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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je navrhnout projekt regenerace lokality typu brownfields
s byvalym zemédélskym vyuzitim v modelovém uzemi regionu Ostravsko. V teoretické
¢asti je definovan pojem brownfields, vysvétleny pfi¢iny vzniku brownfields, dale jsou
predstaveny vyhody a nevyhody vyuziti brownfields a uvedeny finan¢ni nastroje a nastroje
koncepéniho charakteru podporujici regeneraci brownfields. V praktické ¢asti je zhodnocen

stav a vyvoj vybranych zeméd¢lskych brownfields modelového tizemi v obdobi let 2007

a2012.

Kli¢ova slova: brownfields, regenerace, zemé&délstvi, operacni program, Ostrava

ABSTRACT

The aim of this study is to propose a regeneration project of brownfields with the former
agricultural use in the model region of Ostrava. In the theoretical part there is defined the
notion of brownfields and there are explained the causes of brownfields. Besides, there are
mentioned advantages and disadvantages of using brownfields and listed financial instru-
ments and conceptual tools supporting the brownfields regeneration. In the practical part
there is evaluated the status and development of selected agricultural brownfields of model
region between 2007 and 2012.

Keywords: brownfields, regeneration, agriculture, Operational Program, Ostrava
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UvVOoD

Problematika brownfields se u nas a v dalSich zemich stfedni a vychodni Evropy zacina
objevovat od 80. let minulého stoleti, kdy zacalo dochéazet k postupnym hospodaiskym
zménam a transformacnim procestim, s nimiZ byl spojovan utlum pramyslové vyroby
a postupny piechod k ¢innostem tercidrniho sektoru. Primyslové podniky nedokazaly svy-
mi produkty konkurovat, zaCalo dochédzet ke snizovéani vyroby a opousténi vyrobnich area-
la, které jen stézi nachdzely nové vyuziti. Transformacni procesy probihaly
I v zeméd¢€lském hospodateni, kde doslo ke zméné forem zemédé€lskych podniki a vy-
znamn¢ se snizil celkovy objem produkce. Rovnéz dochazelo k restitu¢nimu vypotadani,

coz melo vliv na vlastnickou strukturu zemédélskych podnikd.

Lokality brownfields jsou problémem témét vSech obci. Pfitomnost brownfields ma vy-
znamny vliv na fungovani a prosperitu dot¢eného tizemi a nefeSeni tohoto problému
se stava bariérou rozvoje regionu. NefeSeni této problematiky mé negativni ekonomické,
socialni a environmentalni dopady a nalezeni znovuvyuziti téchto deprimovanych ploch je

pro mnohé aktéry v uzemi pfinosné.

Pii regeneraci brownfields Ize narazit na vys$si investicni ndklady, majetkopravni problémy
¢1 technickou komplikovanost, avSak stale vétSi okruh vetejnosti si uvédomuje, Ze umist’o-
vani ekonomickych ¢innosti do novych lokalit, které problémy brownfields nenesou je spo-

jeno s nenavratnym vytésiiovanim zemédélské pudy a s rozristanim meést.

Hlavnim cilem této prace je navrhnout projekt regenerace lokality typu brownfields, jejiz
puvodni vyuziti bylo zemédélské v modelovém tzemi regionu Ostravsko. Myslenka navr-
hovaného projektu se mize stat modelovym piikladem pro vyuziti dalSich lokalit podobné-

ho charakteru.

Prvni ¢ast prace se bude zabyvat vymezenim teoretického ramce feSené problematiky. Bu-
dou zde nastinény piiciny vzniku brownfields a bariéry komplikujici snahu o jejich regene-
raci. Pozornost bude vénovana zejména moznostem financovani regenerace deprimujicich

ploch.

Praktickd cast pak bude charakterizovat vybrané zemédé€lské brownfields modelového

uzemi a zachycovat vyvoj a zménu vybranych lokalit mezi lety 2007 — 2012.
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1 VYMEZENI PROBLEMATIKY BROWNFIELDS

Problematika brownfields se potyka s nevyjasnénou otazkou jiz v uvodu celého svého

okruhu problémd, tedy snahou vymezit samotny pojem brownfields.

Reseni problematiky brownfields a nasledné stanovovani cilti a postupti Vv této oblasti je
odvozeno z podstaty definice pojmu brownfields. Formulace a vymezeni tohoto pojmu je
vSak nejednoznacné a lisi se podle potieb, podminek, celovosti a tthlu pohledu subjektii,
municipalit, investord, vlad a dalSich aktért, ktefi se touto problematikou chtéji zabyvat
ana zakladé¢ této definice dale vymezovat problémové lokality typu brownfields. Rozdily
Vv definici Casto vyplyvaji i z rozliSného piistupu, kdy je pak vice ¢i mén¢ uplatiiovano hle-
disko environmentalni nebo hledisko dalsiho mozného rozvoje lokality s ohledem na okoli.
Také Novosak (2009) vychazi z toho, ze pii snaze definovat pojem brownfields je brano
Vv tvahu né€kolik charakteristik - hranice mésta, stupeii funkéniho vyuziti, ptedchozi vyuziti

¢i kontaminace a rozvojovy potencial mista. (Novy, 2004, s. 5; Novosak, 2009, s. 5 - 11)

1.1 Definice pojmu brownfields

Na tvod je mozné konstatovat, Ze stejné jako jednotna definice, tak ani vystizny pieklad
pojmu brownfields v ¢eském prostiedi zatim neexistuje. Blizkym ekvivalentem muze byt
pojem deprimujici zéna, jehoz uzivani preferuje Ministerstvo pro mistni rozvoj nebo naru-
Sené pozemky, pojem Ministerstva zivotniho prostiedi. Obecné je mozno terminem brown-
fields oznadit opusténé a nevyuzivané lokality, pozemky a nemovitosti, nachazejici se
Vv urbanizovaném Uzemi, které ztratily své ptivodni vyuziti. Takto jsou oznaCovany plochy,
které byly diive vyuzivany pro pramyslovou, zemédélskou, stavebni ¢i jinou ¢innost. Témi-
to ¢innostmi mohly byt poniCeny ¢i kontaminovany a je jim tak ztizena pfestavba nebo
nové vyuziti. Miize se jednat o izemi se zastaralymi pramyslovymi aredly, aredly tézby
surovin, chemického nebo petrochemického priamyslu, zemédélské objekty, skladovaci
prostory, nevyuzivané drazni pozemky, byvalé vojenské prostory, izemi s rozpadajicimi se
obytnymi budovami, nevyuzivanymi dopravnimi stavbami apod. (Novy, 2004, s. 6; Kade-
fabkova, 20009, s. 4)

Podle J. B. Jackson (2005) by ziejmé tento termin oznacoval: ,,Drive urbanizované vizemi,

které je v soucasnosti opusténé nebo nedostatecné vyuzivané a casto i néjakym zpiisobem
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poskozené . OECD pak vymezuje pojem brownfields jako: ,,Pozemky a nemovitosti uvnitr
urbanizovaného uzemi, které ztratily svou funkci a vyuziti a pravdépodobné obsahuji
ekologickou zatez a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy.” Piestoze ani v zahrani¢i dosud
neexistuje jednotny vyklad, dochazi k postupnému sjednocovani definice brownfields
zejména diky organizaci CABERNET, ktera sdruzuje evropské odborniky s cilem posilit
obnovu brownfields v kontextu udrzitelného rozvoje. Tato organizace definuje brownfields
Jjsou opustené nebo nedostatecné vyuzivané, nachdzeji se v plné nebo cdstecné urbanizova-
ném uzemi, vyzaduji podporu k tomu, aby mohly byt znovu vyuzivany, a mohou mit nebo se
predpoklada, ze maji ekologické poskozeni”.(CABERNET, ©2012; Novy, 2004, s. 3;
Jackson, 2006, s. 1; Petruccova, 2007, s. 1)

Definice Narodni strategie regenerace brownfields pak uvadi tuto definici brownfields:

,,Nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera je nedostatecné vyuzivana, zanedbana a miize byt
| kontaminovana. Vznika jako pozistatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ci jiné
aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivneé vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace*.

(MPO CR, 2008, s. 3)

[lustrovat tuto nejednoznacnost v definici, 1ze rovnéz na piikladu provadécich dokumentt

tematickych a regionalnich opera¢nich programd.

Regionalni opera¢ni program Moravskoslezsko ve svém provadécim dokumentu definuje
brownfields jako: ,, Drive zastavénd tvizemi, kterd jsou v soucasné dobé nedostatecné vyuZita
Ci opustend, pricemz mohou byt i kontaminovana. Typickym znakem je, Ze se jednad
0 nemovitosti (pozemky nebo stavby), které predstavuji potencialni nebo redlné ekologicke,
esteticke, prip. socialni riziko pro své okoli, tyto nemovitosti nejsou uzivany viibec nebo
Z riiznych divodii nedostatecné a u nedostatecné vyuzivanych pozemkii (Staveb) je treba

Jejich ekonomickou hodnotu zvysit zmenou vyuzitelnosti/rekonstrukci. “ (RRRS MS, 2011,
str. 63)

Dalsi regionalni operacni program, ktery se zaméfuje na podporu revitalizace brownfields
na svém Uzemi je region Severozapad, ktery se s problematikou brownfields potykd rovnéz
v siroké mife, stejn¢ jako region Moravskoslezsko. Brownfields definuje jako: ,,Nemovitost
(pozemek, stavba, objekt, aredl), ktera je opusténa nebo nedostatecné vyuzitd, je zanedba-
na a miize byt pripadné i kontaminovana. Vznikla jako pozustatek priimyslovych, tézebnich,

zemedelskych, armadnich, rezidencnich, dopravnich ci jinych aktivit nebo obcanské vyba-
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venosti. Horni hranice jejich plochy neni omezena a ekonomické cinnosti jsou povoleny
max. do 50 % rozlohy podlahové plochy nemovitosti, u pozemkit max. do 50 % rozlohy

tohoto pozemku.“ (RRRS SZ, 2007, str. 7)

Podpora revitalizace pramyslovych brownfields je predmétem zejména Operaéniho programu
Podnikani a inovace, ktery vymezuje brownfields jako: nemovitosti a objekty, které nejsou
v soucasnosti dostatecné efektivné vyuzivany, jsou zanedbané, chdatrajici, jsou ve velmi
Spatném technickém stavu a predstavuji zatéz a riziko jak pro obyvatelstvo, tak pro Zivotni
prostredi z divodu kontaminace pudy, podzemnich vod apod.; objekty, které Ize nove vyu-

Zivat pro podnikani pouze za podminky jejich regenerace). (MPO CR, 2010, s. 14)

Je tedy mozné fici, na zékladé vySe zminénych definic, Ze mezi typické znaky brownfields

obecné patfi:
e tyto nemovitosti nejsou uzivany viubec nebo z riiznych diivodi nedostatecné;

e predstavuji potencidlni nebo realné ekologicke, estetické, ptip. socialni riziko

pro své okoli;

e U nedostate¢né vyuzivanych pozemki/staveb je tieba jejich ekonomickou hodnotu

zvysit zmeénou vyuZitelnosti, pfipadné stavebni Upravou;

e nelze je efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jejich regenerace. Problematiku
lokalit, které 1ze oznacit jako brownfields, 1ze feSit bud’ obnovenim jejich ptivodni

funkce, nebo nahrazenim novym typem vyuZiti.

1.2 Pri¢iny vzniku brownfields

Problém brownfields je problémem vSech tradi¢nich primyslovych zemi. Otazka feSeni
brownfields se objevuje vzdy v obdobi zasadnich ekonomickych zmén ve spolecnosti.
V Ceském prostiedi a ostatnich stiedoevropskych zemich jsou strukturalni zmény charakte-
rizovany odklonem od tézké primyslové vyroby smérem k produkci zejména terciarniho
sektoru narodniho hospodaistvi. Tyto zmény se zde zacinaji objevovat na konci 80. let
20. stoleti, kdy vétSina odvétvi primyslu rozpoznala neschopnost konkurovat svymi produkty
aVvjejich aredlech nasledné vlivem restrukturalizaénich tlak ve spole¢nosti dochazelo
k ukongovani nebo utlumovani provozil. (Rydvalovéa a Zizka, 2006, s. 1; Udrzatelné mesta,

2003. s. 5)
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Dlouhodobym restrukturalizacnim tlakiim je vystaven textilni, obuvnicky a kozedélny
pramysl, vyroba skla a porcelanu. Vyraznou promeénou na pocatku 90. let minulého stoleti
prosel strojirensky a elektrotechnicky primysl, K jest¢ vyraznéjSimu utlumu produkce
a konverzi vyrobni zakladny doslo v zeméd¢lstvi, kde bylo také upusténo od nékterych
forem hospodateni. VSechny tyto zmény vedly K vytvoreni zakladnich ptedpokladi pro
vznik brownfields se vSemi aspekty charakterizujicimi tento jev; rozpad vlastnické struktu-
ry, nepiehlednost majetkovych vztaht, spekulace s nemovitostmi, odhaleni ekologickych

zatézi, nasledna devastace budov a technické infrastruktury. (Kadefabkova, 2009, s. 61 -62)

Brownfields lze na zaklad¢ n¢kolika kritérii, naptiklad podle piivodu vzniku a okolnosti,

které ptispély k jejich dlouhodobéjsimu nevyuzivani, délit na:

a) Pramyslové - vznikly v disledku zmény orientace ¢eského primyslu, tedy odklonem
od t€zké pramyslové vyroby k orientaci na produkei spotiebniho zbozi, automobilt a in-
forma¢éni a komunika¢ni techniky. Vedlejsim dusledkem utlumovani vyroby
Vv téchto arealech byl i zanik mensich subdodavateld v regionu. Tyto arealy jsou

vétsinou soucasti urbanizovaného uzemi se zavedenymi inzenyrskymi sitémi.

b) Administrativni - brownfields tohoto typu pfedstavuji objekty, na jejichz spravu
a udrzbu nemeéla obec dostatek finan¢nich prosttedki a pro které se nepodafiilo najit
nového vlastnika. Témito objekty jsou chapany objekty nemocnic, $kol nebo napfi-

klad piivodné obytné domy, které po privatizaci slouzily k nebytovym tceliim.

¢) Zelezni¢ni a dopravni — ve vétsing piipadi se jedna o nakladova nadrazi a jiné ob-
jekty v blizkosti Zelezni¢ni dopravni cesty v majetku statnich podnikt Ceskych drah

a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty.

d) Vojenské — vznik brownfields tohoto typu je spojen s odchodem sovétskych vojsk
z uzemi CR a pozd&ji pak se zrusenim vojenskych posadek Armady Ceské republi-
ky, popiipadé ozbrojenych slozek Ministerstva vnitra a celni sluzby. Jejich piekaz-

kou regenerace je kontaminace a pfitomnost nebezpecnych vojenskych materialt.

e) Zemédélské — mnoho nevyuZivanych nemovitosti nachazi svij ptivod v zemédélském
sektoru a jejich vznik je spojen zejména s transformacnimi procesy zemédélstvi
poroce 1989, kdy dochézelo k narovnani vlastnickych vztahti k pidé a zméné

struktury produkce jednotlivych komodit.
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f) Dulni — brownfields ukoncené dilni ¢innosti t€Zby nerostnych surovin jsou zatizeny
rozsahlym ekologickym znecisténim a vyzaduji vysoké naklady na jejich revitalizaci.
Jejich sanace a opétovné zaclenéni dilnich objektt do okolni krajiny a obnova eko-

systému je zaleZitosti del$iho ¢asového obdobi. (Kadefabkova, 2009, s. 6 -8)

Moznym ¢lenénim podle pravdépodobnosti znovuvyuziti a ekonomické a investi¢ni atraktivité, je

rozdéleni lokalit brownfields do tii kategorii.

Do kategorie ,,A* patii lokality, jejichz poloha je pro investory natolik atraktivni, ze nevyzaduji
Zadnou dalsi intervenci z vefejnych zdrojl, piicemz roli vefejného sektoru je pouze koordinace

projektového zaméru a jeho vystupti.

V kategorii ,,B“ se nachazeji lokality s dostateénym rozvojovym potencialem, ale riziko
navratnosti financovani je pro soukromy sektor vyssi a vyzaduje si spolupraci s vefejnym

sektorem, diky kterému muize dojit k pfeméné lokality na lokalitu kategorie ,,A*.

Do kategorie ,,C* jsou fazena brownfields, kterd maji nejmensi Sanci na regeneraci, jsou

kontaminovéna a lokalizovana mimo rozvojové trendy, bez spolecenské poptavky, trzni sil
b b

¢i absorpce trhu, ekologicky poSkozena s nakladnou moznosti sanace, u kterych je financovani

pouze soukromym sektorem malo pravdépodobné, ale pokud je investice spoleensky zadana, pak

ji musi financovat vefejny sektor sam, ackoliv ndvratnost a dostate¢ny profit neni zarucen.

(Jackson, 2003, s. 4)

1.3 Bariéry regenerace brownfields

Prekazky nového rozvoje deprimujicich zon Ize spatfovat v nékolika omezujicich aspektech.
Jako jedna z hlavnich bariér nového vyuziti brownfields je zminovana neprihlednost ma-
jetkopravnich vztah. Nejasné vlastnické vztahy vznikly zejména v souvislosti
s restituénim procesem a béhem privatiza¢niho procesu, kdy méli vlastnici tendenci majetek
rozprodat po mensich ¢astech a nasledna slozitost vlastnickych vztahd k nemovitostem
odradila nové zajemce o realizaci aktivit a investic do téchto nemovitosti. MoZnosti nového
rozvoje jednotlivych brownfields rovnéz snizuje nejistota, ktera vyplyva z pfedem tézko
odhadnutelnych komplikaci. Rozsah starych ekologickych zatézi spocivajicich
v kontaminaci pady, znecisténych podzemnich a povrchovych vodach, shromazdénych
a prechodné uskladnénych odpadech odrazuje soukromy kapital od aktivnich ekonomickych

aktivit. (Janackova, 2008, s. 4; Petruccova, 2007, s. 3; Novy, 2004, s. 12)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 16

Bariérou, ktera dlouhodobé branila automatickému opétovnému vyuziti brownfields byla
i vladni proinvesti¢ni politika, tj. snaha piilakat zahrani¢ni investory. Relativné silna statni
podpora pfilivu kapitdlu, reprezentovana predevsim programem investicnich pobidek, vedla
k masivni lokalizaci investori v novych oblastech. V podstaté se nepodaiilo umistovat
investory Vv jiz jednou urbanizovanych uzemich. Lokalizace vyrobnich a obsluznych areald,
vznik velkoskladii a logistickych center na hlavnich dopravnich tepnach a v dosahu mista
spotieby, je konfrontovan s umistovanim v tradi¢nich arealech ekonomickych aktivit vniti-
niho mésta. Relativné vysoké nabidka nové vyclenénych vyuzitelnych pozemk vyrazné snizila
jejich cenu a z pohledu podnikt pak vydaje spojené s nakupem téchto pozemki piedstavuji
zlomek ceny ve srovnani s naklady na upravu brownfields. Pfi lokalizaci vyznamnych investic
byly nabizeny investorim pozemky vyhodné z hlediska napojeni na délnici ¢i existence piivadéce,
a tato strategie tak omezila poptavku po plochach s primyslovou tradici. (Kadetabkova, 2009,
S. 63— 64)

Problémem pii revitalizaci brownfields, je také rozliéné vniméani brownfileds aktéry
v izemi. Obec a investofi na strané jedné, sleduji ekonomické a trzni vyuziti, kazdy z hlediska
svého zajmu. Sledovanym aspektem obou aktéra jsou naklady na realizaci revitalizace lokality
ajeji podminky. Spolecnost, na stran¢ druhé, sleduje vefejny zdjem z pohledu ekologického
vyznamu, méstské struktury a regionalnich aspekti. (Kadetabkova, 2009, s. 21)

Komplikace a slozitost feSeni, nejistota, zvySena rizika a naklady spojené s jejich revitalizaci, to
vSe odrazuje soukromy kapital od aktivnich ekonomickych investic. Jejich atraktivita je
vlivem téchto aspektt zna¢né sniZena. Investofi pak Casto radé&ji sméfuji své investice
do konkurencnich greenfields, ktera tyto problémy nenesou. Brownfields pak obvykle vyzaduji
adoslo k jejich ozdravéni. Zdevastované, neudrzované a zanedbané budovy zpisobuji upadek
prestize mist, zvySuji nezaméstnanost a snizuji hodnotu majetku obce, a tim 1 jeji danové
piijmy. Naklady investorti na pfipadnou rekonstrukci se neumérné zvysuji a investofi tak
ztraceji motivaci rekonstrukei financovat. Zaroven piitomnost nevyuzivané, opusténé plochy
a zdevastovanych objekti snizuje atraktivitu dané lokality a hodnotu pozemkli a nemovitosti
pro potencionalni investory, existujici podnikatelsky sektor i pro stilé obyvatele v jejim okoli.
V oblasti se kumuluji socialni, ekonomické i environmentalni problémy. (Kadetabkova, 2009,
s. 60; Janackova, 2008, s. 4; Petruccova, 2007, s. 1)
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1.4 ReSeni problematiky brownfields

