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ABSTRAKT

Diplomova prace s nazvem Strategie regenerace brownfields v regionu Holesovsko je roz-
dé€lena do dvou casti, na Cast teoretickou a cast praktickou. V teoretické ¢asti je vymezen
zakladni pojem brownfields, vymezeni charakteristik takovych lokalit a jejich typologie.
Dale se prace zabyva regeneraci lokalit brownfields, se kterou jsou spojeny prekazky rege-
nerace a nastroje podporujici regeneraci lokalit brownfields. V praktické casti diplomové
prace je provedena socioekonomicka analyza mikroregionu HoleSovsko. Na zaklad¢ vy-
branych atributli je provedena analyza lokalit brownfields ve sledovaném uzemi a je vytvo-
fena jejich aktualizovand databédze. Z této databize byla vybrdna jedna lokalita brown-
fields- farma Prilepy, pro kterou byl vytvoien projekt regenerace. Nejprve byla provedena
SWOT analyza této lokality a nasleduje projekt regenerace, ktery nabizi obci Ptilepy jak

vyuzit chatrajici farmu pro rozvoj celé obce.

Kli¢ova slova: brownfields, regenerace, mikroregion HoleSovsko, Zlinsky kraj, pfedchozi
vyuziti, plocha brownfields, vlastnické vztahy, doba opusténosti, dopravni napojeni, pro-

jekt

ABSTRACT

My Master thesis named Strategy of regeneration brownfields in the HoleSovsko region, it
has been divided into two parts, the theoretical part and the practical part. There is defines
the basic concept of brownfields, defines characteristics of these habitat and their typology.
Than the Master thesis deals with the regeneration of brownfield sites, which are associated
with obstacles of regeneration and tools supporting the regeneration of brownfield sites. In
the practical part of the Master thesis is a socioeconomic analysis of HoleSovsko region.
On the basis of selected attributes were a analysis performed in the study area and the up-
dated diabase were created. From this diabase was selected one brownfield and the project
of regeneration was created. At first the SWOT analysis of the brownfield was created. On
the basis of SWOT analysis result was created the project of regeneration brownfield. This
project help the community Prilepy how to use the dilapidated farm for the development of

the whole community.



Keywords: brownfields, regeneration, HoleSovsko region, Zlin region, original utilization,

area of brownfields, ownership, time of abandonment, transport connection, project
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UvVOD

Ackoliv si to vétsina lidi ani neuvédomuje, tak se s problematikou brownfields minimélné
jednou v zivoté setkali a s postupem cCasu se tato problematika stava pal¢ivym tématem
celé spolecnosti. Jak plyne ¢as, méni se struktura hospodarské ¢innosti. Jako prvni docha-
zelo k utlumu zeméd¢lstvi a zvlasté chovu dobytka, a tak mame v Katastru obce nebo v jeji
tésné blizkosti alesponi jednu farmu byvalého zemédélského druzstva, kterd je opusténd a
pomalu chatra. Dalsim piipadem jsou velké podnikatelské aredly, ze kterych se postupné
st€¢huje vyroba do levngjsich lokalit, vétSinou na vychod. Zde také vznikaji nové objekty
brownfields, opusténé tovarni objekty, které stoji ladem a jenom téZce se hleda jejich dalsi
vyuziti.

| v mém okoli se nachazi plno takovych objektli. At uz je to nejvétsi nebo jeden z nejvet-
Sich brownfields ve Zlinském kraji, areal Svit nebo mensi farmy, opusténé koupalisté nebo

opustény zamek, ktery diive slouzil jako porodnice.

Regenerace takovych objektl, areadli a nemovitosti je velmi dullezita, protoze vyuziti
brownfields zabrani masivnimu zaboru pidniho fondu, zlepsi a ochrani kvalitu zivotniho
prostiedi. Dale pomtize odstranit rizika pro lidské zdravi, které s existenci lokality brown-
fields mohou hrozit ob¢aniim. Regenerace lokalit brownfields pomiiZze zatraktivnit obec 1
blizky region, pfilakd nové obyvatele nebo investory, ktefi vytvoii nova pracovni mista a

tim se zvysi ekonomické hodnoty regionu. (Novoséak, 2009)

V teoretické Casti svoji diplomové prace bych rada seznamila ¢tenaie s problematikou
brownfields. Jaky je vyvoj vzniku brownfields v Ceské republice a tiidéni jednotlivych
objektl. Protoze regenerace takovych objektd je ¢asto velmi finanéné naro¢na, je dulezité
zabyvat se 1 financovanim regenerace brownfields. Po objasnéni zékladnich pojmi a in-
formaci je dilezité zjistit, jak tomuto problému celi Evropska unie a jeji ostatni ¢lenské
staty. No a na zavér teoretické Casti je dulezité definovat ndstroje rozvoje a jako kazda

zmena, obnova nebo regenerace ma i své piekazky a ty bych chtéla analyzovat ve své praci.

V praktické ¢asti se zaméfim na lokalitu, kterou jsem si pro svoji zavérecnou praci vybrala.
Touto lokalitou je mikroregion HoleSovsko. Ackoliv nejsem piimo obyvatelkou tohoto
mikroregionu, tak k nému mam velmi blizko, at’ uz geograficky nebo citové. Pro Ctenare
moji prace, kteti by neznali tento region, se na zaCatku praktické ¢asti budu zabyvat cha-

rakteristikou tohoto regionu. Ctenafi budou seznameni s polohou a rozlohou, administra-



tivnim Clenénim a dozvi se 1 demografické a ekonomické udaje. Po vSeobecné analyze se
blize podivam na jednotlivé lokality brownfields v tomto mikroregionu a budu definovat
vybrané atributy, které se vztahuji k problematice brownfields. Porovnam rozlohu téchto
lokalit, jejich pfedchozi vyuziti. Pro regeneraci a navrh projektu jsou dilezité také vlast-
nické vztahy téchto lokalit, které mohou byt velmi komplikované a mizou se tak stat jed-

nou z prekazek rozvoje.

V zavéru svoji prace se zameéfim na vybrané lokality brownfields ve sledovaném mikrore-
gionu a vytvofim strategii regenerace lokality brownfields v obci Ptilepy a to pro objekt
farma Pfilepy. Myslim, Ze regenerace arealu takového rozsahu by zatraktivnila nejen obec

samotnou, ale i jeji blizké a vzdalengjsi okoli.

Cilem této diplomové prace je navrhnout strategii regenerace brownfields pro mikroregio-

nu HoleSovsko a vzorovy projekt regenerace vybrané lokality brownfields.
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1 PROBLEMATIKA BROWNFIELDS

V tvodni kapitole této prace bude definovan pojem brownfields a predstaveny zakladni

charakteristiky.

1.1 Definice brownfields

Kdyz se zaméfime na samotny pojem brownfields, tak se jednd o anglicky vyraz, ktery
Vv soucasné dob¢ nema Cesky ekvivalent. Pieklad tohoto slova ,,hnédé¢ pole®, ani z ¢asti ne-
muze piiblizit tuto problematiku, proto se pojem brownfields pouziva jako ustaleny vyraz
V oblasti regionalniho rozvoje. Tento vyraz byl vyuzit v zahrani¢i zcela zdmérné, protoze
pti leteckém a satelitnim snimani mély tyto objekty a lokality vzdy hnédou nebo jinak tma-

vou barvu. (Kadefabkova, 2009)

KdyZ zacneme u Ceské definice pojmu brownfields, tak mizeme vyuzit ptesnou formulaci,
kterou zvetejnilo Ministerstvo primyslu a obchodu ve svém dokumentu Narodni strategie
regenerace brownfieldd z roku 2008: ,,Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, areal),

ktera je nedostatecné vyuzivana, zanedbana a mize byt i kontaminovana.* (MPO, 2008)

Pro porovnani jsem vyuzila i zahrani¢ni definici, ktera by znéla podobné: ,,Brownfields
jsou opusténé nebo nedostatecné vyuzivané primyslové a komercni objekty, jejichz rozsi-
feni nebo pfestavba je velmi narocné a tyto objekty jsou zaroven vnimany jako kontamina-

ce Zivotniho prostiedi.“ (De Sousa, 2008)

Podle informaci z Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields v CR, které jsou zpraco-
vany do nasledujiciho grafu je patrné, e vice jak 50 % lokalit brownfields v Ceské repub-

lice je bez kontaminace, coz zna¢né zvySuje Sance pro regeneraci lokalit brownfields

v Ceské republice. (MPO, 2008)



2%

38% ‘ M bez kontaminace
H kontaminovano
pfedpokladana kontaminace
W neurceno

Graf 1: Podil kontaminace lokalit brownfields v Ceské republice identifikovanych

V ramci mapovani brownfields pro potfeby Narodni strategie regenerace brown-

fieldii (vlastni zpracovani, MPO, 2008)

Podle vyznamné autorky Jitiny Bergatt Jackson z Institutu pro udrzitelny rozvoj, ktera se
zabyva problematikou brownfields je také rozdil mezi evropskym a americkych chapanim
této problematiky. Evropské vnimani vidi brownfields jako opusténé, nedostatecné vyuzi-
vané nebo prazdné uzemi, na kterém ptedchézejici uziti skoncilo, a trh nebyl schopen bez
néjakého druhu intervence ho znovu vyuzit. Co je a co neni brownfield také zaleZi podstat-

n¢ na mistnich okolnostech. (Jackson, 2006)

Brownfields jsou plochy, které:
- jsou dotCeny piedchazejicim uzivanim a uzivanim okolnich pozemka
- jsou opusténé nebo nedostatecné vyuzivané (Jackson, 2006)
Pro regeneraci brownfields je dalezité také budouci vyuziti stavajicich lokalit brownfields

v CR. Na zakladé informaci z Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields v CR je sesta-

ven nasledujici graf s predpokladanym budoucim vyuzitim lokalit brownfields v CR.
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Graf 2: Podil budouciho vyuziti pro jednotlivé lokality brownfields v Ceské re-
publice identifikovanych v ramci mapovani brownfields pro potieby Nérodni stra-
tegie regenerace brownfieldi (vlastni zpracovani, MPO, 2008)
U budouciho vyuziti lokalit brownfields se piredpokladd prevazné vyuziti pro pramysl a
rozvoj podnikani, dale pak vyuziti na smiSenou méstkou funkci a pro ob¢anskou vybave-

nost.

1.2 Soucasny p¥istup obci Ceské republiky k problematice brownfields

Pokud se pfi feSeni problematiky brownfields zaméfime na aktéry regenerace brownfields,
tak zjistime, ze vefejna sprava je v procesu regenerace brownfields nejblize konkrétnim
aktivitam téchto postiZzenych lokalit. To je ovSem problém, protoZe obce nejsou dostate¢né
vybavené pro kvalitni koordinaci regenerace brownfields. Na tirovni obci neexistuje zadna
platforma, kterou by obce mohly vyuzit pro vzédjemnou vyménu informaci. V této proble-

matice jim muze poslouzit pouze ,,Narodni databaze brownfields®.

