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ANOTACE

Predmétem bakalarské prace je vypracovani prehledu priumyslovych zon a brownfields
V Pardubicich a okoli a rozbor vyvoje a klicovych faktorii se zamérenim na potencidalni a
uspésné projekty regionu. Prvni teoreticka cdst je zameérena na vymezeni problematiky
brownfields, zejména na typologii brownfields. Soucasti teoretické casti je takeé seznameni
S vwhodami regenerace brownfields, s jejimi hlavnimi aktéry, moznostmi financovani a
legislativnimi aspekty brownfields. V druhé praktické casti je priblizena strucnd faktografie
vybranych prumyslovych zon a brownfields. V ramci této druhé casti je vypracovana podrobna

SWOT analyza a analyza vybranych charakteristik.

KLiCOVA SLOVA
Brownfields, Pardubice, priimyslovai zéna, rozvoj mésta, investice, potencidl, zaméstnanost,

regenerace, financovani a mira kontaminace.

TITLE
Industrial zones in Pardubice and brownfields development

ANNOTATION

This work is focuses on Pardubice region industrial zones and brownfield list and development
and key factors analyst pointed on potential and successful projects. The first theoretical part
is about brownfield problematic definition focused on typology. Theoretical part also included
advantages of brownfields conversion, key players, financing possibilities and legislative
aspects. The second practical part is about industrial zones and brownfields basic description.

As part of this section is a detail SWOT and main characteristic analyst.

KEYWORDS
Brownfields, Pardubice, industrial zone, city development, investment, potential, employment,

regeneration, financing and contamination level.
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Uvob

Cilem této bakalarské prace je kvantifikace o¢ekavaného ekonomického potencialu zoén z
hlediska velikosti a o¢ekavané poptavky investord. Bakalatska prace se soustfedi na zejména
problematiku brownfields. Toto téma nabyva postupem casu velkého vyznamu nejen v
zahraniéi, ale také u nas v Ceské republice. Jedna se o rozsahlou problematiku, ktera je souasné
i velice aktualni. Zejména v soucasné dobé, kdy ekonomické tlaky zpisobuji upfednostiiovani
vystavby na ,zelené louce” pifed revitalizaci brownfields. Nevyuzivani ptvodnich
primyslovych objekti a pozemki ma mnoho negativnich dopadd, které¢ vyznamné ovliviuji
své okoli. Toto je také v ptikrém rozporu s filozofii trvale udrzitelného rozvoje, ktery je
nejcastéji spojovan s pojmem brownfields.

Zamérem této prace je zejména posoudit vybrané charakteristiky brownfields v Pardubicich
a na tomto zaklad¢ zhodnotit jejich rozvojovy potencial v daném tGzemi. K tomuto tGcelu je
pouzito nékolika metod. Teoreticka ¢ast se soustiedi na resersi dostupné literatury tykajici se
dané problematiky. V praktické ¢asti to bude popis prumyslovych zén a brownfields mésta
Pardubice, SWOT analyza brownfields a analyza vybranych charakteristik s naslednou
syntézou vyslednych hodnot. Bliz§i metodologické zpracovani je vysvétleno v samotné
praktické ¢asti.

Soucasti teoretické Casti je také popis vyhod regenerace brownfields, s hlavnimi aktéry,
moznostmi financovani a legislativnimi aspekty brownfields. V druhé praktické casti je
ptiblizena stru¢na faktografie vybranych primyslovych zon a brownfields. V ramci této druhé

¢asti je vypracovana podrobnd SWOT analyza a analyza vybranych charakteristik.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 Zakladni terminologie a typologie

Tato prace zabyva primyslovymi zénami a brownfields a to zejména ve vazb¢ na jejich
vzajemny vztah a konjunkci. Je nasnadé, ze vétSina nynéjSich brownfields byly piivodné
prumyslové zoény a z nékterych brownfields se mohou primyslové zény opét stat. Piesto
moznosti vyuziti brownfields jsou podstatné $ir$i nez jejich rekonverze na prumyslové zony, je
tieba ke K této problematice piihlizet také z thlu ekonomického, socialniho a urbanistického.
Aby bylo mozné s témito aspekty odborné pracovat, je tfeba nejdiive tyto pojmy definovat a

nasledn¢ smyslupln¢ rozd¢lit.

1.1.1 Definice pojmu ,,brownfields*

Pojem ,brownfields“, resp. ,,Brownfield Sites* je pievzat z anglického jazyka. Jeho
doslovny pieklad ,hnéda pole”, resp. ,,hnédé louky* neni v Ceské republice, na rozdil od
Slovenska, pouzivan. Evokuje spiSe nalezist¢ hnédého uhli, nezli pojem zabyvajici se
opusténymi a prevazné nevyuzivanymi ¢astmi urbanizovanych tzemi. V Ceské terminologii
dosud neexistuje jednotny platny ekvivalent brownfields. Ministerstvo pro mistni rozvoj uziva
vyraz ,,deprimujici zény*, kdezto Ministerstvo zivotniho prostfedi hovoii o ,,narusenych
pozemcich“!

Brownfields jsou staré, nevyuzivané nebo ekonomicky nedostatecné efektivné vyuzivané
primyslové a logistické zony a komer¢ni ¢i obytné objekty v kompaktné zastavenych tizemich
a zemé&délské, vojenské i dalsi plochy a budovy ve ,,volné* krajiné. Pfedstavuji zasadni problém
a prekazku pro dal§i rozvoj obci, mést 1 regionli smérem k udrZitelnosti. Vyznacuji se
neprithlednym majetkopravnim uspotadanim, zdevastovanymi vyrobnimi ¢i jinymi budovami
a pritomnosti starych ekologickych zatézi. Ty jsou reprezentovany cizorodymi, velmi Casto
toxickymi latkami, jimiz je kontaminovana pida, podzemni a povrchové vody i objekty. Na
pozemcich i v budovach byvaji z minulych obdobi shromazdéné nebo piechodné uskladnéné

odpady, véetné nebezpeénych a vyskytuje se zde velké mnozstvi ,,éernych skladek odpadi*. 2

1 JACKSON, JIRINA BERGATT a kol. Brownfields snadno a lehce [online]. IURS - Institut udrzitelného
rozvoje sidel, 2004. 63 s.: http://www.brownfields.cz/ceske-zdroje/publikace. (accessed March 15, 2015)

2 SILHANKOVA, V. a kol., Rekonverze vojenskych brownfields, Pardubice, Univerzita Pardubice, 2006
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1.1.2 Definice pojmu ,,priimyslova zona*3

Pojem Prumyslova zona je vSeobecné vysvétlovan jako uceleny soubor kompaktnich
univerzalnich objektii vhodnych pro lehkou, hygienicky nezdvadnou vyrobu s ucelné vyresenou
dopravou a velkym podilem zelené mezi jednotlivymi objekty. Provoz v téchto zénach je
kompletné situovan uvnité objektd, jez jsou zpravidla bez oplocenych dvord, s moznosti
volného pohybu navstévnikd. Primyslova zona je tedy ucelenym komplexem primyslu a
sluzeb s tfadou integrovanych funkci odborného charakteru. Takovyto komplex maximalné
vyuziva vzajemné podpory jednotlivych firem ve vyméné informaci, poradenstvi, spole¢né
prezentace a vyuzivani mezindrodnich kontakti. Tato synergie ma za kol vést k dosazeni
lepsich vysledki a pravé v této oblasti byva vyuzivana téméi pravidelné.