Jak jiz bylo naznaceno, otazka budoucnosti degradovanych lokalit je ve vétsin€ piipadi feSitel-
na jen spolupraci vetejné a soukromé sféry. Vetejny z4jem zde zastupuji predevsim obce, regio-
ny, vlada ¢i Evropska unie a také obcCanské iniciativy. Soukromou sféru predstavuji investoii
a finan¢ni instituce. Inicidtorem a nositelem zajmu o znovuoziveni neprosperujici lokality by
mela vSak byt obec. Mezi nezbytné predpoklady pro ucelné a konstruktivni vyuziti t€chto ploch
musi byt z postoje obce jasné, Ze je pfipravena tento problém fesit, ¢imz podniti soukromou
stéru ke kooperaci. Obec mlze v této veci zajistit pruzkum rozsahu i1 charakteru postizeni
brownfields, stat se prostiednikem pifi majetkové konsolidaci pozemkl mezi prodavajicim
a kupujicim, napomoci pii ziskdvani podpory z narodnich a evropskych zdroji nebo mtize po-
moci zajistit konzultaéni a poradenskou ¢innost. Uloha organii statni spravy a samospravy lezi
tedy zejména ve vytvofeni podminek a zajisténi podpory podnikatelské vetejnosti. Podnikatelé
oceni, kdyz diky ozifejméni novych rozvojovych prilezitosti porozumi zamérim a prioritam
obce, resp. moznym dota¢nim titultim, pomoci nichz budou moci 1épe posoudit riziko investo-
vani na brownfields. Neziskové organizace mohou poskytnout zase jiny pohled na revitalizaci
brownfields z pohledu zivotniho prostiedi, ochrany pamatek nebo socialni politiky, a predejit
tak neuvazenym rozhodnutim. (Novy, 2004, s. 6; Garb a Jackson, 2009, s. 267)

1.5 Vyhody a nevyhody vyuziti brownfields

Orientace na feSeni problematiky brownfields z pohledu soucasnosti by méla byt dulezitou
oblasti zajmu, na kterou by se mésta, resp. obce, méla snazit najit relevantni odezvu. V této
souvislosti je totiZ nutné upozornit na princip udrzitelného rozvoje, ktery upfednostituje
investice do revitalizace brownfields pfed investicemi do vystavby na tzv. greenfields
s cilem posilit obnovu brownfields. S problematikou nekonkurenceschopnosti brownfields
se potykd mnoho regiond s opuSténym a nedostatecné vyuzitym jiz zastavénym uzemim.
Tlak na umist'ovani investic do novych arealli na zelenych loukach je disledkem majetkopravnich
obtizi a jinych komplikaci. Zejména z pohledu investora se brownfields jevi byt slabsim

konkurentem v porovnani s greenfields. (Petruccova, 2007, s. 3)

Pro obce, mistni rozvojové agentury nebo jiné ekonomické subjekty existuje mnoho divodi,
pro¢ je sanace brownfields zakladni slozkou procesu hospodaiského rozvoje. V mnoha

ptipadech obec prost¢ nema jinou pudu k dispozici sohledem na zemédélskou padu
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na svém uzemi. V jiném piipadé¢ mohou byt mista strategicky dtlezitd pro usili SirSi rege-
nerace, zejména pokud jsou umisténa ve stiedu planovaného regenerovaného uzemi. Alter-
nativnim pfinosem pro obnovu jiz jednou vyuzitého tizemi, jsou nové hospodarské aktivity
generované v obci, Sanace pak poskytuje nastroje pro vytvareni novych pracovnich mist,
zvySeni danové zakladny a zachovani vyuzitelné ptdy, a to i v piipad¢ absence okamzité
poptavky. Tyto pozitivni stranky jsou zddouci pro obec i pro ostatni ekonomické subjekty,
protoze nevyzaduji naklady na budovani technické a dopravni infrastruktury, ktera je jiz
vybudovana. NefeSena podvyuzita a zdevastovana urbanizovana izemi piedstavuji pod-
statnou piekazku pro konkurenceschopnost jednotlivych obci a regiont a jejich nefeSeni
pfedstavuje kromé estetické a environmentdlni ujmy také ztratu ekonomickou, nebot’ by
toto tzemi mohlo produkovat pfinos v podob¢ novych pracovnich mist, bytovych jednotek
nebo zelené. Nalezeni nového vyuziti pro znevyhodnéné lokality se stava piinosem i pro
okoli. Ekonomické vykonnost a konkurenceschopnost okoli je ozivena ptfitomnosti nové

hospodarské ¢innosti. (Meyer, 2000, s. 1; Jackson, 2003, s. 1)

Moznosti nového vyuZiti jsou dany zejména finanénimi moZnostmi investora, popt. dalSich
strategickych partnerd, dostatkem zdroji vefejnych rozpoct ¢i zachovalosti dotéené lokality.
K obecné snadnéjsimu nalezeni nového vyuziti pfispiva atraktivni umisténi lokality brown-
fields a vyhodna lokalizace vzhledem k silni¢ni siti. Tyto charakteristiky ¢i skute¢nosti
nelze vyrazné ovlivnit a jsou dany spiSe individuelné. Dale jsou to zkuseny a kvalitni investor,
kvalitni ndvrh moZnosti vyuziti téchto uzemi, ale i zjem vefejnosti o revitalizaci mistnich
brownfields. Predpokladem feseni problematiky brownfields je zejména uvédomeéni si tohoto
problému, fady piimych a nepiimych nakladt a ztrat ¢i ztizeni rozvoje mistni ekonomiky, zastupci

mistni spravy. (Petruccova, 2007, s. 6; Kadetabkova, 2009, s. 65)

Problematika brownfields nemusi byt vnimana jen v negativnim kontextu. Brownfields je
vSak mozno rovnéz chapat jako piilezitost. Na jedné stran¢ mohou tyto zony predstavovat
problémy, na druh¢ stran¢ vSak mohou predstavovat investini pfilezitost a mohou pfispét
ke zhodnoceni Zivotniho prostiedi. Pozitiv v piipadé konverze brownfileds je cela fada.

Diivody, pro¢ by se obec méla snazit se o revitalizaci brownfields jsou vyjmenovany nize:

e navraceni vyuzitelnosti jiz zastavénému Uzemi zabrani prostorovému rtistu obce

na ukor greenfields,
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e dojde k zamezeni prostorového ristu obce, bude zachovana kompaktnost obce a tim

nevznikne problém spojeny se zvySenim naroc¢nosti na obsluznost tohoto uzemi,

e budou redukovany zbyte¢né zabory pidy pro investice na greenfields, které jsou

V rozporu s principy udrzitelného rozvoje,
e nezastavéna plocha mize byt vyuzita k zemédélskym, lesnickym a rekreacnim uceliim,
e sanaci starych ekologickych zatézi mohou provadét mistni firmy,

e odstranénim starych ekologickych zatézi dojde k celkovému zlepSeni slozek zivotniho

prostfedi obce a odstranéni estetickych nedostatki v krajing,

e piichod nového investora podpoii rozvoj ekonomickych ¢innosti, s ¢imz je spojeno

i vytvotfeni novych pracovnich pfileZitosti a pokles nezaméstnanosti,

e nejenom samotna revitalizovana lokalita typu brownfield bude zhodnocena, ale piisp&je

i ke zhodnoceni okolnich nemovitosti a ploch,
e 0Dbci pfinese rist danovych vynost,

e zvysi kvalitu zZivota obCanil v dotCeném Uizemi a piinese dalsi socio-ekonomické

pozitiva.

(RRAJM, 2009, s. 18, Petruccova, 2007, s. 3; Udrzatelné mesta, 2003, s. 16-17, Rydvalova
a Zizka, 2006, s. 6)

Obce vétsinou ve svych uzemnich planech disponuji plochami brownfields, ovSem pii bliz§im
prizkumu téchto lokalit vyjde najevo, ze dané lokality jsou velmi Casto zatizeny piekazkami,
které znamenaji ztizené podminky pro umisténi investic do téchto lokalit. (pfekazky technické-
ho, estetického — zivotniho prostfedi, majetkopravniho). Nevyhody, které mohou piipadné
investory odrazovat, je mozné charakterizovat tim, Ze projekty na brownfields jsou na roz-
dil od greenfields nakladnéjsi, Casové a technicky naro¢néjsi, pro potencialniho kupce
predstavuji vetsi riziko nebo dochézi ke konfrontaci s nezdjmem vlastniki momentalni stav
reSit. Rozhodovani nepfiznivé ovliviiuje 1 dlouhd pfipravna faze investic, ktera zavisi
na rozsahu postizeni ekologickou zatézi nebo demoli¢nich a rekonstrukénich praci. Tyto
aspekty tvoti spolecné s nedostatkem financnich prostfedka a absenci podpturnych progra-

mi hlavni prekazky efektivniho feSeni problémt nového vyuziti brownfields. Nevyhody

brownfields lze shrnout do n€kolika bodu:
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vyzaduji odstranéni starych ekologickych zatézi,

vyzaduji ndklady na odstranéni nevyhovujicich objektl, pfi¢emz néklady na odstranéni

mohou pfevySovat naklady na stavbu nového objektu,

v nékterych ptipadech jsou objekty kulturnimi a architektonickymi paméatkami

podléhajici ochrané podle zakona ¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci,
je nutny citlivéjsi a ohleduplnéjsi postup pfi revitalizaci s ohledem ke svému okolli,

brownfields vétSinou nemaji G¢inny regulativni nastroj, narodni ani municipalni

strategii ve vztahu k regeneraci,

nedostatek finan¢nich stimuli soukromym investortm.

(Petruccova, 2007, s. 5; Udrzatelné mesta, 2003, s. 16-17, Rydvalova a Zizka, 2006, s. 5)

Je pochopitelné, Ze investofi se pti rozhodovani o umisténi své investice fidi ekonomickou

vyhodnosti. Piednosti lokalizace aktivit do uzemi charakteru brownfields s sebou nese

ale i vyhody v podobé:

jiz existujici dopravni a technické infrastruktura (elektfina, voda, plyn, kanalizace),

Jiz zajisténa dopravni napojeni na fungujici systém hromadné dopravy (ve vztahu

K zaméstnancim),
existujici vyrobni a jiné objekty,
uzky kontakt s existujicim zdzemim subdodavatelil a sluZeb,

dostate¢né mnozstvi kvalifikované pracovni sily (v ptipadg, Ze by se jednalo o navraceni

puvodni funkce lokalit¢),
Casto atraktivni poloha,

nevyzaduji zménu Gzemniho planu (jiz jsou napojeny na technickou a dopravni

infrastrukturu).

(Petruccova, 2007, s. 5; Udrzatelné mesta, 2003, s. 19; Rydvalova a Zizka, 2006, s. 3;
Meyer, 2000, s. 5)

Brownfields lze podle mozného cilového typu regenerované lokality rozdé¢lit zhruba

do Sesti zdkladnich okruht:
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e Primyslové aredly — v¢etné logistickych a skladovacich aktivit
e Komer¢ni zony — kancelaie, maloobchod, restaurace

e Bydleni

e SmiSené aktivity — maloobchod, komerce a bydleni

e Volnocasové a rekreacni aktivity — zabavni a sportovni centra, golfova htisté, akti-

vity na otevienych plochach

e Mimotfadné kontaminované plochy — jsou s cilem minimalizace ohroZeni urceny
K vyuziti jako prostory s parkovymi Gpravami, na kterych jsou jiné rozvojové aktivity
zakazany (RRAJM, 2009, s. 30)

Mnoha brownfields, ktera nasla nové vyuziti, byla pfeménéna na oblast s rekreaénimi funk-
cemi, napt. parky, golfova hfiSté, zejména u rozsdhlych brownfields poskozenych tézbou
nerostnych surovin, sklddkovanim odpadt nebo velkych primyslovych aredlt. Jinym zpt-
sobem revitalizace brownfields je rekonstrukce historickych industrialnich staveb
na vetejné kulturni zafizeni (divadelni prostor, koncertni sal, vystavni prostor, klubovny).
V téchto piipadech se jedna o vhodny piiklad revitalizace vyuzitelny pro samospravy obci.
Také vyuZiti pro bytové ucely a luxusni bydleni ¢i pfeménu v administrativni objekty byva
Castym zamérem investort. Z hlediska vyuzivani krajiny je vhodné navratit v minulosti
zastavéné a zdevastované pudeé zeméedélsky, lesnicky a rekreacni ucel. Do regenerovanych
brownfields 1ze rovnéz umistit sklady, provozovnu pro zpracovatelsky primysl, stavebnic-
tvi, obchod, vyuzit nemovitost jako sportovni halu, nakupni centrum ¢i obchodni dim.
(Udrzatelné mesta, 2003, 32 — 33)

Problematika zemédélskych brownfields

Zacatek problematiky zemédélskych brownfields mizeme hledat v dobé pied rokem 1989,
kdy ve vlastnické struktufe zemédélské pidy jednoznacné prevazovalo druzstevni a statni
vlastnictvi. Obhospodatovani 95 % zemédélské pudy zajiStovaly JZD a statni statky.

Ditisledkem nastaveného rezimu doslo ke ztraté ucty vlastnictvi predevsim k ptidé a nezdjmu
o zem¢&dé€lské budovy. V ramci socialistické planované ekonomiky existovala fada ptipada
postupného chatrani vyrobnich i nevyrobnich objektl, které mély svého vlastnika a to, ze

nebyly vyuzivany a byly ponechany svému stavu, bylo typickou vlastnosti planované ekonomiky.
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Typickym ptipadem byvaly zemédélské objekty, které se v procesu postupné koncentrace
zemedelské vyroby stavaly nepotfebnymi (napt. malé driibezarny, teletniky apod.).

Socialistické organizace objekty stale vyuzivaly, ale do udrzby neinvestovaly, postupné
chatraly a K jejich odstranéni zpravidla nedochazelo. (Bicik a Jan¢ak, 2005, s. 53 — 64;

Ustav racionalizace ve stavebnictvi, 2005, s. 4).

Zaroven vSak ani v dobach postsocialismu nedosSlo k uspokojivé napravé poméra
v zemédélstvi. Po roce 1989 pocet deprimujicich zon vyrazné vzrostl. Pfi¢in byla cela fada,
predevsim vSak restitu¢ni proces, kdy se zemédé€lska puda z velké ¢asti vratila pivodnim
vlastnikiim, ktefi na pidé hospodafili pred rokem 1948 nebo jejich potomktm. Po roce
1989 doslo pies jisté legislativni nedostatky k transformaci vlastnickych vztahi, zemédél-
sky vyrobni potencidl pteSel bud’ do rukou soukromych podnikatelt, kteti zacali hospodaftit
na vracenych majetcich nebo pod spravu podnikatelskych subjektii riiznych pravnich forem, kteti
podle soucasné legislativy hospodaii na vyobchodovaném majetku jednotlivych vlastnikd,
pfiznaném formou vlastnickych podili nebo podili akciovych. Tato skupina vlastnikl
piedstavuje v Ceské republice vétsinu zemédélské produkce. Soucasna situace
Vv zeméd¢lstvi neni pro udrzeni produkce a rozvoj vlastnich spolecnosti ptizniva. Doslo
k poklesu objemu celkové zeméd@lské produkce a také ke zméné vyrobni zakladny. Problém
zemé&délskych brownfields je Gzce spjat se socioekonomickymi zménami ¢eského venkova
a s celkovym poklesem ekonomické aktivity. Toto lze ilustrovat poklesem zaméstnanosti
v zemé&dé€lstvi, kdy v roce 1990 pracovalo v zemédélstvi 27 % obyvatel, v roce 2004 4,1 %,
v roce 2008 3,2 % a v roce 2012 3,1 %. (CSU, ©2012)

Nizky obrat téchto podnikd nedovoluje uskuteciiovat patfi€né investice za ucelem udrZeni
lepsiho stavu zemédé€lskych nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze agrarni sektor dlouhodobé
vykazuje ztratu, spolec¢nosti jen velmi obtizné hledaji cesty jak vyuZzit produkéni potencial
nevyuzitych budov. Mnoho objekta téchto byvalych podnikt zistalo prazdnych nebo je jen
¢astecné vyuzivano. Dlvodem, pro¢ stavajici majitelé nebo obce nemohly najit nového
investora, ktery by byl schopen ozivit nebo zuzitkovat tuto oblast, byla obtiznost nalezeni
jejich vyuziti pro nové a moderni technologie. K tomuto faktu nepfispiva ani v mnoha

pfipadech neatraktivni poloha, ¢asto v okrajovych mistech, coz omezuje odprodej téchto

nemovitosti a tedy vstup dal$iho soukromého kapitalu.

Zmény, které nastaly po roce 1990, postihly regiony Ceské republiky rtizné. Zatimco ven-

kovské oblasti situované v blizkosti vétsich mést byly ovlivnény jak pozitivnimi tak negativnimi
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dusledky rychle se rozvijejici suburbanizace, velka ¢ast ¢eskych venkovskych oblasti zistala
mimo rozvojové osy. V porovnani se situaci obyvatel jadrovych oblasti se socioekonomicka
situace obyvatel v méné rozvinutych oblastech zhorsila. Problémem snah o revitalizaci zeme-
délskych brownfields lokalit, se jevi byt také nedostatek zkusenosti v oblasti projekce a reali-
zace konstrukci zeméd¢lskych staveb, které vyzaduji specificky technologicky ptistup.
(Kadetabkova, 2009, s. 85 — 88; Svobodova, 2008, s. 551 - 552, Grimski a Ferber, 2001,
s. 144; Bicik a Jancak, 2005, s. 53-64)

Opodstatnénost zajmu o zemédélska brownfields a feSeni této problematiky dokladaji
I vysledky zjisténé vyhledavaci studii, kdy bylo identifikovano nejvice lokalit typu brown-
fields (34,9 %) v zemé&dé&lstvi, piestoze se o brownfields hovofilo vyluéné jako o dusledku
transformacénich zmén v primyslu. Druhym nejpocetnéj$im typem brownfields z celkového

poctu brownfields (33,3 %) jsou pramyslové lokality. (MPO CR, 2008, s. 3)
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2 NASTROJE REGENERACE BROWNFIELDS

Revitalizace brownfields je fizenym procesem, ktery ma za cil vratit diive vyuzivanému
pozemku ¢i objektu pivodni nebo novou funkci. Soucasti tohoto procesu je i aplikace nastroju,
jejichz pouzitim lze do zna¢né miry docilit revitalizace 1 takovych brownfields, které ma;ji
mén¢ vyhodné predpoklady revitalizace a na trhu nemovitosti by samy o sob&é neobstaly.
Ackoliv nastroji podporujicich znovuvyuziti jiz urbanizovaného uzemi u nas zatim mnoho

neexistuje, ty vyuzivané lze rozdélit do n&kolika okruhti. (Petruccova, 2007, s. 6)

2.1 Koncep¢ni dokumenty podpory regenerace brownfields

Jednou z moznosti, jak promitnout nabyté poznatky a souhrnné popsat identifikované po-
tieby problematiky regenerace brownfields, je spoluprace na ptipravé koncepcnich doku-
mentl na regionalni nebo celostatni Grovni. Cilem je spoluprace zainteresovanych stran
a odbornikt za ucelem zohlednéni problematiky brownfields v regiondlnich strategickych
dokumentech a rozsifeni mozZnosti jejiho feSeni koncepéni formou. Problematika op&tov-
ného vyuziti brownfields musi byt pfi skutecném respektovani principu udrzitelného rozvo-
je zahrnuta mezi priority programil pfipravovanych na Grovni statni (Strategie regionalniho
rozvoje CR, statni programy rozvoje, sektorové strategie) i zpracovavanych tizemni samo-
spravou (program rozvoje kraje, program rozvoje obce) Ruznorodost jednotlivych lokalit
z hlediska velikosti, umisténi, pivodniho vyuziti, rozsahu kontaminace i z hlediska vlast-
nictvi zpravidla vyzaduje pfizpisobovani tvorby strategie a koncepci témto aspektim.

(RRAJM, 2009, s. 10; Kadetabkova, 2009, s. 65)

Ke komplexnimu pfistupu feSeni fenoménu brownfields, pfipravé strategie, pfistoupilo
Ministerstvo pro mistni rozvoj, z divodu moznosti kombinovat jednotlivé nastroje regio-
nalni politiky a tzemniho planovéani. Aktivni pfistup v této oblasti zvolilo i Ministerstvo
prumyslu a obchodu, které prostiednictvim své agentury Czechinvest vypracovalo Narodni
strategii regenerace brownfields (viz nize). Resorty odpovédnymi za feSeni problematiky
brownfields jsou v Ceské republice Ministerstvo primyslu a obchodu ve spolupraci

S Ministerstvem zivotniho prostfedi a Ministerstva financi. (Kadefabkova, 2009, s. 65)
Vetejna nefinancni podpora je principialné dalezitéjsi nez podpora financni a méla by z ni
vychazet. Samotné finan¢ni prostfedky problematiku brownfields vyfeSit nedovedou.

