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1 Uvod

Brownfields je pojem, jez nevyvolava dobry pocit. V mnoha zemich jsou velkym
problémem pro hospodatsky rozvoj vzhledem K jejich po¢tu a tzemnimu rozsahu.
S objekty postradajici smysl své existence. Jedna se o plochy dfive vyuzivané
K primyslové vyrobé, dilni cCinnosti, zemédélstvi. Jejich vznik casto souvisi se
zménami v ekonomice, orientaci statu na jina odvétvi vyroby, zménami v dopravé atd.
Proto v posledni dobé ptibyva brownfields armadnich i dopravnich (napt. Zelezni¢ni
tratg). Casto se nachéazeji ve velmi vyhodnych lokalitich, ale investor shleda investici
do brownfields jako pfili§ rizikovou. Brownfields maji mnoho skrytych zabran pro
jejich znovu vyuziti. Mize se jednat 0 roztiisténé vlastnictvi nebo ekologickou zatéz.
Tato zatéz vSak neni na prvni pohled patrna.

Brownfields mohou brzdit rozvoj mést. Pisobi neblahym dojmem na mysl
obyvatel, ktefi mohou mit pocit upadku jejich obce. Mohou pusobit Spatné na estetiku
obce, obzvlast pokud se nachazi pobliz historického jadra. Jejich regenerace naopak
pfinasi mnoha nezanedbatelna pozitiva. Od posileni ekonomické aktivity obci po
uvolnéni tlaku na nezastavéné plochy v krajin€. Nezastavéné plochy,na nichz jsou
uskute¢nované projekty se nazyvaji projekty na greenfields. Greenfields jsou tedy volna
prostranstvi, ¢asto pole, na kterych probiha vystavba. Tim dojde ke znehodnoceni pudy
a krajiny kolem. Greenfields jsou vétSinou upfednostiiovany investory pied brownfields,

V Ceské republice se o brownfields hovoii podstatng krat$i dobu neZ v zapadnich
zemich. Jejich problematika zde v minulosti existovala, ale byla do zna¢né miry
piehlizena. Podle Vyhledavaci studie brownfields (2007) se jich na tzemi Ceské
republiky nachdzi piiblizné 2 355 o0 rozloze 10 326 ha. Vyhledavaci studie nebrala
Vv potaz hlavni mésto Prahu, tézebni brownfields a brownfields pod 1 hektar rozlohy.
Vzhledem k danym kritériim pro zafazeni brownfields do Vyhledavaci studie jich bylo
mnoho opomenuto a samotna problematika nevyuzitych arealti bude daleko rozsahlejsi.
Pro malou obec muize znamenat problém i nevyuzita lokalita s rozlohou pod 1 ha.

Meésto Olomouc neni v této problematice vyjimkou. Na jejim katastralnim uzemi se
nachazi velky pocet plosné velkych brownfields. Nékteré lezi nedaleko od historického
centra, jiné se nachazeji pifi okrajich samotného meésta. JSou moznym feSenim

zminéného tlaku na volnou krajinu, ktery svym znovu vyuzitim mohou snizit. Kolem
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meésta se nachdzi urodna pida s vhodnym klimatem na péstovani plodin, jez je postupné

zastavovana nakupnimi centry, centry pro logistiku atd.
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2 Cile

Hlavnim cilem této diplomové prace je zhodnotit vyvoj a stav brownfields v ramci
meésta Olomouce. Budou zjistény pfic¢iny jejich vzniku vzhledem k etapam vyvoje
mésta, jak z pohledu historického tak i ekonomického. Pro zjisténi pottebnych udaja
dojde k navazani kontaktti S magistratem mésta, ktery disponuje potiebnimi databazemi.

Jednim z cilti této diplomové prace je zhodnotit vyvoj a stav brownfields. Popsani
divodin vzniku téchto nevyuzitych lokalit v Ceské republice i zahraniénich zemich.
Diraz bude kladen i na vyhodnoceni strategii Anglie, Francie a Ceské republiky pro
regenerace brownfields a zhodnoceni poznatkii z téchto zemi s pfevaznym zaméienim
na Ceskou republiku.

Prace s databazemi brownfields bude jednou ze stéZejnich Casti prace. Pro zjisténi
mechanizmd, které stoji za vznikem a znovu vyuzitim brownfields, je tfeba prozkoumat
mnoho téchto lokalit a zjistit o nich potiebné informace. Z tohoto divodu budou
regenerované lokality i stavajici brownfields klasifikovany a porovnavany.

Vyvoj mésta je pomérné dynamickou zalezitosti. Dojde k revizi brownfields a
aktualizaci dat pro potieby jak magistratu, tak této prace. Pro existujici lokality ve méste
budou vytvofeny pasporty se zjiSténimi daty, které se stanou zakladem pro klasifikaci.
Vypracovana klasifikace zhodnoti stav brownfields ve mésté a odpovi na otazky, které
lokality pravdépodobné regeneruje soukromy sektor, a ty které se neobejdou bez
vetejné intervence.

Po konzultacich na Magistratu bylo upusténo od cile vytvofit pfipadové studie a
navrhy na pfipadné vyuziti. Tento druh prace je urCen architektim a dalSim

odbornikdm.
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3 Metodika prace

Uvodni kapitoly diplomové price maji informativni charakter o problematice
brownfields. Dulezita byla prace s literaturou a internetovymi zdroji. VétSina potiebné
literatury byla zapujcena z Védecké knihovny v Olomouci, ktera disponuje knihami na
dané téma.

Vzhledem k velkému poctu arealt doslo k popsani rtiznych druhti klasifikaci
brownfields, které usnadni orientaci v dané problematice a v praktickych kapitolach
pomohou utfidit ziskané informace.

Z tuzemskych i1 zahrani¢nich zdroji doSlo k prozkoumani pfistupti predevSim v
Anglii a Francii, tedy v zemich se znanymi zkuSenostmi a propracovanymi
strategiemi regeneraci. Popsany byly také strategické dokumenty tykajici se brownfields
v Ceské republice, obzvlasté Narodni strategie regenerace brownfieldil. Ceské piistupy
Kk regeneracim byly porovnany s t€émi zahraniénimi pro mozné vyvozeni zaveéru.

Samotny prizkum brownfields na izemi mésta Olomouce vznikl ve spolupraci
S magistratem mésta. Magistrat mésta Olomouce poskytl databazi brownfields slouzici
jako podklad pro Uzemni plan sidelniho titvaru mésta Olomouce z roku 1998 a databazi
z roku 2011, ktera byla podkladem pro novy tizemni plan. Na zakladé databazi byl
proveden terénni prizkum danych lokalit a revidovana databdze z roku 2011 o nové
udaje.

Aby doslo k vytvoreni klasifikace, ktera by vyhovovala potiebam mésta, bylo
zapotfebi pracovat se vSemi dostupnymi zdroji informaci. Mezi né patfila Gzemné
planovaci dokumentace, katastr nemovitosti, letecké snimky (z roku 1991, 2003 a
2013), podkladové databaze brownfields a informace zjisténé pfi terénnim Setieni. Bylo
také nezbytné analyzovat klasifikace jiz vytvorené za vyzkumnymi ucely na riznych
pracovistich.

Dtlezitou ¢asti praktickych kapitol byla konzultace na odboru koncepce a rozvoje
Magistratu Olomouce.

Jednotlivé kapitoly jsou doprovazeny tabulkami a grafy vytvofenymi v tabulkovém

editoru Microsoft Excel a tematickymi mapami vypracovanymi v softwaru ArcMap.
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4 ReSerse literatury

Pro vypracovani tvodnich kapitol byla dilezita prace s literaturou zkoumajici dané
téma. Jednou z nejplatnéjsich publikaci zabyvajicich se problematikou brownfields jsou
Technické a geografické aspekty integrace neprimyslovych brownfieldi do tizemi
(Kuda, Smolova, 2007). Tato kniha c¢tenafe uvadi do problematiky brownfields i
tizemniho planovani sni spojenou. Popisuje konkrétni piiklady regeneraci v Ceské
republice i v zahranici, pfistupy k regeneracim statnich a jinych organizaci.

Neopomenutelnou publikaci je Brownfields: jak vznikaji a co s nimi (Kadefabkova,
2009), ktera feSi problematiku brownfields i z pohledu narodnich a regionalnich
strategii. Taktéz popisuje ptiklady regeneraci v zahranici, které mohou byt vzorem pro
regenerace brownfields v Ceské republice.

Z nov¢jsich publikaci byla pouzita kniha Nejlepsi praktiky v managementu
brownfieldii (Stalmachova, 2012). Z této knihy byla Cerpana fada informaci, vcetné
strategii a nastrojt pro regenerace brownfields v Ceské republice a v zahraniéi.

Vétsina potfebného materialu byla ¢erpana online. Rlizné druhy strategii a statnich
¢1 méstskych dokumentt je volné dostupna na internetu.

Publikace od Jitiny Bergatt Jackson, vétSinou dostupné online, jsou starSiho data,
ale pro klasifikaci nevyuzitych ploch v Olomouci poskytly kvalitni zaklady. Pfedevsim
publikace Brownfields A/B/C, ktera se stala zakladem klasifikace a nasledné typologie
brownfields v Olomouci.

Ze zahrani¢nich zdroji je mozné uvést prace skupiny Cabernet, ktera se zamétuje
na vyzkum brownfields a klasifikaci v evropskych zemich.

Zvlasté by méla byt jmenovana Narodni strategie regenerace brownfieldii (2008) a
pied ni zhotovena Vyhleddvaci studie (2007). Tyto dva dokumenty pfinaSeji nahled na
brownfields v celostatnim méfitku se statistickymi daty. Oba dva dokumenty poslouzily

k nahledu do problematiky brownfields v ramci Ceské republiky.
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5 Zakladni pojmy a pristupy

5.1 Urbanismus

,Urbanismus je multidisciplinarni obor, jehoZ cilem je navrhovani sidelnich utvart
(mést a vesnic), Ci jejich ¢asti jako funk¢nich a vyvazenych celkl. Zabyva se tvorbou,
rozvojem a regulaci vyvoje mést, venkovskych sidel, parki, krajiny a vyssich uzemnich
jednotek. Usiluje o optimalni vyvoj sidelnich struktur, vyvdzené a harmonické
usporadani uzemi, udrzeni ekologické rovnovahy a ochranu kulturniho dédictvi s cilem
zajisténi udrzitelného rozvoje tzemi* (Ustav uzemniho rozvoje, 2014).

Na urbanistické ¢innosti se podili odbornici z fad architekti — urbanista, specialisté
na dopravu a infrastrukturu, sociologové, demografové, ekologové, specialisté na
vegetaci a krajinu a mnoho dalsich.

Urbanismus zahrnuje rizné discipliny a nastroje, které umoziuji plédnovani,
regulace a ochranu urbanistického prostiedi: Gzemni planovani, zemné analytické
podklady, zasady tizemniho rozvoje, izemni plan, regulaéni plan atd. (Ustav izemniho

rozvoje, 2014).

5.2 Skromné prostorové planovani

Skromné prostorové planovani je pomérné novym pojmem, ktery se orientuje na
uspory na tzemi a jeho zkvalitnéni. Oproti klasickému planovani neni orientovano na
rist. Funguje na multidisciplinarni bazi spojeni urbanismu a socioekonomickych otazek.
Nastroje tohoto zplisobu planovani jsou zaméfeny na udrzitelnou budoucnost izemi.

Casto je toto planovani spojeno s pojmem shrinking cities, coz se da prelozit jako
HLsmr§tujici se mésto”. Shrinking cities jsou meésta postizena velkym upadkem.
Ptikladem muze byt Detroid. Moznosti vzniku téchto mést, casti mest ¢i oblasti je
nckolik, ale maji spolecny tpadek i vznik brownfields.

Skromné tizemni planovani by se mélo zaméfovat pravé na postizena mésta, aby se

stalo pro lidi znovu atraktivni. (Pokorny, 2013).
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5.3 Brownfields

5.3.1 Definice brownfields

Samotny pojem brownfields (téz nevyuzita lokalita, nevyuzity areal) pochazi
z anglického jazyka a lze jej prelozit jako ,.hnéda pole ¢i ,,hnéda louka“. Pteklad tohoto
terminu se, diky zna¢né nelibozvucnosti, vV nasich podminkach takika nepouziva. Na
rozdil od greenfields, ktery se pteklada jako ,,zelena louka®, se s pojmem hnéda pole
V této problematice takika nesetkame. Pojem vystavba na ,,zelené louce™ se vyuziva
daleko castéji (Stalmachova, 2012).

Termin brownfields pouziva vétSina instituci zabyvajici se jejich problematikou, ale
Ize se i setkat s dalsimi ekvivalenty tohoto pojmu. Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale
jen MMR) pouzivd mimo jiné¢ termin ,deprivovana zoéna“. MMR charakterizuje
brownfields jako: ,,VSechny pozemky a nemovitosti uvnitt urbanizovaného uzemi, které
ztratily svoji pivodni funkci nebo jsou nedostatecné vyuzité. Tyto nemovitosti také
ekonomicky a fyzicky deprimuji sebe sama i své okoli. Slozitosti a nakladnosti na
feSeni probléml spojenych srenovaci a ozdravenim pak tyto nemovitosti odrazuji
soukromy kapital od u¢inné intervence (Damborsky, 2004).

Intenzivné se v Ceské republice zabyva problematikou brownfields Ministerstvo
priumyslu a obchodu potazmo CzechIlnvest. Narodni strategie Brownfieldi (2008)
poskytuje velmi dobrou definici, co je brownfield. Ve Strategii popisuji nevyuzité
lokality nasledovné: ,,Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je
nedostatecné¢ vyuzivana, zanedband a muize byt i kontaminovana. Vznika jako
pozustatek primyslové, zeméd€lské, rezidenéni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield
nelze vhodné a efektivné vyuZzivat, aniz by prob&hl proces jeho regenerace.*

Z mezinarodnich organizaci definuji brownfields napfiklad OECD (Orgenizace pro
hospodaiskou spolupraci a rozvoj). Podle OECD se jedna o: ,,Pozemky a nemovitosti
uvnitt urbanizovanych tzemi, které ztratili svou funkci a vyuziti a pravdépodobné
obsahuji ekologickou zatéZz a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy* (Novy, 2004).

Ze zamotskych piikladi definice brownfields je mozné uvést agenturu ochrany
zivotniho prostiedi ze Spojenych statti americkych US EPA (Environmental protection

agency). Ta vymezuje brownfields jako nemovitosti jejichz rozvoj, piestavba nebo
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optovné vyuziti muze byt komplikovan piitomnosti ¢i potencidlni piitomnosti
nebezpecnych latek, polutantti a kontaminaci (US EPA, 2011).

V ramci Evropské unie jednotlivé staty definuji brownfields razné. Od
jednoduchych definic po komplexnéjsi, které piesné specifikuji tyto lokality. Uvedené
definice se tykaji statii s nejvétsim poctem brownfields:

- Belgie — Valonsko — Mista, ktera se diive vénovala hospodarské ¢innosti, jejichz

soucasny stav je v rozporu s efektivnim vyuzitim pady.

- Belgie — Flandry — Opusténé nebo malo vyuzivané pramyslové arealy S moznym
potencialem pro ptestavbu, kde piestavbu komplikuje ekologické zatizeni.

- Francie — Misto dfive vyuzivané, dnes c¢asteéné nebo upIné opusténé po
ukonceni ¢innosti a musi byt kultivované pro dalsi pouziti. Miize byt ¢astecné
vyuzité, opusténé nebo kontaminované.

- Némecko — Urbanizované uzemi momentalné¢ nevyuzivané a uréené pro
rekonstrukci a prestavbu.

- Velkd Britdnie — V minulosti vyuzité Gzemi, které bylo nebo je zastavéno
stavbami, a na n& navazanou pevnou povrchovou infrastrukturou. Neni zde
pocitano se zemédelskymi a lesnickymi budovami (Lee Oliver, 2005).

Z vyse uvedenych definic brownfields je patrné, Ze jednotna definice se jen tézko
hleda. VSechny jsou si nicméné navzajem velmi podobné a v mnoha ohledech se
prekryvaji. Jednoticim prvkem v jednotlivych definicich byva nedostatetné vyuzita
lokalita s moznou kontaminaci.

Obecné jsou brownfields nemovitosti nebo lokality v urbanizovaném tzemi. Jsou
nevyuzity nebo jen castecné vyuzivany, ale nedostateéné efektivné. Mohou mit

ekologickou zatéz a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy (Kuda, Smolova, 2007).

5.3.2 Zakladni pfic¢iny problematiky brownfields

Problematika brownfields se tyka vétSiny tradiénich pramyslovych zemi svéta,
pievazné Spojenych stati americkych, zakladajicich stati Evropské unie a v posledni
dobé i nove integrovanych stati. O brownfields se zac¢alo mluvit v 70. letech 20. stoleti
pravé v USA a integrujicich se stati zapadni Evropy. V této dobé¢ se zastavil industrialni
vyvoj a nastaly tendence deindustrializace hospodarstvi (Novy, 2004). Tyto vyspélé

staty nepros$ly redlnym socializmem a restrukturalizace priimyslu u nich zacala jiz mezi
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svétovymi valkami, nejvice ovSem od 70. let. Nové technologie jim pomohli pfejit na
efektivnéjsi a Gspornéjsi vyrobu a utlumu nekterych primyslovych odvétvi (Zamarsky,
2011). Ve vyspélych zemich se jednalo o pomérné pomaly restrukturalizacni proces,
ktery stale probiha (Novy, 2004).

V Ceské republice je mozné problematiku brownfields rozdélit do dvou obdobi, a
to pred rokem 1989 a po ném. Pied rokem 1989 byla Ceska republika socialistickym
statem s centralné planovanou ekonomikou. Po tomto roce se situace zménila a Cesk4
republika se vydala smérem kapitalistickym.

Za dob socializmu, pted rokem 1989, byl napldnovan extenzivni riist vyroby a S tim
souvisela 1 rozsahld vystavba. I ptes pfisny zdkon o ochrané pudniho fondu, ktery
hovofil o pid€ jako o zékladu statu, dochdzelo k pomérné rozsdhlym zéborim ptdy.
Ovsem je tfeba si uvédomit, ze ochrana se vztahovala predevsim na bonitné cenné pudy,
a pokud doslo k vyjmuti ze zemédé€lského pudniho fondu, byl povinen odjimatel platit
do Statniho fondu pro ztrodnéni piady (ZAKON ze dne 30. ¢ervna 1966 o ochrand
zemédelského padniho fondu, 1966). Rozsahla vystavba se projevila na velmi vysokych
podilech primyslovych areali v Ceskoslovenskych méstech. Piehledné to popisuje
tabulka ¢. 1 ze statistik Federalniho ministerstva pro technicky a inovacni rozvoj z roku

1980 (tab. 1). Tento problém se projevil zietelné az po roce 1989 (Novy, 2004).

Tab. 1 Podil rozlohy primyslovych ploch ve méstech v roce 1980

priamér pram.
mésta s max.
podil priam. plochy ve

kategorie mésta | pocet obyvatel | podilem prim. .

plochy v % méstech CSSR
ploch

v %

l. Nad 100 000 Ostrava 31,02 24,17

. 50 — 100 000 Kladno 38,81 16,24

Il 20 -50 000 Trutnov 51,95 22,24

V. 10-20 000 Kutna Hora 46,34 19,96

Zdroj: Novy 2004, vlastni uprava

Problematika brownfields se projevila i v této dobé. Jednalo se predevsim o
zemédelské objekty, které mély své vlastniky, ale postupnym sdruzovadnim zemédélské
vyroby se staly nepotfebnymi, nebo byly stidle vyuZivany, ale investice na udrZbu
sméiovaly jinam. Problém nevyuziti se tykal také vojenskych objekti, dopravnich
zafizeni i ob&anské vybavenosti. Castym feSenim se stalo pouze zabezpeéeni oplocenim
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téchto arealt a jejich hlidani, aby na né nevstupovali cizi osoby. Tyto objekty dale
chatraly, ale k odstranéni nedoslo.

V Ceské republice nastal zlom vroce 1989, kdy doslo ke zméné& politicko-
ekonomického modelu, a zacali jsme smeéfovat k postindustrialnimu vyvoji. Pocet
nevyuzitych lokalit vyrazné vzrostl v disledku restrukturalizace ekonomiky a jeji
privatizaci, makroekonomickych zmén ve svété a vnemalé mife vyporadani
majetkopravnich vztaht v ramci restitu¢nich procest (Kuda, Smolova, 2007).

Vyrazné¢ se zmeénil pocet pracujicich Vv primarnim, sekundarnim a terciarnim
hospodarském sektoru (obr. 1). Doslo k piesunu pracujicich z primarniho (zeméd€lstvi,

lesnictvi, rybolov) do sekundarniho (prumysl, t€Zba, stavebnictvi) a poté do terciarniho

sektoru.
Procentualni zastoupeni sektort Procentudlni zastoupeni sektori
hospodafFstvi vroce 1993 hospodafrstvivroce 2012
B Primarni M Sekundarni Terciarni M Primdrni M Sekundarni Terciarni

50%

59%

Obr. 1 Procentudlni zastoupeni sektorti hospodarstvi v letech 1993 a 2009

(Zdroj: CSU 2013, vlastni uprava)

Jest¢ vroce 1993 v primarnim sektoru pracovalo 483 100 lidi, v sekundarnim
1963 100 lidi a tercidarnim 2 425 100 lidi, z celkového poctu 4 873 500 pracujicich.
V roce 2012 klesl pocet pracovnikli v primarnim sektoru na 192 500 lidi z celkovych
4890 100 pracuyjicich. Sekundarni sektor poklesl na 1820900 pracovniki. Jen
V terciarnim sektoru vzrostl pocet pracujicich na 2 854 600 lidi, tedy o pfiblizné ptl
milion pracovnikd. Pokud budeme brat rok 1993 jako stoprocentni hodnoty v sektorech,

poklesl pocet pracujicich v primarnim sektoru na 39, 85 %, v sekundarnim sektoru na
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92,76 % a v terciarnim sektoru stoupl pocet pracovnikti na 117,71 %. Piehledné to
ukazuje tab. 2. Z uvedenych Ccisel je patrné, ze nejveétsi podil pracujicich opustilo
primarni sektor. V absolutnich ¢islech se jednd o vice jak 290 000 pracovnikt.
Sekundarni sektor opustilo 142 000 pracujicich. Z primarniho a sekundarniho sektoru se
pracujici presunuli pravé do terciarniho sektoru. To se projevilo i na velkém mnozstvi
zemédelskych, tézebnich a primyslovych brownfields , které jiz nemaji své vyuziti.
Naopak vyrazné piibylo obchodnich center a celkové sluzeb jako takovych. (CSU,
2013)

Tab. 2 Pracujici v sektorech hospodaistvi v roce 1993 a 2012.

procentualni podil
sektor pocet pracujicich v | pocet pracujicich v pracovniki v roce
roce 1993 roce 2012 2012 oproti roku
1993
primarni 483 100 192 500 39, 85
sekundarni 1963 100 1820 900 92,76
terciarni 2425100 2 854 600 117,71

Zdroj: CSU 2013, vlastni uprava

Velkym problémem brownfields je jejich samotny poc¢et. Na zakladé Vyhledavaci
studie, ktera probéhla v Ceské republice v roce 2007, byly hledany nevyuZité arealy ve
vSech krajich. Studie jich lokalizovala 2 355 o rozloze 10 326 ha se zastavénim plochy
421 ha. Do evidence byly zahrnuty jen ty lokality, které spliiovaly kritérium rozlohy s 1
ha a vice, nebyly do ni lokalizovany brownfields na uzemi hlavniho mésta Prahy a
tézebni aredly. Skute¢né pocty téchto lokalit budou mnohem vétsi. V roce 2004 se
odhadovalo az 11700 téchto lokalit o rozloze az 38 000 ha (Narodni strategie
regenerace brownfields, 2008).

Dal$im problémem jsou negativni externality, které sebou nevyuzita lokalita
pfinasi. Mezi tyto externality patfi:

- SniZeni hodnoty nemovitosti stojici vedle nevyuzitého aredlu.
- Snizeni efektivnosti infrastruktury v obci.
- UlozZené ekologické hrozby, kriminalni ¢innost nelegalnich skladek atd.

(Bamborsky, 2004).
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5.3.3 Rizika a vyhody projektu na brownfields

Hlavnim divodem pro volbu investora mezi greenfields a brownfields jsou
dodate¢na rizika. Ty jsou pii zamérech na brownfields vétSinou mnohem vétsi a pokud
jsou v okoli dostupné pozemky na zelené louce, logicky radéji investuje do nich.

Mezi bézna projektova rizika na greenfields patfi:
- Riziko realitniho trhu.
- Riziko konceptu projektu.
- Riziko miry zkuSenosti investora.
- Riziko ¢asového faktoru.
- Riziko finan¢niho trhu.
- Pravni riziko.
- Dodavatelska rizika.
- Pfijmova rizika.
Projekty brownfields navic obsahuji dodatecnd rizika, které Casto investor neni
ochoten podstoupit:
- Celkova deprivace oblasti.
- Technické riziko ekologické zatéze.
- Zodpovédnostni riziko ekologické zatéze.
- Komplikované majetkopravni vztahy.
- ZvySena Casova narocnost .
- Riziko vétsi ceny financovani projektu (pfil. obr. 1).
- V¢tsi sloZitost na koordina¢ni komplexnosti projektu a jeho realizace.
- Casové riziko spojené s moznosti zmény priorit realitniho trhu (Jackson,
2011).

Brownfields se jevi jako podstatné horsi varianta investice, ale ma i své velké
vyhody. VétSinou neni nutnd zména tamniho planu. Pokud obec o regenerace
nevyuzitych lokalit usiluje, v izemnim planu této lokalité¢ pfifadi funkeci, kterd tomu
napomuze. Velmi ¢asto neni nutné napojeni na inZenyrské sité, nebot’ lokalita na né
byla nepojena jiz v minulosti. Popfipadé dojde jen k jejich opravé. Vyuziti brownfields
pfinasi mnoho vyhod pro obec. Jedna se naptiklad o zvySeni konkurenceschopnosti,

tvorba pracovnich mist, niz§i naroky na dopravni infrastrukturu, zatraktivnéni Gzemi
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atd. Nedochazi k ijme na Zivotnim prostiedi, ale naopak k Setfeni prostoru vyuzitim jiz

urbanizovaného prostedi (Rydvalova, 2007).

5.4 Klasifikace brownfields

Soucasné definice a charakteristiky nam udavaji velkou skalu raznych nemovitosti
a pozemku typu brownfields. Pro zainteresované osoby, vladni instituce a investory je
pfi regeneraci dilezité védeét o dané lokalité¢ co nejvice informaci. Cilem klasifikace
nevyuzitych lokalit je rozdéleni ploch do rtiznych kategorii, aby doslo k ptedstave, co se
v dané oblasti nachazi.

Ke klasifikaci je mozné pouzit dva ptistupy, které se li§i informacemi o lokalitach.
Prvni pfistup se opird o dostupné informace, protoze komplexni informace nejsou
v danych databazich dostupné. Jedna se ptedevsim o klasifikaci podle ptivodniho
vyuziti. Naopak druhy pfistup se opird o jiz existujici databdze s komplexnimi

informacemi (Stalmachova, 2012).

Klasifikace podle ptivodniho vyuZiti

Klasifikace podle ptfedchoziho vyuZziti vypovida, jaky typ €innosti se na lokalité
vykonaval v minulosti, respektive kjakému ucelu byl ptvodné vystavén. Tato
klasifikace nam da zpétnou vazbu z minulého vyuziti na nové. Pfedchozi vyuZziti mize

obsahovat urcité limity praveé pro vyuziti nové (Kadefabkova, 2009).

Mrve

tézkého  strojirenstvi k lehkému a spotfebnimu  strojirenstvi, napf.
automobilovému.

2) Nevyuzité zemédélské objekty — po prudkém poklesu zaméstnanosti
v zemédé@lstvi zakonité vzrostl pocet nevyuzitych pozemkii a budov vtomto
sektoru. Doslo k navraceni pudy pivodnim vlastnikiim a regulaci produkce.

3) Pozustatky dilni ¢innosti a téZby nerostnych surovin — navraceni puvodni
podoby prostiedi je velmi nakladny a zdlouhavy proces.

4) Nevyuzité objekty obanské vybavenosti — po strukturnich a funk¢nich zménach

urbanizovaného Uizemi zUstaly tyto objekty bez vyuZiti.

22



5)

6)

Nevyuzité objekty dopravni, predeviim Ceskych drah (CD) a Spravy
elezni¢nich dopravnich cest (SZDC) — problémem t&chto arealu a nemovitosti
je, ze nejsou zcela inventarizovany a ohodnoceny. Nedostatek financnich
prostiedkti obou vlastnikl ptivedl fadu téchto staveb do havarijniho stavu.
Nevyuzité objekty ozbrojenych slozek — typy téchto brownfields vznikly
z dtivodu odchodu sovétskych vojsk z naseho tizemi. Arméada Ceské republiky
prodé€lala strukturalni zmény, kdy piesla na profesionalni armadu v roce 2004, a
tim bylo zrugeno mnoho posadek. Vstup Ceské republiky do Schengenského
celniho prostoru zanechal nevyuzité budovy Celni sluzby (Kadetabkova, 2009).

Podle charakteristiky ptivodniho vyuziti 1ze odhadnout charakter daného arealu:

Primyslové brownfields se vyznauji riznou velikosti pozemkd i budov.
Kontaminace pudy se odviji podle odvétvi vyroby. Naptiklad u povrchové
upravy kovi je pravdépodobnd kontaminace tézkymi kovy a v nékterych
ptipadech i kyanidy.

Zemé&délské nevyuzité aredly jsou prevazné pozistatky Jednotnych
zemédelskych druzstev (JZD). VétSinou obsahuji skladovaci haly, garaze,
kancelare, stije pro zvitata, silazni jdmy atd. Obsahuji také velké zpevnéné
plochy. Kontaminace byva zivo¢isného puvodu a tkapy z mechanizace.
Tézebni brownfields se ¢asto nachazi v intravilanu obci a nedosahuji velkych
rozloh. To se tyka pfedev§im Ostravska. MoZnost dal$iho vyuZiti je omezena
z dtvodu existence likvidovanych jam, piekryvnych substrati atd. Lze na nich
ocekavat kalové nadrze a valy z vytézené hlusiny. Kontaminace nebyva
rozsahla a ma charakter ikapii pohonnych hmot a ropnych produktu.
Nemovitosti obéanské vybavenosti limituje jejich poloha a velikost. Casto se
nachdzeji pfimo V centru obce, napt. kulturni dim, kde negativné ovliviiuji
estetiku obce. Kontaminace v téchto objektech neni pravdépodobna.

Nadrazni brownfields maji své specifické misto mezi ostatnimi brownfields.
Jejich vlastnictvi upravuje zdkon ¢€.77/2002 Sb. o rozd€leni statniho majetku
mezi CD a SZDC. Podle zakona mohou byt nevyuZité pozemky a nadrazi,
vlakové stanice ¢i zastavky proddny. Do prodeje drazniho majetku
zainteresované obce mohou jen malo zasahovat. Casto koliduje zamér nového

vlastnika s uzemnim planem obce.
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- Armadni brownfields souvisi s odchodem sovétskych vojsk a rusenim posadek
Armady Ceské republiky. Nejvice se dotykaji obci Bilina, Milovice,
Olomouce aj., kde zustaly vybydlené a chatrajici, i vybavené a pouzitelné
nemovitosti. Problematickda je u téchto aredl tézko dosazitelna realna
stavebni dokumentace. Velka ¢ast zodpovédnosti za armadni nemovitosti
ptipada na obce, ve kterych se nachazeji (Stalmachova, 2012).

Vyhledavaci studie brownfieldii (2007) se soustiedila i na puvodni vyuziti lokalit
(tab. 3). Nejvice arealt zaujimaji zeméd€lské a poté pramyslové brownfields. Zcela
vSak chybi té€Zebni lokality a dopravni aredly (Narodni strategie regenerace brownfieldi,

2008).

