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1 Uvod do problematiky, piivod a definice pojmu

1.1 Uvod do problematiky

Problematika brownfieldt je jiz fadu let ve vSech vyspélych zemich svéta uzndvéana za velmi
dalezitou v kontextu s trendem udrzitelného rozvoje. V souvislosti s nim je upozoriilovdno zejména
na tzv. vy€erpatelné ¢i neobnovitelné zdroje. Na mnoha konferencich i odbornych seminafich jsou
velmi Casto diskutovanymi tématy minimalizace ndrokli na uZivané energie, neobnovitelné zdroje
energii a bod ropného zlomu, ktery souvisi s vyCerpdnim celosvétovych zasob ropy a zemniho
plynu. Takika kazdy v populaci dovede vyjmenovat nejCastéji citované vycCerpatelné zdroje — ropu,
zemni plyn, ¢erné a hnédé uhli, ... Mdlokdo vSak zminuje a mezi vycCerpatelné zdroje zatazuje
jeden z nejzdkladnéjSich zdroji — izemi. Lze bezpochyby tvrdit, Ze tizemi je naSim nejcennéjSim
nenahraditelnym zdrojem — zdrojem pro moZnosti obZivy a to nejen pro Cloveka, ale 1 vSech dalSich
organismul nasi planety.

Brownfieldy velmi uzce souviseji s dal§i aktudlni problematikou urbanismu a tzemniho
plénovéni — se suburbanizaci, respektive s jeji nejhor$i formou, tzv. sprawlem (neekonomickou,
mnohdy rozvolné€nou zastavbou v piiméstské krajin€). Vnimat jednu bez kontextu s druhou neni
mozné, protoZe vznika-li nékde sprawl, zdkonité n€kde jinde dochdzi k odCerpdvini potencidlu
(nejCastéji lidského) a tim hrozi vznik brownfieldu. Sprawl vznikéd na periferiich mést, prilehlych
obci €i ve volné krajiné a tim pfispiva k jejim nemalym zdborim a znehodnocovani. Rozvojem
znovu vyuzivani brownfieldl 1ze fenomén suburbanizace vyrazn€ omezit a minimalizovat jednu
z jeho nejnegativnéjSich sloZek — zabor zemédélské pudy.

Znovu vyuzivani ploch a objektdt - jejich recyklace — spolu zabranuje dalSim
neekonomickym zabortim uzemi, které pak lze vyuzivat jako zemédélské nebo lesni pozemky ¢i
[plochy vodni nebo urcené pro rekreaci ve volné krajin€. Lidstvo totiz v minulosti jiz prokézalo
svou schopnost preZzit bez techniky — at’ je to pro nds v soucasnosti jak chce neptedstavitelné. Ale
prezit bez moZnosti obzivy, kterou poskytuje piida, to je pro dneSni i budouci lidstvo zatim
absolutné nepredstavitelné.

Kazda spole¢nost lidi ni¢i uréitym zptisobem piirodu a krajinu a to i tak ,pfirodni narody*
jako jsou jihoamericti indidni. U téchto ptirodnich narodi jde vSak o devastaci pouze ostrivkovitou,
kterou je priroda schopna regenerovat bez lidskych zdsahti. Oproti tomu vyspéla technicky zaloZzena
civilizace pfirodu a jeji zdroje devastuje ploSné€ a ta neni schopna dalSi regenerace. V dneSni dobé
vnimdme problémy spojené s devastaci piirody ¢im dél citelngji, pfesto zatim nejsme, jako
spolecnost, ochotni vzdat se vlastnitho komfortu. Pfikladem je naSe neschopnost pfijmout
rozhodnuti o omezeni vyroby sklenikovych plyntli, i kdyZ je obecné zndmé, Ze tyto plyny nici
ozénovou vrstvu a tim ohroZuji nasi existenci. Chovame se jako zahradnik z 1. zpravy Rimského
klubu [lit. 01]:
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.,V zahradnim jezirku roste leknin. Jeho listovi se denné rozristd na dvojndsobny rozmeér.
Béhem triceti dnit miZe leknin pokryt hladinu celého jezirka a veskery Zivot v nem udusit. Ani
devetadvacdtého dne nikomu neprijde na mysl, Ze hypertrofii je nutno zastavit: vidyt polovina

hladiny jezirka je jesté volnd. Ale ndsledujictho dne neni vodu videt — vse Zivé umird.
1.zprdva Rimského klubu: ,, Hranice ristu®, 1972 [lit. 01]
Problém, jeho feSeni i Casovy horizont byly zcela ziejmé, piesto zahradnik nic nedélal.

Otazkou ziistavd, zdali i my se budeme chovat stejné nerozumné — vzdyt i my zndme vSechna fakta,
priblizné feSeni 1 Casovy horizont.

1.2 Puvod a definice pojmu

Brownfield je piivodem anglické slovo. V origindle se jednd o spojeni dvou slov:
brown =hnédy
field = pole, stéra plisobnosti, pozadi, prostor, bitevni pole.

Doslovny preklad ,,hnéda pole* ¢i ,,hné€dy prostor* vSak nevyuzivdme. Pro brownfield
neexistuje Ceské jednoslovné synonymum. Nejblizsi ¢eské terminy, které byly zpocatku uzivany
znély ,,podvyuzité uzemi®, ,,nevyuzité tizemi* ¢i ,,deprimujici zony“. Tato slovni spojeni a nahrazky
vSak byly ¢asem opustény a doSlo k zauZivani dvou forem pro tento terminus technicus. Tyto formy
se od sebe 1i$1 de facto pouze sklofiovanim.

Prvni je zcela pievzaty z angliCtiny ,.brownfield; brownfields* (jednotné ¢islo; mnozné
Cislo) - bez ceského sklotiovani. Druhou formou (Castéji uZivanou predevsim mladSi generaci) je
anglicky vyraz s Ceskym sklonovanim ,, brownfield; brownfieldy“ (jednotné Cislo; mnozné cislo).
V soucasné odborné literatufe se uzivaji ob¢ formy jako rovnocenné. BliZe se k jazykovému uZivani
forem vyjadfuje L. Uhlifova v ¢lanku ,,.Brownfield* [lit. 02].

Jedna z moZnych ceskych definic zni:

., Brownfieldy jsou iiplné nebo cdstecné nevyuZivand vizemi, kterd jiZ nékdy byla zasaZena
lidskou cinnosti, a to prevazné stavebni nebo ji podobnou ci s ni souvisejici. Tato tizemi mohou, ale
nemuseji byt kontaminovdna ekologickou zdteéZi.*

Vzhledem k absenci legislativy pro tuto odbornou oblast neni mozné uvést jedinou spravnou
definici. Prozatim je ,brownfield* definovan takika kaZzdym odbornikem individudlné. VSechny
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definice se vSak shoduji v nasledujicim — jednd se o nevyuZivané nemovitosti. OdliSnosti pak
nastdvaji nejcastéji v definovani moZnych kontaminaci, pavodu lokalit oznaCovanych za
brownfieldy, poloze té€chto lokalit, rozsahu jejich (ne)vyuziti nebo v jejich velikosti.

Stejné jako u terminologie, tak 1 u definic tohoto pojmu se ndzory Ceské i zahraniCni
odborné vetejnosti rizni. Nejenom, Ze v rtiznych statech na svété jsou definice natolik rizné, Ze
nemaji stejny vyznam — napt. definice USA [tab. T-1.1] a definice Velké Britanie . I staty v rdmci
Evropské unie uZzivaji své vlastni definice [tab. T-1.3], které se vzdjemné 1iSi, nicméné jejich
vyznam je alesponi pfiblizné stejny . V rdmci Evropy se danou problematikou zabyva pracovni
skupina nazyvand CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network), kterd multidisciplindrn€ spojuje problematiky tykajici se regenerace a revitalizace
brownfieldu.

definice CABERNETu [ lit. 03 ]:

., Sites that - have been affected by the former uses of the site and surrounding land;
- are derelict and underused;
- may have real or perceived contamination problems;
- are mainly in fully or partly developed urban areas;

- and require intervention to bring them back to beneficial use.

definice CABERNETu — autor¢in preklad:

., Uzemi, kterd - byla zasaZena diivéjsim uZivanim mista a okoli:
- jsou opustend a nevyuZivand;
- mohou mit skutecné nebo predpoklddané problémy s kontaminaci;
- jsou zejména v plné i cdastecné zastavenych vizemnich;

- a vyZaduji zdsah, aby byly znovu uZivdany. “

V ramci Ceské republiky existuje nékolik verzi definice brownfieldu [tab. T-1.2]. TéméF lze
konstatovat: ,,co instituce, to definice*. Je to zavinéno neexistujicimi legislativné danymi podklady,
z nichZ by bylo mozné vychazet. Pro styk se zahrani¢im, zejména pro CABERNET, byl stanoven
Czech Invest — agentura pro podporu podnikani a investic.

Originarni znéni definice v anglickém jazyce Preklad do ¢eského jazyka
e previously used sites (only industrial or e tzemi difive plivodné pouze primyslové ¢i komercné
commercial use) uzivani
¢ insufficient current use ® v soucasnosti nedostatecné vyuZiti
e real or perceived contamination e skutecnd ¢i predpokladana kontaminace
® risks of investments e rizikové investice

tab. T-1.1 — Definice pojmu ,,brownfield* uzivana v USA [lit. 11]
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zdroj

znéni definice

Ministerstvo pro mistni rozvoj

viz. definice IURS nebo

Deprimujici zény jsou vSechny pozemky a nemovitosti uvniti urbanizovaného
uzemi, které ztratily svoji pivodni funkci nebo jsou nedostatecné vyuZzité. Tyto
nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimuji sebe sama i své okoli. SloZitosti
a nakladnosti na feSeni problémul spojenych srenovaci a ozdravénim pak tyto
nemovitosti odrazuji soukromy kapitdl od ic¢inné intervence. Pojem ,,deprimujici
zona“ je shodny s anglickym terminem ,,brownfield*.

Ministerstvo Zivotniho prostfedi

neni oficidlni definice, cdstecné uzivaji definici Czech Investu nebo

Brownfields jsou pozemky a nemovitosti uvniti urbanizovaného dzemi, které
ztratily svoji funkci a vyuZiti, jsou opusténé ¢i podvyuZité, Casto maji ekologickou
zatéZ a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy. Jednd se zejména o opusténé
prumyslové, energetické, téZebni, skladovaci, zemédélské objekty, dopravni (napf.
Zelezni¢ni pozemky, pfistavy a lodénice), vojenské budovy, degradované
(vybydlené) casti mést, zchatralé objekty s pamatkovou hodnotou (industridln{
pamétky 19. stol., barokni hospodéi'ské objekty, klastery, Spitaly apod.).

Ministerstvo primyslu a obchodu

viz. definice Czech Investu

Czech Invest — agentura pro
podporu podnikan{ a investic

( www.czechinvest.cz )

Pojmem brownfield rozumime nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera:

¢ je nedostatecné vyuZivan4, je zanedband a pripadné i kontaminovana

¢ nelze ji vhodné a efektivné vyuzivat, aniZ by probéhl proces jeji regenerace

e vznikd jako pozustatek prumyslové, zemédé€lské, rezidencni, vojenské ¢i jiné
aktivity

Czech Invest — agentura pro
podporu podnikan{ a investic

( CABERNET )

Uzemi, kterd

byla zasaZena di{v¢jSim uzivanim mista a okoli;

jsou opusténd a nevyuZivana;

mohou mit skutecné nebo predpokladané problémy s kontaminaci;
jsou zejména v plné ¢i Castecné zastavénych tzemnich;

a vyZaduji zdsah, aby byly znovu uZivany.*

Projekt Ministerstva pro mistn{
rozvoj ,,Revitalizace deprimujicich
z6n pro vefejnou spravu ¢. WB-41-
04«

Brownfieldy jsou difve zastavéna uzemi, kterd jsou v soucasné dobé nedostatecné

vyuZita ¢i opusténd, pficemz mohou byt i kontaminovana.

Jackson, J.: Brownfields -

( www.brownfields.cz )

Brownfields je plocha, ktera ztraci, nebo jiz ztratila svoje ptivodni funkéni vyuziti.
Obvykle se nachazi na tzemi sidla (v centru, na okraji, vyjimecné mimo néj.), ma
vétsi rozlohu (zpravidla se uvadi 2 ha a vice) a nese si ekologickou zat¢z (vétsSinou

pomérné znacnou).

IURS - Institut pro udrzitelny

rozvoj sidel o. s.

Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném tzemdi, které ztratily svoje
pavodni vyuZiti nebo jsou malo vyuzité. Casto maji - nebo se predpoklada, Ze maji

- ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni i jiné budovy.

tab. T-1.2 — Vybrané definice pojmu ,.brownfield“ uZivané v Ceské republice

Zemé Znéni definice v anglickém jazyce Pteklad do Ceského jazyka

Francie Space previously development that are Prostor dfive rozvinuty, ktery je docasné ¢i
temporarily or definately abnadoned following | natrvalo opustény po pferuseni aktivit a pro
the cessation of activity and need to be budouci vyuZiti potfebuje ndpravu. Muize byt
reclaimed for future use. Can be partially Castecné uzivany, opustény nebo
occupied, derelict or contaminated. kontaminovany.

Némecko Inner city buildings not under use. Inner city Objekty uvniti mésta bez uzivani. Plochy uvnitf

areas for development and refurbishment. mésta urcené pro obnovu a renovaci.
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Velka Britanie Previously developed land — land which is or Drive rozvinuté izemi — izemi, které je nebo
(Anglie a was occupied by a permanent structure bylo obsazeno trvalou stavbou (vyjma
(excluding agricultural or forestry buildings), zemédélskych nebo lesnickych staveb) a je
Wels) - . . L.
and associated fixed surface infrastructure. zaclenéno do povrchové infrastruktury.
Velka Britanie | Vacant and derelict land. Prazdné a opusténé tzemi.
(Skotsko)
Dansko Land affected by contamination. Uzem{ zasaZen kontaminaci.

Irsko Derelict land: Land which detracts, or is likely to | Opusténé tizemi: Uzemi, které ubira ¢i domnéle
detract, to a material degree from the ammenity, | ubird z estetiky mista, charakteru nebo vzhledu
character or appearance of land in the|okoli svym schétralym a zanedbanym stavem ¢i
neighbourhood of the land in question because| pfitomnosti odpadu.
of ruinous strcutures, neglected condition or
presence of waste.

Belgie Abandoned or under used industrial sites with an | Opusténé nebo nedostate¢n¢ vyuzivané

(V1amska c¢ast)

active potential for redevelopment or expansion
but where redevelopment or expansion is
complicated by real or perceived environmental
contamination.

pramyslové lokality s potencidlni moznosti
obnovy nebo rozvoje jejichZ obnova ¢i rozvoj
jsou komplikovany skute¢nym ¢i domnélym
znecisténim prostiedi.

gpanélsko - | Potentially contaminated sites / Industrial ruins. |Potencidlné kontaminovand tzemi / primyslové

Baskitsko fuiny.

Ttalie Contaminated site: site that shows levels of Kontaminovana lokalita: Lokalita, ktera
contamination or chemical, physical or vykazuje urovné zne€isténi nebo chemické,
biological alteration of soils, sub soil and of fyzické ¢i biologické zmény pidy, pidniho
superficial or underground water in a way to podlozi a povrchovych ¢i podzemnich vod
determine danger for public health or for the zpisobem vymezujicim nebezpeci pro zdravi
natural or built environment. The site must be vefejnosti nebo piirodni ¢i umélé prostiedi.
considered contaminated if the presence of olny | Uzemi musi byt povazovano za zne€isténé i kdyz
one of the values of contaminant in soils, sub jen jedna hodnota znecisténi pudy, pidniho
soils, superficial or unferground water is higher |podloZzi, povrchové ¢i spodni vody je vyssi nez
than the permitted values of the law. normou povolend hodnota.

Bulharsko |Contaminated sites — areas where previous Kontaminovand lokalita — plochy, kde diivejsi
activities have ceased but are still impacting on | aktivity ustaly, ale stdle maji vliv na okoli.
neighbouring areas.

Litva A place that has been previously used or built Uzemi, které bylo difve uZivino nebo zastavéno,
up, but currently is derelict or abandoned —can | ale v nyn{ je zpustlé nebo opusténé, rovnéz muze
also be contaminated. byt kontaminovano.

Polsko Degraded areas due to diffuse soil contamination | Uzemi degradovana v dasledku pronikani
— high density of landfill sites. znecisténi do pudy — vysoka hustota zastavénych
uzemi.

Slovinsko Degradated / abandoned building land usually | Degradovana / opus$téna zastavena tzemi

inside urban areas.

obvykle uvniti urbanizovaného prostoru.

tab. T-1.3 — Definice pojmu ,,brownfield* uZivana ve vybranych stitech EU [lit. 03]
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2 Historie vzniku problematiky

I kdyz brownfieldy nejsou pouze doménou dneSni doby (mezi jedny z historicky velmi
znamych, do soucasnosti dochovanych brownfieldd, patii sttedovéké hrady) zacala se jimi odborna
vefejnost intenzivngji zaobirat az v druhé polovin€ 20. stoleti a zejména na jeho prelomu se

stoletim 21.

Lidstvo krajinu vyuZivalo a stavélo v ni od prvopocatkil osidlovani krajiny v dobéch neotilu.
Jiz v téchto dobach dochdzelo k opousténi tehdy vybudovanych objektl. Divody k tomu byly
nejCastéji ndsledujici: smrt vlastnika, pfesun komunity do jiné lokality, ... . Dnes tyto objekty
nalézame v podobé vykopdvek a doviddme se z nich, informace o drovni technické vyspélosti,
zpuisobu obZivy, uspofdddni komunit, ... . Pokud by totiZ tyto objekty nebyly opustény a byly by i
naddle vyuZzivany, znamenalo by to, Ze byly v prib¢hu doby transformovany a toto svédectvi by
tézko podavaly v takové mife jako ve formé vykopavek. Dnes tudiZ brownfieldy z doby neolitické
rozhodné nepovazujeme za problém, nybrz za velmi cenny zdroj informaci.