Piistup obci Ceské republiky k feSeni problematiky brownfields miizeme rozdélit do tii

skupin:
1. skupina

Tuto skupinu tvofi samotné hlavni mésto Praha. Praha ma v problematice brownfields,

jako v mnoha jinych oblastech, specifické postaveni, a tak je se zbytkem republiky téméf

vvvvvv

2. skupina



Druha skupina je tésné za hlavnim méstem, protoze zde patii nejvétsi mésta Ceské republi-
ky. I tyto velké mésta nabizi mnozstvi pfilezitosti v oblasti regenerace brownfields a tyto
aktivity jsou 1 dostatecn¢ medializovany. Dochazi zde k vyrazné spolupraci soukromého a

vetejného sektoru.
3. skupina

Do této posledni skupiny patii vSechny zbyvajici obce. I mensi obce vnimaji problematiku
brownfields na svém katastralnim uzemi a chapou ji jako dulezitou rozvojovou pfilezitost.
Na této mistni Grovni by méla byt podpofena informacni a metodicka podpora naptiklad
formou nejruznéjSich odbornych seminaii nebo vytvofenim zakladny, ktera by slouzila pro
vyménu informaci a zkusenosti v oblasti regenerace brownfields mezi obcemi Ceské re-

publiky. (RRAJM, 2005)

1.3 Typy brownfields

V piedchozi kapitole jsme si vymezili hlavni charakteristiky lokalit brownfields v Ceské

republice a nyni definujeme typy lokalit brownfields v Ceské republice.

1.3.1 Rozdéleni brownfields podle ekonomické atraktivity

V nasledujici kapitole se budeme zabyvat délenim brownfields podle jejich ekonomické
atraktivity. Tak jako velkou roli hraje cenova mapa pii uréovani ceny pozemki, tak i eko-
nomicka atraktivita daného mista, v nasem piipad¢ lokality brownfields, je vyraznym fak-
torem pro regeneraci brownfields. Atraktivitu vybraného mista ovliviiuje vySe poskozeni
objektu a zony vcetné vyc¢isleni nakladt na ekologickou likvidaci polutantt, celkova soci-
alni uroven a mira vzdélanosti obyvatelstva a v neposledni fad¢ je zietelnym faktorem také

moznost propagace lokality.
V Ceské republice mame nésledujici déleni brownfields pole ekonomické atraktivity:
- Projekty s nulovou bilanci

V anglickém jazyce je tento typ brownfields oznacovan jako whitefields. Takova lokalita
nebo objekt je brownfieldem resp. whitefieldem velmi kratkou dobu. Ma velmi dobrou
lokaci a trh samotny se postara o to, aby doslo k dal§imu vyuZzivani. U téchto brownfields
nejsou potiebné investice z vetejnych prostredkil, protoze lokalita je tak lukrativni, Ze sou-

kromému investorovi se jeho investované prostfedky velmi rychle vrati zpét. Veifejny sek-



tor se v tomto ptipadé miize postarat pouze o nepenézni intervenci, ktera pak muaze zvysit

vyhody mistni komunity. (Kadetabkova, 2009)
- Projekt s mirnou podporou

Opét zde mame vyraz z anglického jazyka, ktery oznacuje tento typ brownfields a je jim
oznaceni greyfields. Takovyto brownfields se jako predchozi projekt s nulovou bilanci,
nachazi ve velmi lukrativni lokalité, ktera predurcuje tento objekt k investici do regenerace.
Projet s mirnou podporou ov§em vyZzaduje silnou vefejnou podporu a penézni intervenci ze
strany vetejné spravy. Bez této penézni i nepenézni podpory by se tento projekt nemohl
vibec uskutecnit. U penézni podpory je stanoven pomér veiejnych a soukromych investic
1: 5, coz znamena, ze pokud investujeme jednu korunu z vetejnych prostredki, tak sou-
kromy sektor by mél pfispét minimalné pét korun ze soukromych prostfedkd a nékdy i
mnohem vice. U tohoto projektu je vyuzivano i kritérium poc¢tu nove vytvorenych pracov-
nich mist, ale méfitko poméru vetfejnych a soukromych prostredkli vlozenych do projektu

je povazovano za jeden z hlavnich indikatora efektivnosti. (Kadefabkova, 2009)
- Nekomer¢ni projekty

U téchto postizenych lokalit a nemovitosti se provadi investice do regenerace ze socidlnich
diivodi a také z diivodl ochrany Zivotniho prostiedi. Tyto projekty nejsou ptili§ lukrativni,
a proto se pom¢ér investovanych vefejnych a soukromych prostiedkd vyrazné méni a to ob-
vykle az na pomér 1: 1. Projekty nekomerc¢niho charakteru jsou vhodné pro vyuZiti grantt

strukturalnich fond. (Kadefabkova, 2009)
- Nebezpectné projekty

V této kategorii se jednd o brownfields, které jsou jiz havarijnim stavu, ktery ohrozuje
zdravi lidi a také Zivotni prostifedi. Nebezpecné projekty jsou nejméné ptiznivé pro danové
poplatniky. V prvnim kroku, je snaha o nalezeni vinika, ktery zptsobil Skody na daném
objektu, ale pokud neni nalezen, tak se odstranéni plati cestou vefejnych prostredka ziska-
nych od danovych poplatnikti. (Kadetabkova, 2009)
- Ostatni projekty

Predchozi c¢tyfi definice vyhovuji vétSiné komercnich subjekti. OvSem velké mnoZstvi
objektti v nekomercnich oblastech v kratkodobém a ani v dlouhodobém horizontu svoje

nové funkcni vyuziti nenalezne. Tato situace je zpusobena prevahou nabidky nad poptav-

kou a k vyfeSeni tohoto problému by bylo potieba vytvofit specialni program, ktery by mél



ve vétsine pripadl pomoct k navraceni pozemka do nezastavénych ploch s pfirodnim cha-

rakterem. (Kadetabkova, 2009)

Piestoze bychom méli chranit Zivotni prostfedi, ve kterém zijeme, tak v problematice
brownfields je z praktického hlediska vyuzivano rozdéleni podle ekonomické atraktivity.
Toto jediné rozdéleni mize pomoct pii vytvaieni modelu vyvoje trhu. Pokud se zamétime
na rozdéleni podle ekologické kontaminace, tak se objevuje prostor pro debatu, jestli je
velikost nakladd vynalozenych na dekontaminaci uzemi pfimo umérna velikosti kontami-

nace. (Kaderabkova, 2009)

1.3.2 Rozdéleni brownfields podle byvalého typu funkéniho vyuziti

Druhy mozny zptlisob vytvareni typologie brownfields je ve vztahu k byvalému funkénimu

vyuziti. V tomto ohledu lze rozlisit nasledujici typy brownfields:
- Nevyuzivané pramyslové zony v urbanistickém uzemi

Jedna se o takové subjekty, které v minulosti slouZily jako aredly primyslovych firem. Pro-
toze ovSem doslo ke zméné€ v ¢eském prumyslu a doslo k odklonu od tézkého primyslu a
Ceska ekonomika se zacCala orientovat na produkci spotiebniho zbozi, automobila a infor-
macni techniky. Tyto dosavadni aredly, ale nespliovaly podminky téchto novych odvétvi a
myslové zony bez dalsiho vyuziti. (Kadetdbkova, 2009)

- Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zonadch mést

Takova budova je velmi financné narocna na provoz a udrzbu a diky tomu se vlastnikovi,
vétSinou obci, nedafi najit nového majitele, ktery by do objektu investoval a staral se o jeho

provoz. (Kaderabkova, 2009)
- NevyuZivané objekty vyuzité k dopravnim tcelim

U brownfields spadajicich do této skupiny predstavuje nejvetsi problém predevsim skutec-
nost, ze majetek statnich podniku Ceskych drah a Spravy Zelezniéni dopravni cesty neni
dodnes kompletné zinventarizovan a ohodnocen. Vzhledem k nedostatku finanénich pro-
stiedkil neni fada objekt dlouhodob¢ udrzovana a mnoho budov se nachazi v natolik $pat-

ném stavu, ze by mély byt ur¢eny k demolici. (Kadetabkova, 2009)

- Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek



Mezi vojenské lokality brownfields patii objekty, které byly opustény po zruSeni vojen-
skych posadek Armady Ceské republiky nebo ozbrojenych slozek Ministerstva vnitra a
Celni sluzby. Jejich vznik se datuje k odchodu sovétskych vojsk z izemi CR aZ do soucas-

nosti. (Kadetabkova, 2009)
- Nevyuzivané zemédélské objekty

Objektl tohoto typu mlzeme najit v kazdé vesnici minimalné jeden. Jedna se o objekty,
které byly dfive vyuzivany k zeméd¢€lské produkci. ,,Po roce 1989 proslo ceské zemédélstvi
zménami nebyvalych rozméri a pocinaje narovnanim vlastnickych vztahti k pudé a konce
regulaci produkce jednotlivych komodit, coz mélo opét za nasledek tvorbu novych objektii
brownfields.” (Kadefabkova, 2009) Dal§im objektim tohoto typu se budu vénovat dale
V moji praci.

- Pozistatky ukoncené diilni ¢innosti t€zby nerostnych surovin

Takto vzniklé brownfieldy mizeme najit pfedevSim na Ostravsku nebo Mostecku, kde po-
stupn€ dochazi k utlumu t€zby a vznikaji tzv. ,,mésic¢ni krajiny. Regenerace takto postize-

nych lokalit brownfields je velmi finan¢n¢ i Casové naro¢na. (Kadetabkova, 2009)

V nasledujicim grafu je zndzornéno rozdéleni lokalit brownfields podle jejich plivodniho
vyuziti v Ceské republice. Vstupni data pro tento graf byly pouzity z Vyhledavaci studie

pro lokalizaci brownfields v CR.
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Graf 3: Cetnost jednotlivych typt pfedchoziho vyuziti lokalit brownfields v Ceské
republice identifikovanych v rdmci mapovani brownfields pro potfeby Narodni
strategie regenerace brownfieldl (vlastni zpracovani, Brownfieldy v Ceské repub-

lice, 2009)

Dalsi graf znézoriiuje plochu, kterou zabiraji lokality brownfields v Ceské republice. Cel-

kova plocha, kterou zabiraji brownfields v Ceské republice je 10 326,3 ha.
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Graf 4: Podil jednotlivych typu funk¢éniho vyuziti na celkové plose lokalit brown-
fields v Ceské republice identifikovanych v ramci mapovani brownfields pro po-

tteby Narodni strategie regenerace brownfielda (vlastni zpracovani, MPO, 2008)



2 REGENERACE BROWNFIELDS

V nasledujici kapitole se seznamime s problematikou regenerace lokalit brownfields a s tim

jsou spojeny piekazky regenerace a nastroje na podporu regenerace lokalit brownfields.

2.1 Prekazky rozvoje lokalit brownfields

V nasledujici kapitole budou piedstaveny hlavni pfekazky rozvoje lokalit brownfields v

Ceské republice

V publikaci ,,Hodnoceni rozvojovych piedpokladi brownfields* se autofi Novosak a Bed-
nai' (2011) zabyvaji okruhy bariér, jako jsou: ramcové podminky problematiky brownfields,

aktéfi, specificka rizika a naklady projektd regenerace brownfields, atributy brownfields.

