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ABSTRAKT

Diplomovéa prace na téma Identifikace nastrojii na podporu regenerace Bat'ova aredlu do
roku 2020 je rozdélena do dvou ¢asti. Teoreticka Cast se ve svém tivodu vénuje obecnému
vykladu pojmu brownfields v SirSich souvislostech, typologii, divodim jejich vzniku
obecné i v podminkach Ceské republiky. Prace dale uvadi dotéenou legislativu, instituce
v pfimé souvislosti s problematikou brownfields a posledni kapitola teoretické casti se vé-
nuje obecnym néstrojim pouzitelnym pro regenerace brownfields. V prvni kapitole prak-
tické casti se soustiedime na situaci brownfields ve Zlinském kraji, mésté Zlin¢ a nakonec
v aredlu byvalych Bat'ovych zavodi. Po analyze soucasného stavu jsou identifikovany na-
stroje na podporu regenerace Bat'ova aredlu a na zavér jsou piedlozeny navrhy projektl,

které u¢inné podpoii dalsi rozvoj areélu.

Kli¢ové slova: Battiv areal, brownfield, greenfield, lokalita, ptivodni vyuziti, revitalizace,

strategie, rozvoj

ABSTRACT

Thesis Instruments for the support of the Bata Zone in Zlin recovery by the year 2020 is
divided in two parts. The beginning of the theoretical part aims on the idea and meaning of
the word brownfields in the broader context. Then it is concentrated on the typology, rea-
sons of their occurrence widely and then in conditions of Czech Republic. Thesis focus
also on legislative framework, institutions related to the brownfields issues. The last chap-
ter on the theoretical part submits general instruments useful for the revitalization process
of brownfields. The practical part is focused on brownfields situation in Zlin region, the
city of Zlin and finally on the Bata zone brownfield. After the analysis of the present situa-
tion, there are identified instruments for the Bata zone development. In the end, there are

offered projects, which will support further growth of the area.

Keywords: The Bata Zone, brownfield, greenfield, location, original use, revitalization,

strategy, development
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UVOD

Brownfields jsou dlouhodobym problémem soucasného moderniho svéta. Vzhledem k to-
mu, Ze vyvoj nelze zastavit, tak i tato problematika bude aktudlni vice ¢i méné¢ dlouhodob¢,
protoze nemovitosti budou vzdy nabyvat a pozbyvat svych funkci. Jednim z klicovych
obort, na ktery maji brownfields vliv, je oblast zivotniho prostiedi. Obyvatelstvo nad nim
v poslednich letech zacalo vice uvazovat a stale Castéji se objevuje myslenka udrzitelného
rozvoje, kterd vyzaduje zodpovédné chovani v ramci zivotniho prostiedi smérem budouc-
nosti a k nasim dal§im generacim. Z této myslenky vychazi diivod pro¢ realizovat revitali-

zace brownfields, je to jeden z konceptl udrzitelného rozvoje.

V soucasnosti je tato problematika i v podminkach Ceské republiky Siroce respektovana,
nicméng v praxi se myslenka revitalizaci stale setkdva s velkym mnozstvim prekéazek, které
souvisi se soucasnou spolecnosti, kterd preferuje trzni principy a stale nezohlediuje ekolo-
gické a socialni dopady takového jednani. Znamena to, Ze i pfes osvétu v problematice
brownfields a obecny souhlas s jejimi riziky, diky vytvarenym pfekdzkam vznika v ptipadé

Ceské republiky jeden ze zavaznych problémit udrZitelného rozvoje.

Tato diplomova prace svym zaméfenim reaguje na dileZitost a soucasnost problematiky
brownfields a jejim cilem je nejprve podrobné popsat problematiku brownfields v SirS§im
kontextu véetn& jejich historickych a ekonomickych souvislosti v Ceské republice, které
jsou tzce propojeny s pti¢inami vzniku takovych brownfields. Témto skuteCnostem se bu-

de vénovat ivodni kapitola prace.

V dalsi kapitole v rdmci teoretické ¢asti popiSu bariéry rozvoje brownfields a jejich znovu-
vyuziti. V ptipad¢ uspésné provedenych revitalizaci na to navazuji urcité vyhody, které

jsou také zohlednény.

Brownfields obecné vyzaduji znalosti problematiky v oblasti Zivotniho prostfedi, stavebni-
ho prava a v piipad¢ vyuzivani prostfedkt strukturdlnich fondd, i prava EU. Brownfields
nema vlastni zdkony a pravni normy, ale i tak soucasti mé prace bude vymezeni legislativy,
kterd musi byt v procesu revitalizaci dodrzovana a nésledné definuje zédkladni strategické a
koncepéni dokumenty, které maji dopady na zkoumané téma na arovni CR, Zlinského kra-

je 1 mésta Zlina.

V praktické ¢asti se prace bude vénovat situaci ve Zlinském kraji, kde bude stru¢né analy-
zovan soucasny stav kraje v oblasti brownfields. Nasledné se zamétfim na mésto Zlin, ve

kterém se nachéazi jeden z nejvétSich a nejvyznamnéjSich brownfields ve Zlinském kraji,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 11

Batlv aredl. Této primyslové zon€ o rozloze témét 70 ha bude je prace vénovana piede-
v§im a cilem je analyzovani soucasného stavu, popsani probihajicich a pfipravovanych
revitalizaci a néasledné navrhnout opatieni a konkrétni projekty, které pozitivné ovlivni
dal$i rozvoj aredlu. Myslenka této prace je zaméfit se na dopravni infrastrukturu v kontextu
zptistupnéni, zprostupnéni a zkapacitnéni dopravy do arealu. Pro tyto ucely budou navrze-

na opatfeni v oblasti mestské hromadné dopravy a zelezni¢ni dopravy.
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I. TEORETICKA CAST
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1 CILE A METODY PRACE

Primérnim cilem diplomové prace je zaméfeni se na problematiku brownfields v SirSim
slova smyslu. Tim se rozumi popsani soucasné¢ho stavu a trendu v oblasti revitalizaci, re-
generaci Uizemi, kterd jsou oznacovéana jako brownfields a disponuji redlnymi piedpoklady
pro konverzi a ptipadny dal$i rozvoj zemi. Obecné lze tedy chapat brownfields jako pro-
blém rozvoje uzemi ve vztahu k Zivotnimu prostiedi a celkové k udrzitelnosti rozvoje
uzemi, kterd izce souvisi s budoucim ekonomickym ristem. V diplomové praci se zame-
fime pravé na moznosti vyuziti brownfields obecné, ale i na konkrétnim ptipadu Batova

arealu ve Zlin¢ a to v ramci soucasného pojeti udrzitelného rozvoje.

Sekundéarnim cilem préace je po popsani ekonomické vyuzitelnosti brownfields, koncentro-
vani se na Zlinsky kraj, podrobné na mésto Zlin a ptfedevsim na nejvyznamnéjsi brownfield
ve mesté Zling, tzv. ,,.Batlv aredl”, ktery v souCasné¢ dob¢ ozivd a ma dostatecné piedpo-

klady pro obnovu a regeneraci v blizké budoucnosti.

DalSim neméné dllezitym cilem diplomové prace je identifikovani souasnych moznych
nastroji na podporu regenerace méstskych aredlll. Jedné se o néstroje predevsim ekono-

mické, tzn. ve vétSiné piipadi finan¢ni nastroje, ale dllezité jsou i nefinanéni nastroje.

Poslednim cilem préace je v ramci katalogu projekti ptedloZeni a doporuceni jednoho hlav-
niho projektového zaméru, ktery by podpofil a umoznil dalsi rozvoj Batova aredlu ve Zli-
n¢. Bude jednat o projekt, jehoz hlavnim cilem bude zpfistupnéni aredlu firmam, ob¢antim,
zajmovym skupindm, ale i ostatnim nav$tévnikim krajského mésta poptipad¢ turistim,
protoze Batiiv aredl je diky své unikatni architektuie zdjmovou lokalitou cestovniho ruchu.
K tomuto hlavnimu projektu budou doplnény dalsi doprovodné projekty, o jejichz realizace

se uvazuje v nejblizsi budoucnosti.

1.1 Obsahova analyza dokumentii

Obsahova analyza dokumentil je vyzkumnou metodou jak kvalitativniho, tak kvantitativni-
ho vyzkumu. V této predkladané diplomové préci byla tato metoda vyuzita jako soucést

kvalitativniho vyzkumu.
Hendl definuje dokumenty jako: ,,veskerda data, ktera vznikla v minulosti, byla porizena
nekym jinym nez vyzkumnikem a pro jiny ucel, nez jaky ma aktualni vyzkum.“ Vyzkumni-

kovym cilem je tedy vyhledat informace v jiz vzniklych dokumentech, tyto informace
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zpracovat a na zékladé tohoto zpracovani vytvofit novu interpretaci zkoumanych dat nebo

potvrdit jiz stavajici interpretace.

V ramci uplatnéni této metody pracuje vyzkumnik s né€kolika typy dokument:

Osobni dokumenty — zahrnuji veskeré listiny a materidly, které vznikly
k soukromym uceltim.

Utedni dokumenty — predstavuji veskeré pisemné, fotografické, numerické za-
znamy, které vznikly na ufadech nebo ve firmach. Naptiklad se jednd o vyhlasky,
ptedpisy, interni nafizeni, obézniky, zapisy ze schlizi a vyrocni zpravy.

Archivni data — jsou data, kterd jiz byla archivovana. Neni vymezena pfesna doba
jejich stafi. Mlize se jednat o ufedni dokumenty, které jsou jiz uloZeny v archivech.
Vystupy masovych medii — jedna se o novinové a ¢asopisovi ¢lanky, rozhlasové a
televizni zpravy apod.

Virtualni data — jsou veSkera data, kterd jsou uloZeny na internetu. Pfi obsahové
analyze internetovych dat je nutné podrobné provéfit jejich vérohodnost.
Predmétna data — tvoii specifickou skupinu dat, kterd zahrnuje vSechny stopy
existence lidstva. Obsahova analyza se v tomto pfipadé¢ zaméfuje na vyzkum kultu-

ry lidstva.

V této predkladané diplomové praci bylo k provedeni obsahové analyzy nejcastéji vyuzito

ufednich dokumentii. Konkrétné se jednalo o nasledujici dokumenty:

,Narodni strategie regenerace brownfields®,
,Strategie udrzitelného rozvoj CR¥,

»Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji*,
,Metodika pro revitalizaci brownfields*.

,Brownfields prirucka“.

Metoda obsahové analyzy dokumentli mé jako kazda vyzkumna metoda vlastni metodolo-

gicky postup zpracovani dat. Tento postup je mozné roz¢lenit do ¢ty po sobé nésledujicich

kroku:

1. Stanoveni vyzkumné otazky - pied zahdjenim vyzkumu je nutné stanovit si vy-

zkumnou otazku, kterd nam vymezuje tematicky okruh zkoumanych dokumentt.

2. Definice dokumentu — vyzkumnik si stanovuje kritéria pro urceni dokumentu.

V této fazi vyzkumu je nutné urcit, které materialy budou v ramci vyzkumu pova-

zovany za dokument a relevantni informacni zdroj.
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3. Provedeni pramenné kritiky — cilem pramenné kritiky je posoudit externi a inter-
ni obsah dokumentu, tedy zjistit, zdali je dokument tim, za co se vydava a co je je-
ho obsahem. Jedna se o externi a interni zhodnoceni dokumentu, tedy obsahovou
analyzu dokumentu.

4. Interpretace ziskanych dat — na zakladé provedené analyzy vytvoii vyzkumnik
interpretaci ziskanych informaci. Tyto informace mohou pfindSet zcela nové teorie
a poznatky, nebo potvrzovat jiz zakotvené teorie. Kone¢nou fazi je vytvoireni vy-

zkumné zpravy.

Pii vyuziti metody obsahové analyzy dokumentt je také nutné rozliSovat mezi primarnimi
a sekundarnimi dokumenty. Sekundarni dokumenty jizZ mohou obsahovat nazorovou rovinu

svého zpracovatele, avSak nikoliv uz autora ptivodniho dokument.

Jak jiz bylo zminéno, v této praci bylo vyuzito zejména Ufednich dokumentt, které jsou
povazovany za primarni dokumenty a maji informativni charakter. Tyto dokumenty tedy

neobsahovaly autorské emocni zabarveni. (Hendl, 2005)
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2 BROWNFIELDS

2.1 Vyznam pojmu ,,brownfields*

Termin ,,brownfield” pochézi z anglického souslovi ,,brownfield sites” a jedna se o staré,
nevyuzivané, ¢i ekonomicky nedostate¢né a neefektivné vyuzivané priimyslové a logistic-

ké zony, komercni nebo obytné objekty. (Kadefabkova, Piecha, 2009)

V ptekladu slovo brownfield znamend ,,hnédéa zéna“, ale tento termin neni v Ceské repub-
lice uzivan a protoze terminologie v této oblasti neni stile uplné sjednocena, prevlada
v odbornych publikacich i v neformalni komunikaci zahrani¢ni nazev, ktery je v podstaté
nezameénitelny a zcela jasny. Jedna se tedy o komplexy nemovitosti, které jiz ztratily a dale
nenapliyji své pivodni funkéni vyuziti. Tyto nemovitosti piedstavuji ¢asto pomérné za-
sadni bariéru rozvoje obci a mést a v nékterych ptipadech i celych regioni smérem k udrzi-
telnosti. Primérni problém je jejich fyzicky a technicky stav neumoznujici jakékoliv smys-
luplné okamzité vyuziti.

Dale je mozné v odborné literatuie naleznout nékolik dalSich definic:

Evropska unie definuje brownfields pomérné Siroce, jako nevyuZzivanou, zchatralou nebo
ekologicky postizenou nemovitost, kterd ztratila své pivodni vyuziti. Na revitalizaci nebo
rekonstrukci takového objektu, popt. nemovitosti je mozné vyuzit spolufinancovani z fon-

di EU. (Strukturalni fondy, 2013)

Naptiklad Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) uziva pro anglicky termin ,,brownfield*
cesky ekvivalent ,,deprimujici zéna“. MMR tomuto ndzvu rozumi jako soubor vSech po-
zemkl a nemovitosti uvnitf urbanizovaného Uzemi, které jiz nenapliiuji svoji ptvodni
funkci nebo jsou nedostate¢né vyuzity. Tyto nemovitosti a pozemky jak fyzicky, tak i eko-
nomicky deprimuji sebe a své okoli. Vzhledem k zna¢né finan¢ni nakladnosti nezbytné
pro vyfeseni problémt, které¢ by smétovaly k jejich regeneraci a obnové, pak tyto nemovi-
tosti odrazuji soukromy kapital k intervenci, a ten se pak lokalizuje jinde, vétSinou

v ,.greenfields®. (IEEP, 2013)

Ministerstvo primyslu a obchodu (MPO) a jeho agentura pro podporu podnikani Czechin-
vest pojem brownfields chape jako Casto zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy, v mnoha
ptipadech také zasaZené ekologickou havarii s pfitomnosti toxickych latek, v rizné mife
kontaminace pidy nebo povrchovych a podzemnich vod. Zpravidla jsou pozistatkem pri-

myslové, zemédéelské, rezidenéni, vojenské ¢i jiné aktivity. Proto brownfields nelze vhodné
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a efektivné vyuzivat, aniz by prob¢hl proces jejich regenerace. Agentura Czechinvest je
diilezitou instituci v oblasti brownfields, zastfeSuje tuto problematiku jako zprosttedkovatel
informaci, lokalizuje dotéena tizemi v ramci celé Ceské republiky a hraje také dilezitou
roli v administraci finan¢nich prostfedkt z fondit EU, které jsou urcené piimo na revitali-

zace brownfields. (MPO, 2008, Czechinvest, 2013)

Problémem nemovitosti typu brownfields je, ze se obvykle nachdzeji v blizkosti sidelnich
utvard a to Casto pfimo v centrech mést, piipadné i na jejich okraji, dosahuji vétsi rozlohy
(v CR se eviduji arealy s 2 ha a vice) a timto jejich umisténim a kombinaci dalsich zming-
nych rizik predstavuji ekologickou zatéz pro obyvatele a vSechny dalsi dotcené subjekty.
Stavaji se z nich nepovolené skladky odpadi, vcetné téch nebezpecnych, nebo zde bylo
zanechano staré technologické a strojni vybaveni. Vysledkem je tedy, ze zony odpovidajici
popisu brownfields i jejich okoli, zlistavaji neobydlené¢ a v mnoha ptipadech zde hrozi i

nebezpeci. (Kaderabkova, Piecha, 2009)

Ministerstvo pro Zivotni prostfedi (MZP), kterého se problematika také velmi podstatng
dotyka, se vyjadiuje obdobné¢ jako ostatni instituce s tim, ze brownfields piestavuji zdsadni
problém a ptekazku pro udrzitelny rozvoj obci, mést a regiont. Nejvétsi diraz klade pfi-
tom samoziejmé na otazky zivotniho prostfedi, prevence a odstranovani ekologickych za-
nuti zlepSeni ekologické situace pravé v téchto naruSenych tzemich a zlepSeni prostiedi

v obcich. (MZP, 2007)

Problémem neni pouze jejich fyzicky a technicky stav, ptipadné vzhled, ale vyznacuji se i
slozitymi majetkopravnimi vztahy a majitelé nemovitosti jsou ¢asto nedohledatelni nebo

nemaji ochotu problematickou situaci fesit.