Dal$im takovym vyraznym milnikem jsou ptvodni hrady. Datace jejich vystavby a uZivani
spada do stiedovéku, zejména do gotiky (tzn. 12.-15. stoleti). Hrady byly budovéany jako opevnéné
sidlo Slechtice bud’ piestavbou pilivodni tvrze nebo vystavbou v nové lokalité. Jejich ucel byl
zejména dvoji: bydleni majitele a posddky hradu a obrannd funkce. Navrh a provedeni byly
uzpusobeny zejména obranné funkci. S pfichodem renesance (16. stoleti) doslo mimo jiné ke
stabilizaci stdtl, rozvoji a uplatiovani prava a odliSnému zpasobu vojenské taktiky. Proto se
sousedské spory zacaly feSit jinym zplisobem a hrady tudiZ postupné€ pozbyly svoji obrannou
funkci. Obytnd funkce rovnéZ nebyla odpovidajici novym standardim. Z téchto diivodli byly hrady
bud’ pfestavovdny nebo opoustény — vznikaly brownfieldy. Nékteré byly asem zcela rozebrany,
tak7e se z nich zachovaly pouze terénni relikty (napiiklad Klosterberg nad vodni nadrzi Svihov).
Tyto lokality se tak navrétily zcela do pfirodniho prostiedi. Nekteré se vSak caste€n€ zachovaly ve
form¢ tzv. zticenin. Ty byly znovuobjeveny v dobé romantismu a v sou€asnosti jsou turistickymi
atraktivitami (napf. ziicenina hradu Orlik u Humpolce, zficenina hradu Trosky v Ceském Raji,

zficenina hradu FrydsStéjn, ... ), z nichZ se okolni urbanizované tizemi snaZi profitovat.

V Ceské republice byl zaznamendn vyrazny nariist poétu nemovitosti oznatovanych jako
brownfieldy predev§im po roce 1989, kdy doSlo k transformaci nasi spole€nosti ze socialistické na
demokratickou a z centralizovaného planovaného hospodafeni na trzni systém. Tyto zdsadni zmény
velké mnoZstvi vyrobnich podniki a zeméd¢€lskych druzstev nedokdzalo ,,pfeZzit” bez nésledkd.
Takika vSude probéhla zdsadni restrukturalizace, zefektivnéni a modernizace vyroby. V disledku
neuvadzenych rozhodnuti ztratily i celosvétové zndmé znacky (napt. Tatra, Liaz, ...) svd odbytiSté a
byly nuceny svoji ¢innost omezit nebo n€kdy 1 ukoncit. Drtivéd vétSina ostatnich byla nucena zménit
vyrobni technologie na ekonomicky nendro¢né&jsi, dsporn¢jsi a urychlujici vyrobu. Vysledkem bylo
zmenseni provozoven, sniZzeni poftu zaméstnancl a predev§im vyznamné sniZeni velikosti ploch
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uréenych pro skladovani nejen hotovych produktl, ale zejména vychozich surovin - opusténi
n¢kterych vyrobnich a skladovacich objekta ¢i aredlil, uzavieni odstépnych zavoda.

Dalsi velkou skupinou v oblasti brownfieldi jsou objekty, které diive uZivala Armada Ceské
republiky ¢i jiné armady dogasné operujici na tizemi CR. V 90.letech 20. stoleti doslo k odchodu
cizich armad z tizemf naseho stitu. Objekty jimi difve uZivané prevzal bud’ stit nebo Armada Ceské
republiky. Ta proSla na prelomu 20. a 21. stoleti transformaci na ,,profesiondlni armadu‘ a nasledné
doslo v roce 2013 k jeji vyrazné restrukturalizaci, tedy doSlo k vyraznému sniZeni pocetnich stavl
zamg&stnancl a pfedevsim brancti. RovnéZ vybaveni a sloZeni jak Pozemnich tak i Vzdu$nych sil se
méni. Tim dochézi k dpravdm a opousténi ne¢kterych aredlti. Ty jsou preddvany bud’ do vlastnictvi
stdtu, Castéji vSak do vlastnictvi obci, na jejichz katastrdlnich tizemich se nachazeji a které pro né
nemaji dal$i uplatnéni ¢i finan¢ni prostfedky na opravy.

Treti nejvétsi skupinou brownfieldl jsou opusténé zeméd€lské aredly po rostlinné a z veétsi
&asti po Zivo¢isné vyrobé. Vyvoz zemédélskych produktii z Ceské republiky se na prelomu 20. a
21. stoleti znacné snizil. K tomuto doSlo nejen vlivem ztraty trhu v byvalych socialistickych a
sprtelenych zemich, ale i vstupem Ceské republiky do Evropské unie a s tim souvisejicim
zavedenim dovoznich a vyvoznich kvét. Pokud pomineme oblasti Zivo€iSné vyroby — zejména
produkce hovéziho masa a mléka, pak velmi ndzornym piikladem byla oblast péstovani a nisledné
zpracovani cukrové fepy — cukrovarnictvi. Zde kvéty pro Ceskou republiku stanovené Evropskou
unif nepokryly tehdejii spotiebu cukru v Ceské republice, takZe muselo dojit ke znaénému omezeni
vyroby cukru a misto vyvozu cukru Cesk4 republika musela zaéit cukr dovaZet! Toto omezeni mélo
samoziejme za nasledek ruseni mensich a stiednich cukrovart, tedy vznik dalSich brownfieldi.

Celosvetove lze vysledovat vyraznéjsi vyskyt brownfieldii vZdy po néjaké vyznamné zméné
ve spolecnosti. At uz je touto zménou jiny systém hospodateni, vyrazny technicky pokrok, zména
zivotniho stylu nebo zcela jiny impuls, vZdy dochazi k opusténi zauzivanych zvyklosti a vyuZzivani
néceho nového. Jestlize se tato zména dotkne 1 nemovitych véci, vzniknou brownfieldy.

Odbornd vetejnost zaCala nevyuzivané objekty a plochy vyraznéji vnimat predevSim ve
druhé poloving 20. stoleti. Bylo to dano né¢kolika celospoleCenskymi faktory. Za vSechny lze
jmenovat dva nejvyznamnéjsi:

Prvnim z nich byl trend zmény Zivotniho stylu ve spole¢nosti. Spole¢nost (predevs§im Sirokd
vefejnost) se zacala ve vétsi mife zaobirat zdravym Zivotnim stylem a ochranou Zivotniho prostredi
— ekologif viibec'. S tim souvisi i trend udrZitelného rozvoje spole¢nosti (dfive nazyvaného trvale

udrZitelny rozvoj). Ten zcela jasn& definuje pojmy jako jsou vycerpatelny zdroj* a nevyCerpatelny

1 Jednou z celosvétove nejzndmnéjsich organizaci je nevladni neziskova organizace Greenpeace, kterd vznikla okolo
roku 1971 ve Spojenych Statech Americkych a béhem kratké doby se jeji pobocky rozsitily po celém svéte.

2 Vycerpatelné zdroje jsou zdroje neobnovitelné. Wikipedie (internetovd encyklopedie) definuje pouze neobnovitelné
zdroje energie ,,Za neobnovitelny zdroj energie je obvykle povaZovdn takovy zdroj energie, jehoZ vycerpdni je
ocekdvdano v horizontu maximdlné stovek let, ale jeho pripadné obnoveni by trvalo mnohondsobné déle.* [lit. 05]
Patfi mezi né fosilni paliva (uhli, ropa, zemnf plyn, raselina) a latky pro jadernou energii (uran, thorium).

Pokud z definice vypustime slovo energie, smysl zUstane zachovén, ale do definice 1ze zahrnout i jiné nez pouze
energetické zdroje, tedy napiiklad tzemi (= zdroj obZivy).
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zdroj® a nutnost Setrného hospodaieni s nimi. Mezi vyCerpatelné zdroje lze bezesporu zafadit i
uzemi. Je to zdroj, ktery nds Zivi pitimo (péstovani plodin ke spotieb€) nebo Zivi néktery z naSich
dal§ich zdroji (napiiklad hospodéiskd zvitata — krdva konzumuje trdvu ¢i seno, poskytuje nim
mléko, maso, kuzi, ...).

Druhym vyznamnym faktorem byl jiz vysSi pocet nemovitosti, které byly opusSténé a ve
vétSin¢ piipadll i kontaminované. Ve spoleCnosti, kterd byla siln€¢ orientovdna na zisk a pokud
mozno minimalni dobu ndvratnosti investice, by jejich znovuvyuZivani znamenalo navySeni
vkladdanych finan¢nich prostfedkl i prodlouZeni ptfipravné faze projekti o ciSténi kontaminace.
Proto o tyto lokality nebyl mezi investory zajem a zacaly se ,,hromadit*.

Proto v fadach odborné vetejnosti zacali néktefi odbornici na tuto skute¢nost poukazovat a
v ramci moZznosti svého oboru ji fesit. Jak se zdhy ukdzalo, jednd se o obor velmi multidisciplinrni.
Problematika revitalizace brownfieldli v sobé zahrnuje obory zaobirajici se kontaminaci pidy, vody,
ovzdu$i a jinych materidli a jejich CiSténi, stavebné technické obory vyZadované pfi statickém
posouzeni a obnove stavebné technickych prvkil v lokalité, architekturu ptfi obnové, transformaci i
dostavb€ nemovitosti, ekonomii pii pldnovani i uskuteéovdni zdméru a jeho ndvratnosti —
Zivotaschopnosti a v neposledni fadé prfedevsim tdzemni pldnovani jakoZto obor zajist'ujici soulad

nového vyuziti lokality se svym okolim.

3 Nevycerpatelné zdroje jsou zdroje obnovitelné. Wikipedie (internetova encyklopedie) stejné€ jako u neobnovitelnych
zdroji definuje pouze obnovitelné zdroje energie. Definice zni takto: , Obnovitelné zdroje energie jsou takové
zdroje, které se prirozené obnovuji v priibéhu jejich vyuzivani. “ Tedy napiiklad vétrna a vodni energie, biomasa do
niz spadé i dfevo, slunecni zéfeni. [lit. 05]
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3 Legislativa Ceské Republiky

Problematiku brownfieldi v Ceské republice fe$i nékterd ministerstva (Ministerstvo
primyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotnitho prostiedi, Ministerstvo pro mistni rozvoj) a
Czechlnvest — agentura pro podporu podnikani a investic. Z tohoto stavu jasné plyne nejednotnost
az roztfiSténost pri feSeni problematiky a také samoziejmé stiet kompetenci.

Dal$im nemalym problémem je i skutecnost, Ze vSechny tyto instituce se zajimaji prevazné o
plo$n¢ velké brownfieldy nebo o udzemi ,kritickd*“ z hlediska stdtniho, nadregiondlniho C¢i
regiondlntho méfitka, jak svéd¢i kriteria pro identifikaci brownfieldii pfi celondrodné provadénych
Vyhledévacich studii pro lokalizaci brownfields v letech 2005 az 2007. Vyhleddvdny byly pouze
aredly s plochou vétsi nez 1 ha nebo objekty s uZitnou plochou vétsi nez 500 m?. Tento limitni
faktor vSak nepostihuje ploSn€é menSi nemovitosti, kterych jsou faddové desetitisice a jsou
problémem zejména mensich sidel, kterd v sideln struktufe Ceské republiky prevaZuji.

Legislativné brownfieldy v Ceské republice v zdsadé podloZeny nejsou. Tato skutednost
celou problematiku znacné ztéZuje, nebot’ chybi legislativni bdze o niZ by bylo moZné se opfit.
V celém legislativnim apardtu lze vysledovat pouze nékolik dokumentti, které se problematikou

brownfieldli zaobiraji nebo ji alespont zmifiuji.

Strategie udrZitelného rozvoje Ceské republiky byla pfijata a vydana v listopadu 2004.
Problematiku brownfieldii pfimo nefesi, ale je v ni chdpdna jako jedna z dil¢ich problematik
udrZitelného rozvoje. Jako dva z dil¢ich cild jsou v ni stanoveny [lit. 06]:

@ |, Postupné odstranovat ,,staré ekologické zdtéZe“ tak, aby byla minimalizovdna aZ eliminovdna
z nich plynouci rizika a vyuZit rozvojovy potencidl zdevastovanych c¢i nevyuZivanych
zastavenych ploch (brownfields).

€ . Voblasti iizemniho pldnovdni pri porizovdni vizemnich pldnil, a to jak na virovni krajii a obci,
tak pri zpracovdni Politiky tizemniho rozvoje CR, dbdt na prednostni vyuZivdni stdvajicich prip.
opusténych, jiz diive vyuzZivanych ploch (brownfields) a vymezovat Uzemni systém ekologické
stability. “

Tim je zcela jasn¢ deklarovdno, Ze problematika feSeni brownfieldi by méla mit v rdmci feSeni

udrzitelného rozvoje v Ceské republice prioritu. Ziroveii je timto oblast znovuvyuZivani

brownfieldl svéfena do gesce tizemniho planovéni.

Dalsim je Narodni strategie regenerace brownfieldi. Tu v vydalo Ministerstvo prumyslu
a obchodu dne 20.6.2008. BohuZel tato strategie nebyla tehdejsi ani zddnou pozdgjsi vladou Ceské
republiky pfijata, byla pouze dne 9.7.2008 vzata na védomi. Strategie byla zpracovdna Agenturou
pro podporu podnikdni a investic Czechlnvest jiz v letech 2006 - 2007.
Jejim zakladnim cilem je vytvorit vhodné prostiedi pro rychlou a efektivni realizaci regeneracnich
projektli a prevenci vzniku novych brownfieldii. K usnadnéni jeho dosaZeni ddle definuje
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sttednédobé a dlouhodobé cile, mezi sttednédobé mimo jiné patii i [lit. 07]:

€ |, Zohlednéni mozZnosti regenerace brownfieldii i pro jiné neZ primyslové vyuZiti (napr. smisend
meéstskd funkce, obcanskd vybavenost, zemedelstvi, bydleni). “

€ ,Rozvoj systému vzdéldavdni v oblasti regenerace brownfieldii a zabezpeceni profesionalizace
verejné spravy v ramci této problematiky.

V dlouhodobych cilech je mezi jinymi jmenovéno [lit. 07]:

€ | SniZeni poctu brownfieldii a zdborii zemédélské piidy pro novou vystavbu v souladu s principy
udrZitelného rozvoje.

@ | Prevence vzniku brownfieldii. “

€ | Zlepseni kvality Zivotniho prostiedi a odstranovdni starych ekologickych —zdtéZi

v brownfieldovych lokalitdach (tento cil mad jak strednedoby, tak dlouhodoby rozmer). “

@ | Cilené a efektivni vyuZiti verejnych prostiedkii pro podporu regenerace brownfieldii, kde je
verejny zdsah nezbytny a oduvodnitelny. “

Pro zajiSténi cilli stanovuje tato strategie jako odpovédny resort piedev§im Ministerstvo primyslu a

obchodu, po té i Ministerstvo Zivotniho prostfedi a Ministerstvo financi. Déle stanovi jako diileZitou

1 spolupraci na regiondlni a mistni drovni. Ministerstvo pro mistni rozvoj (jakoZto ministerstvo pro

oblast izemniho planovani) zde piekvapive viibec nefiguruje.

Za hlavni pfinosy Ndrodn{ strategie regenerace brownfieldd, i pies skutec¢nost, Ze byla pouze vladou

vzata na védomi a nikoli schvélena, 1ze povaZovat:

€ stanoveni definice pojmu brownfield (od jejiho vydani je béZné uZivanym odbornym pojmem a
ustalo hleddni ¢eskych ekvivalentl);

€ stanoveni oborl, jichz se problematika revitalizace brownfieldi dotykd (podnikatelské
prostfedi, Zivotni prostiedi, prdvni prostfedi, urbanismus a uzemni pldnovani, osvéta a

vzdélavani).

Ve Strategii regiondlniho rozvoje Ceské republiky 2014 — 2020, kterou vydalo
Ministerstvo pro mistni rozvoj v dubnu 2013, je oblast regenerace brownfieldi zahrnuta predev§im
do prioritni oblasti 3 (PO3) Environmentalni udrzitelnost a to konkrétn¢ v priorit¢ 6 (P.6)
Ochrana a udrzitelné vyuzivani piirodnich zdroji v regionech, kde se uvadi [lit. 08]:

oo Zditvodneéni: Soucdsti intervence je sanace vdzné kontaminovanych lokalit (pritmyslové objekty,
vojenské a zemédelské aredly, lokality typu brownfields s vyskytem SEZ) primo ohroZujicich sloZky
Zivotnitho prostredi a zdravi cloveka, ostatni brownfields (jednd se o plochy, jeZ jsou dotceny
predchdzejicim uZivinim a uZivanim okolnich pozemkii, jsou opusténé, nebo nedostatecné
vyuZivané) je nutné vrdtit prospesnému vyuZiti. ... “

... Opatieni 6.1 Odstrariovdni starych ekologickych zdtéZi, revitalizace brownfields a tizemi po
byvalé tézbé nerostnych surovin

Opatreni je zaméreno na odstranovdni starych ekologickych zdtéZi, revitalizaci brownfields a
rekultivaci tizemi po byvalé tézbe nerostnych surovin v mestskych i venkovskych oblastech tak, aby
tyto lokality mohly byt ddle vyuZivdany pro aktivity vyrobni, volnocasové apod. ...

Zajimavosti je, Ze tato strategie plochy po byvalé t€Zbé nezahrnuje mezi brownfieldy, i ptesto, Ze ve
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své podstaté spliuji kriteria vétSiny definic uzivanych v Ceské republice.
Jako kompetentni orgény pro sektorové téma brownfield jsou stanovena ministerstva - Ministerstvo
Zivotniho prostiedi, Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ministerstvo priimyslu a obchodu, Ministerstvo
zem¢&délstvi a Ministerstvo obrany.
Je zde mezi jinymi stanoven Integrovany regiondlni operacni program. Jednim z jeho zaméfeni je
ochrana Zivotniho prostiedi - zlepSovéni Zivotniho prostfedi ve méstech (zlepSovani kvality ovzdusi,
regenerace brownfields).

