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ANOTACE

Tato diplomova prace se zabyva problematikou newvam¥ch a chéatrajicich objekt
v urbanizovaném Uzemi. V Uvodiasti prace je vymezen pojem brownfields, jeho
zakladni charakteristiky ¢etné oblasti, jez stouto problematikou Uzce souvisi.
Praktick& ¢ast je ¥novand porovnani strategického dokumentu s analygkalika
piipadi dokortené transformace brownfields na fdnk objekty. V poslednicast

poskytuje informace o konkrétnim brownfieldu a fwmoZznosti jeho dalSiho vyuZziti.

KLi COVA SLOVA

Brownfields, greenfields, revitalizace, regeneracgekonverze, rozvoj Uzemi,

zasta¥né uzemi, ekologicka z#, investice, Czechinvest, indikatory.

TITLE
The brownfields potential as centres of anotheettgpment

ABSTRACT

My diploma thesis is dealing with problems of theused and decaying properties
at urbanized areas. In the preamble of this wotkere is the definition
of the brownfields word, its main characteristiceluding areas that are closely

connected with this issue.

This diploma is dealing with problems of the unusmtl decaying properties
at an urbanized areas. In the preamble of this wbe¢ce is the definition of the word
of brownfields, its main characteristics includiageas that are closely connected with
this issue. The practical part is devoted to coingaa strategic document with analysis
of a few examples of finished brownfields transfated to functional properties.
The last part offers information about a specifiovinfield and a design of posibilities

for its next utilization.
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Uvod

Problematika brownfileds je politicky vnimana vesglych zemich od konce 70. let
a v SirSi souvislosti je spojovana s principy koktpéo nesta a udrzitelného rozvoje.
V Ceské republice se téméchto opudinych a chatrajicich objektzatalo diskutovat
pongrné nedavno, brownfields Zaly byt problémem po restrukturalizaciapryslové

vyroby (zejména po odklonu o&zkého ptimyslu).

Brownfields je pozemek nebo objekt, ktery ztracbamgiz ztratil svoje jpvodni
funkeni vyuZziti. Obvykle se nachazi na Uzemi sidla (aginé mimo rgj), ma Wwtsi
rozlohu a nese si ekologickou &t

Brownfields skytaji znény potencial dalSiho rozvoje a jejich realizace poaitivni
socialni, environmentalni a ekonomicky dopad naodanblast i pes jeji casow
a finartné naranou gipravu. Aby doslo ke zjednoduSeni procesu jejidenerace,
agentura Czechlnvest nabizi spolupraci jakepsm, tak soukromym subjekh na
realizaci Narodni strategie regenerace browniieldera si klade za cil zajistit vznik

funkéniho prostedi pro tyto projekty.

V teoretickécasti své diplomové prace se budinevat zakladnim charakteristikam
brownfileds a #iznym oblastem, které se této problematiky tykagkoj napiklad
financovani revitalizace brownfields, subjikt zapojenym do tohoto procesu a takeé
problémovym okruim vztahujicich se k brownfields a takéinmsim spojenych

S jejich regeneraci.

V praktické ¢asti své diplomové prace se zgfm na analyzu ippadové studie
nahodr vybranych brownfields, u kterych byla jiz byla pemlena revitalizace
¢i rekonverze, tuto ipadovou studii porovnam s Narodni strategii regmoes
nagiklad zda-li byly spliny navrhované cile nebo¢em se strategie liSi od analyzy
piipadové studie. V poslednim kroku si zvolim vhodibjekt brownfileds, o kterém
zjistim potebné informace a navrhnu moznosti jeho nového WyuZilem mé préace je
tedy navrhnout vyuziti konkrétniho brownfields -e&u chatrajicich kasaren v Novém
Méstt nad Metuji, na zakl&dzkuSenosti s jinymiifpady, gicemZ navrzeny proces

musi byt v souladu s Narodni strategii regeneraoerifileds.

Brownfileds jako specialni problém v ramci tvorbystského prostoru a investic

v Uzemi spolu nese mnoho otazek a komplikaci, akrytych moznosti budouciho
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rozvoje. Zalezi vSak na citbvzvoleném pistupu a strategii jejich revitalizace vzhledem
k mistnim podminkam. To jsou hlavnitvdy, pr& mé¢ téma a problematika

brownfileds zaujala a vybrala jsem si to jako t&wé diplomové prace.
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1 Definice a zakladni charakteristiky

brownfields

1.1 Pojem brownfields

'Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovanézendi, které ztratily svoje
pavodni vyuZiti nebo jsou méalo vyuZit8Pojem brownfileds je fevzaty z anglického
jazyka a v odvozenémigkladu znamena ,[&a pole“. Jedna se o staré, nevyuzivané
nebo ekonomicky nedostédteé efektivre vyuzivané pimyslové a logistické zony
a komeéni ¢i obytné objekty v kompaktn zasta¥nych Uzemich a zetdélske,
vojenské i dalSi plochy a budovy ve volné krajin Roste také pet brownfileds
draznich, jejichz plochy jsodasto gimo ve stedech obci. Brownfiledsiedstavuji
zasadni problém a fekazku pro dalSi rozvoj obci, &t i regionu srrem
k udrzitelnosti. Vyznéuji se nepthlednym majetkopravnim  usfamanim,
zdevastovanymi vyrobniméi jinymi budovami a pitomnosti starych ekologickych
z&®zi. Ty jsou reprezentovany cizorodymi, veldasto toxickymi latkami, jimiz je

kontaminovanaijda, podzemni a povrchové vody i objekty.

Na pozemcich i budovach byvaji z minulych obddbbméazdéné nebo fechodri
uskladréné odpady, &etné nebezpénych a vyskytuje se zde velké mnozstéérnych
skladek odpail. Vyznamnym rizikem jsou zbytky strojniho a teckogického
vybaveni, které mohou obsahovat né&psichemickymi slo&éeninami nebezgaymi

pro zivotni prodiedi i pro zdravi lidi.

3Brownfields maji nejen negativni ekonomickénky, ale také neblahy fyzicky vliv
na sveé SirSi okoli. Okoli brownfields je nebegpe Zahrarini i tuzemsti investd
odmitaji do &chto Uzemi vstupovat vidledki obav z vysokych néakl@adspojenych

v~ 2

se sanaci starych ekologickych éata gedinvesttni pripravou pozemk SloZitost

! BERGATT JACKSON, Jina. Brownfields snadno a rychlgs.l.]: IURS — Institut pro udrZitelny rozvoj
sidel, Praha 2005. s. 3.

“SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze starych vojenskych brownfiédsyd. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2006. ISBN 80-7194-836-5. s. 9.
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jejich reSeni, nejistoty, zvySena rizika a naklady spojspéjich renovaci a znovu
vyuzitim — to vSe odrazuje tedy soukromy kapitab&tvni ekonomické intervence.

“Revitalizace nevyuZivanych nebo ekonomicky nedestatefektivns vyuZivanych
ploch a objekt vyZzaduje systémovyifstup v ramci celkového rozvoje statu, redion
meéstskych aglomeraci i jednotlivych obci. Identifikéanalyza ekologickych zéti
kontaminovanych ploch, jejich sanace i nové vyuitiziveni brownfields iedstavu;ji
znané naklady zejména pro i&gné, ale i pro soukromé rozfiy. Z dlouhodobého
hlediska se vSak jedna o velmi efektivni procesrykie zcela v souladu s principy

udrziteIného rozvoije.

S pojmem brownfields Uzce souvisi tzv. ,blackfiélds lokality vyznaujici
se extremé# vysokymi hodnotami kontaminacéigy, podzemnich a povrchovych vod
i dalSich slozek Zivotniho prdeti, které jsou zasadnirgkdZzkou pro jejich nové
vyuziti. Zdrojem zné&stujicich latek, mnohdy toxickych, bylaZba a zpracovani
nerostnych surovin, pmyslovad vyroba, skladovani a skladkovani neb&xpeh
odpadi, doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyimiploch. Naklady na sanace
téchto starych ekologickych zdti jsou velmi vysoké, avSak dalSi odkladani jejich

realizace &eSeni vSech souvisejicich probléoelkoveé vydaje pouze znésobi.

*Problematika brownfields a jejich revitalizace je v8ech vysglych zemich sita

zhruba od konce 60. let 20. stoleti vyznamnym témat

MLV

®Hlavni priginou vzniku brownfield je restrukturalizace ekonésni statu
i jednotlivych regioi. Je jednim z ksledki radikalnich zmin socialg-ekonomické
struktury, které jsou charakterizovangepunem pracovnich sil z primarni (zefistvi,
lesnictvi a rybolov) nejprve do sekundarniufpysl a stavebnictvi) a v séasnosti
zejména do terciarni (obchod, doprava, sluzbyrajré sprava) sféry civilniho sektoru

narodniho hospodistvi.

* Metodika brownfielods [online]. [cit. 2009-04-2T)ostupné na www:
<http://www.ekopolitika.cz/files/projekty/brownfigs/metodika_brownfields.pdf>.
®> Odbor ekologie lidskych sidel&#oveka MZP.Regenerace brownfieldBraha: Ministerstvo Zivotniho

prostedi, 2007, ré. 15,¢. 3, 20 s. ISSN 1801-6898. s 3.

® Metodika brownfielods [online]. [cit. 2009-04-2T)ostupné na Www:
<http://www.ekopolitika.cz/files/projekty/brownfigs/metodika_brownfields.pdf>.
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Znovuvyuziti brownfields nejenom, Ze posili vitalé vykonnost naSich ¢at a nasi
narodni konkurenceschopnost, ale také ve svéstedku poniZze snizit tlak na zabor

zentdélské pidy greenfields na okrajich naSickEsh

1.2 Typy brownfields

"Nejprve byly timto terminem ozd@vany pouze staré, opté pfimyslové zény
a logisticka centra srozsahlymi skladovacimi pmnost kterA& se nachazeji

na administrativnim dzemi &st.

Postupg zaalo byt ozn&eni brownfields vztahovano také na nevyuzivané,

zdevastované komari, administrativni, obytné a dalSi (ftamemocnini) objekty

a pozemky v urbanizovaném Uzemi, 2déiské objekty ve volné krajiy jakoz

i plochy a budovy v minulosti vyuzivané k vojenskyxelim. V sokasnosti se takto
ozna&uji i zanedbané, zpustlé nebo mendsti aredl a budov jinak prosperujicich
podniki, jejich neupravené okolni pozemky iiai obcici jinym vlastnilki. Dale okoli
¢erpacich stanic a parkovibez stalé zelena nevzhledné, nedbanérege pristupné
plochy na sidlistich.

1.2.1 Typy brownfields podle rozsahu

Browfields podle rozsahuimeme rozdlit do ¢tyiech skupin:
1. malé (do 1 ha),
2. stredre rozsahlé (cca 10 ha),
3. velmirozsahlé (cca 100 ha a vice ha),

4. obzvlass rozsahlé (wadech wkolika knt).

" SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze starych vojenskych brownfidédsyd. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2006. ISBN 80-7194-836-5. s 9.
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1.2.2Typy brownfields podle polohy v urbanni strukture

Poloha v urbanni strukites nam wtuje pet typa brownfields:
1. zasta¥né Uzemi rist — v centralnéasti nesta,
2. zasta¥né Uzemi rast — ve ¥tSi vzdalenosti od #stskych center,
3. piiméstské zény,
4. okrajovécasti malych obci a vesnic,

5. mimo urbanizované Uzemi.

1.2.3Typy brownfields podle pivodni funkce

Brownfields dle fivodni funkce se logickyleni na:
» armédni brownfields

Jsou to Uzemi, kter4 souviseji s odchodemétskych vojsk z naSeho Uzemi
a s narusenim vojenskych posadek Arm&dR. Samostatnou polozku zésadni
dulezitosti tvai vlastni vojenské prostory, jejichZz dalSimu vyuziodnes brani nejen
kontaminace jednotlivych sloZzek Zivotniho presli, ale také ifitomnost nebezgaych
vojenskych latek a materiglvéetné munice. Chatrajici budova kasaren je vyobrazena
na Obr. 1.

Obr. 1: Budova kasaren

Zdroj: Stavebnictvi a interiéiKdo chce bydlet v kasarnach@nline]. [cit. 2009-07-30]. Dostupné na

www: <http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/kdo-&ibydlet-v-kasarnach>.
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+ zenedélska brownfields

Jedna se o nevyuzZivané a zdevastovaneé objekty doydraiZzstevni velkovyroby
a zpustlé, neobhospddaatelé pozemky. Po roce 1989 proslo ta&ské zerddélstvi
zménami nebyvalych roz#mi pocinaje Upravou vlastnickych vztalk padé a korte
zangienim vymezenym zbyvajicimi volnymi prostory na eslkém trhu. Radikalni
pokles hrubé msicni mzdy v zemdélstvi a lesnictvi na 71,6 % celostatnihdipéru
je dokladem nedostateého spoléenského ocami sektot, které by se rly v souladu
s environmentalni politikou staturqmlevsim podilet na ochrakrajiny a ekosystéin
Nedostatek pefz znemo#uje také rekonstrukce hospddi@ych budov a jejich
maximalré efektivni vyuzivani, stejh jako sanace starych ekologickych &ézat
na pozemcich a stavbach. Obr. 2 ukazuje komplexowburyvalého zerdélského
objektu — bramborarny v Jablonném v Podjést

Obr. 2: Byvala bramborarna

2 citsmend S S
Zdroj: Oficialni informa&ni server Libereckého kraj®atabaze brownfielddonline]. [cit. 2009-07-30].

Dostupné na www: <http://www.kraj-Ibc.cz/index.ppp@e=3531&bfid=55>.
e pramyslova brownfields

To této kategorie jsou kazeny staré, zdevastované a dlouhédabvyuZzivané
pramyslové zény v urbanizovaném Uzemi. V ,noha obeiamstech byly krachem
hlavnich regionalnich podnik postizeny i malé subdodavatelské firmy. Ty, které
se nedokazou ¢as Fizpusobit situaci, nezemily vyrobu a nezahajily novou
konkurenceschopnou produkci, ra#gi rady subjeki v konkursnim fizeni. Jako
ukadzka pimyslového brownfieldu je na Obr. 3 uvedena byval&atna v obci

Volfartice.
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Obr. 3: Chatrajici tovarna v obci Volfartice

Zdroj: Oficialni inform&ni server Libereckého kraj®atabaze brownfielddonline]. [cit. 2009-07-30].

Dostupné na www: <http://www.kraj-lbc.cz/publicfktdf 2 3 e06a98f5be.pdf>.
e administrativni brownfields

Pati sem nevyuzivané nebo neefekivayuzivané a chatrajici administrativni
objekty ve vnitnich zonach wsta.Cast tvdi budovy, na jejichZz provoz a udrzbu nema
obec penize a pro které se negddanajit noveého majitele. Statni vznikajifi pychlych
strukturédiniho a furdniho uspeadani urbanizovaného Uzemi. Ceny najinmvysoké
naklady a komplikace spojené s vyuzivanim individugautomobilové dopravy
na strag jedné a nové investice v podolelkych administrativét komegnich center
v lokalitach mimo kompaktni zastavbu na stranuhé vedowetné firmy k gesidleni
do okrajovychiasti nésta.

* rezidergni brownfields

MenSi obce a #sta, kterd se nachazeji ve struktwghostizenych a hospoitky
slabych regionech s vysokou nezmtnanosti, vykazuji Ubytek stalého obyvatelstva.
Cast ekonomicky aktivnich ¢hni se sthuje za pracovnimiifieZitostmi do velkych
mest. Rodinné domy {vodnich vilastnik, pripadré zdédéné nemovitosti ve vyse
uvedenych problematickych lokalitach jsou vyuzZivarkprechodnému nebo
k rekregnim (elim, protoZe jinak jsou pro nedostatek novych zajeroctrvalé

bydleni neprodejné. &teré domy jsou opudté a chatraji.

Zanedbatelny podil z bytovych brownfields tivbbytové domy se sithzastaralym
bytovym fondem, jejichz majitelé nedisponuji dostaf/m mnozstvim finaénich
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prostedki na jejich celkovou rekonstrukci. N4jemci z takowybyti odchazeji

a zdevastované objekty jsou nevyuZité.
» poazistatky ukoené dilni ¢innosti a €Zby nerostnych surovin

Jejich sanace a &vné zdlereéni do krajiny bude dlouhodobou zalezitosti
ovliviiovanou jednak vysokymi naklady a jednak dlouhouogeu g@irodnich proces
vedoucich k obnaypiirozenych ekosystéin Jako piklad poZistatku dilni ¢innosti je

na Obr. 4 zobrazembDukla v Havfovg.

Obr. 4: Dual Dukla v Havirové

Zdroj: Historie dolu Dukla v Havbvé 1907 — 2007 Uvod. [online]. [cit. 2009-07-30].Dostupné na

www: <http://dul-dukla.webgarden.cz/>.

7 \ A,

Brownfields podle ekologicke zfte se dli na tyto 3 typy:

1. s ekologickou z&¥i — staré, nevyuzivanéipnyslové arealy, komeéni, obytné,
zemedelské, vojenské objekty, u kterych po vypracovandlegickych analyz
nebyla prokazana ekologicka #aAt

2. s predpokladanou ekologickou zat - staré, nevyuzivané ipnyslové arealy,
komekni, obytné, zerdeélské, vojenské objekty, u kterych je ekologickaezat
pravdEpodobnd, ovSem zatim nepotvrzena ekologickymi aaaty,

3. sexistujici ekologickou z&ti - staré, nevyuzZivané {pnyslové aredly,
komegkni, obytne, zerdélské, vojenské objekty, u kterych byla ekologicka
Zakz jiz prokazana.

Posledni rozéleni brownfields je podle moznosti nového vyuzlddna se o:

* pozemky schopné nalézt nové vyuziti vramci trzniokechanism

(soukromygi verejny developer nebo spoluprace obou),
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pozemky, pro které musi byt

nalezeno nové vyuatagistence vejnych

financnich prostedki (verejny developer nebo spoluprace iej@ého

a soukromého sektoru),

pozemky, pro které nové

rekultivovany.

1.3 SWOT analyza

vyuziti neni mozné naléztmasi

byt

Nasledujici Tab. 1 shrnuje s@msny stav brownfieltlv CR v podolg strutné SWOT

analyzy.