Vznik primyslovych zén neni jen soucasnym trendem, ale ptedevsim ekonomickou nutnosti
a to nejen pro velka krajska mésta, ale i mésta s men§im poétem obyvatel na izemi celé Ceské
republiky. Dukazem toho je tempo, jakym roste pocet jednotlivych primyslovych areali v
republice. Tyto aredly s sebou totiz ptfindsi obrovsky ekonomicky piinos v podobé novée
vytvofenych pracovnich mist a dalSich moznosti odvijejicich se z vySe investovaného kapitalu
ptichozich investor. Nov€ vytvofena pracovni mista maji obrovsky vyznam a to prfedev§im v
regionech s vysokou mirou nezaméstnanosti. Investice a nové vznikla pracovni mista na sebe
totiz vazou dalsi synergické efekty, napiiklad v podobé novych pracovnich ptilezitosti u
subdodavateli a navazujicich sluZzeb pro pfichazejici investory. Nikoho tedy neptekvapi, ze
nejvetsi zajem o vznik, budovani a rozvoj vétsiny pramyslovych zéon ma zpravidla mistni
sprava, jejimz cilem je prave prildkani novych investort, kteti nasledné vytvofi nova pracovni
mista pro obyvatele ze samotného mésta nebo nejblizsiho okoli. V téchto zonach, jez vznikaji
na okrajich mést se zpravidla angazuji mistni malé firmy nebo mensi zahraniéni partnefi.

Druhou skupinu, jeZ nema tak velky podil na celkovém poctu primyslovych zén, o to vice
je vSak diskutovana, tvoii velké zony obsazované jednim strategickym investorem
podporovanym vladou.

Stat od roku 1998 investoval do vybudovani 103 prumyslovych zon s celkovou plochou
3129 hektarti uz bezmala 8,9 miliardy korun, pficemz investofi obsadili zhruba 70 procent takto
pfipravené¢ho Gzemi. Do primyslovych zoén zamifilo 520 investorti, ktefi se v nich zavazali
investovat 192 miliard korun a vytvofit 119 000 pracovnich mist. Vyplyva to ze statistik
agentury CZECHINVEST, ktera byla zaloZena Ministerstvem pramyslu a obchodu Ceské

republiky a od roku 1998 pisobi na trhu primyslovych nemovitosti s cilem podporovat

3 Definice pojmu ,,pramyslova zéna® a jejich vyvoj v CR. Priimyslové zony. http://www.prumyslove-
zony.cz/blog/prumyslove-zony-53 (accessed March 15, 2015)
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podnikani a investice v Ceské republice. Pravé v roce 1998 za¢al CzechInvest

realizovat Program na podporu rozvoje pramyslovych zon

Obrazek 1 Mapa podpofenych primyslovych zon od roku 1998

Zdroj: [http://www.czechinvest.org/]

1.2 Negativa spojena s vznikem a zanikem primyslovych z6n

Primyslové zony s sebou pfinaseji fadu problémil, jenz znacné negativné pusobi na své okoli.
Vyvolavaji problémy rovnou svou existenci (jako ekologické ¢i prostorové problémy), anebo

neptimo ovliviuji vyvoj celého mésta &i kraje ekonomicky, respektive socio-kulturng. 4

1.2.1 Hledisko ekonomické®

Samotné odstranéni ekologickych problémd, naptiklad dekontaminace zamoteného objektu,
zvysuje naklady na ptipravu pozemku k novému vyuziti. Tim Gzemi ztraci svou atraktivitu jak
pro potencialni investory, tak i pro obyvatelstvo. Rozvoj turismu je rovnéz v ohroZeny, protoze
uzemi s primyslovymi zonami neni pfitazlivé ani pro navstévniky. Nasledn¢ pozemek ztraci
svou hodnotu a druhotné ji ztraceji i okolni pozemky. Vlastnici nemovitosti a vefejné rozpocty
touto cestou pfichazeji o skutecné i eventualni piijmy. VSechny zminéné ekonomické problémy

zhorSuji podnikatelské klima postiZzené zemé.

4 VRABLIK, P. Regenerace brownfieldii v modelové oblasti Podkrusnohori 2009
5 MANSFELDOVA, A. Text k piedndsce na téma Problematika suburbanizace 2010
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1.2.2 Hledisko uzemni

Vystavba novych projekti je pfesouvana z intravilanu do extravilanu sidel. Dochazi tak k zaboru
volné krajiny, zatimco dfive vyuzivané plochy brownfields, obvykle situované uvnitt mést, lezi
ladem. Podporovani nové vystavby lze oznacit jako ,,urban sprawl*. Tento pojem v doslovném
prekladu znamena ,,rozristani mést* a mizeme jej definovat jako expanzi zastavby do volné krajiny
podél dopravnich cest. Na uzemich s brownfields upada nepotfebna infrastruktura, kdezto na
zelenych loukéach se Casto velmi nakladné buduje nova. Brownfields uvniti mést také narusuji
uzemni ekonomiku sidla. Dochazi k narustu dopravni obsluznosti mezi méstem a novou zastavbou
na greenfields. Vyznamny, z hlediska zakladni myslenky udrzitelného rozvoje, je bariérovy efekt

&asto rozlehlych opusténych arealtl, které narusuji migraéni cesty mnoha populacim Zivogichi. ©

1.2.3 Hledisko majetkopravni

Jednim z nejvétSich problémti mohou byt neprihledné majetkopravni vztahy. Neni vzdy
jednoznaéné komu a zejména kolika vlastnikiim pozemek patii. Obce i soukromi investofi obvykle
pozoruji komplikace pii dohledavani majiteld nemovitosti. Vlastnictvi ovlivituje pfilezitost
pramyslovych zon pro jejich nové vyuziti. Cim vice vlastniki pozemek ma, tim vice klesa jeho
Sance na vyuziti. Divodem, pro¢ jsou vlastnické vztahy ozna¢ovany za jednu z nejvétsich piekazek
regeneraci, je Casto jejich slozitd struktura spojena s mnoha podilovym vlastnictvim nebo se

zatizenim nemovitosti pronajmy.’

124 Hledisko ekologické

Hlavnim ekologickym problémem je pfipadna kontaminace horninového prostiedi,
podzemnich a povrchovych vod, staveb a technické infrastruktury zapii¢inéné uZzivanim
nemovitosti. Tato kontaminace zéporné ovliviuje Zivotni prostfedi a mize také pfimo
ohroZovat zdravi lidi. Pfi¢inu ekologickych zatéti predstavuje s sebou nesouci riziko, ze vstupy
se totiz pouzivaji urCité materidly, které mohou ohrozit Zivotni prostiedi a rovnéz nové uzivatele

revitalizovanych uzemi a nemovitosti, pokud se s nimi neopatrn¢ ¢i nezodpoveédné zachazi.

Dulezita je skuteCnost, Ze v prib&hu uplynulych dvaceti let se pravni pozadavky na
dislednost zachdzeni s potencidlné Skodlivymi materidly velmi zpfisnily, avSak mnohé
ekologickeé zatéze pochézeji z dob, kdy takovéto pravni upravy jesté neexistovali. Proces

revitalizace brownfields je zpravidla neproveditelny, zvlasté tam, kde se uvazuje o zménach

6 VRABLIK, P. Regenerace brownfieldii v modelové oblasti Podkrusnohofi... 2009,
l DOLEZELOVA, L.; VEJVODA, O. Brownfieldy - pohled do strategii viastnikii lokalit. 2008,
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vyuziti uzemi, bez toho aniz by byla vyfeSena problematika pfipadného ekologického

znecisténi lokace a jeho sanace.

1.25 Hledisko socialni

Primyslové zony, zpravidla poskytuji mnoho pracovnich piilezitosti. Ukonéeni provozu téchto

vrwe

nezamestnanosti roste i kriminalita, misto se stava nebezpeCnym a obyvatelé se z n¢j postupné

stéhuji. Neatraktivni pasmo se mlze zvétSovat, nebot’ efekt vystéhovavani pohlcuje i Siroké okoli.

vvvvvv

Hodnota uzemi se zpustoSenymi objekty trpi estetickou devastaci, ktera znehodnocuje i nemovitosti

v okoli. To miiZe vyustit v dominovy efekt zpasobujici celkovou degradaci rozsahlého tzemi. 8

1.3 Revitalizace ,,brownfields*

Pod pojmem revitalizace si lze ptedstavit navraceni pivodnimu nebo jinému ucelu.
Vzhledem ke skuteCnostem, Ze vyuziti opuSténych nebo zanedbanych nemovitosti
k ptivodnimu, vétsinou priumyslovému tcelu byva vétSinou problematické, je vhodné hledat
feSeni s ohledem na jiny zptsob, ktery 1épe vyhovuje danym podminkam. V této souvislosti lze
zminit zejména problémy s napojenim na infrastrukturu, dopravni dostupnost, hygienické

limity a dalsi faktory.