Tab. 3 Ptivodni vyuziti brownfields v ramci Ceské republiky

predchozi vyuziti cetnost %
zemédélstvi 821 34,9
pramysl 785 33,3
obcanskd vybavenost 304 12,9
armada, vojensky prostor 151 6,4
bydleni 95 4.0

Cestovni ruch, lazenstvi, hotel 22 0,9
Jiné 177 7,5

Zdroj: Vyhledavaci studie brownfields 2007, vlastni uprava

Klasifikace podle rozlohy

Pro Klasifikaci brownfields je dulezitad rozloha dané lokality. Vyhledavaci studie
brownfields nalezla nevyuzité lokality 0 rozloze 10 326 ha. Rozlohou podle pivodniho
vyuziti jsou nejrozsahlejsi pramyslové brownfields a poté armadni (obr. 2). Zemédélské
nevyuzité arealy, kterych je pocetné nejvice, jsou rozlohou az tieti nejrozsahlejsi
(Néarodni strategie regenerace brownfieldt, 2008).

Rozloha brownfields maze byt vaznym problémem pro rozvoj obce. Pokud
nevyuzité lokality zaujimaji asi 3% zastavéné plochy obce, jedna se o pfirozeny stav,
ktery se pravdépodobné vyfesi sam. Problém nastava, pokud rozloha brownfields

presdhne 5 — 8 % zastavéné plochy. Tato situace miiZze zbrzdit rozvoj obce a vyzaduje
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koncep¢ni feSeni. Pokud nevyuzité aredly zaujimaji 10% a vice zastavéné plochy obce,
je situace velmi vazna. V takovém piipad¢ by méla byt reakce obce cilena, dlouhodobad,

koordinovana a S integrovanymi opatienimi (Jackson, 2008).

Procentudlni rozloha brownfields v CR

B Primysl B armada, vojensky prostor

W zemédélstvi B cbéanskd vybavenost

H Bydleni B cestovniruch, lazenstvi, hotel
u Jiné

Obr. 2 Procentualni rozloha brownfields v CR

(zdroj: Narodni strategie regenerace brownfielda 2007, vlastni Gprava)

Klasifikace podle ekonomické atraktivity

Tato klasifikace je zaloZena na jiz vytvorené databazi s komplexnimi informacemi.
Podle dosazenych informaci o konkrétnim brownfieldu mtizeme odhadnout jakou nad¢ji
a za jakych podminek muze byt regenerovan.

Cabernet (ConcertedAction on Brownfield and EconomicRegeneration Network) je
pomérné jednoducha klasifikace zaloZzena na rozdéleni brownfields do kategorii A/B/C
(obr. 3). Toto rozdéleni by mélo ukazat, zda je nevyuzity areal atraktivni pro investory
¢i neni. Podle toho by se méla samosprava fidit, aby nedochazelo ke zbyte¢nému
plytvani prostiedkl na zcela neatraktivni lokality.

Cabernet hodnoti jak samotné brownfields, tak i lokalitu obce v ramci regionu, region

samotny a pravdépodobnost tspéch projektu na brownfields atd.
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Obr. 3 Rozdéleni brownfields do tiech kategorii podle naro¢nosti na znovu za¢lenéni

(zdroj: Cebernet 2014, vlastni tiprava)

Kategorie A zahrnuje brownfields v dobré komer¢ni oblasti. Problém téchto lokalit
je schopen vyfesit sam trh, a proto neni tieba finan¢ni pomoci vefejného sektoru.
Vhodna pomoc ze strany veifejného sektoru je formou informaci, nebo danovych
pobidek. Timto pomuze vetfejny sektor uspisit cely projekt.

Do kategorie B fadime brownfields s dostatecnym rozvojovym potencialem, ale
obsahuji rizika, ktera neni investor ochoten podstoupit. Tyto bariéry mohou byt: velka
kontaminace lokality a pfitom vyhodna poloha, nebo $patné napojeni na infrastrukturu,
ale zachovalé a vhodné budovy. Pfi projektech na brownfields typu B dochazi ke vzniku
nakladové mezery. Nakladovd mezera je rozdil mezi zplsobilymi vydaji na realizaci
projektu (v€etné trzni ceny projektu pred jeho zahajenim) navySenymi o pfiméfeny zisk
a trzni hodnotou (cenou obvyklou tohoto projektu) pro jeho dokonéeni (ROP Stiedni
Morava, 2014). Po piekonani nakladové mezery je projekt rentabilni pro investora. Pro
obec to generuje nova pracovni mista a danové piijmy. Pomér vlozeného kapitalu
vetejného a soukromého sektoru je 1:5 a méné (Jackson, 2008). Typ B je vhodny pro
spolupraci soukromého a vefejného sektoru, tzv. PPP (Public Private Partnership)
projekty (Jackson, 2003).

V kategorii C jsou nemovitosti a objekty velmi Spatné¢ lokalizované vuci
rozvojovym osam. Mohou mit velkou ekologickou zatéz, ¢i nepfipraveny mistni trh.

Pokud zde riziko piimo neohroZuje obyvatele nebo pfirodu, budou jen tézko
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regenerovany. Pomér kapitalu vloZzeného do regenerace vefejného a soukromého
sektoru mize dosahnout 1:4 i vice (Jackson, 2003).

Dodate¢né je mozné zafadit skupinu D. V této skupin€ nemaji nemovitosti Zadnou
trzni hodnotu, ale predstavuji hrozbu pro vetfejné zdravi. Veskerou sanaci Skod bude

muset zaplatit vefejny sektor, pokud se nenajde vinik zptsobené ekologické Skody
(Jackson, 2008).

Klasifikace podle ekologické zatéze

Pro tuto klasifikaci neexistuje ucelena databaze, na jakych konkrétnich lokalitach se
ekologicka zat€z vyskytuje. Nalezeni ekologické zatéZze je pomémé odbornou
zalezitosti, kterd vyzaduje specifické schopnosti. Jen potencialni riziko této zatéze
dokaze odradit piipadného budouciho vlastnika. Néklady na jejich odstranéni jsou
pomérné nakladné, ale lze ocekavat s postupem cCasu a vyvojem novych technologii
jejich snazsi dosazitelnost (Jackoson, 2003).

Dle Vyhledavaci studie brownfields (2007) byla kontaminace identifikovana u 176
lokalit tedy u ptiblizné 8 % z 2335 nevyuzitych arealt. Dale ji lze ocekavat u 894
lokalit. U 1234 lokalit se ckologicka zatéz vubec nepiedpoklada. Procentualné

ekologickou zaté€z ukazuje obr. 4.

Existence ekologické zatéie

BMNe MWAno W lzepredpokladat M Meurceno

2%

Obr. 4. Existence ekologické zatéze u brownfields v Ceské republice

(zdroj: Narodni strategie regenerace brownfields, 2007, vlastni tiprava)
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6 Pristupy kregeneraci ve vyspélych zemich a Ceské

republice

PiedevS$im zemé zapadni Evropy maji s regenerovanim brownfields velké
zkusenosti. Na prvni pohled se jevi regenerace nevyuzitych lokalit jako znateln¢ drazsi
zalezitost nez vyuziti greenfields, ale pfinasi sebou mnoho pozitiv (Kuda, Smolova
2007).

V zapadnich zemich se problém brownfields objevil jiz mezi svétovymi valkami,
kdy zacala velka hospodaiska krize. Ta trvala od roku 1929 ptiblizn¢ do roku 1937.
V této dobé poklesla svétova prumyslova vyroba o 37 % a nezaméstnanost vyrazné
vzrostla, v Ceskoslovensku asi na 1 mil. nezamé&stnanych, v USA na 12 — 14 mil., ve
Velké Britanii na 3 mil., v Némecku na 5 — 6 mil. nezaméstnanych. Zavieno bylo
mnoho tovaren, které se z dnesniho pohledu staly brownfields (Svétova hospodaiska
krize, 2014).

Poté ve vétsi mife vznikly v 70. a 80. letech, pii odklonu od tézkého prumyslu
k lehkému prumyslu a sluzbam. Doslo také k transferu technologii naro¢nych na zivotni
prostiedi do méné rozvinutych zemi S levnou pracovni silou a benevolentnimi zékony.
Od tohoto okamziku dochéazi v zapadnich zemich k ekonomickému znovu zaclenéni
opusténych areald. Nejvice se problematika brownfields dotkla Velké Britanie,
Némecka, Francie, jakozto nejprumyslovéjsich zemi (Kuda, Smolova, 2007).

Zmény se nedotkly pouze priimyslu, ale zasdhly i ostatni hospodaiské odvétvi.
Vzhledem k politickym zménam v 80. a 90. letech bylo uvolnéno vojenské napéti
v Evropé, snizily se stavy vojenskych posadek a vesmés pieSly na profesionalni.
Dusledkem je vznik mnoha opusténych vojenskych areald, od kasaren po letisté atd.
Strukturalni zmény postihly i soukromou a nakladni dopravu. Zelezni¢ni spole¢nosti se
postupné zacaly zbavovat svych nepotfebnych nemovitosti a pozemku. Trendy
v obchodu daly vzniknout mnoha fetézcim a nakupnim centrim, které se lokalizuji na
mista byvalych tovaren v intravilanu meést s vyhodnym dopravnim napojenim na
vypadové trasy. Béhem poslednich 20 let dostala zmén 1 struktura bydleni, kdy se
naroky na obydli vSeobecné zvySily. Dochazi k pfebudovani starych tovaren
v pfiméstskych oblastech na tzv. loftové bydleni, které splituje pozadavky dnesni

generace na vzdus$nost a prostor (LOFTY.CZ, 2014). Vlivem agrarni politiky Evropské
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unie a dalsich zmén doslo k poklesu zemédélského sektoru a tim i K novému vyuziti
zemédélskych aredli.

Tyto trendy zasahly v nedaleké minulosti Ceskou republiku, ale v mnohem
rychlej§im tempu neZ v zapadnich zemich, kde tyto zmény byly plynulé. V Ceské
republice doslo k rozsahlé privatizaci, navazovani vazeb ekonomiky na Evropskou unii
a zmén¢ zivotniho stylu obyvatel. Vzhledem Kknevyjasnénému vlastnictvi a
nedostateéné legislativé tykajici se brownfields dochazi k odkladani problematiky a tim
jsou néaklady na revitalizaci vy$§i nez ve vyspélych zemich. Uspd$né projekty ze
zahrani¢i mohou byt dobrym piikladem pro planovaci praxi v Ceské republice (Kuda,
Smolova, 2007).

6.1 Priklady z praxe v nékterych evropskych zemich

Cabernet vydal vroce 2005 studii chapani a piistupu k regeneracim v riznych
zemich Evropy. V této studii doSel k zavéru, Ze piistupy k regeneraci zemi v Evrop¢ lze
rozdélit do skupin podle kompetitivnosti a hustoté zalidnéni. Kompetitivnost je
statisticky ukazatel a zahrnuje ekonomicky vykon, efektivnost vetejné spravy, vykon
obchodu a dopravni obsluznost.

Zemé zapadni Evropy (Belgie, Némecko, Velka Britanie, Nizozemsko) jsou velmi
vysoce kompetitivni a zdrovent maji vysokou hustotu zalidnéni, pfevazné v méstskych
oblastech. Tlak na volnou pldu je velky a ceny pozemkl vysoké, proto tyto zemé
vyuzivaji maximalni potenciondl regenerace jiz urbanizovanych ploch. K dosaZeni
uspory a volného mista pro rozvoj investovaly a investuji finance do prizkumu
brownfields, aby odhalily jejich povahu a aspekty pro nejefektivnéjsi vyuziti.

Dalsi skupinou jsou Skandinavské zemé (Norsko, Finsko, Svédsko), vyznacuji se
vysokou kompetitivnosti a nizkou hustotou zalidnéni. Definice brownfields se omezuje
spiSe na kontaminovana mista. Velka mésta (Helsinky, Goteborg, Stockholm), kde je
tlak na pozemky vétsi, regeneruji nevyuzité plochy prostfednictvim soukromych
investic. V odlehlej$ich ¢astech téchto zemi se rozvoj soustiedi na greenfields a
regenerace brownfields se soustedi na sanaci kontaminace, aby nedoslo ke $kodam na
zdravi obyvatel a v pfirod¢.

Tteti skupinou jsou zemé s nizsi kompetitivnosti, ale s pomérné vysokou hustotou

zalidnéni (Ceska republika, Polsko, Slovensko atd.). Soustiedéni na regeneraci
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brownfields se zaméfuje spiSe na metropolitni oblasti a tim je Cini
konkurenceschopnéjsimi.

Do zvlastni skupiny by se daly zafadit zemé& jako Francie a Spandlsko.
Obyvatelstvo se soustied’uje do industrializovanych oblasti, kde je tlak na pudu a
kompetitivnost vysoka, a oblasti periferni, kde je volné pidy dostatek a kompetitivnost
nizsi (Oliwer, 2005). Rozd¢leni statu podle kompetitivnosti a hustoty zalidnéni ukazuje
obr. 5.

Vztah mezi kompetitivnosti a hustotou zalidnéni miize byt aplikovan i na mensi
oblasti, jako jsou regiony, aglomerace velkych mést a venkov. Vétsi potencional na

regenerace brownfields bude mit Praha a jeji piilehlé oblasti nez Olomouc potazmo
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Obr. 5 Graf statl podle kompetitivnosti a hustoty zalidnéni

(zdroj: Oliwer 2005)

Naptiklad Praha mé4 vysokou hustotu zalidnéni a dobré ekonomické i dopravni
ukazatele na celostatni Urovni. Lze fici, Ze se chova podobné jako zapadni zemé
s vysokou konkurenceschopnosti a omezenym podilem volné plochy. Olomoucky kraj
se oproti Praze vyznacuje znacné niz$i hustotou zalidnéni, hustotou dopravni sité i
ekonomickymi ukazateli, proto lze tvrdit, Ze je podobny severskym zemim. Praha a jeji
okoli by tedy méli investovat Usili k zpracovani kvalitni databaze shrnujici informace o

nevyuzitych lokalitich a ty pfedkladat investorim, ktefi je jiz regeneruji sami.
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V Olomouckém kraji je situace jina. Regenerace se soustiedi do center, podobné jako ve
skandinavskych zemich. Proto by vet$i mésta méla mit kvalitni databazi, kterou bude
mozné predlozit zajemclim o vystavbu. OvSem okrajové ¢asti maji malou Sanci na
regeneraci bez prispéni vetejného sektoru, ktery by se mél zaméfit na sanaci nejvice

ekologicky postizenych lokalit.

6.2 Uzemné planovaci politika a limitace urbanizace

V politikach uzemniho rozvoje jsou brownfields brany jako problém ¢i piilezitost

k rozvoji. Jejich regenerace je soucasti tizemniho (regionalniho) rozvoje.
Uzemné planovaci dokumentaci neni jednoduché, moznd i nemozné, srovnat
Vv jednotlivych zemich. V kazdé zminéné zemi funguje na jiném systému a Vv rozdilnych
podminkach, jak ekonomickych tak spole€enskych a politickych. Nékteré nastroje, které
byly v konkrétni zemi G¢inné, nemusi v jiné fungovat viibec.

V Anglii hraje nejvyznamnéjsi roli soukromy sektor a stava se jeho iniciatorem.
Vefejna sprava vymezuje pravidla a zasahuje pouze pokud se jedna o zavazné
problémy, naptiklad strukturalné postizena mésta. Ve Francii je izemni rozvoj v rukou
vetejného sektoru, ktery k tomu ma mnoho legislativnich opatieni a nastroji. Vefejna
sprava ve Francii pfipravuje pozemky, vydava stavebni predpisy atd.

V izemn¢ planovacich pristupech pro regeneraci nevyuzitych arealt se uplatiiuji
dva sméry. Prvnim je limitace urbanizace, kterd ma za kol snizit zastavovani volnych
pozemkil v uzemi. Klade diraz na zastavovani ploch k tomu uréenych a jiz zastavénych.
Tim dochézi k Gisporam v Gzemi. Zasadn¢ se toto opatfeni promitne do cen pozemkd,
kdy ceny v centralnich ¢astech stoupnou a podpoii se tim regenerace brownfields, ktera
se stdva vyhodnd. Druhym moZnym pfistupem je zjednoduSeni ¢i zvyhodnéni
povolovani procesu regenerace brownfields. Nastroje legislativy jsou pro rizné
konkrétni situace omezené. Uginn&jsi jsou proto finanéni vyzvy a nastroje, které jsou

1épe nastavitelné na konkrétni situace (Stalmachova, 2012).

6.2.1 Pristupy a nastroje pro regenerace v Anglii
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Velka Britanie je ostrovnim statem, kde jsou ceny pozemku vysoké. Politika
zelenych past pifisné chrani a vyrazné reguluje moznost vystavby na nezastavéné
uzemi. Tato politika vychazi z piedvalecného konceptu zahradnich meést. Historické
mésto bylo oddéleno od okoli zelenymi pasy, které mimo jiné zajist'ovaly obyvatelim
moznost rekreace nedaleko obydli. Vlastnici zelenych past byli odskodnéni za
nemoznost prodat ¢i vyuzit své pozemky pro vystavbu. Na druhé strané stoji za udrzeni
této politiky majitelé zastavitelné plochy a tim i majitelé brownfields, nebot’ jim
zaruCuje zhodnoceni investic. Vzhledem K problematické vystavbé na nezastavénych
plochach regeneruji developerské spole¢nosti zna¢nou ¢ast pozemkt ze soukromych
prostiedki.

Piedpis PPG2 (Planning Policy Guidance) obsahuje pét hlavnich cilt politiky
zelenych pési. Jednim z cild je regenerace a znovu vyuziti degradovanych ploch. I tato
politika ma své podporovatele a odptrce. Jednim z argumentii odptirct je fakt, ze
vystavba prekroci zelené pasy a déje se az za nimi. To zplsobuje zvySeni narokd na
dopravu.

Britskd spolecnost si je védoma limity urbanizace. Pokud developer uplatiiuje
novou vystavbu na greenfields, musi dolozit a zdtivodnit nemoznost pouziti zastavéné
plochy, piedev§im brownfields, v okoli projektu (Stalmachova, 2012).

Vefejnost je v Britanii zapojovana do fteSeni projektd formou besed, dilen,
planovacich vikendti a dobrovolnych neplacenych praci (v CR ,,akce Z*) v souladu
s Aarhuskou umluvou. Aarhuska umluva je ,,amluva o pfistupu k informacim, Gcasti
vefejnosti na rozhodovéani a pfistupu k pravni ochrané¢ v zélezitostech Zivotniho
prostfedi“ (Aarhuska umluva, 2013). Témito kroky dostane investor zpé&tnou vazbu od
vefejnosti a vefejnost motivovana svou ucasti na projektu k nému ziska vztah (Kuda,

Smolova, 2007).

Databaze NLUD

Anglie ma dobfe vypracovanou databazi o PDL (Previously developped Land),
neboli diive vyvinuté tzemi, nazvanou NLUD (National Lande Use Database).
Informace do databdze dodéavaji mistni organy a ufady po celé Anglii. Pokud nedokazou
ufady informovat o vSech PDL, jsou dotazovany na procentualni odhad nevyuzitych
uzemi. Nejnovéjsi prizkum byl proveden v roce 2009. Mistni organy identifikovaly
61 920 ha PDL, coz je pokles 0 2,9% oproti roku 2008 (NLUD-PDL, 2014). Samotné
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PDL jsou v databazi déleny podle druhu, stavu opusténosti a pfipravenosti na
regeneraci.

Pro regenerace je dilezita regulace vystavby na greenfields. Informace o vyvoji a
stavu PDL pomohla Britské vlad¢ nastavit politiku PCF (Plannig for the Communitieos
of the Future), v niz uklada povinnost vystavby 60% novych bytd na plochach PDL
(Pokorny, 2013).

Narodni strategie

National Brownfields Strategy je komplexni studie, ktera vyhodnocuje stav
brownfields ve staté. Vyhodnocuje ekonomické modely vstiebani PDL s ohledem na
regionalni rozdily. Dale identifikuje ptfekazky regenerace a navrhuje opatieni, ktera
podpoii znovu vyuziti ploch. Jednim ztéchto opatfeni je snizeni dostupnosti
greenfields, a podpora investord regenerujicich nevyuzité arealy. Narodni strategie
v Anglii je zpracovana jako pracovni verze s aktualizacemi, které prob&hly naposledy
vroce 2007. Hlavni diraz je Kladen na vypracovani regionalnich strategii a ak¢nich

plant na regenerace brownfields (Stalmachova, 2012).

Instituce zapojujici se do regeneraci

JelikoZ uzemni planovéani neni v Anglii pevné zakotveno, jako tfeba ve Francii,
Nejsou jeho soucasti ani vetfejné oraganizace.

Ustiedni roli do roku 2008 v regeneracich méla English partnership (EP), ktera
koordinovala operace s brownfields, byla poradnim organem mistopiedsedy vlady,
spravovala databazi NLUD a stala u pilotnich programti regeneraci. Anglicka politika
regeneraci se zabyvala piedev$im v oblasti bydleni. Tim se i EP vice zaméfovala na
bydleni a sidla. V roce 2008 byla zrusena a ptevedena pod Homes and Communities
Agency (Stalmachova, 2012).

Homes and Communities Agency se zabyva rozvojem uzemi, koordinuje koncepce
a strategie rozvoje a sdruzuje odborniky v problematice brownfields. Zajistuje
financovani akénich plani pro podporu regeneraci. Pro mistni spravu je poradnim
organem a koordinuje pro né programy podpory. Jednou z nejdiilezitéjsich pravomoci
této agentury je prdvo na vyvlastnéni nemovitosti. V neposledni fad¢ je organem

sbirajicim dobré ptiklady regenerace z praxe (Pokorny, 2013).

33



Na regionalni trovni funguji Regional devolopment Agency (RDA). Jsou to
poradenské organy pro mistni samospravu podiizené ministerstviim, ze kterych cerpaji
finance na své aktivity. RDA jsou soucasti vladni politiky regeneraci. Kromé
poradenskych c¢innosti vystupuji jako obchodni spolecnosti schopné nakupovat
nemovitosti a pozemky, mohou se stat partnerskou organizaci pro developery nebo
zakladat ucelové a investiéni spolecnosti (Stalmachova, 2012). Jelikoz funguji
V podstaté na krajské Grovni, jsou velmi blizko konkrétnim problémim dané oblasti.
Proto se stavaji zprostifedkovateli a aktéry v PPP projektech (Pokorny, 2013).

Soucasti planovaci legislativy je Urban Development Corporation (UDC). Jedna se
o vetejné developery s pravem pozemky vyvlastnit. Takto byly pfipraveny i pozemky
pro Olympijské hry 2012 agenturou London Thames Gateway Development Agency
(Stalmachova, 2012).

6.2.2 Pristup a nastroje pro regenerace ve Francii

Francie se snazi piedejit pfebujelé urbanizaci, tzv. urban sprawl, izemnimi plany.
Nové plochy pro urbanizaci museji mit redlné¢ doloZeni v podobé kvantifikovaného
odhadu ristu poctu obyvatel, ekonomickych subjektt a potieb vetejné vybavenosti.
Obce, které nedisponuji tzemnim planem, mohou své urbanizacni zajmy rozvijet jen
V ramci jiZ urbanizovanych ploch a jednotliva rozhodnuti jsou pfenesena na prefektu,
pod kterou nélezi.

V roce 2000 ucinili zdkonodarci pokus o omezeni urbanizace obci. Kolem mést
vymezili okruh 15 km, kde byla omezena suburbanizace. Tento $patny pokus mél za

nasledek zdraZeni pozemki a nekontrolovany rist vystavby za hranici 15 km.

Legislativa

Samotna legislativa tykajici se Uzemniho planovani je velmi rozsédhld a stale
pfibyvaji nové piedpisy, naopak nékteré se jiz takika nevyuZivaji. Rada pravniki
se zaCala specializovat pfimo na urbanismus a regenerace méstskych zon. Ve zméti
ptredpist dokazou prosadit i projekty na hranici zakont, nebo ne zcela v souladu se

zaméry obce.
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Rozdil oproti ¢eskému uzemnimu planovani je v rozliSeni urbanismu na regulacni a
operacni. Regula¢ni urbanismus se zabyva stanovovanim piedpisii pro rozvoj, tedy i
uzemn¢ planovaci dokumentaci. Operacni urbanismus popisuje metody, kterymi jsou
jednotlivé urbanistické postupy provadény. Muze se jednat o rozvojovou politiku

vetejné spravy, politiku bydleni, podporu podnikani, obnovu méstskych ¢asti atd.

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemni plany obci se musi podiidit nadmistnim planim SCOT (Schéma de
cohérence territoriale). Plany SCOT jdou obdobou nagich Uzemné analytickych
podkladii. Obsahuji sektorové rozvojové politiky, pfedevSim infrastruktury, bydleni,
ekonomicky rozvoj a zivotni prostfedi. V téchto planech je kladen diraz na sniZeni
urbanizace na nezastavénych tizemich, vyuzivani a revitalizovani jiz zastavénych ploch.
Oblasti uréené pro urbanizac¢ni operace i regeneracni operace jsou V planech SCOT
vyznaceny a jsou zavazné pro Plan local d'urbanism (PLU), tedy pro tizemni plany
obci.

Uzemni planovani a urbanizace samotna je z velké ¢asti v kompetenci obce. Ta
musi respektovat plany SCOT, ale ty se spiSe dotykaji nadmistnich problému. Jsou
kontrolovany statnimi ufady, ale opét spiSe proceduralné. Stavebni povoleni vydava
starosta a je za ngj 1 zodpoveédny. Datlové vynosy obce jsou z velké ¢asti hrazeny z dané
z nemovitosti a z dané z bydleni, ktera je vypocitavana ¢asteéné z vefejné vybavenosti a
podnikatelskych aktivit. Proto je v zajmu obce rozvijet své prostiedi a tim se zbavovat 1
brownfields.

PLU obsahuji strategickou ¢ast s horizontem 10 — 20 let tykajici se vSech sektort a
ochrany nezastavéného tizemi, regeneraci a revitalizaci.

Samotné uzemni plany obci mohou obsahovat, kromé klasického funkéniho vyuziti,
1 zasady Uzemniho rozvoje a navrhovani, které se mohou tykat 1 operaci méstské

obnovy a vytvofit k nim zadani (Stalmachova, 2012).

ZAC (Zone d’aménagement concerté)

ZAC, neboli oblast spole¢ného rozvoje, je nastroj, ktery miize pouzit vetejna sprava

¢i instituce, a tim zasdhnout do vedeni ¢i spravy pozemk, pfedevsim téch, které ziskala
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nebo ziska se zamérem je pozdéji podstoupit veiejné nebo soukromé osobé. (Les zones
d’aménagement concerté, 2013).

Jedna se o ,,bilé* zony v uzemnim planu. Kdyz se tyto pozemky dostanou do
vlastnictvi vefejné spravy nebo rozvojové organizace, jsou pro né vypracovany tizemné
planovaci dokumentace a je stanoveno jejich budouci vyuziti. Cilem je vybaveni
pozemku a poté jeho prodej. Vybavenim se rozumi vystavéni komunikaci, vybaveni
sitémi, zeleni, obcanskou vybavenosti atd. Zaroven jsou stanoveny podminky
budouciho stavebniho projektu. Klient zaplati naklady na vybaveni pozemku a naklady
na operacni projekt (Hoticka, 2010).

Vyhoda projektu spociva v tom, ze prodej pozemkl investorim muze zacit jeste
pied dokoncenim celé operace.

Trochu jiny piistup piinasi OPAH (Program operace obnovy bydleni). Funguje
jako smlouva statu ¢i agentury se samospravou a soukromym vlastnikem. Program se
pfipravuje v ramci politiky bydleni. Do programu je mozné zahrnout degradované
obytné oblasti, vétsi mnozstvi nevyuzitych objektl, které je mozné vyuzit pro bydleni a
zrenovovat je. Zaméfuje se tedy na prestavby nez na demolice jako ZAC (Stalmachova,

2012).

Instituce regenerujici brownfields

Jako jedna z mala zemi ma Francie V legislativé institucionalni nastroje. Mezi né
patii pozemkové banky (EPF) a statni vefejné rozvojové spolecnosti (EPA). Diive
slouzily k vystavbé obytnych a ekonomickych center. Postupné se zacaly specializovat
na regenerace brownfields a staly se ze statnich pozemkovych spole¢nosti spole¢nostmi
regionech. EPF na zakladé smluv nakupuji pozemky potiebujici rekultivaci nebo sanaci
od obci a uvadéji je do stavu zelené louky. Drzi pozemky po smluvenou dobu, a
zajistuji a dohlizeji na sjednané praci na pozemcich. Diky know-how EPF dochazi
k vyraznym usporam. Pozemkové banky jsou vefejnym subjektem, ktery se muze
uchézet o dotace z Evropské unie. Piisobeni téchto instituci je zahrnuto do smluv mezi
statem a regiony o investovani spole¢nych vetfejnych prostiedkt, které se planuji na pét
let.

Statni vetfejné rozvojové spolecnosti se zakladaji na dohodéach stran podilejicich se

na investovani konkrétniho projektu, tedy obce, regiony a stat. Jsou to vefejné
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developerské spolecnosti pracujici ve vefejném zajmu, zakladané pro fizeni regeneraci

V problémovych oblastech.
Predkupni pravo

Ptedkupni pravo (DPU) mize obec vytvofit na celém svém Gzemi a musi mit platny
uzemni plan. Pro vytvoieni zon DPU musi mit obec divod. Naptiklad tam, kde obec
chce uplatnit program tizemniho rozvoje (vystavbu bydleni, ob¢anské vybavenosti atd.)
musi spliovat podminky stanovené zdkonem. DPU lze pouzit i pro zajmy na

brownfields.
Vyvlastnéni

Pokud se jedna o rozvoj Gizemi, mohou urcité operace ziskat déclaration d'uitilité
publoque (DUP), coz je prohlaSeni o vefejné prospéSnosti, které se rovna
vyvlastilovacimu pravu. Vyvlastnéni lze uplatnit na vefejné prospésné stavby, renovace
méstskych ¢asti, jiz zminény rozvoj izemi. Mize ho uplatnit mistni sprava nebo statni

vefejna rozvojova spole¢nost (Stalmachova, 2012).
Databaze BASIAS

Francie se pfi regeneraci a ziskani financi opirad o propracovanou legislativu, ktera
definuje aktéry a stanovuje jejich ulohu v regeneraci brownfields. Uzite¢nym
prosttedkem je databdze BASIAS, kterda obsahuje 400000 potencionalné
kontaminovanych nevyuZitych lokalit. Za zpiisobenou kontaminaci nese zodpovédnost

subjekt, ktery ji zptisobil a sanaci financuje (Kuda, Smolova, 2007).
6.3 Pristupy a nastroje k regeneraci v Ceské republice
Ceska republika neni uplnym zaGateEnikem V regeneracich nevyuzitych lokalit.

Podobn¢ jako vyse zminéné staty ma né€kolik nastroji, které napomahaji k jejich

vyuziti. Jednd se o implementaci opatieni pro regenerace do strategickych dokumentd,
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vytvofeni statni agentury, ktera se bude regeneracemi zabyvat a néstroje na urovni

samotnych obci.
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6.3.1 Nastroje pro regenerace na celostatni urovni

Vefejna sprava

Samostatna politika tykajici s brownfields by byla velmi slozita z hlediska
organizace a financn¢ nakladna, proto by méla byt zahrnuta v ramci udrzitelného
rozvoje do priorit programi na statni urovni, tj. Strategie regionalniho rozvoje, Statni
programy rozvoje i na urovni samosprav, tj. Program rozvoje kraje, Program rozvoje
obce (Kaderabkova, 2009).

V Ceské republice maji brownfields v agendé Ministerstvo Zivotniho prostiedi
(MZP), Ministerstvo pramyslu a obchodu (MPO) a Ministerstvo pro mistni rozvoj
(MMR). Bohuzel nebylo ureno zadné ministerstvo, které by regenerace nevyuzitych
arealti néjakym zptisobem koordinovalo.

Nejlepsi predpoklady pro feSeni problematiky md MMR, které na to ma
nejvhodngjsi néstroje. ZastfeSuje regionalni politiku Ceské republiky a je nejvys$im
organem statni spravy ve véci politiky izemniho rozvoje, tedy tzemniho planovani a
stavebniho fadu.

Jednim z aktivnich ministerstev je MPO, které zaloZilo agenturu Czechlnvest a

nechalo vypracovat Narodni strategii regenerace brownfieldu.