V zaii 2012 vydalo Ministerstvo Zivotniho prostfedi Statni politiku Zivotniho prostiedi
Ceské republiky 2012 — 2020. V ni je pochopitelné prioritou ochrana Zivotniho prostieds, ale jako
jedny z dil¢ich cila pfi jejim zajiStovéani jsou uvedeny [lit. 09]:
& |, Cil: 1.3.1 Omezovat trvalé zdbory zemédélské piidy a podloZnich hornin
Opatreni: SniZit tibytek zemédelské pudy vyuZivanim pozemki brownfields.
@ ,Cil: 3.3.2 Posileni regenerace brownfieldii s pozitivnim vlivem na kvalitu prostiedi v sidlech
Opatreni: - Zrychlit revitalizaci (regenerovat) brownfieldii v zastaveném tizemi sidel s ohledem na

komplexni potieby tizemniho rozvoje a poZadavky na kvalitu Zivotniho prostredi.
- Realizovat funkcni plochy a prvky zelené v rdmci kaZdého z projektit revitalizace (regenerace)
brownfieldit v ndvaznosti na urbanistickou strukturu sidel.

- Podporovat prednostni vystavbu na plochdch brownfieldi
Mezi programové ndstroje* zahrnuje i Nérodni strategii regenerace brownfieldd, coZ je doloZeno
[lit. 9] ... Aktualizovat Ndrodni strategii regenerace brownfieldii; Gesce: MPO; Spolugesce:
MMR, MZP; Termin: 2015
Z vyse uvedenych citaci vyplyvd, Ze problematika revitalizace brownfieldi spadd do kompetence
Ministerstva primyslu a obchodu ve spoluprici s Ministerstvem pro mistni rozvoj a Ministerstvem
zivotniho prostiedi.

V zdkonech Ceské republiky je problematika brownfieldii feSena pouze nepiimo. Jedinym
zdkonem, kterd tuto problematiku obsahuje je Zikon ¢. 183/2006 Sb. o tzemnim pldnovéani a
stavebnim fadu (Stavebni zdkon). Ten teS$i brownfieldy v oblasti uzemniho pldnovani, zejména
v izemné pldnovacich podkladech (tizemné analytické podklady, tzemni studie) a utzemné
planovaci dokumentaci (zdsady uzemniho rozvoje, uzemni plan, regulacni plan).

Uzemné& pldnovaci podklady jakoZto ndstroj tizemniho plinovani jsou ve Stavebnim zikon&
definovany v Hlavé III, Dilu 1, § 25. [lit. 10] ,, Uzemné pldnovaci podklady tvoii vizemné analytické
podklady, které zjistuji a vyhodnocuji stav a vyvoj iizemi, a tizemni studie, které oveéruji moZnosti a

podminky zmen v iizemi; slouZi jako podklad k porizovdni politiky iizemniho rozvoje, ilizemné

4 [lit. 09]: ,,Programové nastroje (nékdy oznacované téz jako koncepcni), v §irSim slova smyslu néstroje strategického
planovani, mezi které patif zejména strategie, politiky, koncepce, programy a plany, jsou stéZejni casti uplatiovan{
Statni politiky Zivotniho prostfedi. Nezbytnou podminkou jejich tG¢innosti je vzajemna provdzanost navrhovanych
cilt a jejich nedilnou soucdsti je Casto i posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi (SEA). V rdmci téchto néstroja je také
obvykle navrZzena zména nebo vytvofeni ostatnich typl ndstrojii, véetné zpusobu jejich uplatnéni. Piikladem
nastroje tohoto typu je samotnd SPZP CR a dale také Strategicky ramec udrZitelného rozvoje Ceské republiky. Na
drovni municipalit je nejvyznamnéjsim dobrovolnym programovym ndastrojem mistni Agenda 21.*
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pldnovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovdni v vizemi.“ Déle § 30 pravi ,, Uzemni studie
navrhuje, provéruje a posuzuje moZnd reSeni vybranych problémiu, pripadné iiprav nebo rozvoj
nekterych funkcnich systémit v iizemi, napriklad verejné infrastruktury, itizemniho systému
ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuZiti a uspordddani
tizemi nebo jejich vybranych cdsti.

Z citaci plyne, Ze mezi Uzemni studie 1ze bez problému zatadit i vyhleddvaci ¢i identifikacni studie
brownfieldl (viz kapitola 5), ¢imZ je mozZné zanést je, pokud spliluji vSechny ndleZitosti zdkonem
dané, do evidence izemné planovaci ¢innosti.

§ 26 se zabyva izemné& analytickymi podklady. V odstavci 2) je fe€eno ,, NdleZitosti obsahu iizemné
analytickych podkladii stanovi provddeéci prdvni predpis.“ Timto pravnim ptredpisem je Vyhlaska
¢. 500 o tzemné¢ analytickych podkladech, tizemné pldnovaci dokumentaci a zplisobu evidence
uzemné pldnovaci Cinnosti ze dne 26.11.2006. V priloze 1 této vyhlasky jsou stanoveny jevy
sledované v uzemné analytickych podkladech obci v podkladu pro rozbor udrzitelného rozvoje
uzemi. Jako jev €. 4 jsou uvedeny ,,Plochy k obnové nebo opétovnému vyuZziti znehodnoceného
uzemi*, coZ je pouze opisny tvar pojmu brownfield. Tim se stdvaji zdkonem danou problematikou,
kterou je v izemi nutno fesit.

Uzemné planovaci dokumentace je ve Stavebnim zdkond zmifiovéna v § 36 + § 71. D&li se na
Zésady izemniho rozvoje (§ 36 + § 42), Uzemni plén (§ 43 + § 60) a Regulacni plan (§61 + § 71).
S brownfieldy lze podle jejich velikosti pracovat na vSech tfech urovnich tzemné planovaci
dokumentace, nejlépe vSak na drovni izemniho planu. Podle §43, odstavce 6) ,, NdleZitosti obsahu
tizemniho pldanu a obecné poZadavky na vyuZivani tizemi stanovi provddect prdavni predpis. “ Témito
predpisy jsou Vyhlaska ¢. 500 o uzemné analytickych podkladech, tizemné planovaci dokumentaci a
zplisobu evidence tzemné pldnovaci Cinnosti ze dne 26.11.2006 a Vyhlaska ¢. 501 o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi ze dne 10.11.2006. V posledné zminiované vyhlasce (¢. 501) v § 3
odstavci 2) pismeno b) se piSe ,, Plochy se vymezuji podle - vyznamu; podle vyznamu se rozlisuji
zejména plochy zastavitelné, plochy tizemnich rezerv (§ 36 odst. 1 stavebniho zdkona), plochy ke
zmené stdvajici zdstavby, plochy k obnové nebo opetovnému vyuZiti znehodnoceného iizemi a
plochy rekonstrukcnich a rekultivacnich zdsahui do vizemi [§ 43 odst. 1, § 19 odst. 1 pism. 1)
stavebniho zdkona]. Pro tyto plochy se zpravidla urcuje i zpiisob jejich vyuZiti. “ 1 zde je pouZito jiz
vySe zminované souslovi ,,plochy k obnové€ a opétovnému vyuZiti“ - tedy brownfieldy.

Pro¢ Stavebni zdkon neuZiva pojem brownfiel? V dob¢ jeho vzniku (cca 2000 - 2006) jesté nebyla
zpracovdna Ndrodni strategie regenerace brownfieldli a odbornd vefejnost se znacné liSila
v ndzorech na uzivani tohoto pojmu — nezanedbatelnd cast hledala Cesky ekvivalentni vyraz
(deprivované zony, podvyuZitd tzemi, ...), proto byl v zdkoné (jehoZ platnost se bude pocitat na
desitky let) zvolen termin ryze ¢esky, opisny, do n€¢hoZz lze zahrnout 1 jiné plochy nez brownfieldy.
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4 Kategorizace brownfieldu

Stejné jako ve vSech ostatnich oblastech, jimiZ se vyzkum zabyvd, 1 v problematice

brownfieldl je pro lepsi orientaci nutné zavedeni jejich kategorizace. Zptisobil tiidéni je pomérné

mnoho. Lze je d¢lit dle pluvodniho funkéniho vyuziti, dle velikosti, dle trZzniho potencidlu

brownfieldd, dle doby vzniku, ... .

Jako prvni by mé€lo byt zminéno d€leni dle vlastni struktury brownfieldu:

¢
*
*

*

objekty — jednotlivé budovy s minimadlnim pozemkem:;

komplexy objektii — provdzané, funk¢éné ¢i objemoveé propojené budovy;

plochy — pozemky bez budov nebo s absolutnim hmotovym minimem budov v
porovndni s vlastni velikosti pozemku;

aredly — plochy s jednotlivymi objekty nebo s komplexy objekti.

Zpusob deleni, ktery také vychdzi pfimo z jeho stavu, je kategorizace dle stavebné

technického stavu nemovitosti. Zde je mozno opét méfitko nastavit individudlné — s poZadovanou

veétsi ¢1 mensSi podrobnosti, obecné vSak lze vychazet z pétibodové stupnice, kterd byva v praxi

nejvice zauZivand (s obménami ndzvil jednotlivych kategorii):

*

kategorie 1 — nejlepsi stav

objekty a aredly ve vynikajicim stavu, nevyZadujici Zddné opravy, pouze béZnou
udrzbu; jejich vyuzZiti je moZné okamZit€ bez investic na opravu;

kategorie 2

objekty a aredly v dobrém stavu, vyZadujici mimo béZzné udrzby i drobné opravy;
jejich vyuziti je mozné okamzité za sniZzeného komfortu nebo ve velmi kratkém Case
po minimdlnich ndkladech na opravu;

kategorie 3 - nejcastéjsi

objekty a aredly vykazujici zndmky opotifebovini nebo dlouhodobéjsiho nevyuZziti;
jejich opétovné uziti je podminéno opravami stiedniho rozsahu (napiiklad vyména
vyplni otvort, nové rozvody instalaci, povrchy podlah, oprava okapnich svodd, ...);
kategorie 4

objekty a aredly ve Spatném stavu; vyZaduji pro op€tovné vyuZziti opravy rozsahlého
charakteru (naptiklad vyména stfeSni konstrukce, sanace vzlinajici vlhkosti, sanace
nékterych nosnych konstrukci, opravy omitek a podlah, vyména rozvodi vody,
kanalizace, elektro, vytdpéni, ...);

kategorie 5 — nejhorsi stav

objekty a aredly v havarijnim stavu nebezpecné svému okoli - objekty vykazuji
zndmky nestability nosnych konstrukci, dochazi k eventudlnimu ficeni; pro opétovné
vyuziti je tieba celkové komplexni rekonstrukce nebo totdlni demolice a zcela nové
vystavby.
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Nejcastéji uzivanou kategorizaci je déleni dle puvodniho funkéniho vyuziti brownfieldu na:

L 4 komer&ng-vyrobni:
. nemovitosti po prumyslové vyrobe;
. nemovitosti po zemédé€lské vyrobe;
. nemovitosti urc¢ené ke skladovanti;
2 obrang-bezpe¢nostni:
. nemovitosti po armadg;
. nemovitosti po policii;
. nemovitosti po hasicich;
L 4 dopravni:
. nemovitosti Ceskych drah a jinych Zelezniénich spole¢nost;
. nemovitosti Reditelstvi silnic a délnic, Spravy silnic a dal§ich podobnych
subjektt;
. nemovitosti po letectvi;
L 4 bydleni:
. rodinné domy a vily;
. statky se smiSenou funkci bydleni a drobné zemédé€lské vyroby;
. bytové domy;
. opusteénd sidliste;

4 obCanské vybaveni a sluzby;
L 4 sportovné-rekrea¢ni;
L 4 jiné:
. kulturni;
. historické;
. nefunk¢ni bloky, ¢tvrti Ci Casti sidel;
. dalS$i typy nemovitosti, jez ztratily svou funkci ¢i nebyly uvedeny do

provozu.

Dalsi zpiisob déleni je dle velikosti brownfieldu. Toto déleni miZe byt bud obecné c¢i
specifické. Specifické d€leni je dle Ciselné¢ vymezenych hranic tykajicich se bud’ velikosti aredlu,
zastavéné plochy objektu, uzitné plochy, podlaZnosti, ... . ProtoZe specifické déleni lze nastavit
vzdy dle konkrétnich potfeb uzivatele, bude ddle popsdano pouze obecné déleni dle velikosti, které
spoCivd v nespecifické hranici a rozdélenim pouze na dvé skupiny: na velkoplo$né a maloploSné
brownfieldy.

Velkoplo$né brownfieldy jsou nejlépe charakterizovany aredly zdvodi nebo komplexy spolu
souvisejicich budov. Jsou Cetnéji zastoupeny zejména ve vétSich sidlech a sidelnich aglomeracich.
Paklize jsou zde zastoupeny jednotlivé budovy, jednd se prevazné o velké vyrobni Ci skladovaci
haly nebo naopak o kumulaci maloplo$nych brownfieldi ve vzdjemné blizkosti —v rdmci sideln{
ctvrti €1 Casti, nemuseji byt v pfimém kontaktu.

Maloplo$né brownfieldy jsou definovany jednotlivymi osamocenymi budovami ¢i pouze
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jejich jednotlivymi podlazimi, zejména parterovymi. Maloplo$né brownfieldy jsou zastoupeny ve
vSech typech sidel, hrozbou jsou vSak pouze pro sidla mensiho charakteru ¢i pro sidla s vysokym
procentem nezaméstnanych. Pro vétSi sidla ¢i sidelni aglomerace se stdvaji vnimatelnym
problémem pouze v pfipad€, Ze dojde v urcité lokalité k jejich kumulaci a vznikne tak brownfield
velkoploSny.

Dals$i moZna klasifikace brownfieldi je pfevzata z USA a spocivd v kategorizaci dle

ekonomického zisku z potencialu vlastniho brownfieldu [lit. 11]. V USA maji tfi klasifikacni téidy:
€ ckonomicky Zivotaschopné lokality (economically viable sites)
€ hrani¢ni lokality (marginal sites)
€ ne’ivotaschopné lokality (upside-down sites)

Do kategorie ,,ekonomicky Zivotaschopné lokality* patfi brownfieldy, jejichZz ekonomicky
potencial je vySSi neZz ndklady spojené s dekontaminaci a revitalizaci lokality. Jsou tedy pro
investory atraktivni a diive ¢i pozdéji dojde k jejich remediaci bez vstupu financi z vefejného
sektoru — jsou tedy feSeny vyhradné z financi sektoru soukromého.

Klasifika¢ni skupina ,hrani¢ni lokality* obsahuje brownfieldy, které jsou na hranici
ekonomické ndvratnosti. Jejich feSeni by bez pobidky ze strany vetfejnych finan¢nich zdroji nebylo
mozné, nicméné prevdZznou ¢ast ndkladi na znovuvyuZiti nesou finance soukromych investord.
Pomér vetejnych a soukromych finan¢nich zdroji je u téchto lokalit mezi 1:1 a 1:10.

Posledni skupinou jsou ,neZivotaschopné lokality”. Sem patfi brownfieldy jejichz
ekonomicky potencidl je tak nizky, Ze jsou zcela mimo zdjem investord. Na jejich revitalizaci jsou
proto Cerpany témet vyhradné zdroje z vefejného sektoru.

Tento zptsob déleni pievzaly ze zemi Evropské unie pouze dvé — Francie a Némecko — a
klasifikacni stupnici pretvofily dle svych potifeb. Misto pojmu ,,ekonomicky zisk* byl zaveden
termin ,,rozvojovy potencial“. Klasifika¢ni stupnice pak je transformovana na:

& self-developing
€ passive-developing
4 non-developing
Pii ¢emz vlastni napli klasifikace je v obou zemich zhruba stejn4.

Klasifika¢ni stupnice USA Klasifika¢ni stupnice v Evropé | pismenna
( Cesky preklad ) ( Cesky preklad ) Kklasifikace
economically viable sites «— self-developing A
(_ ekonomicky Zivotaschopné lokality ) ( vlastni rozvoj )
marginal sites -« passive-developing B
( hrani¢ni lokality ) ( pasivni rozvoj )
ide- it -developi
ups1d‘e down sites ‘ - non-deve opu.lg C
( neZivotaschopné lokality ) ( bez rozvoje )

tab. T-4.1 - Odpovidajici klasifika¢ni skupiny z klasifikace brownfieldu v USA a Evropé

Dal$im moZnym délenim vhodnym zejména pro mensi sidla brownfieldd je déleni z hlediska
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doby jejich vzniku a to na primarn{ a sekundarni.

Primarni brownfieldy jsou zejména velkoplo$né a vyrobni, tedy pfevdzné priamyslové,
armddni a zeméd¢lské aredly, které zaméstndvaji vétsi pocet zaméstnanci. JestliZe vzniknou
brownfieldy tohoto typu, je velmi pravdépodobné, Ze se zejména v menSich sidlech zvysi
nezaméstannost, ¢imZ nastane odliv penéz z dzemi a nastartuje se fetéz vzdjemné na sebe
navazujicich neptimych duasledkli, mezi né€z patii i vznik dalSich brownfieldi.

Sekundérnimi brownfieldy jsou pravé brownfieldy patiici do druhé viny vzniku. Radf se
mezi né spiSe maloplo$né a obCanské Ci bytové brownfieldy, tedy zejména vysidlené byty, objekty
po bydleni, prostory po drobnych sluzbich a prodejnich. Tento typ brownfieldi je indikdtorem
velmi nezdravého prostiedi v sidle.
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5 Databaze brownfieldu

Databdzi brownfieldi je mysSlen v zdsad¢ seznam identifikovanych lokalit, ktery by mél
napomdhat udrzitelnému pldnovéani sidel. Jde o ,,nabidku®, v niZ mize ptipadny investor nalézt
nejvhodnéjsi lokalitu pro svlij zdmér a bez zbyte¢nych pritahti kontaktovat majitele nemovitosti.
Vystavba na ,,zelené louce by investorovi byla umoZnéna teprve v ptipad€, Ze nebylo moZné
v databazi nalézt vhodnou lokalitu nebo nebyla moZznd dohoda s Zadnym z majiteld vhodnych
lokalit. Toto opatfeni vSak bude dobfe fungovat jen v pfipad€¢ ploSného zavedeni povinnosti
evidovat a nabizet plochy brownfieldi ke znovuvyuZiti. V soucasné dobé bez pravni opory tato
nabidka fungovat nebude, protoZe investofi si t€émét ve vSech menSich sidlech ,,diktuji* podminky
pro své investice a samospravy sidel ve snaze ziskat pro své obCany pracovni prilezitosti nebo

mozZnosti investic jim takika bezvyhradné ustupuji.