2.1.1 Ramcové podminky problematiky brownfields

Réamcové podminky problematiky brownfields budou déle rozpracovany na podrobné&jsi

témata.
- Povédomi o problematice a dodatecné vzdélani

Zékladnim problémem této bariéry je nedostatetné povédomi o problematice brownfields.
Cely proces regenerace brownfields je celistvy proces a nedostate¢na znalost problematiky
muze zpusobit, Ze dojde k nedostate¢nému uvédomeéni si vyznamu celé problematiky a
podhodnoceni nasledné realizace projektid na obnoveni vyuZiti lokalit a objektl brown-
fields. Protoze jde o zavazny problém, tak je zakotven ve stfednédobych cilech Narodni
strategie regenerace brownfields. Musi dochédzet k rozvoji systému vzdélavani v oblasti
regenerace brownfieldi a zabezpeceni profesionalizace vefejné spravy v ramci této pro-
blematiky. K dosazeni poZadovaného stavu je nutna piiprava vzdélavacich projektl pro
vesker¢ instituce vefejné spravy, ale i pro Sirokou vetejnost. Projekty na vzdélani v ramci
vetejné spravy mohou byt hrazeny ze vzdélavacich programi EU a na vzdélavani Siroké
vefejnosti mohou byt vyuzity prostiedky z vybranych operacnich programt jako je: Ope-
raéni program vzdélani pro konkurenceschopnost, Operacni program lidské zdroje a za-

méstnanost nebo Regionalni operacni programy. (MPO, 2008)
- Brownfields vs. Greenfields

Lokalitam brownfields vyrazné konkuruji lokality greenfields (projekty na zelené louce),

které nejsou zatizeny dodatecnymi néklady na sanaci diive vyuZivanych ploch. Tyto nakla-



dy jsou vyraznym problémem a bariérou v rozvoji regenerace brownfields a vetejny sektor
by mél finan¢ni i nefinan¢ni intervence zaméfit hlavné na lokality brownfields. Vetejny
sektor také disponuje nevyhovujicimi nastroji, které by fesily otazku vlastnickych vztahti u

lokalit brownfields.

2.1.2 Aktéri

Primarnim problémem u jednotlivych aktéri spadajicich do problematiky brownfields je
nedostatecna troven spoluprace zainteresovanych subjekti. V nésledujicim obrazku jsou
znazornény dotéené strany, u kterych je nutné zajistit a koordinovat jejich spolupraci, aby

doslo k uspésnému dokonceni regenerace lokality brownfields.
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Obrazek 1: Aktéfi regenerace brownfields v Ceské republice (Jackson, 2011)

Vétsinou se jednd o problémy ze strany vlastnikii brownfields. Vlastnici téchto objekti
nebo lokalit maji pfehnané predstavy o hodnoté téchto brownfields, a proto pozaduji ne-
mistné kupni ceny za prodej brownfields. Pokud jim neni ochoten pozadovanou kupni cenu
zaplatit, uvazuje se jes$té o pronajmu, ktery by mél byt v pfipadé tak velké investice jakou
je regenerace brownfields, sjednan i na desitky let. Zde se vétSinou opét projevi neochota
vlastnikl spolupracovat. Samotni vlastnici si chtéji ponechat moZnost manipulace se svym
majetkem a domnivaji se, Ze trh sam zafidi, Ze dojde ke zvySovani hodnoty jejich nemovi-
tosti. DalSim problémovym aktérem je sama vefejna sprava, kterda svym rozhodovanim a
prerozdélovanim financ¢nich prostfedkit mize zplsobit velmi kontraproduktivné vici
brownfields. Mezi problémové aktéry patii i mistni obyvatelstvo nebo rizné zdjmové sku-
piny, vétSinou ekologické nebo pamatkové. Tyto skupiny mohou vyrazné znesnadnit rege-

neraci brownfields. (Novosak, 2009)



2.1.3 Ekologicka rizika a rist nakladu projekti regenerace brownfields

Vyraznou prekazkou regenerace lokalit brownfields jsou i ptipadné ekologické zatéze, kte-
ré snizuji atraktivitu takového uzemi. Ekologickou zatézi mohou byt postizeny nemovitosti
i celé arealy a pro investory je zasadni informace o ekologickém zatizeni. Cely proces re-
generace je nastartovan dukladnym ekologickym auditem a nasleduje komplexni sanace

znecisténé lokality, coz navysuje investice vlozené do regenerace. (Jackson, 2004)

Lokality brownfields byly také v minulosti vyuzivany za jinym ucelem a tato skutecnost
muze odrazovat pripadné zajemce o regeneraci opusténé lokality. No a v tomto ptipadé
hraje hlavni roli Cas, ktery je zaroven nejvétSim problémem. Lokalita brownfields je opus-
téna, neni dost atraktivni pro regeneraci a dochdzi k navySovani ¢asovych i finan¢nich na-
Kladl na sanaci lokalit brownfields. VétSina investort se kvili ristu nakladd za odstranéni
ekologickych zatézi a prodlouzeni ¢asového ramce celého projektu rozhodne pro investice

do bezproblémovych greenfields. (Novosdk a Bednat, 2011)

2.1.4 Atributy brownfields

Tento okruh bariér se zaroven tyka jednotlivych charakteristik lokalit brownfields. Charak-
teristik brownfields, které mohou byt vnimany jako bariéra regenerace je cela fada. Pokud
se firma rozhodne investovat do regenerace brownfields, tak pozaduje rozlehly areal, ktery
ma dobrou silni¢ni infrastrukturu a nizkopodlazni zastavbu. Skutecnost je ovSem zcela
jina. Brownfields se nachdzi v zastavéné ploSe, tato plocha ma malou rozlohu a jsou zde
vysokopodlazni budovy s vysokymi provoznimi naklady. Znaénym problémem jsou pii
regeneraci brownfields nevyjasnéné vlastnické vztahy, které mohou byt v piipadé vétsich
areald zfetelny problém, protoze kazdy z vlastnikd haji své vlastni zajmy. Na zakladé téch-
to poznatkll je regenerace brownfields pfipisovana hlavné malym a stfednim firmam. Pro
tyto firmy je jsou opusténé lokality brownfields levnou plochou pro jejich podnikani. (No-

vosak a Bednaft, 2011)

2.2 Nastroje rozvoje regenerace brownfields

Dulezitymi nastroji regenerace brownfields jsou nastroje ekonomické. Nize uvadim vybra-
né operacni programy, které nejvice pomahaji pii feSeni problematiky regenerace brown-

fields.



- Podpora financovani projekti regenerace lokalit brownfields

V podminkach Ceské republiky je ziskani finanénich prostiedki na regeneraci lokalit
brownfields primarnim a nejvétsim problémem. Finanéni prostiedky vynalozené jsou vét-
Sinou mnohem vys§i nez investice do lokalit greenfields, jejichz nabidka na realitnim trhu
je vyrovnana s nabidkou lokalit brownfields. Nastroj pro podporu financovani projektt
brownfields. Hlavnim finan¢nim néstrojem jsou finan¢ni pobidky. Tyto pobidky mohou
mit riznou podobu jako napt. Dotace na realizaci ekologického auditu, dotace na kryti na-
kladii sanace brownfields, nizko-urocené plijcky, verejné garance ptjcek nebo danové zvy-

hodnéni regenerace brownfields. (Novosak, 2009)

Finanéni pobidky jsou z pohledu soukromych investorti velmi vitanou formou podpory.
Soukromy investor zafinancuje pfetvoteni a vyuziti lokality brownfields a v zavéru tyto
finan¢ni pobidky pfinasi vyhody a danové piijmy jak investorovi, tak i obci, ve které se

lokalita brownfields nachazela. (Jackson, 2003)

Dalsi vhodnou formou financovani regenerace brownfields bylo, v programovém obdobi

2007- 2013, byly dotace ze strukturalnich fonda EU.

Zdroj financovéni Podporované aktivity spojené s regeneraci

lokalit brownfields

OP Podnikani a inovace Dotace z tohoto opera¢niho programu pod-
poruji vyuzivani lokalit brownfields pro
zkvalitnéni  infrastruktury  podnikani,
zejména pofizeni nemovitosti, vytvoreni
projektové dokumentace, sanace staveb

Prioritni osa 5- Prostfedi pro podnikani a
inovace

Oblast podpory 5.3- Infrastruktura pro pod-
nikani

OP Zivotni prostiedi Podpora z tohoto opera¢niho programu se

vztahovala na projekty, které napomdahaly

Prioritni osa 4- Zkvalitnéni nakladani | " ) DA ’

L , .| steSenim a odstraniovanim starych ekolo-
s odpady a odstraiiovani starych ekologic- | ° 7", L o
kch z4teH gickych zatézi v lokalitdch brownfields

Oblast podpory 4.2- Odstranovani starych
ekologickych zatézi

OP Zivotni prosttedi

Prioritni osa 6- ZlepSovan stavu pfirody a
krajiny

Oblast podpory 6.5- Podpora regenerace
urbanizované krajiny

Tento operacni program financoval vysadbu
zelené¢ s charakterem obvyklym v misté
lokality brownfields a v lokalitach brown-
fields, které byly tézko ekonomicky vyuzi-
telné




Integrovany OP I podpora cestovniho ruchu souvisi
s lokalitami brownfields. Dotace z tohoto
opera¢niho programu byly poskytovany na
rozvoj lokalit brownfields s potencidlem
Prioritni osa 5- Narodni program tzemniho | kulturniho dédictvi

rozvoje

Prioritni osa 4- Narodni podpora cestovniho
ruchu

Regionalni OP Vétsi Cast regionalnich opera¢nich progra-
mi je zaméiena na regeneraci lokalit
brownfields. U ROP Stfedni Morava je
podporovana regenerace Vv regionalnich
centrech, rozvoj podnikéni, nebo oblast
cestovniho ruchu.

Program rozvoje venkova Nejvhodngjsi program na podporu rozvoje
¢eského venkova. Podporuje zlepSeni kon-
kurenceschopnosti zeméd¢lstvi, potravinai-
stvi a lesnictvi a celkovy rozvoj venkova i
s lokalitami brownfields

Tabulka 1: Pfehled nejvhodnéjsich operacnich programi pro podporu regenerace lokalit brown-

fields v Ceské republice v programové obdobi 2007- 2013 (vlastni zpracovani, Novosak, 2009)

- Minimalizace ¢asového a finan¢niho rizika projektt regenerace brownfields

Kazdy investi¢ni projekt je spojen s urcitou mirou rizika, a tak je dilezité zajistit, aby tyto
dem, ktera vyjasni odpovédnost na piipadné Skody, které by vznikly z kontaminace posti-
zenych lokalit brownfields. Vhodnym néstrojem regenerace brownfields je i1 pojisténi eko-
logickych skod, které je individualné vytvotené kazdé typ podnikani. Toto pojisténi je spo-
jeno s riziky, které by mohly negativné ohrozit kvalitu Zivotniho prostiedi. Velmi zasadni
je také sniZeni byrokracie a aktivni pfistup vefejného sektoru, ktery by pfispél ke zlepSeni
feSeni regulacnich poZadavki. Dilezitym néstrojem pii regeneraci brownfields je nastroj,
ktery by umoznil feSeni vlastnickych vztahti u arealti nebo objektt, kde je slozita vlastnicka
struktura, poptipadé jsou to ptipady, kdy by majitel pozemku nebo nemovitosti branil ve-
fejnému zajmu a nebyl ochoten se na regeneraci lokality domluvit. V takovém piipadé na-

stupuje institut vyvlastnéni. (Novoséak, 2009)
- Nastroje podporujici informovanost a propagaci lokalit brownfields

Nedostatecnd informovanost o problematice brownfields je vyznamnym problémem pii
podpote regenerace lokalit brownfields. NejvhodnéjSim nastrojem na podporu informova-

nosti je vytvoteni, vedeni a pravidelna aktualizace databaze brownfields. Dale vytvoteni




specializovanych center, ktera by poskytovala aktualni informace v§em aktériim regenerace
lokalit brownfields a zaroven nabidla vzdélavani v problematice brownfields. (Novosak,