Agentura Czechlnvest

CzechlInvest je statni piispévkovou organizaci, ktera se zabyva podporou podnikani
a investic podléhajici Ministerstvu priumyslu a obchodu (MPO).

Czechlnvest se pomérné Siroce angazuje v problematice brownfields na naSem
uzemi. Investorim poméaha mapovat a identifikovat lokality vhodné pro realizaci jejich
projekti. Poskytuje informace o programech podpory ze statniho rozpoctu a
strukturalnich fondi Evropské unie pro regenerace brownfields. Organizuje ,,Road
show*, tedy prohlidky vytipovanych nemovitosti. Organizuje a ucastni se seminafi a
konferenci o regeneraci brownfields. V neposledni fadé se podilel spolu s dal§imi
institucemi  na vytvofeni Nérodni strategie regenerace brownfieldi. Ukolem

Czechlnvestu je zpravovat Narodni databazi brownfields.
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Narodni strategie regenerace brownfields

Narodni strategie regenerace brownfieldii (dale jen NSRB) byla zpracovdna na
zaklad¢ usneseni vlady ze dne 31. srpna 2005 pro zabezpeceni investi¢nich pfiprav
uzemi k umisténi strategickych pramyslovych zon a k pokryti nezajisténych prostiedkt
statniho rozpoctu na vystavbu primyslovych zon od roku 2005. V ¢ervnu 2008 ji vlada
vzala na védomi.

Na trovni Ceské republiky existuje pét zékladnich strategickych a planovacich

dokumentu:

Strategie udrzitelného rozvoje CR.
- [ Strategie hospodatského riistu CR.
- [J Strategie regionalniho rozvoje CR.
- [ Politika izemniho rozvoje CR.
- [J Statni politika Zivotniho prostiedi CR.

Tyto dokumenty se mimo jiné zabyvaji problematikou brownfields a NSRB je
s t¢émito dokumenty v souladu. NSRB dale specifikuje priority, ukoly a cile obsazené ve
strategickych dokumentech.

NSRB popisuje divody regenerace brownfields, kterymi jsou: ,,Ozdravéni uzemi,
rozsifeni nabidky pro podnikatele, zlepSeni Zivotniho prostfedi ve vSech jeho slozkéach a
dosaZeni efektivniho vyuziti diive zanedban¢ho Uizemi s ohledem na tvorbu kvalitni
struktury osidleni a krajiny, pti respektovani kulturné-historickych, ekonomickych,
ekologickych i socidlnich hledisek.“ (NSBD, 2008).

Zakladnim cilem této strategie mélo byt vytvofeni vhodného prostiedi pro rychlou a
efektivni regeneraci dotenych tizemi a prevence vznikd novych ploch brownfields.
Dale se cile dé€lily na stfednédobé cile do roku 2013, kdy kon¢i jedno z programovacich
obdobi a dlouhodobé cile.

Stfednédobé cile:

- Maximalni zapojeni dostupnych evropskych zdroji pro regeneraci brownfield
v programovacim obdobi 2007 — 2013.

- Zohlednéni moznosti regenerace brownfieldl i pro jiné nez primyslové vyuZiti

(napf. smiSena meéstska funkce, obCanska vybavenost, zemédé€lstvi, bydleni).
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- Rozvoj systému vzdélavani v oblasti regenerace brownfieldi a zabezpeceni

profesionalizace vetfejné spravy v ramci této problematiky.

Bod prvni stiednédobych cili je mozné zhodnotit pomémé pozitivnd. Cerpani nejen
na regeneraci nevyuzitych lokalit se postupné od roku 2007 zvySovalo z 15,2 mld. K¢,
az na 84 mld. K¢ vroce 2013 (Businessinfo.cz, 2014). K efektivnéj$i regeneraci
brownfields by musely byt opatfeni razantnéjsi, nebo finance na né vyrazné vyssi.

Bod druhy byl bezesporu splnén. Ukéazalo se, ze mnoho opusténych lokalit je
Vhodnych po tpravach i na jiné ¢innosti nez je prumysl. Priklad mtize byt n€kolik, od
vyuziti byvalych tovaren a vojenskych objektd pobliz center po opusténé kraviny
v menSich obcich prebudovanych na bydleni.

Prvnim piikladem miize byt IGY centrum v Ceskych Bud&jovicich, které piivodné
slouzilo jako vojenska sypka a pekarna. Objekt byl opustén 10 let. V roce 2003 doslo
k pfebudovani na polyfunkéni nakupni centrum (IGY Centrum, 2014).

Jako druhy ptipad je mozné uvést piestavbu kravina ve Slatinicich na bytovy dim.
Za prispéni z Programu na podporu nijemniho bydleni, zde vzniklo 16 byti. (Kuda,
Smolova 2007)

Tteti bod je dosti diskutabilni a li§i se obec od obce. Jisty pokrok ve vzdélani na
urovni samosprav je patrny predev§im ve velkych méstech, které maji své strategie na
regenerace a vydavaji brozury, kde jednotlivé lokality nabizeji. Mensi obce maji situaci
Velkym pokrokem je zdjem univerzit o tuto problematiku a ptredev§im samotnych
studentii, kterym je poskytnuto vzdélani v tématice brownfields. Tento bod by bylo

vhodnéjsi povazovat za dlouhodoby cil.

Dlouhodobé cile:

- Snizeni poctu brownfieldii a zabord zemédélské pidy pro novou vystavbu Vv
souladu s principy udrzitelného rozvoje.

- Prevence vzniku brownfielda.

- ZlepSeni kvality urbanizovaného prosttedi a socioekonomicky rozvoj
postizenych regionti.

- ZlepSeni kvality zivotniho prostfedi a odstrafiovani starych ekologickych zatézi
v brownfieldovych lokalitach (tento cil mé jak stfednédoby, tak dlouhodoby

rozmer).
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- Cilené a efektivni vyuziti vetfejnych prostiedkli pro podporu regenerace
brownfieldd, kde je vefejny zasah nezbytny a odtivodnitelny.

- Zavedeni a zajiSténi aplikace nejlepsSi praxe pti realizaci projektli regenerace
brownfieldi, podpora profesionaln¢ ftizené realizace regenerace (Narodni

strategie regenerace brownfields, 2008).

Dlouhodobé cile se dafi plnit ¢aste¢né, vzhledem k malému ¢asovému horizontu od
schvaleni NSRG. Piedevsim statni podnik DIAMO, provadi sanaéni prace po tézbé
uranu, barevnych kovii a uhli. Pozemky se snazi rekultivovat do pfijatelné podoby.
(DIAMO, s.p., 2014)

NSRG urcuje zodpovédnym za feSeni regeneraci resort Ministerstva primyslu a
obchodu ve spolupraci s Ministerstvem Zzivotniho prostfedi a Ministerstvem financi
(obr. 6). MPO ma za tukol koordinaci regeneraci, kterou bude projednavat se
zainteresovanymi ministerstvy skrz meziresortni hodnotici komisi. Dale by méla byt
navazana komunikace s problematickymi regiony a obcemi vzhledem k velkému poctu

brownfields a jejich specifickym podminkam (Narodni strategie regenerace
brownfields, 2008).
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Obr. 6 Platforma spoluprace v regeneraci brownfields

(zdroj: Narodni strategie regenerace brownfieldi, 2008)

Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields
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Czechlnvest ve spolupraci s jednotlivymi kraji provedl vyhledavaci studii.
Probihala v letech 2005 — 2007 na celém tizemi CR. Vznikl pomé&mé uceleny piehled
brownfields, ktery se stal podkladem pro NSRG. Studie nalezla 2 355 lokalit
brownfields na rozloze 10 362 ha. (Vyhledavaci studie, 2008)

Z nastavenych kritérii je patrné vyhledavani nevyuzitych areald pro velké
developerské spolecnosti a investory. Diky nastaveni vyhleddvani nad 1 ha nebylo
brano v potaz mnoho mensich nevyuzitych lokalit, které mohly byt vhodné i1 pro mensi
spolecnosti.

Je pochopitelné, ze neni do studie zahrnuto hlavni mésto Praha, protoze se
piedpoklada, Zze si s brownfields poradi sam trh. Toto potvrzuje i studie Cabernet
uvedena vyse.

Té&zebni brownfields mohly byt do studie zahrnuty. I toto jsou pomérné zajimavé
lokality, i kdyz potfebuji znacné naklady na revitalizaci. Vhodné pro tézebni
brownfields mize byt umisténi obnovitelnych zdroji energie, predev§im
fotovoltaickych ¢lankt, které nevyzaduji vyznamnou sanaci lokality (Narodni databaze

brownfields, 2014).

Narodni databaze brownfields

Narodni databazi brownfields spravuje agentura Czechlnvest. Zfizena byla jako
jeden za nastroju plnéni NSRB. Databaze je vytvotena pro vlastniky brownfields, ktefi
do databaze mohou své lokality vkladat. Investor si v databazi miize vybrat lokalitu
vhodnou pro sviij zamér. Czechlnvest na webovych strankach databaze deklaruje
pomoc Vv informacich a moznostech ziskani dotaci pro regeneraci.

Vlastnik nabizejici nevyuzitou lokalitu zde miiZze vyplnit diileZité udaje o umisténi.
Napfiklad lokaci lokality, pocet vlastniki, navrhované vyuziti, stfety s jinymi
dokumenty, pocet a rozlohu objektl, napojeni na infrastrukturu, fotografie, mapy a
dalsi.

K 22. 2. 2014 se v databazi nachazelo 494 lokalit. Zajemce hledajici lokalitu pro
svlyj zdmér muze ve vyhledavani zadat kraj a okres, kde by se rad angazoval. Pro
vyhledavani a omezeni vybéru jednotlivych lokalit mtize zvolit typ lokality, pfedchozi

vyuziti a pozadované rozméry. (Narodni databaze brownfields, 2014)
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Samotna databaze je dobfe ptehlednd a u nékterych lokalit Ize nalézt ucelené
informace. Ov$em databaze obsahuje jen zlomek brownfields na uzemi CR. Davodd
muze byt nékolik:

- Vlastnici brownfields maji pfipraveny zamér se svym pozemkem.

- Vlastnici si neuvédomuji, Ze vlastni brownfield, nebo uvédomuji, ale z n&jakych

davodu nestoji o jeho prezentovani.

- Nedostatecna osvéta mezi samotnymi vlastniky lokalit ze strany instituci.

Strategie regionalniho rozvoje

Strategii regionalniho rozvoje CR 2014 — 2020 vypracovalo MMR v dubnu 2013.
Byla schvalena vladou Ceské republiky 15. 5. 2013. ,,Strategie regionalniho rozvoje CR
2014-2020 (dale také SRR) je zakladnim koncepénim dokumentem v oblasti
regionalniho rozvoje. Dle zdkona ¢. 248/2000 Sb., o podpofe regiondlniho rozvoje
formuluje ptistup statu k podpofe regiondlniho rozvoje, poskytuje potfebna vychodiska
a stanovuje rozvojové cile a zasady pro vypracovani regiondlnich programil rozvoje.
SRR je nastrojem realizace regionalni politiky a koordinace plsobeni ostatnich
vetejnych politik na regionalni rozvoj. SRR propojuje odvétvova hlediska (témata a
priority) s izemnimi aspekty“ (Strategie regionalniho rozvoje Ceské republiky 2014 —
2020).

SRR obsahuje ptedevsim analyzu regionélnich rozdilti na Girovni obci s rozsifenou
pusobnosti. Zaméfuje se na socioekonomické jevy z hlediska odvétvi a sektord i
Z hlediska samotnych regionid. Vymezuje silné a slabé stranky regionti a hodnoti
dosavadni opatfeni ministerstev a samotnych regiont (Kadetabkova, 2009). Zavéry se
projevuji v navrzich cildi, priorit a konkrétnich opatfeni pro potieby regionalniho
rozvoje.

O problematice nevyuzitych arealtt hovoii SSR se zaméfenim na mésta a jejich
zmeény v bydleni. Suburbanizace zplisobuje st€éhovani stfedni vrstvy obyvatel do zdzemi
mest, tim dochazi k upadku méstské bytové zastavby, predevsim panelovych domu (obr
7). Dale se brownfields zabyva z hlediska environmentalniho, nevhodnym funkénim
vyuzitim Gizemi a jako nositele ekologickych zatézi. Cilem je sanace ploch ohrozujicich
obyvatelstvo a pfirodni ekosystémy a v ramci Uzemnich uspor nalezeni nového
potencionalu pro ostatni nevyuzité arealy. Kompetentni v feSené problematice povazuje

MZP, MMR, MPO, MZE, MO.
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Cilem implementacni Casti je nastavit systém realizace regionalniho rozvoje na
centralni i regiondlni Grovni. V této ¢asti se mimo jiné, navrhuji narodni programy
regionalniho rozvoje. Program podpory specifickych regionti pod zastitou MMR by se
mél zaméfit na komplexni podporu specifickych regiont i1 téch s velmi rozsdhlymi
brownfields scilem umoznit adekvatni rozvoj ¢i nové funkéni vyuziti (Strategie

regionalniho rozvoje Ceské republiky 2014 — 2020).

Obr. 7 Vybydleny panelovy diim Novy Svét, Olomouc

(Zdroj: potidil autor)
Politika izemniho rozvoje Ceské republiky 2008

Pro udrzitelny rozvoj izemi jsou stanoveny statni priority v dokumentu Politika
tizemniho rozvoje Ceské republiky 2008 (dale jen PUR). Je nastrojem celostatniho
tizemniho planovani (Ustav uzemniho rozvoje, 2014).,,Politika izemniho rozvoje CR je
nastrojem Uzemniho plénovani, ktery urcuje pozadavky a ramce pro konkretizaci ve
stavebnim zakon¢ obecné¢ uvadénych ukoli uzemniho plénovéani v republikovych,
piihraniénich a mezinarodnich souvislostech. Politika uzemniho rozvoje CR uréuje
strategii zékladni podminky pro naplnéni tkolti izemniho pldnovani a tim poskytuje
ramec pro konsensualni obecné prosp&$ny rozvoj hodnot uzemi CR.“ (Politika

tizemniho rozvoje Ceské republiky, 2008).
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PUR je fizena MMR a je déna zakonem 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a
stavebnim fadu. Obecné je jejim cilem zajistit koordinaci izemné¢ planovaci Cinnosti
krajii a obci, odvétvové a meziodvétvové koncepce, politiku, strategie a dokumenty
jednotlivych ministerstev a spravnich organti, rozvojovych zadmért (dopravnich,
technické infrastruktury) presahujici izemi vice kraji. Koordinuje také dal§i nastroje
vetejné spravy ovliviiujici izemni rozvoj, napiiklad program rozvoje tzemniho obvodu
kraje a program uzemniho obvodu obce.

Jednou z priorit PUR je vytvoftit piedpoklady pro polyfunk¢ni vyuziti brownfields,
tj. hospodarné vyuzivat jiz zastavéné uzemi a zajiSténi ochrany nezastavéného tizemi.
Cilem je omezeni negativnich dopadli suburbanizace pro udrzitelny rozvoj tzemi.
(Politika uzemniho rozvoje Ceské republiky, 2008) PUR klade hlavni diraz na
regenerace rozsahlych ploch postizenych strukturalnimi zménami, predev§im poklesem
pramyslové vyroby a tézby nerostnych surovin. Ve vétsiné ptipadi se jedna o oblasti
diive prosperujici a urbanisticky dynamické, proto je diraz kladen i na regeneraci sidel.

Zejména na oblast Karvinska a Mostecka (Kadefabkova, 2009).

6.3.2 Nastroje pro regenerace na trovni obci

Ziakon o izemnim planovani a stavebnim Fadu

V Ceské republice se urbanizace tyka také zakon &. 183/2006 Sb. o uzemnim
planovani a stavebnim fadu. Tento rozsdhly zakon upravuje ve vécech tzemniho
planovani: ,,Cile a ukoly Uzemniho planovani, vyhodnocovani vlivii na udrZitelny
rozvoj, rozhodovani v uzemi, moznosti slou¢eni postupit podle tohoto zakona s postupy
posuzovani vlivu na zZivotni prostfedi, podminky pro vystavbu, rozvoj Uzemi a pro
pfipravu vefejné infrastruktury, evidenci tzemné planovacich ¢innosti a kvalifika¢ni
pozadavky pro uzemné planovaci ¢innost.”“ Dale zdkon hovoii o stavebnim fadu,
predevSim povolovani staveb a jejich zmén, upravé terénu a demolici staveb. Zakon
upravuje ucely vyvlastnéni atd. (183/2006 Sb.). Obecné tizemni plan stanovuje zakladni
rozvojové koncepce Uzemi obci véetné infrastruktury. Vymezuje zastavéné uzemi,
uzemi mozné zastaveét, plochy k opétovnému vyuziti a stanovi podminky a moznosti

jejich vyuziti.
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Zakon 183/2006, oproti svym predchiidciim, vice reguluje vymezovani novych
zastavitelnych uzemi. Pokud obec d€la novy uzemni plan, a Vv ném chce stanovit nové
plochy pro zastavbu, musi prokazat nemoznost zastavéni jiz stavajici zastavéné plochy.
Odtvodnéni zmény musi obsahovat vyhodnoceni ucCelnosti zastavéného Uzemi a
vyhodnoceni potfeby vymezeni zastavitelnych ploch. Zakon vice vychazi z principi
udrzitelného rozvoje (Stalmachova, 2012).

Soucésti izemniho planu muaze byt regulacni plan. ,,Regulacni plan je podrobné;jsi
uzemn¢ planovaci dokumentaci, kterd zptesnuje koncepci uzemniho planu. V feseném
uzemi stanovuje podminky pro vyuziti pozemkd, pro umisténi a uspotadani staveb, pro
ochranu hodnot a charakteru Gizemi a pro vytvéafeni piiznivého zivotniho prostredi‘
(Regulacni plany, 2012). Regulaéni plan mulze podnitit 1 investor. Jednd se o
zdlouhavou a komplikovanou zélezitost, pro to k ni témét nedochazi.

Dalsim nepovinnym prvkem Vv Gzemnim planovani muze byt Uzemni studie.
Uzemni studie fesi koncepéni uspoiadani dané lokality, vymezuje vefejné prostranstvi,
stanovuje uliéni &ary a stavebni &ary (Statutarni mésto Olomouc, 2012). ,,Uzemni studie
zejména provéfuje podminky zmén v Uzemi. Je zpravidla pofizovdna pro ovéteni
moznosti vyuziti konkrétniho feSené¢ho tuzemi, zastavitelnych nebo pfestavbovych
ploch, nebo vybrané ¢asti nezastavéného uzemi z hlediska komplexniho feseni krajiny.
Uzemni studii lze provéfovat a posuzovat jakékoliv zmény v tzemi bez formalnich
nalezitosti, které jsou vyZzadovany u pofizovani Uzemné planovaci dokumentace.
Uzemni studii pofizuje piisluny uiad vzdy v pienesené piisobnosti. Neni dokumentem
zavaznym pro uzemni rozhodnuti jako regulaéni fad, ale nejde ji zcela opomenout a
ptipadné odchyleni je tieba fadné zdiivodnit (Uzemni studie, 2010).

Pomérné velkym nedostatkem je absence strategického pfistupu v Gzemnim
planovani. Programy rozvoje mést a kraji se konkrétné nepromitaji do Uzemné
planovacich dokumentd jako projekty. Obce a mésta by ve svych planech mohly
vymezit piestavbou plochy a mohou definovat jejich budouci vyuZiti nebo ji podminit
uzemnim rozhodnutim ¢i regulacnim planem (Stalmachové, 2012).

Mnoho brownfields ma vice jak jednoho vlastnika, to znesnadnuje proces
regenerace, dohoda o parcelaci umoziuje usporadani novych vlastnickych vztaht.
Dohoda o parcelaci se priklada k zaddosti o vydani regula¢niho planu nebo tzemniho
tfizeni. K dohod€ mize pfistoupit zadatel, ktery nema plné vlastnické pravo na pozemek,
ale chce na ném uplatnit svlij zdmér. Takovad dohoda obsahuje podily jednotlivych
vlastnikii na vyméfe, podil osoby realizujici novy zadmér vyuziti penéZitymi i
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nepenézitymi vklady, souhlas vlastnikii o sceleni, délenim nebo vyméné ¢i odkupu
pozemku, dohodu o majetkovém vypotadani s vlastniky nepodilejicimi se na zdméru
nového vyuziti (Plos, 2013).

Dal$im novym nastrojem, vhodnym k usnadnéni regeneraci, je planovaci smlouva,
ktera je dohodou mezi investorem a samospravou ,,pro zajisténi na financovani vetejné
infrastruktury pro vetejnopravni rozhodovani v ramci vydani regulac¢nich plani na
zadost a v Gzemnim fizeni o umistovani staveb®. Pomaha investorim S iniciacni
piipravou projektd (Planovaci smlouva, 2010). Planovaci smlouva obsahuje také
,»pojistky* pokud by investor své zavazky nedodrzel, aby obec mohla infrastruktury

dokonc¢it. Smlouva vymezuje konkrétni ulohu investora a veiejné spravy (Stalmachova,

2012).

Integrovany plan rozvoje mésta a navazujici Integrovana izemni investice

Dal$im nastrojem vyuzitelnym pro regenerace nevyuzitych lokality byl Integrovany
plan rozvoje mésta (dale jen IPRM) pro obdobi 2007 az 2013. Dokument byl pfipraven
ve spolupraci s regiony soudrznosti a ministerstvy, ktera budou fidit ptislusné operaéni
programy K realizaci uzemnich strategii. Velmi vyznamné se na piipravé metodiky
podileli rovnéz zastupci Svazu mést a obci CR. ,Metodika pro Integrované plany
rozvoje m&st (IPRM), vydana na zéklad¢ Usneseni vlady €. 883 z 13. srpna 2007, patii k
nejvyznamnéj$im koordinacnim mechanismim a zajistuje spolupraci predmétnych
ministerstev a regionti soudrznosti pfi implementaci Regiondlnich operaénich programi
(ROP), Tematickych operac¢nich programid (TOP) a Integrovaného operac¢niho
programu (IOP), které jsou vyuzitelné pro rozvoj mést*.

Program byl uren pfedev§im pro ceskd mésta, kterd se zcela nevyrovnala
s ekonomickou transformaci. Dusledkem byl zanik velkych primyslovych podniki a
chybéjici infrastruktura, kterd by podpofila potencidl rozvoje mést 1 téchto nevyuzitych
aredlli. IPRM se stal nastrojem pro mésta umoziujici realizace investic velkého rozsahu
do svych nejproblémovéjsich oblasti.

IPRM byl povinna pro mésta nad 50 000 obyvatel a pro mésta nad 20 000 obyvatel
byl nepovinny. OvSem pokud vedeni mésta uznalo za vhodné, mohly ho vyuzit. Mésta
tedy vypracovala Integrovany plan rozvoje uzemi (IPRU), napiiklad Integrovany plan

rozvoje uzemni Olomouc (MMR, 2009).
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IPRM se délil do Sesti prioritnich os. Pro regenerace brownfields bylo mozné vyuzit
prioritni osu Ekonomicky rozvoj, konkrétné investi¢ni pfiprava izemi pro podnikani a
vystavba podnikatelskych nemovitosti. Dalsi vyuzitelnou osou byla Pfitazliva mésta a
jeji podosa obnova zanedbanych izemi mésta pro podnikani nebo sluzby (IPRM, 2009).
IPRM zulstane ve zménéné formé pro mésta, kterd nesplnila ptedpoklady pro ITI.

Integrovana uzemni investice (Integrated territorial investment dale jen ITI)
V podstaté navazuje na IPRM s jistymi rozdily. Pro realizace Integrovanych uzemnich
strategii by se mél stat kliCovym nastrojem pravé ITI. V podstaté se jedna o investi¢ni
plan vychazejici z rozvojové strategie uzemi (Mitrengova, 2013). Oproti IPRM se
nejedna o nastroj pouze pro velké mésto, ale pro mésto a jeho aglomeraci. Tim padem
bude muset dochazet ke komunikaci mésta s okolnimi obcemi, aby projekty mohly dojit
ucinné realizace. Integrované uzemni strategie by mély byt koncipovany tak, aby
dochazelo k synergickym ucinkam (Integrated territorial investment, 2014). ITI
umoziuje v ramci planu rozvoje tizemi Cerpat finan¢ni prostfedky z n€kolika prioritnich
0s jednoho opera¢niho programu nebo vyuzit i vice opera¢nich programt ( Mitrengova,
2013). Zatim neni zcela jasné, o jakou finan¢ni alokaci se bude jednat, ale v naznacich

se hovoii o0 60 az 120 mld.

Mistni akéni skupiny, metoda LEADER a Spolecenstvi mistniho rozvoje

Mistni akéni skupiny (dale MAS) jsou spoleCenstvim obcanli, neziskovych
organizaci, soukromych podnikateld a vetejné spravy, obci, svazki obci atd. Jednotlivé
slozky MAS spolupracuji na rozvoji venkova, zemédélstvi a ziskdvani financi
z Evropské unie a narodnich programii metodou LEADER (NSMAS CR, 2014).
K vytvofeni MAS miiZze dojit, pokud se jednd ho geograficky homogenni Gzemi, od
10 000 do 100 000 obyvatel, ovsem mimo mésta s vice jak 25 000 obyvatel. Dulezité je
nastaveni tcasti stran v MAS. Vefejna sprava nesmi mit nadpoloviéni vétSinu, tady
zastupci ostatnich stran se mohou dohodnout a piehlasovat zastupce ze stran vedeni
obci. Skupiny MAS musi byt fadné registrovany u Ministerstva vnitra a musi mit
projednanou a schvalenou strategii pro své tizemi (Mistni akéni skupiny, 2013).

L,LEADER ('Liaison Entre Actions de Développement de I'EconomieRurale' -
znamena ,,vazby mezi hospodafstvim venkova a Uzemnim rozvojem®) je mistni
rozvojova metoda, kterd umoziiuje mistnim subjektlim rozvijet oblast s vyuzitim jejiho

endogenniho rozvojového potencidlu. Pfistup LEADER tvofi jednu ze Ctyt os politiky
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rozvoje venkova v EU pro obdobi 2007-2013 (Evropska sit’ rozvoje venkova, 2014).
Podstata metody LEADER je v pfijimani novych podméti a naméti na zlepseni od
mistnich obyvatel a venkovskych subjekti, tedy metodou zdola — nahoru (NSMAS CR,
2014). Program mohl Cerpat finance z Evropského zeméd¢lského fondu pro rozvoj
venkova (Evropska sit’ rozvoje venkova, 2014).
Zakladni principy metody LEADER jsou:
- pfistup zdola nahoru — o budoucnosti regionu rozhoduji lidé zijici a pracujici
V Gizemi, znajici jeho tradice a potieby,

- partnerstvi vefejnych a soukromych subjekta,

- mistni rozvojova strategie,

- integrované a vicesektorové akce,

- inovativnost — nalézani novych feseni problémut venkovskych regiond,

- sitovani — vymeéna zkusenosti mezi skupinami LEADER,

- spoluprace — spole¢né projekty MAS v ramci statu, EU a dalSich zemich

(Mistni akéni skupiny, 2013).

Spole¢nosti mistniho rozvoje (diale CLLD) navazuje na LEADER, Kkterému se
nepodafilo komplexné integrovat mistni potieby. ,,Pro obdobi 2014-2020 je tento
nastroj mozno pouzit pro vSechny ESI fondy ve venkovském prostoru vcetné sidel do
25.000 obyvatel —stejné jako v puvodnim programu LEADER. Novinkou ovSem je
moznost vyuziti i pro mésta nad 25.000 obyvatel a pro méstské casti“ (Pomozte

podpotit komunitné vedeny mistni rozvoj CLLD — U, 2014).

6.4 Sjednoceni poznatku ze zahrani¢nich a ¢eskych pristupt

Databaze

Na piikladu pfistupi regeneraci ve Francii a Anglii je patrné, Ze tyto zemé& jsou
v feSeni brownfields vyrazné dale nez Ceska republika. Obé maji vypracované databaze,
zaloZené na poskytovani informaci o nevyuzitych lokalitich. NLUD diky pravidelnym
aktualizacim je schopen informovat o stavu a poctu lokalit a jejich sniZzovani
Vv jednotlivych oblastech samosprav a podle toho je mozné nastavit centralni politiku.
V Cesku fungujici databaze méa formu dobrovolného zapsani lokality, coz neposkytuje

ucelené informace ani pro vladu ani pro investory. Vyhledavaci studie z roku 2007 byla
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jisté¢ piinosna prfedevSim pro zmapovani situace v Cesku a osvétlila rozsah

problematiky, ale nikoli pro pfipadné investory.

Odpovédnost

Ceska republika by potfebovala jasné uréit, kdo a jak se bude regeneracemi
zabyvat. Problematiku brownfields ma ve své pravomoci nékolik ministerstev,
predeviim MPO, MMR, MZP, ale zadné nema piimou zodpovédnost. Vladou uréena
agentura zabyvajici se problematikou je Czechlnvest. Tato agentura vSak nema na
starosti pouze regenerace nevyuzitych arealt, ale i fadu dalsich tkold. Prikladem muze
byt anglickd HCA, kterd ma na starosti pravé regenerace a sdruzuje odborniky, ktefi se
v dané problematice vyznaji.

Ob¢ zminované zemé& maji agentury nebo instituce, které se piimo zabyvaji
regeneracemi a uUzce spolupracuji s mistnimi agenturami a samospravou. At jiz
francouzska EPF nebo anglicka HCA, RDA ¢i UDC, maji prostiedky a pravomoci
manipulovat s pozemky. Jsou je schopny vykoupit a pfipravit pro investory, popiipadé i
vyvlastnit, je- li to v zajmu. Agentura Czechlnvest ma snahu pfispivat k regeneracim,
ale soustfedi se spiSe na velké developery. Jeji pravomoci ani prostfedky nejsou tak
velké jako u agentur v zahranici.

Na urovni krajii sice existuji pobocky Czechlnvest, ale regeneracemi se piimo
nezabyvaji. Také vznikaji sdruzeni MAS, které mohou ziskat prostfedky na regenerace,
ale nejsou nijak sjednoceny a jejich cile se v nadregionalni urovni mohou vyrazné
rozchéazet. RDA jsou anglické krajské pobocky pro regenerace. Maji jednotny cil a jasné
definované pravomoci a prostiedky ke znovuvyuziti nevyuzitych lokalit. Takovéto

agentury s jednotnym cilem by byly dobr¢ i v naSich podminkach.

Jednotna strategie

Ceské tizemni planovani je podobné francouzskému, ale chybi mu strategicka
slozka a jednotna politika (napt. politika bydleni). Pro regeneraci nevyuzitych lokalit by
bylo dobré v izemnich planech tyto lokality vyznacovat jako zvlastni funkéni plochy
s SirSi moZnosti vyuZiti, kterd se da regulovat prave regulacnimi plany.

Mnoho brownfields v Ceské republice je vhodnych po rekonstrukci pro bydleni.

Politika bydleni, jakou mé naptiklad Anglie, by byla prospésna 1 v naSich podminkach.
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Doslo by k tisporam ptdy. Mélo by dojit k pfesnému vytipovani brownfields vhodnych
pro zaméry vystavby bydleni a ty pfednostné nabizet investorim. K tomu je tfeba

utvorit databazi a vhodnou klasifikaci lokalit.

Financovani

Finan¢ni ramec, jak je navrzen v NSRB, je dosti vSeobecny a opira se 0 dotace
z evropskych fondi. Pro cilenou a dobfe financovanou regeneraci by mél byt kol
regeneraci svéfen jednomu ministerskému resortu, ktery ho bude i financovat.

Jistou ¢ast odpovédnosti za financovani projektti by mohl ptevzit soukromy sektor
a tim ulevit statni kase.

PPP projekty, tedy partnerstvi vetejného a soukromého sektoru, v naSich
podminkach nejsou tak bézné jako v zahrani¢i. Jedna se o projekty, ve kterych nechce
nebo nemuze soukromy sektor nést veskeré zatéze spojené s regeneraci. Jednd se o
lokality, které maji vétsi ndkladovou mezeru, nejsou nejlépe umisténé, maji ekologickou
zatéz a podobné. V takovém piipadé je v zajmu vefejného sektoru zainventovat Cast
nakladl pro znovu vyuziti lokality. Nemusi se jednat o investici pfimo financni, ale i
jisté ,,know — how*, kterym mtize vetejny sektor ptispet. Pro lepsi kontakt verejného a
soukromého sektoru, by vetejny sektor mél védét co nejvice o svych lokalitach
brownfields. Dale je dilezité smluvni zajisténi G€asti jednotlivych stran v regeneracich.