Tvorba a aktualizace databdzi brownfieldi je zdkladnim stavebnim kamenem uspésného
omezeni poctu stdvajicich brownfieldli. Tyto databdze jsou uréeny zejména pro potifeby stdtni
spravy, samospravy a developert, ktefi by zde méli snaze nalézt nemovitosti vhodné pro pldnovany
zamér. Ten by pak nezabral dalSi greenfieldy (volnou, nezastavénou krajinu). Nékteré obce toto
Lopatfeni* jiz suspéchem v praxi uzivaji (napiiklad Dobfi§, Broumov, ... ). Nutno je vSak
podotknout, Ze to jsou spiSe ojedin€lé a vyjimecné piipady.

Toto opatieni, aby pln& nabylo své Géinnosti, je nutné zavést plo§né na tizemi celé Ceské
republiky. V piipadé¢ pouze ojedin€lého uplatnéni dojde ke znacnému znevyhodnéni sidel
vyuzivajicich databaze brownfieldli, nebot’ pro investory je vlivem soucasné situace v legislative i
na ekonomickém trhu s pozemky mnohem vyhodnégjsi kupovat a investovat (stavét) na
greenfieldech neZz na brownfieldech, kde existuje vysSi procento rizik spojenych s navySenim
investic. Proto by pro své zdméry vyhledavali sidla bez existujicich databdzi, kde by jejich zdméry
nebyly omezovéany pozadavky plynoucimi z investic na brownfieldech.

Existenci kazdé databaze 1ze rozd¢lit na dvé hlavni obdobi.

Prvnim je samotny vznik databize — identifika¢ni studie brownfieldii. Ta se sestdva z vlastni
identifikace — vytypovani jednotlivych lokalit (brownfiedi) a déle z tvorby databdzovych karet ke
kazdé z vytypovanych lokalit. Zptsob identifikace je podrobnéji popsdn v nasledujici kapitole 5.1
Metodika identifikace. Tvorba a obsah jednotlivych karet — listi je popsdna v kapitole 5.2
Databdzové listy.

Druhym obdobim je aktualizace databaze. Ta musi bezpodmine¢né probihat po celou dobu
Zivotnosti databdze, jinak budou data zastarald, nepouZitelnd. BlizSi popis zplsobu a frekvence
aktualizovani je popsén v kapitole 5.3 Aktualizace databaze.
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5.1 Metodika identifikace

Metodika identifikace je zplsob jak postupovat pii provadéni prizkumi a rozborii
zamétenych na identifikaci brownfieldi (ne vSeobecné zjiStovani stavu tizemi pro tvorbu dzemné
planovaci dokumentace) v daném tizemi, sbéru dopliujicich dat o identifikovanych brownfieldech a
jejich zarazeni do katalogu brownfieldl - databaze.

Metody identifikace se déli na tfi skupiny (z podkladii, verbalni, mistni Setfeni), které se déle
d€li na podskupiny.

Zakladni metody identifikace jsou:
€ 7 podkladii:
¢ studium dzemné pldnovaci dokumentace a podklada

¢ studium ortofotomapy

¢ ziskdvani podkladi od realitnich kancelari

¢ dotaznikovy prizkum
€ verbdlni — osobni nebo telefonické:

¢ rozhovory s pracovniky obecniho ¢i méstského uradu

¢ rozhovory s obyvateli sidla

¢ rozhovory s vedenim primyslovych a zemédélskych aredld, pripadné jejich zaméstnanci
€ mistni Setfen{ (prizkum tGzemi):

¢ denni

+ veclerni

Vsechny typy identifikacnich metod jsou pouze zdanlivé pfesné. Ke kvalitni identifikaci je
nutné je vzdjemn¢ kombinovat — vZdy minimdlné dvé, 1épe tii zplsoby, které nebudou vSechny
spadat do jedné zdkladni skupiny (napiiklad: kombinovat 1ze denni mistni prizkum, dotaznikovy
prizkum a studium udzemné analytickych podkladl; nepiipustnd kombinace je rozhovor s
pracovniky obecniho dfadu a rozhovor s obyvateli sidla).

Kazdy identifikovany brownfield by mél byt vzdy potvrzen minimdlné¢ dvéma metodami —
nejcastéji mistnim Setfenim a bud dotaznikem ¢i rozhovorem. Jen takto se lze vyhnout
nepiesnostem zpusobenim Spatnym pochopenim pojmu, v nékterych piipadech ,touhou® po
zatazeni do databdze skytajici lep$i mozZnosti Cerpani financi z dota¢nich fondi, nepfesnostem

spojenym s Casové omezenym intervalem doby mistniho Setfeni ¢i jinym omylim.

Metody z podkladd jsou prvnimi z identifika¢nich metod. Zpravidla pfedchazeji mistnimu
Setfeni a verbdlni identifikaci. Provadéji se zejména ze zaptj¢ené izemné planovaci dokumentace a
uzemn¢ analytickych podkladl, z podrobnych ortofotomap, z informaci ziskanych od realitnich

2N 2

kanceldii a z dotaznikového prizkumu — vSechny tyto lokality je nutné déle ovéfit (nejlépe mistnim
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Setfenim).

Pii prizkumu dzemné planovaci dokumentace a tzemné analytickych podkladd je nutné
mimo ploch z jevu ¢. 4 vytypovat zejména lokality pramyslu, skladd, zemédé€lstvi a objekty
paméitkové ochrany, které mohou byt potencidlnimi brownfieldy. Rovnéz rizikovymi mohou byt
rozsahlej$i plochy dopravni infrastruktury (napf. naddimenzovand autobusovd nadrazi, odstavna
parkovisté, aerokluby, nevyuZzivané Zelezni¢ni objekty, ... ).

V ortofotomapach lze pti dobrém rozliSeni - cca 2 metry/pixel (naptiklad ortofotomapa
z vefejného serveru mapy.cz) rozpoznat vyrazn€j$i zndmky neuZivanych ploch (napf. zaristajici
komunikace a odstavné plochy, hromadici se odpad, chybéjici oploceni, poniceni piivodl
vzdus$ného vedeni elektrické energie, ... ).

Informace z realitnich kanceladfi je mozné ziskdvat bud’ z vyvések, piimym dotazovanim
v kancelérich (lze i telefonicky) nebo z internetovych strdnek. Z internetu jsou tidaje z tohoto zdroje
zhruba nejspolehlivéjsi, nebot’ jsou dostatecné aktudlni a zdroven nedochdzi k opomenuti ¢i
zamérnému zamlceni nékterych skutecnosti. Vhodné je sledovat nejen objekty uréené k prodeji, ale
1 k prondjmu.

Poslednim z této skupiny identifikacnich metod jsou dotaznikové prizkumy. Lze je provadét
bud’ klasickou papirovou — postovni nebo digitdlni — e-mailovou ¢i webovou formou. Oba dva typy
dotaznikii by mély obsahovat velmi stru¢ny dopis s vysvétlenim pojmu brownfield, zdiivodnénim
prizkumu a uvedenim pro koho je prizkum provadén. Vlastni dotaznik by nemél byt piili§ dlouhy
(max. 1 x A4, obsahujici cca do 10ti otdzek) [viz. obr. O-5.1]. Jako prvni by méla byt vyslovena
otazka tykajici se existence ¢i neexistence brownfieldii v izemi, aby bylo moZné evidovat i oblasti,
z nichZ se dotaznik vratil vyplnén, ale problematika tam neni zastoupena. Obecné plati, ¢im vice
otazek, tim mensi ndvratnost dotaznikli, tedy mensi dspésnost. Pii délce dotazniku do 10ti otazek
lze ocekavat cca 25 % névratnost. V piipad¢ papirové formy lze doporucit pro zvySeni uspé&Snosti
ofrankovanou obdlku s nadepsanou zpdtecni adresou, pak lez pocitat i s 35 —40 % névratnosti.
Nicméné obecné leze tuto metodu diky ndvratnosti dotaznikli zafadit mezi velmi informacné slabé.

Z téchto materidli je moZzné ziskat zdkladni hrubou povédomost o rizikovych oblastech a
lokalitadch v izemi, ale nelze s naprostou jistotou tvrdit, Ze se jednd o brownfieldy.

Druhou, velmi cennou skupinou v oblasti identifika¢nich metod jsou metody verbdlni. Jde o
kratké ¢i delsi rozhovory s pracovniky obecnich ¢i méstskych tradu, s obCany sidel a s vedenim ¢i
zaméstnanci pramyslovych nebo zemédélskych aredli. Rozhovory by mély probihat fizenou
formou jednoduchych a srozumitelnych dotazli, nejlépe s uvedenim konkrétnich piiklad jiz
identifikovanych brownfieldl z blizkého okoli (pro snazsi vysvétleni uZivanych pojmit).

V pocétcich rozhovoru by mél byt, stejné jako u dotaznikii, objasnén ucel a zadavatel
priazkumu. Dobré je zdiraznit, Ze se jednd pouze o priizkum a evidenci, nebot’ nékteti vlastnici se
pomérné Casto obdvaji mozného vyvlastiovani, zejména pokud je zadavatelem obecni, méstsky Ci

krajsky urad nebo jind statni instituce.
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DOTAZNIK K PROJEKTU

.VYHLEDAVACI STUDIE PRO LOKALIZACI BROWNFIELDS NA UZEMi
KRALOVEHRADECKEHO KRAJE*

Nachazi se na uzemi Vasi obce nevyuzivané ¢i nedostatecné vyuzivané plochy ¢i objekty (brownfields) ?

wo L L e
/ (odpovidajici oznaéte) \

Pomozte nam, prosim, s vyplnénim alespon
nékterych z nasleduijicich udaju:

Dékujeme za spolupréaci, zaslete,
prosim, prazdny dotaznik zpét

—> Nazev lokality (pfipadné adresa)

—»  Jméno obce, na jejimzZ Gzemi se
lokalita / objekt nachazi

—» Katastralni Gzemi, v némz se
lokalita / objekt nachazi

Rozloha lokality [ha)/
vyméra podlahové plochy
objekiu [m2]

—p  Predchozi vyuziti lokality / objektu

—p»  Soutasné vyuziti lokality / objektu

—p Dalsi dopliujici Gdaje (napf.
existence ekologickych zatézi, limity
vyuziti, etc.)

—»  Kontaktni osoba, tel. / e-mail

Pozn. Dotaznik je uréen pouze pro jednu lokalitu, v pfipadé existence vice -I—I
brownfields vyuzijte pro tdaje k dalsim lokalitam kopie tohoto dotazniku. -plan

obr. O-5.1 Piiklad dotazniku pouzitého pii zpracovani , Vyhledavaci studii pro lokalizaci
brovnfields na Gizemi kralovéhradeckého kraje pracovniky atelieru T-plan
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Castym problémem je i pfedstava ob¢antl, Ze brownfield musi byt v majetku statu, obce &i
spole¢nosti. Podle této fixni predstavy plati, Ze pokud takovouto lokalitu vlastni soukroma osoba,
nelze ji za brownfield povaZovat. Tuto fikci je nutno vhodnymi dotazy a odpovéd'mi odbourat a
uvadét na pravou miru.

Dile by pak mély byt dotazy a cely rozhovor sméfovédn nejen k dané lokalité, ale 1 k dal$Sim
predtypovanym lokalitdm a v neposledni fadé€ i k typovani dalSich rizikovych tzemi a objektt.

Z této skupiny metod se jako nejcenné€jsi a nejpfesnéjsi jevi rozhovory s obyvateli sidla a
rozhovory se zaméstnanci. U nich lze vysledovat nejlep$i povédomost o okoli ¢i o skute€ném
vyuziti aredlu zdvodu ¢i jeho pobocek a médlokdy dochédzi k imyslnému zkreslovani a zaml¢ovéni

informaci.

Posledni jmenovanou, ale v praxi neopominutelnou, skupinou metod je mistni Setfeni
v izemi. Nejlepsi je provadét mistni Setfeni ve dvou po sobé€ tésné ndsledujicich fazich: denni a
vecerni.

Denni mistni Setfeni je provadéno za prirozeného denniho svétla, kdy je nutno vco
nejkrat§im Casovém useku (Citajicim pouze né€kolik dni) prozkoumat kazdy objekt a lokalitu
v feSeném uzemi. Vizudlné se hodnoti indikdtory neuZivani. Mezi n€ patii zejména piitomnost
obyvatel, stavebné technicky stav objektu, Cistota objektu — neumytd okna, upravenost okolnich
ploch, kultivace zeleng, stav ptistupovych cest, pfitomnost doruc¢ené posty a odvoz odpadu.

Vecerni mistni Setfeni musi ndsledovat bezprostfedné (nejdéle s odstupem jednoho tydne) po
dennim Setfeni v pfisluSném misté. Jeho Casové omezeni je jeSté vyrazn€j$i neZ u predchoziho
zpusobu a vztahuje se na dobu mezi soumrakem a max. 21:00 hod. Pfi ném se hodnoti vnitin{
osvétleni objektll. V pfipadé objektl pro bydleni nejsou patrné zndmky sviceni a pohybu osob,
v piipadech obcanské vybavenosti a pramyslovych aredli je hodnocena piitomnost tzv.
bezpecnostniho osvétleni prostor, kterd je na rozdil od objektii k bydleni sledovatelnd aZ do ¢asnych
rannich hodin.

Pfi mistnim Setfeni obojitho druhu je nejlepSi soucasné provadét zdkres do mapovych
podkladii, popis lokality do terénni karty a zhotoveni dostate¢ného mnoZstvi fotodokumentace — ve
dne. Pro tuto praci by mél byt prizkumnik vzdy vybaven obCanskym prikazem a povérovaci
listinou od zadavatele s potvrzenim tcelu provadéni prizkumu. Déle je vhodné, ale ne nezbytné
nutné, nahlasit pohyb po tuzemi mistni samospravé a piisluSnému okrsku policie, protoze vlastni
prizkum budi v mnoha obcanech zdani typovani objekt pro krddeZe nebo jinou nekalou ¢innost.
Z tohoto diivodu neni neobvykl4 kontrola priizkumnika od policie.

Pti prizkumech provadénych na plosné rozsahlejSich dzemich (n€kolik katastrii a vétsi) je
vhodné provadét prizkum pojizdénim po tzemi osobnim automobilem, k ¢emuz jsou vhodné&jsi
tymy dvou osob — jeden fidi¢ a fotograf, druhy navigétor a zapisovatel. Naopak pti ploSné¢ menSich
uzemich, jako jsou centra sidel, je vhodné&;jsi provadét priizkum pochozi, na n€jZ dostacuje i pouze
jedna osoba.

Na zdkladé provedenych identifikaCnich prizkumi lze sestavit seznam lokalizovanych
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brownfieldli v izemi a zacit jej postupné doplinovat o dalsi informace, ¢imZ zac¢ind byt tvoiena
databdze brownfieldl [viz. kap. 5.2]. Ta by méla byt doplnéna i o centrdlni pirehlednou mapu se
vSemi identifikovanymi a ¢islem ¢i kddem oznacenymi brownfieldy z feSeného uzemi.

Vymezeni feSeného tzemi

Refenym tizemim se rozumi jakékoliv tizemi, které ma zcela jasné definované hranice.
Nejcastéji jim byva katastralni izemdi, spravni izemi obce, obce s rozsifenou ptisobnosti, kraje, ... .
Vymezeni vSak muZe byt ddno i jinak neZ na zdklad¢ Clenéni na samospravné tzemni celky.
ReSenym tizemim miZe byt pouze &ast sidla (napiiklad historické jadro nebo zdjmové periferie)
jako u dzemnich studii, n€kolik katastrdlnich dzemf rtiznych obci (z4jmové izemi, rizikova oblast,
rozvojova oblast), izemi nékolika obci — mohou byt i z riznych kraji (naptiklad mikroregion nebo
uzemi, na némZ operuje mistni akéni skupina), tzemi vymezené napiiklad chranénou krajinnou
oblasti, ... .

Pro lokélni databaze brownfieldi by tou vhodnou velikosti m¢lo byt bud’ spravni Gzemi
sidla (v ptipadech vétsSich sidel) nebo 1épe spravni tizemi obce s rozsitenou piisobnosti (ORP).
DalSimi eventualitami jsou Uzemi mikroregionu nebo uzemi, kde operuje mistni akéni skupina
(MAS). Kazdé vétsi dzemi je jiz prili§ rozsahlé, pocet brownfieldi v ném je celkoveé vysoky a tudiz
se zpravidla pfistupuje k omezeni jejich poCtu - nejCastéji se stanovuje minimdlni velikost
brownfieldu. Tento zplsob vSak vyfadi pravé malé brownfieldy, které velmi ovliviiuji zejména
menS{ sidla.

5.2  Databazové listy - karty

Lokdlni databidze brownfieldi by méla prezentovat uceleny piehled informaci o vsech
typech a kategoriich brownfieldii, které se nachdzeji na feSeném tizemi. Informace o jednotlivych
lokalitdch by mély byt rozdéleny do dvou skupin — zdkladni a rozSifené (vefejné piistupné a na
vyzadani). Rozdéleni informaci do skupin je uvedeno v tabulce T-5.1.

Zékladni informace o jednotlivych brownfieldech v databdzi by mély byt vetejné ptistupné.
Jako jejich nejvyhodnéjsi zptistupnéni se v soucasnosti jevi jejich dostupnost pfes internetovou sit’,
zejména na strankdch ptislusného tradu — obecniho, méstského, povéieného nebo obce s rozsitenou
pusobnosti.