2009)
- Podpora spoluprace aktért regenerace brownfields

Po zlepseni informovanosti a vzdélani aktérti regenerace je nutné podpofit i jejich spolu-
praci. V problematice regenerace brownfields je velmi nutna spoluprace soukromého a
vefejného sektoru. Je to zplisobeno tim, ze veiejné financni zdroje jsou stale nizsi a sou-
kromy sektor mize tyto zdroje doplnit. Velmi vhodnou formou spoluprace je mezioborova
spoluprace (Bartsch, 1999), ktera probiha formou konferenci, seminait nebo workshopt.
Zde se potom jednotlivi aktéfi seznamuji vzajemné s novymi poznatky od svych kolegl a

vyménuji si také nabyté zkuSenosti v oblasti regenerace lokalit brownfields. (Novosak,

2009)
- Nastroje pro redukovani lokalit greenfields

Vhodnym feSenim pro redukci lokalit greenfields by bylo napt. vytvoreni dafiové povinnos-
ti pfi odebrani zemédélské pudy z pidniho fondu. Pokud by dai za odebrani zemédélske
pudy z pidniho fondu byla tak vysoka, ze by to vznik greenfields nepfimérené navysil a
zaroven by doslo k podpofe lokalit brownfields, tak by nedochazelo ke vzniku novych lo-
kalit greenfields, ale k regeneraci lokalit brownfields a ke snizovani jejich poétu v Ceské
republice. (Novosak, 2009)

- Nastroje podporujici prevenci vzniku brownfields

Podpora prevence vzniku lokalit brownfields je nejvhodnéj$im nastrojem této problemati-
ky, ale je velmi tézko aplikovatelny. Podobn¢ jako u nastroji redukce lokalit greenfields je
vhodnym néstrojem pro prevenci vzniku brownfields vysoka pozemkova dan nebo dail
z ptidané hodnoty pozemku, vysoké poplatky za zasahy do cCisté ptirody nebo sankce za

poskozeni ptirody nebo Zivotniho prostredi. (Losch, 2000)



3 OBECNY STRATEGICKY MANAGEMENT

Strategie vyjadiuje zptisob chovani v del§im ¢asovém useku. Predstavuje dlouhodoby plan

¢innosti zamétfeny na dosazeni stanoveného cile. (Kone¢ny a Gregusova, 2012)

V nasledujicim schématu je zobrazen strategicky planovaci cyklus, ktery je soucasti strate-

gického managementu.

@ Ovéfeni trvalého
zavedeni a zmény plinu
(opakovam cvlklu):
Vystup: Ovéreni trvalého
zavedeni, zmény a novy

cyklus
1t

® Realizace strategického
lanu. lkontrola. jeho

@ Prijeti rozhodnuti a
vytvofeni podminek pro

jeho realizaci:
Vystup: schvaleni
projektoveho ramce
(=.rodny list“ projektu)

@ Spravna komunikace,
sdilems strategie a
respektovini principi:
Vystup: Napf.
komunika¢ni plan, audit

principa fizeni

@ Provedeni analvzy:
“ystup: Analyticki Gast

strategického plam
(= profil obce)

@ Planovami stratesie

Lvize, cili, indikétord,
finandnich a asovvch

hodnoceni:
Vystup: Realizovane
projekty, napinéné cile,
pravidelneé zpravy o
napliovini planu

Poznimky:
smEr postupu,

dokument strategicky plin

® VytvoFeni systému
strategickeého Fizeni
(zavedeni
implementacnich
pravidel):
Vystup: Schvalen
strategického planu véetné
implementadnich pravidel

rimei):
pro dlouhodoby *.
strategicky plan
Vystup: Névrhovd ést
smategickeho plam!r

nebo/a pro akéni pliny
“yatup: Stfednédobé ¢
roéni plany, tematicke

(koncepdni) dokumenty

vazba sprivné komunikace a uplathovin! principd na viechny fize,

Obrazek 2: Cykly strategického managementu ve vetejné spraveé (Pacek, 2012)

Tento obecny strategicky planovaci cyklus ptedstavuje vSechny dllezité body, které jsou

dilezité pti regeneraci lokalit brownfields.

3.1 Analyticka cast

Jak jiZ vidime v pfedchozim schématu, tak se analyticka cast sklada s dalSich tfech podka-
pitol, kterymi je: definovani poslani a cild, provedeni analyzy a vytvofeni strategie.

rowr

Prvnim krokem v analytické ¢asti je spravnd komunikace v ramci strategického fizeni mezi
subjekty vefejného sektoru a sektoru soukromého. Déle je nutné vytvofit projektovy zameér

a provézt analyzu. VétSinou je vyuzivana SWOT analyza. (Puacek, 2012)
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3.2 Strategicka cast

Na zaklad¢ vysledki ze SWOT analyzy dojde k vytvoteni strategického planu, kde budou
stanoveny pravidla pro naplnéni vize a cilu strategického planu a néaslednd kontrola, ktera
bude po dokonceni celého projektu provedena nebo se SWOT analyza prezentuje samo-

statng. (Pacek, 2012)
SWOT analyza hodnoti:
- silné stranky (S- strong point)
- slabé stranky (W- weak point)
- prilezitosti (O- opportunities)

- hrozby (T — threats) (Paicek, 2012)

3.3 Realizaéni cast

Po zjisténi vSech potfebnych informaci a vybéru vhodné strategie nasleduje ¢ast realizacni.
V této Casti dochazi k realizaci navrhovaného projektu. Musi byt provedeny stanovené ak-
tivity a tkoly, které vedou k dosaZeni pozadovanych cili. Béhem realizace projektu je pro-
vadén jeho monitoring, ktery pravidelné informuje, zda dochézi k ispéSnému plnéni pro-

jektu a stanovenych cilt. (Pacek, 2012)

3.4 Hodnotici ¢ast

V posledni casti strategického tizeni dochdzi ke zhodnoceni celého postupu a provedené¢ho
projektu. Pokud doslo k financovani z fondii EU, tak byvaji vytvafeny monitorovaci zpra-
vy. Jinak jde o bé&Zzné hodnotici zpravy. Na zakladé tohoto hodnoceni zjistime, zda bylo
postupovano podle piedem stanovenych strategickych postupil, zda bylo dosazeno predem
urcenych cilt a pokud by to bylo nutné, tak na zavér dojde Gprave a aktualizaci strategické-

ho planu a novy upraveny cyklus strategického planovani se bude opakovat. (Pacek, 2012)



II. PRAKTICKA CAST



4 CHARAKTERISTIKA MIKROREGIONU HOLESOVSKO

V nésledujici kapitole se seznamime se sledovanym tizemim mikroregionu Holesovsko.

4.1 Uzemi

Mikroregion HoleSovsko je soucasti Zlinského kraje. Rozklada se na severozapadni hranici

s Olomouckym krajem, tak jak je zndzornéno na nasledujici map¢.

Obrazek 3: Umisténi mikroregionu HoleSovsko ve Zlinském kraji (Mikroregiony Zlinského kraje 2005,
© 2000)

Pro vymezeni Mikroregionu HoleSovsko byl vyuzit svazek obci, které jsou zndzornény na

nasledujici ilustrativni mapé¢.
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Obrazek 4: Mapa mikroregionu HoleSovsko (Juraskova, 2007)



Jak je z mapy patrné, tak se jedna o svazek devatenacti obci, jejichz spadovym centrem je
obec s rozsifenou pusobnosti (ORP) Holesov. Pouze obec Pravéice patii do spravni oblasti
ORP Kroméfiz. Rozloha mikroregionu HoleSovsko je 13 542 ha coz jsou pouze 3,4% roz-

lohy Zlinského kraje.

Nejvétsi plochu mikroregionu zabird samotné mésto HoleSov s rozlohou 3 396 ha nésledo-
vano Kostelcem u HoleSova a Prusinovice. U dalSich Sestnacti obci se jedna o malé obce
s rozlohou od 79 do 717 ha. Plocha zabirané¢ho tizemi jednotlivych obci mikroregionu je

znazornéna v nasledujicim grafu.

H Bofenovice

B Holesov

B Horni Lapac

B Kostelec u HoleSova
B Kurovice

B Lechotice

B Ludslavice

B Martinice

m Miskovice

m Némcice

Graf 5: Rozloha obci v mikroregionu HoleSovsko (vlastni zpracovani, CZSO, ©

2014)
Mikroregion HoleSovsko je perifernim regionem Zlinského kraje a typickym znakem této

hanéacké oblasti je rovinaty terén s velmi urodnymi pidami. Tato skute¢nost predurcuje

mikroregion HoleSovsko k vyskytu vysoké poétu zemédélsky lokalit brownfields.

4.2 Obyvatelstvo

Pocet obyvatel v mikroregionu HoleSovsko byl k 1. 1. 2013 na hodnoté 21848 obyvatel.
V nésledujicim grafu je vidét klesajici stav po€tu obyvatel v mikroregionu HoleSovsko za

posledni 4 roky. Pocet obyvatel se tedy snizil 0 377 v celém mikroregionu HoleSovsko.
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Graf 6: Pocet obyvatel mikroregionu HoleSovsko v obdobi 2010-2013 (vlastni
zpracovani, CZSO, © 2014)

Snahou obci i celého mikroregionu by mélo byt vytvoreni piilezitosti pro mladé lidi

Vv produktivnim véku a rodiny s détmi.

4.3 Veék obyvatel

V nasledujicim grafu je patrny postupny nardst primérného véku obyvatel mikroregionu
HoleSovsko. Z primérného véku 40,3 let v roce 2010 vzrostl primérny veék obyvatel az na
40,9 let v roce 2013. Ziejmé je to zpisobeno tim, ze se jedna o byvalé zemédélské regiony
a mladi lidé odchazi z regionu za studiem a nasledné za praci. Cely mikroregion i jednotli-
vé obce by se mély postarat o zatraktivnéni celého mikroregionu a pfildkani mladych lidi,
ktefi by napomohli ke zlepSeni ekonomické a socidlni situace v obcich. Podle grafu
S rostoucim primérnym vékem obyvatel je mozné predpokladdat, ze ve&k obyvatel
v mikroregionu bude i nadale rist. Mikroregion HoleSovsko i jednotlivé obce by se potom
mely zasadit o vytvoreni vyhovujicitho zdzemi pro seniory a obcany V postproduktivnim

veku, kterych bude 1 nadéle piibyvat.
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Graf 7: Primérny vek obyvatel v mikroregionu HoleSovsko v letech 2010- 2013
(vlastni zpracovani, CZSO, © 2014)

4.4 Trh prace

Pfi analyze nezaméstnanosti v mikroregionu Holesovsko bylo vyuZzito obdobi let 2009-

v

2012, protoze aktualngjsi udaje nejsou k dispozici.
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Graf 8: Vyvoj po¢tu nezaméstnanych v mikroregionu HoleSovsko v letech 2009-
2012 (vlastni zpracovéani, CZSO, © 2014)

Z grafu 8 je ziejmé, Ze k nejvétsimu nartstu nezaméstnanosti z 690 na 1200 obyvatel, coz
je nartst o 73 %, doslo mezi lety 2009- 2010. Tato situace byla zplsobena celosvétovou

finan¢ni krizi, takze firmy zacaly Setfit, propoustét zaméstnance a mensi Zivnostnici ukon-



¢ili svoje zivnosti a také se z nich stali nezaméstnani. Od roku 2010 dochazi k mirnému
snizovani nezaméstnanosti a na zaklad¢ ekonomickych prognoz je pravdépodobné, ze trend

snizovani po¢tu nezamé&stnanych bude dal pokracovat.