Tab. 1: SWOT analyza sodasného stavu brownfields \Ceské republice

Silné stranky

Slabé stranky

Zpracovana Vyhledavaci studie pro lokaliz
brownfields vCR, poskytujici zakladniiedszny
prehled o potu a povaze brownfiefdv CR.

acddhad peotu brownfieldi na GzemiCR miaZe byt

nékolikanasobn vyssi nez ve Vyhledavaci stud
ktera uplatovala velikostni kritéria. V budoucn
potreba souhrnné detailni databaze, kteraiegmp
mapovala stav a charakter brownfielda celém
GzemiCR.

U vice nez poloviny evidovanych brownfiélde
negredpoklada ekologicka zft.

Zhruba 70 % evidovanych brownfiéld je
v soukromém vlastnictvi, coz irhe pedstavovat
zejména  bariéry pro vyuziti  evropsky
prostedk.

Pramyslové brownfieldy, které jsou obvyk

vvvvv

eNejvetSi podil evidovanych brownfieldse nachéaz
v obcich do 2 tis. obyvatel.

Prilezitosti

Hrozby

Orientace novych investic na vyuziva
brownfieldi namisto vystavby ,na zelené loucg
VyuZiti potencialu brownfield, socioekonomickd
transformace wstskych oblasti,detns bydleni.

D

L plytvani omezenymi zdroji.

nZabory greenfield bez ohledu na mozné vyuz
“brownfieldi a tedy neefektivn

ZlepSovani kvality urbanniho a Zzivotnil
prostedi — snizovani zatizeni, zvySeni atraktiv
mésta, zhodnoceni nemovitého majetku v obl
brownfield.

agtivestory.

dPretrvani  negativniho environmentalniho ima
itgekterych regiod, nedostaténa atraktivita pro

namist ekonomické aktivity v regenerova
oblasti, zvySovani konkurenceschopnosti, vliv
prevenci kriminality.

Priliv investic, mobilizace privatniho kapitalyi,Snizovani
ndrownfieldi, narfist kriminality, socialni problémy

atraktivity rmést, degradace okoli

na

Zdroj: Interni zdroj agentury Czechinvest.
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1.4 Rozdil mezi projektem na brownfields a projektem

na zelené louce

8pojmem greenfields, resp. greenfield sites dzjeane pozemky a volné plochy
mimo kompakts zasta¥na Uzemi rést pivodns urcené k zeradélskému, lesnickému a
rekre&nimu vyuzivani, které byly zénou Uzema planovaci dokumentace definovany
jako rozvojové lokality utené k rezidetni, kometni nebo pimyslové zastavbh Po
zmeéné funkce dochazi k jejich vybaveni dopravni a teckow infrastrukturou
s vyuZzitim soukromychti verejnych rozpéti. Takto gipravené plochy jsou postupn

zastavovany.

*Trend zvySovani zabor krajiny s firodnim charakterem volné krajiny, pro
rozSrovani urbanizovanych Gzemi nebo budovani novych ukdkacnich siti je
dlouhodols neudrzitelny. Jednim ze zaktadproblému je satasné nastaveni
spol&nosti a snaha investorvyhnout se pozenik s jakymikoliv ekonomickymi
zagzemi ¢i zdevastovanymi budovami a podnikat na plochaderék nic z toho
neobsahuji. Ve &tSin¢ pripadh dochazi k zaboru ploch v blizkosti obytnych zéhame

v priméstské krajig v blizkosti vyznamnych dopravnich tah

Takové oblasti nejsou séasnou legislativou chapany jako dostatehodnotné na
to, aby byly chraény. Podstatou problému vSak je, Z€ grocesu zaboru ploch novou
vystavbou nedochazi jen k bezpiesinimu znieni pidy, na niz stavba stoji, zava&i
jsou také nésledné dopady, které takovéto wmiisstavby vytvei - nag. snizeni

retertnich schopnosti krajiny, abytek biotopro volrg zijici zivogichy atd.

8 Metodika brownfielods [online]. [cit. 2009-04-2T)ostupné na Www:
<http://www.ekopolitika.cz/files/projekty/brownfigs/metodika_brownfields.pdf>.

° Odbor ekologie lidskych sidels#oveka MZP.Regenerace brownfieldBraha: Ministerstvo Zivotniho
prostedi, 2007, ré. 15,¢. 3. ISSN 1801-6898. s. 3.
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Nasledujici Tab.2: Srovnani brownfields a greedfigiro vystavbu shrnuje vyhody a
nevyhody vystavby na greenfieldech a brownfieldegwoskytuje tak jejich srovnani.

Tab. 2: Srovnani brownfields a greenfields pro vystvbu

Greenfiels: Vyhody Brownfields: Vyhody

-velmi dostupné (teoreticky a nyni i
prakticky);

- okamzit k dispozici (podléhaji
odsouhlaseni navrhovaného nasledného
vyuziti);

- mohou mit dobrou polohu (nidklad \ici
dopravnim koridakrm apod.);

- malo omezeni (vlivem stavajici lokality,
sluzeb, topografie

- velmi dostupné (mnoho lokalit viznych
mistech zerd);

- ¢asto v klEovych mistech (#stské centra,
pramyslové oblasti apod.);

- obecr dolre pristupné (dopravni
infrastruktura apod.);

- miZe existovat infrastruktura (voda/energi
apod.);

- je snazsi ziskat souhlas pro navrhované
nasledné vyuZziti (podiéha Zmam planovani
apod.);

- (v budoucnu) se mohou objevit finam
pobidky \¥tSi nez pro greenfieldy.

Brownfieldy: Nevyhody

1%

Greenfieldy: Nevyhody

- vycerpavaji cenny, vzacny a omezeny zd
- pravépodobr nejsou v kikovych mistech
meéstskych center (aékterych pfim. oblasti);

- naklady na pizeni lokality budou
pravdEpodobré vySSi neZ u srovnatelného
brownfieldu;

- ziské&ni souhlasu pro navrhované nasledr
pouZiti mize byt sloZité, zdlouhavé a
nakladné;

- neexistuje fistup (doprava) a infrastruktur

(verejné sluzby).

0j nejsou okamzé pripraveny na obnovu (v
souwasnosti je nutné&novatcas sanaci);

- mohou petrvavat rizika/zavazky z minulych
pouZiti (nebo mzZe panovat podobny nazor);
- mohou existovat omezeni dand historickyn
uspdadanim lokality, topografii apod.
é

Zdroj: Interni zdroj agentury Czechlinvest.

“Divodem, pré se investti k brownfields obraceji zady, jsou zejména rizika.

Za totiz @Finasi rozvoj na brownfields ve srovnani s rozvojemzelené louce daleko

vétSi. Pro jednoduchost je uvedena Tab. 3 shrnupizdit mezi riziky ,normalniho®

a brownfields projektu. VSechna tato rizikaigpbuji, Ze investd se zandiuji daleko

radkji na zelené louky nez na investice do brownfields.

Y BERGATT JACKSON, Jina. Brownfields snadno a rychlgs.l.]: IURS — Institut pro udrZitelny

rozvoj sidel, 2005. s. 4.
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Tab. 3: Bézn4 projektova rizika a dodateina projektova rizika p¥i rozvoji na brownfields

Bézna projektova rizika Dodatena projektova rizika p¥i rozvoji na brownfields

Riziko realitniho trhu Riziko celkové deprivace oblasti

Riziko konceptu projektu Technické riziko ekologitio poskozeni

Riziko miry zkuSenosti Zodpovdnostni rizika ekologického poskozeni

investora

Riziko ¢asového faktoru Riziko komplikovanych majetko-pri@tnvztati
Riziko finantniho trhu Riziko zvySen&asové narénosti projektu

Pravni rizika Riziko vySSi finami nar@nosti projektu
Dodavatelska rizika Riziko vysSi ceny financovéarjektu

Prijmova rizika Riziko zvySené koorditiai komplexnosti projektu

a jeho realizace

Zdroj: BERGATT JACKSON, dina. Brownfields snadno a rychi¢s.l.]: IURS — Institut pro udrzitelny
rozvoj sidel, 2005. s 5.

Specifickym, pedevSim ekonomickym problémem je otdzka jakedpostnit rozvoj
na brownfields ped rozvojem na greenfields; tedy jak zatraktivniovnfields
pro @iliv novych investic. Pro ffedstavu finaéni nar@nosti uvadi Czechinvest
nasledujici hodnoty: 3,120 mildgkstoji griprava 1780 ha gmyslovych pozemk 1,42
mid. K¢, tzn. 45% z &chto prostedki je ukeno na regeneraci 340 haimyslovych
brownfields. Z toho je iejmé, Ze 1 ha rozvoje gmyslu na brownfields sledovanych
Czechinvestem je nejmé&rt,4 x drazSi nez obdobny rozvoj na greenfieldsinZne
Gdaje vSak neukazuji SirSi Uzemni souvislosti aldulibdoby ¢asovy horizont.
Greenfields pedstavuji Uzemni rezervy a rek¥ea potencial, fispivaji k ekologické
stabilitt prostedi a jako nezast&né krajinné plochy podporuji estetickou kvalitu tais
Nezastavovani greenfields a regenerace brownfeddsidiz vyplati z hlediska trvale
udrzitelného rozvoje, a proto je vyrovnavani ekomdych podminek pro investory

na brownfields a na néwzastavovanych Gzemichiegnym zajmem.
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Celkow by mel proces rekultivace finejmensim zvysit fitazlivost a hodnotu
lokality na Urové, kdy miZze gimo soudzZit s vystavbou na zelené louce. Dosiaée
nabidka takto zrekultivovanych lokalit zabezpe&eni financovani nakladové mezery
z vaejného sektoru napaike snizovani zbytemych zaboi pady pro investice
na zelené louce, které jsou v rozporu s principszitelného rozvoje. Aktivni podpora
vyuziti brownfieldh tak nejenom posili vitalitu #st (regenerovanych oblasti) a celé
spole&nosti, ale napoiiZe snizit tlak na Ubytek volné krajiny, kteryiispbuje rozvoj na

greenfieldech.

1.5 Investice do brownfields

?Potencidlni investd se [ rozhodovani o strategickych investicich Geské
republice a jejich konkrétni lokalizagidi striktre velmi podrobnymi ekonomickymi
analyzami. Pobidkové programy vladiR i zprostedkovatelské aktivity agentury
Ministerstva pimyslu a obchoduCR Czechinvest viestraairpodporuji pedevsim
piimé zahrarini investice. Zaklad pravniho ramcéchto program tvoii zéakon
¢. 72/2000 Sh. upravujici vSeobecné podminky a poghéipyoskytovani investnich
pobidek. Pobidkové programy vedou k rozsahlé vistayrobnich zavod a dalSich

komegknich komplex v jednotlivych regionech.

Pfi snahach o nové vyuZziti zdevastovanych ploch akthj kterym, v souladu
s pozadavky zakona 100/2001 Sh.,&Sinou gedchazi proces podrobného posuzovani
vliva zanmgru na zZivotni prosedi, se roviZ podstats sniZzuje riziko piitahi realiza&ni
faze projektu z@voda protestt dottenych obci a vejnosti. Tyto komplikace velmi
casto provazeji vystavbu jmyslovych a komenich komplex na zelené louce
a zpisobuji vyrazné prodrazeni celeho zam piipadré vedou k nepovoleni aktivit,

jejichz pgiinos nepevazi véejny zajem ochrany zivotniho préstli a zdravi lidi.

Pro obce je evidentnimiiposem odstrami starych ekologickych z&ti na jejich
GUzemi provazené naslednym zlepSenim stavu Zivotprbetedi, vytvdeni novych
pracovnich flezitosti, ogtovny rozvoj podnikatelskych aktivit, zvelebeni pbsné

lokality a zvySeni celkové atraktivity sidla.

™ Interni zdroj agentury Czechinvest.
12 Metodika brownfielods [online]. [cit. 2009-04-2T)ostupné na Www:

<http://www.ekopolitika.cz/files/projekty/brownfigs/metodika_brownfields.pdf>.
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VSeobecn konstatovanou nevyhodou revitakiméch proces je jejich nakladnost
a pongrné dlouha pipravna faze investic, kterd zavisi na rozsahu csastarych
ekologickych zazi, demolénich praci a rekonstrukci budov. Tyto aspekty spwle
s nedostatkem fin&gnich prostedki a absenci podpnych program tvori hlavni
piekazky systémového, dostate pruzného a efektivnihdeSeni probléiin nového

vyuzivani brownfields.

1.6 Czechlnvest

3Czechinvest byl zaloZen v listopadu 1992 jako agreniejimz hlavnim cilem bylo
podporovat fliv piimych zahraninich investic doCeské republiky. Svym kliefim
nabizela pdebné informace, poradenstvi i kontakty a pomahatar¢alizovat jejich

projekty v oblasti vyroby, vyzkumu a sdilenych @bz

“Agentura pro podporu podnikani a investic Czechdhve statni Hspsvkova
organizace padzena Ministerstvu mimyslu a obchodu CR, ktera posiluje
konkurenceschopnosteské ekonomiky pro&dnictvim podpory malych atetinich
podnikateli, podnikatelské infrastruktury, inovaci a ziskawdrdahraninich investic

z oblasti vyroby, strategickych sluzeb a technakygth center.

V rdamci zjednoduSeni komunikace mezi statem, padeik a Evropskou unii
Czechlinvest za&Suje celou oblast podpory podnikani ve zpracoskdeh pamysiu,
a to jak z prosedki EU, tak ze statniho rozpiol. Czechinvest dale propagujeskou
republiku v zahragi jako lokalitu vhodnou pro umisvani mobilnich investic,
je vyhradni organizaci, kterd smi naénym orgafim predkladat Zadosti o investii
pobidky, a podporuj&eské firmy, které maji zdjem zapojit se do doddskyeh
fettzch nadnarodnich spaleosti. Prosednictvim svych sluzeb a rozvojovych
programii tak Czechlnvestijspiva k rozvoji doméacich firenteskych a zahraémich

investon i celkového podnikatelského prisesti.

Agentura Czechlnvest zaloZila nacatku roku 2004 si tféinacti regionalnich

kanceld&i ve vSech krajskych &stech. mivodem jejich vzniku bylo roz&ni nabidky

13 Czechinvesttistorie a vysledkyfonline]. [cit. 2009-03-12]. Dostupné na www:
<http://www.czechinvest.org/historie-a-vysledky>.
14 CzechlinvestO Czechlnvestyonline]. [cit. 2009-03-12]. Dostupné na Www:

<http://www.czechinvest.org/o-czechinvestu>.

25



sluzeb. Regionalni kancé& agentury Czechinvest poskytuji informace o slofiba
agentury a moznostech podpory podnikani ze straktioch fondi EU, pomahaji
firmam, které maji zdjem realizovat svou investicdaném regionu a spolupracuji
se zastupci mistni spravy a samospravy, Skolamal&indi regionalnimi institucemi

pii hledani pilezitosti rozvoje podnikatelského priesti regionu.

1.7 Programy Ministerstva pramyslu a obchodu a

agentury Czechinvest

V sowasném programovacim obdobi 2007 - 2013 lIze vyuiibnEovani
prostednictvim dvou prograin Programu na podporu podnikatelskych nemovitosti

a infrastruktury a Program Nemovitosti.

®>Na program podpory pmyslovych zén navazal Program na podporu
podnikatelskych nemovitosti nemovitosti a infrastony. Nastupcem podprogramu
Rekultivace pimyslovych zén se stal podprogram Regenerace nexgiyith tzemi —
brownfieldi. Cilem podpory je iispst k procesu restrukturalizacetpnyslu v Ceské
republice nahrazenim starych vyrobnich prdvemodernimi typy vyroby s nizkou
surovinovou a energetickou zavislosti, vysokéidgnou hodnotou a velkym exportnim
potencialem, podgd rekultivaci Zivotniho progedi a vytvait predpoklady pro vznik

novych pracovnichijezitosti.

Predmétem podpory je fiprava a realizace projektu Regenerace Brownfields.
Podpora se poskytuje formoutimpé dotace, dotace na hrazeni tirak bankovnich
avéra, dotace na hrazeni splatek jistiny z bankovnicérirea formou navratné fingni
vypomoci. VySe podpory dosahuje 20-100% uznatelnydkladi s ohledem

na strateg@inost projektu a statutigemce podpory.

%pro programovaci obdobi 2007 — 2013 byl Opeir@rogram Fimysl a podnikani
nahrazen novym Opemaim programem Podnikani a inovace,&mi Ize za nastupce
programu Reality povaZzovat program Nemovitosti.gPaimm Nemovitosti Opetaiho

15 CzechinvestiNarodni program podpory zérjonline]. [cit. 2009-03-12]. Dostupné na www:
< http://lwww.czechinvest.org/nppz>.
16 CzechlinvestPodnikani a inovacdonline]. [cit. 2009-03-12]. Dostupné na www:

<http://www.czechinvest.org/co-je-to-oppi >.
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programu Podnikani a inovace podporuje vznik a sppodnikatelskych nemovitosti
i souvisejici infrastruktury. Umakije ziskat finadni podporu na ifppravu
podnikatelskych zon, rekonstrukci staveb, dale takérategickych sluzeb

a technologickych center.

1.8 Indikatory a brownfields

YIndikatory (ukazatele) se vytgii uspdadanim znamych dat tak, aby tato data byla
porovnatelnd s obdobnymi datovymi soubory. V Tab. @gou uvedeny pouze ty
indikatory, které umaiuji porovnani vlastni Uzemni situace se situacstataich

obcich. jednotlivych probléin

Tab. 4: Indikatory

Typ Druh indikatoru Vysv étleni, co indikator vyjadiuje
indikétoru
Ristové Pomer zasta¥ného a Vyjadiuje Gzemni rozvojovou aspiraci
indikéatory zastavitelIného uzemi (dle obce
Gzemniho planu)
Porer rocniho tistového Vyjadiuje roky, za které by se celkowy
prirastku k sodtu brownfileds a | rozvojovy potencial obce (rozvojové
rozvojovych ploch plochy + brownfields naplnil
Brownfields | Pon®r brownfields Vyjadiuje velikost problému
indikatory k zastagnému Gzemi brownfields v obci
Pongr brownfields k novym Vyjadiuje miru konkurence novych
rozvojovym uzemi rozvojovych ploch
Pomer brownfields Vyjadiuje dobu, za kterou bychom
K pramérnému r@&nimu teoreticky vyesili problematiku
rozvojovému pirastku brown.v gipac, Ze by se veSkery
rozvoj uskuténil na brownfileds
Indikatory Porer pramyslového vyuZziti Vyjadiuje vySi paémyslovych ploch v
celkového v zasta¥ném Uzemi obci
vyuziti k zastagnému Gzemi
azemi Porer zelerg k zastagnému Vyjadiuje miru zele#s v obci
Gzemi
Sektorové Pomer primyslovych brownfields| Tento druh indikatoru vyjadje vaznost
indikatory k celkovému existujicimu pim. | sektorové ekonomiky

Zdroj: BERGATT JACKSON, dina. Brownfields snadno a rychi¢s.l.]: IURS — Institut pro udrzitelny
rozvoj sidel, 2005. s 19.