1.31 Pro¢ revitalizovat

Hlavnim motivem revitalizace je zhodnoceni nemovitosti a celé lokality.
Z celospolecenského hlediska je nezbytné vytvaret kulturni prostiedi a vyuZivat potencial, ktery
nam zanechali pfedchozi generace. Déle je nutné si uvédomit, ze Ceska republika patii svoji
hustotou osidleni k vice zalidnénym oblastem, kde je velikost volnych rozvojovych ploch
limitovana. V neposledni fadé je tfeba brat v tivahu také hledisko ekonomické, kde pti dobré
ptipravé projektu a zajisténému financovani mize byt investice z dlouhodobého hlediska

vyhodnéjsi, nez investice na zelené louce.

1.3.2 Vyhody revitalizace

Nejcastéji je jako pozitivum uvadéno vytvoreni novych pracovnich mist v oblastech, kde je
v dusledku upadku urcitého odvétvi, predpokladana vyssi nezaméstnanost. Tuto skutecnost

potvrzuje také praxe z Ceské republiky, kde je na zakladé srovnani dat z n&kolika realnych

8 BLAZEK, R. Brownfields: znovuvyuziti narusené krajiny. 2009
15



projektii realizovanych na nasem tzemi patrné, ze vznik novych pracovnich mist je dostatecny
kvuli naro¢nosti na obsluhu novych objektl. Vyznamnou roli rozsah vybudovanych kapacit a
trove technologii, kterd je mezi zemémi aktivn&j§imi a Ceskou republikou nesrovnatelng
odli$na. Na zakladé nékolika svétovych projektd na uzemi brownfieldu ¢asto doprovazi i

budovani dodateénych zafizeni, jako je napiiklad védecky park.

Z vyse uvedeného, ale i z dal$ich skute¢nosti, mohou projektanti usoudit, zda je dana plocha
brownfieldu vyhodna. DalSim krokem je ohodnoceni potencidlu daného investicniho zadméru
na Uzemi, posouzeni specifickych kritérii a determinace mistnich faktorti (ekonomické,

environmentalni a socialni benefity dané lokality). °

1.3.3 Nevyhody a piekazky revitalizace

Z hlediska nevyhod se jedna se pfevazné o vysoké naklady na dekontaminaci. Timto rizikem
se zabyva fada dalSich autort, jako nejvice nezadouci oznacuji neo¢ekavané dodate¢né naklady,
které jsou odhaleny az v prib&hu probihajicich praci. S tim uzce souvisi nejistota, kterd mize
byt myslena z hlediska navratnosti projektu nebo doby dokonéeni ovlivnéné citlivosti na okolni

zmény, jako je napiiklad zména demografické struktury®®.

Dal8imi piekaZkami mohou byt technickd a pravni spletitost nebo potfeba zkoordinovat
velké mnozstvi zainteresovanych osob. V téchto piipadech se vétSinou jedna o nejasné
vlastnické vztahy objekti nebo neangazovanost majiteld brownfeldi v procesu obnovy jeho
funkce. Za nezanedbatelnou bariéru GspéSnosti projektu nebo jeho samotné realizace byva
oznafovana i nedostate¢na odbornost a neznalost informaci z oblasti statnich i lokalnich
regulaci nebo piesnych postupti dekontaminace. Je nutné vyzdvihnout zejména dilezitost

asistence statni nebo mistni urovné, jez dopomuze k vyuziti veskerého potencialu oblasti.

1.34 Moznosti financovani

V neposledni fadé je potfeba zminit motivaci realizatorGi projektu pomoci financnich
pobidek. Mnohdy jedna o stézejni faktor, tyto pobidky mohou byt hnacim motorem projektu,
ale v n€kterych statech je jejich nepfitomnost bariérou. Napiiklad v USA jsou investofi velmi
podporovani prostfednictvim tlevy na danich, statnich ptispévki na ptestavbu brownfieldu,

grantll, pij¢ek nebo nefiskalnimi impulzy jako je vyhodnoceni souc¢asného stavu brownfieldu,

o RE-Powering America’s Land: Renewable Energy on Potentially Contaminated Land and Mine Sites.
http://www.epa.gov/oswercpa/docs/repower_contaminated_land_factsheet.pdf (accessed March 19, 2015)

10 Final Technical Report City of Brockton, Deploying a Solar Array on a Brockton Brownfield. Massachusetts,
2007
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strategii planovani projektu nebo ziskani dilezitych informaci od zainteresovanych osob.
Hlavni aktivitu projevuje jiz diive zminéna organizace EPA a jeji specialni oddéleni pro energii,

které poskytuje riizné orientovanou podporu pro brownfieldy v zemi.

V Evropé jsou tyto pobidky také rozsifené, jedna se mimo jiné o podporu v ramci projektu
RESCUE (Regeneration of European Sites in Cities and Urban Environments), ze
strukturalnich fondt a dalsi. Naproti tomu v Ceské republice se mnohdy jedna o bariéru
zahajeni projektli, na nasem Uzemi jsou projekty budované na brownfieldech podporovany
stejné jako vystavba na zelené louce. Tim logicky odpada motivace investort riskovat vysoké
naklady asanace brownfieldd nebo ostatni tskali s nimi spojené a radéji stavi na méné naro¢ném

a nerizikovém Uzemi.

* maly podnik [do 49 zaméstnanci)

* stredni podnik (50 aZ 249 zaméstnancy)
r

N

*] — 200 miliond korun formou zvyhodné&ného Uvéru se snizenou

Urokovou sazbou, ktery bude poskytnut aZ na 80% zpUsobilych vydajd

EE:’#S,’;‘ sfinanénf pfl‘spévek na porizeni projektové dokumentace az 2 mil. K&
sfinanéni prispévek k Uhradé Orokd

J/

Obrazek 2: Vyse podpory v ramci programu ,,Nemovitosti*

Zdroj: [http://www.enovation.cz/]

Vyjimkou je planovany program ,Nemovitosti, ktery cili na podporu rozvoje
podnikatelskych nemovitosti, jako napf. rekonstrukce pro vyrobni haly, technologicka a
vyzkumna centra €1 centra strategickych sluzeb. Dotace ziskané v ramci programu Nemovitosti
slouzi k rekonstrukcim objektd a brownfields a novostavby na zelené louce vsak z tohoto
programu nebudou podporovany. Podporu mohou cerpat malé a stfedni podniky realizujici

projekty mimo uzemi hlavniho mésta Prahy.

1 Department of Energy. EPA Environmental Protection Agency, http://www.epa.gov/reg3hscd/bf-
Ir/fed_prog_guide/doe.htm (accessed March 19, 2015)
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 Pardubické primyslové zony

Pardubice jsou jednim z nejvétsich mést vychodnich Cech a jejich primyslovym centrem.
Prvni slavné obdobi své vice nez sedmisetleté historie prozily za vlady jednoho z nejmocnéjsich
¢eskych rodl panii z Pernstejna, kteti si z Pardubic pocatkem Sestnactého stoleti vybudovali
své sidelni mésto. Pernstejnské Pardubice véetné nadherného zamku, Zelené brany a mnozstvi

cennych méstanskych domt tvofi dnes historické jadro mésta.