Vhodné potadi krokl, pfeddvani a vyhledavani zkuSenosti, vzdélavani se a pouceni



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 25

z nezdart ostatnich je to, co mize problematiku brownfields fesit efektivné. Jiz vySe zmi-
novana inventarizace je vhodnym nastrojem k poznani problému a na zakladé koncepcniho
pfistupu mohou municipality takto promitnout definované priority do strategickych materi-

alu. (RRAJM, 2006, s. 1 - 5)
Narodni strategie regenerace brownfields

Narodni strategie regenerace brownfields byla vypracovana Agenturou Czechinvest spO-
le¢né s Ministerstvem prumyslu a obchodu na zakladé usneseni vlady z roku 2005. Doku-
ment reaguje na potiebu sjednotit postup krokli podniknutych za Géelem ozivovani opusté-
nych aredlll, snazi se vytvorit jednotny pfistup v regeneraci brownfileds a nabidnout vodit-
ko pfti feSeni konkrétnich problémil, nebot’ diive se brownfileds stavaly objektem zajmu
obci, kraji nebo investorti jen v momenté, kdy bylo nutné tesit konkrétni lokalitu. Diky
tomuto dokumentu také doslo k nastaveni ramce spoluprace napfti¢ riznymi slozkami statni

spravy a samospravy. (Gargos, 2010, s. 24)

Vychodiskem Narodni strategie regenerace brownfields byla Vyhledavaci studie pro lokali-
zaci brownfields, kterou vroce 2007 vytvofila agentura Czechinvest ve spolupraci
s jednotlivymi krajskymi Grady. Vyhledavaci studie, prvni celostatni registr brownfields, se
stala zdrojem dat o lokalitach brownfields, coZ umoZnuje nalézat nové formy vyuziti
brownfields a ve spolupraci s developery snaze pfipravovat projekty. Vyhledavaci studie
identifikovala v CR 2 355 brownfields, které zaujimaji plochu 10 326 ha, z toho téméf
421 ha je plocha zastavéna. Studie ale nezahrnuje tzv. t&Zebni brownfields. (MPO CR,
2008, s. 1)

Strategie regionalniho rozvoje

Strategie regionalniho rozvoje Ceské republiky je koncipovana jako zakladni dokument
politiky regionalniho rozvoje podle § 5 zdkona ¢. 248/200 Sb., o podpofe regionalniho roz-
voje, ve znéni pozdéjsich predpist. V soucasné dobé vladou schvalena Strategie regional-
niho rozvoje Ceské republiky pro obdobi 2007 — 2013 tzce reaguje na novou tpravu poli-
tika hospodarské a socidlni soudrznosti EU. Dokument reaguje na zakladni narodni pro-
gramové dokumenty, tj. Narodni rozvojovy plan a Narodni strategicky referen¢ni ramec.
Cilem Strategie regionalniho rozvoje je stanoveni témat podstatnych pro podporu regional-
niho rozvoje a vneseni problematiky na regionalni tirovni do ostatnich politik. (Kadetabko-

va, 2009, s. 67 -70)
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Problematika brownfields ve méstech a venkovskych oblastech je ve Strategii regionalniho
rozvoje interpretovana z jednotlivych izemnich a prostorovych hledisek. V analytické ¢asti
tohoto dokumentu je vyskyt brownfields zminovan v souvislosti s dopadem vystavby pane-
lovych domu a absenci navaznosti na jejich okoli a v souvislosti se zménami v ekonomické
struktuie izemi v disledku utlumu primyslovych vyrob a opusténi nékterych vyrobnich

arealt. (Kadetabkova, 2009, s. 67 -70)
Navrhova ¢ast zminuje problematiku brownfields ve dvou oséch:
a) Prioritni osa 2: Ekonomika regiont

V ose 2, priorit¢ 2.1: Vytvaieni podminek pro dynamicky hospodarsky rozvoj regiont, je
cilem podpora podnikatelského prostiedi v regionech CR a podpora revitalizace opusté-
nych primyslovych a neprimyslovych arealtl. ReSenou problematikou je ochrana ptidniho
fondu a snaha o eliminaci zdboru zeméd¢€lské piidy a jako dilezitym nastrojem ochrany
stavajicich zelenych ploch je rekonverze a regenerace brownfields (Kadetabkova, 2009, s.

67 -70)
b) Prioritni osa 3: Lidé a osidleni

Cilem priority 3.4: Rozvoj a regenerace mést, prioritni osy 3: Lidé a osidleni, je oziveni
hospodarského Zivota v obcich postizenych utlumem hospodarskych aktivit a regeneraci
deprimovanych uzemi. Regenerace téchto lokalit by méla byt spojena nejenom s nalezenim
nového hospodarského vyuziti, ale spise s pfeménou na obytné ¢i smiSené zoény nebo spor-

tovné rekreacni arealy apod. (Kadetfabkova, 2009, s. 67 -70)
Politika izemniho rozvoje

Dokument Politika izemniho rozvoje CR byl zpracovan Ministerstvem pro mistni rozvoj
CR na zékladé zakona ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozd¢jsich predpisti. Tento celostatni ndstroj uzemniho planovani slouzi pro koordinaci
uzemniho rozvoje na celostéatni 1 regiondlni Grovni a urcuje zakladni republikové podminky
a priority pro zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi. Problematika brownfields je jednim
z témat, na které Politika izemniho rozvoje reaguje a snazi se vytvotit nové predpoklady
pro vyuzivani opusténych areali a ploch s ohledem na ochranu nezastavéné¢ho uzemi
a hospodarné vyuzivani uzemi zastavéného. Pozornost je vénovana izemim postizenym
upadkem tradi¢niho primyslu a nesetrnou téZbou nerostnych surovin. (Kadetabkova, 2009,

s. 67-70, MMR, ©2012)
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2.2 Ekonomické nastroje

Ekonomické néstroje maji jasny protrzni charakter. Motivem cilovych subjektt k urcitému
jednani ma byt ekonomickd vyhodnost ¢i nevyhodnost. Vzhledem k pfistupu
k problematice brownfields je ucelem ekonomickych nastroju napiiklad zdraZzeni zaboru
zelenych ploch na jedné stran¢ a zlevnéni, resp. finanéni podpora ¢innosti sméfujicich
K revitalizaci a novému vyuzivani brownfields. Témito nastroji lze dosahnout pozitivni
diskriminace greenfield. Lokality brownfields se zacinaji propagovat v moment¢, kdy stat
¢i piislusna samosprava zpftisni proces povolovani staveb na greenfield lokalitach. V praxi
by to znamenalo zatizit greenfields specialni ekologickou dani, coz by zfejmé vyvolalo
nezajem investovat v Ceské republice. Druhou alternativou je poskytovat investortim cilené
danové ulevy nebo pfimé intervence ve form¢ dotace V ptipadé vystavby na brownfields.
Vyse danové tlevy muize byt stanovena na zaklad¢ nakladl, které je nutno vynaloZit
na dekontaminaci brownfields. Dal$im fiskalnim néstrojem danového charakteru mize byt
zvySeni dané z nemovitosti u nékterych typt brownfileds, které by mélo za cil ekonomic-
kou nevyhodnosti donutit pasivniho vlastnika k zahajeni revitalizani ¢innosti nebo
K prodeji dotcené nemovitosti jinému subjektu. V kazdém piipadé musi byt financni podpora
poskytnuta v takové vysi, aby rozhodnuti o sméfovani investice vedlo do regenerace tizemi
misto na vystavbu na ,,zelené louce®. (Petruccova, 2007, s. 6 - 7, Novy, 2004, s. 13;

Jackson, 2005, s. 12; Kadetabkova, 2009, s. 21)

2.3 Financni nastroje

Projekty regenerace brownfileds kladou zvySené pozadavky na financovani, pficemz naklady
na regeneraci brownfields Ize stanovit pouze individuelné. Tato finan¢ni naro¢nost se odviji
od mnoha kritérii, a to piredev§im od rozsahu ekologické zatéze, miry kontaminace pudy
a budov, lokalizace uzemi, nutnosti stavebnich, respektive demoli¢nich zasahii apod.
V dobé existence restriktivnich podminek pfi poskytovani plijéek potencidlnim soukromym
investorim, je moznost financovani kvili niz§im danovym piijmim z obecnich rozpocti
rovnéz nesnadné. Regeneraci brownfields je mozno po uvazeni vSech rizik a pozadavku

financovat prostiedky z nékolika zdroji. (Sindelatova, 2011, str. 10)
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2.3.1 Rozpocty obci a kraji

Planuje-li obec revitalizaci deprimujicich zon, je nutné uvazit celkovou finanéni naro¢nost
projektu a implementovat tuto skute¢nost do rozpoctového vyhledu, finan¢niho nastroje
planovani hospodarského rozvoje izemné samospravného celku ve sttednédobém casovém
horizontu. Pokud se obec rozhodne financovat revitalizaci deprimujicich z6n sama, je nut-
né zajistit nenavratné i navratné prostiedky v dostatecné vysi s ohledem na finan¢ni naroc-
nost, ktera se mize v ptipadé rozsahlych projektli promitnout v rozpoc¢tu obce nasledujici

3 az 5 let. (Jac et al., 2006, s. 30)

Obec mize pouzit za G¢elem zabezpeceni svych ¢innosti i prostfedky poskytnuté prostied-
nictvim Narodniho fondu, navratné finan¢ni prostiedky z rozpoctu kraje ¢i jiné obce nebo
dalsi navratné zdroje (pijcky, avér, vynos z prodeje vlastnich dluhopisii, apod.). (Jac¢ et al.,

2006, s. 30)

2.3.2 Dotace kraje obcim

Podminkou ziskani finanénich prostiedkii z fondi EU a CR je zpracovana a schvélena
uzemné planovaci dokumentace. Pofizeni planovaci dokumentace je vSak pro malou obec
financn€ ndrocné, proto nékteré kraje v ramci svych dotaénich tituld poskytuji pro obce
na pofizeni novych tzemnich plani obce (UPO) a zmény stavajicich UPO finanéni piispé-
vek. Jejich cilem je prosadit ve spolupraci s krajem celokrajny zajem, napf. revitalizaci

brownfields. (Ja¢ et al., 2006, s. 31)

2.3.3 Statni rozpocet

Krajiim a obcim je ze statniho rozpoctu prevadéna ¢ast daiiovych vynosi, jedna se o dan¢
vyluéné a sdilené, které tvoii pfijmovou stranu jejich rozpoctl. Ze statniho rozpo¢tu mohou

Kraje a obce ziskat také riizné dotace, vyjmenované nize.
Dotace schvalené rozpoc¢tovym ziakonem

Jedné se o dotace, které musi byt obcim poskytnuty bez ohledu na plnéni pfijmové strany

statniho rozpoctu a jsou tzv. stabilnimi pfijmy municipalit. (Ja¢ et al., 2006, s. 31)
Mimoradné dotace

Mimotadné dotace jsou obcim poskytovany jednordazové na zakladé rozhodnuti vlady

za ucelem zmirnéni dopada pti mimofadnych udalostech. (Ja¢ et al., 2006, s. 31)
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Dotace ze statnich ucelovych fondi

a)

b)

d)

2.34

Ukelové dotace jsou charakteristické jasné vymezenim uéelem pouziti. Tyto dotace
jsou poskytovany na pfedem dané potieby, pficemz tyto zdroje doplituji prostiedky

mistnich rozpoctu.

Odvétvové vyrovnavaci dotace slouzi k financovani vybranych vetejnych statkl
(Skolstvi, zdravotnictvi) nachazejicich se v téch obcich, na jejichz tizemi se ptislus-

né uzemi nachézi, to tak, aby byla celoplos$né zajisténa stejna kvalita.

Uzemni vyrovnavaci dotace slouzi ke snizeni ptijmovych rozdilti obci v letech

po sob¢ nasledujicich a ke sniZeni rozdilu v piijmu dani. Jedna se o neucelovou dotaci.

Navratné financni vypomoci jsou poskytovany v pfipadé mimotadnych potieb,
zejména za ucelem preklenuti ¢asového nesouladu v realizaci vydaji a zajisténi
rozpo¢tovych piijmu. Nejsou uréeny k financovani K financovani neplnéni roz-
poctovych piijmi. Obce k této moznosti financovani ptistupuji z divodu mensi fi-

nanéni naro¢nosti.

Mimoriadné dotace jsou ucelové dotace, o jejichz poskytnuti je rozhodovéano

az v prub&hu rozpocétového roku. (Jag et al., 2006, s. 31)

Programy ustiednich organi statni spravy

Kromé vySe zminénych zdroju financovani je moZzné vyuzit k regeneraci brownfileds také

programy nékterych ministerstev.

Ministerstvo financi CR

Institucti, kterd se vyrazné podilela na formovani prostfedi pro regeneraci brownfileds byl

fond narodniho majetku, jehoZ aktivity pfevzalo Ministerstvo financi. Ministerstvo financi

ve spolupraci s MZP CR zajistuje vlastnikim privatizovaného majetku uhradu nakladi

na odstranéni ekologickych zatézi vzniklych pied privatizaci. Pod pojmem staré ekologické

zatéze jsou myslena kontaminovana mista (podzemni vody, zemina, skladky, stavebni kon-

strukce), kde byl zavadny stav zpiisoben stdtnimi podniky pted privatizaci, pouzivanim

technologii a chemickych latek nesetrnych k Zivotnimu prostfedi. (J4¢ et al., 2006,

5. 30-35)
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Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky

MMR CR poskytuje podporu formou dotace ve dvou programech — program Podpory ob-
novy a rozvoje venkova a programu podpory revitalizace byvalych vojenskych areald, je-
hoz cilem je formou dotace prispet na rekonstrukci budov a ploch v byvalych vojenskych
arealech k novému vyuziti pro poskytovani sluzeb ve vefejném zajmu nebo k podnikatel-
skému vyuziti. Program je uren pro obce, v jejichz uizemnim obvodu dosSlo v obdobi
od ustaveni obecnich zastupitelstev v roce 1990 k ruseni vojenskych posadek nebo zatizeni

a které prevzaly pfislusny vojensky majetek do svého vlastnictvi. (Ja¢ et al., 2006, s. 30-35)
Ministerstvo kultury Ceské republiky

Program regenerace méstskych pamatkovych rezervaci a méstskych pamatkovych zon rea-
lizovany Ministerstvem kultury CR je nastrojem k obnové kulturnich pamatek nachazeji-
cich se v nejcenngjsich ¢astech historickych mést CR, prohlasenych za pamatkové rezerva-
ce a pamatkové zony. Finanéni pfispévky mohou z n¢ho byt poskytovany pouze tehdy, po-
kud ma piislusné meésto zpracovany vlastni program regenerace a pokud obnovu kulturni

pamatky spolufinancuje. (J4¢ et al., 2008, s. 30-35; MK CR, ©2012)
Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské republiky

MPO CR ve spolupraci s dal§imi organy statni spravy zajistuje sanaci lokalit po t&7bé ura-
nu a lokalit zneciSténych radionuklidy. Sanace lokalit po byvalé t€Zb& uranu je provadéna
po vladou schvalenych technickych planech likvidace podnikem DIAMO s.p. a odStépnymi
zavody. (Ja¢ et al., 2006, str. 30-35; MPO, ©2012)

2.3.5 Uvéry finanénich instituci

Obce mohou vyuzit k financovani investi¢nich akci jednu z forem Gvérovani poskytnutych
za piedem stanovenych podminek a po predlozeni pozadovanych dokumenti. Uvéry maji
nepravidelny charakter a jejich vySe je v riznych finan¢nich institucich, zejména penéznich
ustavech odli$na. Je mozné vymezit uveéry na pokryti pfechodného nedostatku finan¢nich
prostiedktl v piipadé, Ze se obec realizujici investi¢ni zamér v lokalité brownfields dostane
do potizi s opozdénym tokem piijmi nebo vznikem pohledavek po lhuté splatnosti za urci-
tymi subjekty, uvér na investice se poskytovan na pofizeni dlouhodobého hmotného majet-
ku, tj. na stavby vcetn¢ projektd, na stroje a zatizeni a dalsi dlouhodoby hmotny majetek

az do vyse pofizovaci ceny. Uvérové financovani je mozno Cerpat postupné k pfimym plat-
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bam. Dale to mohou byt bankovni zaruky, hypotecni uvéry, kdy uvér musi byt vzdy zajis-
tén zastavnim pravem k nemovitosti, ktera nesmi byt zatizena zastavnim pravem ani ome-
zenim pfevodu nemovitosti a musi byt pojiSténa. Municipalni Gvér je bankami nabizen
vyhradné obcim a krajim na Gizemi Ceské republiky za zvyhodnéné urokové sazby. Ziskani
uvéru umoznuje obcim financovat potizeni dlouhodobého hmotného i nehmotného majet-
ku, v¢etn¢ financovani projektd a obnovy stavajiciho hmotného majetku. (Ja¢ et al., 2006,

5. 30-35)

Program MUFIS 2 je poskytovan Ceskomoravskou zruéni a rozvojovou bankou, a.s. obcim
na tzemi Ceské republiky, s vyjimkou hl. mésta Prahy, a svazkiim obci vytvorenym podle
zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, s vyjimkou téch, jejichZ ¢lenem je hl. mésto Praha. Ma-
ximalni vyse Gvéru je 30 mil. K& s dobou splatnosti po dobu az 10 let. (CMZR, ©2012)

2.3.6 Soukromé zdroje

Soukromé zdroje jsou pouzity vétSinou na revitalizaci objektu, ktery s sebou nenese vysoka
rizika ekologické zatéze, ma vyhodnou polohu a investor ptedpoklada brzkou navratnost

své investice. (Jac et al., 2006, s. 34-40)

2.3.7 SdruZené finanéni zdroje

Obce nebo kraje velmi Casto vyuzivaji vicezdrojové financovani, které revitalizace nepru-
myslovych deprimujicich zon umoziuji. Dochazi tak ke kombinaci finan¢nich prostiedkt
vlastnika brownfields (obce, kraje), Cerpani prostredkl granti Krajského ufadu pro ptipra-
vu projektli, vyuziti strukturdlnich fondd, cerpani dotaci, grantli z programi ustiednich
organd statni spravy, vyuziti investic soukromych developerskych spole¢nosti. (Jac et al.,
2006, s. 44)

2.3.8 Partnerstvi soukromého a veirejného sektoru

Konverze brownfields je vysoce finanéné ndrocné a zajisténi disponibilnich zdroji na rea-
lizaci novych zaméra je pro mnohé potencialni investory podstatnou pickazkou. K zajisténi
finan¢niho kryti projektt patii také rizné zdroje alternativniho financovani. Na kompenza-
ci nakladovych toka spojenych s regeneraci brownfields lokality je mozné v souCasnosti
vyuzit kromé dotacnich prostfedkii ze strukturalnich fondd Evropské unie, investi¢nich

prostiedkd soukromého sektoru a investi¢nich prostfedkt stitu i kombinaci obou téchto
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investicnich schémat, tzv. projekti typu Public Private Partnership (PPP). PPP varianta
kombinuje soukromou formu financovani a financovani z vefejnych zdroju. Soukromy
vlastnik je pak ochoten realizovat i komplikovanéjsi projekty spojené napiiklad
S odstranovanim ekologické zatéze. Ekonomicnost projektu je zajiSténa dotaci statniho
sektoru ve vysi nakladové mezery. Nakladova mezera je pak rozdil hodnoty pozemku
¢1 nemovitosti pied a po jejim zhodnoceni snizeny o naklady spojené s touto ¢innosti. In-
vesti¢ni prostiedky statu jsou vétsinou uréeny pro ekonomicky neefektivni projekty, a proto
by finan¢ni zajisténi zalozené na principu PPP mélo minimalizovat dopad nakladi regene-
race brownfields na danové poplatniky. (RRAJM, 2005, s. 32; Jackson, 2005, s. 11; Kade-
fabkova, 2009, s. 37; Syrovatkova, 2006, s. 56-58)

Funk¢éni PPP vSak vyzaduje jasna a stabilni pravidla se srozumitelnym a ptijatelnym sdile-
nim rizik a ziskli v rdmci projektu. Pro rozvoj brownfields je takové partnerstvi velmi di-
lezité, zejména tam, kde podminky pro samostatné jednani soukromych investorii nejsou
dobré. V ramci PPP je vefejny sektor zadavatelem a soukromy sektor je dodavatelem a to
v rezimu vetejnych zakdzek. Zadavatel a dodavatel uzaviraji dlouhodobou projektovou
smlouvu, kterd obsahuje zdvazky pro soukromého partnera, které slouzi vetejnému partne-
rovi ke kontrole kvality poskytované vetejné sluzby. Soukromy sektor projekt financuje
bud’ kapitadlovou, nebo dluhovou formou a ocekavéa vraceni svych investic navySenych
0 ziskovou marzi v budoucnosti. Zisk uhradi vefejny sektor ze svého rozpoctu nebo bude
uhrazena piimymi platbami od vefejnosti ve formé€ napt. mytného, poplatkli, vstupného.