V néavaznosti na vySe uvedené definice pojmu brownfield je nutné se podivat také na prak-
tické souvislosti pfi vymezovani téchto zon v redlném prostiedi. Zacneme u samotné hra-
nice lokality, ta miiZze byt v ptipad€ rozsahlejsich arealt slozitéji vymezovana. Divodem je
v prvni fadé to, Ze ve vétsin¢ pripadli nejsou tyto arealy zcela opusSténé, ale nachdzi se
v nich urcita zbytkova ¢innost vyuzivajici alespon dil¢i Casti a nezalezi na tom, o jaky
predmét Cinnosti se jednd. Neda se tedy fidit pouze teoretickymi pouckami, které byly de-
finovany vyse, ale je potfeba zhodnotit i na stupent funkéniho vyuziti konkrétni lokality.
V odborné literatufe se zmiituje vyuziti maximalné 50 % plochy lokality a také vlastnicky

podil subjekti ekonomicky ¢innych v lokalit¢ by mél byt do 50-ti %. Neni nahodou, ze

v nékterych piipadech, miize dojit k matoucimu vymezeni lokality brownfield i v mistech,
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kde je fungujici ekonomicka ¢innost a lokalita je posuzovana pouze na zakladé fyzického
a technického stavu nemovitosti ¢i jejich okoli. K rozporu dochdzi i pti zkoumani ptedcho-
ziho typy vyuziti lokalit. N&které definice nezohlediuji lokality, které byly zanechany
vaji pouze lokality s pfedchozim vyuzitim pro komercni a primyslové ucely. Na druhou
stranu v Ceské republice se do vyétu &innosti spojovanych s brownfields uvadi viechny
mozné typy predchoziho vyuziti. Bednat a Novosak (2011) dale zmifuji souvztazné pohled
na problematiku kontaminace s rozvojovymi ptedpoklady lokalit. V odbornych publikacich
je zminovana moznost kontaminace brownfields, nicméné se nejednd a jednoznacnou
podminku pro samotné definovani brownfields. Stfetavaji se tedy environmentéalni pfistup
pravé z divodu kontaminace a ekonomicky ptistup z pohledu rozvojovych ptedpoklada.
Na zéklad¢ téchto poznatki, je v oblasti brownfields pomérné Siroky prostor pro vlastni

subjektivni pohled na véc a tim také velky okruh moznych budoucich feSeni.
Ostatni terminy tykajici se brownfields

V Sirsi souvislosti s brownfields narazime také na dal$i pojmy z této oblasti, které maji
k tématu v rdmci regionalniho rozvoje pomérné blizko a je zapotiebi nékteré z nich zminit

a vysvétlit:
Greenfields
Dosud nezastavéné tizemi, které je vyuzivano jako zemédé¢lskéa ptida nebo ptirodni plocha

a je urceno pro novou vystavbu. Nachazi se mimo kompaktni zastavbu na okrajich mést.

(Suburbanizace, 2013)
Blackfields

Hlavnim jejich znakem jsou velmi vysoké hodnoty kontaminace zivotniho prostiedi lokali-
ty, pfedevsim tedy pldy, podzemnich i povrchovych vod, které predstavuji zasadni bariéru
jejich znovuvyuziti. Znecisténi je zptisobeno predevsim na zéklad¢ jejich predchoziho vy-
uziti, napt.: t€Zbou nerostnych surovin, priimyslovou vyrobou, skladovanim nebezpe¢nych
téchto ekologickych skod jsou velmi vysoké. (Ekopolitika, 2013)

UdrZitelny rozvoj

Tento termin mizeme voln€ vylozit jako alternativni pojeti rozvoje spole¢nosti stavici se

proti soucasné industridlni ekonomice, ktera musi byt kontrolovdna a usmériiovana, aby
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bylo zachovéano v co nejvétsi mite kvalitni Zivotni prostiedi, pfirodni hodnoty pro soucasné
a pfedevsim budouci generace. Hospodaisky rist musi byt stabilizovany v redlnych envi-

ronmentalnich limitech.

Dle zpravy Komise OSN pro zivotni prostiedi a rozvoj z r. 1987 zni klasické definice tak-
to: ,, UdrzZitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti potreby soucasnych generaci, aniz by
bylo ohrozeno splnéni potieb generaci pristich, a aniz by se to délo na ukor jinych naro-

dii. “ V CR byla prvni strategie udrzitelného rozvoje schvélena v roce 2004. (MZP, 2013)
Urbanizace

V anglickém vykladu je to ,,The process of becomming urban®, po pieneseni do cestiny
zjiStujeme, Ze pii procesu urbanizace dochdzi k ristu mést a koncentraci obyvatel v izemi
téchto mést, nebo jejich méstskych aglomeracich. Dlivodem je hlavné soustfedéni adminis-
trativnich, primyslovych a komer¢nich aktivit v danych mistech, coz vede k rtistu celkové
plochy zastavéného izemi a kone¢ném dusledku se zvySuje podil méstského obyvatelstva
na populaci. Z riznych pohledii 1ze urbanizaci izce propojit i se socioekonomickymi zmé-
nami, demografii a rlstem obyvatelstva, industrializaci a rozvojem kapitalismu, a
z pohledu behavioralniho, urbanizace bere mésto jako centrum socidlni zmény a zvyklosti.

Vsechna tato pojeti jsou vzdjemné provazana. (Maiikova, 1996)
Suburbanizace

Je vysledkem soucasného industridlniho obdobi, kdy lid¢ Zijici ve méstech zacali mit po-
které vznikaji na volnych plochdch mimo kompaktni zastavbu mést. Podminkou tohoto
procesu je vybudovana infrastruktura dopravni vazby a komunikac¢ni linie. V rdmci subur-
banizace tedy mohou vznikat aglomerace, kdy se v okoli jadra formuji dalsi stfediska pfi-
mo navdzané na centrum a vesnice Vvzdzemi mést se méni na méstské sidla.
K administrativnim hranicim mést nepfesunuji pouze lidé sva sidla, ale soucasti suburbani-
zacniho procesu je také formovani ostatnich existujicich aktivit oddélenych od kompakt-
nich mést (administrativa, logistika, obchod, sluzby nebo vyroba). Suburbanizace je vyvo-
lana vysokymi prostorovymi naroky a uzce souvisi tedy s udrzitelnym rozvojem Uzemi a

spole¢nosti.
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Urban Sprawl

Muzeme jej oznacit jako nezadouci dasledek suburbaniza¢niho procesu a to, jak z ekono-
mického, socialniho i environmentélniho pohledu. ,,Sprawl* znamena rozptyleni nové za-
stavby Casto nepromyslen¢ mimo kompaktni zastavéna tizemi do volné krajiny. Vysledkem
je nepravidelna struktura nové rozvijenych a zastavovanych ploch v zdzemi mésta, ktera
Casto postrada pfimou navaznost na obCanskou vybavenost. Jedna se tedy o samostatné
stojici kolonie bydleni, komer¢ni a obchodni centra vznikajici pobliz silni¢nich ktizovatek
nebo dalni¢nich taht, pfipadné nové vznikajici vyrobni, logistické a obchodni podniky na
zelenych loukach. Timto se kapital soustied’'uje do nové vystavby misto toho, aby se vyuzil

na podporu obnovy existujici zastavby ¢i infrastruktury. (Jackson, 2002)
Citizace

Proces, ktery koncentruje tercialni funkce do jadra mést a v této souvislosti dochazi k vy-
lidilovani obyvatel z centra mést do okrajovych ¢asti. Dochazi tedy k vyznamnym rozdi-

Iim mezi dennim a no¢nim obyvatelstvem ve stfedu mést.

2.2 Typologie brownfields

Podle Kadetabkové a Piechy (2009) existuje fada hodnoticich kritérii, kterymi se miizeme
ridit pii klasifikaci brownfields do jednotlivych kategorii. Patii sem napt. mira ekologické
kontaminace, moznosti budouciho vyuziti, lokalita, nebo jestli je brownfield v extravilanu,

nebo intravilanu.

V této préci se zamé&fuji predevSim na ¢lenéni dle ptivodu vzniku objektli a nasledné dle

jejich ekonomické atraktivity.

2.2.1 Typy brownfields z hlediska piivodu vzniku

Toto rozdéleni je zaméfeno na puvod vzniku brownfields v souvislosti s jeho budoucim
vyuzitim. Vzhledem k tomu, Ze je nutné brat v uvahu soucasny stav lokality, ¢asto pozna-
menany historickym vyvojem, mohou byt moznosti obnoveni ptivodniho vyuziti zna¢né
omezeny. V Ceskych podminkach by se vznik brownfields dal rozd¢lit rokem 1989. V dobé
pted rokem 1989 brownfields vznikaly hlavné diky socialistické centralné planované eko-
nomice a diky tomu fada objektl zistdvala bez vyuziti. Nicméné, jednalo se vétSinou o

zemédéElské aredly na venkove.
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Po roce 1989 vzniklo velké mnozstvi brownfields piedev§im diky restitu¢nimu procesu,
divoké privatizaci statnich podnikll v 90-tych letech a v neposledni fadé také strukturalnim
zménam Ceskoslovenské a Ceské ekonomiky. Pfidalo se k tomu vétsi mnozstvi byvalych
vojenskych objekti, jejichZ nevyuZitelnost zase souvisela s profesionalizaci armady CR. A
nakonec se pfidaly byvalé prostory nakladnich nadrazi, které piestaly byt vyuzivany
z ditvodu poklesu poptavky po Zelezni¢ni doprave. Pribézné se tedy stupiiuji pozadavky

po naprave tohoto stavu, kdy se pro dané objekty a lokality hledaji dal$i moznosti vyuZiti.
Nevyuzivané priumyslové zény v urbanizovaném tizemi

Jejich vznik uzce souvisi se strukturdlnimi zménami v orientaci ¢eského prumyslu, obvykle
se jednalo o odklon od tézkého primyslu k produkci spotiebniho zbozi, automobild, in-
formacni a komunikacéni techniky. Najit vyuziti pro tyto typy objektl a aredli se v mnoha
ptipadech uz nepodafilo a staly se z nich opusténé zony zasazené ekologickym poskoze-

nim.
NevyuZivané administrativni objekty ve vnitfnich zoniach mést.

Ve vétsing piipadi se jednd o jednotlivé budovy nebo soubory budov, na jejichz provoz
obce a mésta nemély dostatek financnich prostiedki a pro nez se nepodafilo najit nové

majitele.
Objekty byvalé Zelezni¢ni infrastruktury

Tvofi rozsahly komplex brownfields ve vlastnictvi statnich podnikti Ceskych drah a Spra-
vy zelezni¢ni dopravni cesty, které z divodu nedostatku financnich prostfedkli nejsou
dlouhodobé¢ udrzovany a mnoho budov se nachazi ve stavu, ktery by odpovidal jejich de-
molici. Opét zde hrozi staré ekologické zatéze a likvidace budov bude velmi naro¢na.
Vzhledem k husté Zelezniéni siti v Ceské republice, se nachazeji rovnomérné prakticky po

celém uzemi nasi zemég.
Nevyuzivané objekty ozbrojenych sloZek

Tyto typy brownfields uzce souvisi pfedevsim s ukoncenim c¢innosti a odchodem sovét-
skych vojsk z nageho izemi, zrusenim nékterych vojenskych posadek Arméady Ceské re-
publiky a Celni sluzby. Dal§im divodem nevyuzivani objektl je dlouhodoby trend snizo-
vani poctu vojaki v souvislosti s reformou ozbrojenych sil a vytvofenim profesiondlni ar-

mady. Obce a mésta tedy musi najit vyuziti a vyporadat se s arealy byvalych kasaren apod.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

NevyuZivané zemédélské objekty

Vznik brownfields z objekt dfive vyuzivanych pro zemédelské ucely vychazi predevsim
z rozsédhlych zmén zpiisobenych po roce 1989, kdy se Ceské zeméedélstvi nedokazalo pfi-

zpisobit trznimu hospodarstvi a doslo k zasadnim zménam vlastnickych vztahti k padeé.
Pozistatky ukoncené diilni ¢innosti

Predstavuji dlouhodoby problém revitalizace uzemi, Casto se jedna o aredly a izemi citelné

zasazeno dilni ¢innosti s poSkozenym ekosystémem. Jejich regenerace patii k téch financ-

wewr

2.2.2  Clenéni brownfields podle jejich ekonomické atraktivity

Ekonomické atraktivita Gzemi vychazi z nékolika kritérii. Nejdulezitéjsi je samoziejmée
misto a poloha lokality a hned po té jeji fyzicky stav a mira poskozeni. Tato dvé kritéria
maji hlavni vliv na ur¢eni ceny nemovitosti a dalSich nakladd pottebnych pro jeji revitali-
zaci. VedlejSim vlivem je také celkova socidlni troveil a mira vzdélanosti obyvatelstva,
ktera je zase urCitym piedpokladem pro investora v souvislosti s jeho zdméry na vyuziti.

Pokud neexistuje soukromy kapital, mtze jeho roli nahradit stat.
Ekonomicky Zivotaschopné projekty bez nutnosti podpory z vefejnych prostredki

Jedna se o lokality, které nejsou zdsadné zniceny a nevyzaduji velké ndklady na obnovu. O
tyto brownfields se postard i sam trh, protoze néklady potfebné na sanaci skod budou pod-
statn€ niz8i nez budouci ekonomicky profit. Zde tedy neni nutna finan¢ni intervence veiej-
né¢ho sektoru pro nastartovani procesu regenerace. Muze byt pouzita nefinancni forma
podpory, kterd by pomohla mistnim aktériim, respektive vytvofila lep$i podminky v daném
misté. Pro soukromy sektor se jedna o dobrou investici i diky jejich ¢asto dobré poloze.

V anglicky mluvicich zemich se tento tyto lokality nazyvaji ,,whitefields*.
Projekty s mirnou podporou verejnych prostiedkii

V téchto ptipadech jiz je zapotiebi podpory vetejného sektoru a vétsSinou piimo financni,
jinak by zfejmé& projekt nebylo mozné zrealizovat. Diivodem jsou vysoké naklady tykajici
se sanace poskozeni a zneCisténi lokality. Pro soukromy sektor by takova investice z po-
hledu jeji névratnosti nebyla opodstatnénd. Financni prostfedky poskytnuté z vetejnych
zdroji by mély pokryt pravé onu vzniklou nédkladovou mezeru projektu. Pomér vetejnych a
soukromych prostfedkti se mtze lisit, ale zpravidla se pohybuje od 1:5 a vice. Podminkou

finan¢ni podpory mohou byt vytvofena pracovni mista.
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Projekty nekomeréniho charakteru

Jsou to projekty s mensim trznim potencialem. Radi se sem projekty, které po revitalizaci
nebudou mit komer¢ni charakter a jejich obnova je vedena urcitymi socialnimi cili nebo
z dvodu ochrany Zivotniho prostfedi. V této souvislosti musime pocitat také s vySSimi
naklady na obnovu a proto je potieba i vyssi intervence financ¢nich prostfedkli z vetejnych
zdrojti, obvykle 1:1 az 1:4. Casto jsou pro tyto projekty vyuzivany prostiedky struktural-
nich fonda EU.