V novovéku se stal nejvyznamnéj§im meznikem rok 1845, kdy se do mésta dostala
zeleznice. Pardubice se v kratké dob¢ staly vyznamnou dopravni ktizovatkou, coz spolu s
vyhodnou polohou uprostied Cech zagalo do mésta lakat primysl. Ve druhé poloviné 19. stoleti
zde vznikly podniky strojirenské a potravinaiské. Na pocatku 20. stoleti ptibyl pramysl
chemicky a elektrotechnicky a Pardubice zaznamenaly bouflivy riist. AZ do sedmdesatych let
minulého stoleti byly nejrychleji rostoucim méstem v tehdej$im Ceskoslovensku a pocet jejich

obyvatel se zvysil na téméf sto tisic.

Chemicky primysl reprezentovala piedev§im firma Synthesia, kde svého ¢asu vyvinuli i
pozdéji nechvalné zndmou trhavinu Semtex, elektrotechnicky byl dlouha 1éta spojovan s firmou
Tesla, vyrobcem kdysi $pi¢kového radiolokatoru Tamara. Dnes v arealu byvalé Tesly sidli
tchajwanska spolecnost Foxconn, ktera zaméstnava 2,5 tisice lidi a patii k nejvétsim evropskym

vyrobctim poéitaci. 2

211 Primyslova zéna Semtin

Zona Semtin ptredstavuje idealni ptileZitost pro podnikatelské aktivity firem, které potiebuji

ke svému podnikani zajis§téné prostory s plnou podporou infrastruktury a vSech Grovni energii.

Primyslovéa zéna investoriim nabizi prodej objektil a realit jako jednotlivych subjektd, ¢i
ucelenych investi¢nich lokalit. Bezproblémovost investice zajiStuje Gzemni plan, ktery je
méstem Pardubice schvalen jako izemi pro tézkou primyslovou vyrobu, nebo lehkou vyrobu
a skladovani. Zéna také disponuje vyjimecnou strategickou polohou s dosahem dalnice,
pozemni komunikace, Zeleznice a letisté a samoziejmosti je také zajisténi vlastnich energii a

vysoky standard poskytovanych sluzeb.

12 Statutarni mésto Pardubice, http://www.pardubice.eu/o-pardubicich/prumysl-a-obchod/mestska-prumyslova-
zona-uvod/ (accessed March 19, 2015)
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Obrizek 3 Leteckd mapa primyslové zony Semtin

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.1.2 Primyslovi zéna Cerni za Bory

Tvai vychodni ¢asti Pardubic a pfilehlého okoli se vyrazné zménila vystavbou obchodné
pramyslové zény. V této zoné nyni ptisobi kromé velkych firem jako je Foxconn nebo ERA
také fada mensich vyrobnich, obchodnich nebo logistickych spole¢nosti. Je zde také umisténa
fakulta zdravotnich studii univerzity Pardubice. V této oblasti se nyni jiz nenachazeji zadné
volné plochy nebo nevyuzité objekty a je dobrym ptikladem vyuziti ptivodniho primyslového

arealu, kde doslo témé&f ve 100% piipadi ke zméné vlastniki a také uzivani objektu.
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Obrazek 4 Leteckd mapa pramyslové zony Cernd za Bory

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.1.3 Z.ona Paramo

V této zOn¢ pisobi historicky pouze jedina spolecnost Paramo, ktera je producentem
asfaltérskych vyrobkii a mazacich a procesnich oleji, vcetné¢ vyrobkil navazujicich a
pomocnych. Firma rovnéz nakupuje a zpracovava olejové hydrogenazy a hydrokraky z firmy
Unipetrol RPA. Ziskané meziprodukty vyuziva pii vyrobé zakladovych a mazacich oleju

s velmi nizkym obsahem siry.

V roce 1994 se statni podnik Paramo Pardubice transformoval v akciovou spolecnost. Vice
nez 70 procent jejich akcii pfeslo do spravy Fondu narodniho majetku. Tento balik akcii
odkoupil v roce 2000 Unipetrol, ktery ke dni 31. prosince 2008 vlastnil 91,77procentni podil
na zakladnim jméni spole¢nosti Paramo. Od 4. bfezna 2009 je podil spole¢nosti Unipetrol
v Paramu stoprocentni. K tomuto datu byla v souladu s obchodnim zakonikem pievedena

vlastnicka prava minoritnich akcionaii spoleénosti Paramo na Unipetrol. 1

13 Unipetrol Orlen Group, http://www.paramo.cz/CS/0-nas/Stranky/default.aspx (accessed March 19, 2015)
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Obriazek 5 Leteckd mapa primyslové zony Paramo

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.1.4 Zo6na Staré Civice

Prednosti této primyslové zony je i to, Ze lezi na okraji krajského mésta, jeZ poskytuje
kvalitni socidlni, kulturni i sportovni zazemi 90-ti tisicového mésta. Je zde kvalifikovana
pracovni sila, pfedev§im v oblasti elektrotechnického, chemického a strojirenského prumyslu,
ato i v oblasti védy a vyzkumu (VUOS, SYNPO atd.). Vyhodou mésta je i provazanost
vzdélavacich instituci s mistnim primyslem (Chemicko-technologicka fakulta, Dopravni
fakulta Jana Pernera, Fakulta elektrotechniky a informatiky Univerzity Pardubice, ale i stiedni
elektrotechnicka Skola atd.). Nezanedbatelna je i pfitomnost zahrani¢nich vzdélavacich

instituci British Centre, Aliance Francoise a Goethe Zentrum.

Meésto Pardubice nabizi svoji primyslovou zonu investoriim predev§im prostfednictvim
statni agentury pro zahrani¢ni investice CzechInvest, kterd zde ma i své regiondlni zastoupeni.
V roce 2002 byla pardubicka zoéna jako jedina ocenéna agenturou Czechlnvest za komplexni
piipravenost pramyslové zony, v letech 2003, 2004 ziskala 2. mista v kategorii Zéna s nejvétsim
ekonomickym pifinosem. Od roku 2003 se také mulze pysSnit certifikitem o akreditaci
primyslové zony, rovnéz od agentury Czechlnvest. V roce 2007 ziskala 3. misto v soutézi

Podnikatelsk4 nemovitost roku za nemovitost s nejvétsim ekonomickym benefitem. 14

14 Statutarni mésto Pardubice, http://www.pardubice.eu/o-pardubicich/prumysl-a-obchod/mestska-prumyslova-
zona-uvod/ (accessed March 19, 2015)
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Obriazek 6 Letecka mapa primyslové zony Staré Civice

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.1.5 Pardubice pristav a multimodalni logistické centrum

Navrh na realizaci multimodalniho vefejného logistického (dale MLC) centra Pardubice je
dilezity nejen z regionalniho hlediska, ale bude mit pfimé vazby na ostatni terminaly a téz na

hlavni terminaly v zahrani¢i.

Multimodalni logistické centrum v Pardubicich 15 Atrakéni obvod MLC Pardubice v
soucasné¢ dobé zahrnuje mésta Hradec Kralové, Néachod, Trutnov, Rychnov nad Knéznou,
Pardubice, Usti nad Orlici, Svitavy, Chrudim a Kutnou Horu. Podle vyzkumného tkolu MPO
ev. ¢. 2A- 1TP1/047, ktery byl ukoncen v roce 2011, a jehoz vystupem mimo jiné bylo i urceni
umisténi intermodalnich spadovych terminadli. NavrZena centra regionalniho vyznamu
odpovidaji vzajemné vzdalenosti cca 100 km. Vzhledem k tomu, Ze budouci MLC v
Pardubicich bude zaroven i koncovym piistavem labské vodni cesty, bude v budoucnu vyznam

tohoto terminalu mimotadny. 1

15 ING. HELENA BINOVA PH.D., CVUT v Praze, Fakulta dopravni, Ustav logistiky a managementu dopravy
http://pernerscontacts.upce.cz/34_2014/Binova.pdf/ (accessed March 19, 2015)
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Obrazek 7 Situace se zakresem budouciho umisténi MLC, vizualizace piistavu
Zdroj: [RVC, 2012]
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2.2 Pardubické ,,brownfields*

Ne vSechny historické primyslové zony se podaiilo znovu vyuzit, tak jak bylo popsano
v ptfedchozich kapitolach. Logickym disledkem této situace primyslové historie Pardubic

doslo v poslednich 24 letech také ke vniku brownfields.