Pro podpoteni PPP projektti mize byt dobrym krokem planovaci smlouva (viz. vyse).

DalSi nastroje

Pojem vyvlastnéni v ¢eskych podminkach vzbuzuje mnoho nevole vzhledem
k minulosti zem&. Mnoho rozsahlych nevyuzitych areali mohou branit rozvoji obce a
tim poskozovat mnoho obyvatel. Ve Francii je mozné vyvlastnit nevyuzitou lokalitu,
pokud je to ve vefejném zdjmu. Toto by bylo vhodné i v naSich podminkach u
brownfields, jejichz majitelé o n€ nejevi zajem.

V neposledni fad¢ je dilezitd komunikace s vefejnosti a obCanskymi sdruZenimi.
Pokud by je developer zapojil do samotného procesu regenerace a vystavby nemusely

by se stat neprateli, jak se to mnohdy stava, ale spolupracovniky.
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6.4.1 Moznosti regenerace brownfields za ptispéni Evropské unie

V obdobi 2007 — 2013 méla Ceské republika moznost &erpat az 26,7 mld. eur. To
nas stavélo na prvni pficku v moznosti ¢erpani penéz na jednoho obyvatele. V novém
obdobi 2014 — 2020 je pro Ceskou republiku pfipraveno 20,5 mld. Eur. Vlada schvalila,
7e hlavni ¢ast financi bude proudit K realizatoram projektti skrz 8 opera¢nich programu
(v minulém obdobi to bylo 17 programi). Dle MMR, které koordinuje ptipravy
programového obdobi, by mélo dojit k zjednoduseni zadosti o dotaci zavedenim
jednotnych pravidel.

Operacni programy (déle jen OP) nejpravdépodobnéji mozné pouZit pro regenerace
a sanace brownfields jsou:

- OP Zivotni prostiedi — Oproti predchozimu obdobi bude mit méné
prostiedki. Sklada se z 6 prioritnich os (dale jen PO). Tieti PO 0 odpadech
a materidlovych tocich, ekologické zatézi a riziku je mozné pouzit
Kk odstranéni ekologickych Zateézi, snizeni environmentalnich
rizik.(Businessinfo.cz, 2013)

- OP Rozvoje venkova — O brownfields se tento program piimo nezminuje,
ale zfejmé& ho bude mozné pouzit na regenerace predevsim skrz LEADER
popsany niZe.

BohuZel v dob& vypracovavani této prace byly operacni programy stale jeste
Vjednani a neni tedy zcela jasné, jaké pomohou €1 nepomohou v feSeni brownfields.
Jist¢ je, Ze jeden znejlépe uplatnitelnych programi se mezi novymi programy
vyskytovat nebude. Jednalo se o OP Podnikéni a inovace a podprogram Nemovitost
(MMR, 2014).

V zasad¢ bude zaleZet nejspiS na méstech a obcich zda na regenerace vyuZiji

napiiklad ITI nebo MAS (taktéZ zminéné niZe).
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7 Brownfields na uzemi mésta Olomouce

Brownfields byly a jsou nedilnou souc¢asti mésta, 1 kdyz ne zcela zadouci. Vzdy se
v Olomouci né&jaké nevyuzité aredly vyskytovaly a pravdépodobné i budou vyskytovat.
Jen zélezi v jakém rozsahu a poctu. Brownfields vytvaii proluky v Gizemni struktuie
meésta, zvySuji naroky na dopravu a esteticky neptisobi dobrym dojmem. Také se stavaji
cilem nelegalnich ¢innosti, at’ jiz se jedna o kradeze kovl nebo zakladani nelegalnich
skladek odpadu (obr. pfil. 2). Na nevyuzité lokality lze nahlizet z urbanistického
hlediska pozitivn€. Pii vzniku nevyuzité lokality se vytvaii moznost na vystavbu novou
a platngjsi. Touto recyklaci vznikne Uspora Uzemi, zaplni se proluka v zastavbé a
vyuzije se stavajici infrastruktura. Brownfields na uzemni mésta Olomouce daly
vzniknout novym zZadoucim odvétvim, jako obchod, logistika a moderni primyslova
odvétvi. Pokud budeme na mésto pohlizet jako na zivouci ekosystém, naptiklad les, jsou
tovarny, armadni lokality a podobné, vzrostlymi stromy, které kdyz zemfou a padnou k
zemi, tedy se z nich stanou brownfields, uvolni své misto pro zasazeni novych dfevin,
tedy realizaci novych zamért. Proto nelze na brownfields pohlizet zcela negativné, ale
spiSe jako na soucast kolob¢hu vyvoje mésta a moznou piilezitost ke zlepSeni tvare
mésta. Jen je tfeba hledét na to, aby nevyuzitych lokalit nebylo mnoho a kolobéh jejich
znovuvyuziti byl rychly.

Dilezité je ujasnéni otazky, co je brownfield a co neni. Pro potfeby mésta nemusi
byt brownfield jen opusténa a zdevastovana lokalita. Za zni¢enym pozemkem se miize
skryvat zamér vlastnika, ¢i vypracovana uzemni studie, ktera maze byt prvnim krokem
pro znovuvyuziti. Pokud né&jaky podnik ukonéi svou ¢innost, nemusi se ihned jednat o
lokalitu brownfields. Jiz o ni mize jevit zajem jiny investor, ovSem proces op&tovného
vyuZiti mize trvat i roky.

Mnoho lokalit brownfields ma ¢astecné vyuziti. V. mnoha z nich jsou sklady nebo
drobné dilny, ¢asto v pronajmu od vlastnikli pozemkii nebo nemovitosti. Proto na tyto
objekty nelze pohlizet jako na zcela nevyuzité, ale spiSe na malo vyuzité nebo nevhodné
vyuzité.

Proto otazkou ziistava, v jakém piipadé se méa 0 nevyuzitou lokalitu zajimat vefejny

sektor, aby nedochazelo ke zbytetnému vynakladani vefejnych prostiedkt. Pro
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roztfidéni nevyuzitych areald, kterym je tfeba pomoci vetejnymi prostiedky a o které se
postara sam trh, bude aplikovana vhodna klasifikace.

M¢ésto by se mélo zajimat o lokality dlouhodobé nevyuzité, jen s ¢asteCnym
vyuzitim a bez patrného zajmu majiteli ¢i investori o danou lokalitu. OvSem v prvni
fadé¢ o brownfields, které mésto vlastni nebo se o vlastnictvi déli se soukromymi
osobami.

Cily této kapitoly a nadchazejicich kapitol je prizkum nevyuzitych lokalit ve
mésté, zhodnoceni vyvoje mésta s navaznosti na brownfields. Bude prozkouman vyvoj
nevyuzitych aredli po roce 1989, kdy jich postupné vzniklo nejvétsi mnozstvi
Snavaznosti na Gtlum primyslu, ruSeni zemédé€lskych druzstev, odchod sovétskych
vojsk a restrukturalizaci Armady Ceské republiky. Postupné vzniklé lokality
brownfields budou klasifikovany dle pivodniho vyuziti, dle opétovného vyuziti a dale
porovnany se soucasnym stavem brownfields. Brownfields, které se ve mésté nachazeji
a nebyly dosud regenerovany, byly podrobeny terénnimu prizkumu. Podkladova data
pro terénni prizkum poskytl Magistrat mésta Olomouce, se kterym byly zjisténé udaje
dale konzultovany. Pro potfeby magistratu byla zhotovena vhodna klasifikace
brownfields s navaznosti na pusobeni Jifiny Bergatt Jackson ve mésté, s piihlédnutim ke
klasifikacim uvedenym v knize Technické a geografické aspekty integrace
neprumyslovych brownfields do tizemni (Kuda, Smolova, 2007). Zhotovena klasifikace
by méla dat samospravé dopovéd’, o které nevyuzité lokality by méla jevit zvySeny

z4jem, a O které se postara trh samotny.

7.1 Nejdilezitéjsi historické etapy ve vyvoji mésta Olomouce a jejich

vliv na vznik brownfields

Historie Olomouce je velmi dlouhd, proto se v odstavcich nize Ize docist jen o
stavebnich etapach, které se pozdé¢ji staly nevyuzitymi lokalitami. Pro potieby této
kapitoly by bylo zbytecné zabihat do hlubSich detail.

Na vyvoji Olomouce se nejvice podepsaly armadni a primyslové stavby. Dlouhd
léta byla Olomouc pevnosti a i po zruseni pevnostniho statutu se nadale armada ve
mésté angazovala. Primysl se stal dominantni az po padu hradeb. Potravinaisky i t€zky
pramysl zaméstnaval stdle vice lidi. Rozséhlé vojenské a pramyslové arealy se

zaslouZily o rozvoj Olomouce i o jeji problémy S ndvaznosti na brownfields.
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7.1.1 Vojenskeé stavitelstvi S ndvaznosti na brownfields

Neodmyslitelné se do stavebni tvafe Olomouce zapsaly vojenské stavby, které jeji
historii provazeji od samotného zalozeni. Nejvétsiho vyznamu vojenské stavitelstvi
dosahlo az v 18. Stoleti, a dale pokracovalo az do stoleti minulého. Lze ho tedy rozd¢lit
do n¢€kolika etap.

Olomouc méla charakter pevnosti od 11. stoleti. V t¢ dob& vznikl olomoucky hrad
s opevnénim. V roce 1655 prohlasil cisaf Ferdinand II1. mé&sto za zemskou pevnost. Od
té doby jsou realizovany rizné stavebni prace na rozSifeni a zlepSeni opevnéni.

(Muzeum Olomoucké pevnosti, 2013)

Stavby vzniklé v 18. stoleti, bastionova pevnost

Dulezitou etapou pro budouci vznik brownfields byla hlavné vystavba
bastionového opevnéni kolem mésta Olomouce (obr. 8). Olomouc byla dalezitym
méstem tehdejSi monarchie lezici blizko hranic. To se stalo divodem vystavby
rozsahlého opevnéni kolem mésta. Bastionovou pevnosti se stala Olomouc za vlady
Marie Terezie v letech 1742 az 1754, kdy probihala rozsahla rekonsturkce opevnéni
(Tihak, 2005).

Obr. 8 Bastionova pevnost Olomouc z II. vojenského mapovani a letecky snimek dne$niho mésta

(zdroj: Cenia 2013, ProhliZeci sluzba WMS - Ortofoto, vlastni aprava)

56



Po dostavbé bastionového opevnéni byla pevnost po zbytek 18. stoleti spise jen
udrzovana, a to ne vzdy. Dalsi stavby a dostavby kaséren a skladl pro vojaky probihaly
az v poloving 19. stoleti (Zavadil, 2013).

Jednou z takovych pevnosti byla Korunni pevnustka, ktera v pozdéjSich letech
postradala vyuziti. Samoziejme v roce 1756, kdy byla dostavéna, se stala nedilnou
soucasti bastionového opevnéni, a své uplatnéni jist¢ méla. V 50. letech 19. stoleti se jiz
zaCalo uvazovat o kompletni demolici. Od 60. let 19. stoleti slouzila pevniistka jen
¢astecn¢ vojenskym ucelim. Po zruSeni pevnostniho statutu poté slouzila i k jinym
zamérim. Armada se o pevnustku zacala délit s Florou Olomouc, a tim se z ¢asti
pevnustky mohla stat botanicka zahrada. To Ize pocitat jako jeden z dobrych ptikladl

caste¢né revitalizace nevyuzité lokality (Muzeum Olomoucké pevnosti, 2013).

Fortova pevnost Olomouc v 19. Stoleti

V prvni poloving 19. stoleti zaznamenala velky rozvoj dé¢lostielba a pevnostni
inZenyrstvi. V této dobé byla pevnost Olomouc zastaralou a jeji dobyti se pro Uto¢nika
stavalo velmi realné. Proto monarchie rozhodla Olomouc postupné piebudovat
z bastionové pevnosti na fortovou. Vzhledem k nedostatku financi a pfehodnocovani
strategické pozice mésta, trvala vystavba fortti od roku 1851 do 1866. Z planovanych 25
objektu jich nakonec doslo k dostavbé 12. | poté se objevovaly navrhy na dokonceni
fortové pevnosti a vytvoreni dalSich predsunutych fort, ale k rozsahlé vystaveé jiz
nedochazelo. Uplné ukonéeni stavby fortové pevnosti doslo aZ v roce 1876, kdy zacalo
téz dochazet k rozebirani bastionového opevnéni kolem jadra pevnosti.

V roce 1854 doslo k dokonceni pevnostniho opevnéni ¢tyf forti. Jednim z nich byla
1 pevnost Netedin, kterd se do bojli zapojila pouze v roce 1866. Posléze slouzila jen jako
kasarna a skladisté. Ve druhé poloviné 20. stoleti ji vyuZzivala sovétska armada jako
skladisté. Vzhledem ke svému plvodnimu ucelu, nebyla zcela vhodné uzivana.
Podobny osud potkal i fort Tafelberg na Tabulovém vrhu, ktery slouzil jako vézeni.
Kolem Fortu Galgenberk na Sibeniku vzniklo postupem ¢asu mnoho dalsich budov a

hal a slouzil armadé jako opravarensky podnik (Viktofik, 2013).
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ZruSeni pevnostniho statutu a vystavba kasaren od roku 1888 aZ 1968

Celkove se opevnéni stalo brzdou v rozvoji mésta samotného, které nemohlo rist za
své hradby. Vojenské piedpisy neumoziovaly stavét pred fortovym opevnénim ani mezi
nim. To zasadné¢ zbrzdilo rozvoj Olomouce a umoznilo Brnu stit se moravskou
metropoli. V roce 1888 doslo ke zruSeni pevnostniho statutu a mésto zacalo nakupovat
pozemky od tehdej$iho ministerstva valky pro sviij rozvoj.

Tim ovSem vojenské aktivity a stavebnictvi ve mésté neskoncilo. V roce 1903
nechalo mésto vybudovat III. zemébraneckou kasarnu o0 rozloze 3,45 ha. Od roku 1920
je znama jako kasarna Jana Jiskry z Brandysa. Od roku 1968 az do roku 1990 slouzila
sovétské armade jako posddkovéa nemocnice a po jejim odchodu jiz neméla pro armadu
vyuziti. Dnes se na casti Jiskrovych kasdren nachédzi Stfedni odborné ucilisté
zemédelské. VEtsi ¢ast je nevyuzita.

Areal 9. kvétna vznikl v roce 1905 jako sidlo dragounského pluku s rozlohou 15,5
ha. Po druhé svétové valce zde sidlil motostielecky pluk a po ném Zelezni¢ni stavebni
prapor. Z pavodni rozlohy arealu postupné ubyvala plocha, protoze zde vznikaly stavby
KNV, objektti Prefy Olomouc a feditelstvi SIGMY. Po odchodu vojaki z aredlu v roce
1995, se mohlo zacit uvazovat o jeho novém vyuziti. Do §tabni budovy u soutoku
Moravy a Bystfitky se po prestavbé nastéhovala umélecka $kole Zerotin. Dalsi
velitelskou budovu, po zna¢nych tvpravach, vyuzila Specidlni $kola pro sluchové
postizené déti. V roce 1997 byl aredl rozdélen na dvé Casti novou tramvajovou trati.
Dnes ziistava nevyuzit pozemek byvalého dragounského zavodisté (Tichak, 2005).

Vznik Olomouckého letisté je mozné datovat do roku 1910, kdy zde poprvé ptistalo
umistén letecky pluk a hlavni letecké dilny. Letisté slouzilo jak vojenskym uceliim, tak
pro civilni letce. S nastupem proudovych letadel prestalo letist¢ vyhovovat vojenskym
ucelim a bylo predano do rukou Svazu pro spolupraci s armadou. Armada se do aredlu
vratila v roce 1962 s plany na rozsiteni, to vSak pterusil vpad sovétskych vojaka, ktefi si

letisté zabrali (Titz, 1986).

Sovétska vojska v Olomouci od roku 1968 do roku 1991

Ptichod vojsk VarSavské smlouvy mél jisté¢ vliv na Siroké izemi Ceskoslovenské

socialistické republiky. V republice bylo celkem umisténo 73 500 sovétskych vojakt
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$39921 ¢leny rodin. Tito vojaci si zabrali mnohé vojenské aredly. V nich casto
dochazelo k nelegalni vystavbé budov k riznym ucelim.

Ptikladem takto zabranych lokalit muze byt letisté Netedin. V letech 1970 az 1973
byly v arealu letist¢ budovany haly na opravu vojenskych vozidel, a v 80. letech byla
dostavéna zpevnéna draha a dalsi objekty pro vrtulniky. (Titz, 1986)

Pfi odchodu vojsk VarSavské smlouvy zacalo séitdni Skod, které zpusobily.
Z celkového poctu 2800 postavenych budov sovétskou armadou na nasem tzemi jich
2676 bylo nelegélnich. Do arealti uzivanych sovéty nemély Ceskoslovenské organy
povolen vstup. Velmi Casto s vystavbou souviselo odlesinovani, nelegalni zabory pid a
napojovani nevhodnych objektli do inzenyrskych siti, které byly nasledné pietizené.
V téchto arealech dochazelo k manipulaci s munici, ropnymi produkty a dal§imi latkami
v rozporu s ceskoslovenskymi normami. Ekologické poskozeni podzemnich vod se
zatalo projevovat v 70. letech. Utady nebyly schopny donutit sovétskou armadu zménit
svij pristup k uklddani odpadt a ropnych produkti. Jen malé procento lokalit
vyuzivanych touto armadou nezaznamenalo zddné ekologické poskozeni.

Krajska vojenska ubytovaci a stavebni sprava (KVUSS) v Olomouci evidovala 340
nelegalnich staveb, z toho 155 ve vojenském tjezdé Libava. V samotné Olomouci bylo
umisténo asi 30 000 sovétskych obyvatel véetné vojaklt. To se samoziejme¢ muselo
projevit i v poétu armadnich brownfields. Po odhodu sovétské armady byla pfedana

vétsina majetku Ceskoslovenské armadé (Pecka, 1996).

Restrukturalizace Armady Ceské republiky

Vojenské stavy za studené valky byly celkové vysoké. VarSavskd smlouva
nafizovala drzet velké podetni stavy posadek. Na uzemi Ceskoslovenska jich bylo 250
se silou asi 250 000 osob. DuleZité je srovnani poétu osob po rozdéleni Ceskoslovenské
federace. V roce 1993 bylo v Ceské republice 131 965 osob, kdezto v roce 1999 jich
bylo jen 34 134. (Hercik, 2009)

Toto celkové snizeni vojenského stavu se zakonité muselo projevit v celé tade
nevyuzitych vojenskych aredla. Tyto objekty jsou armadou postupné prodavany nebo
pfevadény na obce, které snimi jiz nakladaji, jak nejlépe dovedou. Takto se do
vlastnictvi mésta dostala napiiklad Kasdrna Netedin, byty po sovétskych rodinach a

dalsi objekty. Casto se viak jednalo o ,danajské dary“, které zatizily mésto dal$imi
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zavazky. Ptikladem mutze byt opét Kasarna Nefedin. Ta do dneSka nenaSla vyuziti

(Magistrat mésta Olomouce, 2014).

7.1.2 Rozvoj primyslu po padu hradeb

Rozvoj primyslu po zruseni pevnostniho statutu az do roku 1948

Rozvoj primyslu ve skutecnosti nastal jeSté diive, nez byl zruSen status pevnosti.
V té¢ dobé se jesté nejednalo o soucédsti Olomouce. Mésto lezi v jedné z nejlepSich
oblasti péstovani je¢mene, proto v piilehlych obcich vzniklo 11 obchodnich sladoven
vystavénych od roku 1870 do 1884. Vétsina sladoven prosperovala az do roku 1939,
kdy byla zabrana nacisty, a mnozi majitelé byli poslani do koncentracnich taboru.
Sladovny se staly sklady ptedev§im munice. Po druhé svétové valce se K provozu
vratily tii sladovny stojici na Wolkerove, DiviSové a Sladkovského ulici. V roce 1948
byly sjednoceny pod ndzvem Obchodni sladovny Olomouc, pozdéji Obchodni sladovny
Prostéjov. Sladovnam se stala osudna restrukturalizace a privatizace pramyslu po roce
1990. Vsechny se staly postupné opusténymi arealy. Pozdé&ji doslo k ¢astecné regeneraci
byvalé sladovny na Wolkerové¢ ulici, kde nyni stoji hotel Ibis. Na ulici Sladkovského je
vyuzita k administrativnim G¢elim a bydleni. Brownfields zistava na ulici DiviSova.
(Tichak, 2005)

Prumysl se bezesporu zacal rozvijet bez statusu pevnosti mnohem 1épe. Olomouc se
znacné rozrostla o okolni obce a tim i 0 jejich sladovny. Primyslovim centrem se staly
Hodolany s dobrou navaznosti na vlakové nadrazi. V roce 1907 zde vznikla Zelezarna
Kosmos. Bylo vybudovano mnoho zavodi, jako naptiklad MILO, Zora a dalsi, i pfesto
se vSak Olomouc jen téZko vyrovnavala s ekonomickou ztratou, kterou zplsobily

hradby. Tim byl jeji rozvoj oproti Brnu zna¢né zpozdén (Schulz, 2009).
Primysl v obdobi socialismu a nasledna transformace ekonomiky

Zacatek tohoto obdobi probihal ve znameni odsunu Némeckého obyvatelstva a
znarodiiovani a slu¢ovani podniki. Jasnd snaha statu se ptiklanét k tézkému primyslu

byla oc¢ividna i na tizemi Olomouce. Vnikly Moravské Zelezarny, Sigma Olomouc,

TOS. Dalsi podniky jako Milo a Olomoucké sladovny byly slouceny s jinymi podniky a
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vytvoftily vétsi celky. Mensi zemédé€lské usedlosti byly slouceny v jednotnd zeméd¢elska
druzstva.

Po tomto roce doSlo k znatnym zménam nejen v Olomouci. Transformace
ekonomiky a jeji odklon od industrializace se projevil i v podnicich ve mésté. VétSina
jich byla privatizovana a zménily se na akciové spoleCnosti. Nekteré lokality byly
vraceny v restitucich, ¢imz doslo k rozstépeni vlastnickych vztaht. Tlak trhu se ovSsem
mnohym stal osudnym. Postupné se z celé fady z nich staly brownfields, jako napiiklad
Z Moravskych Zelezaren, Prostéjovskych sladoven, Mila Olomouc, vétSiny jednotnych
zemé&délskych druzstev a mnoha dalSich. Vstup zahrani¢niho kapitdlu do mésta pomohl
pti nékterych provedenych regeneracich, stejné jako dotacni programy ministerstev na

zfizovani primyslovych zon, které vznikly vétsinou na brownfields (Schulz, 2009).
7.2 Nastroje mésta pri FeSeni problematiky brownfields

Mésto jako takové ma n€kolik moznych nastroju k feseni problematiky nevyuzitych
lokalit. OvSem vétSinou maji jistd omezeni. Jednim z nejucinngjSich néstroji je uzemni
planovani. Skrz izemni plan ma mésto moznost regulovat rizné typy vystavby. Nutno
dodat, uzemni plan je urbanistické zalezitost a fesi jej architekti. Méststi utednici, ktefi
se zabyvaji problematikou nevyuZitych lokalit, nemaji mnoho moZnosti do tvorby
tizemniho planu zasahovat. Uzemni plan je spiSe ideou a neni tvofen ucelové.

Dalsi moznosti napomocnou pii regeneracich mohou byt dotace, at’ jiz ze statniho
rozpo¢tu nebo z fondt Evropské unie, které mohou financovat ¢ast nakladu pti znovu

vyuziti brownfields.
7.2.1 Uzemni planovani mésta

M¢ésto ma platny tzemni plan od roku 1998, kdy byl schvalen zastupitelstvem.
Novy stavebni zdkon nabyl platnosti 1. 1. 2007 a ukoncil platnost vSech tzemnich plant
sidelnich utvard schvalenych po 1. cCervenci 1992. V nasledujicich novelach k
stavebnimu zakonu byl datum stanoven az na rok 2020. Utad uzemniho planovani zagal
novy tzemni plan vytvaret jiz v roce 2006. O potizeni nového tizemniho planu rozhodlo

Zastupitelstvo méesta 15. 9. 2008.
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23. 2. 2009 bylo schvaleno zadani nového tzemniho planu a vybran zpracovatel.

Byl vypracovany koncept, ten byl projednan, a doslo ke zformulovani navrhu uzemniho

planu. Dale byl projednan navrh s dot¢enymi organy a upraven podle dohod. V lednu

2013 byl vefejné projednan. Piipominky byly vyhodnoceny, projednany s dotéenymi

organy a navrh tizemniho planu podle toho upraven. Od 3. 3. 2014 do 10. 4. 2014 byl

navrh uzemniho planu opét predlozen k vefejnému projednani (Statutarni mésto

Olomouc, 2012).

7.2.2 Platny tzemni plan sidelniho Gtvaru mésta Olomouc

Uzemni plan sidelniho utvaru Olomouc (dale jen UPnSU Olomouc) bude platny do

schvaleni nového tizemniho planu Zastupitelstvem mésta Olomouce.

Stanovuje sméry uzemniho rozvoje:

Centralni prostor — zaméfuje se na ochranu méstské pamatkové rezervace,
zhodnoceni funkei kulturnich, obchodnich a obytnych

Sever — rozvoj extenzivni rekreace s ndvaznosti na CHKO Litovelské
Pomoravi.

Zapad — rozvoj obytnych i komer¢nich funkei navazujicich na nové dopravni
komunikace se zachovanim zeleného horizontu pro rozvoj sportovné
rekreacnich aktivit.

Jih — pfevazné pro rozvoj bydleni, komerénich obsluznych funkci
navazanych na novou infrastrukturu. Dale pro rozvoj sportovnich a
rekreacnich aktivit korespondujicich s protazenim zelené podél Moravy az
do centra.

Vychod — dominantni plochy pro vyrobu, sluzby a rozvoj vojenskych lokalit,

se zarukou stabilizace obytnych a smisenych struktur jader obci.

V UPnSU Olomouc jsou stanoveny regulativy uspoiadani uzemi pro zastavitelné a

nezastavitelné uzemi, které obsahuji nasledujici obvody:

Soucasné zastavéné tzemi — je tvofeno plochami zastavénymi a plochami
funkéné souvisejicimi. Je mozné pfipustit prestavby a nastavby v rozsahu
zachovani funkce areélu.

Zastavitelné Uuzemi — obsahuje plochy zastavitelné, ale misty 1 plochy

funk¢éné vymezené jako nezastavitelné.
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- Nezastavitelné Uzemi — Uzemi ploch nezastavénych a v dobé& platnosti
uzemniho planu nezastavitelnych.

Kazda samostatna plocha v zastavitelném i nezastavitelném tizemi je ¢lenéna podle
funkce, ktera se dale Cleni na funkc¢ni typ. Kazda funkce ndm udava hlavni vyuziti
Vv jednotlivych plochéch. Funkéni typy obsahuji navic, kromé hlavniho také ptipustné a
vyjimeéné pripustné vyuziti.

Zastavitelné izemi obsahuje plochy podle funkce: B - bydleni, S - smiSené, V -
plochy pro vyrobu, K - komer¢ni, O - plochy vefejné vybavenosti, A - plochy a zatizeni
armady, ZI - zelen pro individudlni rekreaci, D — stavby a zafizeni a plochy pro
dopravu, T - stavby a plochy technického vybaveni, Z - zelen méstska (se zna¢nymi
regulacemi, je uvedena i v nezastavitelném tzemi), Bez oznaceni jsou ostatni plochy
Nezastavitelné tzemi obsahuje plochy podle funkce: ZK - zeleni krajinna, Z - zelen

meéstskd, ZPF - zemédelsky padni fond, LPF - pozemky uréené k plnéni funkce lesa.

Podkladovi databsze brownfields pro UPnSU Olomouc

Jako podklad pro UPnSU Olomouc slouzila databaze brownfields na izemi mésta
zroku 1998. Celkem se v databazi nachazelo 44 lokalit (obr. 9). Ty samoziejmé
nevznikly najednou, ale postupné. Revize zminéné databaze probéhla v roce 2001. V té
dobé se jiz pro 25 lokalit naslo nové vyuziti. DalSich 5 bylo vyuzito v nadchazejicich
letech.

Dalsi databaze vznikla az jako podklad k novému uzemnimu planu, ktery v dobé

tvorby diplomové prace prochazel schvalovacim procesem.
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Obr. 9 Brownfields na tizemi m&sta Olomouce v UPnSU Olomouc v roce 1998. Cisla jsou dohadatelna
Vv tab.pfil. 1.

(zdroj: Magistrat mésta Olomouce, vlastni uprava)

7.2.3 Novy tizemni plan mésta Olomouce

Nové schvalovany uzemni plan je oproti momentalné platnému pomérné odlisny.
Klade vétsi diraz na udrzitelny rozvoj mésta, udrzeni pfirodnich, civilizaénich a
kulturnich hodnot. Zakladni koncepce rozvoje tizemi obce nového Uzemniho planu
stanovuje n¢kolik pozadavki pro splnéni rozvoje izemi mésta:

- Rozlisit intenzitu rozvoje kompaktniho mésta a ptiméstskych sidel.
o Vytvofit kompaktni mésto — rozvoj smérem dovnitf mésta s vyuzitim
brownfields, s postupnym zastavovanim tizemi smérem zevnitf ven.
o Stabilizovat ptfiméestska sidla definovanim hranic zastavby a zaclenovat
je do krajiny.
o Ochrana zastavby protipovodiiovymi ochranami.

- Rozvijet polyfunkéni mésta harmonickou smiSenosti vyuZziti.
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Mezi

o Zapad a jih kompaktniho mésta rozvijet jako polyfunkéni obytné uzemi.

o Vychodni ¢ast rozvijet podél os ulic Chvalkovickd, Hodolanska a
Pterovska, pro obytny charakter.

o Posilit obytny charakter jizné od Velkomoravské ulice pieménou
byvalého vojenského arealu.

o Pro vyrobni a administrativni zony rozvijet izemi podé¢l Zeleznice ¢. 270
a dopravnich ktfizovatek po obvodu mésta.

o Rozvijet zemédélskou krajinu jako pestré smisené nezastavéné uzemi.

dal$i pozadavky patii méstotvorné vyuziti vodnich tokl, rozvoj

polycentri¢nosti mésta s méstskym centrem, méstskymi subcentry, piiméstskymi

subcentry, regulovat soukromé a vetejné zajmy v tizemi.

Novy tzemni plan také stanovuje pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot mésta:

Ochranu a rozvoj pfirodnich hodnot (tj. nivy vodnich tokt, zemédélskou
krajinu, stromofadi a remizky, respektovat chranéna uzemi, atd.).

Ochrana a rozvoj kulturnich a civilizacnich hodnot (tj. pohledové
dominantni prvky, fortové pevnosti, bydleni, obcanskou vybavenost,

rekreaci, prstence historickych parku, atd.).

Uzemi Olomouce vnovém uzemnim planu je rozdéleno do ploch a koridord.

Nejmensi zobrazované plochy jsou do 2000 m* (pokud se jedna o vyznamnou plochu,

zobrazeny mohou byt i plochy rozlohou mensi) a koridorti nejméné Sirokych 10 m.

Plochy se déli podle miry a kvality zastavéni, nebo poZadovanych zmén tohoto

stavu (tj. plochy podle vyznamu):

Plochy stabilizované v zastavéném Uzemi vymezeny pro zajisténi stabilni
struktury zastavby nebo jejich vhodného vyuziti s kdédovym oznacenim
00/000S.

Plochy piestavby jsou vymezeny pro vyuziti v zastavéném uzemi. Casto se
vyznacuji Spatnou strukturou zastavby a nevyhovujicim vyuzitim, proto je
tteba zajiSténi jejich recyklace a tim chranit nezastavéné uzemi. Tento
vyznam maji urceny i lokality brownfields s kodem 00/000P.

Plochy rekultivace jsou urCeny pro revitalizaci z nezddouciho zastavéného
uzemi v nezastavéné, kod oznaceni je 00/000R.