5 VYBRANE ATRIBUTY LOKALIT BROWNFIELDS
V MIKROREGIONU HOLESOVSKO

Nez za¢neme zjist'ovat vybrané atributy lokalit brownfields v Mikroregionu Holesovsko,
tak se s nimi detailn¢ seznamime. Novosak a Bednat (2011, s. 20) uvadi celou fadu atribu-
tu, které jsou potiebné pro hodnoceni lokalit brownfields jako je poloha v modelovém
uzemi nebo poloha vzhledem k dopravni siti. Velmi vyrazné ovliviiuje v rozhodovani o
regeneraci brownfields a investici do lokality také socialni status obyvatelstva, ktery je dan
nejvyssim dosazenym vzdélanim nebo strukturou nezaméstnanosti. Investor se rozhoduje
také na zdklad€ rozlohy a stupné zastavéni a doby, po kterou byl objekt opustén. DalSim

atributem je piedchozi vyuziti a v neposledni fad¢ je dalezita vlastnicka struktura lokality

v

brownfields. Cim vétsi podet vlastniki, tim je komplikovangjsi jednani. Pro potieby moji

prace vyuziji pouze pét z téchto vySe uvedenych atributi.

Na zéklad¢ informaci ziskanych z materiali Zlinského kraje o lokalitach brownfields a
pomoci terénniho vyzkumu jsem v mikroregionu HoleSovsko identifikovala 7 lokalit

brownfields. Pro hodnoceni téchto lokalit vyuziji vySe uvedenych vybranych atributa.
Mezi identifikované lokality brownfields podle abecedniho uspotadani obci patfi:

- Hnojisté Ludslavice

- Farma Némcice u HoleSova

- Farma Prilepy

- Zamek Prilepy

- Farma Rymice

- Farma Zeranovice

- Konzum Zeranovice

5.1 Predchozi vyuziti

Podle Novosaka a Bednare (2011, s. 29) bylo pro stanoveni atributu ,, Typ piedchoziho vy-

uziti* stanoveno nasledujici kédovani:
1- zemédélstvi

2- tézba nerostnych surovin



3- zpracovatelsky primysl
4- obchod, skladovani a doprava
5- jiné
Kazdé lokalit¢ brownfields je ptifazen kod, ktery definuje funkéni vyuziti aredlu nebo ne-

movitosti pfed zménou nebo ukoncenim plivodni ¢innosti. Avsak vyrazny vliv plivodniho

vyuziti lokality na funkci nového regenerovaného prostoru neni znam.

W zemedelske lokality
MW obcanska vybavenost

obchod, skladovani,
doprava

Graf 9: Podil ptedchoziho vyuziti lokalit brownfields v mikroregionu HoleSovsko

(vlastni zpracovani)

Jiz v pfedchozi kapitole o charakteristikach mikroregionu Holesovsko, nam byl mikroregi-
on piedstaven jako zeméd¢lsky region s irodnymi pudami. Tato skutecnost se potvrdila i
Vv pfedchozim vyuZiti postizenych lokalit brownfields v mikroregionu. Pét lokalit, ¢ili 72 %
jak je znazornéno v grafu, jsou byvalé objekty se zemédélskym vyuzitim. Pouze zamek
Ptilepy byl vyuZivan jako objekt obcanské vybavenosti, protoze do roku 1984 slouzil jako
jako lékatské zatizeni a v roce 1994 byla jeho ¢innost kompletné ukoncena a zamek je bez
vyuziti. Posledni lokalitou je objekt vyuzivany pro obchod a tim je konzum v Zeranovicich.
Tento objekt byl vystavén v akei ,,Z* v 80. letech 20. stoleti a slouzil jako prodejna smise-
ného zboZi v obci Zeranovice. V poloving 90. let doslo diky tlaku soukromého prodejce

K uzavieni prodejny a od té doby nema objekt zadné vyuziti.



5.2 Rozloha lokality brownfields

Pro zjisténi rozlohy lokality brownfields budou pouzity hodnoty uvedené v Katastru nemo-
vitosti. Tyto hodnoty budou zahrnovat vSechny plosné parcely. Novosak a Bednar (2011, s.

25) vyuziva nasledujiciho rozd¢€leni.

OZNACENI LOKALITY VELIKOST LOKALITY
mala lokalita interval 0,5- 5,0 ha
stfedné velkd lokalita interval 5,1- 10,0 ha
velka lokalita vice nez 10,0 ha

Tabulka 2: Clenéni lokalit brownfields podle jejich rozlohy (vlastni zpracovant,
Novoséak a Bednat, 2011)
Rozloha lokality brownfields, ktera je urcena k regeneraci je vyznamny atribut pfi rozho-
dovani investora. Zatimco plosn¢ mensi lokality brownfields mohou byt vyuzity pro mensi
projekty, které ovsem zna¢né ptevySuji hodnotnéjsi projekty svoji dynamikou, tak pro vel-

ky investi¢ni zamér bude investor uvazovat o lokalité s vyssi ploSnou velikosti.

0,51
B Hnojisté Ludslavice
3,2 N .
B Farma Némcice u HoleSova
H Farma Zeranovice
B Farma Rymice
B Konzum Zeranovice
B Farma Prilepy
Zamek Prilepy

0,06

Graf 10: Rozloha zjisténych lokalit brownfields v mikroregionu Holesovsko

(vlastni zpracovani, Katastr nemovitosti, © 2014)

Z dat uvedenych v Katastru nemovitosti se ve sledovaném mikroregionu HoleSovsko na-
chazi pouze malé lokality brownfields. Nejmensi lokalitou je objekt konzumu

v Zeranovicich s pfilehlou manipulaéni plochou, ktery zabira plochu 0,06 ha. Plocha byva-



lych zemédélskych objektt je od 0,5 do 1,73 ha. Nejvétsi lokalitou brownfields je zamek
Ptilepy jehoZz celkova rozloha je 3,2 ha.

5.3 Vlastnické vztahy

Prestoze se Novosak a Bednar (2011, s. 36) zamétuji pii sledovani tohoto atributu na dva
ukazatele: pocet vlastniki a zaroven maximum hodnot vlastnickych podili na ploSe lokali-
ty, tak pro potieby této prace vyuziji pouze ukazatel poctu vlastnikli a hodnotu tohoto uka-

zatele zjistime z informaci Katastru nemovitosti.

OZNACENI POCET VLASTNIKU

malo komplikovana vlastnicka struktura | méné nez 3 vlastnici

komplikovana vlastnicka struktura 3 az 5 vlastnikt

velmi komplikovana vlastnické struktura | vice nez 5 vlastnikt

Tabulka 3: Rozd¢leni lokalit brownfields podle komplikovanosti vlastnické struk-
tury (vlastni zpracovani, Novosak a Bednafr, 2011)
Komplikovanost vlastnickych vztahii je vyznamny atribut v problematice brownfields, pro-
toze je zaroven nejvetsi bariérou v procesu regenerace brownfields.

Hnojisté
Farma Piilepy Ludslavice

Farma Némcice

Konzum
Zeranovice

W malo komplikovana

B komplikovana

Farma Zeranovice Zamek Pfilepy

Farma Rymice

Graf 11: Struktura vlastnickych vztahi lokalit brownfields v mikroregionu Hole-

Sovsko (vlastni zpracovani)

V grafu 11 jsou lokality rozdéleny podle komplikovanosti vlastnickych vztahti. Podle roz-

déleni, které jsme si definovali na zacatku této kapitoly, jsou malo komplikované vlastnic-



ké struktury do tfi vlastnikii. Od ti do pé€ti vlastnikl je vlastnicka struktura komplikovana a
nad pét vlastnikii se jedna o velmi komplikovanou vlastnickou strukturu. Lokality brown-
fields analyzované ve sledovaném mikroregionu HoleSovsko maji malo komplikovanou
vlastnickou strukturu. Pouze 1 z objektd, farma Piilepy, ma komplikovanou vlastnickou
strukturu. Podle informaci z Katastru nemovitosti jsou vlastniky 3 soukromé osoby. U
ostatnich subjektii je pouze 1 vlastnik. Farma Némcice u Hole$ova je ve vlastnictvi Ceské
republiky a pravo hospodafit s timto objektem ma Statni pozemkovy tfad. U Farmy Rymi-
ce je vlastnikem lokality brownfields Zlinsky kraj. V pfipadé¢ zamku Ptilepy a konzumu
v Zeranovicich jsou objekty ve vlastnictvi obce. Objekt hnojisté Ludslavice patii do majet-
ku soukromé firmy DOUBRAVA, spol. sr. 0. vV ZahnaSovicich. Poslednim objektem je

areal byvalé farmy Zeranovice, ktery je vlastnén pouze jednim soukromym vlastnikem.

5.4 Opusténost

Vznik lokalit brownfields je spojen stransformaci ekonomiky, kterd probé&hla
v devadesatych letech 20. stoleti, a proto doba opusténosti téchto lokalit je fazena praveé do
tohoto obdobi. Pro atribut Doba trvani opusténosti byla vytvotrena definice, kterou prezen-
tuji autofi Novosak a Bednat (2011, s. 28) ve své publikaci jako celkovou dobu, ktera

uplynula od okamziku, kdy lokalita ztratila své piivodni vyuZiti.

OPUSTENOST

do roku 1990

1990- 2005

po roce 2005

Tabulka 4: Clenéni doby trvani opusténosti (vlastni zpracovani, Novosak a Bed-
nar, 2011)
PrestoZze mnou sledované lokality brownfields budou patfit prevazné€ do kategorie 1 a 2, tak
I v souCasné dobé muze dochazet ke zménam ekonomické a primyslové struktury a mize
dochézet ke vzniku novych brownfields. Velké firmy expanduji na vychod za levnéjsi pra-

covni silou, takze neustdle mohou vznikat nové lokality brownfields.
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Graf 12: Rozd¢leni lokalit brownfields v mikroregionu Holesovsko podle doby tr-
vani opusténosti (vlastni zpracovani)

Mezi objekty, které jsou opusténé vice nez 25 let, se fadi farma Prilepy a farma Rymice.
Tyto objekty mezi prvnimi ukonCily svoji zemédé€lskou Cinnost a doSlo opusténi aredli a
jejich postupnému chatrani. Nejvice lokalit bylo opusténo v rozmezi let 1990-2005. Jedna
se opét o byvalé zemé&d¢lské lokality, které postihl Gtlum zemédélstvi, ale také zadmek Pti-
lepy, ktery ukonéil zdravotnickou &innost a konzum v Zeranovicich, jehoZ provoz byl
ukoncen na zaklad¢ tlaku nizkych prodejnich cen soukromého prodejce, ktery zacal provo-
zovat vlastni soukromy obchod v obci. Poslednim subjektem, ktery jako posledni ukongil
svoji ¢innost, je areal farmy Zeranovice, ktery fungoval az do roku 2008 a fadi se tim do

posledni kategorie doby opusténosti.

5.5 Napojeni na dopravni sit’

Atribut Napojeni na dopravni sit’ je vyznamnym atributem pii rozhodovani investora o

umisténi investic.

DOPRAVNI SIiT

délnice a rychlostni silnice

silnice 1. tfidy




silnice 2. a 3. tfidy

ostatni

Tabulka 5: Clenéni podle p¥imého dopravniho napojeni (vlastni zpracovani, No-

vosak a Bednat, 2011)

U menSich investic by se dal tento atribut povazovat za druhotny, ale u velkych investic-
nich projektt je velmi dtlezité jak rychle se zbozi dostane z bodu A do bodu B, naptiklad
k zakaznikovi nebo do dal$i vyroby. Ve vySe uvedené tabulce mizeme vidét rozdéleni 1o-
kalit brownfields podle jejich primého napojeni na jednotlivé druhy silnic. Pfimé napojeni
u silnic nizsich tfid je charakterizovano jako kratky usek do vzdalenosti 500 metri. U dal-
nic a rychlostnich silnic byva pro pfimé napojeni stanovena vzdalenost do 1000 metrt.