Informace o nevyuzitych rozvojovych uzemich v Pardubicich, tzv. brownfieldech, budou uz
brzy pfistupné také na méstském webu. Jedna se o pilotni projekt, kdy se bude mozné dostat
»proklikem* z webu mésta na jeho geoportal. Zajemci o podnikatelsky zdmér se tak dozvédi
zakladni informace o zmapovanych brownfieldech v nasem mésté. V databazi se uz brzy objevi

prvnich 14 lokalit, které potiebuji zvelebit.

Krom¢ samotnych zakreslenych brownfieldi najdou na geoportdlu piipadni zajemci o
podnikatelsky zamér také takzvanou identifika¢ni kartu se zakladnimi informacemi o danych
lokalitach. ,,Poskytujeme informace o vlastnictvi, poloze a rozloze nebo infrastruktute, nechybi
ani dopravni napojeni ¢i ptuvodni vyuziti arealu. K dispozici ale budou v mnoha piipadech i
dals$i dokumenty, napiiklad katastralni mapy, rozvojové studie, vizualizace ¢i geologicky
priizkum, ¥ik4 Jan Rehounek, niméstek primatora zodpovédny strategicky plan a rozvoj mésta,
a dodava, Ze se v databazi budou diky legend¢ — tedy rejstiiku zapsanych aredli - jednoduse

orientovat 1 lidé, kteti Pardubice neznaji.

Vsechny méstské brownfieldy, a také néktera nevyuzita rozvojova tzemi v majetku
soukromych vlastniki, jsou uz od podzimu zaneseny v narodni databazi brownfieldi Agentury

pro podporu podnikani a investic CzechInvest.!

16 Statutarni mésto Pardubice, http://www.pardubice.eu/urad/radnice/pro-media/tiskove-zpravy/mestsky-
geoportal-mapuje-brownfieldy-pro-verejnost-se-aplikace-spusti-v-breznu/ (accessed March 19, 2015)
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Obrazek 8 Prehledova mapa pardubickych brownfields
Zdroj: [MMP, 2014]

2.2.1 Areal Na Spravedlnosti

Jedna se o holy pozemek bez stavebnich objekti v arealu byvalé Mototechny v ulici Na
Spravedlnosti, ktery je v soucasné dobé& bez vyuziti. Rozloha lokality je 10.860 m?, piipojky
siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi v intravilanu obce a je v soukromém Vvlastnictvi.
Dle platného uzemniho planu je pocitano s vyuzitim v oblasti obCanské vybavenosti nebo

sluzeb. Piijezdové komunikace jsou vyhovujici.
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Obriazek 9 Letecka mapa aredlu Na Spravedlnosti

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.2.2 Kasarna Huarka

Byvala kasarna o rozloze téméf 18 ha s ubytovacimi a skladovacimi prostory, autoparkem s
garazemi, sportovistém a kompletnim zazemim pro vojsko. (Byvalé ubytovaci prostory vojska

jsou t. ¢. soukromé, pifeménéné na ubytovny a jsou mimo areal brownfieldu).

V popisu se vyskytuji objekty v pravé ¢asti aredlu, protoze leva ¢ast aredlu je bud’ prodana
soukromym Vlastnikiim, nebo mésto ostatni objekty ma v pronajmu soukromym firmam, které
je vyuzivaji ke svym podnikatelskym ucelim. VSeobecné lze konstatovat, ze objekty v
soucasnosti pronajimané (leva ¢ast arealu) jsou v dobrém stavu, ktery odpovida jejich stafi a
provadéné udrzbé ¢i rekonstrukcei., zatimco objekty nepronajimané (prava ¢ast aredlu) jsou ve

stavu horS§im, ¢asto vhodné k demolici.

Rozloha lokality je 176.859 m?, piipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi
V intravilanu obce a je ve vefejném Vlastnictvi. Dle platného uzemniho planu je pocitano
s vyuzitim v oblasti obCanské vybavenosti nebo sluzeb. Piijezdové komunikace jsou

vyhovujici. Lze predpokladat existenci ekologickych zatézi.
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Obriazek 10 Leteckd mapa arealu Kasarna Hirka

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.2.3 Areal Kyjevska

Aredl byl vyuzivan jako soubor vyrobnich a administrativnich budov byvalého podniku
Tesla Pardubice. V aredlu se nachazi zdéné objekty nékteré urcené k demolici, ostatni k
naslednému vyuziti po rekonstrukci, areal je situovany ptfi komunikaci I. tf. vné mésta,
dostupnost nevyhovujici. Byvaly vyrobni aredl o rozloze cca 2,5 ha z cca 50% zastavény
patrovymi budovami pro vyrobu a montdz elektrotechnickych zafizeni. Od roku 1992

nevyuzivany.

Objekty v aredlu jsou v rizném stavebnim stavu, ktery odpovidd pouzité stavebni
technologii, dob& realizace a v neposledni fad¢ i Ucelu, ke kterému byly vyuzivéany.
K rekonstrukci a naslednému vyuziti se navrhuji ty nejvhodné;jsi: objekty podél zelezni¢ni trati
v piilozené situaci oznacené jako 101 a 104, pfi¢ny tiipodlazni objekt 102, na jihu navazujici
dvoupodlazni objekt, stavajicim vyménikova stanice na SV okraji a na jihu podzemni ukryt
CO.

Rozloha lokality je 25.000 m?, ptipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi
V intravilanu obce a je ve vefejném vlastnictvi. Dle platného tzemniho planu je pocitano
s vyuzitim v oblasti obcanské vybavenosti nebo sluzeb. Piijezdové komunikace jsou

vyhovujici. Lze predpokladat existenci ekologickych zatézi.
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Obriazek 11 Leteckd mapa arealu Kyjevska
Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

224 Letni stadion

Fotbalovy stadion s tribunami a tenisové kurty na ploSe cca 2,7 ha, areal byvalych jatek s
prizemni zastavbou na plose cca 0,4 ha, volny prostor po zbotfené sportovni hale cca 0,7 ha a

volna plocha cca 0,4 ha.

Rozloha lokality je 42.139 m?, piipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachézi
Vv intravilanu obce a je ve vefejném vlastnictvi. Dle platného uzemniho planu je pocitano
s vyuzitim v oblasti obCanské vybavenosti nebo sluzeb. Piijezdové komunikace jsou

vyhovujici.
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Obriazek 12 Leteckd mapa aredlu Letni stadion
Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.2.5 Masarykova kasarna

Byvala kasarna o rozloze téméf 10 ha s ubytovacimi a skladovacimi prostory, autoparkem s

garazemi, sportovistém a kompletnim zazemim pro cca 1500 vojak.
Rozloha lokality je 97.400 m?, ptipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi
Vv intravilanu obce a je ve vefejném vlastnictvi. Dle platného uzemniho planu je pocitano

S vyuzitim v oblasti obCanské vybavenosti nebo sluzeb. Ptijezdové komunikace jsou

vyhovujici.
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Obriazek 13 Leteckd mapa aredlu Masarykova kasarna

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.2.6 Areal Prefa

Byvaly areal vyrobny betonovych prefabrikati se stavajicimi halami o zastavéné plose cca
6000 m2, areal lezi na severozapadnim okraji mésta Pardubice, vedle vlakového nadrazi Rosice

nad Labem.

Rozloha lokality je 113.295 m2, pfipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi
V intravilanu obce a je v soukromém vlastnictvi. Dle platného tizemniho planu je pocitano
s vyuzitim v oblasti vyrobn¢ montazni a skladovaci. Piijezdové komunikace jsou vyhovujici.