(RRAJIM, 2005, s. 33; Syrovatkova, 2006, s. 56-58)

Financovani téchto projektii je jednou z kli¢ovych otazek PPP projekti. Typickym rysem
je, Ze pocatecni naklady na ptisluSnou infrastrukturu jsou financovany soukromym sekto-
rem. Vetejny sektor pak plati soukromému partnerovi pravidelné poplatky v ramci konces-
ni smlouvy. Hlavnimi principy partnerstvi je jasny a spolecné sdileny cil, prahledna,
transparentni a vefejnosti podpofena spoluprace, existence oboustrannych vyhod, vzdjemna
koordinace postupt stran a vhodné rozdéleni rizik. (Jackson, 2005, s. 11; Syrovatkova,
2006, s. 56-58; Jac et al., 2006, s. 43)

Potencialni projekty, které je mozno realizovat v radmci této spoluprace jsou nejcastéji do-
pravni, vodohospodarské projekty, projekty nakladani s odpady, projekty ve zdravotnictvi
a vzdélavani. Takto mohou byt feSeny velké infrastrukturni projekty zaméfené na konverzi

byvalych vojenskych lokalit, vystavbu nové zony, regeneraci poskozeného tizemi pro ne-
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komer¢ni vyuziti, vybudovani vetejné infrastruktury nebo poskytovani vetejné sluzby apod.

(Jac et al., 2006, s. 40)
Mezinarodni zdroje

Kromé¢ vlastnich zdroji soukromych investorit ¢i prostiedkli ziskanych od komer¢nich
bank, prosttedkl vefejnych rozpoctd ¢i riznych danovych zvyhodnéni, 1ze k revitalizaci
brownfields vyuzit i prostiedky ziskané z Evropské unie. Tyto prostiedky alespon ¢astecné
kompenzuji nedostatek domacich zdroji a jsou stimulem aktivit na Grovni statni spravy
s cilem zvysit absorpcni kapacitu v této oblasti. Problémem vyuziti financ¢nich zdroji
z programil EU je fada omezujicich kritérii, napf. na zadatele, vyse financni alokace ¢i spe-
cifikace objektu, ktera ¢asto znemozni podani projektové zadosti. (Ja¢ et al., 2006, s. 34-
35)

Vzhledem k moznostem, které piinasi Ceské republice &lenstvi v EU, tedy moznosti &erpa-
ni prostiedkd ze strukturdlnich fondt a Fondu soudrznosti, bylo zadouci zohlednit tuto

problematiku i v pfislusnych operacnich programech. (Kadetabkova, 2009, s. 64)

Vsechny Regionalni operacni programy ve svych programovych a provadécich dokumen-
tech definuji podporované aktivity spojené s regeneraci brownfields, na né€z je mozno pro-
sttednictvim konkrétnich vyzev Cerpat finan¢ni prostfedky. V ramci regionalnich operac-
nich programi nabizi podporu regenerace brownfields vSechny ROP, v piehledu je
pro ptiklad uvedena situace ROP Moravskoslezsko, jako na regionu s vysokym poctem
deprimovanych Gizemi. Z pohledu moznosti financovani regenerace deprimujicich zon maji

V programovacim obdobi 2007 — 2013 nejvétsi vyznam nasledujici programy:
e OP Podnikani a inovace

Tento program obsahuje fadu programii podpory. Regenerace deprimujicich zén se tyka
zejména program Nemovitosti, na néjZ bude alokovan nejvétsi podil ze sta miliard urce-
nych na OPPI. Regeneraci deprimujicich zén bude tento program upiednostiiovat pred vy-
stavbou novych nemovitosti, nebudou vSak podporovany projekty, jejichZ vystupy se pro-
jevi v odvétvich CZ-NACE A 01 (zemédélstvi), A 02 (lesnictvi a tézba dieva), A 03 (rybo-
lov a akvakultura), uhelném a ocelaiském primyslu a dalsich. (MPO CR, 2011, s. 93)
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Prioritni osa 5 - Prostredi pro podnikani a inovace
Oblast podpory 5.3 - Infrastruktura pro podnikani

V ramci financniho schéma OP Podnikéni a inovace jsou podporovanymi aktivitami Se
vztahem k regeneraci brownfields pfeména brownfields na podnikatelskou zénu nebo ob-
jekt slouzici k podnikani, véetné rozvoje souvisejici technické a dopravni infrastruktury;
vyhotoveni projektové dokumentace k regeneraci podnikatelské nemovitosti; Skoleni od-
bornikd v oblasti rozvoje trhu podnikatelskych nemovitosti, vytvareni informac¢nich systé-

mi uréenych pro evidenci a podporu podnikatelskych nemovitosti. (MPO CR, 2011, s. 93)
e OP Zivotni prostiedi

Program je vyuZitelny zejména pro odstraiiovani ekologickych skod a v men$i mife

i pro transformaci ploch na plochy zelené. (MZP CR, 2009, s. 50-77)
Prioritni osa 4 - Zkvalitneni nakladani s odpady a odstraniovani starych ekologickych zatezi
Oblast podpory 4.2 - Odstrainovani starych ekologickych zatézi

Podporované aktivity se vztahem k regeneraci brownfields jsou ¢innosti souvisejici s in-
ventarizaci a kategorizaci priorit starych ekologickych zatézi na kontaminovanych mistech
nebo také sanaci vazné kontaminovanych lokalit charakteru brownfields (napi. primyslové

objekty, vojenské a zemédélské arealy). (MZP CR, 2009, s. 50-77)
Prioritni osa 6 - ZlepSovani stavu prirody a krajiny
Oblast podpory 6.5 - Podpora regenerace urbanizované krajiny

V ramci této oblasti podpory je financovana vysadba vegetace s ptirod¢ blizkym charakte-
rem na misté dfive odstranénych malych (na pozemcich mensich nezZ 10ha) a ekonomicky

tézko vyuzitelnych brownfields. (MZP CR, 2009, s. 50-77)
e ROP Moravskoslezsko

Prioritni osa 2 — Podpora prosperity regionu

Oblast podpory 2.3 — Podpora vyuzivani brownfields

V ramci této oblasti podpory lze podporovat aktivity spojené s projektovou ptipravou rege-
nerace, podporu majetkopravnich feSeni lokalit, demolici a vyklizeni nepouzitelnych objek-

ti. Podpora bude zamétena na regeneraci nezemédé€lskych brownfields a brownfields, je-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

jichz plocha vyuzitd pro zpracovatelsky primysl bude mensi nez 50 % celkové rozlohy.
(RRRS MS, 2011, s 63-83)

Prioritni osa 3 - Rozvoj mést
Oblast podpory 3.1 - Rozvojové pdly regionu

Podpora z této oblasti mize sméfovat na regenerace brownfields s pfevaznym vyuzitim
pro vefejné sluzby, vefejnd prostranstvi, obchod, sluzby, zde je regenerace podpofena
V souvislosti s novym nebo zménénym funkénim vyuzitim tizemi. Podporovana je rovnéz
regenerace pamatkovych objektil, zejm. v centrech mést, posileni infrastruktury pro ces-
tovni ruch a zvySovani turistické atraktivity tvorbou produktti cestovniho ruchu v¢. navazu-
jicich investic a samotna regenerace zanedbanych ¢i upadajicich ¢asti mést. (RRRS MS,
2011, s 63-83)

Oblast podpory 3.2 — Subregionalni centra

Cilem aktivit podporovanych v této oblasti podpory je zkvalitnit prostiedi mést a obcan-
skou vybavenost v nich a zajistit rozvoj méstskych ¢asti a brownfields pro vSechny funkce
meésta (sluzby, volny ¢as). Pfedmétem z4jmu je rovnéz sanace priimyslovych arealti a kon-

taminované pudy. (RRRS MS, 2011, s 63-83)

Prioritni osa 4 — Rozvoj mést
Oblast podpory 4.1 - Rozvoj venkova

Podporovanou aktivitou je nalezeni nového vyuziti lokalit brownfields z vice nez 50 %
pro jiné ucely nez pro vyrobu a strategické sluzby, tato aktivita musi zahrnovat nové vyuzi-

ti plochy nebo objektu. (RRRS MS, 2011, s. 63 - 83)
Program rozvoje venkova

Program rozvoje venkova je financovan prostredky z Evropského zemédélského fondu

pro rozvoj venkova (ERDF). Zaméteni Programu rozvoje venkova blize specifikuji 4 prio-
ritni osy stanovené Narodnim strategickym planem rozvoje venkova. V ramci Osy I — Zlep-
Seni konkurenceschopnosti zemédélstvi a lesnictvi, Opatieni 1.1 - Opatfeni zamétena

na restrukturalizaci a rozvoj fyzického kapitalu a podporu inovaci, je mozné poskytnout
podporu na investice do zemédé€lskych staveb, zejména na vystavbu nebo rekonstrukei sta-
veb veetné nezbytnych manipulacnich ploch pro zivocisnou a rostlinnou vyrobu. Osa III —

Kvalita zZivota ve venkovskych oblastech a diverzifikace hospodafstvi venkova povazuje
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za zpusobilé vydaje, v kontextu problematiky brownfields, stavebni obnovu, rekonstrukei,
modernizaci, statické zabezpeceni budov a ploch venkovského prostoru. (Ministerstvo ze-

médélstvi CR, 2007, s. 123)

2.4 Ostatni nastroje

Do této skupiny ndastrojii 1ze zatadit napt. operativni opatieni municipalit (zvySeni bonity
pozemkil sousedicich s brownfields nebo ptimo okrajovych ¢asti brownfields, jejich po-
stupna revitalizace, regionalni databaze, propagace problematiky apod.). (Petruccova,

2007, s. 6-7; Jackson, 2005, s. 11)
Administrativné — pravni nastroje

Jedna se o nastroje ve formé& povoleni, souhlasii, izemniho planovani a jinych rozvojovych
nastrojii, Upravy pravni odpovédnosti za urcity stav a jeji disledné uplatiiovani organy stat-
ni spravy, kontrola dodrzovani pravnich norem apod.). (Petruccova, 2007, s. 6-7; Jackson,
2005, s. 11)

Inventarizace

K nalezeni vhodného komplexniho feSeni problematiky znovuvyuZiti jiz urbanizovaného
uzemi pomaha obcim a regionlim provedeni inventarizace a zmapovani brownfields. Inven-
tarizace predstavuje krok, ktery vede k ptipravé aktivnich nastroji pro znovuvyuziti brown-
fields. Obcim pomiiZze vedeni registri brownfields posoudit velikost a typ jejich problému,
nastinit dal$i sméfovani revitalizace a také vytvofit ,,zdsobnik* potencialnich projektt, pte-
devsim pro uplatnéni financnich nastroju strukturalniho financovani, a investorim pomaha

ziskat dualezité informace. (RRAJIM, 2009, s. 5; Janackova, 2008, s. 5-7)

V Ceské republice jsou databaze Gasto vedeny vefejnymi institucemi, ale ne viechny tako-
veé registry jsou piistupné vetejnosti, zejména kvili neochoté vlastnikl zvefejnovat touto
formou osobni tidaje. Problémem je rovnéz v podminkach Ceské republiky nejednotnost
ve shromazd’ovani udajti. Data nemaji vZdy shodny formét a srovnavani téchto sesbiranych
udajii je obtizné. Obecné je lokalita typu brownfields v databazich charakterizovéana témito

atributy:
e lokalizace v ramci administrativnich jednotek Ceské republiky,

e poloha v ramci obce, tj. ve vztahu k fyzické prostorové struktuie,
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¢ rozloha lokality,

e charakteristika stavajiciho stavu lokality (poc¢et objektt v lokalité, vymeéra zastavéné
plochy, pfitomnost nemovité kulturni pamatky a Gzemi kulturniho vyznamu dle za-

kona ¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci),
e technicka infrastruktura (elektricka energie, pitna voda, zemni plyn, kanalizace, aj.),
e predpokladana mira kontaminace,
e predchozi vyuziti lokality,
e Vlastnické vztahy,
e dopravni dostupnost,
e funkéni vyuziti izemi dle platné UPD.

Pro to, aby vedené databaze poskytovaly v redlném cCase relevantni informace podle poza-
dovanych kritérii ze strany potencidlnich investorli, je vhodné databazi alespoil jednou
za dva roky aktualizovat a doplnovat. Dulezitou podminkou pro zatazeni objektu typu
brownfields je vSak souhlas majitele s uvetejnénim v katalogu. (RRAJM, 2009, s. 5; Ja-
nackova, 2008, s. 5-7 ; Zlinsky kraj, 2012)

Propagace brownfields

K lep$imu uchopeni a vnimani tohoto problému a mozZnosti nastartovani vzajemné spolu-
prace vSech relevantnich aktérii v izemi ptispiva propagace brownfields a informovanost
0 podstaté problému a jeho ekonomickych a socidlnich aspektech. Nastroje tohoto typu
zahrnuji informovanost a zapojeni vetejnosti, marketing mistnich pfilezitosti, tvorba pravi-
deln¢ aktualizovaného propagacniho webu a pfiprava tisténych materialii o investi¢nich
pilezitostech brownfields v regionu. Workshopy a seminéie s piiklady dobré praxe v CR
I zahraniéi, zfizeni specializovanych mist poskytujicich informace o problematice brown-
fields. Vhodnou nastrojem by byla dostatecna spoluprace a predavani informaci mezi jed-
notlivymi disciplinami, institucemi a oddélenimi té€chto instituci. Jako velmi dilezZity na-
stroj na podporu regenerace brownfields se ukazuje politickd angazovanost v oznaceni roz-
voje brownfields za politickou prioritu, a to i na urovni regionalnich politik. (Novosak,

2009, s, 37; Jackson, 2005, s. 9)
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II. PRAKTICKA CAST
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3 CHARAKTERISTIKA OSTRAVSKEHO REGIONU

Hospodafstvi, zaméstnanost, ekonomicky potencial a soucasna struktura ostravského regi-
onu je znacné ovlivnéna ptredchozim historickym vyvojem. Hlavnim klicovym momentem
pro rozvoj mesta Ostravy a celého Sirokého zazemi, bylo objeveni kvalitniho ¢erného uhli

v roce 1763, které vedlo k vytvoteni t€zkého priimyslu a rozvoji navazujicich ¢innosti.

V povélecném obdobi byl ekonomicky rozvoj zalozeny na rozvoji hornictvi, metalurgie
a strojirenstvi politicky podporovan a koncentrovan do n¢kolika oblasti, ve kterych byla
regionalni ekonomika a zaméstnanost zavisld na téchto odvétvich tézkého primyslu. Vy-
sledkem preference tézkého primyslu byla deformovana monostrukturni ekonomicka za-
kladna, kde pravé v oblasti té¢zby uhli, hutnictvi zeleza a tézkém strojirenstvi byla zamést-
nana vice nez polovina pracovnikd. Ostatni prumyslova odvétvi, zemeédélstvi a ekonomické
¢innosti terciéru hrala dopliikovou funkci. Tato primyslova odvétvi prochazeji od roku
1994, kdy byla zastavéna tézba uhli n tzemi mésta Ostravy vyznamnymi transformacnimi
a restrukturaliza¢nimi zménami, které jsou doprovazeny sniZzenim vyroby, poklesem pro-
duktivit prace a utlumu investicni ¢innosti. Rovnéz situace na pracovnim trhu byla v prvni
poloviné devadesatych let zménéna a ovlivnéna odklonem od tézkého primyslu smérem
k pfechodu do drobného podnikani, sluzeb, drobné femesiné vyroby a obchodni sité. Pred-
chézejici preferovana ekonomické ¢innost v regionu negativné poznamenala nejen ekono-
mickou strukturu, socialni strukturu, strukturu osidleni ale 1 Zivotni prosttedi. Zavazny pro-
blém V ostravském regionu predstavovala nedostatecnd dopravni infrastruktura a jeji nizka
technicka troven, zejména pro tranzitni dopravu. Ke zlepSeni tohoto stavu vyrazné piispéla
vystavba dalnice D47, ktera v roce 2009 propojila Ostravskou aglomeraci s vnitrostatni
dalniéni siti. (CSU, 2012)

V disledku opozdéné reakce na tuto zménu v hospodatské zakladné Ostravska doslo nejen
k vyraznému poklesu zaméstnanosti v téchto odvétvich, ale také ke vzniku opusténych
primyslovych ploch - brownfields, u odvétvi, které prosly procesem zna¢ného Utlumu.
Vysoky pocet téchto utlumovych ploch a zména funkéniho prostorového vyuziti se staly

novym predmétem rozvojovych cili mésta Ostravy. (Bednat, Wilam a Novosak, 2006)


http://www.czso.cz/xt/redakce.nsf/i/charakteristika_okresu_ostrava_mesto
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4 METODOLOGIE POUZITA K VYBERU LOKALIT A JEJI
NASTROJE

Pfi vymezovani modelového Uzemi ostravského regionu pro tuto praci je vychdazeno
Z prostorového vymezeni uzemi aplikovaného v diserta¢ni praci Novosak (2009), ktery se
ve své praci zabyval prostorovou analyzou brownfields na Ostravsku. Udaje o lokalitach
byly sesbirany v letech 2007 - 2008 na zakladé analyzy dostupnych zdroji informaci, dopl-

néné piimym terénnim prizkumem a rozhovory s osobami znalymi historie mista.

Pro ucely této prace je vSak zasadni zzeni vybéru lokalit na lokality, jejichz vyuziti bylo
pied rokem 1989 zemédélské. Pti aktualizaci dat byla pouzita dostupna literatura vénujici
se problematice brownfields a zejména informaéni databaze Katastru nemovitosti, Registru
zivnostenského podnikani Ministerstva primyslu a obchodu, Obchodniho rejstriku, Admi-

nistrativniho registru ekonomickych subjektii.

4.1 Vymezeni modelového uzemi

Vymezeni modelového izemi této prace vychazi z kritérii pouZitych za ucelem vymezeni

modelového uzemi diserta¢ni prace Novosak (2009).
Modelové tizemi diplomové prace bylo vymezeno na zakladé€ splnéni nasledujicich kritérii:

e Mecsto Ostrava je nejvyznamngjSim smérem denni dojizd’ky z obce do zaméstnani
a procento téchto zaméstnanych osob pievysuje hodnotu 20 %. Pfi definovéni tohoto

kritéria byly vyuzity udaje vysledkt S¢itani lidu, domt a bytd z roku 2001.

e Mésto Ostrava je nejvyznamnéjSim smérem denni dojizd’ky z obce do zaméstnani
a procento téchto zaméstnanych osob prevysuje hodnotu 40 %. Pti definovani tohoto

kritéria byly vyuzity idaje vysledkt Sc¢itani lidu, doma a byt z roku 2001.

e Obec patii do spravniho obvodu obce s povéfenym obecnim ufadem Ostrava (stav

v roce 2012).

e Obec je dopravné napojena na mésto Ostrava pravidelnymi linkami Dopravniho pod-

niku mésta Ostravy (stav v roce 2012).

Takto bylo na zaklad¢ vyse uvedenych kritérii pro tcely této prace vymezeno uzemi zahr-

nujici mésto Ostravu a obce v jejim spadovém tzemi (Obr. 1). Na zakladé tohoto vymeze-
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ni spadd do modelového tizemi 12 obci okresu Ostrava - mésto, 8 obci okresu Opava, 3
obce okresu Novy Ji¢in, 3 obce okresu Frydek — Mistek, 1 obec okresu Karvina. Pro ucely

prace vSak administrativni ¢lenéni izemi neni podstatné.

4.2 Prostorové ¢lenéni modelového izemi

Novosak (2009) rozdélil celé modelové uzemi Ostravského regionu do osmi morfogenetic-
kych z6n mésta Ostravy a devaté zony obci v zazemi mésta Ostravy, a to na zéklad¢ sesta-

vené metodologie zalozené z kritérii:

e pievazujici pldnovitosti zastavby (planovitd, nepldnovitd, smiSena planovitd zastav-

ba hornickych kolonii,
e charakteru reziden¢ni vystavy (hromadné bydleni, individuélni bydleni)
e kompaktnosti zastavby (kompaktni, rozptylend)

e ctapy pocatku nejintenzivnéjSi vystavby (vystavba ve 13. — 14. stoleti, pfelom

19. a 20. stoleti, 20. a 30. 1éta 20. stoleti,

Sledovanym tizemim se v praci na zéklad¢ prevazujiciho typu kritérii tohoto vymezeni sta-
ly zony oznacované koédem 8 — Zona individudlni rodinné zastavby a kodem 9 — Zona obci
V zdzemi mésta Ostravy. Zéna individualni rodinné zastavby je charakteristicka neplanovi-
tou kompaktni zastavbou s pfevazujicim individudlnim bydleni, pficemz ctvrté kritérium
casového vymezeni etapy pocatku intenzivni vystavby pro tuto zoénu neni podstatné. (NO-

vosak, 2009)

4.3 Vybér lokalit modelového uzemi

Pii vybéru lokalit sledovanych v praci, bylo pouzito vytipovani lokalit na zakladé nékolika
analyticko - syntetickych metod pouzitych v disertacni praci Novosak (2009). Kromée loka-
lit typu brownfields byly ale vymezeny i dalsi lokality nalezejici svym charakterem vyuziti

od zacatku 90. let 20. stoleti do nékteré z nasledujicich 6 skupin:
e Opusténa lokalita bez vyuziti (kéd 1)

e C(Castecné vyuzita lokalita, ktera ztratila své plivodni vyuziti a kterd kromé ¢astecného

vyuziti splituje nasledujici dvé podminky (kod 2):
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- Lokalita fyzicky chatra.