" BERGATT JACKSON, Jina. Brownfields snadno a rychlgs.l.]: IURS — Institut pro udrZitelny
rozvoj sidel, 2005. s. 19.
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Je mozné si ale vytvidb mnohé jiné indikatory a sledovat tak dalSi imfiace.
Budeme — li takovéto indikatory sestavovat pravidielpak ¢asové rozliSeniéthto

vystupl nam ginese trendy vyvoje

Indikator vyjadujici vysi pfimyslovych ploch ve vobci byva v naSich obcich
ponerné vysokeé ¢islo. Tyto indikatory slouzi obci ke zvazeni exjatiho a nového
vyuziti Gzemi. Porr zeler k zastagnému Uzemi se vyuZivaji v obci ke zvazeni
existujiciho a nového vyuziti zemi. Yipact nizkych index zelerg by obec nila

smerovat vyuziti svych brownfileds timto smem.
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2 Regenerace a rekonverze brownfields

2.1 Pojmy vztahujici se k procesu odstraéni, piremény

a noveho vyuziti brownfields

Ve vySe uvedenych bodech byla v§ien vyznam a klasifikace brownfields. V této
casti budou nastémy procesy, jimiz Ize dosadhnout #ny stavu v deprimovanych
¢i degradovanych Uzemich a zapoijit je znovu jakegrdini sotast do Zivota naSich
meést. Vybrala jsem 3 pojmy, které se uUzce vztahupojnu brownfields, a to

revitalizace, regenerace a rekonverze.

®Revitalizace v urbanistické terminologii s@snosti je chapana jako proces
ekonomické, socialni a prostorové restrukturalizadsanizovanych prostior Obecr
pak tedy niZzeme revitalizaci rozuéh zejména proces, tj. soub&innosti, které f uziti
standardizovaného postupu a uZziti stanovenych rakit€analyz, plan, ...) povedou

k oziveni neadekva#vyuzivaného nebo nerozvinutéh@stskeho prosedi.

Regenerace je v nyj$i urbanistické teorii pojimana jako jeden zityevitalizace
(u nas nejroz&enrejSi druh) specificky zagteny na ochranu historickych, kulturnich
a estetickych hodnot v deprimovaném urbannim fedstJe chapana spise jako obnova
a udrzba existujicich struktur stavebniho fonder&si klade za cil dosazeni soudobych
standard (zejména hygienickych) ve starSi zastgvlxisteni jejich struktury
od nevhodnych sa@dsti a nevhodnych apohi vyuZziti a nalezeni vhodného soudobého

funkéniho vyuziti.

Zcela specifickym terminem v oblasti ,2m urbanniho progdi“ je pojem
rekonverze, kterd je chapana jako ,nové vyuZitiektyj které pozbyly svoji fvodni
funkci. Rekonverze je povazovana za specifickou hlsdem na &nou
architektonickou praxi zejména tim, Ze neiédem definovan stavebni program a Ze

se pracuje s existujici urbanistickou, stavebnthitektonickou strukturou.

18SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze starych vojenskych brownfiddsyd. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2006. ISBN 80-7194-836-5. s. 28.
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2.2 Proces regenerace brownfields

YRegenerace brownfieldzahrnuje d¥ zékladni faze. Jedna se o fazi rekultivace,
diky které se navrati lokalitstav podobny greenfieldu, a fazi obnovy, kteradave
lokalitu k efektivnimu uziti. Komponenty faze olwyojsou jiz podobné ¢&nym

krokam v projektu vystavby na zelené louce.

Proces regenerace je podrdbnrozepsan v nasledujicich Tab. 5 a 6

s komentéem.

Tab. 5: Rekultivace brownfieldi

Faze Prakticky vyznam

Rekultivace Obnova lokality do stavu zhruba odpovidajiciho
greenfieldu.

Definice a priprava projektu - analyza rizik a posouzeni lokality;

- studie proveditelnosti;

- tvorba pracovniho programu (néklagbgovy plan);
- zajiseni financovani a veSkerych nezbytnych povoleni;
- vybér a jmenovéani dodavatel

Demolice a vyklizeni - demolice a vyklizeni budov a dalSich staveb;
- odstragni (piipadnych) podzemnich staveb;
- fe8eni specifickych ekologickych problém

Dekontaminace - vycisténi (nebo odstrami a odvoz) kontaminované
pady;

- vy¢isténi kontaminovanych podzemnich vod;

- odstragni/likvidace odpatl z drivéjSi ¢innosti.
Obnova a terénni Upravy - stabilizace pozemku (pokud je to problém);

- terénni Upravy lokality.

Zdroj: Interni zdroj agentury Czechlinvest.

s s

Faze rekultivace je obtiZj$i casti regenerace &sto se ji musi ujmout ¥egny
sektor. Jedna se zejménaitppdy, kdy pedpokladané naklady na rekultivaci @ady
i pouze naklady na wateni od kontaminace) jsou vySSi nez hodnota pozemku
po dokoreni vystavby (¥etrg vyhod, které skyta poloha, infrastruktura apod.).
V téchto situacich soukromy developer jasrnpreferuje klasickou vystavbu

na dostupném greenfieldu.

19 Interni zdroj agentury Czechinvest.
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Pokud bude rekultivace uskdténa do té miry, Ze bude mozné lokaliténmo
srovnat s greenfieldem, je praygbdobné, Ze se lokalita stane inv&gtizajimavou pro
soukromé developery, Kielokalitu zakoupi a provedou jeji nasledny devaiept
obdobny jako u greenfield (faze obnovy). Pokud neprojevi zajem soukromy
developer, obnovu #iZe provést Jejny sektor a nebo partnerstvi remého
a soukromého sektoru (PPP).

Tab. 6: Obnova brownfieldi

Faze Prakticky vyznam

Obnova -dokorteni transformace z nedost&ie
vyuzivaného brownfieldu do podoby lokality,
jejiz ekonomicky potencial je pirvyuzivan.

Infrastruktura a sit & - pristupové komunikace, komunikace
v lokalité, parkovisg, poulicni oswtleni apod.;

- dodavky vody, odpadni vody (kanalizace),
plyn, elektrick& energie, vytépi;

- dalSi podnikatelské sgiftelefony, IT apod.).

Vystavba budov - bézny stavebni projekt.

Provoz a udrzba - zejména je-li budova tena k pronajmu,
nikoli k prodeji¢i k uzivani vlastnikem, ktery
v budow sidli.

Zdroj: Interni zdroj agentury Czechlinvest.

Problematika revitalizace a rekonverze brownfigkelsobvykle spojena s vysokou
ekonomickou narnosti celého procesu, nejde jen o absolutni vigintniho objemu
(ceny) potebné k provedeni tohoto procesu, ale i oblast koacg finagnich toki
v pribéhu procesu realizace rekonverze a revitalizacg. Kalkulovani naklad
spojenych s regeneraci brownfields se totiz taksimithlizet ke skuténosti, Ze poet
brownfields vysoce igsahuje poptavku po lokalitachc¢enych k nové (zejména
pramyslové) zastawh Proto jsou ceny takovychto zdevastovanych pozerlativrs
nizke.

Celkow by nel proces rekultivace fimejmensim zvysSit fitazlivost a hodnotu
lokality na Urové, kdy miZze gimo soudZit s vystavbou na zelené louce. Dosiaée
nabidka takto zrekultivovanych lokalit zabezpé&eni financovani nikladové mezery
z vaejného sektoru napaike snizovani zbytemych zaboi pady pro investice
na zelené louce, které jsou v rozporu s principsZitelného rozvoje. Aktivni podpora

vyuziti brownfieldh tak nejenom posili vitalitu &st (regenerovanych oblasti) a celé
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spole&nosti, ale napoiize snizit tlak na Ubytek volné krajiny, kteryaspbuje rozvoj
na greenfieldech.

Regenerace brownfield probiha WCeské republice prozatim nesystémov
Jako mezioborova tématika spada v Sirokéngiithu do kompetence éRolika
ministerstev. Jednotlivé iniciativy ¥&ného sektoru jsou tak nekoordinované, mohou

se frekryvat,ci naopak vznikat ,nepokryté oblasti“.

2.2.1Financovani regenerace a rekonverze brownfields

2K financovani regenerace brownfigldze vyuZit mkolika zakladnich zdrdj

Krome rozpdata jednotlivych véejnych instituci se jedna o:
* evropské fondy:

Evropské fondy pro programové obdobi 2007 — 20fE8Igiavuji znény potencial
pro ¢erpani pe#z na regenetai projekty. Tituly nacerpani regenetaich projeki
se objevuji ve &Siné oper&nich program, pricemz za nejalezitéjSi lze oznait:
Opera&ni program Podnikani a inovace, Opgriaprogram Zivotni prosedi, Operani
program Praha Konkurenceschopnost, Program rozwgj&ova, Regionalni opefai

programy sedmi NUTS II.
* rozpgaitové dotace:

Regeneraci brownfield financovanych ze statniho rozpo se zabyvaji MPO,
MMR, ptipadre MZP, picemz kazdy z &hto resofi #edi, s ohledem na své
kompetence, pouze dity segment moznych projakt Samozejmg, Ze kron¢ Urovre
centralni, je tu také urosiesamosprav, kde jednotlivé krafé mésta mohou samy

alokovat prosedky na regenerace brownfiéld
e dluhové financovani:

V Gvahu Ize brat také @wy od bank a finatnich instituci. V gkterych gipadech
muze vlastnik projektu ziskat financovani od mezidafoh finagnich instituci jako
Evropska investhi banka (EIB) nebo Evropska banka pro obnovu &ajoEBRD),
které mohou nabidnout &y za vyhodsjSich podminek, nebo od kondaich bank

pasobicich WCeské republice.

% |Interni zdroj Czechinvest.
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* soukromé zdroje — investice develajper

V budoucnu bude nutné do procesu zapojit také nuAstroje, které by mohly
pomocitesit problematiku financovani regenerace browngi@ldR. Mezi tyto nastroje
pafti zejména: vyuziti konceptu PPPidgadreé evropske iniciativy — Jaspers, Jessica.

Koncept partnerstvi wejného a soukromého sektoru (PPP) ¢nb uzivanym
nastrojem realizace velkych infrastrukturnich pkbjev zahranti. UspSns se vyuziva
také pro oblast regeneraci brownfieldv CR se realizace projektformou PPP
implementuje fietim rokem a ma zde také své prvni pilotni projektpblasti
brownfieldi ve fazi gipravy. Do budoucna by tato metoda mohtadstavovat hojh

uzivany nastroj pravpro regenerace brownfigid

Evropské iniciativy — Jaspers a Jessitedptavuji nastrojeifpravované Evropskou
komisi, EIB a dalSimi mezinarodnimi firarimi institucemi. Jejich cilem je
zabezpeéeni dodatenych Uwrovych zdroji pro podporu podnikani a rozvoj region
EU, poskytnuti finatnich a manazerskych expertiz specializovanychtucstjako EIB
a dalSich, dodani stimupro kombinaci evropskych grans pijckami. Zapojenidchto
iniciativ. v neposlednifadé piinese i zaji&ni dlouhodobé udrzitelnosti pomoci

revolvingového charakteru fofidkteré by optovre prispivaly na realizaci projekt

Mezi dalSi vyuzitelné nastroje na podporu regereerboownfieldi navrhované
vramci Strategie p#t Narodni databaze brownfiéld zmeny v reZzimu Gzemniho
planovani, specializovany internetovy portdl a mjst pro podporu vzadavani a
oswty. K dalsim analyzam jsou pak navrhovany zejmé&ugslativni nastroje (nuceny

odkup) a motivani pripadre i restriktivni fiskalni nastroje.

2.2.2Subjekty zapojené do procesu regenerace a rekonverz

brownfielda v CR

L Vefejny sektor — statni Grovei:

Zlcastrenymi  subjekty na statni Grovni jsou zejména Mimsieo paimyslu
a obchodlCR, Ministerstvo pro mistni rozv@jR, Ministerstvo Zivotniho prostdiCR,

Ministerstvo zemsdélstvi CR, Ministerstvo financiCR, Ministerstvo 3kolstviCR,

2L Interni zdroj agentury Czechinvest.
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MladeZe a dlovychovy CR, Ministerstvo obrany’R, Ministerstvo zdravotnictvCR,
Ministerstvo prace a socialnickioi CR, Ministerstvo kulturyCR, Ministerstvo dopravy

CR a Ministerstvo vnitr&R.

V zavislosti na typu nevyuzivanych a zpustlych plocobjekti jsou pak datena
ministerstva hlavnimi partnery obci, které vé&tSiné piipadi projekty regenerace

realizuji.

Mezi resortni organizace vySe uvedenych ministerse statni i regionalni
pusobnosti, které se problematice brownfiel@dnuji pati agentura Czechinvest a dale

nag. Centrum pro regionalni rozvoj a Statni fond znibb prostedi.
Veiejny sektor — krajska a mistni Urova:

Na krajské urovni v oblasti regeneraci brownfielpak pisobi gedevSim krajské
Grady, regionalni rozvojové agentury a organizatidrpzené k jednotlivym resdntn.
Na mistni arovni v procesu regeneradsqgbi zejména jednotliva ¢sta, obce a Svaz
mést a obciCeské republiky.

V oblasti regenerace brownfi€ldnaji nesta a obce (municipality) nezastupitelnou
roli. V sowasné dob se vCR uplatiuje v procesu regenerace individualrispup
na arovni municipalit nebo vlastriigednotlivych brownfield. Regenerace tak obvykle
spada do fisobnosti mistniho zastupitelstvagahi mésta a zainteresovanych subjekt

PrestoZze municipality disponuji vybornou znalostitmiiso prostedi, vztali i limita
rozvoje prostedi, politicka realita a omezené firkamn zdroje je nuti ke kratkodobym
piistupim  (projekty), namisto komplexnicheSeni (programy rozvoje skupiny
brownfieldi). Omezenim jsou i lidské zdroje a nedostatek dowestl a zkuSenosti.

Soukromy sektor:

Za soukromy sektor jsou nejbliz§imi partnery oboblasti regenerace brownfiéld
odborné poradenské spéhesti, developerské firmy, realitni kand&lazpracovatelé
Uzemnr planovacich dokumentaci, projektanti a dodavag¢efskny. Odbornou podporu
regeneracim poskytuji négr¢jSi neziskove organizace.
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2.3 Problémové okruhy

v o

2’Nepxiznivé vlivy brownfields se propisuji do vec¢hgilita udrzitelného rozvoje,
tedy oblasti ekologicke, ekonomické i socialni. dfence brownfields tedy
piinejmensSim nepodporuje udrzitelny rozvoj, definoyaa konferenci OSN o Zivotnim
prostedi a rozvoji v Riu de Janeiro v roce 1992. Teatd feSt vice podtrhuje nutnost

regenerace brownfields.

2.3.1Problémy ekologické

Zasadnim ekologickym problémem je mozné ¢wteni pady, spodnich
a povrchovych vod Zsobené pedchozim vyuzivanim pozemku. Toto &is&ni
negativié ovliviiuje Zivotni prosedi a niZze mit také fimy negativni vliv na zdravi
lidi.

Ekologicky problém obvykle — ale ne vzdy — proble¢ikua brownfields doprovazi.
Pritomnost ekologickych z&ti na Uzemi obce lz&éasto gedvidat, nelze vSak bez
podrobrjSich analyz ufit, o jak vazné, drahé #&aso¥ narané odstraéni zatze
vlastre jde. Velmi malo obci ma dnes analyzy vztahujick seoznému ekologickému

posSkozeni a k z&im na pozemcich a budovach ve svém uUzemi.

2.3.2Problémy prostorové

S nevyuzivanim ploch brownfields souvisi také now@tavba na greenfields.
Dochazi pi ni k zabirani volné krajiny, zatimcdide vyuzivané plochy brownfields,
¢asto poloZené uvititmést, leZi ladem. Na brownfields chatra népbhd infrastruktura,
zatimco se nova&asto velmi nakladh buduje na zelenych loukach. Vnitréstiské
brownfields také zhorSuji prostorovou ekonomikuasi®ochazi k istu dopravy mezi

méstem samotnym a novou zastavbou na greenfieldsardebatelné z hlediska

?2\/ypracovéano na zéaklad

SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze starych vojenskych brownfiddsyd. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2006. ISBN 80-7194-836-5. s. 15;

BERGATT JACKSON, Jina. Brownfields snadno a rychlgs.l.]: IURS — Institut pro udrzitelny rozvoj
sidel, Praha 2005. s. 23;

Interni zdroj agentury Czechinvest.
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prostorového usgadani mist jsou také bariérové efektypsto rozsahlych opudtych
areat.

2.3.3Problémy ekonomické

Brownfields mohou byt zr&Stény, mohou na nich stat zchatralé budovy nebo
mohou byt jinak zatizeny. To vSe zvySuje nakladypiigravu pozemku k novému
vyuziti. Tim se stavaji neatraktivni pro nové ineeg a Zstavaji nedostatec
vyuzivané. ProtoZze pozemek brownfield neni atraktivztrdci svou hodnotu
on samotny a druhotni pozemky v jeho okoli. Majitelé nemovitosti, dleverejné

rozpaity tak @ichazeji o skut@né i potencionalnifgmy.

2.3.4Problémy socialré kulturni

Predchozi vyuZiti pozenikvétSinou poskytovalo mnoZstvi pracovnickilgZitosti.
Ukorgeni ¢innosti €chto podniki a spolénosti zpisobilo nafist nezamstnanosti
v mist i jeho okoli. Vysoka nezatstnanost s sebouipasi i naast kriminality. Misto
se stava nebezgreym a lidé se z dho postupiy sthuji. Efekt vysthovavani se i i
do okoli a neatraktivni zona se timsBuje. Socialé vyznamny niZze byt i jiZ zmigny
bariérovy efekt brownfields.

Opustné budovy na plochach brownfields postipnchatraji, stavaji
na plochach brownfields trpi estetickou devast@tize se znehodnocuji i nemovitosti
v okoli. Celko¢ tak mize dojit k dominovému efektu &pobujicimu celkovou

degradaci SirSiho uzemi.