Rozsifené informace by bylo mozné ziskat pouze v piipadé¢ jiZ provedeného predbéZného
vybéru jen u nékolika lokalit a to na vyZadani na ptisluSném odboru vetfejné spravy, kterym by byl
s nejvetsi pravdépodobnosti odbor tzemniho pldnovani nebo alternativné stavebni ufad. To je ddno
jednak nutnosti ochrany osobnich tdajti (adresy, telefonni ¢isla a e-maily majiteli brownfieldi) a
jednak snahou nezahltit zdjemce vSemi informacemi ihned v prvni vin¢ hledéni.
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skupina informace

znaceni brownfieldu (potadové ¢islo nebo kdd)

nazev lokality

poloha (moZno prezentovat mapkou s vyznacenim lokality)

typ brownfieldu (objekt, komplex budov, aredl, pozemky s
minimem objekti)

stavebné technicky stav lokality

velikost pozemku ¢&i zastavéné plochy (m?)

pocet majitell a jejich povaha (soukromi, vefejni, cirkevni vlastnici)

zékladni informace o objektech (pocet, zastavénd plocha, pocet podlazi,
eventuelné podlazni plocha, konstruk¢ni systém)

zakladni informace

zékladn{ informace o technické a dopravni infrastruktute (v misté, 1ze
zbudovat ptipojku, bez moZnosti napojeni)

v o

zakladni informace o ekologickych zéatézich (existuji; 1ze je
pfedpokladat; neni pravdépodobnd kontaminace)

pfedchozi vyuzivani lokality

vhodné funk¢ni vyuziti v souladu s uzemné pldnovaci dokumentaci

fotodokumentace (ilustra¢ni foto v poctu cca 2 + 6 kust)

7 M7

parcelni ¢isla pozemkl a objektli

kontakt na majitele (adresa, telefon, e-mail)

rozsifené informace o objektech (vnitfni dispozice, stavebné technicky
stav, typy nosnych konstrukci)

rozsifené informace o technické a dopravni infrastruktufe (struktura
ulozeni v lokalit&, kapacity, stavebné technicky stav)

formace

v o

rozS8itené informace o ekologickych zatézich (existence a vysledky
prazkum, prubéh a vysledky ¢isténi, monitoring)

2

rozsirené in

zelen (chranénd, cennd, s menS$im vyznamem, ...)

dals$i limity (ochrannd pasma, pamatkova péce, zatopové uzemi,
ochrana dobyvacich a loziskovych uzemi, ...)

NP

rozS8itend fotodokumentace (snimky kazdého objektu a celkové pohledy
na lokalitu v po¢tu minimdln¢ 2 snimky na objekt + 2 a vice pohledli na
lokalitu jako celek)

tab. T-5.1 Rozdé€leni informaci v databazové karté€ na zdkladni a roz$ifené

V zdsadé¢ mize byt databdze ¢i katalog dvojtho druhu. Bud’ je veden v papirové-kartotécni
formé nebo v datové-digitalni formé. Databdze by méla byt vedena u pofizovatele, to znamena na
obecnim ¢i méstském dfadé nebo na dfadé obce s rozSifenou plsobnosti, nejlépe na odboru

uréeném pro tzemni planovani a rozvoj izemi.
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Kartotécni podoba databdze je finanéné¢ méné ndkladnd na potizeni a v zdsad€ nevyzaduje
74dné zvlastni ndroky na znalosti spravce databaze. Jeji zna¢nou nevyhodou jsou komplikace
spojené s poctem kopii — zmény je nutné zaznamendvat vZzdy do vSech kopii, jinak dochazi
k nejednotnosti tdajli, samotnymi zménami ddajii o jednotlivych brownfieldech — omezeny prostor
pro opravy, omezené moznosti ptistupu pouze z konec¢ného poctu mist a zvySené ndroky na prostor
(pocet Sanontl) spojené s omezenym mnoZstvim evidovanych ddaji. V souctu vyhod a nevyhod se
jednd o zpisob evidence v dnesni dob¢ prekonany a uZivany jiz malo.

Oproti tomu digitalni forma je ndkladnéjsi na pofizeni a zaroven klade vétsi znalostni naroky
na spravce, nebot’ je nutné pofidit pocitacové vybaveni, s nimZ se sprdvce musi naucit zachazet.
Naopak velice snadnd je v tomto piipadé zména jakychkoli idaji v databdzi a to véetné sledovani
jejich historie. V pfipad¢ umisténi databaze na interni ¢i dokonce vefejnou pocitacovou sit’ (intranet
a internet) je témét neomezeny pocet mist odkud je moZné do databdze nahliZet a to v¢etné rtizného
stupné omezeni piistupu k n¢kterym citlivéjSim ddajim. Dal$i vyhodou je i neomezend doba
prohliZzeni, kterd je 24 hodinova a neni limitovdna pracovni dobou. Dalsi nespornou vyhodou je 1
snadny a rychly zpasob volby vybéru lokality dle zadanych multiparametrti (naptiklad areél
s vyrobni halou s podlazni plochou mezi 500 a 1200 m? s pfistupem pro Zeleznici). A bezesporu

v dne$ni dobé& nezanedbatelnou vyhodou je 1 zcela minimdlni ndrok na zabor prostoru.

Samostatny databdzovy list [obr. O-5.2] by m¢l byt v zdkladn{ verzi maximaln¢ stru¢ny, ale
vystizny a prehledny. Toto plati pro ob& dvé formy evidence. Udaje by mély byt rozélenény, jak jiz
bylo feceno vySe, do dvou skupin — zdkladni a rozSifujici. V pfipad¢ katalogové formy lze doporucit
maximdlni rozsah zdkladnich ddaji na format 1 x A4, dopliiujici ddaje jsou omezeny na 3 x A4 a
fotodokumentace by méla obsahovat minimalné po jedné fotografii kazdého z objektii a alesponi 2
snimky aredlu jakoZto celku. Pro digitdlni formu Zddnd omezeni neplati, nebot’ z kazdé databdze 1ze
vybirat seznamy dle aktudlné zadanych pozadavkl na druhy informaci. Nicméné rozdéleni ddajii na
dvé vySe zminované skupiny plati i zde, protoze zdkladni udaje by mély byt zpfistupnény vzdy a
doplilujici 1ze poddvat aZz dodatecné. I vtomto piipad¢ je nutnd fotodokumentace v rozsahu
minimalné 1 fotografie kazdého objektu a dédle alespon 2 snimky celého arealu.

Mezi zékladni ddaje o brownfieldu patii: ndzev brownfieldu a jeho potadové ¢islo ¢i kdd,
poloha lokality, typ brownfieldu (objekt, komplex budov, aredl, pozemek s minimem objekti),
velikost. Dale by sem mély byt zaClenény zdkladni udaje o ekologickych zatézich, jednotlivych
objektech, dopravni a technické infrastruktufe (dostupnost, moznosti napojeni).

Prvnim ze jmenovanych informaci je nidzev. Ten by mél struc¢né a jasn€ vystihovat lokalitu
bud’ mistopisem nebo pivodni funke{ - napfiklad Rukavickarna Dobiis, bydleni €.p. 5 Hojkovy, ... .

Kromé vlastniho ndzvu je druhym nejdtlezitéj$im identifikatorem znaceni brownfieldu. Je
to bud’ prosté potradové Cislo nebo samostatny kod. Jako vhodnéjs$i se rozhodné jevi kédové
oznaceni. Samo umoznuje sdéleni vice informaci najednou (zv1asté pro uZivatele, ktery s databazi
pracuje ¢asto) a umoZiuje plynulej$i dopliiovani lokalit do databaze. Ciselny kéd miiZe sdm o sobé
obsahovat informaci o typu brownfieldu, poloze, ... . Piikladem je kéd DD-DR-A-002, ktery je
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moZzné pouZit pro znaceni v rdmci jednoho feSeného tzemi — max. velikosti spravniho uzemi obce
s roz§itenou pasobnosti (ORP). Prvni dvé pozice (DD) znac¢i ndzev obce v jejimZz spravnim tzemi
brownfield lezi, dalS$i dvé (DR) oznacuji pfislusné katastrdlni dzemdi, tfeti skupina (A) udava typ
brownfieldu (v tomto piipadé aredl s objekty) a posledni tfi pozice udavaji vlastni poradové ¢islo
brownfieldu.

Dals{ zakladni informaci tvoii poloha. Tu je moZné prezentovat nékolika zpiisoby — slovnim
popisem nebo zdkresem do mapového podkladu. Slovni popis je jednoduchy zpiisob, ktery vSak
miZe byt nepiesny nebo i zavadéjici, proto je vhodné jej doplnit o zdkres do mapového podkladu.
Ten je ndzorny a je mozné jej feSit tfemi zdkladnimi zpUsoby, pro digitdlni formu nejlépe vSemi
ttemi soucasn¢. Prvnim je umisténi v SirSim dzemi, tedy zdkresem bodu nad mapou stfedniho
métitka (1 : 10 000 + 1 : 25 000). Dalsi je zakres lokality (jeji hranice) nad ortofotomapou v métitku
dle velikosti brownfieldu (1 : 500 + 1 : 5 000). Ten byva pro potencidlni investory a jinou Sirokou
vefejnost nejnazornéjsi. Posledni patii jiz do skupiny rozsitenych informaci a jedné se o zdkres nad
katastralni mapou, tedy rovnéz v méfitku (1 :500 + 1 :5 000). Zakres nad katastralni mapou do
zdkladnich informaci nepatii z dlivodu uvedeni parcelnich ¢isel. Ty jsou jako informace uvadény az
mezi roz§ffenymi i piesto, Ze je moZné je dohledat z vefejné piistupné databize Ceského tiadu
zemémeticského a katastralniho (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Typem brownfieldu je mySleno zdkladni rozdéleni na budovu, komplex budov, aredl a
plochu s minimem objektd. Toto déleni bylo jizZ zmiiovano v kapitole 4 Kategorizace brownfieldl
jako déleni podle vlastni struktury. NejcastéjSim oznacenim pak byva B, K, A, P — dle pocitecnich
pismen jednotlivych kategorii.

PokraCovat by méla informace o stavebné¢ technickém stavu brownfieldu jakozto celku. Opét
se jednd o klasifikaci ze zdkladni typologie uvadéné v kapitole 4 Kategorizace brownfieldl.
Informace je v zdkladni C4sti omezena na 5 kategorii. Je jedno zda jsou klasifikovany ¢iselné (1, 2,
3, 4, 5) nebo slovné (vyborny, dobry, béZzny, Spatny, kriticky). U klasifikace je vZdy nutné uvést,
ktera hodnota je nejlepsi a kterd nejhor$i — tteba jako poznamku.

Navazuje informace o poc¢tu majiteld a jejich povaze. Pocet majitelll je uvadén jako celkovy
pocet vSech spolumajitelli véetné spolumajitelti jednotlivych objektli — nezfidka byvd majitelem
pozemku né€kdo jiny neZ majitel budovy. Povahou majitelli je mysSlena charakteristika — vefejni
vlastnici (Ceské republika, ministerstva, kraje, obce, ... ), cirkevni vlastnici (cirkve praktikujici
v Ceské republice) a soukromé (vlastnictvi fyzickych a jinych pravnickych osob).

Dalsimi zdkladnimi informacemi jsou celkova velikost pozemku, zastavéna plocha objektu,
eventueln¢ celkova podlahova plocha v objektech, pocet objektii v brownfieldu a hlavni konstrukéni
systémy objektl (naptiklad dvojlodni halovy skelet, administrativn{ sténovy trojtrakt, ... ). Zamérne
jsou uvadeéna cCisla celkovd a minimalizované informace, které slouzi pouze k zorientovéani o
charakteru vnitini struktury brownfieldu. Podrobnéj$i informace jsou rozepsdny v rozsitenych
informacich.

Nasleduji nejzékladné€jsi informace o technické a dopravni infrastruktufe. Jde pouze o vycet
jednotlivych druhii siti (vodovod, kanalizace, rozvody el. napéti, plynovod, spoje, rozvod tepla,
dalsi rozvody) a moznosti jejich napojeni — napiiklad: vodovod rozveden po aredlu, odkanalizovéani
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do vlastni COV, plyn cca 100 m od lokality. RovnéZ u dopravni infrastruktury jde o prosty vycet
druhii komunikaci (klasifikace silnic — L. tfida, II. tfida, III. tfida, mistn{; parkovéni; Zeleznice; jind

Vv s

doprava) a navaznost na komunikace vySsi dopravni obsluznosti -naptiklad: napojeno na silnici II.
tiidy vzdalenou 2,5 km pies mistni komunikace. Bliz§i popis jednotlivych infrastruktur je opét
uvadeén az v rozSifenych informacich.

Stejnym zplisobem jsou zpracovany i informace i ekologickych zatézich. Mezi zdkladnimi
informacemi je uvedeno pouze déleni — existuje, lze predpoklddat, neoCekdva se, neexistuje. V
blizsich informacich je pak charakterizovdn druh znecisténi (i ptedpokladaného), idaje o prizkumu
ekologické kontaminace a jeho vysledky, eventuelné¢ doporuceni.

Na toto navazuji informace o pfedchozim vyuZivani lokality - ne jen posledni, ale i
historické (obzvlasté u vyrobnich a zemédé&lskych funkci). Déle je nutné uvést charakter mozného
vyuziti nemovitosti dle platné uzemn¢ planovaci dokumentace — tizemniho planu obce.

Posledni ze zédkladnich informaci je strucnd fotodokumentace. V zédkladni C4sti se jednd
pouze o cca 2 + 6 snimki — dle velikosti a charakteru brownfieldu. Dalsi snim je vhodné doplnit do

rozsitené Casti.

Mezi dopliujici udaje by mél patfit vypis ¢isel parcelnich pozemkt tvoficich aredl, idaje o
majiteli a jeho soucasné adrese a telefonnim ¢islem, podrobnéjsi popis jednotlivych objektli, popis
struktury a kapacitnich dimenzi jednotlivych siti technické a dopravni infrastruktury, informace o
zeleni v aredlu 1 o limitech dalSich omezenich v daném tizemi.

Prvni dopliujici informaci je vypis ¢isel parcelnich pozemk tvoticich aredl a vycet objekth
na nich stojicich, vCetné téch, které nejsou uvadény v katastru nemovitosti. Tyto informace by mély
byt Citelné nejen ze zédkresu brownfieldu na mapovy podklad katastrdlni mapy (méfitka 1: 200 +
1:3000), ale 1 jako samostatny textovy ¢i tabulkovy vycet. Ten lze spojit 1 s ndsledujicimi
informacemi o majitelich nemovitosti,

U udaji o majitelich nemovitosti je nutné uvadét nejen jejich jméno (ndzev organizace) a
soucasnou adresu, eventudlné telefonni ¢islo, ale 1 podil vlastnictvi toho kterého pozemku ci
budovy. Zaroven je v sumarizacnim zdvére¢ném prehledu vhodné uvést procentudlni podil z celého
brownfieldu a tento seznam hierarchicky setfadit od nejvétSich vlastnikli, aby bylo ziejmé kdo je
majoritnim vlastnikem a kdo minoritnim.

V rozsifenych informacich by rozhodné nemél chybét podrobngjsi popis jednotlivych
objekti a jejich lokalizace v ramci aredlu. Lokalizaci 1ze bud’ slovné popsat nebo doplnit situacnim
zékresem s o€islovanim budov, na néz se pi1 popisu odkazovat. Podrobny popis jednotlivych
budovy by se mél tykat: popisu hmotového a konstrukéniho systému, dispozi¢niho ¢lenéni, bliz§iho
popisu stavebné-technického stavu véetné zdvad — zatékani, vzlinajici vlhkost, stav vyplni otvord,
podlah, omitek, vnitifnich rozvodi, ... .

Navazovat by mél hruby popis struktury a kapacitnich dimenzi jednotlivych siti technické
infrastruktury ve vlastnim aredlu a moZnosti napojeni na sité, které nejsou v aredlu rozvedeny -
vodovod, kanalizace, rozvody el. napéti, plynovod, spoje, rozvod tepla, dal$i rozvody. Jednd se
piedevsim o informace tykajici se kapacity, material uZitého pro rozvod a hlavni struktura rozvodu.
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Stejné je strukturovdna i podrobnéjsi informace o dopravni infrastruktuie uzemi. Opét je
nutné popsat nejen podrobné&jsi napojeni lokality jako celku, ale 1 vlastni vnitfni strukturu, to jest:
jednotlivé kategorie silnic véetné konkrétnich ¢isel a jejich povrch i prijezdni profil (napf. silnice
11/347, smérové neodd€lend doupruhova s Zivicnym povrchem prijjezdniho profilu celkové Site
7,5 m). Dale je nutné popsat i vSechny ostatni zpevnéné a nezpevnéné komunikace, parkovani
véetné druhtl a kapacit, komunikace pro pési, Zeleznice, a jiné.

I informace o zeleni v aredlu patii mezi rozSitené informace. Uvadi se druhy, stav,
predpokldadané stari a upravenost vyssi zelen€, informace o naletové zeleni, travnich plochéach a
dalsich.

Velmi dileZité jsou informace o limitech’ v daném dzemi. Ty vychézeji z platné legislativy
Ceské republiky a jednd se predevsim o limity vychdzejici z ochrannych a bezpe&nostnich pasem,
z pamatkové péce, z ochrany piirody a krajiny, ze stanovenych zatopovych oblasti, z chranénych
uzemi dobyvacich prostori a loZiskovych tzemi, z poddolovanych tizemi a zvlastnich geologickych
pomérd, z ochrany zemédélského piidniho fondu a pozemkii uréenych pro plnéni funkci lesa. Na né
navazuji informace o dalSich omezenich jako jsou naptiklad platné regulativy v dzemi.

Doplitujici a podrobnd fotodokumentaci je poslednim blokem informaci rozSitené casti.
Kazdy objekt v brownfieldu by mél byt zdokumentovan alespont dvéma snimky exteriéru, které je
moZzné doplnit i o zabéry interiéri. Aredly a plochy by mély byt rovnéZ nafoceny podrobnéji, aby
bylo mozno vytvofit celkovy nezkresleny obraz lokality. Fotografie je nutné oznacit popisem. I zde
je mozné se odkazovat na Cislovdni jednotlivych budov zavedené v situa¢ni mapce. Vlastni
fotografie by mély byt v dostate¢ném rozliSeni a kvalit€. Je nevhodné uvadét snimky rozmazané,

nezretelné nebo s osobami.

5.3  Aktualizace databdze

Pti tvorbé databiaze je nutné nejen vlastni seznam vytvofit, ale pfedev§im jej pravidelné
aktualizovat, nebot’ by mél zlstat Zivou databazi (s aktudlnimi informacemi), nikoli mrtvou entitou
(s daty aktudlnimi pouze v dob& vzniku). Pouze pravideln¢ aktualizované informace jsou
predpokladem ke smysluplnému vyuziti databaze.