Zelezni¢ni vlecka konéi pied vraty arealu. Lze predpokladat existenci ekologickych zatézi.
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Obrazek 14 Letecka mapa arealu Prefa

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.2.7 Synthesia, Pardubice-Semtin

Jedna se o pozemky a objekty v rozsahlém aredlu spolecnosti Synthesia a.s. v Pardubicich-
Semting. VétSinu rozsahlého aredlu vyuziva pro svou cinnost spole¢nost Synthesia. Volné

plochy a objekty nabizi k vyuziti investory.

Nepftipustné vyuziti jsou stavby pro obcanskou vybavenost koncentrovanou, stavby pro
bydleni (s vyjimkou byti sluZzebnich), stavby a zatizeni pro sport a rekreaci, stavby a zatizeni

pro Skolstvi, socidlni péc¢i, zdravotnictvi, kulturu, stavby pro zeméd¢lstvi, obalovny.

Jednd se o uzavieny oploceny aredl, vzhledem k povaze vyroby zvySena bezpecnosti
opatieni. Kontrolovany vstup do arealu. Vyroba priamyslova, vyroba lehka. Plati nasledujici
regulativa: Plochy primyslové vyroby jsou tizemim vyuZzitym pro vyrobu s technologiemi,
které nejsou piipustné v jinych funkénich plochach, maji zna¢né naroky na prepravu a negativni
vlivy jejich provozu (hygienické, bezpe¢nostni, provozni) zpravidla pfesahuji hranice arealu.

Rozloha lokality je 460.000 m2, piipojky siti jsou na pozemcich. Pozemek se nachazi
V intravilanu obce a je v soukromém vlastnictvi. Dle platného tizemniho planu je pocitano
s vyuzitim v oblasti primyslu a podnikani. Piijezdové komunikace jsou vyhovujici. Zelezniéni

vlecka je zavedena do arealu. Lze ptedpokladat existenci ekologickych zatézi.
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http://www.brownfieldy.cz/synthesia-pardubice-semtin-138/

Obriazek 15 Leteckd mapa arealu Semtin

Zdroj: [http://www.mapy.cz/]

2.3 SWOT analyza

Tato SWOT analyza ma za cil jednoduSe a piesné pojmenovat silné a slabé stranky
brownfields na izemi mésta Pardubice. Akcentaci silnych stranek a potlaceni slabych vzrusta
pravdépodobnost realizace pfilezitosti a omezeni rizik.

2.3.1 Silné stranky
2. Zapojeni mésta Pardubic a Pardubického kraje, do feseni problematiky brownfields.
2. Rust vzdjemné spoluprace mezi vefejnou spravou a ekonomickymi subjekty.
2. Budovani napojeni Pardubic na celostatni dalni¢ni sit’ a rozvoj zelezniéni sité.
2. Zkuenost s revitalizaci brownfields.
2. Existence databaze viech identifikovanych brownfields.

2. Podpora v oblasti ziskdvani informaci a pfipravy projektu od zastupcii regionalni

kancelaie Czechlnvest.
2. Vyssi obecné povédomi o problematice brownfields.

2. Existence dota¢nich titulti regenerace brownfields.
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2.3.2 Slabé stranky

~=. Nabidka pievySuje poptavku.

. Velké mnozstvi chatrajicich lokalit ve Spatném technickém stavu a nevhodné pro

budouci vyuziti.
2. Potieba vyssich finanénich investic do revitalizace zchatralych arealt.

2. Vysoky pocet brownfields.

2. Existence brownfields v perifernich oblastech s omezenym potencialem rozvoje.
2.3.3 Prilezitosti
(3]

2. Moznost ziskani finan¢nich prostiedku ze strukturalnich fondu ¢i jinych dota¢nich

titula na regeneraci brownfields.
2. Dostate¢né portfolio brownfields s rozdilnymi charakteristikami nabizejici velky
potencial a fadu nejraznéjsich feseni.
. Aktivni marketing, prostfednictvim n¢hoz budou lokality brownfields nabizeny.

2. Potencial regenerace brownfields pfi rozsifovani ptileZitosti pro podnikatele, nartistu

ekonomickych aktivit a pracovnich pfileZitosti.

2. Potencidl revitalizace brownfields ke zlepSeni Zivotniho prostfedi a celkového obrazu

mésta Pardubice.

2. Vysoké procento lokalit brownfields, které jsou v soucasnosti bez vyuziti, ma

potencidl z hlediska komplexniho rozvoje uzemi.

2.3.4 Ohrozeni

a

~z. Omezeni Cerpani finan¢nich prostiedkt ze strukturalnich fondu ¢i jinych dotacnich

titul na podporu regenerace brownfields.

a

~=. Dopady hospodatské krize na podnikatelské prostredi.

a

~=. Nedostatek volnych finanénich zdrojt na trhu.

a

-z Dalsi chatrani arealti a zvySeni nakladt pri odkladani revitalizace brownfields, vcetné

ptipadného proniknuti kontaminaci do okolniho prosttedi.
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2. Nedostate¢na spoluprace vefejného a soukromého sektoru pfi feseni problematiky

brownfields.

2.4 Analyza vybranych charakteristik

Analyza vybranych charakteristik brownfields zalozena lokalit identifikovanych v ramci
kapitoly 2.2. Pro tuto praci bylo vybrano 7 nevyznamnéjSich lokalit charakteru brownfields a
kazdé z nich byly pfifazeny hodnoty zakladnich sledovanych charakteristik. V tomto ohledu je
tieba vnimat rovnéz omezeni vlastni analyzy, nebot’ Ize odiivodnéné predpokladat, ze mnozina
téchto brownfields neni v zadném piipadé kone¢na. Pro potieby této prace byly pro dalsi

analyzu vyuzity nasledujici charakteristiky:

2. Rozloha lokality vyjadiena v metrech &tvere¢nich.

a

rrrrr . Pivodni vyuziti lokality.

a

,,,,, ~. Stupen soucasného vyuziti.

ia

. Forma vlastnictvi.

a

. Mira kontaminace.

a

~=. Kvalita napojeni lokality na dopravni sit’.

Hodnoty druhé charakteristiky vychdzi z Narodni databaze brownfields a trasovani
dopravni sité tak, jak je zndzornéna na Vektorové mapé€ pozemnich komunikaci a mapé
Zelezni¢nich stanic a zastavek v ramci internetového Portalu vefejné spravy Ceské republiky s
pfislusSnou mapovou vrstvou. BliZ8§i vysvétleni jednotlivych charakteristik brownfields je

uvedeno v nasledujicich dil¢ich popisech vlastnich lokalit.
Vlastni inovativni prvek prace spociva v hledani SirSich vztahd mezi charakteristikami
sledovanych lokalit, navic se zaclenénim doplnujicich charakteristik.

24.1 Plo$na velikost

Prvnim krokem analyzy bylo hodnoceni charakteristiky tykajici se plosné velikosti
brownfields. Vyhodnoceni charakteristiky plosné velikosti jednotlivych brownfields bylo

provedeno na zaklade¢ rozlohy vyjadiené v metrech ¢tverecnich:
2. 5-10tis. m?

2. 11 - 50 tis. m?
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2,101 - 250 tis. m?

2. 251 m?a vice

Tabulka 1: Plosna velikost brownfields

Plogn4 velikost brownfields (v tis. m?)

Nazev 5-10 11-50 51-100 100-250 251 a vice
Aredal Na Spravedlnosti X
Kaséarna Hurka X
Areal Kyjevska X
Letni stadion X
Masarykova kasarna X
Areal Prefa X
Synthesia, Pardubice - Semtin X

Celkovy soucet 1 2 1 2 1
Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ informaci z této tabulky je vidét, Ze nejpocetnéji jsou zastoupeny velikostni
kategorie do 100 m?, pfi¢emz nejvice lokalit brownfields ma rozlohu v rozmezi 11 — 50 m?.
Naopak nejméné brownfields ma rozlohu, ktera spada do kategorie 251m? a vice pii této rozloze

se vétsinou jedna o strategické a prioritni lokality velkého vyznamu a dopadu.