Regenerace brownfield probiha WCeské republice prozatim nesystémov
Regenerace brownfield je mezioborova tématika a spada v Sirokéngitku
do kompetence gkolika ministerstev. Jednotlivé iniciativy ¥gného sektoru jsou tak
nekoordinované, mohou séefryvat,éi naopak vznikat ,nepokryté oblasti“.
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2.4 Duvody a prinosy regenerace a rekonverze

brownfielda

V piedchozi kapitole byly Zdaziovany nepiznivé Einky brownfields. Na tomto
mist je treba zdraznit, Ze regenerace brownfield8ndsi celouradu ekonomickych,

socialnich a environmentalnich benifit

*Regenerace brownfieldprinasitadu pozitivnich efekt pro spolénost a zarove
zabraiuje i hrozbam plynoucim ze zachovani jejich staladna se oipmeé kratkodobé

pozitivni dopady i nefimé dopady, které se projevi teprve v dlouhém obdob

2.4.1Ekonomické

Mezi ekonomické tlvody a ginosy pati: namst ekonomické aktivity
v regenerované oblasti - rozvoj podnikatelského stedi, zvySovani
konkurenceschopnosti, mobilizace privatniho kapigldosazeni efekffinancni paky,
zhodnoceni nemovitého majetku v oblasti brownfield v nejblizSim okoli, zvySeni
atraktivity mesta a naist turistického ruchu, vySSitipny z dani od fyzickych osob
a firem podilejicich se na rekultivaci a novychufpyslovych, véejnych, obchodnich
aktivitach), vyrazné snizeni nakigd které jinak Uzce souvisi s neregulovanym
prostorovym #istem obce, uvobni prostoru pro nové investicefipadré objekii
pro poteby obce, zvySeni kompaktnosti obce a zkracgpravnich vzdalenostifipiv
piimych zahrarinich investic, fist HDP v dlouhém obdobi.

2.4.2Environmentalni

Mezi environmentalni inosy regenerace brownfieldsubeme z#adit: redukci
z&bon pady pro investice ,na zelené louce®, které jsouiin@m rozporu s principy
udrzitelného rozvoje, zlepSeni Zivotniho predt odstraovanim starych ekologickych
zagzi, efektivni a dlouhodabudrzitelné vyuzivani ploch v zastmém Gzemi spojené
S omezenim prostorovéhaistu obce, moznost dalSiho environmentabetrného

vyuzZivani nezastamych ploch k zerdelskym, lesnickym a rekréaim (telim,

23 |Interni zdroj agentury Czechinvest.
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zwetSeni celkové rozlohy wejré pristupné zeleh Upravou vhodnych Wsténych
ploch.

2.4.3Socialni

SPostupné sniZzovani regionalnich disparit, vlivpnavenci a snizeni kriminality,
shizovani miry neza#stnanosti vytvéenim novych pracovnich mist a s tim spojené
sniZzeni objemu vyplacené podpory v negstmanosti, pozitivni z#ma estetického
vzhledu sidel, zvySeni kvality Zivota @i a moZznost zlepSeni kvality #egnych
sluzeb regeneraci brownfidicha veejnou infrastrukturu znamenaji pozitivni socialni

dopady regenerace brownfields .

2.5 Zavér teoretické ¢asti

Brownfields jsou pozemky nebo nemovitosti uynirbanizovaného uzemi, které
ztratily svoji funkci a vyuziti, jsou opusté a chatraji a jejich dalsi rozvoj komplikuje

skute&na nebo pedpokladana ekologicka zat

Zasadni zrtna ¢eského pimyslu po roce 1989, charakterizovana odklonem
od €Zkého ptimyslu snérem k produkci spoebniho zbozi, informai a komunikani
techniky a automohil vedla k prvnimu typu brownfields — starych, zddesanych
a dlouhodob nevyuzivanych mmyslovych ared (t¢Zebnich, energetickych)
predevsim v urbanizovaném Gzemi. Mezi dalSi typy bfdeds jsourazeny chétrajici
administrativni objekty ve vrttich zénach wst, opu&iné objekty, které slouzily
k funkci bydleni, nefunici zedélske, skladovaci haly, vojenska a drazni brownéled

a zchatralé objekty s paméatkovou hodnotou.

Opakem brownfields jsou tzv. greenfields (v doskwngekladu znamenajici zelena
louka) — nové rozvojové plochy, jez nejsou zatizé@gnou pedeSlowinnosti.

S pojmem brownfields Uzce souvisi terminy reviedz - proces ekonomicke,
socialni a prostorové restrukturalizace urbanizgehnprostoii, dale regenerace
— oziveni opug&ného objektu, kdy fize ale nemusi dojit ke 2m jeho funkce a
kong&n¢ regenerace, jeZz znamena nové vyuziti olljjekd pracuje se s
existujici urbanistickou

a architektonickou strukturou.
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Brownfields ekonomicky a fyzicky deprimuji své okotozsadhlym a nakladnym
ifeSenim probléi spojenych srenovaci a ozdéalm odrazuji tyto nemovitosti
od &inné intervence. V ramci regenerace a eliminaaevbfields jsou pouZzivany
raizné nastroje. Jedna se zejména o0 podporu investigemych rozpéta jak
na narodni, tak na regionélni a mistni Grovni, pdwevropskych fond (Oper&ni
program Podnikani a inovace, Oparaprogram Zivotni progedi) a v neposledrtac
také investice ze soukromych zdrojV blizké budoucnosti by mohly byt vyuzZity
pro problematiku financovani nové nastroje — Pastné soukromého a yvejného

sektoru a evropské iniciativy Jaspers a Jessica.

Brownfields s sebou nesou ekonomické, sggieké a environmentalni problémy,
zahrnujici vSechny 3 pié udrzitelného rozvoje. AvSak regenerace browrdiledtaké
v téchto tech oblastech realizovatelna a vede fndpvytvareni pracovnich mist,

k vnitinim investicim do infrastruktury, dochazi takézkepSeni Zivotniho prasdi.

DuleZitou ulohu v oblasti problematiky brownfileds n@Zzechinvest — agentura
pro rozvoj podnikani a investictizena Ministerstvem pmyslu a obchoduCeské

republiky.
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3 Wpracovani piripadové studie a jeji porovnani

s Narodni strategii regenerace brownfields

Ve ctvrté ¢asti své diplomové prace se zgm na zhodnocenitfpadové studie
zvolenych brownfields. Vyr brownfieldi byl nahodny, hlavni kritériumipdstavovala

jejich dokorgena revitalizace.

Pavodni vyuZziti, rozsah revitalizace i nové vyuzitijektl jsou zn&né rozmanite,
nicmeéreé prevliadaji opugné pamyslové arealy a jednotlivé budovy, jez byvalydhji
souasti.

Vybrané gipadové studie:

e Primyslova z6na Triangle
« Pramyslova zéna Skoda

* DK Plast

» Vankovka

* OC Novy Smichov

* Ojarena

« Palladium

» Corso Karlin

* Centrum Babylon

V dalSim textu jsou uvedeny blizSi informace o ttlmych brownfields, je zde
nastirna historie a fwodni vyuziti zéizeni, jak probihala jejich revitalizacegptavba,
nove vyziti ared. Dale je zde uvedeno, jak objekty v &asné dob funguji etrg

jejich financovani.

40



3.1 Prumyslova zona Triangle

3.1.1Pocatky vystavby

*N/ojenské leti& Zatec bylo kiuli reorganizaci vzdusnych sil @R zruseno
k 31.12.1993 a mnoho let bylo nevyuzivano (k&oodstraovani ekologickych Skod-
¢iSteni podzemnich vod zgténych ropnymi latkami). Letistbylo uzavené a hlidané,
coz vSak nezabranilgetnym kraddezim - letecky provoz byl tedy zakézaw arahu
se nepeovalo.

Hlavnim divodem ve vyuzivani byvalého vojenského létigko pimyslove zony
je strategicky vyhodna lokalita vyznamné velikosti ekonomické ozivenictyr
méstskych aglomeraci (Chomutewlost — Louny — Zatec), které dopostelily vysoké
mite nezamstnanosti strukturalniho charakteru vistbdku razantni restrukturalizace

tézkého ptimyslu.

Primyslova zona Triangle ziskala statut strategickéengslové zony na zaklad
realného vyvoje v obdobi pimaje rokem 2002. V dubnu 2002 zastupitelstvo Ukstec
kraje schvdlilo akvizini plan byvalého Zateckého vojenského l&tidd viastnictvi
Usteckého kraje ve vejném zajmu vystavby strategickéipryslové zony. V ketnu
2002 tento proces pokiaval v ramcicinnosti vladni podpory zaji&i investéni

piipravy pfimyslovych z6n v severozapadnicechach a Moravskoslezském regionu.

V souvislosti s &mito rozhodnutimi byly pozgmény Uzemni plany déenych obci
a ve spolupraci s agenturou Czechinvest byla ¢poggiprava ptimyslové zény
Prvni etapa pro#my leti& zahrnovala demolici nepebnych objekt a sanaci
kontaminované zeminy a podzemnich vod. \#i ZZ006 zd&aly prace na vybudovani
inzenyrskych siti a zadkladni dopravni infrastrig&tu

24 Zatecké UL infoByvalé vojenské leti&Zatec ptaim pohledemonline]. [cit. 2009-06-03]. Dostupné
na www: <http://www.laazatec.cz/clanek-vojenskeastetzatec.html>.
% CzechInvestZatecka pfimyslova zéna oZivonline]. [cit. 2009-06-05]. Dostupné na www:

<http://www.czechinvest.org/zona-triangle-oziva>.
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Na Obr. 5 je znazosma vystavba gimyslové zony Triangle.

Obr. 5: Vystavba pramyslové zony Triangle

Zdroj: Zatecké UL infoJak roste pfmyslova zéna Zated@nline]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www:
<http://www.laazatec.cz/clanek-prumyslova-zonangia.html>.

25/ primyslové zé® zahajily provoz wijnu 2007 dva japonsti investolPS Alpha
Technology Europe s.r.o., vyrglei LCD televizory a Hitachi Home Electronics
(Czech), s.r.o, zabyvajici se ra@nvyrobou plazmovych televizdr pasobil v této
primyslové z6g do dubna 2009, kdy oznamila uteni své tovarny. ¥ervnu roku
2009 pgevzala zavod po firtn Hitachi spolénost Panasonic AVC Networks Czech
produkujici stejny druh vyrobku.

Na Obr. 6 je vidt sowtasny pohled na Zateckyipnyslovy areal.

Obr. 6: Pohled na Piimyslovou z6nu Triangle

%6 primyslova zéna Trianglénvestdi v z6re. [online]. [cit. 2009-06-03]. Dostupné na Www:

<http://www.triangle-city.cz/investors-cz.php>.
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Zdroj: Databaze gmmyslovych zén Usteckého krajBZ Triangle.[online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné

na www: <http://www2.kr-ustecky.cz/investor/prumngratec/triangle/index.php>.

3.1.2Z74akladni informace

*’Strategick& pimyslova zéna Triangle se nachazi v Usteckém kiajpomezi if
okresi - Chomutov, Most a Louny. Je situovana naidotoprave dostupném mist
Lokalita piléhd k silnici prvni tidy 1/7 Praha - Chomutov - Hora
Sv. Sebestiana/Reitzenhain agsné blizkosti (cca 1 km) je silnice prvitidy 1/27

Most - Zatec - Plze

Celkové rozloha zo6nyini 365 ha, z toho je pro investory¢eno 295 ha, zbyvajici
plocha je u¥ena pro subdodavatele, technické a logistické zazény. Zona Triangle
je prioritre¢ zamétena na umiPvani plosd naranych investinich zandra,
ve velikostecitadow 20 - 25 ha na jeden invasti zangr.

Praimyslova zona Triangle je ¢gna pedevSim investéam, jejichz podnikatelské
a investéni zangry jsou z obol zpracovatelského fmyslu (vyjma obok zangtenych
na prvotni zpracovani surovin), dale obatrategickych sluzeb, technologickych center

nebo z oblasti vyzkumu a vyvoje.

Vlastnikem piimyslového areéalu je Ustecky kraj. Investice regaoeropugného
letiS&€ na paimyslovou zonwinily 2,5 miliardy K¢, z toho 500 miliod K¢ predstavu;ji
prostedky Usteckého kraje. Podil na financovani tétoyadié agentura Czechinvest,
ale i dotace z Opetaiho programu Rmys| a podnikani.

2" Primyslovéa z6na Triangl®becné informacdonline]. [cit. 2009-06-07]. Dostupné na Www:

<http://www.triangle-city.cz/general-information-php>.
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3.2 Pramyslova z6na Skoda Plae

3.2.1Vystavba primyslového arealu

87a nejvyznamijsi regeneraci brownfieldu v Plzském kraji Ize bezesporu
povazovat pimyslovou zénu Skoda Plzelednéa se o pilotni projekt regenerace 140 let
starého uzaeného strojirenského aredlu Skoda v Plzni. Jehalilsice a dne3ni
podoba je dsledkem historického vyvoje od konce 19. stoletkdoce osmdesatych let
stoleti dvacéatého. Hlavni areal spwlesti Skoda byl po dlouhou dobu ,bilym mistem*

na mag rozvoje ngsta.

Situace se z#mila v roce 2003, kdy se novym vlastnikem staldeipost Appian
Group. Ministerstvo gmyslu a obchod@’R po projednani s vlastnikem areélu Skoda
zaadilo v z&i roku 2004 projekt Regeneraceimyslové zony Skoda do Programu
na podporu rozvoje pmyslovych zon \CR jako nejetsi realizovany brownfield ¢R.
Pripravou atizenim celého projektu byla vlastnikem areélu gpewa firma Ceska
inZenyrska, a. s., matka spolénost skupiny CIAS. Pro investora, spgiest HQU
International, a.s., zajistil@eska inZzenyrska a.s. vykon funkci projektového rhars

generalniho projektantaraditele vystavby.

V roce 2003 byla pdzena studie i@stavby hlavniho arealu. Na jejim financovani
se podilel Czechinvest a Utvar koncepce a rozvojstanPlzi. Studie obsahuje
podrobnou analyzu stavu Uzemi zahrnujici rozboavetiniho stavu budov, stavu

technické a dopravni infrastruktury a téz rozsablakické z&tZze. DalSicasti studie je

navrh a ekonomické vyhodnocenieptavby arealu. Byly navrZzenyi tvarianty

#\/ypracovano na zéklad

CzechlinvestBrownfieldy v Plz&ském kraji [online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www: <
http://www.czechinvest.org/brownfieldy-v-plzenskemnaji>;

Stavebnictvi a interiéRealizace a regeneraceimnyslové zény PZ Skoda Rizfonline]. [cit. 2009-06-
10]. Dostupné na www: < http: www.stavebnictvi3@20clanky/realizace-a-regenerace-prumyslove-
zony-pz-skoda-pl/>;

Utvar koncepce a rozvojedsta Plz&. Primyslovy areal $koda Plie. [online]. [cit. 2009-06-10].
Dostupné na www: <http://ukr.plzen.eu/rozvojovejpkdy/soukrome-projekty/prumyslova-zona-skoda-

plzen/prumyslova-zona-skoda-plzen.aspx>.
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regeneréniho zasahu s cilem humanizace udeaeho, Zasti dozZivajiciho aredlu, jeho
maximalniho mozného ot&ni a propojeni s okolnim gstem a zejména ziskani

rozvojovych ploch pro nové investory.
Projekt Regeneraceimyslové zony Skoda Plagiedstavuje Obr. 7.

Obr. 7: Projekt Regenerace pfimyslové zony Skoda Plae
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Zdroj: Stavebnictvi a interiéRealizace a regeneracejanyslové zony PZ Skoda Pizgonline]. [cit.
2009-06-10]. Dostupné na  www:<http://www.stavebr®00.cz/clanky/realizace-a-regenerace-
prumyslove-zony-pz-skoda-pl/>.

Projekt odstartoval v roce 2004 a zahrnoval likeidstarych ekologickych z#ti,
uvolréni 50 ha plochy demolicemi jedenactivodnich vyrobnich hal detr¢ zavod:
Metalka a Galvanovna, Upravu staré nedostetesilnéni dopravy a febudovani
dozZivajici viékové soustavy, na které navazala v roce 2005 Wataajemnich hal
o celkové ploSe 60 000 mz2 - viz Obr 8.
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Obr. 8: Areal Skoda - zasobovani vodou provedené nadzewedienim

Zdroj: Ustav pro udrzitelny rozvoBrownfileds v Plzni —i lokality, ti odliné gistupy.[online]. [cit.
2009-07-03]. Dostupné na WWW: <http://www.uur.cziges/publikace/uur/2005/2005-
05/03_brownfields.pdf >.

Projekt byl o to narmngjSi, ze Bhem procesu regenerace byhmpyslovy areal
Z ¢asti vyuzivan — stéle tam probihala vyroba. Praké z&€Zovala poloha arealurimo
ve nest.

3.2.2Z4akladni informace

Primyslova zéna o rozloze 180 ha se nachazi se vadsfizkentra Plzha v €sné
blizkosti uspgSného Mstskéeho industrialniho parku Pize Borska pole. Jedna se
0 jihozapadnicast mésta a je ohraden ulicemi Tylova, Korandova, Borska
a Domazlickad. Nejen touto vyhodnou polohou je aredice atraktivni pro investice
do lehkého zpracovatelskéhaipryslu.

V kvétnu roku 2008 bylo dokamno osm objekt dalSich Sest se stavi. Vice
nez polovina plochy dok@enych hal je pronajata firmam zarenym
na zpracovatelsky pmysl. Na revitalizovanych plochach rasin dobudovava nové
objekty spolénost Skoda Transportation s.r.o. - vyznamny vyrolacelodavatel

kolejovych vozidel v oblasti Zeleznice a&stské hromadné dopravy.
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3.2.3Financovani projektu

Na financovéani této gmyslové zény se podilelyf@devsim agentura Czechlnvest
a Ministerstvo pimyslu a obchodi€’R prostednictvim Programu na podporu rozvoje
pramyslovych zon a programu Reality v ramci Ogeibho programu mmysl
a podnikani v letech 2004-2008. Vlastnik ziskalMidisterstva pimyslu a obchodu
CR na prvni etapu statni dotaci ve vysi 250 milid&c. Celkovéa investice projektu
Regenerace pmyslové zény dosahla téa 2 mld. K, z tohoto nakladu cca 51 % o
Ucast statniho rozgtu CR.