(Novosak, Bednar, 2011, s. 27)

HolesSox: #
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Obrazek 5: Silnicni sit’ v mikroregionu HoleSovsko (RSZK, © 2014)
Obrazek 5 je vytez pouzity s kompletni mapy silni¢ni sité Zlinského kraje. V mikroregionu

Holesovsko je pfimé napojeni pouze na silnice 2. a 3. t¥idy, které protinaji celé izemi mik-



roregionu. Nejblizsi silnice 1. tfidy je silnice v krajském mésté Zling, ktera je vzdalena od
nejblizsi lokality brownfields 11 km. Silnice z mikroregionu se mohou napojit také na
rychlostni silnici R55 vedouci z Olomouce do Bieclavi. Nejblize ma k této rychlostni silni-
ci lokalita brownfields v obci Rymice, kterd je vzdéalena necelé¢ 4 km. Na tuto rychlostni
silnici po dalsich tfech kilometrech navazuje dalnice D1. VSechny silnice 1. téidy, rychlost-

ni silnice a dalnice jsou ovS§em mimo katastralni izemi mikroregionu HoleSovsko.

5.6 Shrnuti poznatkii na izemi Mikroregionu HoleSovsko

Pro identifikaci lokalit brownfields v mikroregionu HoleSovsko jsem vyuzila zakladnich
atributli, mezi které patii: pfedchozi vyuziti, rozloha lokality, doba trvani opusténosti,
vlastnické vztahy a napojeni na dopravni sit’. Mikroregion HoleSovsko je periferni region

Zlinského kraje, ktery sousedi s krajem Olomouckym.

Jedna se o region zemédélského charakteru, ktery po transformaci ekonomiky a upadku
zeméd¢lstvi zacal upadat a z opusSténych objektti zeméd¢€lskych druzstev se staly nevyuzité

lokality brownfields.

Rozloha lokalit brownfields je v rozmezi 0,5- 3,2 ha, ¢imz se tyto brownfields fadi mezi
malé lokality. Pravé rozloha lokalit brownfields v mikroregionu mize byt vyraznou barié-

rou pro investory, kteti by méli zdjem o financovani vétSich investi¢nich projekti.

Doba trvani opusténosti lokalit brownfields v mikroregionu HoleSovsko je v rozmezi 5 —
25 let. To zplsobilo, Ze vétSina téchto objektl jsou zchatralé nemovitosti bez naleZité
udrzby. Tato skute¢nost mize byt bariérou pti rozhodovani o investovani do regenerace
lokalit brownfields, protoZe Spatny n¢kdy az havarijni stav objekti navySuje naklady pro-

jektu regenerace.

Pozitivnim atributem pii hodnoceni lokalit brownfields jsou vlastnicka struktura jednotli-
vych lokalit. Pouze farma Ptilepy ma komplikovanou vlastnickou strukturu, protoze jejimi
majiteli jsou 3 soukromé osoby. Tady opé€t vznika bariéra pfi regeneraci, protoze nemize
dojit k dohod¢ mezi majiteli, a tak objekt pustne a chatra. Ostatnich 6 lokalit brownfields
v mikroregionu HoleSovsko maji malo komplikovanou vlastnickou strukturu, protoze exis-
tuje pouze jediny vlastnik. V jednom ptipadé je vlastnikem Ceské republika, v jednom pii-

pad¢ Zlinsky kraj, ve dvou ptipadech obec, v jednom ptipad¢ soukroma firma a v jednom



piipadé jedna soukroma osoba. Tato skuteCnost vyrazné snizuje komplikace pii feSeni re-

generace brownfields.

Poslednim sledovanym atributem je napojeni na dopravni sit. Mezi pfimé napojeni se po-
vazuje vzdalenost do 500 metrii u silnic nizSich t¥id a do 1000 metrti u rychlostnich silnic a
dalnic. V tomto piipadé¢ mizeme konstatovat, ze pfimé napoOjeni na rychlostni silnice nebo
dalnice v mikroregionu neexistuje. V mikroregionu HoleSovsko existuje pfimé napojeni
pouze na silnice 2. a 3. tfidy coz mize opét vyrazné snizovat atraktivitu mikroregionu a

lokalit brownfields pii rozhodovani investora o jejich regeneraci.



6 NAVRH STRATEGIE REGENERACE BROWNFIELDS
V MIKROREGIONU HOLESOVSKO

Na zakladé informaci ziskanych ze SWOT analyzy bude vytvofen navrh strategie regenera-
ce brownfields v mikroregionu HoleSovko. V této strategie bude stanoven globalni cil a
nasledné priority, které poslouzi k Gspésné realizaci celé strategie. Pro navrh strategie byla
vybréna obec Prilepy, ve které se nachazi dvé lokality brownfields, a to zamek Ptilepy a

farma Ptilepy.

6.1 Globalni cil

Globalnim cilem této strategie, je podpora lokalit brownfields a jejich néaslednd regenerace,
tak aby doslo k rozvoji celé obce a vyuziti jejiho rozvojového potencidlu, zkvalitnéni zivo-
ta pro stavajici ob¢any obce a zatraktivnéni obce pro ptipadné zdjemce o bydleni v obci

Ptilepy.

6.2 Opatieni 1- Vytvoreni, vedeni a aktualizace databaze lokalit brown-

fields v mikroregionu HoleSovsko

Pro regeneraci lokalit brownfields je dileZita informovanost vSech aktérh regenerace, proto
je prvni prioritou vytvofeni, vedeni a aktualizace databaze lokalit brownfields v mikroregi-
onu HoleSovsko. Tato databaze bude vytvofena z aktualnich informaci ziskanych v ramci
terénniho vyzkumu spole¢né s informacemi, které jsou uvedeny v databazi lokalit brown-
fields ve Zlinském kraji, ktery byla vytvofena v roce 2010 a je vedena Zlinskym krajem.
Databéze bude vedena vybranou obci mikroregionu HoleSovsko a k aktualizovani informa-
ci bud dochazet jednou za pil roku. Tyto informace budou zvetejiiovany v databazi lokalit

brownfields v mikroregionu Holesovsko a dale poskytovany k propagaci mikroregionu.

Okres ORP Obec Nazev Rozloha | Ptredchozi Doba Vlastnické Dopravni
lokality Vv ha vyuziti opusténosti | vztahy napojenti
Kroméfiz | Holesov | Ludslavice | Hnojisté 0,51 zemédélské | 1990-2005 | Malo kompli- | Silnice 3.
Ludslavice kované téidy
Kroméfiz | Holesov | Némcice Farma 1,68 Zemédélské | 1990-2005 | Malo kompli- | Silnice 2.
Némcice kované tiidy
Kroméfiz | HoleSov | Ptilepy Farma 1,56 zemédélské | Do roku | Komplikované | Silnice 2.
Ptilepy 1989 tiidy




Kroméiiz | HoleSov | Prilepy Zamek 3,2 Obcanska 1990-2005 | Maélo kompli- | Silnice 2.
Piilepy vybavenost kované ti{dy
Krométiz | HoleSov | Rymice Farma 1,04 Zemédélské | Do roku | Malo kompli- | Silnice 2.
Rymice 1989 kované Tidy
Kromé#iz | HoleSov | Zeranovice | Farma 1,73 Zemédélské | 2005 a | Malo kompli- | Silnice 3.
Zeranovice pozdéji kované Ttidy
Krométiz | HoleSov | Zeranovice | Konzum 0,06 Obchod 1990-2005 | Malo kompli- | Silnice 3.
Zeranovice kované téidy

Tabulka 6: Aktualni databaze lokalit brownfields v mikroregionu HoleSovsko

(vlastni zpracovani)

6.3 Opatieni 2- Propagace lokalit brownfields ve spolupraci

s agenturou CzechlInvest

Agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest je statni pfispévkova organizace,
ktera byla zaloZena Ministerstvem priamyslu a obchodu CR. Hlavnim ukolem této agentury
je poskytovat informace o moznostech podpory podnikani, pomahat firmam, které v urci-
tém regionu chtéji investovat to rozvoje podnikani, zajistuji také spolupraci s vetejnou
spravou. Déle provadi formalni poradenstvi k projektim, vede a aktualizuje databazi ces-
kych dodavatelskych firem, zajistuje pomoc pii realizaci investi¢nich projektt a zprostied-

kovava statni investi¢ni podpory. (Czechlnvest, © 2014)

Po vytvofeni aktualizované databaze je Agentura Czechlnvest nejvhodnéjSim partnerem
pro propagaci lokalit brownfields v mikroregionu HoleSovsko. Pro vhodnou podporu pod-
nikani je tkolem Czechlnvestu i vedeni databaze nemovitosti, primyslovych zon, nebo
pravé lokalit brownfields. Pti poskytovani aktualizovanych informaci bude aktualizovana
zaroven Narodni databaze brownfieldd, kterou Czechlnvest vede. Zaroven budou dale po-
skytovany aktualni informace o programech podpory na regeneraci brownfields ze statniho
rozpoc¢tu nebo ze strukturdlnich fondl a tim se vyrazné zvysi Sance na regeneraci lokalit

brownfields.

6.4 Opatieni 3- ReSeni majetkovych vztahi

Roztiisténost vlastnickych vztahll je vyznamnym problémem pfii regeneraci lokalit brown-
fields. Pokud je vice vlastnikd, tak je mezi nimi vétSinou Spatnd komunikace a nikdy ne-

muze byt provedena vhodnd koordinace projektu regenerace. Vhodnym feSenim této situa-




ce je odkoupeni takovych lokalit obci nebo soukromou firmou. Timto by se zjednodusila

vlastnicka struktura a 1épe by dochézelo k realizaci projekti regenerace brownfields.

Komplikované vlastnické vztahy u lokality brownfields jsou vyznamnou bariérou i u farmy
Prilepy. U této lokality brownfields jsou 3 soukromi vlastnici a podle doby opusténosti,
ktera u této farmy Cini vice jak 25 let, je patrné, Ze komunikace a koordinace smysluplného
projektu vyuziti je téméf nemoznd. Soukromi vlastnici jiz nebudou objekt vyuzivat
k zem&délskym ucelim a neni vytvoien zadny navrh jak tento objekt regenerovat. Aby byla
bariéra vlastnickych vztahii odstranéna, tak je vhodnou variantou odkoupeni celého objektu
obci Ptilepy. Po odkoupeni objektu obci dojde k odstranéni bariéry regenerace a obec Pfi-

lepy vyuzije lokalitu pro rozvoj svého tizemi a zatraktivnéni celé obce.

Rozloha celého aredlu byvalé farmy je 1,56 ha, coz je 15 600 mZ. ProtoZe se jedna o chatra-
jici objekt, ktery nemuize byt v sou¢asném stavu vyuzivan, tak nemiize byt vykoupen za
cenu stavebni parcely, ale za cenu orné pidy. Primérnad cena orné pidy v katastralnim

tizemi obce Piilepy je 10,33 K&/m?. (Cesko, 2008)

Protoze se jedna o priimérnou cenu, tak nabidka obce Ptilepy se zvysi vykupni cenu na 25
K&m?. Cely areal farmy Piilepy bude tedy vykoupen za cenu 390 000 K¢&, kterd bude na-
sledné rozdélena mezi 3 soukromé vlastniky podle vyméry ¢asti jejich pozemku. Obec Pfi-

lepy bude po zaplaceni ¢astky zapsana do Katastru nemovitosti jako vlastnik.

6.5 Opatieni 4- Projekt regenerace vybrané lokality brownfields

Obec Piilepy se nachazi ve Zlinském kraji, v mikroregionu HoleSovsko. Obec spada do
spravniho uzemi obce s rozsifenou plisobnosti HoleSov. Katastralni uzemi obce se rozklada

na ploSe 318 ha.