Aktualizace by méla probihat v idedlnim pfipad¢€ zcela kontinudln€. To je vSak zcela
teoretické feseni, nebot’ vlastni aktualizace klade nemalé niaroky na persondlni zabezpeceni. Pokud
by byla aktualizace feSena v rdmci kapacity povéfenych uradi nebo udfadii obci s rozsifenou
plsobnosti, znamenalo by to zfizeni nového pracovniho mista pro alespoii jednu osobu na tfadech
obci s rozsitenou pliisobnosti, kterd by jinou pracovni napli neméla. To je v dneSni dob¢ pro urady
financn€ neunosné. Proto je jako vhodné€jSi varianta jevi zvolit zpracovavani aktualizace formou

vetejnych zakazek, coZ rovnéz nese jistou formu financniho zatiZeni, ale paklize by byla existence

5 Ve slovniku tizemniho rozvoje na strankach Ustavu tizemniho rozvoje (http://www.uur.cz/slovnik2/2ID=3731) jsou
limity vyuZziti izemi definovany mimo jiné takto:, Limity vyuZiti vizemni omezuji, vylucuji, pripadné podminuji
umistovdni staveb, vyuZiti vizemi a opatieni v tizemi. V tizemné pldnovaci cinnosti je moZné rozlisit vstupni limity
vyuZiti uzemi. Jednd se o limity, které vyplyvaji z pravnich predpisii a platnych sprdvnich rozhodnuti. ...
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databdzi ze zdkona povinnd, byla by jist¢ financovdna obdobnym zpiisobem jako aktualizace
uzemn¢ analytickych podkladii. Tomuto se 1ze vyhnout v ptipadé, Ze zastupitelstvo schvali formou
mistné platné vyhlaSky o povinnosti majitelti takto oznacenych nemovitosti hldsit vSechny zmény
tykajici je evidovaného brownfieldu, pfipadné¢ zmény kontaktnich tdaji (telefon, e-mail, adresa) a
povéteny pracovnik odboru bude mit za povinnost v pravidelnych cyklech projit, ptipadné projet
spravované uzemi a identifikovat nové vzniklé brownfieldy. Nicméné tento zplsob feSeni tfisti
odpovédnost za aktualizaci mezi vetsi pocet osob a tim vytvari pfedpoklad jejitho nenaplnéni.

Z vyse uvedenych diivodli by aktualizace méla probihat minimdlné jednou za dva roky a
neméla by kopirovat cyklus aktualizaci uzemné analytickych podkladi obci s rozsitenou
pusobnosti, aby tyto z ni mohly cerpat, nikoli obracené. Aktualizovat by se mél nejen vlastni vycet
brownfieldd, ale i jednotlivé informace o nich shromaZzd’ované, nebot’ i ty se mohou v zdvislosti na
Case znacné liSit. Tato hranice byla stanovena jako vysledna optimalni hranice mezi nutnosti véasné
aktualizace a ekonomickou niro¢nosti tohoto procesu.
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6 Dusledky vzniku a existence brownfieldu v sidlech

Dtsledky vzniku brownfielda v sidle jsou:

€ piimé: - funk¢ni degradace prostieds;
- nezamestnanost;
- estetickd degradace prostiedi.

€ nepiimé - sniZzeni koupé&schopnosti obyvatelstva;
- celkovy odliv financi z Gzemf;
- ohroZeni drobného a stfedniho podnikani ( nejcastéji v oblasti sluzeb );
- mozny odchod ekonomicky silnéjStho obyvatelstva;
- pokles cen nemovitosti;
- separace obyvatelstva az vznik getha nebo slumu;
- naruist vandalismu a kriminality;

- sniZenf estetického a etického citéni obyvatelstva.

Jednotlivé disledky se vzdjemné ovliviuji, a to ve zhruba stejném potadi, v némz byly vyse
jmenovény. Jejich prokombinovdnim se jejich dal$i vlivy mohou ndsobit nebo mtiZze dochdzet
ke vzdjemnym fet€zovym reakcim.

V Ceské republice zatim viechny disledky do krajniho stddia nemusime fesit, i kdyZ néktera
mens{ sidla jiz bohuZel vykazuji zndmky pokrocilejsiho stavu problému, nez bychom radi ptipustili.
Jde zejména o sidla, kde pocet lidi vyjizdé&jicich za praci se procentudlné bliZi ¢i prekrocil hodnotu
pracujicich v sidle.

Novée vznikly brownfield ztratil napln své Cinnosti, byl ¢astecné €i upln€ opustén a uzavien,
prestal komunikovat se svym okolim — doSlo zde k funkéni degradaci lokality.

Konec funkéniho vyuziti lokality znamend propusténi zaméstnanct, tedy pravdépodobné
zvyseni nezaméstnanosti. ReSeni otdzky nezaméstnanosti po vzniku velkoplo$ného brownfieldu by
mélo mit nejvySs$i prioritu. Je to zdroven jeden z velkych rozdild pfi feSeni problematiky
brownfieldi v malych méstech a velkych méstech ¢i aglomeracich. Predev§im by vSak v malych
méstech mél byt kladen diiraz na dileZitost pfedchdzeni samotného vzniku brownfieldd.

O opusténé tzemi, které Casto nebyvd v dobrém technickém stavu, nebot’ jeho majitel
vétSinou nemd dostatek financi na nutnou udrZzbu, se dels$i dobu nikdo nezajima. Budovy se za¢nou
pomalu ,,rozpadat®, plochy zaristaji ndletovou zeleni — dochdzi k estetické degradaci prostredi.

Nezaméstnani z brownfieldu hledaji praci. V piipadé menSich sidel ji nejsnidze naleznou
v nejbliz§im veétsim mésté, nebot’ v misté je nabidka mensi, a museji tedy do zaméstnani dojizdét.
JestliZze obyvatelstvo vyjizdi za praci, je nuceno vydavat nemalé finan¢ni ¢astky za dopravu a tim
klesne jeho koupéschopnost. Ta poklesne jest¢ vice v piipadé, Ze obyvatelé zlstanou
nezaméstnanymi.
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Pfi snizené koupéschopnosti se obyvatelé snazi usetfit, tedy nakupovat levnéji. Proto své
nakupy realizuji zpravidla mimo ptivodni mensi sidlo v supermarketech a hypermarketech, kde je
lakaji ,,akéni slevy®, ¢imz dochazi k dal§imu odlivu penéz z izemi. Obyvatelé¢ se vraci do sidla
pouze ,prespat”, ze sidla se stava satelit (podrobné jako v problematice sidlist a reziden¢nich
suburbii, kterd neni souc¢ésti publikace).
prestéhuji se zcela mimo pivodni sidlo. Jestlize obyvatelé odchézeji ze sidla, vesmés prodavaji své
byty ¢i domy. Pokud pocet odchozich stoupne nad unosnou mez, dojde k piesyceni trhu
s nemovitostmi, a tim k poklesu jejich trznich cen.

Zaroven pii piekroceni jist¢é meze odchozich, lze s velkou pravdépodobnosti ocekavat
ubytek obyvatelstva natolik vyrazny, ze vznikne piebytek kapacity obcanské vybavenosti, zejména
pak sluzeb. Vlivem trzniho hospodafstvi postupné bude stale vice ohrozeno drobné a stfedni
podnikéni. Jestlize dojde ke krachu nékterych subjektii, zazi se nabizené pestrost.

V tomto okamziku klesa komfort vybaveni izemi a 1 obyvatelé, jichz se dosud problematika
netykala mohou pocitovat disledky vzniku velkoplosnych brownfieldd — za sluzbami a vybavenosti
museji dojizdét, opet nastava dalsi odliv finan¢nich prostiedkll z izemi.

V urcité fazi zaniku sluzeb, poklesu cen nemovitosti a odlivu finan¢nich prostfedkti dochazi
v lokalité¢ k demograficko-socidlnim zméndm. Vyss§i a stiedni vrstvy zemi postupné opoustéji a
dochéazi k pfilivu socidln¢ slabSiho nebo problémového obyvatelstva (sqotefi, drogové zavisli,
gangy, ... ) - vznika getho.

V lokalitach klasifikovanych jako slumy nebo gheta socidlné slabSich jsou velké problémy
s nartstem kriminality. Z pocatku se jednd pouze o vandalismus, ktery postupné prertistd v drobné a
vetsi kradeze, loupeze a muze vyustit v organizovanou kriminalni ¢innost — kuplifstvi, organizované
loupeze, pouli¢ni gangy. Oblast se postupem doby stavad ¢im déle izolovanéj§im tUzemim, kde
,»preziji pouze nejsilngjsi, ostatni jen zivori®.

V takovémto prostiedi je obtizné ziskat nebo zachovat si estetické a potazmo 1 etické citéni.
Postupem doby dochazi k otupéni jedincii i1 celé mikrospoleCnosti a ztrata téchto hodnot je
nevyhnutelnd. Je to dano i tzv. Maslowovou pyramidou hodnot [obr. O-6.1], kde je prokédzano, ze
Cloveék je schopen vnimat nejvySe hodnoty o Ctyfi stupné vyse, nez je jeho existence. Je pak
filosofickou otazkou, zda-li je mozné jedince bez etického citéni nazyvat jesté clovékem.

potieby
seberealizace:
nalézt sebenoplnéni
realizoval viastni potendial

estetické :
jpotieby fadu o krasy

kognitivni potieby:
potieby védét, rozumét o rkoumat

potieby uznani: potfeby dosahnout uspich,
byt kompetentni, ziskat souhlas o uznani

potieby soundlezitosti o lasky: potieby druiit se
s ostatnimi, byt pfijiman o nékom patfit

potieby bezped: citit se zobezpeien & mimo nebezpeti

obr. O-6.1 — Maslowova pyramida potieb [lit. 12]
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7 Obecné zasady pri revitalizaci lokality brownfield v malém sidle

Pro tdspés$nou revitalizaci brownfieldd je dileZité v maximélni mife zachovavat genia loci
feSeného mista. Kazda z lokalit, nyni oznaCovanych jako brownfield, se jiZ v dfivéjsi dobé svym
zpusobem se svym okolim sZila a piisobila na né¢ho. Tyto vazby lze obecné v lokalit¢ pomérné dobte
vysledovat zejména v podobé existujicich hlavnich tokl energii, materidlu, pohybu osob,
hmotového rozlozeni objektii, celkového architektonického pojeti lokality (v€etné¢ navazujiciho
okoli), urbanistického ztvarnéni a struktury a vazeb na pfirodni prvky a charakter okoli.

Z téchto divodii je tfeba v ndvrzich revitalizaci sledovat ur¢itd doporuceni. Nejednd se
nikdy o natizeni, kterd museji byt beze zbytku dodrZena. Jde spiSe o soubor doporuceni, co by
nem¢lo zlstat opominuto zejména z oblasti ekologickych vazeb, funkéniho usporddani sidla,
urbanistické kompozice a architektonického ztvarnéni, mezi nimiz je nutné v kaZzdém konkrétnim

piipadé najit nejvhodnéjsi aktudlni pomery pro celkovou vyvéazenost a fungovani lokality.

Pred zapocetim vSech ndvrhli na revitalizaci jednotlivych lokalit je tfeba vyhodnotit situaci
uzemi z hlediska moZnych rizik a stfetll s ochranou pfirody a krajiny, mozZnych stietl s poZadavky
pamatkové péce, komplikaci spojenych s omezenim funkcniho vyuZziti izemi a dalSich existujicich

limitd, regulativl ¢i omezeni.

7.1  Doporuceni z oblasti ekologie

Prizkumy a rozbory feSené lokality brownfieldu vybraného k revitalizaci by mély zapocit
zkoumdanim stavu ekologickych rizik. Mezi né€ se fadi zejména moZznd existence ekologickych zatézi

arovnéz dal$i omezeni a limity vyplyvajici ze Zakona ¢. 114/1992 Sb. o ochran¢ ptirody a krajiny.

Prizkum ekologickych zatéZi je tfeba peClivé zvaZit, protoZze dodatecné CiSténi v pribchu
konverze byvd mnohem komplikovan€jsi a finanéné narocnéjSi neZ nutné CiSténi jesté

nerevitalizované lokality. Prizkum existence ekologické z4téze by mél probihat v tomto potadi:

- Zjistovdni predchoziho funkcniho vyuZiti do doby vzniku prvniho nepiirodniho vyuZiti tzemi
nebo minimdlné 100 let nazpét. Predchozi funkce lze nalézt v jiz neplatnych uzemné
planovacich dokumentacich, rozhovory s mistnimi starousedliky, souCasnymi a byvalymi
zaméstnanci z mista brownfieldu, z historickych podkladii.

Z ptvodniho funkéniho vyuZziti 1ze ¢asto a pomérné velmi piesné urcit moznou kontaminaci,
jeji druh a pfiblizné ji lokalizovat. Toto je velmi dulezité pro dalsi fazi, kterou je skutecny

v

prizkum ekologickych zatézi.

- Prizkum ekologickych zdteZi, odbeér vzorkii z lokality a jejich vyhodnoceni s urcenim druhu a

koncentrace kontaminace je dalSi navazujici fazi. V pripad€, Ze bylo v lokalité zjiSt€no
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potencidlni znecisténi, je tieba provést odbér vzorki a jejich vyhodnoceni. Tato procedura je
finan¢né velmi ndkladnd, nebot’ zkousSeni jednotlivych druhl zneciSténi jsou v zdsad¢ odlisna
a neshoduji se pro vSechny typy vzorkl (spodni voda, ptidni vzduch, ... ), proto je ptedchozi
prizkum a zjiSténi predpoklddaného druhu kontaminace velmi dilezité a ekonomicky
usporné.

- Cisténi kontaminace je v dneini dobé takika vZdy povinné, pfi tom v nékterych piipadech by
jej bylo mozné omezit, piipadné i zcela vyloucit. DneSni legislativa poZaduje CciSténi
ekologickych zatézi na hodnoty blizké prirodnimu prostfedi. Toto opatfeni mad zamezit
»prehravani pivodu ekologické zatéZze na pozdéjsi majitele (md za tkol zcela jasné urcit
aktudlntho ptivodce zatéZe). Toto rozhodnuti je vSak prili§ piisné, jestlize se jednd o
kontaminaci izolovanou bez mozZnosti Sifeni (dal$itho zamofeni napt. spodnich vod) a
s koncentraci, kterd budouci funk¢ni vyuZziti neomezuje a neohrozuje ani zdravi osob, které by
zde mohly potencidlné¢ pracovat. Napiiklad poZadavky na ciSténi zneCisténé pidy ropnymi
latkami bez rizika prisaku do spodnich vod po predchozim vyuZiti plochy k odstavnému
parkovani jsou velmi piisné, jestlize budouci vyuziti pfedpokladd v misté kontaminace opét
zpevnénou plochu urcenou k parkovani nebo k primyslovému vyuZiti. Pochopitelné to
neznamend, ze by méli byt plivodci zneciSténi oprosténi od povinnosti Cistit a evidovat
ekologické zatéze. Naopak je tfeba zdlraznit povinnost majitele evidovat a informovat o stavu
ekologického zatiZeni Uzemi zejména mistni samospravu a budouci potencidlni kupce ¢i
ndjemce. V pripadé, Ze pivodcem znecisténi je ndjemce, informovat o vzniklé zatézi majitele

a mistni samospravu.

Zjistovani omezeni vychdzejicich ze Zakona ¢. 114/1992 Sb. o ochran¢ pfirody a krajiny je
nejvhodnéjsi provadét z tzemné analytickych podkladi a z dostupné tzemné pldnovaci
dokumentace (tedy pfisluSného uzemniho planu obce a z izemniho planu vys$Siho spravniho celku).
Dal§im zdrojem informaci mohou byt podklady a dokumentace zhotovené pro odbory Zivotniho
prostiedi na ufadech povétenych obci €i obci s rozsitenou pisobnosti, piipadné na krajskych
uradech.

Zde je tfeba sledovat informace tykajici se vSech kategorii izemnich systémil ekologické
stability (lokélni, regiondlni a nadregiondlni) i jejich soucasného stavu (funkéni, nefunkéni,
navrhovany) a vSech kategorii zvlast¢ chranénych izemi vcetn¢ dosahu jejich ochrannych pasem
(nérodni parky, chrdnéné krajinné oblasti, narodni pfirodni rezervace, pfirodni rezervace, ndrodni

pfirodni pamatky, pfirodni pamatky).

Dale je nutné fidit se omezenimi vychazejicimi z legislativy Zakona ¢. 254/2001 Sb. o
vodach (vodni zakon) a Zakona €. 289/1995 Sb. o lesich (lesni zdkon).

Ve fazi ndvrhu je dilleZité respektovat poZadavky a nafizeni plynouci ze Zdkona ¢. 100/2001
Sb. o posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi, ¢imZ se investor vyhne neZddoucim pratahiim pfi

vlastnim procesu tizemniho a stavebniho fizeni.
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7.2  Doporuceni 7 oblasti funkéniho vyuZiti uzemi a urbanistické struktury

Pii novych ndvrzich revitalizace brownfieldu by neméli projektant, architekt a investor
opomijet soucasnou 1 planovanou strukturu funkéniho vyuziti sidla. V pfipad€, Ze je sidlo
koncipovdno do zénované struktury — jsou od sebe principidlné oddéleny funkce slouzici
jednotlivym slozkdm sidla (bydleni, rekreace, prace, doprava), pak by tato struktura méla zlstat
zachovdéna.

Jestlize je v navrhu revitalizace pldnovdna zména funkéniho vyuziti, méla by potfeba nové
funkce vychdzet z potencidlu tizemi, z poZadavkl nabidky a poptavky v dzemi (nikoli z aktudlnich
kritkodobych ,,médnich* trendil) a byt podloZena redlnou ekonomickou rozvahou®. Nova funkce
musi rovnéZ dopliovat a dotvéret své nejblizsi i Sir$i okoli, ¢imz bude docileno nového kvalitniho
v€lenéni izemi do struktury sidla.

Duraz by mél byt kladen na dopliovani chybéjicich funkei v rdmci sidla, na harmonizaci
nové funkce s mnohdy postupné zménénym okolnim prostfedim, kdy plvodni funkce je v dané
lokalit¢ jiz neslucitelnd se svym okolim. Takovym ptipadem je napiiklad byvaly méstansky pivovar
pobliZ historického centra Broumova. V dnesSni dob¢ je z hlediska hygienicko-provoznich norem a
pozadavkll nemozné v lokalité¢ obnovit vyrobu piva, rovnéZ dopravné-technické pozadavky pro
dneSni poméry odpovidaji jen velmi téZko. Jde ale v zdsad€ o architektonicky cenny komplex
objektt, ktery je svym charakterem jiz dlouhou dobu jednou z ur€ujicich soucdsti mistniho genia
loci. Komplex je vSak nutno transformovat pro jiné vyuziti, které vyhovi zménénym podminkdm
okolniho prostredi (pamétkova ochrana Benediktinského opatstvi sv. Vaclava, méstskd pamatkova
zona, ochrana pamatného stromu v sousedici klasterni zahrad€, ptitomnost Schrollova parku a
mestského uradu, ... ).