Projekt ziskal cenu Brownfield roku 2004, kterowluge Sdruzeni pro zahrami
investice (AFI) spolén¢ s agenturou Czechlnvest.édMo Plzé se na pestavig arealu
Skodovky finagné nepodili.

3.3 Vankovka

3.3.1Historie arealu

*Byvalé Vaikovy zavody, nachazejici se v samotném centru Bsoay, typickym
zastupcem industrialni architektury. Vznikly v rot865 a zanedlouho ziskalghtas
swtovym patentem na novy épob vyroby cukru. V roce 190Ziglo sloweni s Prvni
brnénskou strojirnou a od té dobycada vyroba upadat. V roce 1967 areddvzal Zetor
Brno. Definitivni konec vyroby nastal koncem 80t. I©bjekt si pes swij vyvoj
zachoval jednotny celkovy raz a byl cely zapsawaerl992 do seznamu technickych
pamatek. Areal se skladal ztp budov: modelarna, strojirna, slévarna, jadrovna

?%7pracovano na zaklad

Prongny Vaikovky. [online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www
<http://www.fce.vutbr.cz/veda/dk2004texty/pdf/01 ZBmni%?20stavitelstvi/1_01_Architektura%20v%?2
Opozemnim%?20stavitelstvi/Bardunek_Petr.pdf>;

Urbanismus a Gzemni rozv@rownfields ve @st¢ Brné. [online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www:
<http://www.mmr-vyzkum.cz/INFOBANKA/DownloadFile/338.aspx>;

Galerie Vdikovka.O centru.[online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www: ghtftwww.galerie-

vankovka.cz/cz/o_centru>.
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a administrativni budova. Prudké chatrani olijektke kterému doSlo v 90. letech,

zmenSovalo nagi na pelivou rekonstrukci aredlu.

3.3.2Proces regenerace

Od paatku devadesatych let 20. stoleti bylo snahaistannalézt pro Mikovku
spolehlivého investora, ktery by skloubil tg$vpodnikatelsky zawgr s regulativy
pro dané Uzemi z hlediska urbanistického, arclitekkého, pamatkového a také
naplinil predstavy obami mésta. Poprvé byl na#h revitalizace Viékovky zveejrén
v roce 1993. V roce 1994 vznikla Nadacenk@vka (od r. 1997 Qianské sdruzeni
Vankovka), jejimz cilem byla podpora zaéra rekonstrukce a ozZiveni aredlu
pro obchodni, kulturni a v2thvaci &ely. V tomtéz roce byly shromé&ay vSechny
dostupné podklady pra@dlEznou studii proveditelnosti nového vyuziti celéneddu.

V prosinci 1997 rozhodlo Zastupitelstvoésta Brna podepsat smlouvu s Fondem

narodniho majetku a Konsoli¢ta bankou o fevedeni Vakovky do vlastnictvi nista.

Aredl Vaikovky patil po roce 1989 spotmosti Zetor. V z& 2000 se résto stalo
majitelem arealu Jizni centrum Brno a.stb Brno dalo nabidkuémecké nadnarodni

spole&nosti ECE, kteraigdstavila sij investicni zangr vystavby obchodniho centra.

Spory mezi pamatkaa zastanci pk komegniho vyuziti lukrativni polohy blizko
centra ndsta vedly nakonec ke kompromisu — vy nakupniho centra glenénim
n¢kterych mivodnich objekd.

Po demolicich, které prodnily takika cely blok ve staveniStzistaly z [@ti objekii
pamatko¥ chrartného arealu Migkovky stat pouze divbudovy — Strojirna a Budova
Giednictva, které jsou v majetkuésta a byly kompleth rekonstruovany akciovou
spol&nosti Jizni centrum Brno. Strojirna je opravena mmdoby univerzalniho
halového prostoru. Torzo Jadrovny a fasatfesti Slévarny jsou integrovany

do novostavby Galerie i&ovka.
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Obr. 9: Budovani Vaiikovky - ulice Fr. Wanniecka
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Zdroj: Urbanismus a Gzemni rozv@rownfields ve @st¢ Brné. [online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na
www: <http://www.mmr-vyzkum.cz/INFOBANKA/DownloadF/3993.aspx>.
Nova si ulice Fr. Wanniecka (na Obr. 9) pod opravendébevou drahou tud

venkovni jadro celého komplexu.

3.3.3Z4akladni informace

Obchodni komplex o celkové rozloze 2,2 ha nese wn&3elerie Vakovka
a je nejetSim nmestskym obchodnim centrem na Mokavwystavba probihala v letech
2003 — 2005.

Jeho paté je 300 metit dlouha pima pasaz. Na tuto linii, ktera ,prosekla“ mip
celé uzemi od Tesca az ke Zving doplatila budova modelarny, ktera ji stala skce
Jako jedina historicka budova arealu byla cet&na k demolici. Kolmo na hlavni linii
se nachazi kratSitignd paséz, kterd névpropojuje ulice Trnitd a Plotni. Galerie
Vankovka ma idealni polohu: vytyiaspojnici mezi hlavnim viakovym a autobusovym

nadrazim.

Navstvnici na prodejni ploe 37 000°maleznou 130 specializovanych obchod
k dispozici je 1000 parkovacich mist. Obchodni pgeadlouhd 320 meira ma d

podlazi.

Kulturni centrum v fizemi Saten byvalé slévarny nabizi prostor pro uil
neziskové organizace z Brna a Jihomoravského krajgro amatérské udice
a studentské i zajmové skupiny — tzv. SalomRéaka.

Na financovani projektu Galerie ¥kovka, ktery si vyZadal investici ve vySi vice

nez 3 miliard korun, se podilely spéit®sti HGA Capital a ECE. Dodavateli stavebnich
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praci byly spolénosti Skanska a IMOS Brno. VlastnikemiKavky je statutarni gsto
Brno. Dnesni pohled na Ykovku znazatiuje Obr. 10.

Obr. 10: Galerie Vaiitkovka dnes

Zdroj: Jizni centrum Brno, a.s3alerie Vaikovka. [online]. [cit. 2009-07-03].Dostupné na www:
<http://www.jcbrno.cz/galerie.php>.

Po vice nez 15 letech &pareal Vaikovky, ale jiz v jiné podof funguje a pnasi
méstu uzitek a fjem. Tato realizace dokazuje, Zecétmwyné vyuZiti brownfields
je bkehem na dlouhou tfa plnou zvral a nutnych kompromis Vyznamnym pozitivem
je, Ze se poddo zachovatéast architektonickéhoédictvi Vaikovky a vdechnout mu

novy Zivot.
3.4 DK Plast Svitavy

3.4.1Zakladni informace

DK PLAST, spol. sr.o. p&tk mensim firmam, byla zaloZena roku 19gmi
spole&niky, aktivni ¢innost vykazuje od roku 1995. Zabyva sec¢ma casté&né
souvisejicimi ¢innostmi. RevaZzujici je vyroba a prodej plasttkéého zbozi
v Lisovnéach plastickych hmot vée nad Svitavou. DK PLAST, spol. sr.o. dale
provozuje maloobchodni prodej domacich a zahi&#lggh poteb a dalSiho

spotebniho zbozi ve Svitavach.

% pripadova studie — program REALITYzorovy projekt z Opetaiho programu pimysl a podnikani.
[online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www: <httpww.rrajm.cz/download/bf2009/DK_Plast.doc>.
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Tato firma jiz vice jak 10 let ugpre podnika naceském trhu a zidvodu zvySeni
kapacity vyroby a konkurenceschopnosti byla nudelealat nové prostory. Zarowe
se rozhodla zazadat o podporu ze strukturdlnictdufdavropské unie za ¢élem
spolufinancovani rekonstrukce vybranych prostor.niklz tak projekt Regenerace

byvalého objektu bramborarny praipryslovou vyrobu - véikovani plastickych hmot.

Zajimavosti projektu je, Ze novy objekt se nachdai hranicich katastr obci
Vitéjeves a Bla nad Svitavou. Jeho realizaci se firniagtthovala ve skutaosti o 500

metni, ale oficialr® ma nové sidlo v sousedni obci

3.4.2Regenerace zewkdélskeho objektu

Cilem projektu byla rekonstrukce chatrajiciho détského objektu — bramborarny
a jeho vyuZiti pro €ely vyroby plasi. Aredl byl nevyuzity a prazdny, v kratké adtyl
zcela zdevastovan a hrozila i degradace konstrikedce 2003 byl na zetdélské
druzstvo vyhlaSen konkurz a objekt bylo mozné ogkouSklada se z vyrobni
a provozni budovy, které jsou spojenéighrozi c¢asti. V objektu je téz dostatek
skladovacich prostor.

Pro koupi arealu a realizaci projektu héilyodvé hlavni skuténosti: spolénost DK
PLAST, spol. s r.o. podnikala v nevyhovujicich m@mtych a rozptylenych prostorach
s omezenou kapacitou vyrobnich objeka skladovych prostor, coz  figm
znemo#ovalo jak dalSi roz#bvani, tak i zavedeni systému jakosti 1ISO. Drubié, v
ktera grispéla k regeneraci €ast nevyuzivaného objektu jizide slouzila firn¢ jako

pronajaty sklad vyrohk

Zadost o dotaci byla podéana 20. 8. 200djafa byla 24. 8. 2004. Vlastni realizace
projektu byla zahajena 1.7. 2004. Stavba byla ealagjlle harmonogramu 01. 10. 2004
a ukoriena a pedana uzivateli 31. 07. 2008B&hem nésice srpna byla do nového
objektu gemistna vyroba, nasledni administrativa a byl zahajen zkuSebni provoz.
Vyroba byla omezena pouhé dva tydny. Rekonstrukfgkbu vznikla nova podlahova

plocha 5173 M kolem budov #istal zachovan dostatek volnych maniguaiah ploch

31 CzechinvestProgram REALITY umoznil zvy$eni kapacity vyrgomgline]. [cit. 2009-06-10].
Dostupné na www: <http://www.czechinvest.org/datsgfdk-plast-229.pdf>.
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i parkovacich prostor. Nové prostory glwyhovuji vSem pozadavkn UsgSného

moderniho podniku.

3.4.3Financovani projektu

$2Jak bylo jiz vyse uvedeno, firma sidli od roku 200Bové budov (obrazek 11),
ktera byla zrekonstruovana v ramci projektu Regaerebyvalého objektu bramborarny
pro ptamyslovou vyrobu - vgikovani plastickych hmot Opemiho programu Rimysl
a podnikani Ministerstva pmyslu a obchod@’R — programu Reality, na ktery byla
poskytnuta dotace®*Celkové néklady na projekiinily 21848000 K. VySe podpory
poZzadovana ifjfemcem byla shodna s maximalni moznou vysteye podpory

a jednalo se 0 829600Q:KRevitalizovany zewgudélsky objekt ukazuje Obr. 11.

Obr. 11: Lisovny plastickych hmot

Zdroj: Fripadova studie — program REALITYVzorovy projekt z Opetaiho programu pimysl
a podnikaniJonline]. [cit. 2009-07-03].

Dostupné na www: <http://www.rrajm.cz/download/b880DK_Plast.doc Novy Smichov>.

32 DK-Plast.O spolenosti [online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www: ght/www.dk-plast.cz/cs/o-
spolecnosti-27.html>.

% pripadova studie — program REALITYzorovy projekt z Opetaiho programu pimysl a podnikani.
[online]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www: <httpww.rrajm.cz/download/bf2009/DK_Plast.doc>.
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3.5 Novy Smichov

3.5.1Historie objektu a vznik obchodniho centra

*Dilezitym faktorem v satasném rozvoji Smichova jetpnyslova minulosttvrti,
jejiz koreny mizeme hledat uz v gateeni fazi industrializace. Vyznamnou roli hral
rozvoj strojirenské vyroby. Smichov se v té &ostal dilezitym piimyslovym
predmeéstim Prahy. Pro rozvoj Smichova byl vyznamny rokb2,8kdy FrantiSek
Ringhoffer gesunul na Smichov rozsahlé zavody na vyrobu Zeleth vagoéh. Jiz
na pa&atku 20. stoleti byla&tSina pfimyslovych zavod obklopena intenzivni astskou
zastavbou. Rmyslovy raz si zachoval az do konce 20. stolety; &d jeho charakter

zatal vyrazre ménit v souvislosti s omezovani vyroby

Vyhodna poloha v blizkosti centraésta, dobra dostupnost iggnou dopravou,
komunika&ni napojeni na \Si c¢asti Prahyc¢ini ze Smichova investi¢ zajimavou
lokalitu. Opu&tné tovarni haly, které vtiskly Smichovu image up@dactvrti,
znamenaji v saiasnych podminkéach novou rozvojovatilgzitost. Tlak ekonomickych
aktivit na nemovitosti a pozemky v centru Prahyingyodpdil expanzi centralnich
funkci do vyhods poloZzenych lokalit vniniho mésta. Jak vypadala vystavba
obchodniho centra, znazoije Obr. 12.

V roce 2001 dokatili francouzsti developge Carrefour and Delcis na byvalych
pozemcichCKD Tatry Smichov kulturni a obchodni centrum NowyiBhov, jeZ byl
v obdobicilé vystavby hypermarkétna zelenych loukach na okrajich Prahy prvnim
velkym nakupnim centrem postavenym na brownfielduviitnim mésg. Vystavba
soudsti centra je jvodni ¢elni stna Ringhofferovy tovarny z 19. stoleti. Vice
industrialniho ddictvi se bohuzel nepoti zachovat.

34
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Obr. 12: Vystavba Obchodniho centra Novy Smichov

Zdroj: Novak&Partner s.r.&tavba KOC Novy Smichdunline]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na
www: <http:// www.novak-partner.cz/pdf/domy/koc.pdf

*pavodni tovarna tviila uzaweny aredl velikosti #kolika bloki. Hlavni pasaZ
Obchodniho centra o délce 200 m dog mistni ukni st. Fricna pasaz vedouci
ze Stefanikovy ulice twd nové spojeni i@s terasu ve druhém pata po nové lavce
pies Kartouzskou ulici na vrch Sacré Coeur. Rozsafekiu a jeho napl odpovida
piednestskym obchodnim ceritm s hypermarketem, obchody, butiky, multikinem,
restauracemi a rychlym obrstvenim s tim rozdilem, Ze toto centrum se plda
integrovat do rastské struktury v podstatv samém centru Prahy, a to se svymi
negativnimi (dopravni zatiZeni) i pozitivnimi (néddani obchodu a zdbavy na okraje
Prahy, dostupnost MHD a posileni vyznamu centsta) disledky.

%Rozsahla stavba OC Novy Smichov je gagen dilem nejen z hlediska projektanta
a hledani konstrukiho feSeni, které by optimalrsphovalo pozadavky uzivatil ale
téZ z hlediska organizace vystavby a 8pimozadovanych terminv tak exponované
oblasti jako je doprawn pretizena a fitom stisgna oblast dneSniho Smichova.
Uvedeny objekt ukazuje, Ze po Znam Usili a dlouhodobém dialogu mezi zadavatelem

a projektantem se dosahlo vhodného kongtriloieSeni po strance statické i funk

% Obchodni centrum Novy Smichd®.centru Novy Smichofonline]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na
www: <http://Dostupné z: http://www.novysmichov.ezlb-centru-novy-smichov>.

% Novék&Partner s.r.o. Stavit®OC Novy Smichoyonline]. [cit. 2009-06-10]. Dostupné na www:
<http:// www.novak-partner.cz/pdf/domy/koc.pdf>.
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3.5.2Zakladni informace

Centrum se rozklada v centralgésti Smichova — na Uzemi s jadrem v okoli
kiizovatky U Andtla mezi ulicemi Plzaéska, Nova Radlicka, Kartouzska a Stefankova.
Ma ftii podzemni podlazi s gardzemi pro 2500 autoniplii nadzemni podlazi
s obchodnimi galeriemi (viz Obr. 13).f&tha ve fetim podlazi je po celé své délce
prosklena a skryva se pod ni 150 obdhodvoupatrovy hypermarket a multiplex s

dvanacti saly.

Velikost zastasné plochy je 27 350 M uZitna plocha nékupnich galerii zaujima
85 150 M a uZitna plocha podzemnich pater 88 1G0R¥iprava projektu trvala 4 roky
—od roku 1995 do roku 1999. Doba vystavby prolilvaletech 1999 — 2001. Celkova
investice ¢inila 2500 mil. K. NyngjSim vlastnikem centra je Klépierre - jedna

Z nejtSich investinich spolénosti ve Francii.

Obr. 13: Obchodni centrum Novy Smichov

Zdroj: Archinet.Hledani normalniho Anda. [online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www:
<http://www.archinet.cz/index.php?mode=article&d3900&sec=10307&lang=cz>.
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3.6 O, Aréna Praha

3.6.1Vystavba areny

$’pasatek existence Pareny (fivodns Sazka areny) se datuje rokem 2001, kdy
akciova spolénost Sazka vstoupila jako investor do projektu aylsy nové moderni
haly, kter4d byla podminkou Mezinarodni federaceniled hokeje pro p@dani
mistrovstvi s¥ta v lednim hokeji VCeské republiceRizenim, koordinaci a realizaci
celého projektu byla p@&vena dcéina akciova spolmost Sazky Bestsport. Vystavba
haly "rozpohybovala" developerské aktivity na Uzgmiimyslovych Vyséan — sidlila
zde fada pémyslovych zéavod (Praga, CKD, Tesla), po kterych zbyly ohromné
pozemky a nejiznéjSi budovy. Vybudovani arenyigdchazely demaini a sanéni
prace na pozemcich byvalé fir@KD Lokomotivka.

Vlastni stavba @areny byla zahajena vizdoku 2002. Jako hlavni partner vystavby
byla vybrana spotaost Skanska CZ a.s. Arena byla d¢&na i prilezitosti mistrovstvi
swta v lednim hokeji 24. 3. 2004. Jak vypadalafena pi montazi steSni konstrukce,
je z‘'ejmé z Obr. 14.

Obr. 14: Vystavba O2 (Sazka) areny

Zdroj: Estav. Nastavle¥ Sazka areny probiha montazesini konstrukcgonline]. [cit. 2009-07-03].
Dostupné na www: <http://www.estav.cz/zpravy/cldbek asp>.