- Ekonomické subjekty piisobici v lokalit¢ maji vlastnicky podil na celkové

plose lokality nizsi nez 50 %.

e Lokalita, u které nedoSlo ke zméné vyuziti po roce 1989 a spliiuje nésledujici

podminky (kéd 3):

- Subjekt, ktery lokalitu vyuzival na zacatku 90. let 20. stoleti ma i nadale

Vv lokalité dominantni postaveni z hlediska vyuziti.

- Subjekty, které lokalitu nevyuzivaly na zacatku 90. let 20. stoleti, nejsou

z hlediska celkového vyuziti lokality vyznamné.

e Lokality s ¢asteénou zménou vyuZiti po roce 1989, ktera spliiuje nasledujici

podminky (kéd 4):

- Subjekt, ktery lokalitu vyuzival po roce 1989, je v lokalité nadale dominant-
ni z hlediska vyuziti.

- Subjekty, které lokalitu nevyuzivaly na zacatku 90. let 20. stoleti, jsou

z hlediska celkového vyuziti lokality vyznamné.

o Lokalita se zménou vyuZiti po roce 1989, ktera splituje nésledujici podminku

(kéd 5):

- Subjekt, ktery lokalitu vyuzival na zacatku 90. let 20. stoleti a jiz nema

Vv lokalité¢ dominantni postaveni z hlediska vyuziti.
e Lokalita nové vyuzita po roce 1989 (kdd 6)

Definice dominantniho subjektu v tizemi je vymezena na zaklad¢ dvou kritérii, a to podilu
subjektu na indexu zaméstnanosti lokality, ktery je vyssi nez 50 % a soucasné neexistuje
jiny aktér aktivné plisobici v lokalité, jehoZ vlastnicky podil na celkové rozloze dané loka-
lity by byl vyssi nez 50 %. Druhym kritériem je vlastnicky podil subjektu na celkové plose
lokality, ktery je vyssi nez 50 %.

Poznamenejme, ze za brownfields tak, jak tento pojem vymezuje kapitola prvni této prace,

je mozné zaradit pouze lokality oznacené kédem 1 a 2 vySe popsané metodiky.
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Stézejnim kritériem se vSak pro ucely této prace stalo kritérium vymezujici konkrétni typ
lokalit z hlediska vyuziti. Na zakladé zohlednéni vSech vyse definovanych kritérii jsou

pro ucely této prace vybrany lokality vymezené nasledovné:

Lokality nachazejici se regiony Ostravy Vv zoné individudlni rodinné zdstavby statutdrniho
mésta Ostravy (kod 8) a v zoné obci V zazemi mésta Ostravy (kod 9), jejichz vyuziti bylo

na pocatku 90. let 20. stoleti zemédelské, a nyni jsou tyto lokality opusténé (typ 1), nebo
cdstecné opusténé (typ 2).

Na zakladé¢ zohlednéni vSech vySe definovanych kritérii bylo identifikovano celkem

61 lokalit se zemé&d¢lskym funkénim vyuzitim, z nichz 22 lokalit jsou lokality typu brown-
fields (kod 1, 2).
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5 ZHODNOCENI VYBRANYCH ATRIBUTU ZEMEDELSKYCH
BROWNFIELDS

Analyza provedena v této Casti prace se zabyva zhodnocenim stavu, zmén a popsanim vy-
voje lokalit vymezenych metodologii definovanou v ptedchozi kapitole prace. Sledovanym
¢asovym obdobim je rozmezi let 2007 - 2008 az 2012, ve kterém jsou hodnoceny lokality
typu brownfields s byvalym zemédélskym vyuzitim arealového charakteru a celkovou roz-
lohou vétsi nez 1 ha, které ztratily své funkeni vyuziti a nyni jsou vyuzivany ¢astecné nebo
jsou zcela opusténé. Na zakladé vyse popsané metody vymezeni zkoumaného prostoru bylo
identifikovano celkem 22 lokalit typu zeméd¢€lskych brownfields, u kterych budeme pomo-
ci atributu celkové rozlohy a stupné zastavéné lokality, vlastnické struktury ¢i poctu eko-
nomickych subjektt sledovat ptipadnou zménu, ktera se odehrala v lokalité od posledniho

sledovaného obdobi, tedy od roku 2007 - 2008.

5.1 Poloha zemédélskych brownfields v modelovém tizemi

Prvnim ze sledovanych faktort, ktery vyznamné ovliviiuje rozvojovy potencial lokalit, je
jejich poloha. Na uvod této ¢asti poznamenejme, ze nami analyzovanych 22 lokalit se na-
chazi na katastralnim tizemi 15 obci v zdzemi mésta Ostravy (kod 9) a v 6 méstskych ob-
vodech mésta Ostravy - zoné individualni rodinné zastavby (kod 8). Jejich lokaci v ramci

ostravského regionu znazoriuje Obr. 1.
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Obr. 1. Mapa obci modelového vizemi
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Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé Mapovy server CRR CR (2012)

Nasledujici obrazek pak znazortiuje polohu jednotlivych méstskych obvodii mésta Ostravy

(zoénu 8) s vyznacenim téch, ve kterych se sledované lokality nachazi.

B %
Moravska
Ostrava
a Piiv?z

4 ariénsk‘érHory
| I™=a Hulvaky

/. Radvanice
a Bartovice

Polanka

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Ostrava: oficialni portal mésta (2012)

Obr. 2. Lokalizace brownfields v zoné 8
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Vznik brownfields na Ostravsku byl ovlivnén nejen zménami v hospodafstvi, ale ke vzniku
pfispéla i periferni poloha uzemi v ramci CR, a tim mens$i zdjem investortl o toto Gizemi.
Zmény, které nastaly po roce 1990, postihly regiony CR rozdilng. Lokality jiz ¢asteénd
venkovského charakteru, v nasem piipadé lokality v zoné obci v zazemi mésta Ostravy,
maji lepsi pfedpoklad rozvoje, diky poloze v blizkosti vét§iho mésta, nez ty ¢asti venkov-
ského prostoru, které ziistaly mimo hlavni rozvojové osy. Obecné je mozné fici, Ze lepsi
predpoklad, pro vyfeseni neptiznivého stavu téchto izemi samotnym trhem, maji ty brown-
fields v mistech s vysokou mirou rozvoje, tedy hlavné v centralnich ¢astech strategicky
polozenych mést a obci. Vezmeme-li v Givahu tento predpoklad, maji v tomto piipadée lepsi
predpoklad regenerace lokality, nachdzejici se v zdzemi mésta Ostravy, tedy ty, nachazejici

se v zoné 8. (Novosak, 2009, s. 51)

Pozitivnim aspektem ovliviiujicim vyhodnost polohy, zejména z pohledu investora, je dob-
ré napojeni na fungujici dopravni infrastrukturu, nejlépe pak piimo blizkost dalnice. Jedi-
nou lokalitou nachazejici se ve vzdalenosti do dvou kilometr od dalnice D47 je ZD Lhot-
ka (kod 8). I pres vyssi predpoklad rozvoje, diky blizkosti dalnice, je vSak tato lokalita zce-

la opusténa a vlastnéna z 99 % Pozemkovym fondem Ceské republiky.

Sledované deprimujici zony jsou rozmistény jak v centrech, tak spise na okrajich zastave-
nych tzemi (VKK 1 Rychvald, OH Ohyby Jistebnik. ZD Repisté, ZD Velka Polom). Speci-
fikem téchto zemédélskych zon, je relativné dulezité dopravni napojeni a obsluznost,
zejména v piipadech, kdy dochazi k pfevoziim komodit nebo jinych vstupnich a vystupnich
materiald. Zemédelské arealy, které Se nachazeji mimo osy vefejné dopravy, jSou napf.
ZD Stara B¢la nebo Statek Klimkovice, a proto si vyzaduji specifické transportni poZzadav-

ky. (Jac et al., 2006, s. 16)

Jednim z typti zemédélskych lokalit jsou byvalé velkokapacitni vykrmny chovu prasat
a drtibezarny, u kterych je nalezeni nového vyuziti komplikovano navic ¢astym ekologic-
kym zatizenim, ale vyhodu ptedstavuje lokace blizko vétSich spotiebnich center v zazemi
vétsich mést nebo seskupeni obci, tak jako v piipadé dribezarny v Rychvaldé. (Bi¢ik
a Jancak, 2005 s. 73 — 74)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 47

5.2 Rozloha a stupen zastavéni zemédélskych brownfields

Dalsim analyzovanym hlediskem prace, je rozloha deprimovanych lokalit a stupen jejich
zastavéni. Zde bude porovnavana rozloha a pocet lokalit z hlediska typa lokalit i zon,
ve kterych se tyto lokality nachazely v roce 2007 - 2008 s rozlohou nové zjist€nou na za-
kladé sesbiranych dat dostupnych z aplikace Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho

a jeji vetejné databaze umoznujici nahlizeni do katastru nemovitosti.

Celkova rozloha 22 zeméd¢lskych brownfileds byla v roce 2007 77,1 ha a ani ve sledova-
ném roce 2012 nedoslo v tomto sméru ke zménég, tedy vstupu naptiklad nové vyznamné
ekonomické Cinnosti do lokality brownfields, ktera by takto lokalitu zacala vyuzivat a tak
doslo tim K revitalizaci a vyuZiti izemi. Poznamenejme, ze 38 % lokalit, v absolutnim vy-
jadreni 6 lokalit, se nachazi v zoné 8 (individualni rodinna zastavba) a 16 lokalit v zon¢ 9
(obce v zdzemi mésta Ostravy), coz piedstavuje 73 % lokalit modelového tuzemi.
Z pohledu komparace poctu lokalit opusténych a caste¢né opusténych, je 9 lokalit opusté-
nych zcela a 13 lokalit ¢aste¢né vyuZitych. Pokles celkové rozlohy byl zaznamenén u jedné

z lokalit typu 2 v obci v zazemi mésta Ostravy.

Tab. 1. Srovnani poctu a rozlohy brownfields v zéndach 8 a 9

Pocet Rozloha
Kéd zény absolutni | relativni absolutni relativni
2007; 2012 2007 2012 2007 2012
8 6 38 % 13,6 13,6 18 % 18 %
9 16 73 % 63,5 62,8 82 % 82 %
CELKEM 22 100 % 77,1 76,4 100 % 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)

Celkova rozloha zcela opusténych lokalit (typ 1) zaujima rozlohu 20,9 ha. Lokality ¢astec-
né opusténé (typ 2) pak piedstavuji z celkového podilu sledovanych lokalit 71 %, tj. 52,1
ha.

Pro porovnani zakladnich zmén v rozloze zemédé€lskych brownfields, byla sestavena nésle-
dujici tabulka zaznamenavajici rozlohu lokalit a stupen zastavéni v letech 2007 - 2008
a 2012. Zmenseni agregované rozlohy bylo zptisobeno zmensenim rozlohy deprimovaného
uzemi pouze u jedné z lokalit, v procentudlnim vyjadieni o méné nez 20 %. Dlvodem
zmény v rozloze lokalit je provedeni demoli¢nich praci v lokalit¢ farmy VKK 1 Rychvald,

ktera je ve vétSinovém vlastnictvi DIAMO, s.p. Zde byla v roce 2009 odstranéna silazni
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jdma, dokoncena demolice objektu kravina a teletnika a dokoncend demolice pfipravila

plochy k dalsimu vyuziti. (Statnisprava.cz, © 2000 — 2012)

Tab. 2. Rozloha (v ha) a stupen zastaveni brownfields v letech 2007 a 2012

. Rozloha Stupei
Oznaceni lokality Obec Io-IL-gIFi) ty ;f,::; (ha) zastavéni

2007 2012 2007 2012
Zahrad. Hostalkovice | Ostrava 1 8 2,6 2,6 12 % 12 %
ZD Lhotka Ostrava 1 8 2,0 2,0 57 % 57 %
Statek Stara Béla Ostrava 1 8 1,8 1,8 30 % 31%
ZD Senov Senov 1 9 2,2 2,2 82% | 82%
ZD Repisté Repisté 1 9 2,2 2,2 27 % 27 %
ZD Dobroslavice Dobroslavice 1 9 2,4 2,4 15 % 15 %
OH Ohyby Jistebnik | Jistebnik 1 9 15 15 18 % 18 %
ZD Petivald Pettvald 1 9 53 53 22 % 22 %
ZD Téskovice Téskovice 1 9 2,6 2,6 20 % 20 %
ZD Plesna Ostrava 2 8 2,1 2,2 19% 19 %
ZD Stara Béla Ostrava 2 8 1,2 1,2 23 % 29 %
ZD Nova Bela Ostrava 2 8 3,9 3,9 25% 25%
ZD Vratimov Vratimov 2 9 3,9 3,9 29 % 29 %
ZD Velka Polom Velka Polom 2 9 6,1 6,1 32% 32%
7ZD Cavisov Cavisov 2 9 2,5 2,5 19 % 19 %
ZD Horni Lhota Horni Lhota 2 9 1,3 1,3 23 % 23 %
ZD Vfesina Viesina 2 9 42 42 18 % 18 %
ZD Jistebnik Jistebnik 2 9 2,5 2,5 20 % 20 %
VKK 1 Rychvald Rychvald 2 9 58 4,9 19% 13%
Driibezarna Rychvald | Rychvald 2 9 8,1 8,1 31% 31%
ZD Hat’ Hat’ 2 9 5,5 55 20 % 20 %
ZD Markvartovice Markvartovice 2 9 7,4 7,4 26 % 26 %
CELKEM 77,1 76,4

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Katastru nemovitosti (2012)

Primérna plocha opusténého zemédélského aredlu je 2,3 hektarti, u arealt ¢astecné vyuzi-
tych (typ 2), je tato prumérna rozloha 4,1 hektart. Z vySe uvedenych hodnot plo$né veli-
kosti brownfields, neni mozné vyvozovat zavér v podob¢ jednoznacné pausalizace rozlohy
brownfields, ktera by byla pro tyto lokality typickd. Pro nazornéjsi vyjadieni variability

rozlohy a sledovani nejcastéjsi rozlohy zemédélskych brownfields modelového uzemi, byly
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jednotlivé brownfields zafazeny na zdkladé zjisténé rozlohy do péti kategorii. Je mozné
konstatovat, ze nejcastéjsi rozloha lokalit je 2 az 3,99 hektari, kam je mozné zatadit polo-
vinu ze sledovaného poctu lokalit. Zaroven je mozné fici, ze lokalit srozlohou
do 3,99 hektari je celkem 17, pficemz se jedna o vSechny lokality nachazejici se v izemi
individualni rodinné zastavby meésta Ostravy. Nejvétsi lokalitou je casteéné opusStény

brownfields Dribezarny Rychvald s rozlohou 8,1 ha.

Kategorierozlohy brownfields
(v ha)
2 1 6
H0O-1,99
H2-399
M4-5,99
H6-7,99
M8avice

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Katastru nemovi-
tosti (2012)

Obr. 3. Kategorie rozlohy brownfields (v ha) v roce 2012

Budovy nachdazejici na téchto pozemcich, jsou budovy dfive vyuzivané k zeméd¢lské vyro-
be a hospodateni, mensi podil zaujimaji zastavéni jiného typu, napt. garaze a drobné kan-
celarské budovy. Mira zastavéné plochy lokalit pak nedosahuje vice nez jedné tretiny cel-

kové rozlohy deprimované lokality.

Z hlediska porovnani celkové rozlohy obce s rozlohou jejich deprimujicich zon, je tento
podil ve vétSin¢€ analyzovanych piipadl zény 9, tedy v zo6né, kde by porovnani bylo vice
mén¢ vypovidajici, mensi nez 1 % rozlohy obce. Analyzovana deprimovana tzemi Se
ve vétsingé piipadd nachazi v urbanizované ¢asti obce, proto bylo v tomto sméru rovnéz
zjiStovano, jaky podil tvoii deprimovana plocha v porovnani s rozlohou zastavéné plochy
obce. V pruméru tvofi deprimujici zona Sestinu zastavéné plochy obce, nicméné rozdily
mezi obcemi jsou zna¢né. V ramci zény 9, u obci Cavisov a Markvartovice, tvofi sledova-
né zemeédelské brownfields vice nez tretinu zastavéné plochy obce. V piipadé obci Dobro-

slavice, Téskovice a Velka Polom je to ¢tvrtina zastavéného uzemi obce.
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Aspekt prostorové vyuzitelnosti pozemkd je dilezity pro piipadné zajemce, nebot” informu-
je o moznostech redlné vyuzitelnosti, produkénich moznostech a potencialnich piekazkach
zastavby. Pro zeméd¢lské Cinnosti, resp. lokality zemédé€lského vyuziti, jsou charakteristic-
ké odlisné naroky jak na rozlohu pozemku (napf. z divodu doporuceni pro pastevni vyuzi-

ti), tak hygienické naroky. (Jac et al., 2006, s. 16)

5.3 Vlastnicka struktura zemédélskych brownfields

Dalsim negativnim rozvojovym aspektem komplikujicim snahu o znovuvyuziti zemé&dél-
skych brownfields, je velmi ¢asté nejasné vlastnictvi, které vzniklo ve vétSing ptipadi jako
disledek transformace ekonomiky po roce 1989. Pfedmétem zajmu prace se proto stal ten-
to atribut, ktery ma zna¢ny vyznam pro vyuziti a regeneraci brownfields. Situace, ve které
dem pro napravu jejich stavu. Sledovany atribut je v tomto piipadé uvozovan piedpokla-
dem nizs$iho rozvojového potencialu zpisobeného vyssi komplikovanosti vlastnickych
vztahtl. Udaje o vlastnicich budov a parcel byly zjistovany prostiednictvim databéze katas-
tru nemovitosti Ceského ufadu zeméméiického a katastralniho. (Bi¢ik a Jancak, 2005, s. 53

— 64; Ferber, 2006, s. 48)
Sledované lokality vlastnilo v roce 2007 celkem 110 vlastnikd, v roce 2012 je téchto vlast-
nikd 118, pfi€emz nartst byl zplisoben spise z ditvodu pfechodu vlastnickych prav

na ne¢kolik dédict ptivodniho majitele béhem dédického fizeni.
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Tab. 3. Pocet viastnikii a podil nejvétsiho viastnika brownfields v letech 2007 a 2012

Pocet vlastniki Podil nejvetsino
Oznaceni lokality Obec Io-lglii) ty ?zlgig? viastnika
2007 2012 2007 2012
Vlastnictvi vefejnych subjektu (2012)
ZD Lhotka Ostrava 1 2,0 2 2 99 % 98 %
CELKEM 1 2,0 2 2
Vlastnictvi soukromych subjektu (2012)
Zahrad. Hostalkovice | Ostrava 1 2,6 1 1 |100% | 100 %
Statek Stara Béla Ostrava 1 1,2 6 47 % 47 %
ZD Repisté Repiste 1 2,2 1 1 |100% | 100 %
OH Ohyby Jistebnik | Jistebnik 1 15 1 1 |100% | 100 %
ZD Petivald Petivald 1 53 1 1 |100% | 100 %
ZD Stara Béla Ostrava 2 1,0 3 3 78 % 84 %
ZD Nova B¢la Ostrava 2 39 6 6 46 % 38 %
7D Cavisov Cavisov 2 2,5 6 6 53 % 37 %
ZD lJistebnik Jistebnik 2 2,5 2 4 37 % 44 %
VKK 1 Rychvald Rychvald 2 4,9 4 4 59 % 46 %
Dribezarna Rychvald | Rychvald 2 8,1 4 4 95 % 95 %
ZD Hat Hat 2 55 7 7 25% 25%
CELKEM 41,2 42 44
Vlastnictvi smiSené (2012)

ZD Senov Senov 1 0,5 2 2 82 % 82 %
ZD Dobroslavice Dobroslavice 1 2,4 6 7 34 % 34 %
ZD Téskovice Téskovice 1 2,6 7 7 34 % 34 %
ZD Plesna Ostrava 2 2,1 5 7 68 % 55 %
ZD Vratimov Vratimov 2 3,9 5 5 44 % 44 %
ZD Velka Polom Velka Polom 2 6,1 19 19 27 % 27 %
ZD Horni Lhota Horni Lhota 2 1,3 5 7 38 % 28 %
ZD Viesina Viesina 2 4,2 15 16 12 % 12 %
ZD Markvartovice Markvartovice 2 7,4 2 2 88 % 87 %
CELKEM 33,2 66,0 72,0
CELKEM (v§echna vlastnictvi) 76.4 1100 118,0

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)

Ve vétsiné neprumyslovych nevyuzivanych zén analyzovaného uzemi jsou vlastnické vzta-

hy dosti komplikované. Pocet vlastniki, ktefi vlastni brownfileds je jasn¢ vypovidajicim
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v

indikatorem moznych zmén pro nové vyuziti. Jediny vlastnik je Casto nejptiznivéjsi situaci

a se zvysujicim se poctem vlastnika se predpoklady pro obnovu obvykle snizuji.