Plochy stabilizované v nezastavéném Uzemi jSOU vymezeny pro zajisténé

stabilizované prostredi a stavajici vhodné vyuziti, s oznacenim 00/000N.
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- Plochy pro zménu vyuziti v nezastavéném tzemi jsou uréeny ke zméné
nevhodnych nezastavénych ploch, maji oznaceni 00/000K.

- Plochy zastavitelné jsou vymezeny mimo zastavéné uzemi a jsou urceny
k vhodnému vyuZiti.

Rozd€lend plocha podle vyznamu urcuje, zda a jak je mozné danou lokalitu vyuzit
¢i nevyuzit. Oproti platnému tzemnimu planu jsou lokality brownfields bezezbytku
urceny jako plochy pfestavby. To dava zajemci o lokalitu moznost plochu regenerovat.

Ovsem plochy jsou dale déleny podle stavajiciho nebo pozadovaného zplsobu
vyuziti, neboli plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti, které musi zdjemce o plochy
prestavby dodrzovat:

- plochy smisené obytné (B)

- plochy smiSené vyrobni (V)

- plochy vetejné rekreace (R)

- plochy individualni rekreace (Z)

- plochy vefejného vybaveni (O)

- plochy vetejného prostranstvi (P)

- plochy dopravni infrastruktury (D)
- plochy technické infrastruktury (T)
- plochy zeméd¢lské (N)

- plochy lesni (L)

- plochy vodni a vodohospodarské (W).

Pokud je zamér na dané plose shodny s poZzadovanym zpiisobem vyuziti, je mozné
na ploSe provadét terénni Upravy. Umistovat stavby a jina zafizeni, ktera jsou uvedena
V hlavnim, pfipustném a podminéné piipustném vyuziti. S plochou neni moZné

manipulovat, pokud zamér spada do neptipustného vyuziti.

Podkladova databaze brownfields pro novy izemni plan

Pro potfeby nového tizemniho planu vznikla databaze brownfields k roku 2011. Na
uzemi mésta se nachazelo 35 lokalit brownfields, coZ bylo podstatné méné nez pii
ptedchozim pruzkumu. V obr. 10 jsou spojeny obé databaze. Mnoho lokalit z databaze
z roku 1998 byla regenerovana, ale nékteré vyuzity nebyly a vyskytuji se i v databazi
z roku 2011.
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- z 1998 - z 1998 gasteéné - z 1998

regenerované vyuzité nevyuzité

- z 2011
nové lokality
Obr. 10 Srovnani databaze brownfields z roku 1998 a 2011. S vyznac¢enim novych lokalit k roku 2011.

Cisla jsou dohadatelna v tab.piil. 1.

(zdroj: Magistrat mésta Olomouce, vlastni zpracovani)

7.2.4 Uzemni studie

Uzemni studie Gzce souvisi stzemnim planem. Je jeho upiesnénim. Jasné
stanovuje podminky vyuziti daného izemi. MuZe tak urcovat vysky budov, technické a
dopravni infrastruktury, podil zelené, atd. Investofi je pfijimaji raznorod€. Nekdy jsou
vitanym piinosem a jindy mohou kolidovat s jejich zaméry. Uzemni studie totiZ stanovi,
jak dané tizemi bude vypadat. Uzemni studie mize byt vypracovana z podnétu mésta,
nebo si ji mize nechat vypracovat soukromd osoba. Néaklady na vypracovani hradi

zadavatel. Takové studie ma vypracovano nékolik brownfields.
7.2.5 Dota¢ni programy

Jak jiz bylo zminéno v tivodu této kapitoly, K regeneraci brownfields bylo mozné
vyuzit dota¢ni programy. Jednim z takovychto programt byl v letech 1998 az 2005
Program na podporu rozvoje primyslovych zon, ktery se skladal ze étyt podprogramd.
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Pro brownfields se vztahovala Regenerace nevyuzitych prumyslovych areali. Mésto
Olomouc tento program vyuzil K vystavbé nékolika primyslovych zén. Tyto zony
budou podrobné popsany v kapitole 8.1 (Financovani a podpora pramyslovych zon,
2005).

Mésto také vyuzilo dotaci na Skody z povodni z roku 2007. V t¢ dobé mnoho lidi
hledalo nové bydleni a mésto se rozhodlo opravit byty po sovétskych vojacich a jejich

vvvvvv

poticbnym (Magistrat mésta Olomouce, 2014).

7.3 Brownfields po roce 1989

Nasledujici kapitola o brownfields, které vznikly po roce 1989 je vysledkem
spojeni dvou dostupnych databazi na izemi mésta a terénniho prizkumu provedeného
V ramci prace. Databaze z roku 1998 (revidovana v roce 2001) slouzila, jako podklad
pro platny uzemni plan mésta a databaze z roku 2011 pro podklad nové tvofené¢ho
uzemniho planu.

Ve mésté od roku 1989 vznikla celd fada nevyuzitych areal, nékteré s velmi
velkou rozlohou (tab. pfiil. 1). Tyto arealy vznikly v navaznosti na ekonomické
zménény, zmény v geopolitickém rozloZeni sil a dalSich. Podniky dale fungovaly 1 po
tomto roce, ale casem svoji ¢innost ukoncily a vznikly nevyuzité arealy. Velmi Casto se
jednalo o statni podniky, které byly privatizovany. Arméadni brownfields vznikly po
odchodu sovétskych vojsk a po zruseni mnohych vojenskych posadek v souvislosti se
zavedenim profesionalni arméady. Pravé armdadnich lokalit se v zdjmovém Uzemi
nachazelo mnoho. Neni zcela jednoduché urcit, kolik nevyuzitych arealt se v Olomouci
K ur¢itému datu ¢i roku nachazelo. Nékteré lokality nasly své nové vyuziti pomérné
rychle, u jinych zamér piestavby trval déle. Na katastralnim tzemi Olomouce se po roce

1989 vyskytovalo celkem 63 lokalit brownfields (Statutarni mésto Olomouc, 2012).
Klasifikace podle pivodniho vyuziti

Dle klasifikace podle pivodniho vyuziti byly nejcetnéjsi lokality po primyslové
vyrobé (tab. 4). Celkem se jich na izemi Olomouce vyskytovalo 22 s rozlohou 165 ha.

Jejich vznik uzce souvisel scelkovym utlumem té€zké primyslové vyroby a jeji

68



orientaci k leh¢im odvétvim vyroby. Mnohé z téchto nevyuzitych podnikli zabiraly
velmi rozsdhlou plochu. Naptiklad Moravské Zelezarny dosahovaly rozlohy 41,5 ha a
byly celkové druhym nejrozsahlej$§im brownfieldem v Olomouci.

Dalsim typem dle pavodniho vyuziti jsou armadni lokality, kterych se vyskytovalo
na katastralnim uzemi 22 s rozlohou 146,1 ha, coz je v rozloze tadilo na druhé misto.
Souvisely s odchodem sovétskych vojsk z naseho uzemni a restrukturalizaci armady
Ceské republiky. Vznikaly postupné od roku 1993 aZ do soucasnosti, kdy se armada i
nadale zbavuje svych nevyuzitych nemovitosti. Jsou jednim z nejproblematictéjSich
brownfields, protoze prodej armadniho majetku je zdlouhavy, ¢asto obsahuji ekologické
zatéze a velmi specifické stavby. Takovym piikladem mize byt i Letisté Nétedin, které
mélo rozlohu 42,4 ha a bylo rozlohou nejvétsim brownfields v Olomouci.

Olomoucko je bezesporu zemédélskym krajem s jednou z nejkvalitnéjsich pad
v Ceské republice a starou zemédélskou tradici, s timto faktem souvisel i vyskyt
velkého mnozstvi zemédélskych lokalit pfimo ve mésté &i na jeho okraji. Cetnych
objektt JZD, statki a vyzkumnych stiedisek se zde nachazelo 16 s rozlohou 114 ha.
Velkou vyhodou nevyuzitich zemédélskych aredli mulze byt nizka zastavba
S rozsdhlymi pfidruzenymi pozemky, nizkd nebo zadnd kontaminace. Pokud se
kontaminace vyskytuje, byva organického ptivodu nebo z tkapti pohonnych hmot ze
zemédélskych stroji.

Pomérné malo brownfields vzniklo ze sektoru sluzeb. Po roce 1989 sektor sluzeb
prodélal velky rozvoj a je logické, Ze nedoslo ke vzniku vétSiho poctu lokalit tohoto
typu. Jednalo se o statni podniky, které postupné ukoncily svou ¢innost. Celkem vznikly

3 lokality s rozlohou 16,7 ha.

Tab. 4 Brownfields od roku 1989 podle ptivodniho vyuZiti

typ Cetnost rozloha v ha
armada 20 146,095
priimysl 22 165,0141
rezidence 2 14,5647
sluzby 3 16,7398
zemédelstvi 16 113,9988
celkem 63 456,4124

Zdroj: Magistrat mesta Olomouce, vlastni prizkum
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Nejméné nevyuzitych aredli v Olomouci tvofily rezidencni lokality. Rezidencni
brownfields jsou pomérné¢ snadno regenerovatelné, proto pokud néjaky vznikne, jeho
opétovné vyuziti je rychlé.

Z vyse uvedenych brownfields se jich vétsinu povedlo regenerovat. Opétovné
vyuziti naSlo celkem 35 lokalit z63 (tab. 5). Nejvice regeneraci probéhlo v
zem&délskych a primyslovych lokalitach, shodné po 11. Z primyslovych aredlt se
podaftilo znovu vyuzit 121,6 ha. Primyslové nevyuzité arealy byly regenerovany z 73,7
%. Z pivodni funkce vyrobni (V) byly zménény v nékterych piipadech na komerc¢ni
(K), ktera vice vyhovuje pozadavkim na nové uplatnéni. Velky pocet znovu vyuzitych
pramyslovych arealt se nachdzi v okrajové Casti obce, kterd je vhodna pro lokalizaci
obchodnich center a priimyslovych zon. Pro zdméry regenerace na primyslové zony a
obchodni centra je vhodnad primyslova zédstavba obsahujici prostorné vyrobni haly.
Plosné rozsahlé Moravské zelezarny caste¢né obnovily svilj provoz a ¢ast byla pronajata
soukromym subjektim. Velky aredl zabirala slévarna ISH, ktera také znovu obnovila
provoz a Cast aredlu vyuzily jiné firmy ke své vyrob¢ a skladim. Na pozemcich podnikt
Prefa Olomouc a TOS vzniklo ndkupni stiedisko Kaufland a dal$i prodejny. Byvaly
statni cukrovar a primyslovy areal Chvalkovice byly pfedélany na primyslové zony
zminéné nize.

Nové vyuziti nalezlo 11 zemédé€lskych aredlil s rozlohou téméf 100 ha. Zemédé&lské
brownfields se staly jednim z nejlépe regenerovanych arealti. Celkem doslo k regeneraci
na 87,7 % plochy téchto lokalit. Nachéazely se na krajich obce ¢i V extravilanu.
Kombinace nizké zastavby, lokalizace v okrajové ¢asti mésta a nulové kontaminace je
¢inila velmi atraktivnimi pro investory. Z Usp&nych projektl na zemédé&lskych
brownfields je mozné jmenovat napiiklad vyuziti Vyzkumného stiediska zelinarského a
Slechtitelského. Jednalo se o byvaly zemédé€lsky aredl s nizkym procentem zastavéni a
dobrou polohou u R46 smérem na Brno a Prost§jov, na kterém byl vystaven
velkoobchod OBI. Pozdé&ji doSlo k rozsifeni celého ndkupniho aredlu a vzniklo nakupni
sttedisko OC Hand. N¢které objekty ustavu se nachazely v Holici, kde se nyni angazuje
Ptirodovédecka fakulta univerzity Palackého.

V malém poctu se v Olomouci vyskytovaly rezidencni a nevyuzité lokality po
sluzbach. Ke znovu vyuziti téchto dvou typt podle ptivodniho vyuziti doslo bezezbytku.
Rezidencni lokality zistaly prevazné po sovétskych vojskach a jejich rodinach. Jednalo

se o bytové domy na tfech lokalitach, které byly rekonstruovany na byty a
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vysokoskolské koleje. Dalsi lokalita se nachazela v ulici Hynaisova. V této lokalit¢ nyni
sidli magistrat mésta.

Z armadnich brownfields doSlo k regeneraci na 8 lokalitich s rozlohou 61,6 ha.
V hledani znovu vyuziti pro tyto arealy Casto nastavaji problémy s ekologickou zatézi
a zdevastovanymi nemovitostmi, které se na nich nachazi. Pfedevs§im ekologické zatéz
je velmi ndkladna na odstranéni. Navic vétSina vojenskych aredli mé pomérné velké
procento zastavéni budovami. Vyuzito z téchto aredli bylo pouze 42 %, coz je fadi mezi
nejhtfe regenerovatelné v Olomouci. Regenerované vojenské lokality se nachazeji
V intravilanu Olomouce, vétSinou mély charakter kasaren, coz usnadnilo znovuvyuziti
k reziden¢nim uceliim, obcanské vybavenosti ¢i sluzbam. Piikladem znovu vyuziti
vojenské lokality je Korunni pevniistka, nebo severni a jizni ¢ast aredlu 9. Kvétna, kde

jsou umistény Skoly.

Tab. 5 Znovu vyuzité lokality do roku 2011

typ regenerovano plocha v ha
armada 8 61,5896
primysl 11 121,62
rezidence 2 14,5647
sluzby 3 16,7398
zemedelstvi 11 99,9574
celkem 35 314,4671

Zdroj: Magistrat mésta Olomouce, vlastni prazkum
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Klasifikace podle nového vyuziti

Nejvice brownfields bylo regenerovano pro sektor sluzeb (tab. 6). Pro rizné druhy
komer¢nich areald, kancelafi a potieby firem doslo k znovuvyuziti 15 lokalit s rozlohou
108,9 ha. Pro ucely sluzeb v Olomouci nejlépe poslouzily byvalé zemédélské aredly.
Pro tento ucel jich bylo regenerovéano 6. Jak jiz bylo poznamenéno zemédélské lokality
maji nizkou zéstavbu a pomérné rozsdhlé pozemky, které¢ jsou vhodné pro umisténi
ruznych druht komercnich funkci. Jejich vyhodou je téZ poloha na okraji obce, kam se
tyto komer¢ni funkce umistuji s ndvaznosti na dopravni infrastrukturu. Ptikladem je
umisténi logistického centra spolecnosti Albert a dal$ich firem, které jsou postaveny na
byvalém statnim podniku Lotos.

Pro primysl bylo vyuzito 10 lokalit s rozlohou 122,9 ha. Regenerace pro vyrobu
dosahla nejvétsi rozlohy. Primyslové arealy pottebuji velkou plochu na své vyrobni
haly a sklady vyrobenych materialti. Nejvice znovu vyuzitych lokalit pro primysl
pochazelo puvodné také z primyslu. Jiz vybudované haly, sklady a infrastruktura pro
tyto ucely slouzi velmi dobte. Priimyslovych brownfields obnovenych opét pro primysl
bylo celkem 7. Nékteré podniky obnovily svou c¢innost, jako napiiklad Moravské
zelezarny nebo strojirny TOS.

Velky rozvoj zaznamenala obCanska vybavenost, kterd byla Gspé$n€ umisténa na 6
lokalitach brownfields s rozlohou 53,4 ha. Pro jeji ucely nejlépe poslouzily armadni
arealy na 5 lokalitaich. Vojenské kasarny a jejich budovy se staly vhodnymi pro
umisténi Skol a zafizeni pro vzdélavani. Jako ptiklad mlzZe poslouzit jiz zminéna
Korunni pevntistka (z ¢asti muzeum) nebo mateiska a zdkladni Skola pro sluchoveé
postiZené v jizni Casti aredlu 9. Kvétna. Pro reziden¢ni G€ely byly regenerovany byty po
sovétskych vojacich a jejich rodinéch a jeden primyslovy objekt.

S odlivem pracovni sily z primarniho sektoru a tedy i ze zeméd¢lstvi doslo
k regeneraci Cetnych zemédé€lskych areald, ovSem opétovné pro zemédélskou vyrobu
byly obnoveny jen 2 lokality s rozlohou 8,5 ha. Oba tyto zemédélské arealy se nachazi
Vv extravilanu samotné Olomouce. Syntézu piivodniho vyuziti a nového vyuziti je mozné

si prohlédnout v tab. pfil. 2.
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Tab. 6 Znovu vyuziti brownfields do roku 2011

Znovu vyuZiti cetnost rozlohav ha
obcanska vybavenost 6 53,392
primysl 10 122,9151
rezidence 2 14,4937
sluzby 15 108,932
zemedélstvi 2 8,5218

Zdroj: Magistrat mésta Olomouce, vlastni priizkum

Z obr. 11 je patrné rozlozeni lokalit v Olomouci a to zda byly jiz regenerovany ¢i
zustavaji stale brownfields. Nejvice nevyuzitych lokalit vzniklo v jihovychodni ¢asti
meésta. V této ¢asti mesta byla soustiedéna priimyslova vyroba a ¢etné vojenské aredly.
OvSem v této ¢asti meésta doslo k velmi uspésné regeneraci vzniklych aredli. Tyto
regenerace korespondovaly scily uzemniho planu na pfeménu jihu a vychodu
Olomouce v komer¢ni funkcei s ndvaznosti na nové dopravni cesty. Vznikly zde rozsahlé
pramyslové zény, podnikatelské arealy a obsluzna centra.

V poslednich letech probihaji Gspésné projekty piimo v navaznosti na méstské
centrum, kde se nachazely ¢etné primyslové arealy. Ty jsou v centu mésta nezadouci a
vétSina se jich pfesunula do okrajovych ¢asti mésta. Tyto lokality po sobé v nékterych
ptipadech zanechaly kontaminované prostory a nemovitosti. Projekty sméfované do

Ne zcela se podaftilo regenerovat brownfields v zadpadni a severni Casti mésta, kde
se nachdzi mnozstvi vojenskych objektli a objektii s predpokladanou kontaminaci. Praveé
nejrozsahlejsi lokality, které zatim stile Cekaji na nové vyuZiti, jsou vétSinou
vojenského charakteru. Po odchodu sovétskych vojsk zde Casto zlstaly zdevastované
budovy a znecisténé pozemky.

Obecné lze fici, Ze v regeneracich je velmi dulezitd poloha samotné lokality. Aby
byl brownfield znovuvyuzit, musi mit dobré napojeni na dopravni cesty a vhodnou
polohu v intavilanu nebo okrajové ¢asti obce. Dale je vhodna nizka zastavba popiipadé
stavby, které jsou v dobrém stavu a vyhovuji planovanému zaméru. Kontaminace pady
je zna¢nou nevyhodou pokud se brownfield nachdzi v ne zcela piihodné lokalité.
V takovém pfipadé je jeho regenerace dosti slozitd. Neméné dulezité je i odvétvi

zaméru, které se musi shodovat s funkénim vyuzitim v izemnim plénu. U vétSiny
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brownfields bylo vyuziti v UPnSU Olomouc stanoveno & zméno na né&jaky druh
komeréni funkce, kterd povolovala pomérné Siroké pole mozného vyuziti, od

velkoobchodnich zafizeni az po vyrobu.

B regenerované I reregenerovane

Obr. 11 Lokality brownfieds od roku 1989, vyznaéeni dnes jiz vyuZitych lokalit a pretrvavajicich
brownfields. Cisla jsou dohadatelna v tab. piil. 1.

(Zdroj: Magistrat mésta Olomouce, vlastni prizkum, vlastni uprava)

7.3.1 Zhodnoceni moznosti mésta Olomouce ovlivnit regenerace

brownfields

Mésto ma nejlepsi piedpoklady ovlivnit regeneraci nevyuzitych lokalit v jejim
vlastnictvi. V takovém piipadé¢ muze s brownfieldem nakladat dle vlastnich moznosti a
ziskat na svilj zamér dotace. Timto zpisobem vznikla napiiklad pramyslova zéna
Keplerova, kde pozemky vlastnilo samo mésto.

Pokud je pozemek ve vlastnictvi soukromém, jsou moZnosti mésta dosti omezené,
ale 1 pfesto maji svou vahu. M¢&sto muze napomoci v regeneraci Uzemi zménou
vV tzemnim planu. Nejvice brownfields vzniklo po roce 1989. V rtiznych ¢astech mésta

postupné ukonéilo svou Einnost fada podnikii. V UPnSU Olomouc mély plochy
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brownfields uréenou svou funkci, ¢asto jiz nevyhovujici. Pfikladem mtzou byt vojenské
aredly, které ztratily své vyuziti. Pokud by jim funkce A (armadni) zlstala, jen tézko by
doslo k znovuvyuziti, to samé plati i pro zemeédélské lokality. Mésto piispélo
k regeneraci tim, Ze zménilo funkéni vyuziti na mnohem atraktivnéjsi. To ptilakalo
mnoho investic na nevyuzité aredly, vétSinou do komer¢niho sektoru.

Jistou a dosti diskutabilni moznosti mize byt udé€leni pokuty az do 100 000 K¢
pravnické nebo fyzické osobé, pokud tato osoba je podnikatelem a neudrzuje poradek a
¢istotu na pozemku, ktery uziva nebo vlastni, takovym zplsobem, Ze narusuje vzhled

v

obce (Zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich). Tato moznost je stanovena v Zakon¢ ¢.
ptipadé, Ze by lokalita naruSovala vzhled historického centra nebo jiné pamatky.

V regeneracich vzdy zaleZi na postoji samotného vlastnika dané lokality. Pokud on
sam nebude mit snahu n¢jakym zptisobem nalozit se svym nevyuzitym pozemkem, neni
takika zadnd moznost, jak ho ktomu donutit. Mésto mu muize jen pomoci
atraktivnéj§im funkénim vyuzitim v uzemnim planu nebo poskytnout jisté ,.know-
how*. Poptipadé se podélit o naklady na vystavbu infrastruktury, jako tomu bylo u

stavby Galerie Santovka. (Magistrat mésta Olomouce, 2014)

7.4 Revize brownfields v Olomouci a jejich klasifikace

Trh s nemovitostmi je rychle se ménici odvétvi. Nemovitosti jsou prodavany,
nakupovany a nékdy ztrati své vyuZiti a stanou se z nich brownfields, ale i o ty mize
byt zna¢ny zdjem. V lokalitich brownfields dochazi k regeneracim a jejich
znovuvyuziti, proto databaze o brownfields pomérné rychle ztraci svou aktualnost. Data

o brownfields jsou zaznamenana v tab. pfil. 3
7.4.1 Metodika pro prizkum brownfields

Zakladnim predpokladem pro =ziskani kvalitnich a ovéfenych informaci je
spoluprace s mistni samospravou. V piipadé diplomové prace probihala konzultace

s Magistratem mésta Olomouc. Magistrat poskytl podkladova data ohledné brownfields,

ktera byla nasledn¢ ovéfena a doplnéna terénnim pruzkumem.
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Terénni prizkum byl vykonan pési formou, aby doslo k zachyceni plného rozsahu
problematiky na dané lokalité. Kazda lokalita brownfields byla vyfotografovana, aby
bylo mozné dle potieby doplnit vizualni informace o nevyuzité lokalité. Mnoho
brownfields v Olomouci je vojenského piivodu a pfistup k nim neni zcela mozny.
Situace je podobna u nékterych brownfields civilniho ptivodu. Casto jsou oploceny a
obehndny neprithlednymi zabranami, aby nedosSlo k vniknuti neopravnénych osob.
V takovém piipadé¢ byla lokalita prozkoumana navic z leteckych snimkl. Zmény byly

zaznamenany do tabulkového editoru Microsoft Excel a zpracovany v ArcMapu.

7.4.2 Lokality brownfields v Olomouci

Neni zcela jednoduché fici, kolik brownfields se na uzemi Olomouce nachazi.
V podkladové databazi brownfields pro UPnSU se nachazelo celkem 45 lokalit, z nich
vétSina nasla své nové vyuZiti.

Po revizi nevyuzitych lokalit z nového uzemniho planu bylo lokalizovano na Gzemi
Olomouce 49 brownfields s rozlohou pfiblizné¢ 111 ha (tab. pfil. 3.). Samotny pocet
nevyuzitych lokalit je pomérné¢ zavad¢jici, jelikozZ mnoho lokalit se nachazi na jednom
misté. Daly by se pokladat za jednu lokalitu, ov§em v Gzemnim planu jsou rozsahlejsi
brownfields rozdéleny do nekolika funkénich ploch s odlisnym vyuzitim nebo maji jiz
navrzené dopravni cesty a proto jsou uvadény plochy jednotlivé (obr. 12). Nedoslo tedy
K vyraznému narGstu nevyuzitych tzemi jen Kk jistému rozd€leni na mensi casti.
Naptiklad Kasarna Nefedin byla brana v UPnSU Olomouc jako jeden areal, kdezto

V novém Uzemnim planu je rozd€lena na pét dil¢ich ploch.

>
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(zdroj: Statutarni mésta Olomouce, 2013)

76



Pokud budeme brat podobné rozdéleni brownfields jako v UPnSU Olomouc,
nachazi se v Olomouci k roku 2014 pouze 29 nevyuzitych lokalit, tedy podstatné méné
nez v roce 1998, kdy byl potizen UPnSU Olomouc. Pro lepsi srovnani budeme pogitat
s rozdélenymi lokalitami na vice jednotlivych brownfields jako s jednou lokalitou u
klasifikace podle ptivodniho vyuziti. V takovém ptipadé bude Kasarna Nefedin brana
jako jeden brownfield a ne 5 dil¢ich arealt. Oproti predchozimu zjiStovacimu obdobi se

nachazi v Olomouci o 16 nevyuzitych lokalit mén¢ se zna¢né mensi rozlohou.

nerozdélené lokality

Obr. 13 Rozdé&lené a nerozdélené nevyuzité lokality. Cisla jsou dohadatelna v tab.pfil. 1.

(zdroj: Magistrat mésta Olomouce a terénni prizkum, vlastni uprava, 2014)

Rozloha nevyuzitych izemi se vyrazné snizila z 375 hana 111 ha. Tuto vyznamnou
zmeénu zapfi€inilo predev§im zmenSeni nevyuZité lokality letist€¢ Netedin o pfistavaci
dréhy, znovuobnoveni provozu Moravskych Zelezaren a regenerace dalSich rozsahlych

areald.

7.4.3 Klasifikace brownfields v Olomouci

Rozttidéni nevyuzitych lokalit podle riznych druhti klasifikace pomiize utfidit
informace. Ziskané poznatky napomohou k vytvofeni findlni klasifikace a typologie

brownfields v Olomouci.
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Klasifikace podle pivodniho vyuziti

Jednou z nejpouzivanéjsich klasifikaci je klasifikace podle pavodniho vyuziti.
Jelikoz se jedna o klasifikaci, ktera pracuje s minulosti objektd, tedy pro jaky ucel
puvodné slouzily. Klasifikace podle ptivodniho vyuziti umoznuje odhadnout nékteré
vlastnosti zajmové lokality, napiiklad jestli je zde riziko kontaminace a o jakou
kontaminaci se mize jednat (Kadetabkova, 2009).

Olomouc je netypickym meéstem se znaénym zastoupenim armadnich brownfields
(tab. 7). Na katastralnim tzemi se nachazi 13 armadnich lokalit. V Olomouci armadni
lokality tvofi nejrozsahlejsi nevyuzité aredly a také jedeny z nejhiife regenerovatelnych.
Vyznacuji se velkou riznorodosti, co se tyce plochy, druhu a mnozstvi zéstavby).
Kontaminace pidy tikapem maziv a pohonnych hmot, vzhledem k vojenské technice je
pomérn¢ velkd. Rozlohou je tento typ nejrozsdhlejsi. Celkova rozloha armédnich
brownfields je 71,97 ha. Nejvétsi armadni aredly dosahuji az 16 ha. Zastavéni tohoto
typu brownfields byva pomérné velké riznym typem hal a kasaren pro vojéaky.

Dal$im typem s vyraznym zastoupenim jsou primyslové brownfields, celkem 10
lokalit. Nevyuzité pramyslové lokality nezabiraji tak velkou plochu jako armadni
aredly, jedna se o 30,16 ha. Nejvétsi primyslové plochy dosahuji 6 ha. Kontaminace je
u nékterych dosti pravdépodobnd vzhledem k jejich pfedchozimu vyuziti, kdy se zde
napiiklad uskladiiovaly pohonné hmoty.

Pro zemédélskeé ucely slouzilo 5 lokalit, dnes oznacovanych jako brownfields.
Jejich rozloha ¢ini 8,76 ha a jejich primérna rozloha se pohybuje kolem 1,5 ha. Obecné
maji zastavéni budovami pomérné nizké, u nékterych lokalit takika nulové.

Jeden brownfield o rozloze 0,3 ha podle ptfedchoziho vyuZiti slouzil k obcanské
vybavenosti.

Tab. 7 Typy brownfields podle ptedchoziho vyuziti

predchozi vyuziti celkova rozloha pocet lokalit

armadni 71,97 13
pramyslové 30,16 10
zemedélské 8,76

ostatni 0,3 1
celkem 111,19 29

Zdroj: CUZK, 2014, vlastni iprava
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Podle tizemniho planu jsou nékteré brownfields rozdéleny do vice ploch, celkem
do 49. V takovém piipadé se ptivodné armadnich ploch nachazi v katastralnim tzemi
Olomouce 26, primyslovych 14, zemé&délskych 8 a jeden aredl plivodné urceny pro
obc¢anskou vybavenost (obr. 14).

Rozmisténi arméadnich nevyuzitych aredlti ve mésté neni nijak uspotradané. Nejvice
lokalit se nachazi v intravilanu obce, dal§i armadni aredly jsou v pomezi, tady na okraji
obce. Primyslové brownfields jsou rozloZeny spiSe v jizni ¢asti mésta v jeho intravilanu

a tf1 lokality jsou v pomezi. Zeméd¢€lské arealy se nachazeji v pomezi mésta a dvé

lokality v extravilanu.

B amsca [ obcanska vypbavenost [ promys [ zemedeistvi

Obr. 14 Brownfields podle piedchoziho vyuziti. Cisla jsou dohadatelna v tab.pfil. 3.

(Zdroj: Magistrat mésta Olomouce 2014, terénni pruzkum, vlastni uprava)
Klasifikace podle vyuziti ploch z nového izemniho planu

Vyuziti ploch srozdilnym zptisoben vyuziti (B, V, R, atd.) se stavd jednim
z nejdulezitéjsich kritérii pro vyuziti brownfields (tab.8). Pokud zamér neni v souladu
s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné piipustnym vyuzitim, nelze ho bez zmény
V Gzemnim planu realizovat. VSech 29 nevyuzitych lokalit je rozdéleno do celkem 49
ploch. Kazda z téchto ploch na lokalit¢ brownfields méa stanovené svoje vyuziti. Na
zajmovych plochach se vyskytuji plochy smiSené obytné (B), plochy vefejného

vybaveni (O), plochy vefejné rekreace (R) a plochy smisené vyrobni (V).
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Tab. 8 Brownfields podle vyuzZiti z nového uzemniho planu

typ plochy rozloha pocet

smisené obytné 58,53 28
vetejné vybaveni 19,36 11
verejna rekreace 11,71 4
smisené vyrobni 21,59 6

Zdroj: Statutarni mésto Olomouc 2012, vlastni Giprava

Nejvice ploch mé vyuziti jako smiSené obytné. Jedné se o zna¢nou zménu, jelikoz
zadna z ploch v minulém vyuZziti neméla funkci obytnou (obr. 15). Nejvice ploch
ur¢enych pro bydleni bylo plivodné priimyslovymi aredly. Tyto arealy se nachazeji
pfedev§im v intravilanu obce a je tedy pochopitelné tyto plochy sméfovat k obytné
funkei.

Celkem 11 ploch ma vyuziti obcanskd vybavenost. Nejvice téchto ploch ptivodné
slouzilo k armadnim uceliim, jednd se tedy i o pevnosti kolem centra Olomouce.
Vefejna vybavenost se nachazi na plochach jak v intravilanu obce, tak v jeho pomezi. V
extravilanu se nachazi jedna plocha.

Veftejno rekreaci 1ze nalézt na lokalitach s malym procentem zastavéni. Situovany
jsou v zastavéné ¢asti obce.