37 Sazka, a.9Vyrochi zprava 2003[online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www: &ht/web-
nib.sazka.cz/Vyrocky/v-zprava-2003/cz/prez_sazkazht
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3.6.2Zakladni informace

% 0, arena je nejmodegjEim vice@elovym stankem pro sport, kulturu, zabavu,
vystavy, veletrhy a dalSi udalosti v EviopArénu charakterizuji nejmodeigi
technologie, univerzalnost vyuziti, sofistikovanyanketing, komfort a vSestranné

sluzby pro divaky a nav&tniky.

%9 0, arena se nachazi v Libni v Praze&@nt u hranice Vystan. Jejim majitelem
a provozovatelem je akciova spiiest Bestsport.

Hala ziskala ocemi ,Za organizaci vystavby rozsahlého komplexu weygneho
v kratkém case se ietelem ke konstrukci zasSeni usedniho prostoru“ v soédi
Stavba roku 2004.

Toto zabava spole&enské centrum ma kruhovyigorys, velikost zast&né plocha
¢ini cca 36 000 m2. Vyska objektu je 33 m gesha ma prmeér 135 m. Kapacita haly
dosahuje az 18 000 mist. #b mist pro divaky se &ni podle druhu akce, nap
pro ledni hokej se udava kapacita 17 000 mistkpraert 18 000 a pro atletiku 11 000

mist.

V aredlu se nachazejfi trestaurace, Sest ardw kavarny a celkem 20 staink
s rychlym olgerstvenim, které dohromady nabizeji asi 2900 n@starena v noci

je zachycena na Obr. 15.

%0, arenaProfil areny.[online]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na www:
<http://www.02arena.cz/O2arena/docDetail.aspx?rié2¥ &docid=19033448&doctype=ART&did=10
627>.

% Wikipedie, otevena encyklopedie. O2 arena. [online]. [cit. 20092@§ Dostupné na www:

<http://cs.wikipedia.org/wiki/O2_Arena>.
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Obr. 15: O, arena dnes

Zdroj: Mobil.cz.Sazka arena kefh [online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www:
<http://mobil.idnes.cz/sazka-arena-konci-do-pronajirziskala- telefonica-
02p0/mob_operatori.asp?c=A080204_150454 mob_operato>.

3.6.3Financovani areny

“Pribh stavby Sazka arény provézely jak komplikace tsognim majitelem
pozemk pod halou, tak zejména s financovanimivére mely financni prostedky
na vybudovani halyinit 5,9 miliardy K, investtni naklady nakonec ipkrctily
7,2 miliardy K.

V dusledku neochoty Ministerstva finan€iR fakticky dotovat stavbu areny
ze statnich zdréj prichazeji vlastnici Sazka, a.s., sportovnilavlychovna sdruzeni,
rocné o vice nez 250 milian K¢&. Efektivita vynaloZzenych prastdki, celkova
piedraZzenost stavby a drasticky ubytek financi plgicdudo amatérského sportu byly

v lednu 2009 konstatovany auditorskou firmou.

“ Hospodé#ské novinyHala Sazky bylajedrazena, tvrdi auditofonline]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné
na www: < http://hn.ihned.cz/c1-33055400-hala-salaia-predrazena-tvrdi-auditor>.
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3.7 Palladium

3.7.1Vybudovani Palladia

“licetelové obchodni centrum Palladium vyrostlo na pozenitery vymezuiji
byla od 80. let 18. stoleti arméda, ktera zde vghath rozsahly kasarensky komplex
a prostorné staje. V kasarnach slouzila nejednananasobnostteského naroda,
za zminku stoji Josef Kajetan Tyl. Vojsko vlastrilsarny fiho z Podbrad po dobu
nasledujicich dvou stoleti az do roku 1996, jey v druhé polovig 20. stoleti vicemen
nevyuzivalo a cely komplex velmi zchatral. Po dalyuzivani kasaren armadou byl
objekt veéejnosti nepistupny. Teprve na 2atku devadeséatych let rozhodlo
Ministerstvo obrany o jeho vhodgim vyuZiti.

Developer, spolamost European Property Development spol. s r.oifézla
Vv soutZi vypsané na prodej nemovitosti kasarefhdi z Podbrad se svym projektem
rekonstrukce pamatkéwchrarénych budov a dostavby komplexui Bripraw projektu
byla respektovana cenna historicka zastavba a gdoi mista. V navaznosti na
jmenovani generalniho dodavatele — firmu Strabagoaukorgeni archeologického
vyzkumu byla v kétnu 2005 stavba zahajena. Rozesta@avbudova ze #aroku 2006
je zobrazena na Obr. 16. Nejvyznaishnalezy (nap patka romanského sloupu) jsou
zachovany na mist jsou vystaveny pro ¥gjnost gimo v interiérech komplexu.

Vysledné architektonickéeSeni Palladia citl/ spojuje zrekonstruované historické
budovy kasaren a jizdarny s novostavbou nakupnicamaeléskych prostor. Komplex

Palladuim byl pro viejnost oteven 25 xijna 2007.

“! Palladium Historie. [online]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na www:

<http://www.palladiumpraha.cz/historie>.
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Obr. 16: Rozestawna budova v 242006

Zdroj: Wikipedie, otetena encyklopedidRalladium (obchodni centrumjonline]. [cit. 2009-07-03].
Dostupné na www: <http://cs.wikipedia.org/wiki/Rallum_(obchodni_idn)>.

3.7.2Zakladni informace

“’Palladium se stalo se svymi 115 008 celkové plochy vyznamnym néakupnim,

gastronomickym a kancétkym centrem Prahy (viz Obr. 17).

Cely obchodni @m ma celkem jedenact podlazé(se nachazi v podzemi) a n#ip
patrech nabizi celkem 170 obcliod 30 restauraci, velikost zastag plochy ¢ini
13 500 m=.

Otewenim Palladia ziskal prazsky trh také p¥dni kancelée - v ¥ech nejvySSich
patrech na prestizni adrese.

Projekt Palladium zcela zmil rdz namdsti Republiky, donedavna spiSe rusné
kiizovatky nez typického natmsti. Vznikla zde klidova i z6na navazujici na¢§i

z6nu v ulici Na Fikope.

Obchodni centrum Palladium ziskalo od firmy Czeebhst zvlaStni ocemi

v kategorii Brownfild roku — Podnikatelska nemositooku 2006.

42 Moderni obchod. European Property developmentirfe [cit. 2009-06-12]. Dostupné na www:
<http://www.mobchod.cz/index.php?itemid=4402>.
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Obr. 17: Obchodni centrum Palladium

Zdroj: ABS.Investice v roce 2007online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www: ghffwww.asb-
portal.cz/2008/02/21/asb/analyzy/financovani- iieeginvestice-v-roce-2007.html>.

3.7.3Financovani

“Developerem projektu se stala sgolest European Property Development (EPD),
investorem Euro-Property Fund, s.r.o., (EPF).

Byvala kasarna dho z Podbrad ziskala EPD v roce 1994 od Ministerstva obrany
CR za 911 miliod K¢&. Daldich zhruba Sest miliardéKnvestovala firma, zaijspsni
Evropské banky pro obnovu a rozvoj a rakouské imdreisspol€nosti Immofinanz,
do prestavby komplexu. Celkové invasti naklady spojené s vystavbou, pronajmem
a marketingem komplexu Palladium se pohybuji narireedmi miliard K. Od EPD
Palladium koupila émecka spolénost Hannover Leasing GmbH & Co za vice nez 500

milionu eur, tedy pes 14 miliard K.

3.8 Corso Karlin

3.8.1Revitalizace opuséného primysloveho objektu

“\/ Praze podobh jako v jinych evropskych #stech ztratily staré pmyslové
aredly své fivodni vyuZiti acekaji na svou prosmu. ObtiZznost tohoto Ukolu sgeé v

*3 Hospodéské noviny Palladium otevira[online]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na www:
<http://hn.ihned.cz/c1-22284530-palladium-otevira>.
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modernizaci a znovuoziverifvrti tak, aniz by se ztratila jeji paitha duch, jeji genius
loci. Objekt Corso Karlin je s@ésti ambiciézniho planu Novy Karlin, renovace

byvalého karlinského pmyslového arealCKD.

Obr. 18: Tovarni hala v K¥iZikové ulici

Zdroj: Klub pro zachranu pamatekistorie Karlina.[online]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné na www:
<http://www http://www.kzp.cz/KarlinO1.htm>.

Projekt s nazvem Corso Karlin vznikl vroce 1999eviRlizace chatrajici
primyslové haly z minulého stoleti, zvany plecharra Qbr. 18), na moderniélnou
kanceldskou budovu zag@la v nasledujicim roce. Vlastni navrh, spojenorskrukce

a novostavby, respektuggeneni, rytmus a ulini fasadu pvodni haly.

Po dokokeni v roce 2001 Corso Karlintilakalo nékolik vyznamnych najemc
- naft. Cesky Telecom, jeZ po dlouho dobu vyuZival vSechizeatych kvalit, mezi
nimiz je teba vyzdvihnout strategickou polohu objektu v kéidtvrti v blizkosti centru

mesta.

Od roku 2002, kdy se majitelem budovy stal zal@niinvestor M.A.ILL.
Finanzberatung GmbH, vyuZiva kandsk& prostory jako hlavni sidlo spétesti
v Ceské Republice nép spolénost Panasoni€R a rekolik dalsich vyznamnych

najemd. Budova Corsa je zachycena na Obr. 19.

44 Archiweb.Corso Karlin.[online]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na Www:

<http://www.archiweb.cz/buildings.php?action=show&1631>.
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Obr. 19: Corso Karlin

Zdroj: Isolas, spol. s r.dreferedni stavby — Centrum Corso Karlin, PraHanline]. [cit. 2009-07-03].
Dostupné na www: <http://www.izolas.cz/ izolas-refece/corso_Kkarlin.php>.

3.8.2Z74akladni informace

“>Administrativni budova na #zikové ulici v prazském Karlié ¢asto slou?i jako
nazorna ukazka revitalizace industrialnich pros8pojeni minulosti a budoucnosti,

to je zakladni mySlenka, ktera owuliyje architekturu Nového Karlina

Zasta¥na plochatini 2100 nf a celkem 9 900 mposkytujicich dostatey prostor
kazdému najemci celkem rigyfech nadzemnich podlazich je daplo dostaténym

poétem parkovacich stani i podzemnich parkovacichhploc

Investorem objektu se stala akciova spotest Real Estate Karlin, dodavatelem
Metrostav, a. s. Naklady revitalizaci &ptavbu pimyslového objekt&inily 300
miliond K¢.

Jako souast projektu "Novy Karlin Development” je Corso Kamhrdym nositelem
ceny "Best of Reality 2001" a "Stavba Roku 2001"vyaikajici nové vyuZiti staré
pramyslové budovy pro s@asné pdeby se #etelem k vSestragnvysoké Urovni
objektu, znamenajiciho patek revitalizace€tvrti v tésné navaznosti na historické jadro

hlavniho nésta.

%> Real Estate Karlin Groufrojekt Corso Karlin[on-line]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na www:

<http://www.karlin.cz/index.php?section=project1&g=cz>.
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3.9 Centrum Babylon

3.9.1Vystavba zabavré — spol€enského centra

“Mésto Liberec bylo proslulé textilni vyrobou. Nachiézse zde celéada znamych
textilnich tovaren, z nichz&sina jiz ukowila svij provoz. Vyrobni arealy postupn
osirely a bylo velmi obtizné proémalézt investora. Tak vznikla na ndistpuséného
textiiniho zavodu Hedva (viz Obr. 20) s rozsahlykomplexy tovarnich hal
nepiimyslova deprimujici zéna. Jednalo se o velmi zelatobjekt, jehoZz cena
spaivala hlavié ve vyhodné lokalit Objekt této byvalé tovarny se nachazisne

blizkosti sjezdu z daltiniho patahu néstem smirem na centrum Liberce.

Obr. 20: Statni podnik Hedva

Zdroj: Revitalizace deprimujicich z68entrum Babylon Liberegonline]. [cit. 2009-07-03]. Dostupné
na www: <http://ndz.hf.tul.cz/download/2005/Zukadac>.

V anoru 1997 komplex zakoupil séasny investor - spoteost Centrum
Babylon, a.s. Saiasr® byla vypracovana studie kontetho vyuziti mivodniho
tovarniho objektu, jejimz zakladem byteSeni poZzadawkna celkové urbanistické,
architektonické i vytvarné pojeti, dale byly Zp&any technické podminkytipravy
Gzemi, ¥etre pripojeni inZenyrskych siti, energetické a vodohosfsiet bilance, vlivy
na Zivotni prosedi a zejména stavebrechnické a technologické naroky rozsahlého

zabavniho a spalenského centra.

“® Revitalizace deprimujicich z6@entrum Babylon Liberegon-line]. [cit. 2009-06-12]. Dostupné na
www: <http://ndz.hf.tul.cz/download/2005/Zukova.doc
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V ¢ervnu roku 1997 byla zahajena stavba. Revitalizapeiivala v postupné
piestavig celého komplexu opudtych budov a tovarnich hal na moderni polyttmik
spole&ensko-zabavni centrum. Byly zbourany ¢dvwudovy a odvezeno Vvice
nez

v 2

13 000 N3 hmoty. Slavnostni otéeni prvnicasti se uskutmilo na konci roku 1998.

Obr. 21: Objekt Babylon

Zdroj: Revitalizace deprimujicich z68entrum Babylon Liberecfon-line]. [cit. 2009-07-09]. Dostupné
na www: < http//: ndz.hf.tul.cz/download/2005/Zuleogoc>.

3.9.274akladni informace

“'Revitalizovana zéna je vyuZivana jako zabavni desposky komplex (na Obr. 21
vySe), ktery je orientovan jak na poskytovani atvaich a komplexnich sluzeb
v oblastech aktivit volnéhoasu, relaxace a zabavy, tak i na organizovani kenég,

kongresi nebo firemnich a obchodnich setkani.

Spole&ensko — zabavni komplex o rozloze 30 00D s® nachazi v Nitranské ulici
nedaleko centra #&sta @ sjezdu z dalnice spojujici Liberec s Prahou. Hrwn
z uskuteénénych projekt bylo ,nakupni misteeko” se Sedesati obchody,
pro nav&vniky je zde dale vybudovano Byznys centrum, kiteabizi reprezentativni
jednaci a kancetaké prostory s komplexnimi podnikatelskymi sluzbhammdubor
devatenacti stravovacich provond samoobsluzné jidelny az po luxusni restauraci,

herny s videoprogramy...

Komplexni sluzby, které jsou nawghikim poskytovany, byly v roce 2000 roisiy

o Hotel Babylon, kryté parkovi§a aquapark, jeZ se stal se soustavou liazébogaii

4" Centrum Babylon Libere© nas.[on-line]. [cit. 2009-07-09]. Dostupné na wwwh#tp//:

www.centrumbabylon.cz/webview.php?cisloclanku=1>.
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a nejazngjSich vodnich atrakci zakomponovanych do scenedstpdi antickych 1azni
nejwtsi turistickou atrakci celého objektu.

3.9.3Financovani revitalizace

Témer dwe miliardy K¢ investovala od roku 1997 akciova spolest Centrum

Babylon do vybudovani stejnojmenného zabavnihamiesnského centra.

Pro vice nez 200 lidi byla vytiena nova pracovni mista a mnoho dodaiatem
smefuje se svymi produkty. iP vystaviE Centra Babylon nebylo pouzito Zadnych

prostedki mésta, statu ani podpnych program.

3.10Zhodnoceni @ripadové studie

3.10.1DrivéjSi vyuziti objekta podle odwtvi

V uvedenych fipadech byly neépstji revitalizovany ptimyslové objekty, které
slouzily ke strojirenské, v jednom fipad Kk textilni vyrok®. Dvakrat byly
transformovany armadni brownfields — vojenské t&td kasarny. NejmensSi podil

piipada na odétvi zenmedelske vyroby.

MO WX

Graf 1: D¥ivéjSi vyuziti objekti (v % podle odwétvi)

strojirensky pr amysl

11%

11%
M armadni brownfields

textilni vyroba

zemeédélsky objekt

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.10.2DrivéjSi vyuziti objekta podle plochy

Z hlediska rozlohy je nejrozséhlejSi areal byval@lojenského letist (365 ha).
Druhé misto zaujiméa strojirensky aredl Skoda viP(280 ha), po #m nésleduje
puvodni pamyslovy areal v prazské Libni s vyrazmensi rozlohou 3,6 ha. DalSi
odwtvi jsou zastoupena Uzemim tak&dow mensSim a to kil samostath nebo

jako sowést ¥tSiho komplexu.

MO WX

Graf 2: D¥ivéjSi vyuziti objektu podle rozlohy (v ha)

O3 po,52

O strojirensky pr amysl
188,71 W arméadni brownfields
O textilni vyroba

O zemédélsky objekt

0 336,35

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.10.3Nové vyuziti arealu z hlediska funkce

Z hlediska nového vyuziti dle funkce jsou nejviestoupeny objekty vicéalovych
obchodnich center &yiiatriceti procenty, dale potom zabavrspol€éenska centra
stejré jako arealy pimyslovych zén. Jistse na tom podili ipdpokladana rychla
navratnost progédki vioZzenych do Gzemi revitalizovaného na koenérplochy.
Za nimi nasleduji budovy pmyslového a administrativnino objektu s jedenacti

procenty z celkového vyuziti.
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Graf 3: Nové vyuziti arealu (v % podle funkce)

11%

vicel éelové obchodni
centrum

M zabavn é spole éenské
centrum

pramyslova zéna

pramyslovy objekt

W administrativni objekt

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.10.4Nové vyuziti arealu z hlediska rozlohy

T

zon, jez byly vybudovany v prvnimiipad v objektu byvalého vojenské letst
a vdruhém fpact v pavodnim komplexu strojirenské vyroby. S velkym roeti

stovek hektar za nimi nasleduji komeni budovy zabavh spole&enskych center
s ptimérnou rozlohou 3 ha a objekty vicalovych center s 2,1 ha.dPnyslovy firma
DK Plast a Corso v Karlins 0,21 ha plochy administrativni budovy jsou Kyei

odstupem na poslednim st

Graf 4: Nové vyuziti arealu (podle rozlohy v)ha

Ovicel éelové obchodni
centrum

H zabavn é spole ¢enské
centrum

O pramyslova zéna

O pramyslovy objekt

0545 W administrativni objekt

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.10.5Umisténi objektu ve vztahu k centru obce

(mésta nebo vesnice)

Graf 5: Umisténi objektu vzhledem k centru obce

20%

O v blizkosti centra
obce

B v centru obce

60% 0O mimo centrum (na
okrajim ésta nebo
vesnice)

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf ukazuje, Ze nejvice objékbylo revitalizovano z brownfields nachazejicich
se v blizkosti centralni oblasti anebdinpo v centru obci. Doklada to skutest,
Ze v Echto prostorach vznikalaétsina ptimyslovych brownfields. Jednalo se zejména
o pasma kolem Zeleznice, kde sémpysl rozvijel a kde také vznikal&ldicka sidlist.
V oblasti na okraji obci se podle studie nachadetybyvala brownfields — ze#délsky

objekt bramborarny a Zatecké vojenské l&tist

3.10.6Ekologicka zakz

U vétSiny objekfi nebyl uveden druh ekologické #&¢, naklady ani metoda jeji
na odstragni. V arealu byvalého Zateckého letist dnes Rmmyslové zo® Tringle
musely byt provedengemolice nepdebnych objekt a sanace kontaminované zeminy
a podzemnich vod. @noliéni a sanéni prace také iedchazely vybudovani Oareny
a obchodniho centra Ykovka, které vznikly transformaci byvalychupryslovych

zavodi.