Nebezpecné a nerentabilni projekty

Tato kategorie brownfields ptfedstavuje pro vetejny i soukromy sektor velkou zatéz a to
hlavné z diivodu jejich havarijniho stavu ohrozujiciho lidské zdravi, Zivotni prostfedi a
také potfeby velkych finan¢nich prostfedkli na jejich sanaci a znovuvyuziti. Privatni ani
vetejny sektor tedy nema zajem v téchto lokalitach investovat a té¢zko dohledatelné jsou i
zodpovédné osoby, které tento stav zavinily. Proto hlavni role zlstava na statu, ktery musi

hledat nové moznosti vyuziti danych uzemi. (Kuda, Smolova, 2007)

Z praktického hlediska je toto ¢lenéni jediné rozumné pro pouziti pfi modelovani trhu.

2.2.3 Clenéni brownfields podle metodiky CABERNET

Projekt CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network) se uz z piekladu anglického nazvu zabyva feSenim zanedbanymi brownfields a
vytvarenim sité jejich ekonomické regenerace. Jednim z vysledkl projektii je koncept Cle-
néni brownfields, ptipadné jednotlivych projektt do tii kategorii, tzv. ,,ABC* modelu, kte-
ry zavisi na jejich ekonomické realizovatelnosti a atraktivité po dokonceni regenerace. Jsou
tedy porovnavany hodnoty lokality po regeneraci s celkovymi naklady investovanymi do
obnovy, stanovi se trzni cena pfed a po jejim zhodnoceni, a po odecteni nakladi potieb-
nych pro obnovu, vznika rozdil, ktery nazyvame nakladovou mezerou. Pravé podle ,,ABC*

klasifikace je vySe ndkladové mezery u jednotlivych typii rozdilnd, nebo viibec nevznika.

»A“ Kkategorie zahrnuje rozvojové atraktivni projekty a lokality, zpravidla ve vlastnictvi
soukromého sektoru, v centrech velkych mést a je v sildch soukromych subjektt zvladnout
regeneraci bez potieby finan¢ni intervence veifejného sektoru. Jina forma podpory ze strany
mistni samospravy mize byt prospé$na pro zrychleni nebo usnadnéni procesu (napt. zrych-
leni spravnich fizeni v dané véci). Ze strany statniho sektoru mohou byt pro investory za-

jimavé napt. dafiové pobidky. Na druhou stranu mistni samosprava mtze U¢inné pomoci
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uzemnich fizeni, izemniho planu a jinych strategickych dokumentii koordinovat investory
a dosahnout také svych rozvojovych priorit, aby vysledkem byl pozitivni vliv na §irsi oko-
1i.

Projekty kategorie ,,B*“ maji mensi potencial rozvoje pro soukromé investory, protoze se
uz nejednd o bezproblémové regenerace a zde je potieba urcité finanéni pomoci ze strany
vetejného sektoru. Mohou byt v zajimavych lokalitdch s rozvojovym potencidlem, ale ne-
vyhodou je napt. vysoka kontaminace a soukromy sektor tyto rizika uz nedokaze absorbo-
vat, protoze finan¢ni navratnost projektti vychazi ztratové. Nicméné tyto projekty mohou
byt realizovatelné v partnerstvi soukromého a vetfejného sektoru (tzv. PPP projekty, nebo
,joint venture* spolecnosti), kde vefejny sektor financuje pouze vzniklou ndkladovou me-
zeru u stale komer¢niho projektu, a za tuto cenu ziskdva vyhody plynouci z budoucich da-

novych pfijmi, vytvotenych pracovnich mist nebo jinych spolecenskych potieb.

Poslednim typem jsou lokality kategorie C, spadaji sem brownfields prozatim bez nad¢je
na obnovu, protoze se nachazeji mimo soucasné rozvojové trendy a neexistuje dostate¢na
spolecenska poptavka a trzni sila, ktera by pokryla ndkladovou mezeru v projektech. Rege-
nerace téchto objektl tak zlistava pouze na vefejném sektoru nebo samosprave s faktem, ze
se bude jednat o vysoce ztratové projekty. K tomuto kroku se mize pfistoupit napf.
v piipad¢, Ze se jednd o lokality s vysokou kontaminaci nebezpecné pro zdravi a zivotni

prostiedi. (CABERNET, 2013)

Obrazek I Typologie ABC, zdroj: CABERNET

Land Value
(A‘fter Reclamation)

‘Self-developing sites
A: Private-driven
projects

‘Potential development sites’
B: Public-private parntership

‘Reserve sites’
C: Public-driven projects ’Reclamation
costs
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Metodiku CABERNET vyuziva pro klasifikaci brownfields také Zlinsky kraj v rdmci své

Strategie revitalizace brownfields.

2.3 Priciny vzniku brownfields

Pro pochopeni diivodl vzniku brownfields Ize najit souvislosti a vysvétleni ve vice teore-
tickych konceptech. Prvnim a nejjednodussim spojenim je proces strukturalnich zmén eko-
nomiky v ¢ase. Diivodem je urcity historicky vyvoj, kdy v rdmci celosvétové ekonomiky
pfisly série poklest a rustd, a firmy s nizs§i produktivitou prace, dlouhodobé stagnujicim a
Spatnym vedenim a nedostateCnymi technologiemi, se dostaly do situace nevyhnutelného
upadku. Z diivodu zaniku technologii, nebo v nékterych ptipadech celého odvétvi dochazi

k uvolnéni prostorovych kapacit a vzniku brownfields.

Bednat a Novosak (2011) mezi obecnymi diivody vzniku brownfields uvadi proces globa-
lizace. Vzhledem k neustadlému zvySovani konkurence na trzich, deregulace trhl jak
vramci EU, tak i celosvétové a rozvoji dopravnich a telekomunikacnich technologii, se
primyslova vyroba lokalizovala do vyspélych zemi a nésledné se findlni produkce expor-
tovala do zemi rozvojovych. V uplynulych desetiletich i v souc¢asné dobé, globalizace utva-
i novou mezindrodni délbu prace, ¢imz tradi¢ni prumyslova odvétvi upadaji, dochazi k
pfesunu pracovnich sil z primarniho do sekundéarniho a nasledné do tercialniho sektoru. To
vSe vede ke vzniku starych primyslovych aredli a nasledné brownfields. V souc¢asné dobé
diky levné pracovni sile v rozvojovych zemich a technologickému pokroku je mozné po-
mérné snadno relokovat ekonomické aktivity vyrobnich firem s niz§im ziskovym potencia-
lem do jinych zemi a regionl s niz§imi néklady, a tim proces vzniku brownfields jesté
podporit. Tento proces se tyka starych priimyslovych regiont, které ztratily své ptivodni
funkéni vyuziti a nedokazaly naleznout nové moznosti pro svlij rozvoj. Podstata tohoto

selhani je ve zméné jejich funkéni, kognitivni a politického uzamceni (tzv. lock-in)

1) Funkéni lock-in ptfedstavuje problém starych primyslovych regiont, které nejsou
ochotny piijmout externi vlivy a inovace, ¢imz tedy dochéazi k funkénimu uzamceni
hlavné v souvislosti s jejich specializaci v tradi¢nich odvétvich.

2) Kognitivni lock-in je umoznén diky existenci funkéniho lock-in a je spojen s vni-
manim soucasnych funkcnich struktur starych primyslovych regiont, jako néceho
nadfazeného a nezniCitelného. Tyto staré regiony, které byly motorem ekonomik

svych zemi nedokazi pfijmout, Ze jejich role se zménila a o své postaveni piisly.
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3) Tzv. politicky lock-in, neboli podpora tradi¢nich ekonomickych struktur ze strany
mistnich a politickych elit také zesiluje existenci funkéniho lock-in, protoze misto
podpory novych, rostoucich odvétvi, jsou stale podporovana nekonkurenceschopna

stara odvétvi. (Bednar, Novosak, 2011)

Nezbytnym piedpokladem nového rozvoje starych primyslovych regiont je tedy prolome-
ni lock-in a hledani nového sméru rozvoje a také rozvojovych moznosti starych priimyslo-

vych regiont a jejich brownfields.

Situace v CR

wrwe

roce 1989, kdy se ekonomické podminky velkych podnika zacaly zhorSovat a nastaly velké
zmény Vv orientaci prumyslové vyroby. Dochéazelo k atlumu vyrobnich podniki a pfesuniim
pracovnich sil z vyrobniho odvétvi do sluzeb. Pro podniky nastaly slozitéjsi casy, které
souvisely s nastupem konkurence, zménami v poptavce, nebo v technologiich. Tyto zmény
zapriCinily postupné témet kolaps tehdejsiho primyslu, dlouhodobé uspésné firmy oslably
a zpusobily vznik velkého mnozstvi brownfields, jejichZ historie spad4 do socialistického
rezimu. V roce 2003 obcim ptibyla dalsi starost a to objekty byvalych armadnich budov,
které ziistaly nepotiebné v souvislosti s profesionalizaci armady. Kdyz se k tomu pfidaji
jesteé byvalé zemédélské objekty, kde doslo k utlumu zemédélské Cinnosti, a ostatni pri-
myslové aredly, které jsou vystaveny dlouhodobé restrukturalizaci, tak se zde nachazi za-

sadni problém, ktery vyzaduje aktivni pfistup a feSeni.

2.4 Bariéry revitalizace a znovuvyuZziti brownfields

Ve vétsing pripadii se mlize jako prvni z bariér nabizet nedostatek financi, ale tato myslen-
ka je mylna. I v mezinarodnim méftitku se prokdzalo, Ze ani dostatek finan¢nich prostiedkii
problematiku brownfields sdm nevyfesil. Napiiklad v Némecku se ukazalo, Ze i kdyz se
tamni vlady snazily feSit problém financemi, vysledek nebyl uspokojivy, ¢i efektivni. Ve
Velké Britanii zase nékteré programy podpory brownfields zapfi€inily vznik nového brow-
nfields na jiném misté. Francouzska zkuSenost za podpory penéz ze strukturalnich fondii
zpusobila zniceni historického industridlniho dédictvi. Z téchto n€kolika piikladl je tedy
zifejmé, ze problém brownfields kromé financi vyfesi hlavné spravné nastaveni priorit roz-
voje, vytvofeni strategie, pravniho ramce a az poté vhodné zakomponované programy pro
podporu podnikani se zaméfenim na jejich vyuziti pravé v brownfields lokalitach. Samo-

zfejme toto vSe za ucasti co nejvice aktérd, kterych se problematika tyké a ktefi budou mit
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zajem na jejim feSeni. Nasledné jsou finan¢ni prostfedky jednim z nastroju, ktery je ne-

zbytny pro naplnéni téchto priorit a cilt. (Jackson, 2004)

Mezi hlavni bariéry revitalizaci patii neprtihledné, nejasné a komplikované vlastnické
vztahy u pozemkill a nemovitosti. Silnou konkurenci jsou ,,greenfields®, kde je ¢asto daleko
jednodussi, rychlejsi i levngjsi vystavba na rozdil od brownfields, u kterych mizeme pied-
pokladat vyssi ndklady na sanaci a odstranéni ekologickych zatézi. DalSim problémem je
stale malo vyuzivand moznost spoluprace vetejného a soukromého sektoru a nedostatek

investi¢nich pobidek soukromym investortim.

Bednat a Novosék (2011) na zaklad¢ jejich Setfeni vymezuji Ctyfi zakladni okruhy bariér

regenerace brownfields takto:
Ramcové podminky problematiky brownfields

Jedna s prvnich je bariér je nedostateCny celospolecensky konsensus v oblasti ochrany
pudniho fondu, ktery s problematikou brownfields Gzce souvisi. V soucasné dobé¢ by mél
existovat maximalni zdjem na upiednostnéni znovu-vyuzivani pudy, pfed vystavbou na
zelenych loukach. Ve srovnani s projekty na zelené louce, revitalizace brownfields vSak
s sebou nesou urcité dodatecné naklady na sanaci ptivodnich ploch. Zde miiZze urcitou roli
hrat vefejny sektor, ktery by mél spravné definovat ramcové podminky regeneraci. Dale
uloha vetejného sektoru by pravé méla umoznit srovnani podminek greenfields a brown-

fields. Pokud zde vetejny sektor selze, stava se z néj institucionalni bariéra.

Aktéri

Aktéri se vztahem k dané lokalit¢ mohou zasadné ovliviiovat uz i zdjem o regeneraci
brownfields. Casto se vyskytuji skupiny vlastnikl se slozitou strukturou a ti svym posto-
jem k procesu regenerace vytvaii bariéru rozvoje. Jedna se ¢asto o nepfiméiené predstavy
o hodnoté nemovitosti, nebo neochota prodat ¢i pronajmout nemovitosti. Majitelé¢ Casto
spekuluji o budouci hodnoté nemovitosti v lokalité, nebo si chtéji zachovat moznost ex-
panze svych aktivit. Dalsi velkou skupinou aktért, kteti mohou znesnadnit, ¢i zkompliko-
vat proces regenerace, jsou ruzné environmentalni a pamatkarské zajmové skupiny, ¢i sa-

motné mistni obyvatelstvo.
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Specificka rizika a naklady projekti regenerace brownfields

V této Casti se vénujeme riziklim, které mohou projekty regeneraci pfinaSet v souvislosti
s jejich ptfedchozim vyuzivanim. Uskutecnéni regenerace brownfields predchazi ekologic-
ky audit a nasledné sanace lokality, ktera je spojend dodate¢nymi finan¢nimi a casovymi
naklady. Tato rizika pfinaSeni logicky nejistotu potenciondlnim investorim z hlediska ca-
su, financi, nebo dal$im organiza¢nim parametrim. Financi se tyka také dalsi problém a to
poskytovani prostfedkt od finan¢nich instituci na realizaci projektii regenerace brown-
fields. Ty casto nemaji zajem tyto prostfedky poskytovat z diivodu snizené hodnoty nemo-

vitosti, jako zéstavy a dalSich rizik, které pro né tyto projekty predstavuji.
Atributy brownfields

Posledni okruh bariér se tykéd charakteristik jednotlivych brownfields lokalit, které lze
vnimat jako piekazku pro jejich regeneraci. Velké spolecnosti dlouhodobé preferuji spise
velké plochy s dobrym dopravnim napojenim, dostupnosti, na kterych bude mozné postavit
levnou nizkopodlazni zastavbu. Naopak brownfields se vétSinou nachdzeji v zastavéném
uzemni, uvnitt mést, kde Casto neni vhodné dopravni napojeni na silni¢ni sit’. Jedna se o
vicepodlazni budovy, které neumoziuji ani dalsi prostorové rozsifovani a maji vétsi nakla-
dy na provoz. Dalsi komplikace pfedstavuji nejasné majetkové vztahy, zbytkové vyuzivani
lokalit a taky lokalizace v socidlné slabsich c¢astech mést. Nejblize k vyuzivani a regeneraci
brownfields mohou byt malé a stfedni firmy, jimZ se takto nabizi dostatek relativné lev-

nych ploch k podnikéni. (Bednaf, Novosak, 2011)
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Tab. 1 Hlavni aktéri revitalizace

Na nadnérodni trovni a Grovni EU Na narodni Grovni
Evropské komise a parlament Ustiedni organy statni spravy (ministerstva)
Departmenty EU Agentura Czechinvest

Nadnarodni investofi a vlastnici brownfields | Narodni regulacni ufady
Financni instituce

Stat v roli investora

Na regiondlni urovni Na mistni Grovni

Orgény regionalni samospravy Zpracovatelé uzemné planovaci dokumenta-

C ” ce
Regiondlni investoti

C ., Odborné instituce, mistni samosprava
Regiondlni rozvojové agentury ’ p

Vlastnici brownfields

Developerské spolecnosti, realitni agentury

2.5 Vyhody revitalizace

Nevyuzivand, zdevastovand mista s rozpadajicimi se budovami bez udrzovaného okoli
nejsou piili§ atraktivni pro Zivot. Naopak proces regenerace téchto lokalit miZe nastartovat
jejich novy rozvoj, protoze jejich poloha je Casto v intravilanu mést, a v piipad¢ vhodného
projektu, kdy dojde také k odstranéni ekologickych $kod, miize takovy projekt byt uspésny
a bude doprovozen ptidanou hodnotou pro obec, investora i obCany. V piipadé takové revi-
talizace hodnota objektli a pozemk v lokalité a celkova atraktivita roste, dale tento proces
mize pomoci k odstranéni dalSich negativnich jevi, jako jsou socidlni, ekonomické a envi-

ronmentalni problémy. (Jackson, 2004)
Vyhody pro obec:

* zlepSeni stavu zZivotniho prostfedi,

* vytvofeni pracovnich ptilezitosti,

* rozvoj podnikatelskych aktivit,

* ckonomicky rozvoj lokalit a rozproudéni ekonomiky v daném uzemi,

* zvyseni celkové atraktivity a vzhledu sidel,

* v piipad¢ revitalizace historicky cennych objektd jde o zadchranu kulturniho dédic-

tvi,
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* snizeni nakladd, které jsou vazany na neregulovany prostorovy riist obce,
* potencialni zvyseni daiiovych vynosii obce,
* regenerace brownfields pfedchazi tlaku na dalsi vyuzivani zeméd¢lské pidy, ,,gree-

nfields* a vzniku ,,urban sprawl®.
Vyhody pro investora:

* vyuziti existujicich objektli, dopravni a technické infrastruktury, inzenyrskych siti,
* napojeni na regiondlni a celostatni systém hromadné dopravy nakladd,

* napojeni na fungujici MHD,

* kontakt s ostatnimi subdodavateli a sluzbami,

* dostatecné mnoZzstvi pracovnich sil v nejbliz§im okoli.
Vyhody pro obcéana:

* pracovni piilezitosti v dochdzkové vzdalenosti, nebo v dosahu MHD,

* pracovni piilezitosti v souvislosti se sanaci brownfields,

* zkulturnéni, zvySeni bezpe€nosti a atraktivity v ¢asti sidla,

* brownfields nestavi novou piekazku mezi obyvatele a ptirodu,

* zhodnoceni majetku v blizkosti revitalizovanych brownfields,

* snizeni nezaméstnanosti, rozvoj podnikatelského sektoru po ptichodu strategického
investora,

* impulz k rozvoji dal$ich aktivit: obchodnich, sluzeb, kultury.