Plochy smiSené vyrobni jsou soustfedény do okrajovych €asti obce na plosné velké
uzemi. Pivodné se jednalo o dv¢ lokality. Jedna je rozdélena do 5 ploch smiSenych

vyrobnich, druha lokalita zlstala nerozd¢lena

EEo [ : EEv

Obr 15. Vyuziti ploch na brownfields z nového tizemniho planu mésta Olomouce. Cisla jsou dohadatelna

Vv tab.pfil. 3.

(Zdroj: Statutarni mésto Olomouc 2012, vlastni tprava)
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Klasifikace podle vlastnické struktury

vvvvvv

brownfields a jejich nového vyuziti. V zasad¢ plati, ze ¢im jednodussi je vlastnictvi, tim
Iépe se bude s danou lokalitou manipulovat. Pokud lokalitu vlastni vice nez jeden
vlastnik , hiife se hleda feseni schtidné pro vSechny jednajici strany (Ferber, 2006).
Klasifikace podle vlastnické struktury miize byt provedena podle poctu vlastnikii,
zda je vlastnik soukroma osoba nebo je objekt ve vlastnictvi vefejném, ¢i zda je
vlastnictvi smiSené, tedy ¢ast vlastni soukroma osoba a ¢ast vefejny sektor. Plochy na
Brownfields v Olomouci jsou déleny podle poctu vlastnikii. To znamena, zda je vlastnik
jeden, dva a vice. Dale podle typu vlastnictvi, tedy soukromé, vetejné (mozné rozdélit

na stat a mésto) a smisené (tab. 9).

Tab. 9 Poéty vlastnikd u brownfields v Olomouci a typ vlastnictvi

pocet vlastniki celkem soukromé statni méstské smisené
jeden 35 26 7 2
dva 5 2
n¢kolik 8 6

Zdroj: Nahlizeni do katastru nemovitosti 2014, vlastni uprava
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8 Uspé&né projekty revitalizace brownfields v Olomouci

Pro pochopeni, pro¢ urcity brownfield byl Gspéné znovu vyuzit a jiny nebyl, je
titeba prozkoumat jiz provedené revitalizace. V Olomouci doslo od roku 1998, kdy byl
schvalen UPnSU Olomouc, k regeneraci zhruba 346 ha nevyuzitych arealt. Jednalo se o
obnovu z primyslovych, armadnich a zem&dé€lskych arealti na pfevazné komeréni a
prumyslova centra. V nékterych brownfields doslo k obnoveni vyroby, nebo k oziveni

lokalit za ptiivodnim ucelem.
8.1 Vznik primyslovych zén na brownfields

Koncem devadesatych let byla Olomouc velmi dynamickym méstem a ve snaze
piilakat investory a pfimé zahrani¢ni investice, vyuzila vladniho Programu podpory
rozvoje prumyslovych zon. Postupné v letech 1998 — 2002 vzniklo na 2000 pracovnich
mist s efektem subdodavatelstvi pro dal$i firmy. Vzhledem k omezené rozloze pozemki
meésta doslo k regeneracim nékterych lokalit a dopliiovani a intenzifikaci stavajicich

pramyslovych ploch.
8.1.1 Prtimyslova zona Keplerova

V letech 1999 — 2000 v arealu byvalého akciového cukrovaru nechalo mésto
vybudovat primyslovou zénu. Jednalo se o rekonverzi zdevastovaného pozemku
brownfield. Doslo k demolici nékterych budov a k upravam rozsahlych pozemku
cukrovaru. K samotné lokalit¢ brownfield se dale pfidruzily dal§i pozemky pro
pramyslovou zoénu (obr. 16). Na lokalit¢ o 17 ha byla zbudovana technicka
infrastruktura v cené 30 mil. K¢ za ptispéni 14,4 mil. K¢ z podport pramyslovych zon.
Primyslova zona vytvoftila po obsazeni investory 900 pracovnich mist (Statutdrni mesto

Olomouc, 2012).
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Obr. 16 Porovnani leteckych méfickych snimkti z roku 1991 (vlevo) a leteckého snimku z roku 2013

(vpravo)
(Zdroj:VGHMUF Dobrugka, 1991 a mapy.cz, 2013)

8.1.2 Prlimyslova zona Zelezni¢ni

Primyslova zbéna Zeleznini navazuje na stdvajici pramyslovou lokalitu u
Chvalkovic a Bélidel. Pii prostudovani leteckych snimkt z roku 1991 a téch soucasnych
je parné, ze se jednalo 0 lokalitu s malou intenzitou vyuziti (obr. 17). Béhem piipravy
této zony doslo k ozdraveni pozemki, primyslovych nemovitosti a Gspornému feSeni
dalsi vystavby. Momentalné je vybavena veskerymi inZenyrskymi sitémi a ma rozlohu
17 ha (Statutarni mésto Olomouc, 2012). Zéna méla navazovat na planovany vychodni
dalni¢ni obchvat mésta. Lokalita nebyla a neni ve vlastnictvi mésta. Po roce 1989 byl
aredl privatizovan a postupné rozprodavan. O jeji regeneraci se zaslouzili soukromé

osoby (Magistrat mésta Olomouce, 2014).
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Obr. 17 Porovnani leteckych métickych snimku z roku 1991 (vlevo) a leteckého snimku z roku 2013

(vpravo)
(Zdroj:VGHMUi Dobrugka, 1991 a mapy.cz, 2013)

8.1.3 Primyslova zéna Pavelkova

Primyslova zéna Pavelkova vznikla na zakladech ptedeslé primyslové vyroby.
Vzhledem k udrzitelnému rozvoji se jedna podobné jako v pramyslové zoné Zelezniéni
a Keplerova o zna¢né uspory v uzemi. Pro vznik zéony muselo mésto 2,6 ha pozemku
vykoupit a zainvestovat do dopravni infrastruktury. Dale asistovalo pii zajiStovani
dalSich pozemkl pro rozvoj firem, které se zde rozvijely. Momentalné¢ ma lokalita

rozlohu 10,5 ha (Statutarni mésto Olomouc, 2012).

8.2 MILO Olomouc — Santovka

Regenerace aredlu MILA patii k jedném z nejvétsich projektd tohoto typu v Ceské
republice. Postupné by mélo dojit k znovuvyuziti 11 ha po pramyslové vyrobé (obr. 18).
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Historie

MILO Olomouc je spojeno s zidovskou rodinou Heikornt, ktera od roku 1896 ve
mésté obchodovala s cukrem a lihem. Pro umisténi zavodu nasli nové misto jizné od
historického centra u méstské plyndrny. Prostor se nachazi nedaleko feky Moravy,
rameno Moravy Mlynsky potok tvofil v aredlu ficni ostrov. VétSina budov byla
rezerva. Rodina Heikonli se v Olomouci angazovala az do roku 1938. V roce 1942
doslo ke zméné nazvu na MILO — WERKE s.r.o a slouzilo pro potieby némecké
armady. Pti osvobozovani doslo k bojum v areédlu a ten byl pomérn¢ poskozen. Mezi
léty 1948 a 1960 bylo MILO znarodnéno. Zaméiilo se na vyrobu rostlinného oleje,
jedlého tuku, mydla, mydlovych praskli a margarint. Pod podnik MILO bylo zafazeno
dalsich 10 podniki. Od roku 1960 nastava dalsi prekotny rozvoj spolecnosti spojen
snovymi technologiemi. Vraci se k vyrob¢é kosmetiky a uzavira smlouvu s firmou
Schwarzkopf. Zna¢né zmény nastaly po roce 1989, kdy se rozpadl koncern Tukového
primyslu a od roku 1990 se stava MILO samostatnym stdtnim podnikem.
V nésledujicim roce je privatizovano a stava se akciovou spolecnosti. V roce 1997 areal
znaéné poskodila povoden a kroku 2001 je ukontena vyroba. Cast budov byla
pronajata a ¢ast chatrala. V roce 2005 se stal majitelem aredlu ZENMEX s.r.o0., ktery
zacal pro podnik hledat nového investora. V soucasnosti je majitelem spole¢nost SMC
Development a.s., kterd naplanovala novou méstskou ¢tvrt’ na byvalém podniku MILO

o rozloze 11 ha s investici 10 mld. K& (Santovka, 2010).
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Obr. 18 Vyvoj arealu MILO v letech 1954, 1991 (horni fada z leva), 2003 a 2013 (dolni fada z leva)
(Zdroj: Kontaminace.cenia 2009, VGHUY Dobruska 1991, mapy.cz 2003 a 2011)

Priprava pozemkii a planovani

Pozemek MILA byl zastavén budovami na vyrobu i sklady. Procento zastavéni
Cinilo asi 40 %, coz ho fadilo mezi zna¢né zastavené brownfields. Demolice budov
v arealu zacala v roce 2008 provadénou firmou dnes jiz v likvidaci Demolice Real.
Odstranovani budov trvalo déle nez jeden rok a skoncilo v poloviné roku 2009. Budovy
bylo tfeba prohlédnout a specialista musel rozhodnout, zda bude budova rozebirana
ruéné Ci ne, a které casti se budou recyklovat a které ptijdou do nebezpe¢ného odpadu.

Doslo k odvozu 40 tis. tun odpadu, ktery byl recyklovan a pouzit na jinych stavbach.
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Dale 60 tis. tun suti ziistalo v arealu pro pouziti na stavbu &tvrti Santovka. V arealu se
nachazel také nebezpeény odpad v mnozstvi 1 tis. tun, ktery bylo tieba zlikvidovat (pro
predstavu 1 Tatra 815 uveze zhruba 20 t). Cena demolic a sceleni pozemkul stalo
nckolik stovek mil. K¢.

Kromé samotné demolice doslo také k archeologickému prizkumu dle stavebniho
zakona a posouzeni vlivu stavby na zivotni prostiedi. V procesu EIA doslo ke kladnému
vyjadieni, a proto projekt nebyl posuzovan podle § 7 zdkona ¢. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivii na zivotni prostiedi (Informacni systém EIA, 2014). Vzhledem
k velkému zajmu vefejnosti o vystavbu nové ¢tvrti, uskuteénil investor v ¢ervnu roku
2010 vetejnou prezentaci projektu. Verejnost méla moznost prohlednout si fotky MILA
pfed demolici a nové navrhy od architekt londynského ateliéru Benoy spolupracujicim
s Ceskobud¢jovickym Ateliérem 8000. Vefejnost méla moznost debaty s architekty,
zastupci investora a mésta Olomouce, tvirce uzemniho planu mésta i dalsimi

odborniky.

Vystavba

Po ptipravé pozemkl a navrhovych pracich pfisla na fadu v roce 2012 samotna
vystavba komplexu. Je rozdé€lena do tii etap.

Prvni etapa poéitala s vystavbou multifunkéniho centra Galerie Santovka se 180
obchody, multikinem a dal§imi sluzbami v tésné blizkosti centra Olomouce. Soucasti
této Casti vystavby byla tramvajova trat’ spojujici centrum s Novymi sady (obr 19).
Tramvajova trat’ je spole¢nym projektem mésta a investora s celkovymi naklady 756
mil. K¢ (Kolesarova, 2010). Na stavbé Galerie se podilelo celkem 500 stavebnikd a
mnoho subdodavatelli. Planovana stavba méla trvat 19 mésicli a nakonec se protahla na
21 meésict. Dnes je prvni etapa dokonéena vcetné prvni etapy tramvajové trati a
zprutoénéni koryta Mlynského potoka. Dle tiskovych zprav zde mélo najit zaméstnani
na 1500 lidi.

Druhou etapou ma byt vystavba rezidencni ¢tvrti v jizni ¢asti arealu s 500 byty pro
sttedni a vyS$i tifidu obyvatel. Treti etapa pocitd S vystavbou administrativniho
komplexu ve vychodni ¢asti. Tyto dvé etapy zatim neodstartovaly svou vystavbu.

(Santovka, 2010)
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Obr. 19 Jednotlivé ¢asti arealu Santovka s novou tramvajovou trati

(Zdroj: vlastni prava)

8.3 Korunni pevniistka

Tato nemovitost mize poslouzit jako dobry piiklad regenerace vojenského aredlu
se zapojenim n¢kolika stran zdjmu. Budovana byla jiz v prubéhu 18. a 19. stoleti, jde
tedy o pomérné starou stavbu. Pevnustka se do vlastnictvi mésta dostala koncem 20.
stol. a od roku 2008 je v drzeni obcanského sdruzeni Muzeum olomoucké pevnosti,
které pracuje na jeji obnove. Jedna z renovovanych budov je i Pevnost poznani, jejiz
obnova byla vy¢islena na 150 mil. K¢ Vybudovani navstévnického centra ma na
starosti Ptirodovédecka fakulta univerzity Palackého. Korunni pevnustka je prikladem
spoluprace nékolika subjekti na jednom spolecném projektu. Obcanské sdruzeni,
akademicka sféra a mésto. (Muzeum Olomoucké pevnosti, 2013) Mimo jiné dnes areal

Korunni pevnistky slouzi také jako plocha pro koncerty a potradani festivala.
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9 Klasifikace brownfields z hlediska jejich opétovného

vyuziti

Klasifikace si klade za cil vytvofit bodové ohodnoceni brownfields na zakladé
dostupnych parametri. Podle ptidélenych bodi bude mozné jednotlivé lokality mezi
sebou porovnat. M¢la by dat odpovéd’ na otazku, na které brownfields by se méla
soustfedit nejvétsi pozornost, neboli které lokality se neobejdou bez zdsahu verejné
spravy. Naopak vylouci nevyuzité aredly s dobrymi predpoklady pro brzké vyuziti bez
pomoci vetfejného sektoru. Tato klasifikace bude ¢aste¢né verifikovana pii zkoumani
brownfields z 90. let, které jiz nasly op&tovné vyuziti.

Ptikladem pro vytvoteni klasifikace byly materialy Jitiny Bergastt Jackson, ktera
pusobila v Olomouci.

Néameétem pro bodovy systém se stala publikace Technické a geografické aspekty
integrace neprumyslovych brownfields do uzemi (Kuda, Smolova, 2007). V této knize

autofi popisuji kategorizace a metody vyhodnocovani brownfieldu.
9.1 Vytvoreni pasporta pro klasifikaci brownfields

Pro nashromazdéni dat vhodnych pro klasifikaci doSlo k vytvofeni pasporta
jednotlivych brownfields. Kazdy pasport obsahuje zékladni informace o nevyuZzitém
aredlu. Tyto informace jsou pouZity do klasifikace, tedy obsahuji i jednotlivd hodnocena
kritéria a dalSi zjisténé informace. V pasportu je mozné také nalézt fotku a
schematickou mapku s obrysem arealu. Jednotlivé pasporty je mozné nalézt
V pasportové piilohy.

Inspiraci pro jejich vytvofeni se staly pasporty vytvorené pro prizkum nevyuZzitych
lokalit v Olomouckém kraji, ktery organizovala Katedra geografie Ptirodovédecké

fakulty Univerzity Palackého v Olomouci (Szczyrba, 2006) (obr. piil. 3).
9.2 Vytvoreni systému hodnoceni vyuzitelnosti brownfields

Pro zvoleni hodnoticich kritérii bylo potfeba prozkoumat jiz vyuzité lokality a

vytvofit pasporty pro brownfields, které budou dané informace obsahovat. Samotna

89



kritéria by méla byt zvolena tak, aby bylo mozné jednotlivé nevyuzité plochy mezi

sebou porovnat.

9.2.1 Srovnani uspésnych projektii s dosud nevyuzitymi brownfields

Prednosti znovu vyuzitych lokalit, které diive byly brownfields

Pokud se podrobnéji podivame na uspésné projekty regeneraci brownfields
vSimneme si n¢kolika zasadnich véci, které se odehraly na téchto lokalitdch. Jednou
z téchto véci je vybavenost pozemki. Regenerované lokality mély vesmés vytvotené
zasitovani infrastrukturou nebo byly zasitovany dodate¢né, jak tomu bylo u
pramyslovych zén. Tim dochézi ke snizeni nékladt pro investora.

Vétsina regenerovanych lokalit méla vyhodnou funkci v izemnim planu, kterd
Casto 1aka pro vystavbu komercnich funkci a bydleni. Pokud by v izemnim planu
zeméd¢€lskym brownfields zistala zemédélskd funkce vyuziti, nebylo by zde mozné
vystavét komercni aredly a mésto by pfislo o zna¢né ptimé investice a vznikla pracovni
mista. Jako ptiklad je mozné uvést ZD driibezarna na Hamerské ulici, kde nyni stoji
sklady a kontrola nékladnich vozidel.

Dalsimi pfednostmi téchto nevyuzitych areali byly konsolidované vlastnické
vztahy. Respektive vlastnikii mohlo byt i vice, ale jednali ve shodé. V zasadé je tento
Z popudu jejich majiteld, ktefi bud’ obnovu provedli sami, nebo lokalitu prodali silnym
firmam. Takovy piipad potkal i MILO Olomouc. V MILU nebylo rozdrobené
vlastnictvi. Obsahovalo ekologickou zatéz i znacnou zastavbu, ale i piesto ho odkoupila
silna spole¢nost a regenerovala ho.

Uzemni studie je jednou ze zasadnich dokumenti vV izemnim planovéani. Nékteré
diive nevyuzité lokality mély vypracované uzemni studie. Pokud lokalitu vlastnilo
meésto, nechalo si uzemni studie vypracovat. Tim dalo jasné najevo ptipadnym
zajemcum, jak dana lokalita bude vypadat. Kolik bude v lokalité zelenég, kolik procent
plochy je mozné zastavét atd. Piipadny investor v&dél, co mize s lokalitou d¢€lat a co si
naopak dovolit nemuze. I toto pomohlo v nékterych regeneracich.

Dilezitou roli hréala i dopravni infrastruktura. Pro nové priimyslové podniky bylo

dalezit¢ dopravni napojeni na silnici R35. Jedna se podniky kolem ulic Tovarni a
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Rolsberska. Tato komunikace byla vybudovédna sice aZz v poslednich letech, ale
k rozvoji nevyuzitych lokalit jeji planovani jisté pomohlo.

Procento zastavéni mélo svilij vyznam jist€ v nékolika znovuoziveni nevyuzitych
lokalit. Brownfields jsou Casto srovnavany s greenfields, proto je idealni pfedpoklad pro
znovuvyuziti plocha bez zastavby. Neplati to vzdy. V nékterych piipadech, obzvlast
pokud budovy na brownfieldu jsou v dobrém stavu, mohou byt zadouci a snizit naklady.
Tak wvznikaji napfiklad loftové byty. Pro rozsahlé zameéry komercnich center a
logistickych areali neni zastavba zcela vhodnd. Takovéto projekty Casto sméfovaly na
zemédelské brownfields s nizkym procentem zéstavby.

Vétsina uspésnych projekt regeneraci brownfields v Olomouci spliovala nékolik

z vySe uvedenych vyhod.

Problémové arealy

V Olomouci se nachazi n¢kolik problémovych aredlii, které jsou 15 a vice let
brownfields a dlouhodobé nemaji vyuziti. Tyto nevyuzité arealy maji oproti
regenerovanym lokalitdm nevyhody. Vzhledem k lepsi nazornosti budou nékteré arealy
nize popsany podrobnéji.

Kasarna Nefedin je rozsahlym arealem v zapadni ¢asti mésta s rozlohou 16 ha. Ke
svym ucelim si letist¢ zabrala sovétskd armada. S odchodem sovétské armady pieslo
letistd i s kasarnou pod Arméadu Ceské republiky, ktera ho v roce 2004 piedala méstu
Olomouc. V roce 2007 probéhly prvni sanaéni prace (Uzemni studie Olomouc kasarna a
letiSté Nefedin, 2011). Problémy této lokality jsou ekologické zatéze, chatrajici haly ze
zacatku 70. let 20 stoleti a chybéjici ptipojka na komunikaci E35. Velkym problémem
jsou majetkové vztahy. Budovy a nekteré pozemky vlastni mésto, ale Cast pozemkl
vlastni soukromi vlastnici, ktefi nemaji potiebu stavajici stav ménit. Tyto nevyhody
jsou schopny vyvazit snahu mésta o regeneraci. Kasarna Nefedin ma vypracovanou
svou Uzemni studii, ¢ast ekologické zatéze je odstranéna.

Problematické jsou i dal$i vojenské aredly. Pevniistka Nefedin i pevnulstka
Mosnerova maji sice kazda jednoho majitele, ale pevnosti uz dlouho slouzi spiSe jako
sklady. V izemnim planu maji funkéni vyuziti stanovené na ob¢anskou vybavenost, coz
neni pfili§ atraktivni pro investovani financi. Navic se jednd o pamatkové chranéné
objekty a prakticky jiné vyuziti nez obCanskd vybavenost pro né neni mozna.

V takovém ptipad€ zaleZi jen na majitelich, jak se k nevyuzité nemovitosti postavi.
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Ze zemédélskych arealti je dlouha 1éta nevyuzit ZD Slavonin, ktery ma dobrou
lokalizaci mezi R35 a R46 a nizké procento zastavéni kolem 25%. V UPnSU Olomouc
m¢él nevyhovujici funkéni vyuziti VZ (zemédé€lska vyroba). V novém tizemnim planu je
jeho vyuziti stanoveno na bydleni, a tim by se m¢l stat atraktivnéj$i. Problémem jsou
vlastnické vztahy. Areal vlastni nékolik osob.

Ohrozeni povodni muze byt problémem V regeneraci lokalit, které se nachazeji
ochranu objektu, coz prodrazi samotnou regeneraci.

Ve znovuvyuziti aredlu miize hrat zdpornou roli pamatkova ochrana. Pokud bude
chtit majitel takovouto lokalitu prestavét nebo rekonstruovat, musi pocitat se

schvalovacim procesem zainteresované instituce. (Magistrat mésta Olomouce, 2014)

9.2.2 Vybrana hodnotici kritéria

Po prozkoumani vyuzitych 1 nevyuzitych lokalit byla zvolena kritéria uvedena nize.
Tyto kritéria byla jesté pred zafazenim konzultovana s Magistratem mésta Olomouce.

Jsou vybrana tak, aby bylo mozné porovnat vyuzité lokality a brownfields.

Vlastnicka struktura

Oproti zemim zapadni Evropy maji brownfields v Ceské republice pomérné
sloZitou vlastnickou strukturu. Vlivem privatizace a restituci mnoho lokalit vlastni
nékolik subjektii. Casto je toto vlastnictvi ¢aste¢n& vefejné a soukromé &i je dokonce
vlastniki n€kolik (Jackson, 2003). V takovych ptipadech vznikaji problémy a shoda

mezi vlastniky se hleda obtizné. (Magistrat mésta Olomouce, 2014).
Dopravni napojeni
Napojeni na dopravni infrastrukturu hralo v regeneracich velmi vyznamnou roli,

obzvlasté¢ pokud se jednalo o funkci komeréni nebo o primysl. Potfeba dovazet a

odvazet zbozi a materidly je pro tyto dvé odvétvi rozhodujici (Rydvalova, 2006).
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Zasitovani pozemki

Jednou z nejvétsich vyhod diive vybudovanych a poté opusténych arealti jsou
vytvoiené dopravni a inzenyrské sité. Velmi Casto dochazi k vyuziti brownfields az po
provedeni praci pravé na sitich. Tyto prace jsou Casto financovany vefejnym sektorem.
Pokud vefejny sektor zajisti napojeni pozemkt k infrastrukture, dojde Kk jeho
zatraktivnéni pro sektor soukromy. V lepSim ptipad¢ jiz mad nevyuzita lokalita sité
vytvoiené a jsou V dobrém stavu (Rydvalova, 2006). Z dostupnych databazi ani z
terénniho prizkumu nebylo mozné zjistit kompletni informace, proto jsou brany v potaz

jen ty ocividné.

Kontaminace

Kontaminace je vzdy vaznym problémem, ktery zasadné muze ovlivnit
znovuvyuziti lokality. Kontaminace se mlize nejcastéji nachazet v pide¢, podzemni vodé
a budovach. Pokud na lokalité ekologicka zatéz existuje, musi dojit k jejimu prizkumu,
aby bylo zjisténo jaky ma charakter. Stanovit naklady na jeji odstranéni mize byt velmi
slozité a pti sanaci Casto dochazi k navySeni naklada (Ferber, 2006). Je vyhodou, Ze
mnoho lokalit v Olomouci ekologickou zatézi netrpi. Ty, na kterych se vyskytuje, jsou
problémové. Kontaminace je dalSim kritériem, které se zjiStuje pomérné Spatné.

Informace jsou zjistovany z kontaminace.cenia.cz a z databazi o brownfields.

Poloha v obci

Poloha v obci je pro umisténi uréitého zameéru jisté zasadni. Musi byt bran vsak
ohled 1 na charakter samotného zadméru. Obecné plati, Ze poloha v centru obce muze byt
vhodna pro zaméry vystavby bydleni a komer¢ni funkce. Umisténi primyslovych arealt

je vhodné do ¢asti okrajovych (Jackson, 2003).

Funkce v izemnim planu

vvvvvv

Funkce v uzemnim planu je jednim z nejdtlezitéjsich kritérii, podle kterého si

investor vybird tzemi pro svij zamér. Pokud se zamér neshoduje s izemnim planem,
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neni ho mozné realizovat. Funkéni vyuziti lze zménit, ale jedna se o pomérné

zdlouhavou zalezitost (Statutarni meésto Olomouc, 2012).

Uzemni studie

Uzemni studie mize byt jednim z prvnich krokd k znovuvyuziti uréité lokality.
Stanovuje podminky v uzemi jako je rozloZzeni zastavby, jeji maximalni vyska,
zasitovani pozemkl a pomér pozadované zelené. Zajemci o regeneraci tak da presné

podminky vyuziti daného izemi (Magistrat mésta Olomouce, 2014).

Zastavénost pozemki

Zastavénost pozemkl je jednim z kritérii, kterym se investor fidi. Idealni piipad
nastane, pokud pozemek neni zastavén vibec. Tim padem se v podstaté rovna
greenfields, které jsou nejzadanéj$i. Pokud zastavénost vykazuje vysokd procenta,
budou nevyhovujici budovy ptekazet pii vystavbé. Pokud se podivame do uspésnych
regeneraci, 11 jich probéhlo na zemédélskych brownfields, které nemély procento
zastavéni vysoké, nebo se zde nachézely skleniky, které jsou na odstranéni nendro¢né.
Naopak v nékterych piipadech mohou byt budovy Zzadouci. Tak tomu bylo pfi
regeneracich primyslovych ploch a to vétSinou opét na primysl s moznosti vyuziti

vyrobnich hal (Ferber, 2006).

Zaplavové tzemi

Dtlezité kritérium pro umisténi zaméri je 1 zaplavové uzemi. Investor jisté zvazuje
moznosti umisténi svého zdméru mimo ohroZeni povodni. Protipovodiova ochrana je
naro¢nou zalezitosti a celkove prodrazi regeneraci lokality. Mésto samo se snazi chranit
proti povodnim a buduje ochrany, proto ndklady v nékterych ptipadech nemusi byt tak
vysoké (Hrdlickova, 2014). Problémem muZe byt pojiSténi nemovitosti, které byva
Vv zéplavovych oblastech vyrazné€ drazsi a ptipadné vyplaceni pojistného nizsi (Timova,
2013).
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Pamatkova ochrana

Pamatkova ochrana se vztahuje na lokality v paméatkové rezervaci, v pamatkové
zon¢, v ochranném pamatkovém pasmu nebo jsou kulturnimi paméatkami. Na takové
brownfields se stahuji omezeni na piestavbu i vystavbu. Ke stavebnim pracim na

pamatkovée chranénych lokalitach je tieba stanovisko ptislusného uradu (Hyrova, 2012).

Casové méritko

Casové méfitko se vztahuje na stavby na nevyuzitych lokalitach, které podléhaji
starnuti a opotfebovani. Zivotnost jednotlivych materialti se znacné lisi. Praimyslové
objekty jsou stavény z materiald, které nevydrzi tak dlouhou dobu a jsou zatizeny
mnohem vice nez objekty obcanské. Pokud dojde k obnazeni stfeSni konstrukce,
dochazi i k urychleni rozpadu vnitinich prostor, které vydrzi déle. Obecné je Zivotnost
prumyslové haly 30 let, komunikaci 15 az 25 let, pokud nedojde k opravé
(Kadetabkova, 2009). Nejde jen o zestarnuti staveb, ale pokud je brownfields opustény
uz léta, zfejme neni néco v poraddku a vefejnd zprava by si o lokalité méla zjistit vice
informaci, pokud stoji o jeji regenerovani (Rydvalova, 2006).

Casové méfitko nebylo v klasifikaci pouzito z diivodd nedostatku informaci o
nevyuzitych lokalitdich. Nicméné se jevi jako jedno z dobrych voditek pro urceni

problémového aredlt.

9.3 Konstrukce bodového systému podle zvolenych kritérii

Zékladem bodového systému se stala dvé bodova hodnoceni brownfields
pochazejici z Fakulty stavebni VS- TU Ostrava a Hospodaiské fakulty TU — Liberec
popsané V publikaci Technické a geografické aspekty integrace neprimyslovych
brownfieldii do izemi (Kudo, Smolova, 2007). V této knize je popsan systém hodnoceni
nevyuzitych areali a nasledna aplikace bodi na brownfields. Tato metodika byla
upravena na podminky Olomouce a byla pouzita v této praci.

Pokud bodovy systém bude vyzkousSen na vyuzitych lokalitach a poté na dosud
nevyuzitych, teoreticky by se mélo ukazat, Ze znovuvyuZité arealy maji niz§i bodové

ohodnoceni nez stavajici brownfields.
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Hodnoceni jednotlivych kritérii je sestaveno na jednoduchém bodovani od 0 — 3

(tab. 10). Kdy 0 je nejlepsi predpoklad a 3 nejhorsi. Né&ktera kritéria jsou vSak vzhledem

ke svému charakteru hodnocena rozdiln€. Teoreticky muze byt brownfield ohodnocen

nejhtite 24 body a nejlépe 0 body.

Vlastnicka struktura je hodnocena od 0 bodd pro jednoho vlastnika, 1 bod
pro dva vlastniky, 2 body pro vice vlastnikli a 3 body pro velmi slozité
vlastnické vztahy.

Hodnoceni podle dopravniho napojeni je bodovdno podle tiidy dopravni
cesty, ktera k aredlu nebo v blizkosti aredlu vede. Pokud ma aredl napojeni
na R35 nebo silnici . tfidy nedostal bod zadny. Arealy s pfistupen k silnici
I1. tfidy byly ohodnoceny 1 bodem a arealy s ptistupem k silnici III. téidy 2
body.

Zasitovani inzenyrskymi sitémi a dopravni infrastrukturou v aredlu je
hodnoceno 0 bodt pro kompletni, 1bod pro ¢asteéné, 2 body pokud sité
zcela chybi.

Podle zjisténych informaci doSlo k bodovani od 0 bodii pro nenalezenou
kontaminaci, 1 bod pro lehkou, 2 pro té¢zkou a 3 pro velmi rozséhlou.
Hodnoceni se zaklada na poloze brownfields v obci vzhledem k centru. Cim
je aredl situovan blize k centru tim je atraktivnéj$i. Lokality v blizkosti
centra byly hodnoceny 0 body, vintravilanu 1 bodem, v pomezi 2 a
v extervilanu 3 body.

Uzemnim planem se rozumi funkéni vyuziti plochy. Funkéni vyuziti lze
rozdélit do atraktivnich a neatraktivnich funkei. Jako atraktivni funkce jsou
zvoleny smiSené bydleni a smiSené vyrobni funkce s hodnocenim 0 bodi,
naopak jako neatraktivni obCanska vybavenost s 2 body a vefejna rekreace
s 3 body.

Uzemni studie je jistym predpokladem pro znovu vyuziti oviem ne zcela
zasadnim. Pokud izemi obsahuje uzemni studii, neni ji pfid€len bod Zadny a
pokud neobsahuje je pridélen 1 bod.

Zastavéni pozemku je porovnano se stavem greenfields, tedy ¢im vice je
pozemek zastavén tim vice bodi ziskava. Zastavéni 0 — 20 % dostava 0
bodt, zastavéni 21 — 40 % bod 1, zastavéni 41 — 60 % body 2 a 61 a vice
body 3.

Oblasti zaplavového tzemi jsou ohodnoceny 2 body a nezéplavové 0 body.
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- Lokalita bez pamatkové ochrany nedostava bod zadny, pokud je pamatkove

chranéna je ohodnocena 2 body.