RovnéZ nezanedbatelnym aspektem je sprdvné kapacitni nadimenzovani nové funkce.
Predimenzovanost vede k nevytizeni funkce a tim jeji postupné degradaci vlivem nedostatku
finan¢nich prostiedkli potiebnych na uddrzbu a opravy. Naopak poddimenzovani uZivanou
nemovitost pfetéZuje a rychleji opotfebovava, takze se znacné sniZuje jeji pfedpokladanou Zivotnost
a zvySuje poZadavky na nutné opravy.

Dtlezité je také neopomijeni doplitujicich funkci, které novou funkci doprovézeji a jsou pro
jeji bezproblémovy provoz nezbytné. Mezi tyto doprovodné funkce patii naptiklad parkovéani nebo
dopliujici zeleti. Doprava v klidu je dnes jednim z nejvétsich problému sidel Ceské republiky,
obzvlasté téch mensich. Uzky profil uliéniho prostoru, na né&jZ jsou kladeny &fm dal vyssi
prostorové pozadavky neni schopen pojmout a uspokojit vzrlstajici poZadavky na plochy pro
parkovani, bezpecny pohyb péSich a prostor pro zeleii. Proto je dillezité dostatecné kapacitné
dimenzovat plochy pro parkovani vozidel vSech kategorii, u nichz lze predpokladat, Ze budou
k dané funkci zajizdét (napt. k supermarketu parkovani pro osobni automobily, zastivka veiejné
hromadné dopravy a komunikace pro pési, zajizdéni ndkladnich aut k zdsobovacim rampim a

v

6 Toto je jednim ze zakladnich predpokladt tspesné dlouhodobé revitalizace. Pokud investor toto dostatecné nezvazi
revitalizace nebude tspésna a po relativné kratké dobé vznikne brownfield znovu, ¢im dojde pouze k promrhan{
finanénich prostfedkd.
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prostor pro jejich otdceni).

Pii ndavrhu revitalizace je dulezité pocitat i snapojenim na stdvajici technickou
infrastrukturu. Ta v mnoha pfipadech nemusi kapacitn€ a nékdy i polohou odpovidat poZzadavkim
navrhu. Proto je nutné brit v dvahu potieby rozsiteni kapacity ptichdzejicich vétvi ¢i jejich
zdvojeni. Tyto zdsahy do struktury sit€ jsou nejen velmi finan¢n€ a Casové ndkladné, ale jsou
naro¢né i na doCasny zdbor vefejného prostoru, ktery nebyva verejnosti ptili§ kladn€ hodnocen.

Plochy pro doplijici zelen nejsou vZdy nutnou podminkou ndvrhu, nicméné jejich naprosta
ignorace vede vzdy k obtizn€jSimu piijeti lokality vefejnosti. Je to déano ptfirozenosti lidské
populace, které nedostatek ptirodniho prostfedi zejména ve méstech schazi, a proto lépe prijima
stavby zeleni doplnéné — kde je pfirodni sloZka alespont minimdlné€ zastoupena. Piikladem je snaha
dnesnich architekti zaclenovat zeleil nejen do exteriéri, ale i interiérii objekti — zejména

v prodejnich a administrativnich objektech.

7.3 Doporuceni 7 oblasti architektonického ztvarnéni

Vysledek revitalizace lokality byva vefejnosti hodnocen zejména podle architektonického
ztvarnéni. Je to pochopitelné, protoZe celkova architektura je pro objekty a izemi tim, ¢im jsou pro
lovéka 3aty a jiz odeddvna plati, Ze ,,Saty délaji Glovéka.“, tedy pfenesené feceno — ,,Architektura
déld stavbu.“ Hmotové pojeti a architektonické ztvarnéni jsou vnimdny vefejnosti nejdiive a
zanechdvaji vétSinou urcujici vztah. K revitalizacim je proto z hlediska architektonickych zdsaht
dualezité ptistupovat citlivé a uvdzené. Kazdy zdsah do souc¢asného tvaru a objemu je okolim vniman
a hodnocen zejména v mensich sidlech povétSinou velmi kriticky. To plati i1 v pfipadech revitalizace
primyslovych lokalit, zvIasté jednd-li se o architekturu industridlu pfelomu 19. a 20. stoleti, ktera
nebyva zaclenéna do pamatkové ochrany.

Jednim u mnoha piikladii takovéhoto ,sledovani vefejnosti“ je i industridlni objekt
»kozeluzna® ¢.p. 109/69 v Hradci Krédlové na Prazské tfidé¢ u Anenského namésti [obr. O-7.1], kterda
je jiz vice nez 20 let zcela nevyuZita a postupnou degradaci dochdzi k jejimu rozpadu. V pribéhu let
bylo zpracovdno n¢kolik studii i projektli na jeji znovuvyuZziti. Stavba neni nijak pamdatkové
chrdnéna, pfesto je velkou ¢4sti obyvatel Hradce Krdlové vnimdna velmi citlivé a kdykoli se byt jen
domnéle objevi navrh na jeji odstranéni a jiné vyuZziti pozemku, zaCne se nemald Cast obyvatel
mobilizovat za jeji zachranu. Bohuzel jeji stavebné technicky stav doSel postupem €asu z béZného
stavu (3) do stadia kritického (5). Jejim soucasnym vlastnikem je Statutarni m&sto Hradec Kralové,
které jiZ bylo nuceno Cast budov odstranit. Pokud béhem kritké doby nedojde k sanaci ostatnich

s Wz

objektt, ty se vlastni vahou zftiti, ¢im budou tvofit bezpecnostni riziko pro své okoli.

Architektonické ztvarnéni je jednim z nejvyznamnéjSich ndstroji, kterymi lze podtrhnout
nebo zcela popftit genia loci daného prostoru. Ten je obyvateli sidla, a¢ nepojmenovén, velmi citlivé
vnimédn. Genius loci jako chrakteristickd soucdst mista by rozhodn€ nemél byt popirdn, spiSe
zdtraznén ¢i pouze lehce transformovan. To plati nejen u objektli a izemi historicky cennych a
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architektonicky vyznamnych, ale i u zeméd¢€lskych a primyslovych lokalit. Zde je ptizndni ptivodni
funkce mnohdy zajimavym prvkem, ktery novou funkci zatraktivni a udéld ji vyjimecnou.

obr. O-7.1 Industridlni stavba ¢.p. 109/69 na Prazské tiidé v Hradci Krélové, stav jaro 2006
(foto Ing. Adam Zéruba)

Pti architektonicko-hmotové koncepci lokality je tfeba dbat nejen na regulativy vyplyvajici
z platné dzemné planovaci dokumentace (izemni pldn, regulacni pldn), ale i na objemy, tvary a
jejich strukturu a tvofit je v souladu s okolni vystavbou. To znamend vychazet z kompozic a
hlavnich prvki revitalizovanych objektl a ptipadné je dopliiovat o prvky harmonizujici s vystavbou
v nejbliz§im okoli.

Déle by nemélo byt ignorovdno méfitko. Jeho vhodnou volbou lze konverzi 1épe ptibliZit
uzivateliim, zpfijemnit prostfedi nebo piipadné nékteré prvky zdlraznit. Obzvlasté dulezité je uZziti
vhodného méftitka u vstupnich prostor a v jejich t€sném sousedstvi.

DalSim neopominutelnym aspektem jsou uZzité materidly. Jejich zaclenéni by mélo vychazet
predevSim ze struktury stdvajicich stavebnich soucasti. Zde vice neZz kde jinde plati: ,,stfidmost nade
vSe*. Materidlové stfidmé konstrukce obecné piisobi €ist§Sim dojmem snadnéji splyvaji s piivodnim

celkem neZz prekombinované a materidlové mnohocetné variace, které piisobi mnohdy lacin¢ az
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kycovite.

Poslednim kriteriem, podle nichZ jsou Uzemi a stavby obyvateli vnimény, je ,,ptatelskost
prostiedi®, v anglictiné nazyvané ,,user-friendly. Tento pojem je Casto zmifovan a zdUraziiovan
v ptipadé¢ prostiedi pocitacovych programi uZivanych Sirokou vetejnosti. Naprosto stejné vSak tato
vefejnost vyzaduje prijemné prostfedi v objektech a uzemdi, které uzivd mimo virtudlni svét. Zde je
mozné tvrdit, Ze je toto kriterium jeSté dileZitéjsi, protoZe virtudlni svét 1ze na rozdil od toho
hmotného opustit €1 jej zaménit za jiny. Jde v zdsad€¢ o schopnost projektanta Ci architekta se
empaticky ztotoZnit s uZivatelem. Pokud je empatie na dostatecné vysoké drovni, 1ze predpokladat,

Ze 1 uzivatel bude revitalizaci vnimat pozitivné a nebude ji izolovat od okoli.
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8 Priklady vyresenych lokalit

8.1 Vybrané piiklady ze zahranidi

8.1.1 Cementarna La Fabrica

obr. O-8.1.1 Cementédrna La Fébrica — stav pted rekonstrukci (foto http://www.ricardobofill.com/)

Prvnim realizovanym piikladem je La Fabrica na pfedmésti Barcelony, kterou feSil
Spanélsky architekt Richardo Bofill jiz v roce 1975. Pivodni vyrobni aredl sestdval z tficeti sildZich
véZi, strojovny a podzemni chodby.

Byvalou cementarnu z prelomu 19. a 20. stoleti architekt béhem dvou let prestavél na svij
architektonicky ateliér, kanceldte, archiv, modelarnu, knihovnu, prostor pro vystavy, pfednasky i
koncerty a byt s hostinskymi pokoji a zahradou. Celkové zastavéna plocha je 3100 m?% z toho je
obytnd plocha 500 m?.

Z celkovych pohledli na cementdrnu je patrno, Ze diky nové vysdzené zeleni a dlouhé dobg,
kterd ub¢hla od ptestavby, je aredl pomérné hojné zazelenén. To mu proptijcuje pifjemny, misty az
romanticky charakter podobny zdmku.

Na tomto ptikladu je velmi dobie patrny vliv vzrostlé i star$i zelené na celkové vnimani
komplexu, které v ndsledujicich ptikladech, vlivem kratstho Casového tuseku od doby jejich
konverze, miizeme postradat — zeleti v nich nenfi jesté pln¢ vzrostla. Aredl je dodnes pln¢ funkéni.
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obr. O-8.1.2 La Féabrica — stav béhem konverze (foto http://www.ricardobofill.com/)

obr. O-8.1.3 La Fabrica — stav tésné po konverzi (foto http://www.ricardobofill.com/)
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obr. O-8.1.4 La Fabrica — po konverzi — soucasnost - exteriér (foto
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http://www.ricardobofill.om/
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obr. O-8.1.5 a O-8.1.6 La Fébrica — po konverzi — sou€asnost - interiér
(foto http://www.ricardobofill.com/)
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8.1.2 Ocelarna Rotherham

Druhym piikladem je pfestavéna oceldrna v Rotherhamu ve Velké Britdnii, kterd byla
transformovéana na Védecké dobrodruzné centrum — Magna - Science Adventure Centre.

Cely projekt vedl po architektonické strance ateliér Wilkinson Eyre Architects. V ocelarné
byl zachovan piivodni vztah kovu, ohn¢ a chladu — nové expozice jsou vénoviany predevsSim
elementarnim souvislostem a prvkiim pfi vyrob¢ oceli — zemé, vzduch, ohen a voda.

V celém aredlu zastaly zachovany témét vSechny budovy az na skladisté Srotu a halu pro
odlitky. Pavodni stozary podpirajici pivodné jetfdbovou drdhu, nyni zlstdvaji zachovany na
parkovisti a tvofi podplrnou konstrukci pro osvétleni. I ve dvou masivnich 350 metrii dlouhych
haldch, které jsou zastfeSeny jako katedrdly, zlstdvaji ¢asti ptivodni technologie nyni doplnéné o
dalsi prvky expozice.

obr. O-8.1.7 Ocelarna v Rotherham — stav pfed konverzi

Magna byla financovdna casteCné z loterie vyhldSené méstskou radou, dotaci komise
Millenium, granty z English Partnerships a z evropského fondu regiondlniho rozvoje, prodeje
pozemkil, sponzorskych dart a ptispévkll soukromych osob. Celkem projekt spotfeboval 37 miliond
liber.

V soucasnosti fungeje aredl nejen jako vzdélavaci centrum pro déti i dospélé, ale také jako
predndskovy a konferen¢ni prostor, prostor pro porddani firemnich akci, ale i svateb. V neposledni
fad¢ je jisté zndm i jako misto kondni akci pro déti (Santa v Magné 2014) a vecirkil pro dospélé
(vdnoc¢ni a novoro¢ni vecirky). Cely aredl je dodnes plné funkéni, coZ lze doloZit odkazem na stéle
aktualizovany web (http://www.visitmagna.co.uk/) i odkazy z jinych webovych stranek.
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obr. 0-8.1.9 az O-8.1.12 agna - paviloy vzduch, ohen, voda a hala tvéii k oceli

(foto http://www.visitmagna.co.uk/)
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8.1.3 Plynojemy ve Vidni

Poslednim ze zahrani¢nich ptikladl feSenych revitalizaci brownfieldi je pfestavba starych
plynojemil ve Vidni. Celkové se na projektu podileli architekti ndsledovné:
plynojem A - parizsky architekt Jean Nouvel.

plynojem B - vidensti architekti Coop Himmelb(l)au, Wolf D. Prix, Helmut Swiczinsky a partnefi
plynojem C - Manfred Wehdorn
plynojem D - Wilhelm Holzbauer.

obr. 0-8.1.14 a 0-8.1.15 Plynojemy ve Vidni — celkovy pohled, pohled do jednoho objektu

s odstranénou plynovou nadrzi

Piivodné byly vSechny ¢tyfi objekty pouze zdéné obvodové stény se stiechou, které uvnitt
skryvaly samotnou ocelovou teleskopickou nddrz na plyn. Po demontdzi ocelovych nddrzi tak
zustaly pouze obvodové stény. Do kazdého z takto vzniklych vélcii byly vestavény byty, kancelate,
obchody a parkovaci plochy.

Plynojem C [obr. O-8.1.16 az O-8.1.19], ktery teSil Manfred Wehdorn, obsahuje v péti

podzemnich podlazich 350 parkovacich stani, v prvnim a druhém nadzemnim podlazi galerii
s obchody a centrem volného Casu, v dalSich tfech patrech kanceldfe a v hornich Sesti patrech
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soukromé byty od ttipokojovych mezonetovych az po startovni a studentské. Celkové je stavba
pojata jako nizkoenergeticky diim s oddilnou kanalizaci splaskovou a deStovou, pii cemZ destova
voda je vyuZivdna k zahradnickym dcelim pro zelen ve vefejnych prostorech. Hlu¢nost vnittniho
prostiedi byla sniZena plidorysem atria a uZitim specidlnich omitek. Osvétleni vnitfnich prostor je
zajiSténo prosklenou stfechou a odstupiiovanim pater vestavéného valce.

obr. O-8.1.16 az O-8.1.19- Plynojemy ve Vidni — objekt C — pohled do atria tésné po revitalizaci,
pudorys, pohledy do atria po revitalizaci — soucasnost

obr. 0-8.1.20az O-8.1.22  Plynojemy ve Vidni — objekt A — pohledy do vnitiniho atria a na
sttechu (foto http://gasometer.at/de/)

Plynojem B, ktery architektonicky a dispozicné ztvarnili Coop Himmelb(I)au, Wolf D. Prix,
Helmut Swiczinsky a partnefi, je pojedndn podobné¢.
I zde jsou v hornich patrech situoviny soukromé byty, celkem 360, a kancelafe. Ve spodnim

podlazi na drovni terénu je navrzena obchodné komer¢ni galerie, kterd tvofi naraznikovou zénu
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mezi byty a viceicelovou halou, kterd v podzemnich podlaZzich nahrazuje parkovaci plochy.

K objektu B plyndrny byla pristavéna ,deskova“ dostavba dalSich byt a kanceldfi. Nejednd se o
desku v pravém slova smyslu, ale o dvé sloucené kuzelové plochy.

obr. 0-8.1.23 a O-8.1.24 Plynojemy ve Vidni — objekt B — pohled z exteriéru, soucasny pohled
z interiéru (foto http://gasometer.at/de/)

4 \ ol M
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obr. O-8.1.25 Plynojemy ve Vidni — objekt D — vnitin{ atrium (foto http://gasometer.at/de/)
Vsechny ctyii objekty plynojem v soucasné dob¢ stdle funguji s nové navrZzenymi

funkcemi, coZ potvrzuji Cetné odkazy na riznych webovych strankdch. Hlavni odkaz Ize nalézt na
http://gasometer.at/de/ .
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8.2 Vybrané piiklady 7 Ceské republiky

8.2.1 Corso Karlin

Jednim z nejstar$ich a nejzndméjsich piikladi revitalizace v Ceské republice je nepochybné
prestavba v aredlu CKD Dukla v Karliné — Corso Karlin, jejimiZ autory jsou Richardo Bofill a Jean-
Pierre Carniaux, atelier Taller de Arquitectura ve spolupréci s Jitim Rezdkem a Jifim Koukolikem.
Konverze tohoto objektu je souéasti projektu Novy Karlin, renovace celého byvalého aredlu CKD
Karlin. Snahou tohoto projektu bylo znovu ozZivit lokalitu bez ztraty jeji paméti a ducha, jinak
feCeno genia loci.