Za ucelem identifikovani lokalit, u nichz je pfedpoklad znovuvyuziti pfi z4jmu investort
nejvice pravdépodobny, a poté naopak kviili slozitosti vlastnictvi pravdépodobnost rychlé-

ho feseni a realizace projektu investora nejmensi, byly vytvoreny kategorie poctu vlastnikd.

Do kategorie definujici jednoduchou vlastnickou strukturu, tedy jednoho vlastnika je moz-
né zaradit pouze 4 lokality. Na zéklad¢ zjisténych udajti k roku 2012 mély 4 lokality jedno-
duchou vlastnickou strukturu, tedy 100% vlastnictvi jednoho soukromého subjektu, av§ak
tento stav nepotvrdil pfedpoklad snazsiho nalezeni znovuvyuziti, jedna se o lokality k roku
2007 definované jako uplné opusténé a tento stav se od roku 2007 nezménil. Vycet téchto

lokalit podava tabulka 4.

Pro potvrzeni pfedpokladu snazsi regenerace, ve kterém je davan do vztahu jeden vlastnik
a aktivni ekonomicka ¢innost, se u 3 ze 4 téchto lokalit nepotvrdil, nebot’ ackoliv jsou
vlastnény jednim subjektem, ekonomicka &innost zde neni evidovana. V piipadé ZD Repis-
té je od roku 2009 vlastnik soukromy, ktery v lokalité zaroven podnika v oblasti stavebnic-
tvi. Byvalé zahradnictvi v Host'alkovicich a ZD Petivald vlastni, stejné jako v roce 2007 -
2008, stale jeden subjekt, i kdyZz jiny nez v roce 2007 — 2008. Je jim spolecnost RPG RE
Assets, s.r.0. ¢len realitni skupiny, kterd ma ve své spravé rozvojové plochy, vodni plochy
a zem¢&délské pozemky a vznikla odstépenim od OKD, Rekultivace, a.s., které bylo puvod-
nim majitelem lokality. Stejného vlastnika v obou porovnavanych letech, bez ekonomické

¢innosti, ma lokalita OH Ohyby Jistebnik. (RPG Real Estate, © 2006)

Tab. 4. Brownfields s jednoduchou vlastnickou strukturou v roce 2012

Oznaceni lokality Obec Io-IL_ZI? ty chr)g)]a vlgsq[iei:(ﬁ Vlastnictvi
Zahrad. Host’alkovice Ostrava 1 2,6 1 soukromé
ZD Repisté Repisté 1 2,2 1 soukromé
OH Ohyby Jistebnik Jistebnik 1 1,5 1 soukromé
ZD Petivald Petivald 1 5,3 1 soukromé

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)

Komplikovangjsi, avsak stale 1épe fesitelné muze byt vlastnictvi 2 az 3 vlastniki, tento
predpoklad spliiovali v roce 2007 (2008) a 2012 lokality ZD Stara Béla, ZD Senov nebo

ZD Markvartovice. Nejvice komplikovana a slozitda mize byt snaha o revitalizaci uzemi,
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které je vlastnéno vice nez 7 subjekty. Na zaklad¢ této kategorizace byla v roce 2007
(2008) u vice nez poloviny lokalit vlastnicka struktura komplikovana. Nejslozitéjsi je situ-
ace z tohoto pohledu u lokality zeméd¢lského druzstva Velka Polom, kdy lokalitu o rozloze
6,1 hektard vlastnilo 19 subjektt. Podobny ptipad je mozné sledovat i u lokality ZD Vtesi-

na, kterou vlastnilo 15 vlastnikd. Nasledujici grafy ilustruji situaci v roce 2007 a 2012.

Kategoriepoétu vlastniki Kategoriepoétu vlastniki
2012 2007
4 4 4
1 ]
H2-3 E2-3
M4-6 M4-6
H7 avice H7 avice

Obr. 4. Srovndni kategorie poctu viastniku v letech 2007 a 2012
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)

Obdobna situace je i v roce 2012, lokalitami s rozdrobenou vlastnickou strukturou ztstava-
ji lokality v obcich Velka Polom a Vfesina. O néco vyrazné&ji se pak také pozménila kate-
gorie 7 a vice majiteld, respektive 4 az 6 vlastnikil, coz bylo zptisobeno zménami v poctu
vlastnikti u lokalit ZD Plesna a ZD Horni Lhota. Nejenom ve vySe zmifiovanych piipadech
mohla byt vétsi rozdrobenost vlastnické struktury zptisobena dédickym fizenim, diivodem
také mohl byt pievod vlastnického prava na potomky. Vice vyraznych zmén vlastnicka

struktura béhem sledovanych péti let nezaznamenala.

Tab. 5. Komplikovanost viastnické struktury zemédélskych brownfields v roce 2012

Komplikovanost
vlastnické struktury

Absolutni

Oznacdeni lokality poget lokalit

Zahradnictvi Host4lkovice, ZD Lhotka, ZD Senov, ZD
1 Repisté, OH Ohyby Jistebnik, ZD Petivald, 8
ZD Stara Béla, ZD Markvartovice

Statek Stara Béla, ZD Dobroslavice, ZD Téskovice, ZD
2 Nova Béla, ZD Velka Polom, ZD Cavisov, 9
ZD Horni Lhota, ZD Viesina, ZD Hat'

ZD Plesna, ZD Vratimov, ZD Jistebnik,
VKKI1 Rychvald, Driibezarna Rychvald

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)
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Rovnéz dalsi pohled na vlastnickou strukturu zaloZzeny na vztahu poctu vlastnikii parcel
lokality a podilu nejvétsiho vlastnika lokality, mize preduréovat vysledek snah o regenera-
ci brownfields. Takto byly vytvoteny 3 kategorie komplikovanosti vlastnické struktury,
do kterych byly vSechny zeméd¢lské brownfields zafazeny. Pti charakteristice vlastnickych
vztahil v lokalitach, byl tento ukazatel ur€ovan na zékladé vztahu poctu vlastniki parcel
a hodnot maximalnich vlastnickych podilt jednotlivych vlastnikd. Atribut komplikovanost

vlastnické struktury pak byl vymezen tfemi Grovnémi:

1. Malo komplikovand vlastnické struktura, kdy pocet vlastnikli parcel lokality neni

vys$$i nez 3 a zaroven podil nejvétsiho vlastnika parcel je vyssi nez 80 %
2. Komplikovana vlastnickd struktura nesplitujici podminky trovni 1 a 3

3. Slozita vlastnicka struktura, kdy je hodnota ukazatele poctu vlastnikd vyssi nez 5
a zaroven podil nejvétsiho vlastnika je nizsi nez 50 % nebo hodnota ukazatele poctu

vlastnikt je vyssi nez 10 (Novosak, 2011, s. 26)

Pro investory mize osloveni vlastnikt lokalit kategorie 1 pfedstavovat vétsi Sanci na pie-
konani jedné z obtiznych piekazek ve snaze o uskuteénéni svého zaméru, nez-li snaha
o umisténi investice do lokality kategorie tfeti, zejména z pohledu Casové narocnosti

na vytreseni majetkovych vztahd.

Ke zménam ve vlastnické struktuie v porovnani let 2007 - 2008 a 2012, doslo u 13 lokalit
a celkem u 65 parcel. Tabulka znazoriuje lokality, u kterych doslo od roku 2008 ke zmg-
nam ve vlastnictvi parcel, rovnéz zda tyto zmény souvisely s pohledem na zménu v podilu
nejvetsiho vlastnika. Nejvetsi zmeny jsou zaznamenany u lokality ZD Nova B¢la, kde pre-
Slo 16 parcel do vlastnictvi nového soukromého subjektu. Touto zménou doslo k oslabeni
vetsinového podilu jednoho majitele na 38 %. Vlastnikem se stal subjekt, ktery diive mezi
vlastniky nefiguroval. V piipadé zeméd¢€lského druzstva Lhotka doslo k pfechodu vlastnic-
tvi ze zemédélského vyrobniho druZstva do vlastnictvi Pozemkového fondu CR, coZ indi-
kuje zhorSeni stavu lokality pozbytim vlastnického prava zemédélského subjektu a precho-
dem prav na organizaci, jejimz ucelem a intenci je hospodaftit se zemédélskymi pozemky,
které postihly majetkové nesrovnalosti. Za zminku takés stoji popis situace v ZD Plesna,
kde pozemky vlastnéné v roce 2008 Pozemkovym fondem, nyni vlastni soukromy subjekt,
akciova spolecnost, ktera se tak stala vétSinovym vlastnikem, coz mize znamenat, Ze za-

mysli do této lokality umistit svou ekonomickou ¢innost.
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Tab. 6. Zemedelské brownfields se zménou viastnika parcel od roku 2007

o I Podil nejvétsiho | Parcely
- _ Typ Pocet vlastniki vlastnika se

Oznaceni lokality Obec lokality Zménou

2007 | 2012 | 2007 | 2012 |Viastnika
ZD Lhotka Ostrava 1 2 2 99 % 98 % 12
Statek Stara Béla Ostrava 1 6 6 47 % 47 % 3
ZD Senov Senov 1 2 2 82% | 82% 1
ZD Dobroslavice Dobroslavice 1 6 7 34 % 34 % 4
ZD Plesna Ostrava 2 5 7 68 % 55 % 11
ZD Stara Bela Ostrava 2 3 3 78 % 84 % 5
ZD Nova B¢la Ostrava 2 6 6 46 % 38 % 16
ZD Cavisov Cavisov 2 6 6 37 % 37 % 1
ZD Horni Lhota Horni Lhota 2 5 7 38 % 37 % 4
ZD Viesina Viesina 2 15 16 12 % 12 % 2
ZD Jistebnik Jistebnik 2 2 4 53 % 44 % 2
VKK 1 Rychvald Rychvald 2 4 4 59 % 46 % 2
ZD Markvartovice Markvartovice 2 2 2 88 % 87 % 2
CELKEM 64 72 65

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)

Dal$im hlediskem posuzovani komplikovanosti vlastnické struktury muize byt povaha sub-
jekti, kdy je rozliSovano vlastnictvi vefejné, soukromé a smisené. Takto ¢lenéné vlastnictvi
je zaznamenano i v tabulce vyse (Tab. 3). Do kategorie soukromého vlastnictvi byly zata-
zeny lokality, které jsou ve vlastnictvi soukromych osob ¢i spolecnosti, vefejné vlastnictvi
je vlastnictvi, kdy je majitelem parcel pifimo obec stat nebo statem fizena organizace (Po-
zemkovy fond, Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Ministerstvo obrany,
Ceské drahy, apod.). SmiSené vlastnictvi je definovano jako vlastnictvi s podilem soukro-
mych i vefejnych subjektt. Nasledujici obrazek (Obr. 5) znazornuje podil téchto kategorii

na celkovém poctu brownfields v roce 2012.
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Vlastnicka struktura

H Verejny
| Soukromy

M Smifeny

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru ne-

movitosti (2012)

Obr. 5. Viastnicka struktura brownfields v roce 2012

Nejvice lokalit, tj. 12 je v roce 2012 ve vlastnictvi soukromych subjekti, z toho 4 lokality
jsou ve 100% vlastnictvi jednoho subjektu. Z vymezenych 22 lokalit bylo pouze u jedné

lokality zjiSténo vefejné vlastnictvi, a to v obci Ostrava, zemédélské druzstvo Lhotka.

Predpokladem snazsiho nalezeni vyuziti, tedy uspésnosti pii jednani s vlastniky se ptedpo-
klada u struktury vetejné ¢i jednoduché soukromé. V takovych piipadech je mozno pied-
pokladat, ze zdméry na vyuZiti nebo snaha o regeneraci nenarazi na odpor vlastnika.

vvvvvv

predstavy o vyuziti nebo se o majetek nestara, pripadné nevykazuje na izemi Cinnost
a 0 toto Uzemi nema zdjem. Nejkomplikovanéjsi situace je tam, kde je vice vlastnikt, ktefi
maji odliSné nazory na vyuziti svého majetku, pfipadné€ soucasnou situaci odmitaji fesit.
Ptiznivéjsi je situace tam, kde je moZzno jednat s nékolika firmami, neZ se skupinou sou-

kromych osob, které vlastni konkrétni objekt ¢i pozemek. (Ferber, 2006, s. 48)

5.4 Ekonomicka ¢innost

Cilem této €asti prace je zhodnotit vyuZziti zemédélskych lokalit jednak z pohledu pfemény
vyuziti a také z pohledu zachovani ¢innosti souvisejicich s byvalym vyuzitim, tedy zemé-
délstvim. V nasledujici tabulce (Tab. 7) jsou uvedeny vSechny lokality, i ty, které byly
v roce 2007 vymezeny jako opusténé s cilem zhodnotit miru jejich opusténosti. Z téchto

brownfields by byl pouze u ZD Repisté prehodnocen atribut opusténosti odtivodnény lokaci
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nové ekonomické ¢innosti do arealu, kdy v arealu zacala v roce 2009 putisobit spolecnost
VALIGURA - OKS s.r.0., zabyvajici se vystavbou bytovych a nebytovych budov.
Ke sledovanym lokalitam koédu 1 by po aktualizaci dat bylo mozné zaradit i lokalitu
ZD Cavisov poté, co zde v roce 2010 ukonéila ¢innost fyzicka osoba zabyvajici se pilai-

skou vyrobou a zpracovanim dieva.

Dale jiz budeme posuzovat jen lokality typu 2, protoze jak vyplyva z vymezeni lokalit typu
1, jsou tyto lokality opusténé, tzn. bez ekonomické ¢innosti a v tabulce 7 jsou barevné odli-
Seny. Pfi porovnani lokalit typu 2 v letech 2007 - 2008 a 2012, mlzeme konstatovat,
ze ve 13 lokalitach puasobilo 25 ekonomickych subjekti, z toho 48 %, tedy 12 zemédél-
skych. K roku 2012 pocet subjektii vzrostl na 30, ale pouze jeden z nové pfichozich se za-
byva zemédeélskou Cinnosti, stalo se tak u lokality ZD Plesna, kde se jedna o fyzickou 0so-
bu s ekonomickou ¢innosti v lesnictvi, tedy také v sekci A - Zemédélstvi. U této lokality
vSak zaroven doslo k ukonéeni 2 ze 4 Cinnosti. EKkonomicka zékladna byla rozsifena

Vv piipadé¢ dribezarny Rychvald, zde ptibyly 3 ekonomické subjekty v oblasti stavebnictvi.

Déle noveé umistily dva subjekty svou provozovnu do VKK 1 Rychvald a ZD Jistebnik.
Jedna se jen o jednotkovy nartst, coz nemuiize byt posuzovano jako vyrazna zména ¢i prvek
regenerace, nebot’ v téchto pripadech jde 0 osoby samostatné vydéle¢né ¢inné S malym
rozsahem c¢innosti. Nebyl tak potvrzen ani zdjem o plochy ve vétsi blizkosti Ostravy

v porovnani s lokalitami v suburbanni zoné mésta.
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Tab. 7. Srovnani poctu ekonomickych subjektii a poctu zemédelskych subjektii
v brownfields v letech 2007 a 2012

Pocet Pocet Pocet Pocet
Typ ekon. | zemédél. | ekon. | zemédél

lokality | subjekti | subjekta | subjektd | subjekti

(2007) (2007) (2012) (2012)

Oznadeni lokality Obec

Zahrad. Host'alkovice Ostrava 0 0
ZD Lhotka Ostrava

Statek Stara Béla Ostrava

ZD Senov Senov

ZD Repisté Repisté

ZD Dobroslavice Dobroslavice

OH Ohyby Jistebnik Jistebnik

1 0 0
1 0 0 0 0
1 0 0 0 0
1 0 0 0 0
1 0 0 1 1
1 0 0 0 0
1 0 0 0 0
ZD Petivald Petivald 1 0 0 0 0
ZD Téskovice Téskovice 1 0 0 0 0
ZD Plesna Ostrava 2 4 0 2 1
ZD Stara Béla Ostrava 2 0 0 0 0
ZD Nova B¢la Ostrava 2 1 0 1 0
ZD Vratimov Vratimov 2 1 1 1 1
ZD Velka Polom Velka Polom 2 5 3 5 3
ZD Cavisov Cavisov 2 1 0 0 0
ZD Horni Lhota Horni Lhota 2 1 1 1 1
ZD Vfesina Viesina 2 1 0 1 0
ZD lJistebnik Jistebnik 2 1 1 2 1
VKK1 Rychvald Rychvald 2 2 0 3 0
Drtibezarna Rychvald | Rychvald 2 5 3 9 3
ZD Hat Hat 2 2 1 2 1
ZD Markvartovice Markvartovice 2 1 0 1 0
CELKEM 25 10 29 12

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Katastru nemovitosti (2012), ARES (2012)
aRZP (2012)

Posuzovana byla rovnéz zeméd¢€lska Cinnost v aredlech a zachovani zemédé€lského vyuziti
u téchto brownfields. Zemédélska ¢innost byla u subjektl hodnocena na zaklad¢ zjiSténi
ekonomické Cinnosti na zdkladé statistické klasifikace ekonomickych ¢innosti CZ-NACE,

V ramci niz odpovida zemédélskému zaméieni sekce A - Zeméd¢lstvi, lesnictvi a rybaistvi
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a analyticky podrobnéji pak Oddil 01 Rostlinna a Zivoc¢isna vyroba, myslivost a souvisejici

¢innosti, Oddil 02:Lesnictvi a tézba dfeva a Oddil 03: Rybolov a akvakultura.

Ze vsech 13 lokalit typu 2 zstalo, alespon zcasti zeméd€lskych 7, pouze u lokality
ZD Plesna ptibyl jeden subjekt zabyvajici se zeméd¢€lskou Cinnosti, tzn., ze vSech 30 eko-
nomickych subjekti v roce 2012, je 12 zeméd¢lskych. Vétsina z nich je urcitym zpiisobem
vyuzivana, zpravidla k jinym, nez zemé&délskym ucelim. Typickym piikladem zemé&dél-
skych areall, které jiz nejsou vyuzivany pro zemédélskou vyrobu, ale pro jiné ¢innosti je
ZD Viesina pro maloobchod nebo vyroba stroji pro specialni ucely v ZD Nova Béla. Po-
kud jsou vyuzivany pro zeméd¢lskou vyrobu, je vyuzit jen zlomek jejich kapacity, vétSina
objektl je nevyuzitych a postupné chatrd. Nékteré zemédélské arealy jsou vyuzivany
pro zemédélskou vyrobu soukromymi zemédelskymi firmami. Nasledujici tabulka eviduje

brownfields, v nichz jsou stale lokalizovany zeméd¢€lské ¢innosti.

Tab. 8. Brownfields s podilem zemédélskych cinnosti v roce 2012

Pocet Pocet Zemédélské subj./
Oznadeni lokality Obec Io-IL—gIFi)ty sllj(k?;eirtnﬁ ;St;?gﬂténll ekon;ienicchl:’eysubj.
(2012) (2012) (2012)
ZD Repisté Repisté 1 1 1 100 %
ZD Plesna Ostrava 2 2 1 50 %
ZD Vratimov Vratimov 2 1 1 100 %
ZD Velka Polom Velka Polom 2 5 3 60 %
ZD Horni Lhota Horni Lhota 2 1 1 100 %
ZD Jistebnik Jistebnik 2 2 1 50 %
Drtibezarna Rychvald | Rychvald 2 9 3 33 %
ZD Hat Hat' 2 2 1 50 %
CELKEM 23 12

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012), ARES (2012)
a RZP (2012)

Zajimavy uhel pohledu je mozné spatiovat v analyze relace postaveni subjektu jako vlast-
nika a zaroven ekonomického aktéra ptisobiciho v lokalité. Tyto lokality byly identifikova-
ny jen dvé, a to v piipadé zemédélského druzstva ve Vratimove, kde je 39% vlastnik fyzic-

k4 osoba a ZD Vtesina.
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Predmétem zajmu bylo rovnéz posouzeni zavislosti poctu ekonomickych subjekti na poctu
vlastniki, tedy to zda komplikovanost vlastnické struktury vyrazné ovliviiuje a potvrzuje
diive vyslovené domnénky 0 jedné z forem bariér regenerace. Tato zavislost byla ovétova-
na pomoci Pearsonova koeficientu korelace, kde za nezavislou hodnotu byl povazovan
pocet vlastnikli a za zavislou hodnotu pocet ekonomickych subjektl. Z vysledkl vypoctu

vSak vyplyva, Ze se jedna pouze o nizkou zavislost, nepfili$ tésny vztah s hodnotou 0,27.