To jsou vse pozitivni disledky regenerace brownfields, jednim z dtlezitych faktori je také
zvyseni kompaktnosti obce, zkraceni prepravnich vzdalenosti ve srovnani se stavbami na
zelenych loukach; efektivni a dlouhodobé udrzitelné vyuzivani ploch v zastavéném tzemi

propojené s omezenim prostorového ristu obce.
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3 LEGISLATIVNI A INSTITUCINALNI RAMEC REGENERACE
BROWNFIELDS

Problematika brownfields v Ceské republice neni zcela konkrétng pravné vymezena. Tim
vzniké v naSem prostiedi urcitd pravni nejistota pro investory, ktefi by o tyto lokality mohli
projevit zajem a do jisté miry se problém pienasi i do Cerpani finan¢nich prostfedkti ze

strukturalnich fonda.

Bylo by dobré, kdyby legislativa zahrnula pojem ,,brownfield do samostatného pravniho
ptedpisu a pfesné vymezila jeho vyznam, upravila podminky a néstroje revitalizaci, a zaro-
ven by byla urcena odpovédnost a dozor. Nicméné brownfields se dotyka nékolika oblasti
legislativy. Za¢neme u stavebniho prava a izemniho planovéni, protoze to mize ovlivio-
vat moznosti regenerace brownfields v jejich konkrétnich ptipadech a mistech. Dalsi oblas-
ti je nepochybné legislativa zivotniho prostfedi, které jsou nezbytné v souvislosti
s udrzitelnym rozvojem brownfields lokalit. Pokud se regenerace realizuji z prosttedka
strukturalnich fondii, musi byt respektovano i pravo EU v ekonomické a socialni oblasti a
v problematice zivotniho prostfedi. Jinak v EU neexistuje jasny piistup k monitorovani,

evidovani a feSeni BF a ziistdva tedy na pfistupu a zdjmech jednotlivych narodnich stati.
Ziakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim plinovani a stavebnim radu

Novy stavebni zdkon byl schvélen v roce 2006 a jeho hlavnim cilem bylo zlepSeni efektivi-
ty provadénych Cinnosti v oblasti uzemniho planovani a povolovani staveb. Tato norma
nastavuje zcela novou koncepci izemniho planovani, tzemniho rozhodovani a celkové
stavebniho fadu a nepifimo ma zdkon vliv a je pfinosem i pro feSeni regenerace brown-

fields.

Zakon umoziuje zjednoduseni a zrychleni zmén uzemnich plant a nastavuje metody spo-
luprace mezi soukromym a vefejnym sektorem v oblasti realizace vystavby, regenerace a
obecné pii piipraveé projektd. Déle je zaveden prvek vyvlastnéni, jako vyznamny ndstroj,
ktery je mozné v urcitych ptipadech vefejného zajmu vyuzit. Zdkon umoznuje v uzemnich
planech oznacit brownfields, jako tzv. ,,plochu pfestavby*. Dalsi podporu pfinasi zpiisnéni
podminek pro vymezeni novych zastavitelnych ploch, ¢imz opét nepiimo zvyhodiuje
brownfields lokality. V mnoha ptipadech s brownfields souvisi problematika odstranovani
staveb, zde se pouziva ohlaseni, ale jsou ptipady, kdy stavebni ufad mize rozhodnout o

nutnosti povoleni k odstranéni stavby. V opacnych ptipadech mtze stavebni ufad na zakla-
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dé podnétu nafizovat odstranéni stavby (asanace) z diivodu jejich Skodlivosti, ¢i vice zava-

zat majitele nemovitosti k jejich udrzbé. (MMR, 2013)
Ziakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi

Zakon pravn¢ upravuje problematiku posuzovani vlivli na zivotni prosttedi respektive pro-
ces EIA/SEA. Je zaloZena na systematickém zkoumdni zamérti a koncepci a jejich moz-
ném vlivu na Zivotni prostiedi. Smyslem procesu je zjistit, popsat a vyhodnotit v SirSich
souvislostech vS§echny mozné vlivy pfipravovanych zdmérii a koncepci na zivotni prostredi

a verejné zdravi, aby bylo docileno co nejvétsi zmirnéni dopadl na zivotni prostiedi.

Proces EIA posuzuje projekty staveb, ¢innosti a technologii, jako jsou napiiklad samotné
stavby, komunikace, vyrobni haly, t€Zby nerostnych surovin, provozy — jak nové, tak i je-
jich rozSifovani, zmény technologii apod. Zpracovani EIA musi probéhnout vzdy dfive,
nez dojde k povoleni zdméru a jejich realizaci, v opacném pfipadé nemlze piislusny trad

rozhodnout o povoleni zdméru.

Proces SEA hodnoti vlivy koncepci na zivotni prostiedi a vetejné zdravi. Zde se jedna o
strategické a programové dokumenty, izemni plany na celostatni (napf. operacni program
Doprava, Strategie regionalniho rozvoje 2007-2013) i regionalni tirovni (rozvojové doku-
menty kraji, koncepce dopravy apod.). (Ceska informaéni agentura Zivotniho prostiedi,

2013)
3.1 Strategické dokumenty v oblasti brownfields

3.1.1 Strategie udrZitelného rozvoje CR

Jedna se o dokument schvaleny jiz v roce 2004. Ulohou Strategie tehdy bylo upozornit na
mozné problémy v souvislosti s pfechodem CR k udrzitelnému rozvoji a piipadné témto
problémiim ptedejit. Tento dokument byl aktualizovan v roce 2010, kdy vlada schvalila
Strategicky ramec udrzitelného rozvoje, ktery se dopliiuje s obnovenou Lisabonskou
strategii a zamé&fuje se na zvySeni konkurenceschopnosti, hospodéiského ristu a tvorbu

pracovnich mist.

Ukolem Strategie je vytvoreni spoleéného ramce pro zpracovani dal$ich navazujicich stra-
tegickych a koncepénich dokumenti v CR, ¢imz se stala diileZitym vychodiskem pro stra-

tegické rozhodovani jednotlivych rezortl a jejich vzdjemnou spolupréci a provézanost.
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Strategicka vize dokumentu v ramci prioritni osy 3, kterd se zaméfuje na rozvoj Gzemi,
poukazuje na: 1) upevriovani vizemni soudrznosti zvysenim ekonomického a environmental-
niho potencialu posilenim mést jako akceleratorii ristu regiond; 2) zvyseni kvality Zivota
obyvatel uzemi s cilem zlepSeni zivotniho prostiedi, dostupnosti sluzeb a posilenim cestov-
strategicke uzemni planovani s cilem hospodarnéji vyuzivat zastavéné tizemi a chranit ne-
zastavéné plochy a pozemky. Strategie pfimo zminuje v cili 2 v ramci priority 3.3, jako
jedno z opatieni ,, podpora revitalizace a uprednostiiovani vyuziti brownfields pred vystav-
bou na , zelené louce* a tim predejiti neumérného rozpinani meést (tzv. urban sprawl) “.

Toto opatieni je piedpokladem pro obnovu brownfields v CR. Horizont schvaleného do-

kumentu je do roku 2030. (MZP, 2010)

Tab. 2 Prioritni osa 3 — Rozvoj tizemi, zdroj: SRUR CR

Priorita 3.1:

Upeviiovani izemni
soudrznosti

Priorita 3.2:

ZvySovani kvality Zivota
obyvatel uzemi

Priorita 3.3:

Ulinnéji prosazovat stra-
tegické a uzemni planovani

Cil 1: Zvysit ekonomicky a
environmentalni  potencial,
konkurenceschopnost a so-
cialni uroven regionti CR na
srovnatelnou uroven s vy-
regiony Evropy,
stabilizovat kulturné-
historicky potencial a po-

spélymi

stupné snizovat nepfimérené
regionalni disparity.

Cil 2: Posilit roli mést jako
akceleratorti ristu a rozvoje
regiontl.

Cil 3: Zabezpecit udrzitelny
rozvoj venkova a poilit har-
monizaci vztahli mezi mésty
a venkovem.

Cil 1: Zabezpecit zvySovani
kvality zivota v Gzemi pro-
sttednictvi  vicezdrojového
financovani kraji a obci.

Cil 2: Zvysit a zkvalitnit
dopravni dostupnost, tech-
nologickou, energeickou a
znalostni uroven sidel, a tim
dosahnout 1 zlepSeni zivotni
urovné sidel.

Cil 3: Zvysit a zkvalitnit
dostupnost sluzeb (vcéetné

kultury),
bydleni.

pfedevSim  pak

Cil 4: Posilit zastoupeni
udrzitelného cestovniho ru-
chu ve struktufe mistni eko-
nomiky.

Cil 1: Vytvoftit predpoklady
pro udrzitelné
uzemi.

vyuzivani

Cil 2: Hospodarné vyuzivat
zastavéné Uzemi a chranit
uzemi nestavéné a nezasta-
vitelné pozemky.
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3.1.2

Narodni strategie regenerace brownfields

Tento strategicky dokument byl vytvoren na zdklad¢ usneseni vlady z roku 2005 a dle za-

dani Ministerstva primyslu a obchodu (MPO) k zabezpeceni investi¢ni ptipravy tzemi pro

umisténi strategickych zon a k pokryti nezajisténych prostredkd statniho rozpoctu na vy-

stavbu primyslovych zén na izemi CR od roku 2005. Strategie jako takova vychézi a je

v souladu s dal§imi péti narodnimi strategickymi a planovacimi dokumenty, které maji

obsahove¢ vice, ¢i méné vliv na problematiku regenerace brownfields. Jsou to tyto:

A o e

Strategie udrzitelného rozvoje CR
Strategie hospodaiského riistu CR
Strategie regionalniho rozvoje CR
Politika izemniho rozvoje CR

Statni politika Zivotniho prostiedi CR

Vize nérodni strategie si dava za kol celkovou obnovu uzemi, rozsifeni nabidky pro pod-

nikatele, zlepSeni Zivotniho prostiedi pfi efektivnim vyuziti ekologicky zanedbaného tizemi

a respektovani ekonomickych, ekologickych, socialnich a historickych hledisek.

., Zakladnim cilem Strategie je vytvoreni dostatecnych podminek pro rychlou realizaci pro-

Jjektii revitalizaci uzemi a prevence vzniku dalsich brownfields “. Strategie dale definuje své

sttednédobé a dlouhodobé cile. (MPO, 2008)

Mezi stifednédobé cile Strategie (tzn. v obdobi 2007-2013) patfi:

., Maximalni zapojeni dostupnych evropskych zdrojit pro regeneraci brownfieldii v
programovacim obdobi 2007 — 2013.

Jedna se o aktivni podporu pifipravy potencionalnich projektti do jednotlivych vy-
zev tak, aby byly po analyze vybrany vhodné projekty brownfields a byly pfiprave-
ny na ¢erpani prosttedkt z fondi EU do roku 2013.

., Zohlednéni moznosti regenerace brownfieldii i pro jiné nez primyslové vyuZziti
(napr.: smisena méstska funkce, obcanska vybavenost, zemédelstvi, bydleni).
Podpora i jinych nez prumyslovych projektt, nebo nabizejicich smiSené vyuziti.

., Rozvoj systéemii vzdeldavani v oblasti regenerace brownfieldit a zabezpeceni profe-
sionalizace verejné spravy v ramci této problematiky. *

V souvislosti s problematikou je zapotiebi zajistit dostatecnou odbornost v rdmci
lidskych zdrojt, tedy systém vzdélavani a Skoleni vetejné spravy i odborné vetej-

nosti. Pro vytvofeni téchto doprovodnych vzdélavacich projekti mohou slouzit pro-
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sttedky z OP Vzdélavani pro konkurenceschopnost, OP Lidské zdroje a zaméstna-

nost, piipadné Regiondlni opera¢ni programy (ROP).

Dlouhodobé cile Strategie (po roce 2013):

* snizeni poctu brownfieldl, zdbori zemédélské pudy, tzn. omezeni vystavby na ,,ze-

lenych loukach®, dodrzovani principti udrzitelného rozvoje tizemi,

* prevence vzniku brownfieldd,

* odstraiiovani starych ekologickych zatézi a zlepSovat Zivotni prostiedi v brown-

fields lokalitach, zlepSeni kvality urbanizovaného prostiedsi,

* zajisténi efektivniho vyuziti vefejnych prostfedkll v mistech, kde zasah odtvodni-

telny nebo nezbytny,

* podpora profesionalné fizené regenerace, ptipadné jeji zajisténi. (MPO, 2008)

Obrazek 2 Klicovi partneri pri revitalizaci brownfields, zdroj: MPO

MMR
MZP

'\

Legislativni ramec

Cizp  AOPK

Brownfields

finance

MPO

Role organii verejné spravy pri napliiovani cilii Strategie

Agentura
Czechinvest

Oblast brownfields v Ceské republice spada do spoleéné gesce Ministerstva primyslu a

obchodu (MPO), Ministerstva Zivotniho prostiedi (MZP) a Ministerstva financi (MF).

Hlavni roli na narodni trovni hraje MPO, které tuto ¢innost koordinuje. Mezi témito minis-

terstvy funguje tzv. mezirezortni komise, kterd ma za tikol hodnotit jednotlivé projekty.

Spoluprace ministerstev je nezbytnd, aby byly spravné a odborné posouzeny vsechny

aspekty navrzenych projektt. Pfedkladani navrhii ma za kol vladni agentura zaméfend na

podporu podnikani Czechinvest, jejiz pfedmétem ¢innosti je praveé i monitorovani a nabi-

zeni brownfields lokalit v ramci celé CR. Czechinvest proto spravuje Néarodni databazi

brownfields, ktera byla vytvofena na zakladé zpracované vyhledavaci studie z roku 2007,
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nabizi a konzultuje moznosti financovani z operac¢nich programa nebo jinych alternativ-
nich zdroju, ptipadn¢€ sdm vyhledava vhodné investory a partnery. Dilezitd je spoluprace
s jednotlivymi regiony a mistnimi samospravami, a pro moznost regenerace je nutné mit

diikladny ptehled o plochach typu brownfields na nasem uzemi a jejich sou¢asném stavu.