Pred rokem 1989 nebyla otazce ekologického zatizénijdy, tak podzemnich vod,
piipadre stavebnich konstrukci ¢émovana dostat®a pozornost a ztma cast
pramyslovych aredl je proto v tomto s&ru obtiZrji revitalizovatelna. Na uvedenych
piikladech je v3ak vi#t, Ze i sanace takto postizenych GUzemi je moznaize mést
k uspokojivym vysledikm. Odstrasni ekologické z&?e tvai nemalou polozku
V rozpaitu revitalizace brownfields.
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3.10.7Investori

U vybranych projekt se projevuje stoprocentnfqvaha soukromych investorVe
vétSine pripadi jsou revitalizace iniciovdny a z#&s$ovany developerskymi
spole&nostmi jak domacimi, tak zahr&nimi, které spolupracuji s mistnimi stavebnimi
firmami jako hlavnim dodavatelem projéktVe tech gipadech je zastoupeno
Ministerstvo pfimyslu a obchoduCR a jim 2#izena agentura Czechinvest jako
poskytovatel¢asti finargnich prostedki. Regenerace Bmyslové zény Triangle byla
uskuté&néna také za pomoci dotace Usteckého kraje. Transfoenobjektu kasaren
Jitiho z Podbrad prokhla za pispeni Evropské banky pro obnovu a rozvoj. Dotaci ze
strukturalnich fond Evropské unie ziskala firma DK Plast na vystavbovén
praimyslové haly. Naopak prasdky z obecniho rozgtu nebyly poskytnuty

na financovani revitalizace zadného z uvedenyctviiields.

3.10.8 Byvaly vlastnik objektu

Na zaklad zjisttnych informaci je #jmé, Ze v dobod roku 1999, kdy sefiplizné
zataly zminované brownfileds revitalizovat, éa jiz vétSina objekt do soukromého
vlastnictvi. Tetina objekli (byvalé Zatecké leti&t kasarny JJiho z Podbrad

na Namgsti republiky, akciova spataost Zetor).

Graf 6: Byvaly vlastnik objektu

33%
vetejny vliastnik

B soukromy vlastnik
67%

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.10.9Nyn¢jSi vlastnik objektu

Z ptipadové studie vyplyva, Zecétdina sodasnych vlastnik je soukromych,
pievazuji zahraghi majitelé objeki nad tuzemskymi. Pouze ve dvoutigadech
je vlastnictvi véejné - majitelem Rimyslové zény Skoda je Ustecky kraj

a vicewelového obchodniho centra dMavka nesto Brno.

Graf 7: Sowastny vlastnik objektu

11%
45%
O soukromy zahrani ¢€ni
B soukromy domaci
O kraj
O obec

33%

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.10.10Financovani projektu

Celkova vysSe investic je ztw rozdilnd, pohybuje se od 21 milibnKe
na revitalizaci zegdélského objektu v byvalém okrese Svitavy, druhowniisj ¢astku
predstavuje investice do administrativni budovy Cdfsalin. Tyto oba objekty maji
také nejmensi velikost zastaé a vyuzivané plochy. V intervalu od dvou dech
miliard K& se pohybuiji finaéni prostedky na vybudovani Bmyslovych z6n Skoda
a Triangle a také koma@rich center Vakovka a Babylon. NeptSi poloZzku pedstavuji
vydaje 7 mld. K - revitalizace byvalych kasaren na jedenactipadlaiceltelové
obchodni centrum Palladium o rozloze 1,35 ha ad. md realizaciit a pil hektarove

O, areny.
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Graf 8: Celkova vyse investic (v mid. K)

O00-1mld.
B1-2mld.
02 -4 mld.
O7-8mdl

O P N W » O O N ©

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf ukazuje, téit polovina investic se pohybovala v cenové reladekn3 mid.
K¢, 22% investic do jedné miliardy &K stejné procento najdeme takeé v intervalech
1- 2 mld. K a 7- 8 mld. K.

3.10.11Doba vystavby

Primérnd doba realizace stavebridasti projektu vetne demolinich praci
se pohybuje v rozmezi dvou let. Z tétopadové studie vyplyva, Ze za nejdeldsovy
usek, za obdobi i{blizné &tyii roky, byla vybudovana Bmyslova zéna Skoda
a Pamyslova zona Triangle. Naopak za nejkratSi dobu reklprokEhla regenerace

zentdélského objektu ve Svitavach.

Graf 9: Doba vystavby objektu (v letech)

4.
3,51
3.
2,51 @O0 - 1,5 roku
217 B1,5-25roku
1577 02,5 - 4 roky
1_/
0,51
O.
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu je patrné, Zefdtina brownfields bylo revitalizovdna do 1,5 rokamss
polovina v rozmezi 1,5 roku az 2 roky a 22, 2 Bjekti bylo vybudovano od 2, 5 roku

do 4 let.

Nasledujici Tab. 7, 8 a Ygrstavuji shrnuti zhodnoceriipadové studie:

Tab. 7: DFivéjSi a nové vyuziti objekii

,,,,,,

objekti podle

odvétvi (v %)

vvvvvv

objekti podle
plochy (v ha)

Nové vyuziti
objekti podle

funkce (v %)

Nové vyuziti
objekti podle
rozlohy (v ha)

Strojirensky 55 336,35

pramysl

Arméada 23 88,71

Textilni pram. 11 3

Zemédélstvi 11 0,52

Pram. zéna 22 545
Pram. objekt 11 0,52
Administrativni 11 0,21
Budova

Vicelelové OC 34 2,65
Zabav. centrum 22 6,6

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tab. 8: Byvaly a soéasny vlastnik

Byvaly vlastnik (v %) Soutasny vlastnik (v %)
Soukromy tuzemsky 33
Soukromy zahraniéni 45
Stat 0 22
Kraj 11 0
Obec 11 11

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab. 9: Doba vystavby objektu, celkové investice,misténi objektu ve vztahu k obci

Doba Celkova vyse Umisténi
vystavby investic objektu
(v %) (v %) (v %)
0-15roku | 33 0-1mid. | 22 Y blizkosti | 60
centra
15 - 2545 1-2mid. | 22 Vv centru obce 20
roku
25—-4roky | 22 2—-4mid. | 44 mimo centrum | 20
7-8mid. | 22

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.11Porovnani pripadove studie s Narodni strategii

regenerace brownfields

Na zéaklad vyhodnoceni fipadové studie se nyni budénevat porovnani vyse
analyzovanych deviti brownfields s Narodni strdteggenerace brownfield(dale jen
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Strategii). Fipadova studie porovnava proces regenerace dewitintiields, u nichz
regenerace a rekonverze probihaializné v letech 1999 — 2008.

Tato Strategie byla zpracovana na zaklatsneseni vliady ze dne 31. srpna 2005
¢. 1100 k zabezgeni invesitni pripravy Uzemi pro umisthi strategickych
primyslovych zén a k pokryti nezajistych prostedki statniho rozp&u na vystavbu
pramyslovych z6n pro obdobi od roku 2005 na Uz€eské republiky

Vizi Narodni strategie regenerace brownfieje celkové ozdrasni tzemi, roz$eni
nabidky pro podnikatele, zlepSeni Zivotniho exditve vSech jeho slozkach a dosazeni
efektivniho vyuziti dive zanedbaného Uzemi s ohledem na tvorbu kvaitoktury
osidleni i krajiny, pi respektovani kultughistorickych, ekonomickych, ekologickych
I socialnich hledisek. Zakladnim cilem Strategie vjgvoreni vhodného prostdi
pro rychlou a efektivni realizaci regen&méch projekt a prevenci vzniku novych

brownfieldi.

Ulohou Narodni strategie regenerace brownfietch zaklad analyzy stavajiciho

stavu problematiky brownfietdv Ceské republice je:

» zajistit jednotnou politiku v oblasti regeneraceowenfieldi pro vsSechny
slozky veejného sektoru a zajistit tak regeneraci browntfiekstabilni

politickou podporu;
» stanovit zakladni kratkodobéjatiredobé a dlouhodobé cile Strategie;

o zajistit vytvaeni efektivniho institucionalniho zajéii regenerace

brownfield;

* analyzovat stavajici nastroje regenerace a initip&pS€ni novych nastrdgj,

které umozni pléni stanovenych dil

Vyhodnoceni #tdrédobych citi v aplikaci na pfipadovou studii: u doéenych
brownfields ve féze rekultivace doSlo k odstmin starych ekologickych z&ti
(nag. v aredlu opushého zateckého leti&tv chatrajicim pimyslovém objektu Skoda
Plzer) a ke zlepSeni kvality Zivotniho preésdi. Cil maximalni zapojeni dostupnych
evropskych zdrdj pro regeneraci brownfieldv programovacim obdobi 2007 — 2013
zavisi nepochybhna splgni podminek a spravném vyphi Zadosti o podporu z fofd
Evropské unie. # cerpani evropskych pén se Ceska republika obeé&npotyka

s problémem dobréfipravenosti dostateého mnoZzstvi projekt Akciova spolénost
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DK Plast obdrZelaiast finagnich prostedki na projekt rekonstrukce zeénElského

objektu a jeho vyuZziti prodgly vyroby plasi v programovacim obdobi 2003 — 2007.

Pfipadova studie ukazuje, Ze dalSi cil - regenerawavridieldd pro budouci
pramyslové i jiné nepmmyslové vyuziti (nap smiSena w®stska funkce, alanska
vybavenost, zeguélstvi, bydleni) neni nedosazitelny. Toto tvrzenkldda skuténost,
Ze ¢ast brownfields byla transformovana naimpyslové zony a &sSi ¢ast na objekty

obc¢anské vybavenosti (vicéglova obchodni centra, zab&wspol€enska centra).

Nejen shromazhé informace o analyzovanych brownfileds ukaz@ijezteba klast
diuraz na rozvoj systému v&dvani v oblasti regenerace brownfigld zabezpeeni
profesionalizace wejné spravy v ramci této problematiky. Siri znajm®blematiky
téchto objeké by se nila dostat do podidomi (edniki, a také obani Ceské
republiky — alespt v zakladnim mifitku. Proto by mly byt organizovany tzné

vzklavaci akce a Skoleni cilena naajaou spravu nebo Sirokouiegnost.

Cilené a efektivni vyuziti wejnych prostedki pro podporu regenerace brownfigld
kde je véejny zasah nezbytny a webdnitelny, pati k dlouhodobym ciim, které by
mely byt naplrény za horizont roku 2013. Tento cikmaaujal proto, Ze z vyhodnoceni
Pripadova studie vyplynulo, Ze malé procentéeysych prostedk prispélo na projekty
regenerace brownfields. Jednalo sedpvSim o dotaci z progr@amMinisterstva
pramyslu a obchodi’R a jim Zizené agentury Czechlnvest. Obec se nepodilela na
financnim prispivkem na Zzadné z uvedenych regeneraci brownfiled&sina financi
byla tedy poskytnuta ze soukromych zdrojNagiklad spolénosti Sazce a.s.
neposkytnuti podpory z ¥gjnych zdroj (neochota Ministerstva finan€iR) prispslo

k problénim se splacenim objektu dnesni O2 areny.

K cilam v dlouhodobéntasovém horizontu pattaké zlepSeni kvality urbanniho
prostedi a zvySeni konkurenceschopnosti obci &stmV disledku dokotené
regenerace vSech brownfields analyzovanych iipapgové studie vznikly stovky
pracovnich mist, rekultivace a obnova zanedbangediiavedla ke zlepSeni estetického

vzhleduc¢asti obce, ke zvySeni bezpesti v lokalit.

V této strategii jsou také uvedenyinpsy realizace navrhované Strategiecaské
prostedi. Z dostupnych informaci o brownfieldech, vysiigich se v fipadové studii,
plynou v mnoha sirech shodné dinky a dopady, nafklad jiz vySe zmitgné zlepSeni

Zivotniho prostedi odstraovanim starych ekologickych zat, dale zvySeni atraktivity
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meést a naiistu turistického ruchu, ndst ekonomické aktivity v regenerované oblasti,
piilivu pifimych zahrarinich investic, zhodnoceni nemovitého majetku vstbla

brownfieldi a v nejblizSim okoli.

Podle Narodni strategie regenerace brownfields Kzdinancovani regenerace
brownfieldi vyuZzit rekolika zakladnich zdrdj Krom¢ rozpata jednotlivych véejnych
instituci se jedna o evropské fondy, rofjpeé dotace (zejména programy MPO, MMR
a MZP), dluhové financovani (mezinarodnieské finadni instituce), soukromé zdroje
(investice developé). V budoucnu by mohly napomocieSit financovani
brownfieldové problematiky nové néstroje, mezi &teejména pét vyuziti konceptu
partnerstvi viejného a soukromého sektoru — PPPripgulré evropské iniciativy -
Jaspers, Jessicaiipadova studie ukazuje, Ze v deseti letech (1992068), kdy
probihala regenerace deviti demych brownfields, byly pouzity nejvice soukromé
zdroje, jak jiz bylo vySe zmémo, v rékolika pripadech programy Ministerstva
pramyslu a obchod€R, ale Ministerstva pro misti rozveR a Ministerstva Zivotniho
prostedni ani v jediném. Ustecky kraj poskytl dotaci fiaancovani regenerace
chéatrajiciho aredlu Skoda Pizeale obecni rozget se nepodilel na financovani
Za&dného projektu. Partnerstvi iggého a soukromého sektoru (PPP) se wdob
transformace brownfields galo rozvijet a vznikaly prvni pilotni projekty. PRPpodle
Narodni strategie regenerace brownfields vhodnépranfieldy charakterizované tim,

Ze jejich regenerace je na hranici dosazeni zisitavo

Dulezitou ¢ast v tomto dokumentui@dstavuji vysledky tzv. Vyhledavaci studie
pro lokalizaci brownfields ¥R (dale jen Vyhledavaci studie), ktera byla vdate
2005 — 2007 realizovana agenturou Czechinvest. Vghdedavaci studie nanxipasi
nejkomplexwjSi narodni statistiku dokumentujicitgiled existujicich brownfietd
v CR.

Z vysledki Vyhledavaci studie vyplynulo, Zetpnérna rozloha lokalityini 4,4 ha.

V piipadové studie vSech analyzovanych brownfigidda praimérna rozloha 63,2 ha.
Po odéteni dvou objekt, které zaujimajitddov vétSi plochu neZz ostatni objekty
(byvalé Zatecké vojenské letisa strojirensky aredl Skoda Pize dnes pimyslové
zbény), vychazi vysledna rozlohatilgizné 2 ha, coz je fiblizn¢ o 50 % méa

nez v ramci Vyhledavaci studie.
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Vysledky Vyhledavaci studie jsou znazémg v tabulce 10.

Tab. 10: Stav brown. na izemCR a celkovych nakladi na regeneraci dle Vyhledavaci studie

Nazev Pdet/rozloha/naklady
Potet lokalit brownfield & na GzemiCR 2355

Potet lokalit s odhadnutymi naklady 2051

Primérna velikost lokality 4,4 ha

Celkové odhadnuté naklady 174,1 mid. K

Priamérné naklady na 1 lokalitu 85 mil. K&

Extrapolace nakladi na vSechny lokality

Vyhledavaci studie 200 mld. K

Zdroj: Interni zdroj agentury Czechinvest.

Na zaklad aktualni vyhledavaci studie byl rasi proveden odhad celkovych
nakladi na regeneraci brownfields. #nér na jednu lokalitu odpovida 0,085 mid.
Z pripadoveé studie bylo zji&o 2,9 mild. K na jeden objekt. V ramci vyhledavaci
studie bylo zji®no, Ze nej¥tsi podil sledovanych brownfields GR se nachazi
na Uzemi do 2000 obyvatel, tento padili cca 49 %. V fipadové studii fevazuji
brownfileds, vyskytujici se ve ¢atech nad 50 000 obyvatel, tudiz Zjis vysoké Udaje
vypovidaji o tom, Ze ve velkych &stech byly realizovany mnohonaseébryssi

investice nez v malych obcich.

Brownfieldy jsouc¢asto zmhovany pouze v kontextu pagtatki praimyslové vyroby.
Nicmére na zaklad Vyhledavaci studie bylo zj&bto, Ze v nashromaZdé databazi
z UzemiCR jsou nejpsetrsjsi skupinou brownfields itve vyuzivané v zetulské
produkci (34, 9%). Rmyslové brownfields tvid 33,3 % a nezanedbatelné procento
také tvdi brownfields v ramci otanské vybavenosti (12,9 %) a armady (6,4 %).
V piipadova studii jsou zetdélské objekty zastoupeny pouze s 11 %, &ésjvpodil

piipada na pimyslova brownfields s 66 %.

S ohledem na rozlohu brownfields, nggi plochu WCR podle pedpoklad
zaujimaji ptimyslové brownfieldy (cca 4 423 ha), nasleduji améad2 394 ha)
a zentdelska (1 840 ha). Ze zjidvanych hodnotifjpadove studie vyplyva, Ze néfsi
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plochu naopak igdstavuji armadni brownfields s 336 ha, po nichedlagi ptimyslova
brownfields o ploSe 201,7 ha a dale s velkym rexdikenddélsky objekt s 0,5173 ha,
ktery v gipadové studii fedstavuje miminalni rozlohu oproti ohromnym armaani

pramyslovym pozem&m.