5.5 Socialni status

Posledni hodnoceny atribut sledovanych lokalit — socialni status mistniho obyvatelstva je
analyzovan pouze jako dopliikovy, nebot’ se neda predpokladat potvrzeni hypotézy 0 situo-
vani brownfields v mistech nizkého socialniho statusu pouze z ukazatele miry nezaméstna-
nosti. Presto vSak bylo toto kritérium evaluovano a brownfields zafazeny do kategorii se-
stavenych na zdklad¢ zjisténé miry nezaméstnanosti v jednotlivych obcich a méstskych
obvodech Ostravy a s ptfihlédnutim k primérné mife nezaméstnanosti k 31. 12. 2011
(8,6 %):

1. Mira nezaméstnanosti: 6,4 % - 9,0 %

2. Mira nezaméstnanosti: 9,1 - 12,0 %

3. Mira nezaméstnanosti: 12,1 % a vice

Tab. 9. Lokality modelového vizemi zarazené do kategorii socidlniho statutu

Relativni _
coy s . « Relativni
Socialni . Pocet pocet
Lokality . .. | Rozloha | rozloha
status lokalit | lokalit (%)
(%)
Statek Stara Bé¢la, ZD Dobroslavice, ZD
Téskovice, ZD Stara Béla, ZD Nova Béla,
1 ZD Vratimov, ZD Velka Polom, ZD Viesi- 14 63 % 46,3 63 %

na, ZD Cavisov, ZD Hat, Zahradnictvi
Host’alkovice, ZD Senov, ZD Repisté, ZD
Markvartovice

ZD Plesna, VKK1 Rychvald, OH Ohyby
2 Jistebnik, ZD Lhotka, ZD Horni Lhota, ZD 7 32% 22,1 30 %
Jistebnik, Drubezarna Rychvald

3 ZD Petivald 1 5% 5,3 7%

CELKEM 22 100 73,7 100
Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012), MPSV (2012)
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Z této kategorizace vyplyva, ze vétSina obci se nepotykd s mirou nezaméstnanosti prevysu-
jici primérnou miru nezaméstnanosti CR. Do kategorie 1 bylo zatazeno 64 % vSech

brownfields sledovaného uzemi.
Shrnuti poznatki:

Z poznatkl zjisténych v dil¢ich ¢astech vyplyva, ze vytipovana zemédélska brownfields
svou plosnou velikost nezménily a jejich lokace vzhledem k urbanizovanému tuzemi obce
je spiSe na jejim okraji. Ve vétSin¢ ptipadii neprimyslovych zon jsou vlastnické vztahy
dosti komplikované, coz souvisi nejspi$ s komplikovanou vlastnickou strukturou a neza-
jmem o revitalizaci nékterého z vlastniki v piipad¢, ze majitelé sami nemaji zajem o pod-
nikatelskou ¢innost zde, prostfednictvim uvetejnéni v databazi deprimujicich lokalit. Pouze
jeden z analyzovanych brownfields (Areal zemédé¢lského druzstva v TéSkovicich) je
v databazi Moravskoslezského kraje, nyni zde probiha realizace projektu Venkovské pod-
nikatelské zony. Zemédélské aredly, které jiz nejsou vyuzivany pro zemédélskou vyrobu,
ale pro jiné ¢innosti jsou zastoupeny pomérné Casto. Aredly jsou vyuZivany jen zCasti
a nevyuzité objekty postupné chatraji, k ¢emuz ptispiva 1 nizky investi¢ni potencial zemé-
délskych brownfields. Typickou strukturou ekonomickych ¢innosti je ¢aste€né vyuziti area-
lu soukromym zeméd¢€lcem a subjektem v oblasti stavebnictvi, ve zbytku arealu jsou umis-
tény dilny, opravny a prazdné objekty. Poznamenejme, Ze pro dal$i setrvani subjektli
v zemé&délskych brownfields je rovnéz dilezita vazba, at’ uz navazujici nebo doplnujici,

na okolni ekonomické subjekty.

5.6 Brownfields v porovnani s jinymi zemédélskymi lokalitami

Nasledujici kapitola provadi zhodnoceni situace diive vymezenych zemédélskych brown-
fields s dalsimi lokalitami ozna¢ovanymi kodem 3, 4, 5 a 6, které byly v obdobi pied trans-
formaénimi zménami hospodarstvi na pocatku 90. let 20. stoleti zemédé€lsky vyuzivany.
Celkem bylo na zaklad¢ kritéria zemédé€lského vyuziti v zonach 8 a 9 identifikovano
61 lokalit. Hodnocena je podobné jako v predchozich kapitolach proména fyzické struktury
z pohledu polohy a stupné zastavéni, komplikovanosti vlastnické struktury, dale z pohledu
vyvoje ekonomické aktivity a zachovani pivodni pfevazujici zemédélské cinnosti v lokali-
té. Atributy jsou hodnoceny na zakladé udaja z roku 2012 z vetejné dostupnych dat zvetej-
ovanych Ceskym statistickym ufadem, Ceskym ufadem zeméméfickym a katastrdlnim

a dalsimi. Klasifikace pouzivana ke tiidéni téchto dat pak z vétsi Casti vychazi
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z metodologie pouzité Novosakem (2009). Nejsou vsak takto tfidéna vSechna data a proto
by porovnani situace v letech 2007 - 2008 a 2012 nebylo zcela relevantni. Napiiklad atribut

socialni statut je hodnocen vyhradné podle metodiky sestavené pro ucely této prace.
Prostorova struktura lokalit modelového tizemi

Cilem této dil¢i casti je podani piehledu o celkovém pocétu zemédélskych lokalit v zonach
individualni rodinné zastavby a v z6n¢ obci v zdzemi mésta Ostravy ve vztahu k typologii
lokalit. Z nasledujici tabulky absolutniho a relativniho vyjadieni vyplyva, ze z 61 zemédél-
skych lokalit zistala dominantni zeméd¢lska ¢innost u 22 % lokalit (typ 3 a 4), pfi¢emz se
na tomto procentu podili 20 % lokality bez ani ¢asteéné zmény vyuziti v postsocialistickém
obdobi. 41 % vSech lokalit pak zménilo zcela zaméteni Cinnosti v lokalité, na tomto pro-
centu se podili témét stejnou mérou lokality v zon¢ 8 i v zoné 9. Rovnéz je mozné také
konstatovat, ze 72 % zemédélskych areald se nachazi v obcich mensich razu vice venkov-
ského, nez jsou ostravské méstské obvody. Lokality typu greenfields jsou zastoupeny jen
3 %, lokality typu brownfields jsou zastoupeny z 35 %. Lokalit, ve kterych zustal domi-
nantni zeméd¢lsky subjekt je jiz pouze 21 % bez ohledu na lokality brownfields.
Z absolutnich hodnot uvedenych v tabulce 10 je mozné vysledovat, ze vyznamny podil

(41 %) lokalit prosel zménou pivodniho vyuziti.

Tab. 10. Absolutni a relativni pocet lokalit modelového vizemi v clenéni podle typu

lokalit
Typ lokality
Kéd zény Celkem
1 2 3 4 5 6
g 3 3 2 1 8 0 17
18 % 18 % 12 % 6 % 47 % 0% 28 %
5 10 9 1 17 2 44
9
11 % 23 % 20 % 2% 39 % 5% 72 %
8 13 11 2 25 2 61
Celkem
13% 22 % 18 % 3% 41 % 3% 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012)
Rozloha a stupen zastavéni

Dalsim ze sledovanych faktord, ktery identifikuje, pfevazné v ptipadé¢ deprimovanych
uzemi, snahu obci a dalSich aktérti v izemi o zlepSeni stavu téchto lokalit je rozloha a stu-

pen zastaveni.
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Pozitivnim ukazatelem zejména u lokalit typu brownfields, je zmenSeni plosné velikosti,
které mizeme zjistit z procentualniho vyjadieni zmény rozlohy sledovaného obdobi 2007 -
2008 a 2012. Zména velikosti rozlohy V porovnani let 2007 - 2008 a 2012, znamenala
u brownfields v absolutnim vyjadieni pokles rozlohy deprimovaného tizemi o 9,8 ha, a to
jen c¢asteéné opusténych lokalit. Dalsi vyraznéj$i zménu je mozné zaznamenat u lokalit
s Caste¢nou zménou vyuziti v postsocialistickém obdobi, kde je nadale z hlediska vyuziti
vyznamny zemédelsky subjekt (typ 4). Tyto lokality jsou vSak ze vSech sledovanych lokalit
rozlohou nejmensi (7,1 ha), a tudiz i jakdkoli zména se Vv procentualnim vyjadieni projevi
vice. Plocha vSech sledovanych lokalit byla v roce 2007 - 2008 221, 3 ha, v roce 2012 204,

6 ha. Vyrazna zména vSak v porovnani let 2007 — 2008 a 2012 zaznamenana nebyla.

Tab. 11. Rozloha lokalit modelového vizemi podle typu lokalit v letech 2007 — 2008 a
2012

Sledované Typ lokality
‘ Celkem
obdobi 1 2 3 4 5 6

2007 20,4 54,5 46,0 7,1 60,8 32,5 221,3
9% 25 % 21% 3% 27 % 15 % 100 %

20,4 53,8 46,0 52 55,8 32,5 213,7

2012

9% 25 % 22 % 2% 26 % 16 % 100 %

Zména 0% 1% 0% 27 % 8% 0% 8 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012), Novosak (2009)

V tabulce 12 jsou lokality sledovany z hlediska stupné jejich zastavéni. Tento pocet lokalit
je nasledné vyjadren v absolutnich 1 relativnich ¢islech. Stupen zastavéni je uréen pomoci

stupné celkové plosné velikosti lokality nasledujicim zptisobem:
1. Nizky stupeni zastavéni — mira zastaveéni do 20 % celkové plochy lokality
2. Stfedni stupen zastavéni — mira zastavéni od 21 % do 50 % celkové plochy lokality

3. Vysoky stupen zastavéni — mira zastavéni vétsi nez 50 % celkové plochy lokality

(Novosak, 2011, s. 25)

Nizky stupen zastavéni vykazuje 52 % lokalit, z ¢ehoZ nejvétsi podil na tomto procentu
nesou lokality typu 5. Za zajimavou muZzeme povazovat situaci, kdy ani jedna brownfields
lokalita nebyla zafazena do kategorie vysokého stupné zastavéni. Celkovy piedpoklad spise

niz§iho stupné zastavéni vyplyva jiz z povahy zeméd¢lského zaméteni lokalit v obdobi
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pted transformacnimi procesy, kdy pifevazujici typ parcel byly louky, zelen a plochy

pro obhospodarovani.

Tab. 12 Stuperi zastaveni lokalit modelového vuzemi podle typu lokalit v roce 2012

¥ 7a- Typ lokality
Stupelvl za Celkem
stavéni 1 2 3 4 5 6
1 4 5 3 0 18 2 32
13% 16 % 9% 0% 56 % 6 % 52 %
) 4 8 7 1 4 0 24
17 % 33% 29 % 4% 17 % 0% 39 %
0 0 1 1 3 0 5
3
0% 0% 20 % 20 % 60 % 0% 8 %
8 13 11 2 25 2 61
Celkem
13 % 21 % 18 % 3% 41 % 3% 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (2012), Novosak (2009)
Komplikovanost vlastnické struktury

DalS§im vyznamnym faktorem indikujicim mozZnost regenerace, jsou vlastnické vztahy.
Pfi charakteristice vlastnickych vztaht v lokalitach, byl tento ukazatel uréovan na zakladé
vztahu poctu vlastnikl parcel a hodnot podilu nejvétsiho vlastnika v lokalité, pficemz tato

kategorizace je nastinéna jiz v kapitole 4.3.

Z relativniho vyjadieni komplikovanosti vlastnické struktury uvadéné v tabulce 13 vyply-
va, ze Ctvrtina vSech lokalit se potyka se slozitou vlastnickou strukturu, pfic¢emz z vice nez
poloviny se na tomto procentu podili lokality brownfields. Intenzita problému poukazujici-
ho na vétsi komplikovanost vlastnické struktury ¢astecné vyuzitych brownfields je podpo-
fena jejich vyssi primérnou rozlohou, kdy mozné poukazat na pfimou iméru mezi rozlo-
hou lokality poctem vlastnikii. Nejlepsi postaveni v tom srovnani maji lokality typu 5, které
prosly vyraznou zménou vyuziti po roce 1989. Z tohoto stavu je mozné usuzovat na snahu
novych ekonomickych aktéri v uzemi vyfesit majetkové vztahy a lokalitu vyuzivat bez
omezeni vlastnickych prav jinymi subjekty. VEtsi vahu tomuto tvrzeni dodava procentudlni

vyjadieni komplikovanost vlastnictvi charakterizované tirovni 2.
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Tab. 13. Komplikovanost viastnické struktury lokalit modelového vizemi v roce 2012

Komplikovanost Typ lokality
vlastnické Celkem
struktury 1 2 3 4 5 6
L 5 2 2 1 11 1 22
9% 27 % 18 % 0% 45 % 0% 36 %
) 0 5 4 1 12 0 22
18 % 9% 23 % 0% 55 % 0% 37 %
3 6 5 0 2 1 17
3
13 % 31 % 19 % 0% 25% 13 % 25 %
8 13 11 2 25 2 61
Celkem
14 % 21 % 18 % 3% 41 % 3% 100 %

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé¢ dat z Katastru nemovitosti (2012), Novosak (2012)

Z celkového poctu zemédélskych lokalit je 22 % lokalit, tj. 13 je vlastnéno jednim subjek-

tem, u 6 z téchto lokalit je vlastnik zaroven jednim ze subjektt podnikajicim v této lokalité.
Ekonomické subjekty v lokalitaich modelového izemi

Predmétem zajmu této Casti je zhodnoceni ekonomické aktivity vybranych lokalit a porov-

nani vyvoje v tomto sméru mezi lety 2007 - 2008 a 2012.

Pfi srovnani agregovaného poctu ekonomickych subjekti v lokalitach mezi roky 2007 -
2008 a 2012, muzeme fici, ze celkovy pocet subjektl vzrost ze 133 na 157, tedy o 15 %.
Jednalo se vSak spiSe o jednotkovy nariist ramci lokalit 1 typl lokalit, jak ilustruji tidaje
v tabulce 13. Z tabulky ¢. 13 vyplyva, Ze u vétSiny lokalit doslo mezi lety 2007 — 2008
a2012 ke zvyseni poctu ekonomickych subjekti. O nejvetsi nartst slo u lokalit typu 3,
v relativnim vyjadfeni vzrist o 32 % subjektd, dale pak u lokalit typu 5, kde doslo jesté

Kk vétsimu nartstu, v absolutnich ¢islech o 13 ekonomickych subjekti.

Z pohledu lokalit brownfields se jednalo pouze o narust v ¢iselném vyjadieni o 4 ekono-

mické subjekty.
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Tab. 14. Ekonomicka &innost v lokalitach modelového vizemi

Ekonomicka Typ lokality
v Celkem
¢innost 1 2 3 4 5 6
1 25 19 10 77 1 133
2007
1% 19 % 14 % 8 % 58 % 1% 100 %
2 28 28 8 90 1 157
2012
1% 18 % 18 % 5 % 57 % 1% 100 %
Zména 50 % 11 % 32% -25% 14 % 0% 15 %

Zdroj: vlastni zpracovéani na zakladé dat z ARES (2012), RZP (2012), Novoséak (2009)

Chtéli-li bychom nariast ekonomické ¢innosti zdivodnit a spojovat napiiklad s dostupnosti
dalnice D47, nelze zde vyvozovat souvislost, nebot’ u 4 lokalit nachazejicich se v je-

ji blizkosti ptibyl pouze jeden subjekt.

Podivame - 1i se jen na stav poctu zemé&délskych subjektli a porovname jej, o vyrazny na-
rust se opét nejedna. Oproti roku 2007 - 2008 ptibyly pouze 3 zemédélské subjekty. Analy-
zovan byl také pocet lokalit, které zlstaly vyhradné zemédélské; z celkového poctu 61 lo-
kalit se jedna o 13 (napt. ZD Polanka, ZD Vratimov, ZD Horni Lhota, ZD Tisek, Statek

v Silhefovicich a dalsi),

V obcich Horni Lhota, Jistebnik, Olbramice a Hat’ lokalizovalo do lokalit se zemé&délskym
zazemim svou ¢innost vice nez 15 % vSech zem&délskych subjekt nachazejicich se v obci.
Pfedmétem zajmu se také stalo zeméd¢lské zaméteni obce, kdy bylo vybrano kritérium
celkového poctu zemédélskych lokalit v obci. Z takto sledovanych obci byly vybrany ty
obce, které maji zeméd¢lskych lokalit vice nez 2; jsou jimi obce Jistebnik (6 lokalit),
Klimkovice (4 lokality), Rychvald (4 lokality), Repisté (3 lokality), Hlugin (3 lokality).
Toto tvrzeni lze podpofit hodnotou vychdzejici z podilu vSech zemédé€lskych subjekt
v obci k celkovému poctu podnikatelskych subjektd. V tomto ptipad¢ je toto tvrzeni potvr-
zeno pouze u obce Jistebnik, kde vice nez 10 % ekonomickych subjekti je zemédélskych.
U ostatnich obci, kde se zkoumal predpoklad zemédélského zaméteni, je tento podil mensi
nez 4%. Zaroven je mozno poznamenat, Ze v obci Jistebnik je v zeméd¢€lskych lokalitach

umisténo 20 % vSech zemédélskych aktivit obce.
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6 NAVRH PROJEKTU REGENERACE BYVALEHO
ZEMEDELSKEHO DRUZSTVA

Jak vyplyva z pfedchoziho textu, vyznamny podil zemédélskych aredlti jiz neslouzi zcela
svym puvodnim ucelim, Casto se rovnéz nepodarilo najit nové vyuziti a arealy se stavaji

ekonomickym i socidlnim problém dotcené obce.

Pro navrh projektu regenerace lokality charakteru brownfields byla vybrana lokalita byvalé

zemddglské vyroby v obci Cavisov.

6.1 Charakteristika vybrané lokality

Obec Cavisov lezi zapadné od mésta Ostravy v lesnaté krajing Vitkovické vrchoviny. Kata-
stralni izemi obce hranici s izemim obci Dolni Lhota, Horni Lhota, Kyjovice, Zbyslavice,
Olbramice, Klimkovice, Viesina a Ostrava - Krasné Pole. Nejsilngjsi vazbu ma obec
na Ostravu vzdalenou 6 km, se kterou je spojena tramvajovou linkou se zastavkou v obci
Dolni Lhota. Ptevladajici funkce obce je obytna a rekreacni, ¢astecné obsluznd, omezené
vyrobni. Cavisov je soucasti okresu Ostrava — mésto a dobrovolného svazku obci Matice

Slezské. V obci zije 501 obyvatel (1. 1. 2011).

V obci pisobi nékolik podnikajicich fyzickych osob orientujicich se pfevazné na femesl-
nou vyrobu. Jediné vyrobni zafizeni zde predstavoval areal zemédélské vyroby vyuzZivany

zemédélskym druzstvem SLEZAN Klimkovice.
Popis arealu byvalého zemédélského druzstva

Zemédé@lsky areal se nachazi zapadné od urbanizovaného uzemi, na jeho okraji ve vzdale-
nosti 300 metri od posledni obytné zastavby. Dopravni dostupnost arealu je uspokojiva,
k arealu vede vefejna zpevnéna asfaltova komunikace. Areal prestal byt vyuzivan pro akti-
vity spolec¢nosti Zemédélské druzstvo SLEZAN Klimkovice do roku 2005. V soucasnosti
je aredl Castecné vyuzivan jedinym ekonomickym subjektem v oblasti zpracovani dieva.
Zbytek arealu je bez dalsiho vyuziti a je uréen k prodeji. Vyhledové je mozné vyuziti
pro nezemédélské vyrobni aktivity, ptipadné obnoveni chovu skotu. Piedpokladem je pas-

tevni chov s umisténim skotu ve stajich jen v zimnim obdobi.

V aredlu se nachazi celkem pét vétSich zemédélskych budov v dobrém stavu. Objekty pl-

vodn¢ vyuzivané pro chov skotu byly zrekonstruovany pro chov 1000 prasat.
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V nejvzdalenéjsi ¢asti od piijezdové silnice se nachdzi objekt byvalé driitbezarny o celkové
rozloze 724 m?ss pfidruzenym objektem 0 rozloze 68 m?. Objekt driibezarny je v soucasné
dobé nevyuzit a vlastnén spole¢nosti BAVARY spol. s r.o. Nejvetsim objektem je Castecné
zdéna hala s plechovou stfechou o rozmérech 58 x 27 m s nosnou ocelovou konstrukei pti-

vodné vyuzivana pro poskliziiové uskladnéni materialu.

Celkova plosna velikost lokality je 24 588 m?, rozloha zastavéné plochy, kterd tvoti 19,4 %
rozlohy, je 4781 m?.