24.2 Typ pivodniho vyuziti

V druhém kroku analyzy byly hodnoceny charakteristiky vztahujici se k typu plivodniho
vyuziti brownfields. Vyhodnoceni charakteristiky ptivodniho vyuziti jednotlivych brownfields
bylo provedeno na zakladé téchto kategorii:

2. Obganska vybavenost.
2. Primyslové.

2. Vojenské.

2. Sportovné spolecenské.

2. Jiné vyuziti.

Do kategorie jiného typu plivodniho vyuziti se zahrnuje napf. Skolstvi, dopravni Ci

rezidencni vyuziti.
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Tabulka 2: Pavodni vyuziti brownfields

S 1 e

. £ & & z 25 =
Nazev g = E S E3 g
ss = &% £
A » )
Aredl Na Spravedlnosti X
Kaséarna Hurka X
Aredl Kyjevska X
Letni stadion X
Masarykova kasarna X
Areal Prefa X
Synthesia, Pardubice - Semtin X
Celkovy soucet 1 3 2 1 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Z informaci uvedenych v této tabulce je patrné, ze nejvétsi podil na plivodnim vyuziti ma
oblast primyslu. Druhym nejc¢etnéjsim typem je vojenské vyuziti brownfields, u kterych se
predpoklada ekologickd zat€z. Méné Casto pak byly brownfields vyuZzivany v obcanské

vybavenosti, nebo jinych oblastech.

24.3 Stupeii soucasného vyuziti

Treti krok analyzy se vztahuje k hodnoceni charakteristiky tykajici se stupné souc¢asného
vyuziti brownfields. Hodnoceni charakteristiky stupné soucasného vyuziti jednotlivych

brownfields bylo realizovano na zakladé téchto kategorii:
2. Bez vyuziti.
2. Castedné vyuziti.

Tabulka 3: Stupen soucasného vyuziti brownfields

Stupeini soucasného vyuziti brownfields

Nazev Bez vyuziti Castetné vyuZiti
Areal Na Spravedlnosti X
Kaséarna Hurka X
Areal Kyjevska X
Letni stadion X
Masarykova kasarna X
Aredl Prefa X
Synthesia, Pardubice - Semtin X
Celkovy soucet 4 3

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z informaci, které tato tabulka poskytuje, je zfejmé, Ze méné nez polovina brownfields je
alespon caste¢né vyuzita, nedochazi tak k upadku celého uzemi, ale jen jeho nevyuzivané ¢asti.
Opusténé arealy, které nemaji zadné vyuziti a chatraji, maji VEtSi potencial z hlediska

komplexniho rozvoje tizemi.

24.4 Forma vlastnictvi

V ¢tvrtém kroku analyzy byly posouzeny charakteristiky vztahujici se k formé vlastnictvi
brownfields. Hodnoceni charakteristiky formy vlastnictvi jednotlivych brownfields bylo

realizovano na zakladé téchto kategorii:

a

~=. Verejné.

2. Kombinované vlastnictvi.

Kombinovanym vlastnictvim se rozumi smiSené vlastnictvi jedné oblasti jak soukromymi,

tak vetrejnymi subjekty.

Tabulka 4: Forma vlastnictvi brownfields

Forma vlastnictvi brownfields ‘

Nazev Verejné Kombinované Soukromé Kovn,kur,z m
fizeni
Aredl Na Spravedlnosti X
Kasarna Hurka X
Aredl Kyjevska X
Letni stadion X
Masarykova kasarna X
Aredl Prefa X
Synthesia, Pardubice - Semtin X
Celkovy soucet 4 0 3 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zéakladé informaci této tabulky lze vypozorovat, ze vétsi polovina brownfields je
vlastnéna vetejnymi subjekty, jedna se o nejjednodussi situaci z hlediska vlastnickych vztaht.
O néco méné brownfields se nachazi v soukromém vlastnictvi, zde plati, Ze ¢im vice dana

lokalita vlastnikti ma, tim komplikovang&jsi vlastnické vztahy jsou.
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2.4.5 Mira kontaminace

Dalsim krokem analyzy bylo hodnoceni charakteristiky tykajici se miry kontaminace
brownfields. Hodnoceni charakteristiky miry kontaminace jednotlivych brownfields bylo

realizovano na zakladé téchto kategorii:
2. Bez kontaminace.
2. Mima.
2. Céastecna.
2. Zavarna.

Tabulka 5: Mira kontaminace brownfields

Mira kontaminace brownfields

Bez

Nazev : Mirn4 Casteéna Zavazna
kontaminace
Areal Na SpravedInosti X
Kaséarna Hurka X
Areal Kyjevska X
Letni stadion X
Masarykova kasarna X
Aredl Prefa X
Synthesia, Pardubice - Semtin X
Celkovy soucet 2 2 2 1

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ informaci, které tato tabulka poskytuje, Ize fici, ze pfevazna vétsina brownfields
s sebou nenese zadnou nebo jen ¢asteénou ekologickou zatéz. Vyrazné méné je brownfields s

piedpokladanou mirnou mirou kontaminace. Jedna lokalita ma zavaznou miru kontaminace.

Pravé mira a zavaznost kontaminace muizou znac¢n¢ ovlivnit naklady a ¢asovou naro¢nost
celého projektu. Zavazna kontaminace je spojovana ve vétSingé pripadi s plivodnim

primyslovym vyuZitim objekti.

2.4.6 Kvalita napojeni na dopravni infrastrukturu

V poslednim sedmém kroku analyzy byly hodnoceny charakteristiky tykajici se kvality
napojeni brownfields na dopravni sit. Vyhodnoceni charakteristiky kvality napojeni
brownfields na dopravni sit, vychazi ze vzdalenosti jednotlivych lokalit od pfislusnych typt

pozemnich komunikaci. Tyto informace byly kédovany nasledujicim zptisobem:
2. Napojeni na délnice a rychlostni komunikace do vzdalenosti 1 km,
2. Napojeni na silnice I. tfidy do 1 km,
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2. Napojeni na silnice II. tiidy do 1 km,
2. Napojeni na silnice III. tfidy do 1 km.

Do vyhodnoceni se promitla také moznost napojeni brownfields na zelezni¢ni sit’ do
vzdalenosti 1 km. V piipadé, ze se brownfield nachazi na tzemi, v jehoz okruhu se do

vzdalenostil km nachazi Zelezni¢ni sit’, posunula se tato lokalita o jednu Groven vyse.

Tabulka 6: Kvalita napojeni brownfields na dopravni infrastrukturu

Kvalita napojeni brownfields na dopravni infrastrukturu
Dalnice a

Nézev Tl l. tFidy 1. tiidy 1. tiidy
komunikace

Areal Na SpravedInosti X

Kasarna Hurka X

Areal Kyjevska X

Letni stadion X

Masarykova kasarna X

Aredl Prefa X

Synthesia, Pardubice - Semtin X

Celkovy soucet 2 2 3 0

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ informaci této tabulky lze fici, ze brownfields jsou pomérné rovnomérné
rozdeleny vzhledem ke kvalité napojeni na dopravni sit’. Kvalitni dopravni napojeni vyrazné

podporuje rozvojovy potencial brownfields. Velmi dobré dopravni napojeni maji 2 brownfields.

25 VYHODNOCENI UKAZATELU ANALYZY VYBRANYCH
CHARAKTERISTIK BROWNFIELDS

Vybrané ukazatele popsané v piedchazejici kapitole v analyze zakladnich charakteristik
brownfields. Kazdému kritériu, které ovliviiuje rozvojovy potencial brownfields, byla ptifazena

hodnota plus, nula nebo minus (viz tabulky 7 - 10). Mezi tato kritéria patii:
2. Plosna velikost.
2. Forma vlastnictvi.
2. Mira kontaminace.