Opusténd pramyslova hala zpocatku 20.st. zvand plechdrna tak byla ptfestavéna na moderni
administrativni budovu, jejiZ celkovy vzhled je zaloZen na kontrastech pivodni stavby a nové
dostavby - tmavého a ¢irého; hmotou a maximdlnim odlehcenim. Revitalizace probihala v letech
1999 — 2000 a ziskala ocenéni ,,Best of Reality 2001* a ,,Stavba roku 2001°.

obr. 0-8.2.1 a 0-8.2.2 — Corso Karlin — ptivodni stav haly

Urbanisticky navrh byl inspirovan tvorbou pésich ulic a zelenych ploch uvnitf bloki, proto je Corso
otevieno do obou stran — vnitintho ndmésti i do komunikace. Hlavni vstup do objektu je zhruba

v jeho 2/3 délky a je pojednan jako velkolepé atrium, které tvoii predél ohromného bloku a slouzi
ke komunikaci uzivateld.
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obr. 0-8.2.4 Corso Karlin — stav po rekonstrukci — vnitini atrium — rok 2001
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obr. 0-8.2.5 Corso Karlin — situace (mapovy podklad www.mapy.cz)
cervené: Corso Karlin
modie: administrativni budovy — novostavby na Rohanském nébiezi (Main Point,
Danube House, Nile House, Amazon Court, River Diamond, River Garden Office I,
River Garden Office II + III., ... )

Corso Karlin je situovdno do KfiZzikovy ulice hned vedle Palice Karlin, ktery je
rekonstruovanou administrativni budovou. Velice blizko probihd novad vystavba prevdzné
administrativntho komplexu River City Praha (Danube House, Nile House, Amazon Court, River
Diamond, River Garden Office I, River Garden Office II + III.) a dalSich administrativnich budov
(Main Point, Corso Ila, Zirkon Office Center, Meteor Centre Office Park, ... ).

Z toho jasné plyne, Ze nabidka administrativnich ploch v uzemi je zna¢né¢ velikd. Rozhodné
vy$$i nez je v poslednich letech poptdvka, proto zistdvda v lokalit¢ pomérné mnoho ploch
nevyuZzitych, alespon z dlouhodobého hlediska. Takovy problém postihl i Corso Karlin. V soucasné
dob¢ je dle http://www.pragueoffices.com/ volnych celkem 2271 m? kancelafi. Pro srovnéni plocha
pozemku, na némz Corso Karlin stoji, je 3431 m? a Corso md 4 nadzemni podlazi. Odhadem je tedy
nevyuzita vice nez1/5 pronajimanych ploch. Po 14ti letech provozu je toto ¢islo pomérné vysoké a

pro uspeSnou revitalizaci tedy, rozhodné nehovofi.
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8.2.2 Sovovy mlyny

Sovovy mlyny nesou jméno po jednom z prvnich majiteld — Vaclavu Sovovi z Liboslavy.
LeZzi v Praze na bfehu Vltavy na Malostranském ndbteZi, ulice U Sovovych mlynl, obklopeny
parkem Kampa. Z druhého bfehu Vltavy, z jeji hladiny, mostu Legii a Streleckého ostrova je na né
zcela otevieny vyhled.

obr. 0-8.2.6 a 0-8.2.7 Sovovy mlyny — historické snimky

Mlynafské femeslo se na Kampé provozovalo jiz pfed prvni pisemnou zminkou z roku 1393.
Vlivem cetnych poZarti a povodni byly mlyny casto demolovdny a pfestavovdny. Objekt, ktery
slouzi jako ptiklad revitalizace brownfiedii byl FrantiSkem Odkolkem v roce 1858 pfestavén na
parni mlyn. Dale byl pfestavovan 1 v roce 1867, kdy se na pracich podileli architekti Josef Schulz a
Josef Zitek. BohuZel kratce na to v roce 1896 mlyn vyhotel. V roce 1920 koupila objekt prazska
obec. Po druhé svétové valce v aredlu sidlila Ceskoslovenskéd akademie véd, Ustav pro Ceskou a
svétovou literaturu, Kabinet a knihovna Zdeinikka Nejedlého, .... Také zde byly truhldiské a
klempitské dilny. V roce 1958 byly Sovovy mlyny prohldSeny za kulturni nemovitou pamétku.
V 90. letech 20. stoleti byl objekt ve stavu znacné zchatralém. [obr. O-8.2.8].

Vletech 2000 az 2001 probéhla rozsahld rekonstrukce a prestavba, jejimz hlavnim
investorem byl Magistrat hlavnitho mésta Prahy. DalSim investorem bylo Trade Centrum Praha a.c.
Projektanty byly Atelier 8000 Praha a HABENA s.r.o. Praha. Stavbu zastfeSoval generalni
dodavatel Pozemni stavby Jihlava, Holding a.s. Novym vyuZitim objektu je Museum Kampa —
Nadace Jana a Medy Mladkovych.
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obr. 0-8.2.9 Sovovy mlyny — stav pied rekonstrukci — fasada
(foto kultura.idnes.cz)

vvvvvv

proti povodnim z Vltavy a Certovky. Urovei hladiny stoleté vody by mohla v extrémnim piipadé
dosahovat az do drovné podlah ve druhém patie. Tento stav by samoziejmé poskodil budovu jako
takovou, ale predevSim vystavované expondty. DalSimi dkoly, s nimiZ se projektanti uspéSné
vyporadali, byly zachovdni hmotového rozvrzeni a urbanisticky kvalit lokality, respektovani
architektonickych odkazl a stop predchozich zpracovatelit (Josef Schulz, ...) a zachovani genia
loci jakozto celku.

Objekty Musea Kampa — Nadace Jana a Medy Mladkovych byly jiz kritce po svém
otevieni postiZzeny rozsdhlymi povodnémi v srpnu 2002. Znovuotevieni prob&hlo jiz v roce 2003.
Dalsi povodné, které tento objekt zasdhly byly ze 3. Cervna 2013 [obr. O-8.2.11], po nich zah4jil
charitativni vystavu s ndzvem ,,Povodné 2013 jiz 1.8.2013.

Objekt Musea Kampa je ptikladem dlouhodobé a postupné transformace funkci v objektu,
kdy od pltvodniho vyuziti (mlyna) vedla pomérné dlouhd cesta k soucasné funkci (museum
moderniho uméni).
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obr. O-8.2.11 Sovovy mlyny — povodn¢ 2013 (foto www.tyden.cz)
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8.2.3 Motorest Vapenka

Poslednim a zdroven jedinym piikladem feSenych cCeskych brownfieldii, ktery je mozno
Castecné zaradit mezi maloploSnd BE je jiZz zrealizovand prestavba kruhové vapenky na motorest
s pridruZzenymi rekrea¢nimi aktivitami u Hranic na Moravé. Autory této piestavby jsou Milan
Obenaus, David Helcel a Petr Skoumal. V kruhové vépence se pdlilo vdpno takika nepfetrzité jiz od
roku 1872. Tato c¢innost skoncila v roce 1972. Po té slouZzil objekt mistnimu jednotnému
zemé&délskému druZstvu jako sklad brambor. V roce 1994 objekt odkoupili manzelé Durdanovi a
zapocali s pldny na revitalizaci.

i

T

i
obr. 0-8.2.14 a 0-8.2.15 — Motorest Vapenka — projektovd dokumentace — fez a ptidorys 1NP
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obr. 0-8.2.16 Motorest Véapenka — exteriér po revitalizaci — soucasnost

(foto http://www.motorestvapenka.cz/)

Stav objektu pfed zapocetim prestavby byl havarijni. Obvodové zdivo bylo naruseno a horni
dievéné patro bylo z€asti zficeno a zC€asti napadeno houbami. V prab&éhu projektu byl objekt
vapenky zapsan do seznamu nemovitych kulturnich pamatek z hlediska technického charakteru, coz
pfineslo jist¢ komplikace nasledované upravami projektu, které celkovou dobu revitalizace
prodlouzily na sedm let.

Po dohod¢ s pamatkovym ufadem bylo rozhodnuto, ze do paliciho kanédlu ve spodnim patie
bude umisténa vinarna, v prvnim patie kavarna a restaurace a v podkrovi budou ubytovaci prostory
— 9 pokojit o celkové kapacité 18 luzek. V kavarné je mozné poradat uzaviené akce — Skoleni,
svatby, oslavy, ... . Novy provoz vyzaduje dalsi pfidruzené provozy — sklady, pfipravny jidla, ... .
Tyto provozy jsou umistény v nové vybudované hmot¢ ptistavby umisténé smérem ke svahu, kterd
pii bézném pohledu neni vidét. V celé prestavbé 1 dostavbé byly uzity identické materidly — dievo,
kamen, cihly.

V soucasné dob¢ je motorest funkcni véetné ubytovani.
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obr. 0-8.2.17 Motorest Vapenka — interiér restaurace po revitalizaci

(foto http://www.motorestvapenka.cz/)

obr. 0-8.2.18 Motorest Vapenka — interiér vinarna po revitalizaci

(foto http://www.motorestvapenka.cz/)
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9 Proc stavime brownfieldy?

V poslednich zhruba deseti letech se dostdva do popiedi zdjmu investorti v Ceské republice
trend zamérd do nemovitosti. Jednd se pfedevS§im o novostavby bytového, administrativniho,
skladovaciho a jiného komer¢niho charakteru. ProtoZe je autorce situace zndma z vlastni zkuSenosti
piedevsim v Praze, budou piiklady v této kapitole omezeny pravé na Prahu a tésné okoli. Situace je
vSak podobnd i v ostatnich velkych méstech a aglomeracich - Brno, Ostrava, Olomouc, Hradec
Kralové a Pardubice, Liberec, Usti nad Labem, Plzefi a Ceské Bud¢jovice. V dalSich méstech je

situace podobnd, ale ve vyrazn€¢ mensim métitku.

obr. 0-9.1 Bytova vystavba v lokalité Harfa Park

Stavby a komplexy budov pro bydleni jsou zpravidla postupné proddvidny do osobnich
vlastnictvi jednotlivych subjektii jiz v pribchu samotné vystavby, takZe po dokonceni zbyva
k prodeji pouze mensi ¢ast bytovych jednotek, piipadné prostor urcenych k funkci sluzeb a jiného
obCanského vybaveni. Takovymi reziden¢nimi lokalitami v Praze jsou napiiklad Harfa Park, Nad
prehradou, Prosek Park, Britska ¢tvrt’, dalsi - spolecnosti Finep; Nové Letiiany, Residence Garden
Towers, Nad Modfanskou rokli, Barrandovskd vyhlidka, Metropole, Javorovd ctvrt, dalsi —
spolecnosti Central Group; Rezidence Podbaba, 4Blok, Podolské schody, Barrandov Hills, dalsSi —
Crestyl;, Pod Ladronkou, Nova Valcha, Vila Park Jinonice, Certovka, dal§i — V invest; ... .

I pies skute¢nost, Ze trh s byty v Ceské republice neni v posledni dobé na vzestupu, je tento

druh investic ziskovy a z hlediska dal$iho vyuzivani nemovitosti takika bezproblémovy.
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obr. 0-9.2

I |Ilﬁi1lii\m s .
|
;

Reklamni pouta¢ na plochy v Corso Karlin

- rLC

To dalsi dva vySe jmenované typy vyuZiti nejsou z hlediska brownfieldd tak bezproblémové.

Zabyvame se tedy administrativnimi a logistickymi centry jako jsou naptiklad v Praze River City

Prague, Andél Park, Na Pankrici, Metronom Business Center, obchodni z6na Prithonice — Cestlice,

Westpoint Distribution Park, Sychrov, Metropole Zli¢in, Sestka, ... .

obr. 0-9.3

Reklamni plakét na Sun Tower visi jiZ vice nez 3 roky
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obr. 0-9.4 River Garden III. Na ulici Rohanské Nabrezi

Jde u nich totiz zpravidla o vyuZivani plochy formou ndjmu. Samoziejmég, Ze i zde probiha
faze nabidky jiz v dobé vystavby. AvSak pii prondjmu neni jisté dal$i vyuZiti po skonceni doby
ndjemni smlouvy — hrozi nevyuZiti plochy, potaZzmo objektu. Dlkazem této skute¢nosti mize byt

rozbor nésledujici lokality v Praze Karliné.
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obr. 0-9.5 Situa¢ni mapka rozborované lokality Karlin
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nizev administrativniho komplexu celkova plocha kancelari plocha kancelari

v komplexu (m?) k prondjmu (m?)
Danube House 21 669 3876
Nile House 19 008 1224
Amazon Court 22 694 320
River Diamond rezidencni reziden¢ni
River Garden I 19 500 0
River Garden II a 11T 23491 19 200
K Stone 6 500 900
Meteor Centre Office Park A 3200 0
Meteor Centre Office Park B 9 600 415
Meteor Centre Office Park C 4200 4 082
Aero House 4 685 4 685
Karlin Office House I. 5000 4556
Karlin Office House II. 4 404 3455
Palac Karlin 13 819 2 087
Corso 11 12269 3332
Corso Karlin 7 205! 2271
Corso Court 17202 8297
Forum Karlin 9500 1961
Zirkon Office House 11 000 7488
Main Point 22 000 0
International Business Centre (IBC) 24 000 3474

tab. T-9.1 Prehled administrativnich komplexti a jejich ploch
I odhadnuta plocha = zastavéna plocha * pocet podlazi * 0,7

Jak je patrno z tabulky T-9.1 v lokalité je nebo bude v dohledné dob& dostavéno minimdlng
20 administrativnich komplext o celkové ploSe kanceldii 260 946 m2, z nichZ celkem neni vyuZito
71 623 m2. Primérnd kancelarskd plocha v jednom komplexu je tedy 13 047 m2. JestliZe celkovou
plochu kancelaf{ k prondjmu podélim timto primérem, vyjde, Ze 5,49 komplexu je zcela prazdnych.

K nim navic nebyly zapocitany objekty starSi, nezrekonstruované nebo malé. Ddle je
pravdépodobné, Ze se v lokalité nachdzeji 1 ojedin€lé kanceldre v prostorech urenych pro bydleni.
Kromé této skutecnosti se v blizkém okoli lokality nachédzeji tyto dalSi administrativni komplexy
(v zévorce je uvedena celkova plocha kancelafi): Balabenka Office Building (12 556 m?), Dock 01
(10 395 m?), Dock 02 (28 436 m?) Rubin Office Center (11 000 m?), Palac Archa (24 000 m?), Na
Florenci 23 (1 388 m?), Praha City Center (20 000 m?), Business Centrum Hybernska (4 650 m?),
Stara Celnice, Burzovni Palac (8 000 m?), Kancelare Green Park Offices, Lavender (3 660 m?),
Kancelafre A7 Office Center (14 000 m?), Kancelafe Classic 7 Business Park (29 122 m?),

61/65




Lighthouse (22 632 m?), Kanceldfe Bubenskd 1 (4 000 m?), Europian Business Center, ArtGen
Office Gallery (50 753 m?), Futurama Business Park (16 080 m?), Nova Palmovka (6 430 m?).

Zéavérem rozboru lze konstatovat, Ze v lokalité je pfili§ vysokd kumulace administrativnich
objektl. Ty jsou sice proloZeny objekty rezidencnimi a obcanskou vybavenosti, ale i ptes to tvoii
majoritni plochy. To vede k pfevySeni nabidky nad poptdvkou, proto velkd ¢ast ploch zistava
nevyuZzita.

o

Informace o plochach byly ziskdny z webovych stranek realitnich kancelafi [lit. 19, 20, 21] nebo

telefonickymi dotazy u makléri.

obr. 0-9.6 Administrativni objekt K Stone

Jestlize bylo v lokalité ptistoupeno k nabidce 1 formou ,,plachty na objektu®, je to jeden ze
signdlil, Ze situace s nevyuZivanim je vdZna a neobsazenost je dlouhodob¢jsiho charakteru.

Paklize mirné modifikujeme pvodni definici pro brownfield’ - budeme se zabyvat pouze
budovami - vypustime ,,pozemky‘‘ a nahradime je ,,také*, misto slova ,,ztratily* dosadime ,,nemaji‘
a vypustime slovo ,,ptivodni*, dostane tato definice novy rozmér.

Brownfieldy jsou také budovy, které nemaji svoje vyuZiti nebo jsou mdlo vyuZité.

"7 Brownfields jsou pozemky a budovy, které ztratily svoje plivodni vyuZiti nebo jsou mélo vyuZité.
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Diky tomu musime konstatovat, Ze nejenom Ze se problematikou jiz existujicich
brownfieldi a jejich revitalizace zabyvdme na nedostate¢né trovni (chybéjici legislativa,
ekonomickd baze - pobidky pro investory, osvéta), ale dokonce vznik novych brownfieldi nijak
neomezujeme, naopak lze Fici, Ze jej podporujeme. To vSe se d&je v naprostém souladu
s legislativou Ceské republiky a s principy trzniho hospodafstvi. Z vyse uvedenych piikladi plyne,
Ze regulace ze strany stdtu je nutnd, nebot’ samotny volny trh toho neni schopen.

Je to zplsobeno skutecnosti, Ze vystavba na brownfieldech je dnes bohuZel pro investory
stale mén¢ vyhodna nez na zelené louce (greenfieldu). Nepopiratelnym faktem je, Ze investice na
brownfieldu je pro investora nékolikrat drazsi nez stejna investice na zelené louce. Je to zavinéno
predev§im podhodnocovanim pozemki jest¢ nedotenych vystavbou. Neni zvaZzovana skutecnd
cena pozemku na zelené louce, ale pouze jejich trzni hodnota — vetSinou pouze jako louka nebo
pole, nikoli jako stavebni parcela. Do ceny zelené louky neni nikdy zahrnuta ani kulturni ani
estetickd hodnota krajiny. Oproti tomu cena pozemku klasifikovaného jako brownfield je priliS
vysokd vlivem své polohy a zasitovani.

DalS$im velmi podstatnym zvySenim investi¢nich ndkladi na brownfieldech je i moZna
ekologicka z4téz lokality.

Nespornou vyhodou brownfieldl je vSak jiz vybudovana technicka i dopravni infrastruktura
v pozemku ¢i jeho blizkosti, kterou je na zelené louce nutno teprve vybudovat — dojde k navySeni
potizovacich ndkladu.

Poslednim kriteriem, které neni zvaZovano, je celkovy potencidl dzemi. V ném jsou
zahrnuty nékteré jiz diive zminované slozky. V zdsad¢ je tvoren t€mito sloZkami :

€ hodnota stévajicich objektd;

€ poloha izemi v okoln{ sideln{ struktufe a jejich vzdjemny vztah;

€ poloha tizemi v okoln{ krajin€ a jeho vztah k nf;

@ esteticky potencial dzemt;

€ kulturni potencidl izemd.
V kontextu téchto probléml pak jasné vyvstdvd nutnost feSeni problematiky v celé §ifi,
nejen tedy v regiondlnim méfitku, kde je jasné zretelny statni zdjem, ale 1 v méfitku jednotlivych
sidel ¢i mikroregiontl, kde je zcela jasn¢ zfetelny prevazujici zajem investorii o vystavbu na zelené
louce nad vystavbou a investicemi do brownfieldi.
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