Obrazek 3 Platforma spoluprace, zdroj: MPO

Vlada
{ N
Meziresortni MPO
[ komise ] ¢
\ J
4 ) 4 .
Informacni platforma
Czechinvest spoluprace mezi kraji a

\ / regionalnimi partnery

[ Obce, kraje ]

Po dokonceni ,,Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields v CR* v roce 2007, bylo

identifikovano 2355 ploch a lokalit s celkovou rozlohou 10 326 ha a zastavénou plochou
cca 1 412 ha. Studie eviduje brownfields ve vSech krajich krom¢ Prahy s velikosti od 1 ha,
pfi¢emz nejsou zahrnuty tzv. téZebni brownfields. Hruby odhad finan¢nich nékladd na re-

generaci je 200 mld. K¢. (MPO, 2008)

3.1.3 Strategie vyuZziti brownfields ve Zlinském kraji

Zlinsky kraj v roce 2008 zadal v ramci projektu ,,ZvySovani absorpcni kapacity Zlinského
kraje 2007 — 2013 zpracovani strategického a koncepéniho dokumentu ,,Strategie vyuZiti

brownfields ve Zlinském kraji‘.

Ta méla za kol zmapovat lokality s rozlohou nad 0,5 ha, tak, aby piedstavovala klicovy a
urcujici material v ndvaznosti na jiz existujici databazi brownfields z roku 2007 od Ing.
Stanislava Herudka. Zpracovatelem dokumentu se stala Agentura pro regiondlni rozvoj,
a.s. a tym zpracovateld ve spolupréci se starosty mést a obci Zlinského kraje identifikovali
celkem 173 lokalit brownfields o celkové rozloze 706 ha. Z téchto bylo nakonec pro potie-

by Strategie vybrano 114 lokalit o rozloze 567 ha.
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Primérnim cilem dokumentu je piedevs§im zlepSeni podnikatelskych ptileZitosti v kontextu
se zvySenim nabidky pracovnich mist a celkové ekonomickych aktivit v revitalizovanych
lokalitach. To samoziejmé pii zachovani stdvajiciho potencialu krajiny a zlepSeni Zivotni-
ho prosttedi v revitalizovanych oblastech. Strategickd vize vychazi z dlouhodobych cild a
zaméra definovanych ve Strategii rozvoje Zlinského kraje 2009-2020, dale Programu roz-
voje Zlinského kraje (PRUOZK), uptesnénych na zékladé analytickych poznatkil Strategie
a za dodrzovani principt udrzitelného rozvoje a byla pfipravena pro obce, organy vetejné
spravy, vlastniky nemovitosti, investory, podnikatele, odbornou vetejnost a dalSich akté-

ram v oblasti brownfields.

Strategie se sklada ze tii ¢asti, a to z analytické, ndvrhové a implementacni ¢asti, doplnéné
kladnym oznamenim a posudkem SEA dle zdkona ¢. 100/2001, o posuzovani vlivil na zi-
votni prostfedi. Analytickd ¢ast dikladné mapuje stav problematiky ve Zlinském kraji a
zaroven je shroméazdéno maximum podkladli pro nastaveni funkéniho prostfedi pro reali-

zaci projektl ze strukturalnich fondd, dotacnich tituld, ¢i jinych zdroji.

Navrhova ¢ast dokumentu definuje vizi: ,, Diky aktivni spoluprdaci a aplikaci dostupnych
nastrojit chce Zlinsky kraj dosahnout do roku 2020 co nejefektivnéjsi regenerace brown-
fields a jejich znovuvyuziti.“ Strategie si tak za cil urCuje nartist ekonomickych aktivit,
pracovnich pfilezitosti, zlepSeni Zivotniho prostiedi v revitalizovanych oblastech a tim
zlepSeni celkového obrazu Zlinského kraje a rozSifeni pfilezitosti pro podnikatele, ¢imz
potvrzuje principy a pfispiva k udrzitelnému rozvoji kraje. K dosazeni strategické vize jsou
formulovany dvé hlavni strategické priority: P1 - Spoluprace a marketing a P2 — Investice

a realizace.

V dalsi ¢asti prace budou tyto priority $ifeji popsany, jako mozné néstroje pro regeneraci

brownfields ve Zlinském kraji. (Zlinsky kraj, 2010)
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4 OBECNE NASTROJE NA REVITALIZACI BROWNFIELDS

Proces revitalizace brownfields je fizena aktivita na podporu pfemény a znovuvyuziti jiz
diive vyuzivanych ploch s cilem ochrany zelenych ploch. Tento proces miize byt podpotfen
nastroji riznych podob. Miizeme zacit u legislativnich ndstrojii, nicméné¢ ty v podminkéch
CR bohuzel nejsou konkrétné vymezeny a v sou¢asné dobé neni ani zadny podobny zakon
komunikovan. V kazdém ptipadé by takovy ,,zdkon o brownfields* a ptipadné dalsi dopro-
vodné pravni piedpisy procesu revitalizaci brownfields pomohly a staly se jednim z dualezi-
tych néstrojii. Pro uspé$nou revitalizaci je zapotiebi kromé kvalitniho zdméru projektu také
atraktivni lokalita, schopny investor, z&jem vefejnosti o revitalizaci mistnich brownfields a
v neposledni fadé¢ mit vyfeSenou zalezitost financovani. Pokud jsou splnény tyto hlavni
ptedpoklady, neni nutné vyuzivat dalsi podptirné néstroje. Toto je ale menSinovy piiklad a
proto jsou pro projekty revitalizaci objektll, které by samy na trhu nemovitosti neuspély,
zapotiebi urCité néstroje na podporu takové Cinnosti. Obecné se jedna o nastroje ekono-

mické a administrativné-spravni.
Ekonomické nastroje revitalizaci brownfields

Motivem subjektli k ur¢itému jednani v souvislosti s revitalizaci brownfields je jejich eko-
nomicka rentabilita ¢i nerentabilita, proto ekonomické nastroje v této oblasti maji jasny
pro-trzni charakter. Ugelem téchto ekonomickych nastrojii je zdraZeni zelenych ploch

v protikladu se zlevnénim a finan¢ni podporou pro revitalizace a nové vyuzivani brown-

fields.

1) Zvysena sazba dan¢ z nemovitosti u (n¢kterych) brownfields.

2) Vyssi odvody za zabor nenarusenych ploch a ploch zemédélského ptidniho fondu.

3) Pifimé intervence z veiejnych rozpocti (dotace).

4) Zvyhodnéni odpist nakladl na ¢innosti souvisejici s vytvarenim podminek pro dal-
81 vyuziti bronwfields.

5) Omezeni dotaci z vetfejnych rozpoctli na zaméry mimo narusené plochy.
Administrativné-pravni nastroje

Do této oblasti zahrnujeme néstroje ve formé povoleni, souhlasti, planovani, upravy pravni
odpovédnosti za urcity stav a jeji disledné uplatiiovani organy statni spravy, kontrola do-

drzovéani legislativy, apod.

1) Ddsledné uplatiiovani odpovédnosti za ekologickou Gjmu.
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2) ZvySena ochrana pudy pfi tzemné-planovacich procesech.
3) Vyvlastnéni v ptipadé¢ nejvice problematickych brownfields.

4) Vznik specializovanych spole¢nosti na useku brownfields.

Konkrétni ptiklady nastrojii pouzitelnych pro regenerace brownfields a méstskych aredlti

budou vice specifikovany praktické ¢asti prace. (Petruccova, 2007)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 BROWNFIELDS VE ZLINSKEM KRAJI

Zlinsky kraj, jako soucast regionu soudrznosti NUTS II Stfedni Morava je tvofen Ctyimi
okresy — Zlin, Krométiz, Uherské Hradist€¢ a Vsetin, které jsou spravné rozdeleny na 13
spravnich obvodu obci s rozsifenou pusobnosti (Bystfice pod Hostynem, HoleSov, Kromé¢-
iz, Luhacovice, Otrokovice, Roznov pod Radhostém, Uherské Hradisté, Uhersky Brod,
Valasské Klobouky, Valasské Mezifi¢i, Vizovice, Vsetin, Zlin). Rozlohou 3964 km?2 je
Zlinsky kraj &tvrty nejmensi kraj v CR a v jeho 305 obcich Zilo na konci druhého &tvrtleti

roku 2013 celkem 587 119 obyvatel, coz jej fadi v republikovém srovnani na osmé misto.

Zlinsky kraj je pomérné Clenity, a to ve vSech svych okresech. Je pokryt nizinami u Dol-
nomoravského a CasteCné i Hornomoravského uvalu, ale také hornatinami Moravsko-
slezskych Beskyd a Bily Karpat. Hlavnim priimyslovym odvétvim je zpracovatelsky pri-
mysl, ve kterém pracuje pies 36 % obyvatel kraje. Pfedevsim se jedna o hutnicky primysl
a zpracovani kovi, dal§imi vyznamnymi odvétvimi jsou pramysl elektrotechnicky, pryzo-
vy a plastikaisky. Tradi¢ni primyslova odvétvi Zlinského kraje zasahl po roce 1989 upa-
dek, symbolem tohoto upadku se stal obuvnicky prumysl, ktery uz ze Zlinského kraje

témef vymizel. Vznikly tak pfedpoklady pro vznik brownfields primyslového charakteru.

Zemédé@lstvi nepfedstavuje vyznamny sektor v rdmci zaméstnanosti, pracuje v ném pouze
2,4 % pracujicich obyvatel kraje. Po roce 1989 i zde doslo k vyraznému upadku a poklesu
zameéstnanosti v tomto sektoru, coz vytvoftilo ptedpoklady ke vzniku zeméd¢€lskych brown-
fields. Kdyz vedle primyslovych a zemédélskych lokalit pfidame jesté tzv. arméadni brow-
nfields, kterd jsou za Uzemi Zlinského kraje také zastoupena, je oblast brownfields na

urovni kraje aktualnim problémem, ktery potfebuje dlouhodoby zdjem a kontinualni feSeni.

5.1 Identifikace brownfields ve Zlinském kraji

Podle Setfeni vedeného v ramci zpracovani Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji,
zastupci jednotlivych mést a obci uvedli, ze v pripadé 194 mést a obci se na jejich tizemi
brownfield nevyskytuje. U zbylych 111 mést a obci byl zahajen podrobny vyzkum. Na
zaklad¢ zjisténych skutecnosti z dotaznikovych Setfeni, seminafti, jednéni s vlastniky a
zastupci obci doslo k identifikovani celkem 173 lokalit, které podle pfedem danych kritérii
maji statut brownfield. Z téchto 173 lokalit bylo jiz 27 regenerovdno a jsou vyuzivany,
nebo jejich regenerace probiha. Po dohodé s dot€enymi subjekty byly tyto lokality vytaze-
ny. Zustal tedy pocet 146 brownfields, ktery byl jesté dale snizen o 32 lokalit, jejichZ roz-

loha po zaméteni nepiedstavovala pozadovanych alesponi 0,5 ha. Tim bylo vybrano a od-
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souhlaseno 114 lokalit pro tzv. long-list, ktery je pribézné aktualizovan a v soucasné dobé

databaze zahrnuje 119 lokalit ve Zlinském kraji. (Zlinsky kraj, 2010)

Obrazek 4 Mapa Zlinského kraje s lokalitami brownfields, zdroj: Zlinsky kraj
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Pokud se zamé&fime na ptivod vzniku brownfields zahrnutych v analyze, zjistime, Ze nej-
vetsi podil, maji tzv. zemédélské objekty v poctu 61 lokalit, které tvoii 51 % z celkového
poctu brownfields. Tim se ukazuje, ze i pfes v soucasné dobé ne piili§ vysoké zastoupeni
zem&délstvi ve Zlinském kraji bylo toto odvétvi diive rozsifeno a v problematice brown-
fields Zlinského kraje hraje dulezitou roli. Dalsim ¢asto zastoupenym typem brownfields
jsou byvalé, dnes nevyuzivané pramyslové objekty a aredly. Ty jsou zastoupeny z 28 %.
(viz. tabulka 3). Ostatni typy brownfields jsou zastoupeny v mensi mife. Jedna se o budovy
obcanské vybavenosti (12) a byvalé vojenské objekty (5). Pouze po jednom jsou zastoupe-

ny nevyuzivané objekty dopravnich staveb a také Skolskych zatizeni.
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Obrazek 5 Rozdeélenti brownfields podle jejich piivodniho vyuziti
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Tab. 3 Rozdeleni brownfields podle piivodniho vyuziti

Kromériiz Uherff( ev Vsetin Zlin Celkem
Hradisté
Zemédélskeé
objekty 29 14 5 13 61
Obcanska 4 1 3 4 12
vybavenost
Vojenské
objekey 3 0 1 1 5
Primyslové
objekty 10 8 5 10 33
Dopravni
gbj A 1 0 0 0 1
Skolstvi 0 0 0 1 1
Rezidenéni
R 1 0 0 0 1
Jiné 0 0 2 3 5
Celkem 48 23 16 32 119

Nejvétsi pocet lokalit ve srovnani s ostatnimi okresy (48) se nachdzi na tzemi okresu

Krométiz a tvofi celkem 40 % vSech brownfields lokalit Zlinského kraje. Nejvétsi podil
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v tomto okrese maji zeméd¢€lské objekty (29), naopak v okrese Zlin, kde se nachazi 27 %
vSech brownfields je pomér zemédelskych a primyslovych objektii téméf vyrovnan. Nej-
mén¢ téchto ploch se nachazi v okrese Vsetin. Pfi porovnani umisténi lokalit ve Zlinském
kraji lze fici, Ze vyjma velkych mést jsou lokality rozprostteny rovnomérné po tizemi vSech

okrest kraje.

Z hlediska rozlohy je situace odli$na, protoze z celkovych cca 560 ha, které brownfields na
uzemi kraje zabiraji, se témét polovina (45%) nachazi na uzemi okresu Zlin. Diivodem této
skute€nosti jsou predev§im nevyuzivané primyslové aredly o rozloze 198 ha, které se na
uzemi okresu nachdzeji, z nichz dva nejvétsi jsou Batlv aredl ve Zling (cca 70 ha) a pri-
myslovy areal Slavi¢in (110 ha), ktery je zaroven nejrozsahlejSim brownfieldem ve Zlin-
ském kraji. Tyto dvé lokality jsou nejvétsi a také jediné o celkové rozloze vétsi nez 50 ha.
Primyslové aredly jsou prostorové naro¢né a tak neni prekvapenim, ze tvorti také vice nez
polovinu (celkem 295 ha) ze vSech nevyuzivanych ploch v kraji. V celorepublikovém
srovnani se jedna o nadprimérnou hodnotu a tato zjiSténi jen potvrzuji pramyslovy charak-
ter regionu. Zemédelské brownfields, kterych je ve Zlinském kraji co do poctu vice nez

pramyslovych, maji celkovou rozlohu 170 ha.

Obrazek 6 Podil brownfields v jednotlivych okresech podle jejich rozlohy
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Databaze brownfields Zlinského kraje a z ni vychazejici Strategie rozliSuje nevyuzivané

plochy i podle stupné znecisténi (kontaminace). Pro potfeby Strategie existuje rozdéleni na
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Ctyfi stupné: bez kontaminace, mirna ¢i bodova kontaminace, ¢astecna kontaminace a za-

vazna kontaminace.