Tab. 10 Bodové hodnoceni kritérii

vlastnictvi kontaminace zastavéni poloha v obci
vlg;)tizi(ﬁ body vaznost body v % body poloha body
jeden 0 zadna 0 0-20 0 centrum 0
dva 1 lehka 1 21-40 1 intravilan 1
vice 2 tézka 2 41 -60 2 pomezi 2
mnoho 3 velmi. 3 6lavice | 3 | extravilan | 3
rozsahla
dopravni napojeni zasitovani tzemni plan zaplavové izemi
silnice  |body| zasitovani | body | Tumkéni o poal neni 0
Vyuziti
L.t¥/R35 0 kompletni 0 B,V 0 je 2
IL.tridy 1 CasteCné 1 O 2
ILtridy 2 chybi 2 R 3
. . . amatkova
uzemni studie pochrana
ano 0 ne 0
ne 1 ano 2

Zdroj: Kuda, Smolova (2007), vlastni navrh

9.3.1 Aplikace bodového systému na znovuvyuzité lokality a brownfields

Aby byla ovéfena vypovidajici hodnota bodového systému, byla metoda ovefena na
lokalitaich s podobnymi charakteristikami. Na jedné strané¢ jsou postaveny jiz
regenerované nebo castecné regenerované arealy a na strané¢ druhé stavajici
brownfields. Informace o téchto lokalitich vychazeji zpodkladové databaze o
brownfields pouzité pfi tvorb& i zménach UPnSU Olomouc piijatého v roce 1998.
Zastavéni a podobné tidaje jsou vycteny z leteckych snimki a dalSich zdrojt.

Ptiklad aplikace kritérii a nasledné bodovani probéhne na regenerovaném Statnim
podniku Cukrovar, kde se dnes nachazi prumyslova zona Keplerova a
neregenerovaném, ale podobné rozlehlém aredlu Kasana Netfedin. Porovnani probéhne
také na takika stejnych lokalitich Korunni pevnlistky a Pevnistky Nefedin. Jako
posledni jsou srovnany dvé zeméde€lské lokality. Byvaly statni podnik Lotos, dnes

logistické centrum, a ZD Slavonin (tab. 11)
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Tab. 11 Aplikace bodového systému na lokality z podkladové databaze pro UPnSU Olomouc
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2
Statni podnik Cukrovar- Keplerova o(o0ojojo0j|2j0112|0|0|0]3
Kasarna Nefedin 311|122 |0(0|2|0]0]11
Korunni pevnustka 1121003 |0}1|2]2) 11
Pevnistka Nefedin o(1|2}1|2|3|1|3|0]|2]15
Statni podnik Lotos 0oj0j1(0}2|0|2|0|2]|0]6
ZD Slavonin 3/]0(1(0}23|1]1]0]0 |11

Zdroj: Kuda, Smolova (2007), vlastni navrh

U Statniho podniku Cukrovar a Kasarny Nefedin ¢ini rozdil 8 bodi. Huie ze
srovnani vychéazi Kasarna Nefedin diky slozitym majetkovym vztahiim, kontaminaci a
neuplnému zasitovani. Oproti tomu Statni podnik Cukrovar vlastnilo mésto a ziskalo
dotace na zasit'ovani.

Druhymi porovnanymi lokalitami jsou pevnistky. Bodovy rozdil je zde 3 body.
Ob¢ lokality maji neatraktivni funkéni vyuziti urené na sport a rekreaci. Korunni
pevnustka ma atraktivni polohu, vytvofenou uzemni studii a nizké zastavéni vhodné
k potadani kulturnich akci. I pfesto Ze Pevniistka Nefedin ma jen jednoho majitele,
nema trvalé vyuZziti.

Posledni dvé porovnané lokality jsou plivodem zemédé€lské, coz jsou aredly ve
Nejvétsi rozdil v téchto lokalitaich ¢ini vlastnictvi, které u statniho podniku bylo
konsolidované a u ZD Slavonin rozdrobené. Lotos m¢l také vyhodné&jsi napojeni na
tehdy budovanou R35.

Pfidéleni bodového systému podobnym lokalitdim ukazalo dobré vysledky. Aby
doslo k potvrzeni hypotézy, Ze znovu vyuzité arealy maji niz§i bodové ohodnoceni, je
tieba aplikovat body na vétsi pocet lokalit.

Pii piidéleni bodi skupiné¢ znovu vyuzitych lokalit je mozné si povSimnout
znacného rozptylu bodu (tab. piil. 4). Nejlépe hodnocend lokalita méa 3 body a nejhuie
14 bodi. Z pokusného hodnoceni jiz regenerovanych lokalit je patrné, ze lokality se 7
body a méné jsou pomérné snadno vyuzitelné. Jejich vyhody ptevysuji jejich nedostatky
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natolik, Ze se o jejich znovuvyuziti postaral soukromy sektor. Naopak u lokalit s vice
body musi nastat specifické podminky.

U zemédé€lského druzstva Novy Dvir hodnoceni velmi zvysilo neatraktivni funk¢ni
vyuziti, poloha v extravilanu a $patné dopravni napojeni. Nastala zde ovSem situace,
kdy se povedlo areal znovu vyuzit opét pro zemédélstvi. Cast primyslového aredlu TOS
naslo svénové uziti pro prodejnu Kaufland, které vyhovovala rozlehla hala. Dalsi
lokality s vysokym bodovym hodnocenim regeneroval vefejny sektor, predevS§im za

ucelem obc¢anské vybavenosti.

9.3.2 Zhodnoceni ziskanych bodl pro stavajici brownfields

Aplikace bodového systému na brownfields, prob&hlo pro jednotlivé plochy
Vv ramci nového uzemniho planu (tab. pfil. 5). Uméle rozdélené brownfields maji
V izemnim plénu v nekterych ptipadech rozdilna funkéni vyuziti a rozdilné majitele.
Z tohoto diivodu je aplikace vztaZena na jednotlivé plochy.

Bodové hodnoceni jednotlivych ploch dosahuje hodnot od 1 po 15. Problémové
lokality budou ty s hodnocenim 8 a vice bodd. Vyskytuje se jich v Olomouci celkem 19.
Tyto plochy maji vétSinou neatraktivni funkéni vyuziti, slozité majetkové vztahy a
nekdy jsou kontaminované.

Podle aplikované bodové klasifikace a zjiSténych informaci je mozné odhadnout,
které lokality budou v nejblizsich letech regenerovany. Jedna se predevsim o lokality
s bodovym hodnocenim 7 a niz§i. Tyto arealy maji pomérné dobré piedpoklady pro
znovuvyuziti. O né€kolik znich jiZ projevili zdjem investofi a nechali si napfiklad
vypracovat uzemni studie. To je prvni ,,vlastovkou* v regeneraci. Na jinych prob¢hly
prvni ptipravné prace formou bourdni budov a vytvofeni inZenyrskych siti. Otazkou
zUstava, zda vlastnici téchto lokalit své zaméry dokonc¢i, nebo zda vyckavaji na vhodné

podminky, kdy by tyto brownfields vyuzily lépe.

9.3.3 Typologie brownfields podle poctu ziskanych boda

Klasifikace byla vytvofena na pifikladu mésta Olomouce. Kritéria jsou zvolena na

bézné¢ dostupnych informacich, které miize ziskat prakticky kdokoli. Nemélo by byt
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problémem klasifikaci rozsifit o dalsi kritéria nebo upravit podle potieby jejich vahu.

Tim miize byt aplikovana i na dals$i obce.

Ptikladem pro typologii brownfields podle bodového hodnoceni poskytla studie
Brownfields A/B/C (Jackson, 2003).

Brownfields typu A, 0 — 3 body — Tyto lokality jsou velmi vyhodné. Casto
na nich byla provedena piipravna prace, jako demolice budov ¢i vybudovana
infrastruktura. Zcela se obejdou bez intervence veiejného sektoru.
Brownfields typu A-, 4 — 7 bodi — Do tohoto intervalu patii brownfields
S prevazujicimi vyhodami nad jejich zapory. I tyto lokality by mél byt
schopen regenerovat soukromy sektor. Muze se jednat o del§i Casovy
horizont.

Brownfields typu B, 8 — 10 bodi — Brownfields stimto bobovym
hodnocenim jiz nejsou tak vyhodné. VétSinou nedisponuji dobrym
dopravnim napojenim a ¢asto maji neatraktivni funkéni vyuziti. U téchto
lokalit by byl dobry zvySeny zédjem vetejného sektoru a jeho piipadna
pomoc. Vhodné jsou PPP projekty.

Brownfields typu C, 11 — 15 bodl - Arealy s timto vysokym hodnocenim
se pravdépodobné neobejdou bez vetejnych prostiedkli pokud maji byt
regenerovany. Casto se jednd o brownfields opusténych déle nez 15 let.
Kombinace vysokého zastavéni, nevyhodného funkéniho vyuziti,
kontaminace, slozité majetkové vztahy a dal$i je ¢ini pro investory
neatraktivni.

Brownfields typu D, 16 a vice — V Olomouci se arealy s takovym
hodnocenim nevyskytuji. Jsou to zcela neatraktivni lokality, ¢asto s velmi
zavaznou kontaminaci. Cilem vefejného sektoru je u takovych arealli
zamezit Skoddm na Zivotnim prostfedi, tedy sanovat ekologickou zatéz.

Miize se jednat o tézebni lokality, kde byly pfi téZbé pouzity chemikalie.

Podle bodového ohodnoceni lokalit se nejvice ploch brownfields fadi k typu A-,

celkem 22 (tab. 12). Tyto plochy maji pomérn¢ dobré piedpoklady pro nalezeni nového

vyuziti. U 15 ploch typu B bude ziejmé potieba pomoci vefejného sektoru. Brownfields

typu C jsou neatraktivni lokality, které budou hledat bez intervence vetfejného sektoru

jen tézko nové uplatnéni. V Olomouci se brownfields typu C nachazi 9 ploch.
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Brownfields v Olomouci jsou podle typologie pomérné atraktivni. Jen malo lokalit
je vylozené problematickych. Cast tdchto lokalit ma ve vlastnictvi mésto, které je bude

pravdépodobné muset znovuvyuzit na své naklady.

Tab. 12 Pocty jednotlivych typt lokalit brownfields

typ plochy brownfieds body ¢etnost
A 0-3 3
A- 4-7 22
B 8-10 15
C 11-15 9
D 16 a vice 0

Zdroj: Kuda, Smolova (2007), vlastni navrh

101



10 Zavér

Brownfields jsou jist¢ problémem, ktery trapi, nebo v minulosti trapil, mnoho
regiontl a obci. Ceska republika v tomto neni vyjimkou. Po roce 1989 nastaly velké
zmény zapfic¢inujici mimo jiné vznik nevyuzitych aredld. Jednou z téchto zmén byla
transformace ekonomiky a piechod do postindustridlni éry. Odklon od tézkého
vyrovnat s ptechodem natrzni ekonomiku. Samoziejm¢ nevznikly najednou, ale
postupné ukoncovaly svou ¢innost. Podobny osud potkal tézebni lokality s utlumem
tézby a zemédelské aredly S utlumem zemédélské vyroby. VétSina brownfields neméla
moznost se vratit ke svému ptivodnimu vyuziti, jelikoz jiz nebylo atraktivni.
sovétskych vojsk z nasi republiky a postupna transformace Armady Ceské republiky.
Tyto arméadni arealy jsou v mnoha ohledech problémové. Casto se na nich skryvaji
ekologické zatéze, budovy ve Spatném technickém stavu atd. Prebytecné nemovitosti
armada postupné prodava nebo prevadi na mésta, ale Casto brownfields zlistavaji.

Vyspélé zemé zapadni Evropy mohou byt piikladem pro Ceskou republiku. Maji
Vv regeneracich zkuSenosti od 70. let 20. stoleti. Jejich transformace probihala pomaleji
nez u nas a vyrovnani se snevyuzitymi lokalitami bylo postupné. Dnes jiz maji
vyvinuté instituce a strategie umoznujici problematiku brownfields Gi€inné fesit.

Pfiiny vzniku nevyuZzitych aredlti byly v Olomouci poloZeny jiz v 18. stoleti pfi
budovani méstského opevnéni. To mésto nasmerovalo k vojenskému ucelu a v dalSich
desetiletich zbrzdilo méstsky rozvoj. Armada se celkové na urbanistické tvafi meésta
podepsala velmi vyrazné. Od pevnosti kolem mésta az po umisténi ¢etnych posadek
v kasarenskych objektech. Pfichod sovétské armady znamenal pro mésto dalsi vojenské
stavitelstvi. Po odchodu sovétskych vojsk v roce 1991 a postupné transformaci Armady
Ceské republiky, ktera trva dodnes, vzniklo mnoho vojenskych brownfields.

Dalsi pfi¢ina vzniku brownfields nastala s transformaci ceské ekonomiky.
Privatizacni a restitu¢ni procesy Casto rozdrobily, do té doby, jednotnou vlastnickou
strukturu. Mnoho primyslovych podniki ukoncilo ¢innost i pfes svou dlouholetou
Olomouc, jako mnoho mést, byla velmi zatiZzena nevyuzitymi lokalitami. Od roku 1989
jich ve mésté vzniklo celkem 63 s celkovou rozlohou 456 ha. Trendy v ekonomice se

odvijely smérem k tercidrnimu sektoru.
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Mésto na nevyuzité lokality pouzilo dobrou strategii. V UPnSU Olomouc zménilo
témto lokalitdm funkéni vyuziti, pro investory atraktivnéjsi, vétSinou S komercni funkei.
Ziskalo dotace na vytvoieni pramyslovych zén, které vznikaly pifevazné na
prumyslovych brownfields. Témito a dalsimi kroky napomohlo k regeneraci 346 ha
nevyuzitych ploch a pfispélo k alokaci pfimych zahrani¢nich investic, které casto
sméfovaly na momentalné nevyuzité lokality.

Prozkoumani starSich a regenerovanych arealit napomohlo k pochopeni zékonitosti,
které¢ ovliviiuji opétovné vyuziti. V regeneracich se stalo velmi dualezité vlastnictvi,
funkéni vyuziti plochy, a dal§i. OvSem na znovuvyuziti nelze nahlizet jako na
jednoduchou zalezitost. Casto nelze najit systematickou spojitost.

Na zikladé¢ podkladovych materidli z Magistrdtu mésta Olomouc doslo k
terénnimu priizkumu. Bylo zjiSténo, Ze se na Gizemi mésta na pocatku roku 2014 stale
nachdzi 111 ha brownfields. Témto lokalitdm byly vytvotfeny pasporty a aplikovana na
né¢ bodova klasifikace. Pro zvoleni kritérii doSlo k prozkoumani jiz regenerovanych a
vyuzitych lokalit. Vysledkem je zjiSténi, které brownfields jsou problémové a
neobejdou se bez pomoci vetejného sektoru, a ty, jejichz regeneraci bude moci zajistit
soukromy sektor.

Podle bodov¢ klasifikace bylo mozné brownfields rozd¢lit na nékolik typt. Typ A a
A- jsou lokality s dobrymi pfedpoklady pro nové vyuziti. Jejich klady pievySuji zapory
a pravdépodobné budou v budoucnu vyuzity. Typ B nedisponuje tak dobrymi
pfedpoklady, Casto maji funkéni vyuziti ur€ené pro obCanskou vybavenost. Tim se
stavaji dobrymi adepty pro PPP projekty. Problémovym typem jsou brownfields C.
Pravdépodobné nebudou v nejblizsSich letech vyuzity. Jejich slozité majetkové vztahy,
vysoké procento zastavéni a dalSi nevyhody je ¢ini neatraktivni pro umisténi
investorského zdméru.

Trh s realitami je velmi dynamicky a mnoho brownfields pomémé rychle najde
svého nového majitele. V porovnani s databazi brownfields z roku 2011, ktera slouzila
jako podklad pro novy uzemni plan, nejsou zaznamenany nartsty novych brownfields.
Naopak terénni prizkum ukazal jejich ubytek. Nékteré arealy nasly nové vyuziti a jiné
byly regenerovany caste¢né. V dalSich letech se da predpokladat dalsi vyuziti téchto
nevyuzitych ploch, vzhledem k zdsadam udrZitelného rozvoje stanoven¢ho v novém

uzemnim planu.
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11 Summary

The introduction part of this thesis deals with working with sources of information. It
deals with context of formation of brownfields. Options and strategies of regeneration
of brownfields in the Czech Republic and developed countries of western Europe were
also explored. The aim of this thesis is to explore brownfields in the area of Olomouc.
The cooperation with the town-council of Olomouc was established for this purpose.
The town-council provided databases of brownfields localities, which were used as a
basis for creation of valid local plan and newly arising local plan. Field research was
made for the need of this thesis, in order to verify information from databasis and, if
needed, to complete those databases with latest information. Discovered information
were consulted with the town-council.

From databases and field research was discovered that in the area of Olomouc there
were situated (from 1989 till 2014) in total 63 localities of brownfields, with total area
456 hectares. Industrial compounds reached both the highest quantity and area. Second
were army compounds and agriculture compounds.

Agriculture compounds were found to be the most easy ones to regenerate. The low
percentage of built-up area and good traffic connection were very tempting factors for
investors. Industrial brownfields were mostly reused for new industry fields. On the
other hand army compounds appear to be more problematic. Up to now there are plenty
of them in towns. During the field research was discovered, that in Olomouc there are
111 hectares of brownfields. For each locality was created a document with all

important information.

During comparation of regenerated and non-regenerated localities were found some
standards for creation of the classification and typology. Those standards were aplicated
on sample of regenerated localities, in order to verify their value. Then they were
aplicated on brownfields themselves.

Points classification which followed mentioned standards enabled to divide localities
into several groups according to their attractiveness. In Olomouc there are 25 very

tempting localities, 15 less tempting and 9 fewest tempting.
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Tabulkové prilohy

Tab. piil. 1 Piehled brownfields v Olomouci od roku 1989
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Zdroj: Statutarni mésto Olomouc (1998, 2011), doplnéno prizkumem, vlastni navrh




Tab. pfil. 2 Pfehled piivodniho vyuziti a nového vyuziti na znovuvyuzitich lokalitach

puvodni vyuZiti

armada prumysl sluzby zemé&delstvi | rezidence
obcanska
vybavenost S 0 0 1 0
prumysl 0 7 1 2 0
8S
=
>} -
Z rezidence 0 1 0 0 1
S
=
N
sluzby 3 3 2 6 1
zemeédelstvi 0 0 0 2 0

Zdroj: Statutarni mésto Olomouc 2012, vlastni navrh




Tab. pril. 3
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02/038P | Areal 9. kvétna @] Hodolany 0,90 armada ne 1 soukromé | ano 2
.02/085P | Cerna cesta - "teskace" B Klasterni Hradisko | 0,29 armada ano 2 smiSené 3
.15/069P | Hasici- pracharna O Neftedin 1,02 armada ne 1 CR 4
.15/041P | Kasarna Nefedin Vv Netedin 2,18 armada ne nékolik smiSené ano 5
.15/042P | Kasarna Nefedin Vv Netedin 7,35 armada ano nékolik smiSené ano 6
.15/043P | Kasarna Nefedin Vv Nefiedin 3,34 armada ne nékolik smisené ano 7
.15/044P | Kasarna Nefedin Vv Nefedin 2,62 armada ne nékolik smiSené ano 8
.15/045P | Kasarna Netedin \Y Neftedin 0,54 armada ne 1 vefejné ano 9
.06/088P | Kepm Travniky o] Hej¢in 0,46 armada ne 1 soukromé 10
.14/076P | Mosnerova p. -Hnévotinska B Nova Ulice 0,76 armada ano 1 CR ano 11




.14/081P | Mosnerova p. -Min. obrany B Nova Ulice 3,11 armada ne CR ano 12
.14/124P | Mosnerova p.(fakultni o] Nova Ulice 1,40 armada ano CR 13
nemocnice)
.14/077P | Mognerova p.-Uiad prace O Nova Ulice 2,70 armada ne CR ano 14
.14/083P | Mosnerova pevnustka o] Nova Ulice 3,46 armada ano CR 15
.05/001P | Sibenik pevnistka o] Nova Ulice 3,44 armada ano soukromé 16
.05/044P | Novoméstska kasarna B Olomouc-mésto 1,42 armada ne soukromé 17
.16/131P | Pevnustka Nefedin @) Neftedin 2,40 armada ano soukromé 18
.05/045P | Staroméstska kasarna R Olomouc-mésto 0,81 armada ne soukromé 19
.07/093P | Svatoondiejsky rybnik R Klasterni Hradisko | 7,46 armada ano vetejné 20
.05/011P | Sibenik jihovychod B Nova Ulice 1,51 armada ano soukromé | ano 21
.05/002P | Sibenik obvod pevniistky R Nova Ulice 3,20 armada ano soukromé 22
.05/005P | Sibenik sever B Nova Ulice 2,02 armada ano soukromé 23
.05/009P | Sibenik severovychod B Nova Ulice 0,29 armada ano soukromé 24
.05/010P | Sibenik vychod B Nova Ulice 2,78 armada ano soukromé | ano 25
.12/056P | VOP u Baumaxu B Hodolany 16,00 armada ne soukromé | ano 26
.16/059P | Byvala Benzina V Repéin 5,56 pramysl ano soukromé 27




.10/059P | Byvalé Drozd’arny Hodolany 2,10 pramysl ne 5 soukromé 28
.09/060P | Chvalkovicka Chvalkovice 0,37 prumysl ano 1 soukromé | ano 29
.12/102P | Na Ostrové, ADM Nové Sady 0,30 pramysl ne 1 soukromé | ano 30
.15/133P | Nova Ulice - Cihelna Nova Ulice 6,03 pramysl ano 1 soukromé 31
.04/119P | Polska Povel 3,59 prumysl ne 1 CR ano 32
.03/083P | Rokycanova - bydleni Nové Sady 1,12 pramysl ano 33
.03/067P | Santovka - 2. etapa Olomouc-mésto 2,80 prumysl ne 1 soukromé | ano 34
.03/056P | Santovka - 3. etapa Olomouc-mésto 3,80 prumysl ne 1 soukromé 35
.09/102P | TRIMEX Bélidla 2,70 pramysl ne 1 soukromé 36
.04/104P | Wolkerova Olomouc-mésto 0,43 prumysl ne 1 soukromé | ano 37
.04/151P | Wolkerova Dva komyny Olomouc-mésto 0,41 prumysl ne 1 soukromé | ano 38
.04/150P | Wolkerova IBIS Olomouc-mésto 0,30 pramysl ne 1 soukromé | ano 39
.04/149P | Wolkerova U IBISU autodilna Olomouc-mésto 0,44 pramysl ano 1 soukromé | ano 40
.04/106P | Wolkerova U IBISU sklady Olomouc-mésto 0,51 pramysl ano 1 soukromé | ano 41
.12/128P | Bo¢ni Holice u Ol. 0,83 zeméedéelstvi | ne 2 smisené 42
.28/024P | ZD Slavonin 2,30 zemédélstvi | ne nékolik smiSené 43




.20/141P | ZD Drozdin B Drozdin 0,36 zemedéelstvi | ano 2 soukromé 44
.20/142P | ZD Drozdin R Drozdin 0,24 zemédélstvi | ano 2 soukromé 45
.20/143P | ZD Drozdin B Drozdin 0,41 zemedéelstvi | ano 2 soukromé 46
.20/144P | ZD Drozdin B Drozdin 0,58 zemedéelstvi | ne 5 soukromé 47
.15/058P | ZD Okruzni B Netedin 1,27 zemédélstvi | ne nékolik smiSené ano 48
.23/081P | Zlaty dul - J @) Losov 2,77 zemedéelstvi | ne soukromé 49

Zdroj: Magistrat mésta Olomouce 2014, Statutarni mésto Olomouc 2012, CUZK 2014, terénni pruzkum, vlastni aprava




Tab. pril. 4 Aplikace klasifikace na regenerované lokality
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38 Statni podnik Cukrovar- olololol2lol1lo0lolols

Keplerova
Vyzkumny tstav zelinaisky a
>4 dlechtitelsky (OBI) 010} 1]0)p270)1)07010]4
46 Statni podnik Kniha 0o,1{0l0}|2]0|2|2|0|0|5
44 Hynajsova ojo0o|jo0j0(0}2]1|3|0|0|6
51 Statni podnik Lotos 0o,0(1(0]2]0|1]0|2|0|6F6
56 ZD drtibezarna 211002 ]0|12]0|0|0|6®6
47 Statni podnik Uhelné sklady o|jo|1,1(2}0j1|1|0|0/|6
5 Areal kasaren v9’. kvétna, severni ol2lololol2lol1l2l0]7
cast
9 Kasarna Prokopa Holého 0,2|0(12|1}0|1]2,0]0)|7
1 Areal kasarergfs.t kvétna, jizni ol2lololol2lol2l20ls
23 Cést podniku TOS 0,201} 2]0|212(3|0|0|09
36 Milo 0|20 13(0j0|1|2|2|0]10
11 Korunni pevntistka 1121100201 ]|2]2]|11
6 Jiskrovy kasarny, Gorazdovao ol2lol1l1l2l1l2120l1
nam.

59 ZD Novy Dvur 1120|033 |1]2|2]|0) 14

Zdroj: Kuda, Smolova (2007), vlastni navrh




Tab. ptil. 5 Aplikace na plochy brownfields v Olomouci
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37 | .04/104P Wolkerova 0 1 /1(0(0|0|0O]O0O]0]O0]2
39 | .04/150P Wolkerova IBIS 0 1 |11{00]0|0O|O0|J0]|]0]2
38 | .04/151P | Wolkerova Dva komyny | 0 1 /12}]0|0|0|0]O0O|0]|O0]|3
3 [.02/085P | Cerna cesta - "teskace" 1 0O |]0jO0O|O0O|O]1|0|2]|0]4
29 | .09/060P Chvalkovicka 0 0 0(0|j212;0|0]|3|]0|0)4
32 |.04/119P Polska 0 1 /0(1(1|0|0|1]|0]|O0]4
21 | .05/011P Sibenik jihovychod 0 1 /0(0|1|0|0]|2]|0|O0]4
25 | .05/010P Sibenik vychod 0 1 /0(0|1]|0|0]|2]|0|O0]4
36 | .09/102P TRIMEX 0 0 11010111 ]0(0)| 4
40 | .0ar149p | Wolkerova UIBISU |} 9 1 g 1 g |0 o o|3|0]|0]4

autodilna
42 | .12/128P Bo¢ni 1 2 |1]0]0|0|1]|]0|0]|O0]|S5
11 | .14/076P MoSnerova p. - o2 ]1]of1|0o|o]|1|0|0]S5
Hnévotinska
23 | .05/005P Sibenik sever 0 1 /0(0(1|0|212]2]0]0]5
24 | .05/009P | Sibenik severovychod 0 1 o(0|21(0}212|0]0|5
41 | .04/106P Wo'kegok‘{: dL;/ BISU 1 g1 1 |1/0]o0]olo|3|0]o0]s5
28 | .10/059P Byvalé Drozd’arny 2 0 1101011 ]1]0(|0]|6
17 | .05/044P | Novoméstska kasarna 0 1 ]1]0|{0|0j0O|1|2|0]|2]|6®6
26 | .12/056P VOP u Baumaxu 0 1 1101701 0]1]2|0]6
12 | 14/081p | Mosnerovap.-Min. g 5 g g by oo 2007
obrany

31 |.15/133P | Nova Ulice - Cihelna 0 1 110270112 ]0(0]|7
33 |.03/083P | Rokycanova - bydleni 0 1 2011210210207
19 | .05/045P | Staroméstska kasarna 0 1 ojo0o(0|3|110(0|2]|7
34 | .03/067P Santovka - 2. etapa 0 2 20|00} 210|2]0|7
35 | .03/056P Santovka - 3. etapa 0 2 |2]0]0]|0|1]|]0|2]|0]|7
22 | .05/002P | Sibenik obvod pevniistky | 0 1 1/0(1(3|1|]0]0|0]7
1 |.02/037P Aredl 9. kvétna 0 2 |2]0]0|2|0|]0|2]|]0]S8
2 |.02/038P Aredl 9. kvétna 0 2 |2]0]0|2|0|]0|2]|0]8
27 | .16/059P Byvala Benzina 0 1 113(2(011]0]0|0])8
4 | .15/069P Hasici- pracharna 0 2 |1(0|2|2]1,0]0|0]S8
9 |.15/045P Kasarna Nefedin 0 1 112(2(0,0|2]0|0]|8
14 | .14/077P | Mognerova p.-Uiad prace | 0 2 |1)1)]1(2]0(1,0|0]S8
44 | .20/141P 7D Drozdin 1 2 110(3[(011]0]0|0]8
43 | .28/024P ZD Slavonin 3 0 110(2(011]1]0(|0])8




49 | .23/081P Zlaty dal - J 0 2 |/0(0|3|2]1|0]|0|0]S8
13 | 14/124p | MoSnerovap.(fakultni | o ) 5 9 g ) g 2 100|209
nemochnice)
47 | .20/144P ZD Drozdin 2 2 |1|10|3|0j1|(0|0]|0]9
48 | .15/058P ZD Okruzni 3 2 |2(0|2|0]0|0]0]|0]9
10 | .06/088P Kepm Travniky 0 2 |1(0}22]1|0(2]0/|10
30 | .12/102P Na Ostrové, ADM 0 2 |2|0}2|12]0|0(2]0/|10
46 | .20/143P ZD Drozdin 1 2 |1(0(3|0j1|2|0]0]/|10
15 | .14/083P | Mosnerova pevnustka 0 2 11010213 |0]2 |11
16 | .05/001P Sibenik pevniistka O | 1]0|0|2]2|1][3]|]0|2|n1
5 |.15/041P Kasarna Nefedin 3 1 1122(0j0]2|0]0]|11
6 |.15/042P Kasarna Nefedin 3 1111220020012
7 |.15/043P Kasarna Netedin 3 1 1122(0j0]2|0]0]|11
8 |.15/044P Kasarna Nefedin 3 1 11212(0j0]2|0]0|11
45 | .20/142P ZD Drozdin 1 2 |1(0(3|13|1|2|0]|0]/13
18 | .16/131P Pevnuistka Nefedin 0 112123 |1]3|]0)|2]/|15
20 |.07/093P | Svatoondtejsky rybnik 0 2 |1(2]2|13|1|02]2]|15

Zdroj: Kuda, Smolova (2007), vlastni navrh




Obrazkové prilohy

Pozemek BROWNFIELD PROJEKT NA ZELENE LOUCE
Velikost (m?) 24000 24000
Pozemek/zastavénost 0,25 0,25
Najemni plocha (m?) 6000 6000
Pocet vlastnikil 5 1
Cena projetu
Nakup pozemku 9 600 000 K¢ (400 K¢/m?) 19 200 000 K¢ (800 K¢/m?)
Ptiprava pozemku
Odstranéni kontaminace ¥> pozemku/1000 K¢/m? 12 000 000 K¢ 0K
Dalsi piipravné prace — pozemek x 400 Ké¢/m? 9 600 000 Ké 9 600 000 K¢
Cena stavby
Stavebni price 60 000 000 K¢ (10 000 Ké/m?) 60 000 000 K¢ (10 000 Ké/m?)
Jiné 1800 000 K¢ (3%) 600 000 K¢ (1%)
Konzultaéni naklady
Pravnici 2 000 000 K¢ 400 000 K¢
Urbanista, architekt 5 000 000 K¢ 5000 000 K¢
Enviromentalni inZenyr 2000 000 K¢ 100 000 K¢
Urok Gvéru financ. staveb. pr. 8 000 000 Ké 6 000 000 K¢
Subtotal 110 000 000 K¢ 100 900 000 K¢
Odmeéna developera (5%) 5 500 000 Ké 5045 000 K¢
Celkova cena projektu CCP) 115 500 000 K¢ 105 945 000 K&
CCP/m? 19 250 K&/m? 17 658 K&/m?