Pro vytvofeni projektu regenerace brownfields v mikroregionu HoleSovsko jsem vybrala
lokalitu ,, farma Prilepy“. Jedna se o rozlehly areal, ktery se v ramci opatieni 3 stal majet-

kem obce Piilepy, ktery objekt nasledné vyuzije pro rozvoj obce.

Informaci o aktualni situaci v obci jsem ziskala od mistostarosty obce, Ing. Miroslava So-
vadiny. Mezi prioritni okruhy rozvoje v obci patii rozvoj bydleni, dopravni a technické
infrastruktury. Navrh projektu v moji diplomové praci je proto zamétfen pravé na rozvoj

bydleni a rozs§itovani ploch pro vystavbu novych rodinnych domii.



6.6 Opatieni 5- MoZnosti financovani projektu regenerace brownfields

V ptipad¢ predlozeného projektu je vyuZzito financovani formou uvéru pres Statni fond

rozvoje bydleni.

Nize jsou uvedeny moznosti financovani regenerace brownfields v programovém obdobi

2014-2020.

K financovani regenerace brownfields v programovém obdobi 2014-2020 mutze byt na za-
klad¢ integrovaného nastroje CLLD, coz je Komunitné¢ vedeny mistni rozvoj. CLLD bude

v aktualnim programovém obdobi realizovan pies nasledujici operacni programy:
- OP Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost
- OP Zivotni prostiedi
- Integrovany regionalni operacni program

- Program rozvoje venkova (MMR, 2014)

e OP Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost

Tento program byl vytvofen pro programové obdobi 2014-2020 z ptvodniho opera¢niho
programu OP Podnikani a inovace, ktery byl vyuzivan v programovém obdobi 2007-2013.
OP Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost je fizen Ministerstvem pramyslu a ob-
chodu a jeho cilem je dosdhnout konkurenceschopné a udrzitelné ekonomiky. To zahrnuje
podporu mistnich firem, podporu novych podnikatelskych zamérti nebo usnadnéni rozvoje
podnikani. Pro feSeni problematiky brownfields v opera¢nim programu OP Podnikéni a
inovace je relevantni Prioritni osa 2- Rozvoj podnikani a konkurenceschopnost malych a

sttednich firem. (MPO, 2013)
e OP Zivotni prostiedi

Tento operacni program je fizen Ministerstvem Zivotniho prostfedi. Cilem tohoto programu
je zajistit kvalitni Zivotni prostiedi pro obyvatele CR a sniZit negativni dopady lidské &in-
nosti na zivotni prostfedi. Jednim zaméfenim je odstranovani ekologickych zatézi, které
jsou spojeny 1 s problematikou regenerace lokalit browfields. Vhodnym tematickym cilem
pro regeneraci lokalit brownfields, je tematicky cil 6- Ochrana zivotniho prostfedi a podpo-

ra u€inného vyuzivani zdroji. Finan¢ni prostiedky na tento tematicky cil budou vyuZzivany



na zlepSeni Zivotniho prostfedi, na regeneraci a dekontaminaci starych priimyslovych area-

1t nebo omezeni znecisténi ovzdusi. (MZP, 2014)
e Integrovany regionalni operacni program

Integrovany regionalni OP je fizen Ministerstvem pro mistni rozvoj. Cilem tohoto operac-
niho programu je vyvazeny rozvoj tzemi nebo zajistovani udrzitelného rozvoje obci, mést
a regiont. Tento operacni program ma stanoven Tematicky cil 6- Zachovani a ochrana zi-
votniho prostfedi a podpora G¢inného vyuzivani zdroji. Prioritou financovani v tomto cilu
je ochrana Zivotniho prostiedi a krajiny, coz je spojeno i s problematikou regenerace lokalit
brownfields a ddle obnovou kulturnich a ptirodnich pamaétek a jejich nasledné zptistupnéni

obyvatelim a navstévnikim. (MMR, 2014)
e Program rozvoje venkova

Program rozvoje venkova je fizen Ministerstvem zemédé€lstvi a je néstrojem pro Cerpani
dotaci z Evropského zemédé€lského fondu pro rozvoj venkova. Cilem tohoto programu je
zlepseni stavu Zivotniho prostiedi, podpora zeméd¢lstvi, lesnictvi a potravinatstvi. Program
se zamé&fuje na podporu venkova a rozvoj ekonomickych aktivit ve venkovském prostoru,
které by vytvarely nové pracovni mista a zvysily hospodaisky rozvoj venkovskych regiond.
Vhodnou oblasti podpory regenerace brownfields v tomto programu je Podpora agroturisti-
ky. Finan¢ni prosttedky z této podpory jsou zaméfeny na podporu zemédélskych farem a
vyuziti venkovskych brownfields, na stavebni obnovu jako je pfestavba, modernizace nebo

nova vystavba. (MZ, 2014)



7 PROJEKT REGENERACE LOKALITY BROWNFIELDS FARMA
PRILEPY

Na zaklad¢ strategického planu a opatfeni 4- Projekt regenerace vybrané lokality brown-

fields, byl pro tento projekt vybran aredl byvalého zemédélského druzstva farma Ptilepy.

V uvodu bude vytvofena SWOT analyza a na zdklad¢ této analyzy bude vytvotfen projekt,

ktery regeneruje vybranou lokalitu brownfields a pomtize s rozvojem na uzemi obce Prile-

Py.

7.1.1 SWOT analyza lokality brownfields farma Prilepy

V nésledujici kapitole bude vytvofena SWOT analyza farmy Prtilepy.



SILNE STRANKY SLABE STRANKY

poloha lokality nedostate¢na obcanska vybavenost

kvalita zivotniho prostiedi Neuspokojend poptavka po vystav-

bé rodinnych domi

dopravni dostupnost z regionalnich | Spatna infrastruktura v nékterych

center ¢astech obce

matefska 1 zakladni skola v obci Spatna kvalita dopravni sité

vhodné podminky pro rozvoj byd-

leni

technickd infrastruktura

propagace obce

PRILEZITOSTI OHROZENI

Dobra dostupnost regiondlnich | Slaba sit’ socialnich sluzeb

center

Clenstvi ve sdruZeni obci (Mikro- | Omezeni pracovnich pfilezitosti v

region HoleSovsko) misté bydlisté

Rozvoj bydleni Chatrajici brownfield farma Ptilepy

Zkvalitnéni obCanské vybavenosti | NevyuZzity brownfields zdmek Pfile-

py a pfilehly park

ZlepSeni infrastruktury

Priimyslova zéna HoleSov

Tabulka 7: SWOT analyza farmy Prilepy

Vyse uvedena SWOT analyza potvrdila, Ze obec Ptilepy patii mezi obce s vysokym rozvo-

jovym potencidlem, ktery mize jeSté navysit regenerace lokality brownfields farma Ptilepy.

Velmi atraktivni je poloha obce Ptilepy a nasi sledované lokality brownfields a velmi dobra
dostupnost regionalnich center jako je HoleSov, okresni mésto Kromé&fiz nebo krajské més-
to Zlin. V poslednich letech stoupl zajem o vystavbu rodinnych domi v obci Ptilepy, ale

poptavka po dalSich stavebnich pozemcich neklesla, naopak stoupd. Tato skutecnost je



vyraznou rozvojovou piilezitosti pro obec Ptilepy a tak se rozvoj bydleni stal prioritnim
ukolem obce. Bariérou takového rozvoje mize byt stdvajici nedostatek obecnich pozemkd,
které¢ by mohly byt vyuzity pro budouci rodinnou zastavbu a nemoznost domluvit se se

soukromymi vlastniky pozemk s rozvojovym potencialem.

Soubézné s rozvojem bydleni by mélo dochézet 1 k rozvoji obCanské vybavenosti obce.
Protoze se ptredpoklada ptiliv mladych rodin a rodin s détmi, tak je nutné se zaméfit na
zlepSeni volno¢asovych aktivit, vytvofeni vhodnych sportovist’ nebo napojeni na sit’ cyk-
lostezek ve Zlinském kraji. V ptipadé rodin s détmi je potieba se zamétit na zvyseni kapa-

city MS i ZS a podporovat zlepseni kvality vyuky.

V soucasné dob¢ se v obci Prilepy nenachazi vétsi ekonomické subjekty, které by mohly
byt vyznamnymi zamé&stnavateli. Vhodnou pfilezitosti je nedalekd primyslova zéna Hole-
Sov, kterd mize kladné ovlivnit zaméstnanost v obci Ptilepy, celém mikroregionu HoleSov-
sko 1 celém Zlinském kraji. Dobrovolny svazek obci HoleSovsko byl vytvoten 1 pro podpo-
ru rozvoje dopravni infrastruktury. Takova partnerskd podpora mezi jednotlivymi obcemi

by vyrazné zlepsila dojizdéni za praci.

Vystupni informace z provedené SWOT analyzy budou pouzity v nasledujicim projektu na

regeneraci lokality brownfields farma Prilepy.
e Nazev projektu
Vytvoteni novych ploch pro zastavbu rodinnych domt
e Piedkladatel projektu
Obec Ptilepy
e Umisténi projektu
LAU 2: Obec Prilepy
LAU 1: Okres Krométiz
NUTS 3: Zlinsky kraj
NUTS 2: Stfedni Morava
o Vychozi stav a charakteristika objektu

Farma Pftilepy je aredl o rozloze 1,56 ha, na kterém se nachéazi 3 budovy. Jedna se o chatra-

jici objekty bez stavajiciho vyuZiti.



Obrazek 6: Lokalita brownfields farma Ptilepy (Zlinsky kraj, 2010)

e (il projektu

Cilem projektu je regenerace lokality brownfields, kterd je vic jak 25 let bez vyuziti. Diky
regeneraci této lokality, dojde ke strzeni vSech tii objektti. Tento prostor bude docasné za-
travnén a nasledné vyuzit pro vytvoreni stavebnich parcel pro stavbu novych rodinnych

dom, po kterych je v obci velka poptavka.
e C(Cilova skupina piedloZeného projektu

Do cilové skupiny piedlozeného projektu jsou zatazeni ob¢ané se zajmem o bydleni v obci

Prilepy.
e Oblast podpory

Oblast podpory tohoto projektu je zaméfena na rozvoj bydleni v obci Ptilepy.
e Casovy harmonogram projektu

Termin realizace: 1/2015- 9/2015

Pribéh regenerace lokality brownfields bude probihat ve Ctyfech etapach. V 1. etapé pro-
béhne vykup pozemkl od soukromych vlastnikti a pfiprava a podani zadosti o podporu a
bude vybran zhotovitel. Doba pro vykup pozemku je pouze orienta¢ni, miize dojit k jejimu
prodlouzeni. Dalsi etapa projektu je tedy zavisla od vykupu pozemk, jakmile bude tento
proces kompletni a pozemky budou v majetku obce, tak miize projekt pokracovat. V 2.

etapé probéhnou demoli¢ni prace tii objektt farmy s naslednou recyklaci stavebni suti. Ve



3. etap¢ bude nov¢ vznikld plocha docCasné zatravnéna. Ve 4. etapé¢ dojde k vyhodnoceni

celého projektu a obec bude moc zacit s prodejem novych stavebnich parcel.
1. Vykup pozemku arealu farma Piilepy
2. Ptiprava a podani zadosti o uvér
3. Vybér zhotovitele
4. Demoli¢ni prace a odvoz stavebni suti k recyklaci
5. Zatravnéni plochy a docasna udrzba