Ve Zlinském kraji se u 77 % ploch nenachézi zadny stupen znecisténi, coz je v republiko-
vém srovnani nadprimérna hodnota, kterd je dobrym piedpokladem pro potenciondlni za-
jemce. U zbylych 23 % se predpoklada urcité znecisténi, nicméné stupenn zavazné konta-
minace byl lokalizovan pouze u 3 brownfields, a konkrétn¢ se jedna o dva aredly na Gzemi
okresu Vsetin (armadni velkosklad pohonnych hmot Halenkov a aredl spolecnosti NBT

Halenkov) a jedna lokalita na tizemi okresu Krométiz (objekt Uhli Rajnochovice).
Souhrn hlavnich poznatkl analyzovanych lokalit Zlinského kraje:

* nejvyssi podil na vyskytu brownfields ma okres Krométiz, kde se nachdzi 40%
zmapovanych brownfields z hlediska jejich celkového poctu,

* zhlediska podilu na celkové plose vSech lokalit v kraji se jich nejvice (celkem 45
%) nachazi v okrese Zlin,

* 56 % lokalit maji celkovou plochu mezi 1-5 ha. Naopak pouze 2 % lokalit maji roz-
lohu nad 50 ha,

* vice nez polovina lokalit (53%) byla dfive vyuzivana pro zemédélské ucely, dru-
hym nejc¢astéjSim vyuzitim (u 28 %) lokalit byl pramysl,

* uvice nez 70 % lokalit se nepiedpoklada zadna ekologicka zatéz, pouze 3 % lokalit
jsou zasazena zavaznou kontaminaci,

* 61 % lokalit identifikovanych v databazi je ¢astecné opusténo,

* 61 % lokalit je v soukromém vlastnictvi, ve vefejném vlastnictvi se nachézi pouze

15% objektl, zbytek predstavuje kombinované vlastnictvi.

Ve Zlinském kraji nalezneme velké portfolio brownfields rliznych charakteristik, které
nabizi rozsahlé moznosti vyuziti a riiznd feSeni. Nejzajimavéjsi a svym zptsobem unikatni
je v porovnani s ostatnimi lokalitami Batv areal ve Zlin¢, ktery ma diky své rozloze témét
70 ha strategicky vyznam nejen pro mésto Zlin, ale i pro cely Zlinsky kraj. Tento areal na
prelomu tisicileti zacal znovu ozivat, nicméné ne v piivodni primyslové vyrobég, kterd je
stale jesté urcitou mirou zastoupena, ale jako nové centrum meésta Zlin s koncentraci slu-
zeb, obCanské vybavenosti, vzdélavani apod. V soucasné dobé€ je fazi realizace nebo pfi-
pravy nékolik projektl revitalizaci a na tento aredl, jeho pfinosy a mozna vyuziti se dalsi

Casti prace budu podrobnéji zamétovat. (Zlinsky kraj, 2010)
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5.2 Brownfields ve statutarnim meésté Zlin

Na tuzemi krajského a statutdrniho mésta Zlin se dle databaze brownfields Zlinského kraje
nachazi celkem Sest lokalit, které odpovidaji parametrim stanovenym ve Strategii vyuziti
brownfields Zlinského kraje. Mésto Zlin a jeho Magistrat v soucasné dobé nemaji zpraco-
vany zadny strategicky nebo koncepcni dokument, ktery by se zaméfoval na problematiku
brownfields na izemi mésta. Problematika je ale popséna v nové zpracované Strategii Zlin
2020, kde jsou zminény problémové lokality a obecné jsou nevyuzivané plochy brown-
fields oznaceny, jako ,, funkcni zavada v uizemi mésta Zlin “. Proto nepovazuji absenci tako-
vého dokumentu za negativni jev a to i z divodu, Ze brownfields na izemi mésta jsou
v majetku soukromych osob. Mésto Zlin tedy pfistupuje k jednotlivym piipadim samostat-
n¢ a nema velké pole plisobnosti. Role zastupct mésta je omezend pouze na zprostredkova-
tele jednani v koordinaci se Zlinskym krajem, a miize vytvaret pobidky a motivovat vlast-
niky objektii k zahajeni revitalizaci. Nejdulezitéjsi je pak samoziejmé pro mésto Zlin a
jeho obcany situace v Bat'ové aredlu, aby nedochazelo z divodu velkého mnozstvi vlastni-

kil k problémim v této klicové lokalité.

Pravé zde se mésto Zlin ve spolupraci s Univerzitou TomaSe Bati poprvé aktivné podilelo
na projektu revitalizace jedné z budov, kterd nastartovala proces konverze Bat'ova aredlu,
alespoi v jeho vychodni ¢asti. Jednalo se o zfizeni Podnikatelského inkubatoru a inovacni-
ho centra v 23. budové Batova aredlu. V soucasné dob¢é vSak mésto Zlin v Batové aredlu

nevlastni zddné budovy, v majetku ma pouze technickou a dopravni infrastrukturu.
V tabulce nize je uveden piehled brownfields na izemi mésta.

Tab. 4 Lokality charakteru brownfields na vizemi mésta Zlin

Nazev lokality Katastralni izemi | Rozloha (v ha) | Projektovy zamér
Filmovy aredl ve Zlin¢ Zlin, Kudlov 0.70 ANO
Batliv areal ve Zling Zlin 69.63 ANO
\I\CI}:léeieoriféice tezemt - Gl Malenovice u Zlina 9.32 ANO
Zahradnictvi Malenovice Malenovice u Zlina 4.99 NE

Skelet Jizni Svahy Zlin 5.32 NE

Zemédelsky areal Kudlov Kudlov 0.69 NE
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Z celkové agregované rozlohy 91 ha, kterou lokality na izemi mésta zabiraji, je dominant-
ni Battlv aredl, ktery je vsamém centru mésta. Pomérn¢ dlouhd diskuze probihala
v souvislosti s revitalizaci Filmového aredlu ve Zlin¢, Kudlové. Byl pfipraven i projektovy
zamér na vyuziti velké Casti lokality, ale z projektu pro nedostatek financnich prostredkii
investora i ptres schvalenou dotaci z ROP Stfedni Morava seslo. Mésto Zlin zde projevilo

pasivni roli a do budoucna by se tivahy nad regeneraci tohoto mista mély ozivit.

Obrazek 7 Brownfields na vuzemi mésta Zlin podle jejich rozlohy (v ha)

Skelet Jizni Svahy, Zemédélsky areal Filmovy
532 /_ Kudlov, 0,69 areal ve
‘ Zling, 0,7

Zahradnictvi
Malenovice, 4,99

VytéZené uzemi
cihelny
Malenovice, 9,32

Struény popis jednotlivych identifikovanych brownfields na izemi mésta Zlin

Skelet Jizni Svahy

Lokalita skeletu na sidlisti Jizni Svahy ptedstavuje brownfield o rozloze 5,3 ha, ktery je
tvoten nedostavénou budovou obchodniho centra. Fyzicky stav nevyzaduje demolici budo-

vy, ale problémem jsou vlastnické vztahy.

Zemédélsky areal Kudlov

Zemédélska lokalita v mistni ¢asti Kudlov, které je tvofena budovou byvalého kravina a
zpevnénych ploch o rozloze 0,7 ha. Fyzicky stav lokality je Spatny a vlastnické vztahy slo-

zité, protoze pozemky jsou v rukou nékolika majitelt.
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Zahradnictvi Malenovice

V soucasné dobé je areal byvalého zahradnictvi o rozloze 5 ha opustény a chatrajici bez

jakéhokoliv vyuziti.

Vytézené tizemi cihelny Malenovice

Lokalita byvalé cihelny o rozloze 9,3 ha je nevyuzitym nezastavénym uzemim ve svazitém
terénu, kde hrozi riziko sesuvil piidy. Dle uzemné-planovaci dokumentace se uvazuje bu-
douci vyuziti pro vyrobni nebo skladovaci prostory. Strategie Zlin 2020 i Strategie kraje

uptednostiiyji integraci lokality do okolni krajiny.

Filmovy areal Zlin

Jihovychodni ¢ast filmového aredlu o rozloze 0,7 ha je v soucasné dob¢ ¢aste¢né vyuziva-
na pro ucely skladovani. V roce 2006 soucasny majitel pfisel s mySlenkou komplexniho
feSeni v oblasti audiovize. Pro feSeni stavajici situace byl ptedloZen integrovany projekt

regenerace lokality, ktery se sklada ze tii dil¢ich projekta:

1) Revitalizace vetejnych prostranstvi pro ucely parkovisté, tocny MHD, pateini ko-
munikace

2) Inovaéni centrum vizualni komunikace charakteru podnikatelského inkubétoru.

3) Soukromé projekty zamétené na vystavbu ubytovacich zafizeni, objekt bydleni a

sluzeb a dalsi.
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6 BATUV AREAL VE ZLINE

Konecné se dostavame k analyze Batova areédlu, kterému je vénovana vzhledem k jeho
rozséahlosti a dalezitosti celd kapitola. V soucasné dob¢ probiha v aredlu nékolik revitaliza-
ci, které maji vliv na rozvoj a usporddani mésta. Jedna se o podnikatelské aktivity, zmény
v organizace dopravy, zabezpeceni veiejné spravy, vysokého skolstvi nebo kulturni aktivi-
ty. Jak je vidét na obrazku 6., Bativ aredl se skutecné nachdzi ptimo v centralni ¢asti mes-

ta Zlin, jako pozulstatek primyslové vyroby Batovy éry.

Obrazek 8 Poloha Batova areadlu ve Zline, zdroj: Zlin 2020

6.1 Soucasny stav

Bativ aredl o rozloze 69,6 ha se rozklada na zapadni hranici centralni ¢asti mésta a zahr-
nuje celkem ptes 100 budov, které jsou vice ¢i mén€ vyuzivany a sidli v nich nékolik sto-
vek subjekti podnikatelského sektoru, vetejné spravy, kultury i vzdélavani. Areél predsta-
vuje symbol upadku obuvnického priimyslu ve Zlin¢ a z hlediska své rozlohy, se jedna o
nejvyznamnéjsi brownfield na izemi mésta. Proces jeho revitalizace jiz postupné probiha,
iniciatorem procesu se staly instituce vetejného sektoru (napt. 21. budova jako sidlo Zlin-

ského kraje, Technologické a inovaéni centrum s.r.0., nebo projekt Krajského kulturniho a
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vzdélavaciho centra). V souvislosti s regeneracemi budov je zapotfebi myslet i na dopravni

a technickou infrastrukturu.

Cely aredl Ize rozdélit jesté na vychodni a zapadni ¢ast. Vychodni ¢ast aredlu se pomalu
stava rozsifenym centrem meésta Zlin, a da se ocekavat jeji dalsi rychly rozvoj hlavné diky
projektim, které zde jsou, nebo budou realizovany. Primyslové vyuziti této ¢asti aredlu je
Jjiz témé&f minulosti. Hranice dé¢lici vychodni a zépadni ¢ast aredlu prochézi od Zelezni¢ni
trati, mezi tficatou a Ctyficatou fadou budov a pokracuje po ulici J.A. Bati smérem k novée
vybudované kiizovatce Antoninova mezi 51. a 61. budovou. V zdpadni Casti jsou aktivity
stale zaméteny vice na primyslovou vyrobu, aredl je zde rozdélen Zeleznici a také fekou

Dftevnici, coz pfedstavuje bariéru vzhledem k dopravni obsluznosti.

Obrazek 9 Zakladni clenéni Batova areadlu, zdroj: Zlin 2020
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Dle zpracované Strategie Zlin 2020 (2012) se v ramci majetkopravnich vztahii v Batové
aredlu vyskytuje velké mnozstvi subjektli (v roce 2012 pfiblizn€ 65 subjektli). V tabulce
nize je proveden piehled nejvétsich vlastnik v ramci Bat'ova aredlu podle vyméry zasta-
vénych ploch. Témét tietinu aredlu maji ve vlastnictvi spolecnosti skupiny CREAM (cel-
kem 22,5 ha). Dalsimi dilezitymi hraci jsou MITAS a.s., ktery v primyslové casti arealu
stale drzi vyrobu, skladovaci prostory a patii mu vice nez 10 procent plochy arealu. Pri-
myslovy charakter aredlu dale také podporuje spole¢nost Kovarna VIVA a.s., kteréd vlastni
necelé 4% aredlu a také majitel Zlinské teplarny spolecnosti Alpiq Generation (CZ) s.r.0.,

(6,7%) ktera je v soucasné dob¢ na prode;j.
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Tab. 5 Vlastnicka struktura v Batové areadlu, zdroj: Zlin 2020

Nazev subjektu V)"n;é;z:)zz:s:ﬁ:;é(l:, éhI;l)O chy Podil
Skupina spole¢nosti CREAM 22,5 30,6 %
MITAS a.s. 8,2 11,1 %
Statutarni mésto Zlin 5,1 7,0 %
Alpiq Generation CZ s.r.0. 4,9 6,7 %
Zlinsky kraj 3,7 5,1 %
Kovarna VIVA, a.s. 2,9 3,9%
KOMPO Zlin s.r.o. 1,5 2,1%
Stass, a.s. 1,5 2,0%
B.A. Zlin, s.r.o. 1,2 1,6 %
Ostatni (cca 50 subjektl) 21,9 29,9 %
Celkem 73,4 100 %

Obrazek 10 Vlastnicka struktura v Batové areadlu, zdroj: Zlin 2020

[ Alpiq Generation (CZ) s.r.0. KOMPO ZLIN s.r.0. ostatni

B MITAS ass. Zlinsky kraj Stass, a. s.
I Statutarni mésto Zlin Kovarna VIVA, a.s. Il B A Zlin, s. 1. 0.

Veftejna sprava, tj. Zlinsky kraj a statutarni mésto Zlin vlastni v arealu dohromady pftibliz-

n¢ 12 % celkové plochy aredlu. V pfipadé mésta Zlin se jednd, krom¢ budovy 23., piede-
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v§im o dopravni infrastrukturu. Zbytek aredlu kromé vysSe uvedenych je rozlozen mezi

dalsich asi 50 subjektti, které dohromady vlastni zbylych 30 % plochy arealu.

Aktudlnim problémem, ktery vyzaduje feSeni, je dopravni obsluznost arealu. Po zpiistup-
néni arealu ze zapadni ¢asti v roce 2012, kdy byla zprovoznéna nova prisecnd kiizovatka
se silnici 1/49 v blizkosti polikliniky a 51. budovy, se provoz v aredlu a pfedevsim v jeho
vychodni ¢asti vyrazné zhustil a zesilil. V arealu existuje velké mnozstvi zdjmovych sku-
pin a subjektl a kazdy z nich ma pozadavky na dopravni infrastrukturu rozdilné a snazi se
prosazovat své zajmy. Pro zastupce priimyslovych firem ve vyrobni ¢asti aredlu je dtlezi-
t&j$i zachovani nevefejnosti komunikaci z diivodu napt. kamionové dopravy, pohybu vy-
sokozdviznych vozikl, naklddani a vykladadni materiald, naopak ostatni subjekty fungujici
ve vychodni ¢asti arealu pozaduji co nejvetsi mozné zpiistupnéni komunikaci v areélu.
V tomto ptipad¢ bude muset hlavni roli pfevzit statutdrni mésto Zlin a nabidnout feSeni ke
prospéchu a rozvoji celého aredlu. To bude vyzadovat vypracovani a schvaleni komplexni-

ho dopravniho generelu mésta Zlin véetné uchopeni dopravni problematiky Bat'ova aredlu.

Mezi dalsi problémy arealu patii Spatny, misty az havarijni stav n€kterych objekta, které
technicky, staticky, ani ucelové nevyhovuji dnesnim normam a naroktim. Nékteré budovy
po posouzeni statiky ziskaly zrozhodnuti stavebniho ufadu tzv. demoli¢ni vyméry, coz
znamena, ze z diivodu pokrocilého stadia degradace budov realn¢ hrozi ohrozeni zdravi a
zivotil lidi a rekonstrukce budov neni mozna. Nevyhovujici je i1 stav technické infrastruktu-
ry: pfedevsim kanalizace, rozvody vody a vefejné osvétleni. V nékterych lokalitdch uz do-
Slo k vytvoteni vefejné infrastruktury (tzn. chodnikd, zelené a upravy vetejnych prostran-

stvi), ale stale se jedna v celkovém meétitku aredlu o zanedbatelnou plochu.