Obr. pril. 1 Ukéazka nakladti na brownfields a greenfields
(zdroj: Jackson, 2011)

Obr. piil. 2 Nelegalni skladka u brownfieldu

(zdroj: potidil autor)



Nevyuzivané plochy primyslového/neprlimyslového charakteru v Olomouckém kraji

Typ lokality: |N

Identifikace lokality |
Nazev lokality (oficialni, mistni nebo identifikacni): |Kniha
Cislo lokality: |7107—191
Obec: |Olom0uc
Obec s rozsifenou piisobnosti: |Olomouc
Okres: |Olornouc
Zakladni Gdaje I Technicka infrastruktura
Poloha lokality: Iuvm‘tF obce
Kanalizace |ano
Razloha (ha) |u.3osz
Plynovod |anu
Zastavéna plocha (m 2): |958
Elektfina |anu
Potet objektd [1
Tepelné sité |ne
Druh objekt{ pozemni
I Vodovod fano
Cena pozemku (K&/m?2) |510
Vyuziti lokality Ostatni hlediska
Plivodni vyuZit: |sk|ady Pocet vlastnik: |1
Soutasné vyugiti: [nevyuzivan Viastnik [soukromy
Budouci vyuZiti: [volny cas, sport Rok vystavby** |1933
Vyuziti okolnich pozemki: |k0merce, bydleni, sport, doprava =
Rok rekonstrukce** |neurcen
Pldnované vyuziti dle UPD: |komerce, bydleni, sport, doprava
Zéplavové oblast |ne
Dopravni infrastruktura (nazev/vzdalenost v km)
Pam. chranény objekt |ne
Délnice [R3s [ 2
Ekologické zaté? |ne
Silnice I tiidy |R35 | 2
. Stav objektu/lokality |vyhovujici
Zel, Stanice/vletka [ano | 2
** odhad v pripadé chybé&jicich informaci
Dalsi charakteristiky
Uzaviena lokalita v méstské zastavbé v ¢asti Hejcin. Jedna se o (izemi polyfunkéni s vyznamnym zastoupenim sluZeb: posta, gymnazium,
sportovisté. Lokalita je v ochranném pasmu méstské paméatkové rezervace Olomouc. Jde o tfipodlazni rozestavény objekt zdéné konstrukce z konce
80. let 20. stoleti, ktery mél slouzit jako skladovy objekt statniho podniku KNIHA. Konstrukce je v relativné dobrém stavebné technickém stavu. S
vyjimkou tepelnych siti je objekt napajen na veskeré inZenyrské sité. K objektu vede samostatna obsluzna komunikace. Soucasnym vlastnikem je
firma Olpran, s.r.o., Libuina 101, Olomouc (kontakt: pani Skacelova — 728131516)
Soutasny vlastnik: IOLPRAN 5.1.0.
Adresa: |Libu§ina 101, Olomouc
Kontakt: [pani Skacelovd, mob.: 728 131 516

* Typ lokality: N= neprlimyslové; P=prlimyslové

Univerzita Palackého v Olomouici, Prirodovédecka fakulta, Katedra geografie

Obr. ptil. 3 Pasport brownfieldu Katedry geografie Piirodovédecké katedry Univerzity
Palackého v Olomouci
(Zdroj: Szczyrba, 2006)



Pasportové prilohy

Katastralni ]
Néazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP Funkéni vyuZiti
Aredl 9. kvétna Hodolany .02/037P, .02/038P 0,0
Umisténi v obci Uzemni studie
centrum ano
Zaplavové

Pivodni vyuziti uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ano ne 1,41
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov

0 velmi dobry
pocet budov Dobry

0 Spatny

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace
ano X
ne
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano X neni neni
ne
Dopravni napojeni
areilu ano/ne ve vzdalenosti Zasitovani
E35/ 1. tiidy ne 6 km chybi
I1. tridy ne Vede k aredlu
1. tridy ano 500 m
MHD ano 100 m
Popis

Areal se rozklada na katastralnim uzemi Olomouc mésto. Je v soukromém vlastnictvi jednoho

vlastnika. Pozemek je bez vyuziti. Pivodné se jednalo o vojenské kasarny, které byly zboteny a

nyni je pozemek volny bez zastavby. Pruvodné se jednalo o vétsi plochu, ale ve vychodni ¢asti

byl vystavén vézak s kampusem spolecnosti Tesco Software.

Foto

Zakresleni v mapé

%




Katastralni

Nazev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP Funkéni vyuziti
Cerna cesta Klé§t_erni 0/085P

, Teskace Hradisko B

Umisténi v obci Uzemni studie

intravilan ne

Zaplavové

Pivodni vyuziti uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ano ne 0,29
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov

20 jednopodlazni | velmi dobry
pocet budov nezdéné dobry X

0 Spatny
dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace

ano X

ne
Vlastnictvi Pocet vlastnikii Vlastnik(ci)
vefejné 2 Soukromnik
soukromé X M¢sto
smiSené

Ciasteéné vyuziti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano X 10 kancelar

ne
Dopravni napojeni

arealu ano/ne ve vzdalenosti Zasitovani
E35/ 1. tridy ano 10 kompletni
11. tfidy ne
I1. tridy ne 500 m

MHD ano 200 m

Popis

Pivodné armadni BF je pomérné maly se zastavbou asi na 20 % rozlohy. Lokalita ma ¢astec¢né

vyuziti budov, ov§em pozemky zarustaji zeleni. Vlastnictvi je smiSené, jednu z budov vlastni
soukroma osoba a zbylé pozemky a budovy mésto.

Foto

'*fﬁiu’ ;

Zakresleni v mapé




Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP Funkéni vyuZiti
Hasici - pracharna | Nefedin 15/069P o
Umisténi v obci tzemni studie
pomezi ne

Zaplavové
Pivodni vyuZiti uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ne ne 1,02
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov

zdéna
20 zemedélska velmi dobry
pocet budov budova dobry X
0 Spatny

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace
ano X
ne
Vlastnictvi pocet vlastniki vlastnik(ci)
vefejné X 1 CR
soukromé
smiSené
Ciastedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti Zasitovani
E35/ 1. tfidy ne 2km Castecné
11. tfidy ne
I11. t¥idy ano 2,3 km
MHD ne 0,3
Popis

Byvaly vojensky objekt je v pomérné dobrém stavu. Tvofi ho pozemek s budovou uprostied. Je
ve vlastnictvi statu pod spravou Hasi¢ského zachranného zboru Olomouckého kraje. K lokalité

vede nova asfaltova cesta. Objekt je bez vyuziti.

Foto

Zakresleni v mapé




Funkéni

Nazev aredlu Katastralni uzemi/ulice Kod plochy z UP vyuZiti
Kasarna nefedin Netedin .15/069P, .15/041P, V
.15/042P, .15/043P,
Umisténi v obci Uzemni studie .15/044P, .15/045P,
pomezi ano
Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ne ne 16,03
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov
40 Haly na opravu vojenské velmi dobry
Pocet budov techniky dobry
0 Spatny X
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano X Odpad po sovétské armade
ne Ropné produkty
Vlastnictvi pocet vlastniki vlastnik(ci)
vefejné nékolik M¢ésto
soukromé Soukromnici
smiSené X
Ciastedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuZiti
Leteckeé
ano X 10 muzeum
ne
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1. tridy ne chybi napojeni CasteCné
11. tfidy ano
I1. tridy ne 4
MHD ano
Popis

V tomto rozsahlém arealu diive sidlila sovétska vojenska posadka.. Problematické je mimo jiné

vlastnictvi pozemk a objektu na nich. Cast pozemki vlastni mésto i soukromnici, ale veskeré
nemovitosti patii méstu. V nékterych ¢astech je mozné ocekavat kontaminaci. Na misté kasaren
Netedin ma mésto v planu vystavét technologicky park.

Foto
[ g ™

Zakresleni v mapé




Funkéni

Nazev aredlu Katastralni uzemi/ulice | Kod plochy z UP vyuZiti
Kemp Travnik Hejéin

Umisténi v obci Uzemni studie .06/088P

pomezi ne O]
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ano ne 0,46
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov

0 velmi dobry

pocet budov dobry

0 Spatny

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace

ano

ne X

Vlastnictvi pocet vlastniki vlastnik(ci)
vetejné 1

soukromé X

smiSené

Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano

ne X
Dopravni napojeni

arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1. tfidy ne 7 Castecné
I1. tridy ne

1I1. tridy ano

MHD ne 1

Popis

Byvaly vojensky pozemek s malou rozlohou a nizkou mirou zastavby. Jedna se o zardstajici

lokalitu zeleni s vyasfaltovanymi cestami a vefejnym osvétlenim. Budovy, které diive patfici
k pozemku, jsou znovuvyuzity. BF ma jednoho soukromého vlastnika. Pozemky kolem budov

nejsou vyuzity

Foto

Zakresleni v mapé
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Funkéni

Nazev arealu Katastralni uzemi/ulice Kod plochy z UP vyuZiti
Mosnerova .14/076P, .14/077P B,B, O,
pevnustka a zdzemi | Nova Ulice .14/081P,.14/124P, 0,0
Umisténi v obci uzemni studie .14/083P
intravilan ¢ast ano
Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. Rozloha
armada ne ¢ast ano 11,43
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov
50 velmi dobry X
pocet budov dobry
0 Spatny
pevnost, haly po armadé dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano X
ne
vlastnik(
Vlastnictvi pocet vlastniki ci)
vefejné X 1 pozemky CR
soukromn
soukromé X 1 pevnost ik
smiSené
Druh
Casteéné vyuziti Procento vyuZiti vyuziti
prodejna
stavebnin,
ano X 30
ne sklady
Dopravni napojeni Zasit'ova
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km ni
E35/ 1. tiidy ne 4 Nejspis
I1. tfidy ne CasteCné
1. tridy ano 1
MHD ano
Popis

Pozemky kolem pevnosti dfive vyuZivané armadou. Dnes slouzi jako sklady, prodejna
stavebnin, parkovi$té nemocnice. Na pevnost se vztahuje pamatkova ochrana.

Foto

Zakresleni v map¢




. Funkéni
Nazev areilu Katastralni uzemi/ulice | Kod plochy z UP vyuZiti
Staroméstska kasarna Olomouc - mésto .05/044P,.05/045P R,B
Umisténi v obci Regulacni plin
centrum ano

Rozloha
Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. v ha
armada ne ano 2,23
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
30 velmi dobry X
pocet budov Historicka budova a dalsi | dobry
4 nov¢jsi stavby Spatny
dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastnikii vlastnik(ci)
vetejné
soukromé X 1
smiSené
Casteéné vyuziti Procento vyuZiti Druh vyuZiti
ano
ne X
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti vkm | Zasitovani
E35/ 1. tridy ne 55 kompletni
1. tridy Ano
1. tifdy Ne 3
MHD ano
Popis

Jedna se o lokalitu v blizkosti centra mésta a spadajici do méstské pamatkové oblasti. Funkéni

vyuziti je B na historickou budovu a R na pfilehly pozemek. Budova je v dobrém stavu
s opravenou stfechou. Ptilehlé pozemky jsou pomérng volné a obcasné slouzi jako parkoviste.

Momentalné je areal kasaren bez vyuziti.

Foto




Katastralni ) Funkéni

Nizev areilu uzemi/ulice Kod plochy z UP vyuZiti
Pevniistka Nefedin Netedin 16/131P o
Umisténi v obci Uzemni studie

pomezi ne

Rozloha v

Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. ha
armada ne ano 2.4
Procento zastavéni Druh budov Stav budov

70 pevnost velmi dobry

pocet budov dobry

1 Spatny X

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace

ano X Nejspise ropné produkty

ne
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 1

soukromé X

smiSené

v Druh
Castecné vyuZiti Procento vyuZiti vyuZiti
ano X paintball
ne

Dopravni napojeni

arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1. tridy ne 0,7 nejspis chy-
II. tridy ano bi

I11. t¥idy Ne 3,3

MHD ano

Popis

Pomalu chatrajici historicka stavba vybudovana v 19. stoleti. Slozila pozdéji jako kasdrna a
sklady. Cést pozemki piiléhajicich k pevniistce je jiz vyuZita na prodej stavebnin a cvi¢ak psi.
Samotna pevnustka je vyuzivand volnoCasové. Vlastnictvi pevnistky je soukromé jednoho
vlastnika.

Foto Zakresleni v mapé




Nazev arealu

Katastralni uzemi/ulice

Kod plochy z UP

Funkéni vyuziti

Svatojiisky rybnik Klésterni Hradisko .07/093P R
Umisténi v obci tuzemni studie
intravilan ne
Pivodni vyuziti Zaplavova oblast Pamatkové chr. Rozloha v ha
armada ano ano 7,64
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
10 (90 zpevnéné plocha) |jednopodlazni budovy | yelmi dobry
pocet budov dobry X
6 Spatny
dezolatni X
Kontaminace Druh kontaminace
ano X Ptedpokladana, druh neni znam
ne
Vlastnictvi Pocet vlastniku vlastnik(ci)
vetejné X 1 mesto
soukromé
smiSené
Ciasteéné vyuZiti Procento vyuZiti druh vyuziti
stavebni
ano X 20 firma,dilny
ne
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1. tiidy ne 5 jen Cast
I1. tridy ne
111 tifdy ano
MHD ano 200
Popis

Byvaly rozsahly armadni pozemek se znacnou rozlohou se nachazi pobliz historické budovy

Klasterniho Hradiska. Budovy jsou z vEtSi Casti v dezoldtnim stavu, ovSem zastavéni je jen
kolem 10%. Velka cast volnych ploch je vyasfaltovana. V severni ¢asti arealu se nachazi rybnik
se vzrostlou zeleni. Cast zachovalych objektii a pozemki je pronajimana. Vlastnikem lokality je

meésto Olomouc.

Foto
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Katastralni ]
Nazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
Sibenik a okolni pozemky Nova Ulice .05/011P,.05/002P | B,R,B,B,B,O
l.Imistf“em’ v obci Uzemni studie .‘005%01005; j6055/€)00019pp
intravilan ano
Piivodni vyuziti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozloha v ha
armada ne Cast 13,25
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
70 (90 asfaltové cesty) pevnost, haly na | yeimi dobry X
tet bud opravu vojenské dobr
pocet budov techniky, zdéné y 9 ry,
30 budovy Spatny
dezolatni

Kontaminace

Druh kontaminace

ano

ne X

Vlastnictvi Pocet vlastniki vlastnik(ci)

vetejné 2 vlastnici

soukromé X Kazdy vlastni cast

smiSené

Ciastedné vyuZiti Procento vyuZiti | druh vyuziti

Ano X 40 dilny, sklady,

ne kancelare
ve vzdalenosti v

Dopravni napojeni arealu |ano/ne km Zasit’ovani

E35/ 1. tridy ne 4,5 kompletni

11. tridy ano

1I1. tridy ne 2

MHD ano

Popis

Byvaly vojensky aredl vystavén kolem pevnustky z 19. Stoleti. Kolem samotné pevnustky byla
vystavéna tada hal a objektl pro potieby armady. Diive slouzil jako opravarensky podnik
vojenské techniky. Funkéni vyuziti je uréeno na B, kromé samotné pevnustky, ktera je urcena
na O a jejiho vnéjSiho obvodu na R. Objekty jsou ¢asteCné vyuzivany jako sklady a dilny,
popiipadé prodejny. O cely areal si déli 2 vlastnici.

Foto Zakresleni v ma
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Nazev arealu Katastralni Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
uzemi/ulice
VOP u Baumaxu Hodolany .12/056P B
Umisténi v obci Uzemni studie
intravilan ano
Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. | Rozlohav ha
armada ano ne 16,00
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
50 opravarenské haly velmi dobry
Pocet budov dvou a vice patrové dobry
22 Spatny X
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Castedné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni arealu | ano/ne ve vzdalenosti v Zasitovani
km
E35/ 1. tridy ne 4| Castecné
IL. ti‘idy ano
1. tridy ne
MHD ano 300
Popis

Byvaly vojensky opravarensky podnik je jednim z nejrozsahlejsich BF v Olomouci. Lokalita je
zastavéna asi z 50 % velkym mnozZstvim, vét§inou dvoupatrovych, budov. Cesty mezi budovami
jsou asfaltované nebo z betonovych panelt a s rozsahlymi plochami na vojenskou techniku.
Budovy jsou ve $patném stavu a bez vyuziti. Lze ocekavat kontaminaci. BF vlastni jeden

soukromi vlastnik.

Foto
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Katastralni ]

Nazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
Byval4 Benzina Repéin .16/059P \4
Umisténi v obci uzemni studie
pomezi ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. | Rozlohav ha
priumysl ne ne 5,56
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
10 Jednopodlazni haly [ yelmi dobry
pocet budov dobry X
4 Spatny

dezolatni X
Kontaminace Druh kontaminace
ano ano ropné produkty, nadrze v zemi
ne
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Castetné vyuZiti Procento vyuziti | Druh vyuziti
ano X 10 dilna, sklad
ne techniky
Dopravni napojeni ve vzdalenosti v
arealu ano/ne km Zasitovani
E35/ 1 tridy ne 400 CasteCné
II. tiidy ano
I1. tridy ne
MHD ano
Popis

Primyslovy areal v Rep&ingé byval statni podnik Benzina. Vzhledem k minulosti BF je
o¢ekavana vysokéa kontaminace piidy. Dosud jsou v podzemi nadrze na kapaliny. Cast pozemku
a budov je vyuzita jako opravna automobili. K arealu je pfivedena zelezni¢ni vlecka. Je
v soukromém vlastnictvi jednoho subjektu.

Foto Zakresleni v mapé
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Katastralni ]
Nazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuziti
Byvalé Drozd’arny Hodolany .10/059P B

Umisténi v obci uzemni studie
intravilan ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozlohav ha

pramysl ne ne 2,10
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
40 primyslova velmi dobry
pocet budov zatizent dobry
7 Spatny X

dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne
Vlastnictvi Pocet vlastnikii vlastnik(ci)
vetejné 5
soukromé X
smiSené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZziti | Druh vyuZiti
ano X 20 sklady
ne
ve vzdalenosti v

Dopravni napojeni arealu |ano/ne km Zasitovani
E35/ 1 tridy ano 5 castecné
I1. tridy ne
II1. tridy ne
MHD ano
Popis

BF Dozd’arena je primyslovym aredlem s napojenim na koleje. Pozemky jsou pomérné volné
bez velkého zastaveéni, Cast zabiraji kolejni vlecky. Privodni aredl byl podstatné vétsi, ovsem
vychodni ¢ast pozemku byla pfestavéna na sklady a prodejnu automobilii. Zbylé nevyuzité
pozemKy jsou v soukromém vlastnictvi 5 subjektt.

Foto
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Nazev arealu

Katastralni
uzemi/ulice

Kod plochy z UP

Funkéni vyuziti

Chvalkovicka

Chvalkovice

Umisténi v obci

uzemni studie

.09/060P

B

pomezi ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozloha v ha

pramysl ne ne 0,37
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
100 silo s mlynem velmi dobry
pocet budov dobry X
1 Spatny

dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastnikii vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZziti | Druh vyuziti
ano X 20 benzinka
ne obchod
ve vzdalenosti v

Dopravni napojeni arealu | ano/ne km Zasitovani
E35/ 1. tfidy ano 6,5 kompletni
I1. tridy ne
1. tridy ne 2
MHD ano
Popis

Primyslovy objekt se sily a péti patrovou budovou je ¢aste¢né vyuzit Vv pfizemi budovy.

Pozemky kolem BF jsou zcela vyasfaltovany. Nachazi se v soukromém vlastnictvi.

Foto
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Nazev arealu

Katastralni
uzemi/ulice

Kod plochy z UP

Funkéni vyuziti

Na Ostrové, ADM

Nové Sady

Umisténi v obci

uzemni studie

.12/102P

o)

pomezi ne
Pivodni vyuziti Zaplavové izemi | pamatkové chr. | Rozloha v ha

Obcanska vyb. ano ne 0,30
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
15 jednopodlazni velmi dobry
pocet budov zdéna dobry X
1 Spatny

dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
Ano
Ne X
Vlastnictvi Pocet vlastnikii | Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Cisteéné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuZziti
ano
ne X
ve vzdalenosti v

Dopravni napojeni arealu | ano/ne km Zasit’ovani
E35/ 1 tridy ne 2 Nejspis nebude
I1. tiidy ne
II1. tridy ano
MHD ne
Popis

Rozsahem maly objekt s pozemkem technického charakteru se nachazi se na pravém
bfehu Moravy. Lokalita ma jednoho vlastnika. Pivodné se jednalo o vétsi BF, na jeho Casti
byl postaven rodinny domek s hospodou.

Foto
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Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
Cihelna Nova Ulice .15/133P B
Umisténi v obci uzemni studie
pomezi ne
Piivodni vyuzZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. |Rozlohav ha
priimysl ne ne 6,03
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
50 Velky primyslovy | velmi dobry
pocet budov gg\?tl)(;/ a menst dobry X
4 Spatny
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne ne
Vlastnictvi Pocet vlastnikii | Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Cisteéné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuZiti
ano X ? sklad
ne
Dopravni napojeni ve vzdalenosti v
arealu ano/ne km Zasitovani
E35/ 1. tfidy ne 0,5 Castecné
1. tfidy ano
II1. tridy ne 2,5
MHD ne 0,7
Popis

Primyslovy objekt s dominantnim kominem byvalé cihelny je v pomérné dobrém stavu.
Nachézeji se zde Cetné sklady, které jsou vyuzity. Lokalitu vlastni jeden soukromi

vlastnik.

Foto
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Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
Polska Povel .04/119P B
Umisténi v obci uzemni studie
intravlan ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. Rozloha v ha
pramysl ne ne 3,59
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
30 dvou podlazni velmi dobry
pocet budov budovy dobry X
15 Spatny
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi pocet vlastnikii vlastnik(ci)
vetejné X 1
soukromé
smiSené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni ve vzdalenosti v
areilu ano/ne km Zasitovani
E35/ 1. tfidy ne 3 kompletni
11. tridy ano
zele I11. t¥idy znice ne 0,7
MHD ano

Popis

Rozsahly areal s vybudovanym zasitovanim. Budovy jsou v pomérné¢ dobrém stavu. Areal je
dobie napojen na hlavni olomoucké cesty s blizkym nadrazim a napojenim na R35. Je ve
statnim vlastnictvi. Cast arealu jiz byla regenerovana a budovy vyuzity.

Foto
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Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
Rokycanova Nové Sady .03/083P B

Umisténi v obci uzemni studie

intravilan ano

Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozlohav ha
priimysl ano ne 1,12
Procento zastavéni Druh budov Stav budov

0 velmi dobry

pocet budov dobry

0 Spatny

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace

ano

ne X

Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
verejné 1

soukromé X

smiSené

Cisteéné vyuZiti Procento vyuziti | Druh vyuZiti
ano

ne X

ve vzdalenosti v
Dopravni napojeni arealu | ano/ne km Zasitovani
po demolici asi

E35/ 1. tfidy ne nebude

1. tfidy ano

1I1. tridy ne

MHD ano

Popis

Lokalita se nachazi u Santovky. Budovy jsou postupné demolovany.

Foto
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Katastralni )
Nazev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP [ Funkéni vyuZiti
IBIS Olomouc-mésto | .04/151P, .04/150P | B,B
Umisténi v obci uzemni studie
centrum ano
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozlohav ha
primysl ne ne 0,71
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
5 dva kominy velmi dobry
pocet budov dobry
1 Spatny X
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi pocet vlastnikii vlastnik(ci)
vetejné 2, kazdy po jedné
soukromé X plose
smisené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuZiti
ano
ne X
ve vzdalenosti v
Dopravni napojeni arealu | ano/ne km Zasitovani
E35/ L. tfidy ne 3 Castecné
11. tridy ano
1I1. tridy ne
MHD ano
Popis

Primyslové objekty na pozemcich byly zbofeny a zbyla jen ve vychodni ¢asti budova se
dvéma kominy. Rozloha pozemki je mensi nez 1 ha a jsou v soukromém vlastnictvi dvou
subjekti (kazdy vlastni jednu lokalitu). Na c¢asti pivodnich sladoven stoji hotel Ibis s
parkovistém.

Foto Zakresleni v mapé
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Katastralni ] Funkéni
Nazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP vyuZiti
Wolkerova Olomouc-mésto .04/149P,.04/106P, B,B,B
Umisténi v obci uzemni studie 04/104P
centrum ano
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. Rozloha v ha
priumysl ne ne 1,38
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
60 fabrika velmi dobry X
pocet budov dobry
6 Spatny

dezolatni

Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 3 ¢ast mésto
soukromé
smiSené X
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano X 40 sklady, dilny
ne
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1 tridy ne 3 kompletni
11. tridy ano
1. tridy ne 200
MHD ano
Popis

Byvalé prumyslové objekty jsou casteéné vyuzivany jako autodilna a sklady. Zastavéni

pozemkll je vysoké,

kolem 60 %,

typickymi

pramyslovymi

stavbami a sklady

s vyasfaltovanymi cestami. Vlastnictvi je smiSené, ¢ast vlastni soukromnici a ¢ast meésto

Olomouc.

Foto




Nazev arealu

Katastralni
uzemi/ulice

Kéd plochy z UP

Funkéni vyuziti

Trimex

Bélidla

Umisténi v obci

uzemni studie

.09/102P

B

intravilan ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. Rozloha v ha
primysl ne ne 2,7
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
30 specificka tovarni | yelmi dobry
pocet budov budova dobry
5 Spatny X
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi pocet vlastniki vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Castedné vyuziti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni arealu |ano/ne ve vzdalenosti v km Zasit’ovani
E35/ L tridy ano 6 CasteCné
I1. tridy ne
1. t¥idy ne 0,5
MHD ano
Popis

Jedna se o byvaly primyslovy areal. Na lokalité jsou typické zdéné budovy az pét pater
vysoké. Aredl je zastavén asi z 30 %, zbylé pozemky jsou zpevnény betonovymi panely.
Lokalitu vlastni jeden soukromi vlastnik. Na objektu jsou patrné stavebni prace.

Foto
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Katastralni

Nazev arealu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuzZiti
Santovka (byvalé .03/067P, 03/056P B.,B
MILO)

Umisténi v obci

uzemni studie

centrum

ano

Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. Rozloha v ha
pramysl ano ne 6,6
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov
0 zbofeny velmi dobry
pocet budov dobry
0 Spatny
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano probé&hla sanace
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Castedné vyuziti Procento vyuziti Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti vkm | Zasit’ovani
E35/ 1. tiidy ne 6 chybi
II. tridy ne
111 tridy ano 1,5
MHD ano
Popis

Rozsahly pozemek pravodné slouzil pro primysl, kdy zde stdlo MILO Olomouc. Budovy

byly strzeny a pozemky jsou postupné pfipravovany pro dalsi vystavbu. Vlastnictvi je
v soukromych rukou jednoho vlastnika. Ve vychodni ¢asti pivodniho aredlu jiz stoji
nakupni centrum Galerie Santovka.

Foto
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Nazev arealu

Katastralni
uzemi/ulice

Kod plochy z UP

Funkéni vyuziti

Bocni

Holice u Ol.

Umisténi v obci

uzemni studie

intravilan

ne

.12/128P

B

Pivodni vyuziti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. Rozloha v ha
zemedéElstvi ? ? 0,83
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
5 velmi dobry
pocet budov dobry
0 Spatny
dezolatni X
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastnikii Vlastnik(ci)
vetejné 2
soukromé
smiSené X
Ciasteéné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni arealu | ano/ne ve vzdalenosti v km | Zasiovani
E35/ 1 tridy ne 4,5 CasteCné
I1. tridy ne
II1. tridy ano 2
MHD ne 0,6
Popis

Piivodné zemédelska lokalita v zastavbé rodinnych domt a sklenikdi. Pozemek je téméi bez
staveb, krom¢ jizniho rohu kde se nachazi betonové skruze. Jinak se jedna o takika louku.
Vlastnictvi je smiSené 2 vlastniki. Pozemek je castecné zasitovan, chybi jen dopravni
infrastruktura

Foto




Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funké&ni vyuZiti
ZD Slavonin Slavonin .28/024P B
Umisténi v obci uzemni studie
pomezi ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. | Rozloha v ha
zemédelstvi ne ne 2,3
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
35 zemé&delska staveni | yelmi dobry
pocet budov dobry
3 Spatny X
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vefejné nékolik ¢ast mesta
soukromé
smisené X
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti | Druh vyuZiti
ano
ne X
ve vzdalenosti v
Dopravni napojeni arealu | ano/ne km Zasitovani
E35/ L. tfidy ano 1 Castecné
I1. tridy ne
1I1. tridy ne 3
MHD ano 0,5
Popis

Byvalé zeméd¢lsky areal s kravinem a dalSimi statkafskymi budovami se nachazi na okraji
Slavonina. Budovy jsou ve S$patném stavu. Zastavéni pozemku je asi 40 %. Pavodné byla
lokalita rozsahlejsi, ale ¢ast ma nové vyuziti jako primyslova vyroba a palirna. Vlastnictvi je

smiSené nekolika subjekta.

Foto

Zakresleni v mapé




Nazev arealu

Katastralni
uzemi/ulice

Kod plochy z UP

Funkéni vyuziti

ZD Drozdin

Drozdin

Umisténi v obci

uzemni studie

.20/141P, .20/142P,
.20/143P, .20/144P

B,R,B,B

extrervilan ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. Rozloha v ha
zemédelstvi ne ne 1,59
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
20 zemédelska staveni | velmi dobry
pocet budov dobry X
3 Spatny
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné 2
soukromé X 5u.20/144P
smisené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano X ? sklady
ne
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km poznamka
E35/ 1 tridy ne 7,5
I1. tridy ne
1I1. tridy ano 6
MHD ano
Popis

Byvalé zemédélské druzstvo obsahuje nckolik stodol a pozemky po zemédélské vyrobe.
Zastavéni je asi 30 %. Lokalita je v soukromém vlastnictvi 7 osob. Budovy jsou v dobrém stavu
a slouzi ¢aste¢né jako sklady. Cast areéld jiz nasla nové uplatnéni jako statek s kofimi.

Foto

Zakresleni v map¢




Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP | Funkéni vyuZiti
ZD Okruzni Nefedin 15/058P B
Umisténi v obci Uzemni studie
pomezi ano
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi Pamatkové chr. | Rozloha v ha
zemédelstvi ne ne 1,27
Procento zastavéni Druh budov Stav budov
5 zeméd_él_ské staveni v | yelmi dobry
pocet budov demolici dobry
1 Spatny
dezolatni X

Kontaminace

Druh kontaminace

ano

ne X

Vlastnictvi Pocet vlastniki Vlastnik(ci)
vetejné n¢kolik

soukromé

smisené X

5 Druh
Céstecné vyuZiti Procento vyuziti vyuZiti

ano

ne X

Dopravni napojeni arealu |ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ 1. tfidy ne 2,5 Velmi $pat-
I1. tridy ne ny stav

1I1. tridy ano

MHD ne

Popis

Taktka zbofeny zemédélsky areal jevi znamky demolice. Mira zastavéni je nizkd a na
pozemcich u ZD roste vzrostla trdva. Pfistup k BF je mozny pouze po polorozpadl¢ asfaltové
cesté. Vlastnictvi je smiSené n¢kolika vlastniki

Foto




Katastralni

Nizev aredlu uzemi/ulice Kod plochy z UP Funkéni vyuZiti
Zlaty dil Logov .23/081P 0
Umisténi v obci Uzemni studie
extervilan ne
Pivodni vyuZiti Zaplavové uzemi | Pamatkové chr. Rozloha v ha
zemédélstvi ? ? 2,77
Procento zastavéni | Druh budov Stav budov
5 budovy pro lesni velmi dobry
pocet budov skolku dobry X
3 Spatny
dezolatni
Kontaminace Druh kontaminace
ano
ne X
Vlastnictvi Pocet vlastnikii Vlastnik(ci)
vetejné 1
soukromé X
smiSené
Cistedné vyuZiti Procento vyuZiti Druh vyuziti
ano
ne X
Dopravni napojeni
arealu ano/ne ve vzdalenosti v km Zasitovani
E35/ L. tfidy ne 5 kompletni
I1. tridy ne
II1. tridy ano 2,5
MHD ne
Popis

Lokalita dtive slouzila jako lesni Skolka, jedna se tady o zemédélsky BF. Nachazi se uprostied
lesti s napojenim na silnici. Zastavéni je velmi nizké, kolem 5 %. Zlaty dul je v soukromém
vlastnictvi jednoho subjektu. Je kompletné zasitovany.

Foto

Zakresleni v map¢
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Zdroj: Magistrat mésta Olomouce 2014, Statutarni mésto Olomouc 2012, terénni prizkum