-z. Kvalita dopravniho napojeni na dopravni infrastrukturu.
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Celkovy rozvojovy potencial jednotlivych brownfields byl stanoven prostiednictvim souctu
hodnot vSech kritérii. Nejlep$im vyslednym hodnocenim jsou ¢tyfi plusy a znamena to, Ze dana
lokalita ma vysoky rozvojovy potencial, naopak nejhorsim vysledkem jsou ¢tyii minusy, coz
znaci nizky rozvojovy potencial oblasti. Soucasna existence hodnot plus a minus vede k jejich
vynulovani. Na zavér byly jednotlivé brownfields sefazeny podle vyslednych hodnot od nejlépe

ohodnocenych lokalit, vyslednd hodnoceni jsou znazornéna v tabulce 12.

25.1 Kritérium plosné velikosti

Kritériu velikostni kategorie byla pfitazena hodnota + v piipadé, ze se brownfield ma
velikost v&tsi nez 101 tis. m?, hodnota 0 v ptipadé velikosti od 51 do 100 tis. m? a hodnota — v
piipadé, Ze lokalita je mensi nez 50 tis. m2. Tato Klasifikace vychazi z myslenky, ze velikost

ma vliv na rozvojovy potencial tim, Ze investofi upfednostnuji vétsi lokality.

Tabulka 7: Kritérium plo$né velikosti

Velikostni kategorie Hodnota

Vétsi nez 101 tis. m? "
Od 51 do 100 tis. m? 0

Mensi nez 50 tis. m? -

Zdroj: vlastni zpracovani

25.2 Kritérium formy vlastnictvi

Kritériu formy vlastnictvi brownfields byla ptipojena hodnota + tehdy, kdyz se lokalita
nachazi ve vefejném vlastnictvi, 0 v pfipadé kombinovaného vlastnictvi a — pokud ji vlastni
soukromy subjekt ¢i se je predmétem konkurzniho fizeni. Forma vlastnictvi ovliviiuje
rozvojovy potencional brownfields z hlediska komplikovanosti vlastnickych vztahii. Slozitost
vlastnickych vztaht k objektim odrazuje potencialniho investora od investice do této lokality.
Nema vyznam podporovat projekty v lokalitach, kde vlastnické vztahy nejsou dostateéné

vyieseny. Nejpiihodnéjsi situaci je existence jediného vlastnika.

Tabulka 8: Kritérium formy vlastnictvi

Forma vlastnictvi Hodnota

Verejné +
Kombinované 0
Ostatni -

Zdroj: vlastni zpracovani
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2.5.3 Kritérium miry kontaminace

Kritériu miry kontaminace brownfields byla pritazena hodnota + v situaci, kdy brownfields
neni kontaminovéan, 0 pfi mirném nebo ¢aste€ném zneciSténi a — Vv pfipad¢é zadvazné miry
kontaminace. Mira kontaminace zasadnim zpuasobem ovliviiuje rozvojovy potencional
brownfields. Lokality bez kontaminace nebo s mirnou mirou kontaminace jsou pro
potencialniho investora nejméné nakladné, castecna a zvlasté zavazna kontaminace predstavuje
vys§i ndro€nost jak z hlediska vhodného projektového zaméru, tak z hlediska vysSSich
pocate¢nich naklad.

Tabulka 9: Kritérium miry kontaminace

Mira kontaminace Hodnota
Bez kontaminace +
Mirna nebo ¢asteéna 0
Zavaina -
Zdroj: vlastni zpracovani
2.5.4 Kritérium kvality dopravniho napojeni

Kritériu kvality dopravniho napojeni brownfields byla ptipojena hodnota + v piipade¢, ze se
brownfields nachazi ve vzdalenosti do 1 km od délnice nebo rychlostni komunikace, 0 pokud
se vyskytuje ve vzdalenosti do 1 km od silnice 1. tfidy a — kdyZ je ve vzdalenosti do 1 km od
silnice Il. nebo Ill. tfidy. Kvalita dopravniho napojeni je z hlediska rozvojového potencialu
velni dalezita, a to z diivodu, Ze investory piedev§im zajima, jestli se objekt nachazi v blizkosti

dopravni infrastruktury, aby byli ve spojeni se svymi dodavateli a zakazniky.

Tabulka 10: Kritérium kvality dopravniho napojeni

Kvalita dopravniho napojeni Hodnota
Dalnice a rychlostni komunikace +
l. tiidy 0

IL. a III. tridy -
Zdroj: vlastni zpracovani

2.5.5 Hodnoceni jednotlivych brownfields podle zvolenych kritérii

Nejvétsi rozvojovy potencial ma lokalita, ktera jako jedina ziskala dva plusy, a tou je areal
kasarna Hirka. Velky potencial maji také objekty, které byly ohodnoceny plusy nebo alespon
0, té&ch je jiz o néco vice. Dulezité je také upozornit, ze zadna ze souhrnného poctu neskoncila

se ¢tyfmi minusy.
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Tabulka 11: Hodnoceni jednotlivych brownfields podle zvolenych kritérii

Kvalita dopravniho napojeni Hodnoceni

Kasarna Hiirka ++
Areal Prefa

Areal Kyjevska

Letni stadion

Masarykova kasarna
Synthesia, Pardubice - Semtin

Areal Na Spravedlnosti -
Zdroj: vlastni zpracovani

OO O o +
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ZAVER

Cilem bakalafské prace bylo provést analyzu vybranych charakteristik brownfields. Tato
analyza byla zalozena posouzeni vybranych sedmi lokalit identifikovanych v ramci zpracovani
analytické ¢asti. Jednotlivé brownfields byly analyzovany z vice hledisek, mezi ktera patfila

plosna velikost brownfields, typ plivodniho vyuziti, stupeii soucasného vyuziti, forma

vlastnictvi, mira kontaminace a v neposledni fad¢ kvalita dopravniho napojeni.

V katastru mésta Pardubice se nachazi pomérné mnoho nevyuzivanych a chatrajicich budov
a areall, které v minulosti slouzily k primyslovym ucelim a dnes zabiraji cenné pozemky a
plsobi negativné na své okoli. Mé&sto Pardubice nabizi portfolio brownfields s rozdilnymi
charakteristikami s velkym potencialem a fadou moznych feSeni. Zajimava je také moznost
vyuziti finan¢nich prostiedkid ze strukturalnich fondu ¢i jinych dotaénich tituld. Regenerace
brownfields ma velky potencial pii rozSifovani pfilezitosti pro podnikatele, nartastu

ekonomickych aktivit a také pracovnich ptilezitosti.

Ukazalo se, Ze se sledované lokality mezi sebou odliSuji a problematika regenerace je
pomérné komplikovanou zalezitosti. Nasledné byly nékteré z hodnot vyuzity k posouzeni
celkového rozvojového potencialu jednotlivych lokalit a na zavér sefazeny podle vyslednych
hodnot od nejlépe po nejhiife ohodnocené. Na zakladeé vysledki této analyzy je patrné, ze
nejveétsi rozvojovy potencial maji lokality, které se nachazeji ve vefejném vlastnictvi a nemaji
ekologickou zatéz. Investori také zohlednuji, jestli se objekt nachazi v blizkosti dopravni

infrastruktury, ktera je nezbytnou podminkou rozvoje dané lokality.

Aredl kasaren Hlrka mél pfi vyhodnoceni ukazatel vybranych charakteristik nejlepsi
hodnoceni. Nejhorsi hodnoceni naopak meély arealy, které pavodné slouzily K primyslové
vyrobe.

Z poznatkli ziskanych pii zpracovani této prace a z vysledki analyzy lze vyvodit, ze
vypracovanim této prace doslo k naplnéni zadani jeji vysledky néasledné¢ budou moci byt
uplatnény v praxi. V ramci soucasné aktivni politiky mésta v oblasti problematiky brownfields
1ze pocitat s vyuzitim této prace pii samotném rozhodovacim procesu a volb¢ strategie v této

oblasti.
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