Podle uzemné planovaci dokumentace je feSené uzemi navrZzeno jako plocha vhodna
Kk piestavbé na plochu smiSenou obytnou, kde je ptipustné ptipadné realizovat kromé stav-

by pro funkci obytnou, napiiklad také vyrobu, vyrobni sluzby, technické sluzby a sklady.
Vlastnicka struktura byvalého zemédélského druzstva

Pro lokalitu je charakteristické mnohapodilové vlastnictvi, coz se mlze pfi snaze o Uspés-
nou realizaci zamysleného projektu jevit jako problematické. Pozemky lokality se nachazi
ve vlastnictvi celkem 6 majiteldi, z nichZ u dvou se jedna navic o spolupodilnictvi. Nasle-

dujici obrazek (Obr. 6) pak ilustruje tento stav.
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Zdroj: vlastni zpracovanim zakladé dat z Katastru nemovitosti (2012)
Obr. 6. Podilové viastnictvi lokality zemédélského druzstva v Cavisové

Budovy nachazejici se na pozemcich jsou vlastnény Zemédélskym druzstvem SLEZAN
Klimkovice nebo, v ptipadé objektt byvalé dribezarny, je to spole¢nost BAVARY spol.

STr.0.
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6.2 Navrh projektu regenerace brownfields — Obecni kompostarna

V obci Cavisov

Cilem projektu je nalezeni alternativniho vyuziti pro areal byvalé zemédélské vyroby, kde
byla aktivni ¢innost ukoncena teprve nedavno a stav budov i okolnich pozemku je stale
ve vyhovujicim stavu. Za timto ucelem byl navrzen projekt vybudovéani obecni kompostar-
ny, ktery bude slouZit nejenom ob&antim obce Cavisov, ale i ob&aniim okolnich obci,
zejména obci dobrovolného svazku obci Matice Slezské. Zaroven realizace projektu pii-
spéje ke zvyseni podilu separace bioodpadu a mimo jiné tak splni legislativni pozadavky
na omezeni mnozstvi biologicky rozlozitelného odpadu ukladaného na skladky komunal-

nich odpadui a prodlouzit tak Zivotnost stavajicich skladek.
Popis projektu

V souladu s Planem odpadového hospodaistvi CR (POH CR) a POH Moravskoslezského
kraje, byl navrzen projekt obecni kompostarny v obci Cavisov. Takto vybudovana kom-
postarna v aredlu byvalého zemé&dé&lského druzstva bude uréena pro tgely obce Cavisov
v nakladani s rostlinnymi odpady vznikajicimi pii udrzbé vefejné zelené, pro obcany obce

Cavisov a obci okolnich bude areal kompostarny slouzit k ukladani odpadu ze zahrad.

V obecni kompostarné budou zpracovavany bioodpady typu travni biomasa z udrzby verej-
né a soukromé zeleng, sportovist’ a fotbalovych hfist’ a fada dalSich rostlinnych odpada.
Kapacitné bude kompostarna dimenzovana pro mnozstvi do 150 tun rostlinnych odpadi
tak, aby v souladu s vyhlaskou ¢. 341/2008 Sb. nebylo nutné areal vodohospodaisky za-
bezpecit vybudovanim bezodtoké jimky. K provozovani kompostarny této kapacity postaci

souhlas obecniho uradu obce s rozsifenou pasobnosti, v tomto piipadé Ostrava.

Lokalita se nachazi v dochazkové vzdalenosti obCani obce, souCasné vSak v dostateCné
vzdalenosti od obytné zastavby. Z hlediska platné izemn¢ planovaci dokumentace je tato

¢innost vhodna.

Kompostovani je proces, jehoz cilem je zpracovat vlastni rostlinné zbytky z drzby vetejné
zelen¢ a kompost vyuzit nejblize mistu vzniku. Komunitni kompostovani je systém sbéru
a shromazd’ovani vstupniho materialu ze zahrad, vetejnych prostor na tzemi obce, pfi¢emz

jejich zpracovani a nasledné opétovné vyuziti bude slouzit pti Gdrzbé a obnové veiejné
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zelené obce a k dispozici bude i ob¢antiim, ktefi se na kompostovani podili. Jediné ve spo-

lupréci s obCany lze dosdhnout u¢inného procesu kompostovani.

Kompostarna nebude zaméfena na komer¢né na produkci kompostu, ale na efektivni vyuzi-
ti zelenych zbytka pii udrzbé zelené. Obci pomiize vytesit problémy s ukladanim a zpraco-
vanim bioodpadu vznikajicim pii Gdrzbé zelené hiist, parkd, vefejnych prostranstvi nebo

soukromych zahrad.
Technické zabezpeceni provozu obecni kompostiarny

Pfi vypoctu moznosti a prostorové naro¢nosti na ziizeni kompostarny se vychazi bud’
z predpokladaného mnozstvi zbytkli z udrzby zelené, nebo z prostorovych moznosti, v fe-

Seném piipadé se vychdzi z prostorovych moznosti.

Z technologického hlediska bude vyuzit zpisob kompostovani v pasovych hromadach troj-
uhelnikového nebo lichobéznikového tvaru, coz je zdkladni a nejjednodussi technologie
vyroby komposti. Pro 130 - 150 tun kompostovaného materialu je vhodné zajistit plochu
0 rozmérech cca 20 X 50 m. Pfi planovaném mnozstvi sesbiraného materialu v objemu

100 tun se ptedpoklada, ze 14 tun rostlinného materialu bude pochazet od obyvatel.
Realizace projektu obecni kompostarny

Jelikoz realizatorem projektového zaméru bude obec Cavisov, ktera viak nema ve vlastnic-
tvi zadnou z parcel arealu, byly z tohoto divodu navrhnuty dvé varianty feSeni pro ptipad

nez4jmu vlastnika zahrnutého do prvni varianty ¢astecného znovuvyuziti arealu.

Obecné bude nutné v ptipadé obou navrhovanych variant zajistit zpevnénou manipulacni
plochu, kompostovaci plochu, plochu pro pfipravu surovin a plochu pro hotovy kompost
a prostor pro uschovu stroji. Demolice stavajicich objektli ani jiné stavebni upravy nebu-
dou nutné, zaroven se nepiedpokladd ani oprava ptijezdové komunikace, ktera je ve vyho-

Vujicim technickém stavu.
e Variantal

Projekt bude realizovan na zastavéné parcele €. 155, na které se nachazi nejvétsi budova
aredlu - hala o rozloze 1 612 m?, a na pfilehlych okolnich pozemcich parcel. &. 141/9 s roz-
lohou 302 m* a pozemku s parcelnim &islem 141/7 arozlohou 763 m?. Pro ucely kom-
postarny bude pfimo vyuzit zejména objekt haly, zbylé dva pozemky budou slouzit

k manipulaci s technikou spravy kompostarny.
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Vsechny tfi pozemky jsou ve spoluvlastnictvi dvou fyzickych osob, budova na téchto po-
zemcich je ve vlastnictvi Zemédélského druzstva SLEZAN Klimkovice.

Tab. 15. Atributy reseni Varianty 1

Pavl:celnl Typ Typ Vym;e ra Vlastnik Vlastnik budovy

dislo parcely stavby (m9)

155 Zastavéna semdelstvi 1612 viastnik 1 Zemédelské _druzst_vo SLEZAN
plocha Klimkovice

141/9 jina plocha - 302 vlastnik 1 -

manipulacni .

141/7 - 763 vlastnik 1 -

plocha
Podil vyuzité plochy arealu 11 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Z celkové rozlohy arealu bude v pfipad¢ varianty 1 vyuzito 11 % rozlohy brownfields.

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat z Katastru nemovitosti (012)

Obr. 7. Regenerované vizemi brownfields - Varianta 1

Jako kompostovaci plocha, plocha pro ptipravu surovin, plocha pro dozravani kompostu,
technické zazemi, skladovaci prostory, prostory pro uschovu strojii a funkci socialniho za-
fizeni pro obsluhu bude plnit zastfeSena hala, ktera diky vysokym stroptim umoznuje i na-
ro¢n&jsi pohyb mechanizace. Diky této varianté nebude nutné vynakladat prostredky

na oploceni aredlu kompostarny.
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e Varianta 2

V piipadé nezgjmu prvniho majitele navrhované varianty, bude prfistoupeno k osloveni majitele
pozemku parcel. ¢. 141/27, a dalsiho vlastnika zpevnéné plochy - parcely ¢islo 141/30 a majitele
budovy ptivodné ur¢ené pro chov prasat, kterym je SLEZAN Klimkovice.

Tab. 16. Atributy reseni Varianty 2

Parcelni Typ Typ Vyméra . ;
Cislo parcely stavby (m) Vlastnik Vlastnik budovy
101/2 zastavéna zemadelstvi 623 Vlastnik 2 Zemédelske _druzst_vo SLEZAN
plocha Klimkovice
141/27 jina plocha - 352 vlastnik 2 -
141/30 jina plocha - 472 vlastnik 3 -
Podil vyuzité plochy arealu 6 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Hurniks

i

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé dat z Katastru nemovitosti (2012)

Obr. 8. Regenerované vizemi brownfields - Varianta 2

Jako kompostovaci plocha, plocha pro pfipravu surovin, plocha pro hotovy material, bude
vyuZita panely zpevnéna stavajici manipulaéni plocha o rozloze 824 m?, &mz bude zabez-
pecen pojezd manipulacni techniky V nepfiznivych klimatickych podminkach. SLEZAN

Klimkovice bude osloven s nabidkou ¢aste¢ného pronajmu budovy pro chov skotu, ktera
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bude v planovaném projektu slouzit jako uzamykatelny objekt pro parkovani stroji a ves-

keré dalsi techniky pouzivané na kompostarné.

Zpracovani projektové dokumentace

Zpracovani projektové dokumentace zafidi dodavatel technologie kompostarny, s nimz
bude ze strany obce tizce spolupracovano. Bude realizovano vybérové tizeni (vefejna za-
kazka na dodavku), jehoz pfedmétem bude dodani specialni kompostovaci techniky pro
akci ,,Obecni kompostarna v obci Cavisov. Predpoklddana hodnota vefejné zakazky je

3 miliony K&¢.
Harmonogram projektu

Celkova délka trvani projektu od jeho zahajeni je odhadovana na 9 mésici. Realizace pro-
jektu miZze byt ohrozena nezdjmem vlastniku dotéenych nemovitosti o odkup téchto
prostor. Alternativnim feSenim miize byt prondjem téchto prostor, coz by vSak zvysilo na-

klady na celou realizaci.

Tab. 17. Harmonogram projektu Obecni kompostdrna v obci Cavisov

Cinnost Délka trvani
1. faze | Zajisténi vlastnického podilu v lokalit¢ brownfields 3 mésice
2. faze | Vypracovani projektové Zadosti 2 mésice
3. faze | Zajisténi dodavatele technologie kompostarny 2 mésice

4. faze | Priprava kompostarny k zahajeni provozu, propagace |1 mésic

5.faze | ZkuSebni provoz 1 mésic

6.3 Finané¢ni naro¢nost projektu

Celkové ndklady na vytvofeni systému zpracovani biologicky rozlozitelnych odpadi Ize
rozdélit na investi¢ni a provozni naklady. Investi¢ni ¢ast projektu je mozné financovat
z prostfedkt Operaéni programu Zivotni prostfedi, v ramci né¢hoZ se na projekty obecnich
nebo komunitnich kompostaren orientuje prioritni osa 4 - Zkvalitnéni nakladani a odpady a
odstranovani starych ekologickych zatézi, oblast podpory 4.1 - Zkvalitnéni nakladani
s odpady. O dotaci mize zadat Siroké spektrum zadatelti, kromé fyzickych osob — podnika-
telt. Dotace z tohoto programu muze dosahnout az 90 % z celkovych zpusobilych vydaji,
a to podle typu zadatele, pfi¢emz minimalni zpasobilé vydaje na tyto projekty jsou stano-
veny na 0,5 mil. K¢. (Envic, 2012)
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Piedpokladem celé realizace projektu ze strany obce Cavisov je nakup vytipovanych po-
zemka v arealu byvalého zeméd¢lského druzstva. S ptihlédnutim K rozpoc¢tovym moznos-
tem obce v roce 2011, je mozné K této investici do nemovitosti, respektive pozemku pfi-
stoupit. V roce 2011 ptijmy obce ptevySovaly vydaje o 400 tis. K&. Tato ¢astka by téméf

odpovidala vysi ceny pozemkt a nemovitosti v projektové varianté 1, tedy i varianté 2.

Ptedpokladané naklady na provoz obecni kompostarny véetné mzdovych nakladi by ro¢né,
Vv pripad¢ uplného naplnéni kapacity kompostarny (150 tun) dosahovaly ¢astky 58 500 K¢&.
Zaroven je mozné tuto vysSi provoznich nakladi pokryt nalezenim tspor Vv ndkladech na

skladkovani na skladce komunalniho odpadu.

Znalost vySe provoznich néakladii je pro obec podstatna z hlediska udrzitelnosti projektu,
ktera je v pfipadé Eerpani dotace z Opera¢niho programu Zivotni prostiedi minimalné 5 let.
Po tuto dobu se obec pfijetim podpory zavaze k nevybirani poplatki za ulozeni odpadu do
kompostarny. Pokud obec nebude generovat piijem, méla by dotace dosahovat az 90 %.
Model, u kterého naklady prevysi ptijmy, a Vv piipadé prokazani této ztraty, obdrzi projekt
dotaci z Fondu soudrznosti ve vysi 85 %, coz spole¢né s prispévkem ze Statniho fondu
zivotniho prostfedi a pfispévkem ze statniho rozpoctu tvoii 90 % dotace. Nezpoplatnénim
bude podpoten i motivaéni prvek obyvatel k vyuzivani této sluzby.

wvewr

vyse je odhadovana na 3 050 tis. K¢. Tyto potieby by vSak pokryla dotace ziskana pro-
stfednictvim OP ZP.
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Tab. 18. Prehled investicnich a provoznich nakladii projektu

Rozpocet obce (2011) K¢

Piijmy celkem 3780 000,00

Vydaje celkem 3380 000,00

Investi¢ni naklady Ké

naklady na odkup pozemkii/nemovitosti
varianta 1 430 000,00
varianta 2 220 000,00

technické vybaveni kompostarny
traktor s Celni lopatou 1 200 000,00
prekopavac 600 000,00
Stépkovac, drti¢ 350 000,00
prosévaci zafizeni 800 000,00

naklady na drobné vybaveni 100 000,00

Provozni naklady K¢ jednotka
naklady na manipulaci se vstupnim materidlem 30,00 t/rok
naklady na provoz strojii na Gpravu materialti 40,00 t/rok
naklady na provoz strojli na zaloZeni kompostu 40,00 t/rok
naklady na finalizaci 40,00 t/rok
néklady na udrzbu kompostarny 30,00 t/rok
naklady na obsluhu kompostarny 36 000,00 rok

Celkem ndklady na 1 tunu kompostu 390,00 t/rok

Zdroj: vlastni zpracovani

Tab. 19. Celkova vyse poskytnuté dotace na projekt

varianta 1 varianta 2
Celkové naklady 3 480 000 K¢& 3270 000 K¢
Uznatelné naklady 3 050 000 K¢ 3 050 000 K¢&
Celkova vyse podpory (85 %) 2 592 500 K¢& 2 592 500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Realizaci projektu obecni kompostarny by m¢l vzniknout prvek prispivajici k ochrané zi-

votniho prostredi a zaroven by timto krokem doslo k ¢aste¢né regeneraci opusténé lokality

typu brownfields v obci.
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ZAVER
Cilem diplomové prace bylo navrhnout projekt regenerace zemédélského brownfields vy-
chézejici z poznatkl ziskanych analyzou né€kolika atributli a z hodnoceni jejich vyvoje me-

zi lety 2007 - 2012. Témito charakteristikami byla poloha, rozloha a mira zastavéni brown-

fields, vlastnicka struktura a ekonomické ¢innosti v téchto lokalitach.

V teoretické Casti byla popséna vychodiska feSené problematiky, pfi¢iny vzniku, a také
mozna feSeni vedouci k nalezeni nového vyuziti brownfields. Dale byly uvedeny finan¢ni
a koncepcni néstroje pfispivajici k regeneraci brownfields aplikovatelné Vv podminkach

Ceské republiky.

V Gvodu praktické ¢asti bylo charakterizovano modelové Gzemi regionu Ostravsko, uZeji
vymezeno predmétné uzemi a vymezeny sledované lokality na zakladé jejich ptivodniho,
tedy zemédélského, vyuziti na pocatku transformacniho obdobi. Takto bylo vybrano
22 brownfields o celkové rozloze 76,4 ha a dalSich 39 lokalit o celkové rozloze 137,3 ha.
Dale byly opusténé a CasteCné opusténé lokality porovnany se zbyvajicimi sledovanymi
lokalitami vymezeného uzemi a pivodniho zemédélského vyuziti. Touto analyzou bylo
zjisténo, Ze k vyraznym zménam od posledniho sledovaného obdobi, roku 2007, nedoslo.
V uzemi je mnoho zemédé€lskych aredld, které jiz nejsou vyuzivany pro zemédé€lskou vyro-
bu, coZ souvisi s poklesem vyznamu zemédé€lstvi, a jejich vyuziti neni tplné ani diky jinym
ekonomickym ¢innostem. Nezajem investord o tyto lokality a GspéSné feSeni regenerace
brownfields je spojeno s nékolika pieckazkami. Mnoha brownfields stoji v pozadi zajmu
soukromych investorii, nebot’ tyto lokality Casto trpi diskontinuitou majetkovych vztaht,
z ¢ehoz vyplyva nasledna komplikovanost realizace rozvojového cile. Dalsi ekonomické
vyuziti je zpravidla obtizné z divodu neatraktivni polohy sledovanych lokalit. Stimula¢nim
¢lankem feSenim problematiky by mély byt obce, které by mély nabidnout aktivni hledani

finan¢nich moZnosti.

Zavéere€nou Casti prace bylo navrzeni projektu regenerace vybrané lokality. K tomuto ucelu
byl vybran areal zemé&délského druZstva v obci Cavisov. Projekt navrhuje ziizeni obecni
kompostarny, pficemz toto vyuziti je mozné aplikovat i na jiné zeme&délské arealy modelo-
vého uzemi. Projekt iniciovany vefejnym sektorem se ukazuje byt v ptfipadé venkovskych
oblasti a oblasti méné¢ atraktivnich, jako nezbytny. Timto krokem je demonstrovan zéjem

obce o zastaveni zacatku upadku mista a vytvofeni negativniho prostfedi. Také regenerace
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zemé&délskych brownfields prostfednictvim cinnosti blizkych byvalému zemédélskému

vyrobnimu prostiedi mize byt velmi vhodna.
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PRILOHA PI: KATALOGOVY LIST LOKALITY BROWNFIELDS

Katalogovy list lokality brownfields

Oznaceni lokality

Zemédélské druzstvo Cavisov

Datum aktualizace

2012 2014

Obec Cavisov
Katastralni Gzemi Cavisov
Okres Ostrava - mésto
Obec s rozSifenou pusobnosti Ostrava
Rozloha lokality (m?) 24 588
Vyméra zastavéné plochy (m?) 4781
Pocet objektl v lokalité 7
Procento zastavéni 19,40%
Poloha lokality v rdmci urbanizovaného uzemi obce na okraji
Struéna charakteristika stavajiciho stavu brown-
fields

Stavajici stav vyhovujici

Strucna charakteristika historie brownfields

Historie lokality

Byvaly zemédélsky areal
vyuzivany pro chov skotu

a driibeze
Technicka infrastruktura
elektricka energie Ano
pitna voda Ano
zemni plyn Ne
cov Ne
splaskova kanalizace Ano
jiné
Vlastnické vztahy
Typ vlastnictvi soukromé
Pocet viastniki 6
Vlastnici budov 4
Vlastnici pozemku 6
Predpokladana mira kontaminace
Dopravni dostupnost
Dalnice Ne
silnice . tfidy €. 465 (4
Silnice km)
Zeleznice Ne
Opusténost arealu lokality brownfields 7 let
Predchozi vyuziti lokality brownfields zemeédélské

Parcelni Cisla predmétné lokality

Stavebni parcely

70; 120; 121; 142; 155;
156; 101/2; 101/4; 122/1;
122/2
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Pozemkové parcely

41/10; 141/11; 141/13;
141/15; 141/17; 141/18;
141/19; 141/20; 141/21,
141/22; 141/23; 141/24;
141/25; 141/26; 141/27,
141/28; 141/29; 141/30;
141/31; 141/32; 141/33;
141/34; 141/35; 141/36;
141/37; 141/38; 141/39;
141/40; 141/41; 141/42;
141/6; 141/7, 14148;
141/9; 863/3

Funkéni vyuziti Gzemi dle platné UPD

plochy vyroby a skladovani

Nemovité kulturni pamatky a tzemi v areélu Ne
Planované aktivity realizované v lokalité brownfields
Byvalé vyuziti zemédélské

Pfipravenost lokality k vyuZiti