6.2 Prehled vybranych revitalizaci a projekti v Bat'ové arealu

Instituce Zlinského kraje a statutarniho mésta Zlin realizovalo v poslednich letech velké
mnozstvi aktivit, které mély svym zaméfenim nastartovat proces obnovy a piebudovani
Batova aredlu, aby doslo pfedevsim ve vychodni ¢asti aredlu k naplnéni funkci, co by pl-
nohodnotné centralni ¢asti mésta v oblasti komer¢ni sféry i vefejné spravy a celkovém du-
sledku pro obfany mésta. V této Casti prace jsou predstaveny vybrané projekty jiz prove-
denych revitalizaci budov v aredlu. Prvnim takovym projektem se stala rekonstrukce 21.

budovy, byvalého tfeditelstvi Batovych zavodii.
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6.2.1 Bativ mrakodrap, rekonstrukce budovy ¢. 21

V letech 2002 — 2004 probé¢hla rekonstrukce této unikéatni budovy, kterd je jednim z vr-
cholnych d¢l ceskoslovenské moderni architektury. Rekonstrukce musela probihat v uzké
spolupréci s ptislusnym pamatkovym ufadem tak, aby byl zachovén co nejvice piivodni raz
a tomu byl pfisné podfizen i vybér pouzitych materialti. Rekonstrukce 77,5 metru vysoké
budovy vyzadala investici ve vysi cca 700 mil. K¢ a soucasti projektu bylo i vybudovani
pétipatrového parkovaciho domu na misté budovy €. 11 s kapacitou vice nez 400 parkova-

cich mist.

Obrazek 11 Budova ¢. 21 po rekonstrukci, zdroj: S-Projekt

-

@ ¢ . =
N :'ZT L Bl ;“;-'.’ g RO

E
;,
13‘."




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 54

16-ti patrova budova byla rekonstruovana ,,na miru“ pro potieby sidla Zlinského kraje,
protoze v souvislosti se vznikem vyssich samospravnych celkd v roce 2000, krajské mésto
Zlin nenabizelo zadnou jinou budovu, ktera by umoznila zasidleni takové instituce.
V soucasné dobé¢ se o budovu déli Zlinsky kraj a Finan¢ni ufad ve Zliné. Naleznete zde 1

stalou muzejni ,,Expozici 21 a na stieSe budovy je kavarna s terasou.

6.2.2 Podnikatelské inovacni centrum, budova ¢. 23

Budova ¢. 23 a jeji rekonstrukce byla hlavnim pilotnim projektem, ktery zrealizovalo més-
to Zlin ve spolupraci se Zlinskym krajem a Universitou Tomase Bati. Mésto budovu zre-
konstruovalo v roce 2006 v nakladech cca 67 mil. K¢, kde 45 mil. K¢ tvorfila dotace z teh-
dejsiho programu PHARE. Mésto Zlin jest¢ béhem revitalizace vybralo provozovatele bu-
dovy a tim se stala spolecnost, kterou zalozili Zlinsky kraj a UTB, Technologické inovacni
centrum, s.r.o. Zamérem TIC bylo vytvofit centrum, které by ve Zlin¢ nabizelo komplexni
sluzby pro podporu podnikéni na jednom misté. V ¢asti budovy jsou zasidleny instituce na
podporu podnikéni, regiondlniho rozvoje a celozivotniho vzdélavani. Zbytek prostor je
uren zacinajicim a inovacnim firmém, které mohou vyuzivat zvyhodnénych podminek
najmu a dalSich podptirnych a poradenskych sluzeb. Zaroven je tieba upozornit na velmi
vzhlednou a povedenou tvai budovy, jejiz rekonstrukce vyborné zapadé do primyslového

prostiedi Bat'ova aredlu.

Obrazek 12 Podnikatelské a inovacni centrum Zlin, budova ¢. 23 zdroj: TIC Zlin

6.2.3 Sidlo Krajského Feditelstvi Policie CR, 12. budova

Tato tfipatrova budova prosla kompletni revitalizaci v roce 2009 vcetné nové fasady, vy-
meény hlinikovych oken a rekonstrukei interiérii. Budova tak ziskala representativngj$i pro-

story pro svou &innost a pro své najemce. Cast budovy od spoleénosti Obchodni centrum
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Zlin, a.s., kteréd je nyni soucasti skupiny CREAM, zakoupilo jesté v roce 2009 Krajské te-
ditelstvi Policie CR. Konkrétné se jedn4 o 2 nadzemni podlazi. P¥izemni podlazi stale patii
spole¢nosti CREAM. Ta je pronajima subjektim, kteti zde nabizi své sluzby. Najdeme zde

kavérnu a bar, restauraci, potraviny, ale i kopirovaci centrum a kvétinarstvi.

Obrazek 13 Budova ¢. 12 po rekonstrukci, zdroj: Profireality
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6.2.4 Rekonstrukce krizovatky Antoninova

Batv areal dlouhodobé postradal piistupovou komunikaci z jeho zapadni strany a také
jednoduché napojeni na tfidu TomaSe Bati. Projekt rekonstrukce kfizovatky Antoninova
tento stav vyrazné napravil, umoznil pomoci nové svételné kiizovatky zpftistupnit vychodni
Cast arealu a citeln¢ akceleroval rozvoj této ¢asti aredlu. V blizkosti polikliniky mezi budo-
vami 51 a 61 byla vybudovéna prisecna ktizovatka, kterd spojuje tiidu Tomase Bati a ulici
J. A. Bati a vyhledové ptedstavuje napojeni pro kancelaiské objekty na jizni strané. Sou-
¢asti jsou nové vybudované zastavkové pruhy pro vozidla MHD s bezbariérovymi nastup-
nimi hranami. Ktizovatku bude také do budoucna mozné vyuzit v souvislosti se zavedenim
MHD do aredlu. Celkové naklady na vystavbu kfizovatky doséhly vyse cca 60,5 mil. K¢ a
podilelo se na nich mésto Zlin i Zlinsky kraj, ktery méstu poskytl ucelovou dotaci ve vysi

20 mil. K¢. Kfizovatka byla oteviena na zac¢atku roku 2012.
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Obrdzek 14 Uprava kiizovatky Antoninova, zdroj: mésto Zlin
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6.2.5 14|15 Bat’v institut

Komplex 14. a 15. budovy Batova aredlu prosel naro¢nou a rozsahlou rekonstrukei, ktera
se da srovnat s rekonstrukci Batova mrakodrapu. Dlivodem rekonstrukce budov bylo hle-
déani nového representativniho sidla pro tfi krajské instituce — Krajskou knihovnu FrantiSka
BartoSe, Krajskou galerii vytvarného uméni ve Zliné¢ a Muzea jihovychodni Moravy ve
Zliné. Projekt byl dokoncen v poloviné roku 2013. Tyto instituce dlouhodobé sidlily
v pronajatych prostorech, které navstévnikiim nenabizely atraktivitu a odpovidajici kom-
fort. Zlinsky kraj proto zvolil cestu rekonstrukce téchto budov, kdy spojil pfinosy revitali-
zace dalSich budov Batova areédlu, pomohl k jeho dal§imu oziveni a zaroven vytvofil pre-
sunem téchto instituci pod jednu stfechu potencidlni magnet v oblasti cestovniho ruchu.
Soucasti rekonstrukce a revitalizace bylo kromé¢ samotnych dvou objektil také prostranstvi
mezi budovami 14 a 15, které se ma stat centrem kreativniho mysleni a bude slouzit pro
ucely setkdvani, vystavy, odpoc¢inku, uméleckou ¢innost. Diky idedlni blizkosti dopravniho
terminalu regiondlni a nad-regiondalni dopravy, sidla Zlinského kraje a umisténi téchto tii
instituci na jednom misté, vznikne urc¢itd synergicka vazba s pozitivnim vlivem na na-

vstévnost budov a celkové na jejich provoz diky velké kumulaci lidi.

Projekt vzeSel z architektonické soutéze, kde pfi vyhodnoceni byl kladen diiraz na maxi-
malni mozné zachovani ptivodniho vzhledu budov s co nejmensimi zésahy za pouziti téch
nejmodernéjsich technologii. Celkové néklady rekonstrukce se pohybuji okolo cca 900 mil.
K¢, pficemz zhruba 500 mil. K¢ pochézi z prostfedkli strukturalnich fondd, konkrétné

z Regiondlniho opera¢niho programu Stfedni Morava.
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Obrazek 15 Vizualizace vitézného navrhu architektonické soutéze, zdroj: Zlinsky kraj

6.3 Probihajici a pripravované projekty

Kromé vyse zminénych dokoncenych regeneraci jsou v aredlu byvalych Bat'ovych zavodi
ve fazi realizace dalsi projekty, které maji nezanedbatelny vyznam na fungovani této ¢asti
meésta. V soucasné dobé, jednim z Casto zminiovanych a svym rozsahem nejvyznamnéjSim

projektem je revitalizace 32. budovy.

6.3.1 MAX32, revitalizace 32. budovy

Regenerace 32. budovy je ambicioznim projektem developerské a investicni spole¢nosti
CREAM Real Estate a je soucasti jejich dlouhodobych plant revitalizace arealu Batovych
zavodu s vizi postavit na izemi byvalé tovarny novou méstkou ctvrt. Spole¢nost CREAM,
ktera vlastni velkou ¢ast budov v aredlu, takto prokazuje svou zodpovédnost za jeho bu-
douci rozvoj a chce, aby se z lokality stalo udrzitelné pulzujici srdce mésta. MAX32 je
vlajkovym projektem téchto aktivit. Program v budové byl pfipraven pro mladé kreativni a
inovativni lidi, kteti maji napady a motivaci. Cilem je tedy pozvednout celou tuto lokality a

vnést do ulic byvalého arealu zivot.
Budova je funkéné rozdélena na 5 ¢asti:

* Ubytovaci ¢ast — jedna se o loftové bydleni v pokojich se svétlou vyskou 4,2 m,
s vlozenym patrem, na jednom podlazi bude az 36 bytovych jednotek ve variantach

dvou, tii nebo ctyt-lizkovych.
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Obrazek 16 Vizualizace ubytovaci casti, zdroj: CREAM Real Estate

* Kancelafské prostory — na jednom patie bude 1540 m2, celkovd pronajimatelna
plocha 4 620 m2. Kancelafska podlazi nabizi maximalni flexibilitu a dovoluje jak
halové uspotadani, tak 1 uzaviené kanceléie s délitelnosti az na 4 samostatné kance-
late.

Obrazek 17 Vizualizace kancelarskych prostor, zdroj: CREAM Real Estate

| e r ,

5335 3

* Obchody v pfizemi — pfizemi domu nabizi 1 355 m2 pronajimatelné plochy pro ob-
chodni jednotky, které dopliuji chybéjici obchodni funkce dynamicky se obnovuji-
ciho areélu.

* Fun a relax ¢ast — stfecha budovy by méla byt vyuzita v budoucnu pro sportovni a
volnocasové aktivity.

* Parkovani — az 82 parkovacich mist pfimo v budové.
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Budova je nyni ve stavu, kdy byla dokoncena rekonstrukce obvodového plasté véetné za-
tepleni, stfecha, vymeéna oken, byla provedena tuprava okolnich prostranstvi a vzniklo nové
parkovisté s kapacitou vice nez 80 parkovacich mist. Spodni patra jsou uz ptipravena pro
najemce. Tim nejvyznamnéj§im, ktery méa dopad na Zivot vétsiny lidi ve mésté je Ceska
posta, kterd zde od 1. 7. 2013 oteviela svou hlavni pobocku v modernim, libivém provede-
ni poté, co ukoncila ¢innost na hlavnim namésti v centru Zlina. Umisténi posty v budové
jeste vice zatraktivnilo lokalitu a zajistilo celodenni navstévnost budovy. Celkové planova-

né naklady na rekonstrukci spole¢nost CREAM odhaduje na 350 mil. K¢.

Obrazek 18 Budova MAX32, zdroj: CREAM Real Estate

V okoli MAX32 probihé nékolik dalsich vyznamnych projekti. Byla dokoncena vystavba
Batova institutu, ktery se stal ,,krajskym kulturnim a vzdélavacim centrem®, dale probiha
vystavba projektu Laboratorniho centra fakulty Technologické a v blizké budoucnosti je
v planu také projekt ,,Fabrika®, ktery pocitd s vystavbou multifunkéniho centra s obchody,
kancelafemi a universitnimi prostory na misté souc¢asnych budov 24, 25 a 26. V souvislosti
s timto projektem je v planu také vystavba nového vlakového nadrazi na misté¢ budovy ¢.

16.
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6.3.2 Laboratorni centrum Fakulty technologické

Obrazek 19 Laboratorni centrum Fakulty technologicke, zdroj: UTB

o - T e

Tento projekt je investi¢ni akci Fakulty technologické University Tomase Bati a jedna se o
jednu z mala zcela nové postavenych budov v Batové arealu. Vystavba probihd v tésné
blizkosti soucasné Fakulty technologické ve vychodni ¢asti Batova aredlu na misté byva-
1¢ho koupalisté Bat'ak, pozdéji zpustlé a nevzhledné trznice. Cilem projektu je vybudovani
infrastruktury v navazujicich magisterskych a doktorskych oborech za Gcelem zkvalitnéni
vyuky technickych oborti. Vyzkumnici zde budou mit k dispozici bézné i specialné vyba-

vené laboratofe, semindrni mistnosti a poslucharny.

Budova svym umisténim kopiruje ¢asto zminiovany Batovsky rastr a je vhodné zakompo-
novana do prostiedi primyslového aredlu i Sir§iho okoli. Dokonceni stavby se predpoklada
jesté v roce 2013, celkové naklady dosahuji vyse cca 600 mil. K¢, pii dotaci 500 mil. K¢ ze

statniho rozpoctu a z Operacniho programu Vyzkum a vyvoj pro inovace.

Vystavba tohoto typu budovy by mohla také prolomit nechut’ instituci pamatkové ochrany
meénit soucasny vzhled budov. V tomto piipadé vznikla v naprosté blizkosti pivodnich
objektl zcela nova, z velké ¢asti prosklena budova s jinym vzhledem, ktery i tak decentné
zapada do prostiedi a nebudi negativni reakce ze stran odborné vetejnosti. Osobn¢ si mys-
lim, ze by urcitad deregulace striktnich pozadavkii Gfadi paméatkové péce na zachovani

vzhledu budov dal§imu rozvoji a procesu obnovy arealu prospéla. Ptipadné by bylo vhodné
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nastavit alesponl jednotnost pouzitych materidlti, ptipadné¢ barevnosti, feknéme pro celou
vychodni ¢ast aredlu, protoze v soucasné dobé je posuzovana kazda jednotliva budova sa-

mostatné.

Obrazek 20 Laboratorni centrum Fakulty technologicke, zdroj: UTB

Tato mensi budova se nachazi mezi Batovym mrakodrapem, budovou ¢. 21 a nemocnici

ATLAS, budovou ¢. 31. Na objektu je nyni dokoncovéana kompletni rekonstrukce vnéjSiho



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

plaste 1 vnitinich prostor a bude diky své atraktivni poloze hned vedle hlavni posty, ne-

mocnice ATLAS a krajského tfadu slouzit pro obchody a sluzby. Piivodni vyuziti budovy

byla hasi¢ska zbrojnice a v roce 2012 ji do svého portfolia ziskala spolecnost CREAM.

Budova nabizi 1026 m2 pronajimatelné plochy a pocita se zde s umisténim lékarny, feznic-

tvi, sportovniho obchodu a jiné v okoli nedostatecné zastoupené sluzby. Budova bude po-

stupné pfistupna z obou stran, tedy z tf. TomaSe Bati i z ulice J. A. Bati. Projekt fesi kromé

samotné budovy i moznosti parkovani a Upravy zelenych ploch.