6. Vyhodnoceni celého projektu

¢innost . . M. | Iv. | V. | VL [ VIL [ VIE] X | X | XL | XIL
1. X X X

2 X X

3 X

4. X

5 X

6 X X

Tabulka 8: Harmonogram projektu (vlastni zpracovani)

V nasledujici tabulce jsou vycisleny naklady celého projektu regenerace. Naklady na pro-
jektovou dokumentaci a vybér zhotovitele jsem pouzila na zaklad€ informaci z obce Ptile-
py. Cena za demolici, odvoz suti a jeji naslednou recyklaci ve sbérném dvofte jsou vycisle-
ny za odborné pomoci demoli¢ni firmy Martin Zelina- demolice, drceni a vykopové prace.
Zatravnéni plochy pted prodejem na stavebni parcely bylo vycisleno firmou Sluzby Minks
s.r.0. Veskeré ceny jsou uvedeny v¢etné¢ DPH a jejich cena je orienta¢ni. Diky vytvofeni

vefejné zakazky a osloveni vice odbornych firem by zcela jisté doslo ke sniZzeni téchto na-

kladt projektu.
polozka popis ¢innosti cena v K¢
1. vykup pozemkil 390 000

2 projektova dokumentace 85 000
3. vybér zhotovitele 50 000
4 demolice 700 000




5 odvoz suti a jeji recyklace 750 000

6. zatravnéni plochy 450 000

celkové vydaje 2 375050

Tabulka 9: Projektové naklady (vlastni zpracovani)

e Financovani

Cely projekt regenerace této lokality bude financovan z vlastnich prostiedkii obce a tvéru

poskytnutého od Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB).

naklady projektu 2 375 050K¢
uvér ze SFRB 2 000 000 K¢
vlastni zdroje 375 000 K¢

Tabulka 10: Struktura financovani projektu (vlastni zpracovani)

Na zékladé¢ informaci ziskanych z webovych stranek Statniho fondu rozvoje bydleni by byl
vySe uvedeny uvér poskytnut na dobu 6 let s predpokladanym urokem 1%. M¢ési¢ni splatka
by ¢inila 28 631 K¢&. Po splaceni celé aveérované ¢astky by trok €inil celkem 61 432 K¢&. V

ptipadé uvéru poskytnutého komeréni bankou by tento trok ¢inil 220 264 K¢.
e Monitorovaci indikdtory projektu
Mezi monitorovaci indikatory pfedlozeného projektu jsou zafazeny nasledujici:

- pocet nove vzniklych stavebnich parcel: Tento indikator ptfedpoklada vznik 20 no-

vych stavebnich parcel o rozloze necelych 800 m?,

- pocet prist€éhovanych osob: Po vzniku dvaceti stavebnich parcel projekt predpokla-
da s pristéhovanim 20 tfi¢lennych rodin, coz by navysilo pocéet obyvatel v obci mi-

nimalné o 60 obyvatel na celkovou hodnotu témét 1000 obyvatel.
e Nadvratnost investice

Na zaklad¢ hodnot uvedenych v sestaveném rozpoctu, se obec Prilepy bude uchézet o tver
na realizaci tohoto projektu. Uvér bude ve vysce 2 000 000 K& a investice ve zbyvajici vys-

ce 375 000 K¢, bude hrazena z rozpoctu obce.
Piestoze je o bydleni v obci Prilepy velky zajem, tak se neda predpokladat, Ze by se vSech-

ny nové vzniklé stavebni parcely prodaly, a proto bude nutnd jejich Gdrzba. Na zaklad¢

informaci od Ing. Hrona, ktery se zabyva Gdrzbou zelené, by tdrZzba travniku 2x ro¢né stala



75 000 K¢&. Se zmensSujici se plochou se budou snizovat i naklady na udrzbu. Projekt pted-

poklada, ze bude prodano 5 pozemki rocné z celkového poctu 20.

Rok Piijmy Néklady Cisty piijem
2015 2 800 000 75 000 2 725000
2016 2 800 000 60 000 2 740 000
2017 2 800 000 45 000 2 755 000
2018 2 800 000 0 2 800 000
Celkové ptijmy 11 020 000

Tabulka 11: Navratnost investice na projekt regenerace lokality brownfields farma

Ptilepy (vlastni zpracovani)

Pokud bude 20 stavebnich parcel prodano za cenu obvyklou v obci, tedy za 700 K&/ m?, tak
Cisty zisk obce bude po prodeji 11 020 000 K¢&. Zisk z prodeje téchto stavebnich parcel
bude dal vyuzivan k rozvoji prilezitosti obce Prilepy, jako je rozvoj infrastruktury nebo
obcanské vybavenosti v obci, jejiz zlepSeni kvuli zvySujicimu se poctu obyvatel v obci bu-

de zcela urcité potiebné.
¢ Rizika projektu
- Spatni komunikace s vlastniky

Pro realizaci tohoto projektu je nutné odkoupeni vybrané lokality do majetku obce Ptilepy.
Zde je prvni riziko celého projektu. Celych 25 let se spolecni vlastnici aredlu nebyli schop-
ni domluvit na smysluplném vyuziti arealu. Jak uz bylo uvedeno vyse, v kapitole ,,Bariéry
regenerace®, tak vlastnici lokalit brownfields maji pfehnané piedstavy o hodnoté jejich
majetku a nabizend vykupni cena 25 K&m? se jim miize zdat jako neadekvatni. V tomto
ptipad¢ by muselo dojit k jednani vSech aktért, kterymi je v tomto ptipadé obec Ptilepy a
vSichni tfi soukromi vlastnici, a kompromisni dohodou se domluvit na vhodné vysi vykup-
ni ceny.
- Financovani

V predloZzeném projektu je k financovani vyuzito plijcky poskytnuté ze Statniho fondu roz-
voje bydleni. Tato ptij¢cka ma vyhodu, Ze je uroCena pouze jednim procentem. Takze dru-

hym rizikem by bylo, kdyby projekt neziskal pijcku od Statniho fondu rozvoje bydleni.

Existuje zde stdle moznost ptijcky od komer¢nich bank, ale takova ptjcka by cely projekt



navysila o vice jak 150 000 K¢. Tato skuteCnost by sice projekt nezrusila Gplné, ale doslo
by k jeho prodrazeni oproti ptivodni ¢astce a muselo by dojit k prodlouzeni délky splaceni,

tak aby vyse splatek byla inosna pro rozpocet obce.
- Zména poptavky

Dalsim rizikem celého projektu je zména poptavky po bydleni v obci Ptilepy, proto je di-
lezité jednat operativné, aby byl projekt realizovan co nejrychleji a nedoslo k zasadni zmé-
né poptavky po bydleni v obci Pfilepy. Pokud by doslo k takové zmén¢, a o bydleni v obci
by ptestal byt zajem, tak by mohlo dojit ke $patné platebni moralce obce kviili vysokym
meési¢nim splatkdm na poskytnuty uvér. Tato situace by mohla byt feSena snizenim cen za
stavebni parcely, tak aby byly atraktivni pro pfipadné zajemce, ktefi vahali nad bydlenim

Vv obci Prilepy a jejich urychlenym prodejem a splacenim uvérované ¢astky.
e Zhodnoceni projektové Casti

Realizace navrhovaného projektu ma mnoho ptinost pro obec a pro jeji budouci i souc¢asné
obyvatele. Budouci obyvatelé obce uspokoji svoji poptavku po stavebni parcele, ktera by se
nachdzela v dobré dostupnosti vétsich regionélnich center s malou dojezdovou vzdalenosti
za praci, vzdélanim a jinymi sluzbami. Navic by se stavebni parcela nachazela v malebné
obci na Upati Hostynskych vrchil s kvalitnim Zivotnim prostfedim. Pro stavajici obyvatele
obce by se prodejem téchto noveé vzniklych stavebnich parcel zlepSila obcanskéd vybavenost

obce a infrastruktura, na kterou doposud neméla obec penize ve svém rozpoctu.

Realizovani projektu mélo byt spojeno s poskytnutim dotace z fondi EU. Tyto dotace lze
ziskat na rozvoj venkova. Rozvoj venkova je zaméten na podporu zeméd¢€lstvi, lesnictvi a
rybafstvi, vytvafeni novych pracovnich mist nebo zlepSeni stavu Zivotniho prostiedi. Pro-
jekt tedy nemiize vyuzivat téchto zdroji, a proto je k financovani pouzito tivéru ze Statniho

fondu rozvoje bydleni.



ZAVER
Problematika brownfields je stale ozehavym tématem a ani sledovany region HoleSovsko

neni vyjimkou.

Cilem moji diplomové prace bylo identifikovat a provézt analyzu vybranych charakteristik
brownfields v mikroregionu HoleSovsko. Pro zjisténi vSech potiebnych informaci jsem
vyuzila Strategii vyuziti brownfields ve Zlinském kraji a terénni vyzkum ve sledovaném
uzemi. U jednotlivych lokalit brownfields byla provedena analyza vybranych atributii, mezi
které patii predchozi vyuziti brownfields, rozloha lokality brownfields, doba opusténosti,
struktura vlastnickych vztahli a napojeni na dopravni sit’. Na zaklad¢ této analyzy bylo zjis-
téno, Ze na uzemi mikroregionu HoleSovsko se nachdzi 7 lokalit brownfields, a ze témér
vSechny objekty maji nizky rozvojovy potencidl. Je to zplisobeno perifernim umisténim
celého regionu a vSechny objekty jsou malé lokality se Spatnym napojenim na dopravni sit’,
které maji vysokou dobu opusténosti, coz zpiisobilo zchatrani objektd a tim navySeni na-

kladu jejich ptipadné regenerace.

Na zéklad¢ zjiSténych udajii byla vytvotfena aktualni a pfehlednd databaze lokalit brown-
fields v mikroregionu HoleSovsko. Vybrané atributy pomohly i pii vybéru lokality pro na-

vrhovany projekt.

Jako vhodnou lokalitou pro regeneraci byla vybrana farma Ptilepy. Chatrajici areal byvalé-
ho zemé&délského druZstva, ktery je jiz pies 25 let bez vyuZiti. Z provedené SWOT analyzy
bylo zjisténo, Ze je vysoka poptavka po bydleni v obci Ptilepy. Prestoze se obec snaZi tuto
situaci fesit, tak nema dost pozemku, které by mohla vyuZit pro nové stavebni parcely. Jed-
nani s majiteli soukromych pozemkd, které maji rozvojovy potencial pro obec, jsou kom-
plikované. Pozemek, ktery zabira farma Pfilep je proto velmi vhodnou lokalitou v okrajové

¢asti obce pro vytvoreni takovych stavebnich pozemka.

Po SWOT analyze prezentuji navrhovany projekt. Nejprve jsou piedstaveny zékladni cha-
rakteristiky projektu, jako je nazev, umisténi, ¢asovy harmonogram projektu nebo jeho
financovani. V posledni ¢asti diplomové prace jsou identifikovany i piedpokladané rizika

celého projektu. Cil této diplomové prace se podatilo splnit.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

CR Ceska republika

DPH Dan z ptidané hodnoty

EU Evropské unie
LAU Local Administrative Units — Mistni samospravné jednotky
MS Matetska skola

NUTS  Z francouzského vyrazu Nomenclature des Unites Territoriales Statistiques-

Nomenklatury izemnich statistickych jednotek
ORP Obec s rozsifenou pisobnosti
RRAIM  Regionalni rozvojova agentura Jizni Moravy
SFRB Statni fond rozvoje bydleni
spol.sr.0. Spole¢nost s ru¢enim omezenym

7S Zékladni $kola
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