Studie déle zjistila, Ze je@R 70 % brownfield prevazré soukromych. Ve v@jném
vlastnictvi je pouze asi 20 % lokalit. Na z&kladformaci o jednotlivych brownfields
pottebnych pro studii vzesly t&éhshodné vysledky: 67 % brownfiglds soukromém
a 33 % ve viejném vlastnictvi. Velké procento evidovanych gsoukych objeki
muze [Fedstavovat zejména bariéry pro vyuziti evropskycisiedki.

Podle vyhledavaci studie se u vice neZz polovinyntilkovanych brownfield
negredpoklada Zzadna ekologicka &atU 55 % objekt v ramci gipadové studie nebyly
ziskany informace o ekologické &at u zbylych 45 procent revitalizovanych

brownfields probihaly saiai prace.

Tab. 11: Vyhodnoceni cit Narodni strategie regenerace brown. v aplikaci na@¥ipadovou studii

Jednotlivé cile podle Narodni strategie Vyhodnoceni ciii v aplikaci na

regenerace brownfields pFipadovou studi

Odstranéni ekologické za¥ze a zlepSeni zZivotniho progedi | urdité sphuje

Maximalni zapojeni evropskych zdroji spiSe nesplje

Regenerace brownfields pro budouci pkimyslové i nepém. | uréité sphuje

Vyuziti

Rozvoj systémi vzdélavani v oblasti regenerace brownfields | spiSe nesjpbje

Zabezpeeni profesionalizace vE spravy vramci této| spiSe nespbije

problematiky

Cilené a efektivni vyuZziti vé. prostiedki pro podporu | spiSe nesglje

regenerace

ZlepSeni kvality urbanniho prostredi uréité sphiuje

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Shrnuti vysledik srovnani pipadové studie s Narodni strategii regenerace
brownfileldi ukazuje tabulka 11. Vyhodnoceni vySe n&pincili je méfeno
na stupnici: uité sphuje — spiSe splje — spiSe nesflije — utité nesphuje.

7 v

Shrnuti porovnanifijpadové studie s Vyhledavaci studii pro lokaliza@wnfields

v CR predstavuje Tab. 12.

Tab. 12: Shrnuti porovnani pFipadové studie s Vyhledavaci studii pro lokalizadirownfields v CR

Vyhledavaci studie Ripadova studie
Pramérna rozloha lokality (v ha) 4,4 22 (po odd#eni dvou
brownfileds

0 mnohonasohinvétsi rozloze)

Priamérné naklady na jednu lokalitu (v | 0,085 2,9 mld.
mid)
Drivejsi vyuziti objektid podle funkce | zentdélska 34,9; pramyslova 66,
0,
(v %) pramyslova 32,3 zenmedélska 11
Drivéjsi vyuziti objekti podle plochy | zemedélska, armadni, pimyslova,

pramyslova, armadni | zentdélska

Pavodni vlastnik (v %) v soukromém 70, v soukromém 67,
ve veejném 20 ve veejném 11

Ekologicka zatz u vice nez poloviny u 55 % brownfields nebyly
brownfileds ziskany informace,
se nepedpoklada u 45 byly provedeny sanace

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4 |dentifikace brownfields a moznosti jeho
noveho vyuziti

V poslednic¢asti své diplomové prace se budénevat popisu a naviéhnového
vyuziti kontrétniho brownfields. Vybrala jsem sieal byvalych kasaren, které
se nachazeji v Novém ddt¢ nad Metuji - nedaleko od mého bydisSTento objekt je
mi tedy znamy a vim, Ze je jizékolik let nevyuzivan a chatrad. PouZzité Udaje jsem

ziskala z interniho zdroje agentury Czechinvest.

4.1 Stru¢éna charakteristika lokality

Nové Mesto nad Metuji lezi v podiii Orlickych hor jihovychod& od Hradce
Kralové a jizg od byvalého okresniho gsta Nachod. Historick&ast s velkym
mnozstvim pamatek, zaloZzen&cptkem 16. stoleti leZi na skalnim ostrohu bakbu
Metuji a diky své poloze si zachovala malebny histy raz. Novacast nésta se

rozklada severozapaglnd historického centra.

Areal byvalych kasaren se nachazi v nosdssti nésta cca 1 km sevefn
od historického centra. Areal{(podre souvisly) sestava ze dvaasti, oddlenych jiz
revitalizovanou centrélniasti, vyuZzitou pro atanskou vybavenost —etini odbornou

Skolu.

Jizni ¢ast je tvéena byvalou obytnou budovou kasaren s rozsahlynvaiia,
obklopenym pomocnymi budovami (byvalé sklady a wpr&azemi). Budovy jsou
vesnts v dobrém technickém stavu. Jedna z budov je fatangro @ely ¢alounictvi.

Severnicast tvdi byvaly autopark s polootésnymi konstrukcemi, idve slouzici

pro garazovani a servis vojenské techniky.

Areal nachazejici se t&nv centru nésta ma dobré ipdpoklady pro revitalizaci
a ogitovné zdlenéni do Zivota mista (vynikajici dopravni dostupnost a technicka
vybavenost Uzemi - vodovod, kanalizace, energegké&my a telekomunikace).
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4.2 Zakladni udaje o objektu

Objekt kasaren byl vybudovan vroce 1935 a byl wari jako vojensky areal
— kasérny, selnice. Jak jiz bylo vySe uvedeno, budova neni ngniZzivana, pouze
jedna z mensich budov je pronajata. Rozloha celétu ¢ini 35 600 M (¢ast A: 17
100 nf, ¢ast B: 18 500 A). Velikost zastasné plochy je 5045 f

Byvalé kasarny se nachazeji uvrdastagného uzemi obce. Budovy jsou ve&sm

v dobrém technickém stavu, neobyvané, zaj&tproti vniknuti.

Vlastnici objektu jsou 2 — Esto Nové Msto nad Metuji s podilem 60 %, zbytek
piipada na Kralovéhradecky kraj. Aredl kasaren jg tedveaejném vlastnictvi.

Lokalita se nachazi uviithust zasta¥né c¢asti meésta s vynikajici dopravni
dostupnosti a navaznosti na silnice I. &itht a je ze vSech strarfiptupna z réstské
uli¢ni sit . Silnice 1/14 se nachazi necely kilometr, Zelegrdva kilometry od kasaren.
Dalnice D11 je dostupna 44 km od Novéh@&skd nad Metuji, mezinarodni letist
v Pardubicich 55 km. Areal je umistl km od historického centra. Nakupni zéna leZi
v dosahu 0,5 km. V blizkosti najdemeresini odbornou Skolu, zdravotniresdisko,

autobusovou zastavkou, restaurace a atp.

V objektu Ize pedpokladat existenci ekologické &&t. Byly zde zasti provedeny
prizkumné prace, které objevily zZfi&eéni ropnymi produkty, zejména v prostoru
byvalého autoparku. Stavajici situaci jgeba aktualizovat novym inZenyrsko-
geologickym piizkumem. Hrubé Upravy terénu nejsou nutné. Rel&nie ma mirny
sklon do 10 %.

Lokalita je mimo dosah zaplavového Uzemi, nenack&zi zog chrargného uzemi,
nejsou zde limity ochranytfpody a krajiny, ochrana zemlské pidniho fondu

v lokalité, objekt neni pod pamatkovou ochranou.

Objektu nélezi vlastni trafostanice, je napojen pign, na nEstsky vodovod,
na nestskou kanalizaci ve vSech objektech arealu jeauadné sit.

4.3 Jednotlivé objekty v arealu kasaren

V nasledujici Tab. 13 jsouighledr obsazeny zakladni informace o vSech osmi

objektech, které se nachazeji v arealu kasaren
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Tab. 13: Zakladni udaje o objektech nachéazejicichesv arealu kasaren

Nazev Pavodni | Podlazi | Zasta¥na | Podlahova | Celkovy | Mozn&a Navrhované
objektu funkce plocha plocha stav rekonstr. | vyuziti
vm) | )
Obytna kasarna | 4 1.258 3500 dobry ano bydleni,
budova kancelae,
kasaren Skola,
zdravotnictvi
Sklad sklad 1 522 480 dobry ano obchod,
sluzby
Pomocna | sklad, 1+ pod-| 100 140 dobry ano obchod,
budova | dilny krovi sluzby
Pomocna | sklad, 1+ pod-| 80 50 zchétraly ano obchod,
budova | dilny krovi sluzby
Pomocna | sklad, 2 100 160 dobry ano obchod,
budova | dilny sluzby
Pomocna | sklad, 1+ pod-| 150 140 dobry ano obchod,
budova | dilny krovi sluzby
Pomocna | sklad, 1 +| 80 50 zchétraly ano obchod,
budova | dilny pod- sluzby
krovi
Oteviena | garaz 1 1378 1000 k ne
garéaz demolici

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.3.1Navrhované vyuziti

s

Areal lezici témyr v centru ndsta ma dobré ipdpoklady pro regeneraci adgvné
zalleréni do Zivota mista (vynikajici dopravni dostupnost a technické awgmost
Uzemi - vodovod, kanalizace, energetické systémyelakomunikace). Lokalita

je pripravena k regeneraci, je mozna regenerace cedditipk
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Pro rozvojovou plochu A (jizniast) je optimalnim navrhem vyuziti &nska
vybavenost. R revitalizaci se vyuzije &Sina stavajici objelta dopini se o p#tbné
objekty zaji$ujici funkci pro drobnou neruSici sluzby, admirastru, Skolstvi a sport
véetre dopravy v Klidu. Pro rozvojovou plocha B (sevetsdist) se jevi nejlepSim
ifeSenim nizkopodlazni bytova zastavba. Plocha badmetrickym planem rozténa
na jednotlivé stavebni parcely &lové komunikace.

Pro navrhované vyuziti neniist s tzemé planovaci dokumentaci. Stavajici fank
vyuziti dle UPD Jizni aredl: éhnska vybavenost. Severni aredl: nizkopodlaznivhyto
zéstavba.Regul&ni prvky Jizni aredl: stavby pro Skolstvi a kultumdravotnictvi,
verejné stravovani, ipchodné ubytovani, obchod a sluzby. Nepstné: stavby
pro vyrobu, skladovani odpadbydleni, individualni rekreaci, ze&utlskou vyrobu.
Severni areal: stavby pro bydleni, gardaZze a droftagby olsanské a technické
vybavenosti. Nefipustné: stavby proinnosti, které svymi negativnimi vlivyiesahuji
limity pro nizkopodlazni bytovou vystavbu, stavbyopvyrobu a skladovani,
zenmedelskou vyrobu, garazovani a parkovani nakladnicbraabili a autobus. Mozné
vyuziti v souladu s UPD Jizni aredl: stavbycatské vybavenosti. Severni areal:

vystavba rodinnych doniik

M¢ésto podporuje zadn revitalizace aredlu pro zaj#ti novych ploch pro bydleni,
sluzby, administrativu, Skolstvi a sport, dle Uzémtanovaci dokumentace (E@mnska
vybavenost, nizkopodlazni bytova zastavba). Prédegma lokality je na jednani,
vedeni mista se vyjatllo v tom smyslu, Z&im vysSi bude hodnota investice, tim nizsi
bude pozadovanéa cena. Naklady se odhaduji na 10&&iNepedpoklada se podpora

lokality z rozp@tu meésta.
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5 Zavér

Brownfileds je pozemek nebo objekt, ktery nenikef@é vyuzivany, je zanedbany
a pipadré i kontaminovany. Nachazi seaeuevSim v zast&mém Uzemi a obvykle

vznika jako po#istatek pimyslove, zerddélské, rezidetni ¢i jiné aktivity.

Brownfields je nemovitost, jiz nelze efektvnyuzivat, aniz by praihl proces jeji
regenerace. Problematikéchto lokalit I1zereSit obnovenim jejichigwvodni funkce nebo

nahrazenim novym typem vyuZiti.

Problematika brownfields je umasima existenci tzv. greenfields — novych
nezatizenych rozvojovych ploch, jez znamenaji sild@nkurenci pro ziskavani
investofi. Znovuvyuziti brownfields vSak napomaha sniZovék t na zabory
zemedélské pidy — @i neustalém rozBbvani zastavby ve volné krafinOproti tomu
chatrani opughych areal je neekologické atfpdevSim neekonomické. Zelené louky
tak miZou byt v budoucnu potencialnim mistem brownfiled. dikazem, Ze
je problematika brownfields v dnesSni @obim dal vice zmiovana, souvisi také
prohlaSeni byvaléhoiedsedy Strany zelenych Martina Bursika, Zze by vghadi
zavodu automobilky v NoSovicich &o byt posledni stavbou velkéhoupnyslového

podniku na ,zelené louce” .

Nejen z pipadové studie vyplyva, Ze §eskéa republika fize pochlubitadou velmi
kvalitné obnovenych brownfileds. Mezi povedené rekonveit prazské smichovské
obchodni centrum stgjnjako dalSi zajimavé objekty na Uzemi hlavnihésta
— Oy arena v Libni, administrativni budova Corso v Katlhebo revitalizace byvalych
kasaren na Na#sti republiky — dnes obchodni centrum s ndzvema#ialin. DalSim
piikladem je Usgsna regenerace byvalého aredlu slévarny v centra Bdnes kultugh
obchodni objekt MVi&kovka. Podstath komplikovargjSi je situace na pozemcich
nachazejicich se v mé&fukrativnich polohach. Zde je avSak mozné uvdsi pozitivni
piiklad regenerace aredl Skody Rlz&ento pozemek skytéadu kladnych hodnot,
nagiklad vyfeSené vlastnické vztahy, dobrou dopravni dostupioSisteckém kraji se
poddilo regenerovat mimo jiné dosud n&$i brownfield vCeské republice — opusté
vojenské letidt v tésné blizkosti rista Zatce na Bmyslovou zénu Triangle. V kraji

Vysacina zminim revitalizaci ze#délské budovy na objekt pmyslové vyroby.
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V Liberci je hojré vyuzivano spokgenské a zabavni centrum Babylon diky rekonverzi

nevyuZzivané textilni tovarny.

Tyto vSechny objekty byly iedmétem analyzy fipadové studie. |ies nevelky
pocet zastoupenych brownfields vykazujasto shodné ale i liSici se hodnoty
v porovnani s Narodni strategii regenerace broldsfie Ze srovnani vyplynuly
nasledujici poznatky shodujici se s cily Strategiedotenych kontaminovanych
brownfields doSlo nejen diky odstkam ekologické za&te ke zlepSeni Zivotniho
prostedi v oblasti. Z analyzy dale vyplynulo, Ze dalfi -€ regenerace brownfileds
pro budouci pimyslové i jiné nepmmyslové vyuziti je dosazitelny. Z hlediska
dlouhodobého cile pozadujiciho zlepSeni kvalityaariiho prosedi revitalizovana
brownfields z pipadové studie ukazuji, Ze je tento cil splnNaopak mezi cile, které
s porovnanim vysledkpiipadové studie z&Si ¢asti dosazeny nebyly, gamaximalni
zapojeni evropskych zdfgj rozvoj systém vzdlavani v oblasti regenerace
brownfileds, zabez@geni profesionalizace einé spravy v rdmci této problematiky
a cilené a efektivni vyuziti vejnych prostedki pro podporu regenerace. Z uvedeného
poznatku vyplyva, Ze je pro efektivni regeneracavnfileds nutné zlepsit celé pravni
prostedi v oblasti problematiky brownfield poskytovat vice dotaich tituki
a existence vice rozvojovych prognamna revitalizaci d&chto nevyuzivanych
nemovitosti. Dale jef¢ba zajistit ¥tSi informovanost o moznoste¢hrpani prosedki
z Evropské unie, zapojit soukromy sektor a vyubitifivni efekty konceptu Partnerstvi
soukromého a wejného sektoru. Zifpadové studie také vyplyva, Ze dalSirpbhym
opatenim by ndla byt snaha o zaji&i wtSi informovanosti ofani o problematice
tykajici se brownfileds prodnictvim organizovanim vtvacich semina nebo

vyhotovenim informénich letaki a broZur.

Snad kazda obec matgwrownfield. Je tomu tak i v Novém &t nad Metu;ji -
nazyvaném ,Brana do Orlickych hor“, &t s jedinénym historickym jadrem.
Opustny a chatrajici areal kasaren se nachazigitémeentru ndsta v kompakté
zasta¥ném uzemi. Tento brownfield ma dobr@gpoklady pro regeneraci aspvnée
z&tleréni do Zivota mista. Nemovitost se sklada ze dvaierrych funknich ¢asti.
Pro jizni rozvojovou plochu vidim jako optimalnivih nového vyuZiti ofanskou
vybavenost — sport, nerusici sluzby, Skolstvi. Nedaobjektu se nachazi rozséahlejsi
¢tvrt’ rodinnych dom zvana ,Na FrantiSku®, také proto by bylacabska vybavenost

idealni pro vyziti obyvatél ale také pro ostatni &dny vzhledem k vyhodné poloze
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objektu. Pro rozvojovou plochu severtésti je nejlepSieSeni nizkopodlazni bytovy
vystavba (pipadré s gardZzemi), kterd také ,zapada“ do urbanistidkeksiry mista
a jeho okoli. Navrhované&eSené je v souladu s Uzemnim planemssten a jeho
regulativy. Mésto Nové Msto nad Metuji ma zajem na revitalizaci tohoto cjatino
objektu, ale nema v amyslu na jeji realizaci uvoprostedky z rozpétu. Podle mého
nazoru a analyzy je regenerace objektu a navrloveeni v souladu s Narodni
strategii regenerace brownfields. Regenerace &pelid objektu by ®la prispet
ke zlepSeni zivotniho prdsdi, ke zlepSeni kvality Zivota vecésg realizaci nové
plochy oltanské vybavenosti a bydleni, vznikem novych pramivmimist. DalSim
piinosem by rm8lo byt v souladu se Strategii omezeni zabaenedélské pidy
pro stavby na greenfields v souladu s principy welr#Z2ho rozvoje, zhodnoceni
nemovitého majetku a fipadre narmst ekonomické aktivity v oblasti zminého

brownfileds.

Brownfields jsou dnes neoditelnou sowasti nasich obci. Bkeme se naédivat
jako na velky a komplikovany problém, na druhoastr kdyz je ,uchopime” jako dalSi
piilezitost rozvoje, mizeme poskytnout naSim obcim nové pracoviilepitosti,
bydleni, misto pro vyziti ve volnérase a v ékterych gipadech i pdebnou image

mésta.
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Priloha 1. Fotodokumentace jednotlivych objekasaren v Nové Bkt nad Met.

92



Priloha 1: Fotodokumentace jednotlivych objekii kasaren v Nové Msté nad Met.