6.3.4

Hlavni charakteristiky souc¢asného stavu v Bat’ové areilu

Stale slozité majetkopravni vztahy, objekty jsou stile ve Spatném az havarijnim
stavu (technicky, staticky, ucelové nevyhovujicim dnesnim naroktim),

zbytecné vysokda mira ochrany nékterych objektl, kterd prodrazuje jejich rekon-
strukce,

nevyhovujici stav technické infrastruktury (kanalizace, vefejné osvétleni, rozvody
vody),

nevyieSend a komplikovana dopravni situace v arealu, problematické napojeni na
okolni dopravni sit’

nedostatek upravenych vetejnych prostranstvi (méstska zelen, chodniky),

existence a realizace rozvojovych zdmért ze strany vefejné spravy i ze strany pod-
nikateld,

rozvijejici se spoluprace mezi dotCenymi subjekty (vefejna sprava, podnikatelské

subjekty, univerzita)

I tak se da fici, ze proces regenerace arealu je uspésny. Uz nyni vznikaji v misté byvalého

tovarniho aredlu clustery funkei statni spravy (budovy 12, 21, 22, 23, 14, 15), ubytovani,
hlavni pobocka Ceské posty (32), vzdélavani a kultury (02, 03, 04, 14, 15), kancelati (23,
32, 34), podpory podnikani (23), a védy (03, 04).
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7 IDENTIFIKACE DALSICH FINANCNICH I NEFINANCNICH
NASTROJU

V ptipadé¢ piimych investic jsou ze strany investorti v Ceské republice stale vyuzivany pfi-
pravené prumyslové zony, ndjemni a vyrobni prostory. Ndjem je pro mnohé subjekty pfija-
telnéj$im feSenim nez vystavba, resp. rekonstrukce ¢i regenerace brownfields. Dalsi vyho-

dou pro investora je, ze nabizi vétsi flexibilitu pro pfipad pfesunu vyroby.

Jak jiz bylo zminéno v teoretické Casti, regenerace a revitalizace lokalit brownfields je
dlouhodoby problém, ktery si jednotlivé narodni stity ve svété fesi riznorode. Nékteré
zemé& pouzivaji masivni finan¢ni programy na podporu investic, zfizuji podptirné instituce,
jiné staty zase vyuzivaji legislativni néstroje a regulace. Pro G¢innou regeneraci brown-

fields existuji v prostfedi CR konkrétni nastroje, na které se zamétime v této ¢asti prace.

7.1 Financni nastroje pouZitelné na pripadé Bat’ova arealu

Financovani obvykle neni zaleZitosti jednoho zdroje finan¢nich prostiedkd, ale z vice zdro-
ju, které mohou byt pouzivany v riznych fazich procesu revitalizace. Zjednodusené¢ mi-
zeme zdroje rozdélit na soukromé a vetejné. V CR je podpora investic umoznéna prostied-

nictvi narodnich programt a programu spolufinancovanych z prostfedkti EU.
Zakladni zptsoby financovani revitalizace brownfields jsou:

Rozpocty obci a krajt

Dotace kraje obcim

Statni rozpocet

Programy ustfednich organt statni spravy
Mezinarodni zdroje

Soukromé zdroje

Uvéry finanénich instituci

Partnerstvi vetejného a soukromého sektoru (PPP)

A S R AR B o A

Sdruzené finan¢ni zdroje

7.1.1 Rozpocty kraji a obci, dotace kraje obcim

Revitalizace brownfields mohou kraje a obce fesit riznymi zpisoby. Obnova ale neni krat-
kodobou zalezitosti a tak je potfeba zahrnou tuto aktivitu do dlouhodobého rozpoctového

planu, ktery slouzi pro sttednédobé finan¢ni planovani (2-5 let dopfedu). Rozhodnuti obce
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samofinancovat revitalizaci brownfields je zpravidla financné naro¢na zalezitost a musi mit
dostatek finan¢nich prostfedkd. V ptipadé Bat'ova aredlu tento nastroj na tirovni obce ne-
doporucuji, protoze mésto Zlin v aredlu jiz nevlastni zddné budovy. Mize se tedy pouze
podilet na nékterych jednotlivych projektech jako partner, kdy mulze pomoci
s infrastrukturou. V ptipadé Zlinského kraje nepiedpokladam vyuziti tohoto modelu, pro-
toze v soucasné dobé bude rozpocet na delsi dobu zatiZzen investici do 14|15 Bat'ova insti-
tutu. Soucasti krajského financovani jsou i1 napt. ucelové dotace obcim v oblasti brown-
fields na konkrétni investi¢ni akci nebo jeji ptipravu. Piikladem miiZze byt financni pfispé-
vek na zpracovani uzemné-planovaci dokumentace, kterd je pro mensi obec finanéné na-
ro¢na, ale je to nezbytny dokument pro cerpani prosttedku z fondd EU. Jinym ptikladem
bylo v Batové aredlu poskytnuti ucelové dotace Zlinskym krajem na vybudovani kiizovat-

ky Antoninova, ktera zpfistupnila Bativ areal.

7.1.2 Statni rozpocet a programy ustiednich organi statni spravy

V systému statniho rozpoctu existuji stovky dotacnich titulti, ze kterych mohou obce ziskat
finan¢ni prostfedky, nicméné se nejedna o zasadni zdroj piijma, které by napomohly vy-
razné zahdjit proces revitalizace brownfields. V ramci jednotlivych ministerstev a jejich
fondli uz takové finan¢ni prostfedky na regenerace brownfields k dispozici jsou. Patfi sem
Fond narodniho majetku CR, ktery zaji$tuje novym majitelim pokryti a thradu nakladt
souvisejicich s odstranénim ekologickych zavazki vzniklych pied privatizaci. Pod pojmem
staré ekologické zatéze se rozumi vSechna kontaminovand mista, kde byl jejich zavadny

stav zpiisoben statnimi podniky pied privatizaci.

Ministerstvo kultury CR realizuje ,,Program regenerace méstskych pamatkovych rezer-
vaci a méstskych pamatkovych zon®“. Tento program umoziiuje posileni aktivit zabranuji-
cich vyliditovani historickych center mést a poskytuje i prostfedky na provoz vybranych
technickych pamatek pii rozsahlych revitalizacich primyslovych zon. Tato aktivita se tyka

1 Bat'ova aredlu ve Zling, protoZe je soucasti Méstské pamatkové zony Zlin.

MZP CR realizuje na podporu brownfields ,,Program regenerace urbanizované krajiny*,
ktery Cerpa prostiedky ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi CR. Podpora je uréena napf.
na zfizovani ploch vyhrazené zelen¢ v ramci méstskych parkovych ploch, arealt skol, ma-
tefskych skol, objektl zdravotni a socialni péce a hibitovli. Na podporu ochrany Zivotniho
prostiedi existuji dale dotacni tituly ,,Program péce o krajinu®, ,,Program péce o urbanizo-

vané prostiedi a dalsi. (Ja¢, 2006)
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7.1.3 Zdroje financnich prostiedki z EU

Finanéni prostfedky z EU na revitalizace a obnovu brownfields lze v CR &erpat pomoci OP
Podnikani a inovace, OP Zivotni prostfedi, jednotlivych Regionalnich operaénich progra-
mi, Integrovaného operacniho programu a prostiednictvim Programl rozvoje venkova,
ktery ale neni mozné vyuzit pro nasi zdjmovou lokalitu, Bativ aredl ve Zling. Pfi zadani o
dotace se vSak vyskytuje mnoho omezujicich kritérii pro Zadatele, jako jsou specifikace
objektu, vySe finan¢ni podpory a dalsi, které jsou definovany vzdy v rdmci konkrétni vy-

ZVy.
OP Podnikani a inovace (OPPI)

Tento OP patii pod MPO a tvoii jej 15 program podpory, do kterych bylo celkové vycle-
néno 3,04 mld. Euro. Program Nemovitost je jednim z téchto programt a ,,umoziuje zis-
kat finan¢ni podporu na ptipravu rekonstrukci staveb a Caste¢né i na vystavbu objektil
zpracovatelského primyslu, déale strategickych sluzeb a technologickych center”. OPPI je
rozdélen do sedmi prioritnich os, v ramci kterych existuji jednotlivé programy a podpro-
Prostfedi pro podnikdni a inovace, kterd zahrnuje oblast podpory — ,Infrastruktura pro
podnikéani“. Tato oblast podpory poskytuje finan¢ni prostfedky na vystavbu a dal$i rozvoj
existujicich pramyslovych parkli a hal, pficemz maji byt vyuzivany pozemky a objekty

typu brownfields.
Program Nemovitost si klade za cil vytvoreni funkéniho trhu podnikatelskych nemovitosti:

* regenerace brownfields pro podnikani,
* rozvoj podnikatelskych nemovitosti, vznik funkéniho trhu nemovitosti,

* zlepSeni investi¢niho a Zivotniho prostredi.

Vyse finan¢ni podpory ¢ini 40-60 % v zéavislosti na velikosti subjektu.
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Tab. 6 Forma a vyse podpory, zdroj: OPPI

1-500 mil. K¢/projekt (500 tis. — 50 mil. K¢

Vyse podpory na projektovou dokumentaci

Forma podpory Dotace

40 % zpusobilych vydaji, omezeno tzv.

USC (obec, kraj) nakladovou mezerou

Velky podnik 40 % zpusobilych vydaji
Stfedni podnik 50 % zptisobilych vydaji
Maly podnik 60 % zptisobilych vydaji

OP Zivotni prostiedi (OPZP)

Tento OP, ktery také patii do politiky soudrznosti v obdobi 2007-2013, je rozdelen do osmi
prioritnich os a je financovan z prostiedkit Fondu soudrznosti, statniho rozpoctu a ze Stat-
niho fondu Zivotniho prostiedi. Podpora je ur€ena pro vefejné i soukromé subjekty a je
poskytovana formou dotace az do vyse 85 %. Na podporu obnovy brownfields je zaméfena
prioritni osa 4 — ,,Zkvalitnéni nakladani s odpady a odstrailovani starych ekologickych za-

tézi“ a je rozdélena do dvou oblasti podpory:

* oblast podpory 4.1 — Zkvalitnéni nakladani s odpady,
* oblast podpory 4.2 — Odstrailovani starych ekologickych zatézi.

Dale je mozné vyuzit prioritni osu 6 — ,,ZlepSovani stavu ptirody a krajiny* a jeji oblast

podpory 6.5 — ,,Podpora regenerace urbanizované krajiny*.
Regionalni operacni program NUTS II Stfedni Morava

Prostfednictvim ROP NUTS II Stfedni Morava mohou zadatelé Cerpat prosttedky na pro-
blematiku feSeni brownfields v rdmci prioritni osy 2 — ,,Integrovany rozvoj tizemi Zlinské-
ho kraje®. Oblast podpory 2.4 — ,,Podpora podnikani* je zaméfend i na regenerace brown-
fields pfedevsim v urbanizovaném uzemi, kde se krom¢ odstranéni nevyuzivanych objektt
takto vytvareji podminky pro rozvoj podnikatelskych aktivit. Rozsah mozné dotace na je-
den individudlni projekt je 1 mil. K¢ — 100 mil. K¢. Cilem této oblasti podpory je zlepSeni

podminek pro malé a stfedni podniky a zvySeni atraktivity Gzemi.
Dale je mozné vyuzit oblast podpory 2.2 - ,,Rozvoj mést“, kterd se zaméefuje na zvySeni
atraktivnosti mést nad 5000 obyvatel. Jedna se pfedevsim o investice do fyzické revitaliza-

ce uzemi — tj. Obnova infrastruktury, komunikaci, odstranéni nevyuzivanych staveb a eko-
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logickych zatézi, apod. Cilem je feSeni vefejnych ploch v dané lokalité, ¢imz se vytvofi

ptedpoklad pro dalsi investice ze strany podnikatelskych subjekti. (Zlinsky kraj, 2010)

7.1.4 Soukromé financovani

Zpravidla byva pouzivano na regeneraci objektu, ktery ma vybornou polohu a neni zne-
hodnocen ekologickou zatézi a jeho celkovy stav nevyzaduje pro majitele nendvratnou
investici. Podle metodiky CABERNET se jedna o lokality kategorie ,,A“. V tomto piipadé
investor musi byt maximalné ptesvédcen, ze jeho podnikatelsky zdmér bude pfinaset zisk.
V CR neni pravidlem, Ze by se pouZivalo financovani vyhradné ze soukromych zdrojii
z diivodu rizik, probléml a vysokych nédkladl, které revitalizace pfinaSeji. Vyznamnym
faktorem je 1 bezpecnost investice, rozlozeni rizika a navratnost investice. Moznosti sou-

kromého financovani:

* Kratkodobé financovani — nejcastéji pomoci bankovniho uvéru s trokovou mirou
odpovidajici povaze a realnosti projektu a finan¢ni postaveni dluznika.
* Dlouhodobé financovani — finan¢ni prostfedky poskytnuté od investi¢ni spole¢nosti

¢i jinou organizaci, zpravidla levnéjsi nez kratkodobé financovani.

Obvykle se tedy ocekava vstup soukromych investorit do projektd za piispéni nebo tcasti

vefejného kapitalu ze strany obct, kraja, statu, apod. (JRF Findings, 1998)

7.1.5 Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru

Jednou z moznosti financovani revitalizaci brownfields je také metoda PPP — Partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru (Public Private Partnership). Toto spojeni vzniké za Gce-
lem vyuziti zdrojii a schopnosti soukromého sektoru pii zajisténi vefejné infrastruktury
nebo sluzeb obecné. Logicky Ize tento model pouZit i v oblasti brownfields. Pfi spravném a
odborném aplikovéani konceptu PPP se zvySuje kvalita a efektivnost vetejnych sluzeb a
dochazi ke zrychleni dilezitych projekti, které maji pozitivni vliv na ekonomiku. Existuji

tzv. ,institucionalni a smluvni PPP*,

Institucionalni PPP spociva v tom, Ze se pro konkrétni investici nebo projekt obecné zalozi
subjekt, ktery je po té spole¢n¢ ovladan verejnym i soukromym sektorem, tzv. ,,joint ventu-
re“. Spolecny subjekt zajistuje vystavbu nebo dodavku sluzeb ve prospéch vetejnosti. O
fizeni, rizika a oCekavany uzitek se déli oba partnefi. Vyhodou muze byt flexibilita spolec-

nosti, kterd je maximalné pfizptisobena danému projektu. Pro piipady regeneraci se nicmé-
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n¢ tato forma spoluprace nedoporucuje, protoze ne vzdy je pouzitelnd z divodu kratkodo-

bosti projektu.

Smluvni PPP jsou rozdilné v tom, Ze zadavatel (vetejny sektor) pfenechava provoz vetejné
infrastruktury na soukromém partnerovi a v této souvislosti jsou na néj pfenesena i veskera
rizika. Na soukromém subjektu je tedy zaplaceni vybudovani, provozovani a udrzba in-
frastruktury a vefejny subjekt po dokonceni realizace a zahajeni poskytovani vefejné sluz-
by, plati soukromému partneru pravidelné ¢astky. Takovy smluvni vztah je dlouhodoby,

obvykle 20 — 30 let a projekt je realizovan za pomoci tc¢elove zaloZené spolecnosti.

V ptipad¢é Batova aredlu takova spoluprace jesté¢ zahdjena nebyla, ale nabizi se zde moz-
nosti vyuziti tohoto modelu naptiklad pro zavedeni MHD do arealu, nebo pii obnové do-

pravni infrastruktury v aredlu (napft. vystavba nového vlakového nadrazi). (Ja¢, 2006)

7.2 Nefinanc¢ni nastroje na podporu regenerace Bat’ova arealu

V soucasnosti vétSina aktérti v oblasti brownfields klade diiraz pfedevS§im na vyuzivani
vSech dostupnych finan¢nich néstrojl, v prvé fadé ze strukturalnich fondi EU se zaméte-
nim na projekty, které fesi konkrétni pfipady regeneraci lokalit a sanace ekologickych za-
tézi. Opomijena nesmi byt ani aplikace nefinan¢nich nastroji regenerace BF. Pro uc¢innou
implementaci niZze uvedenych néstroji je zapotiebi mit spravné nastavené institucionalni
prostiedi. Zde by bylo vhodné vytvofit spole¢ného koordinatora nefinan¢ni podpory sub-
jektd v aredlu ve spolupréci se zastupci mésta Zlin, ktery by mél na starosti vyhradné akti-

vity na zemi Batova arealu.
Opatieni ¢. 1: Databaze a zmapovani jednotlivych objekti v Bat'ové arealu

Prvnim takovym nastrojem je kompletni analyza a databidze BF v daném misté. BatGv are-
al jako celek je stale povazovan za BF, ale v soucasné dob€ uz velké mnozstvi objektt pro-
Slo alespoii z €asti procesem regenerace a tvoii funkeni ¢asti centra mésta. V tomto piipadé
by bylo vhodné diikladné zmapovat soucasny stav lokality a pribézné jej monitorovat, aby
1 zastupci mésta Zlin méli dostatecny prehled vzhledem k nabizeni dalSich moznosti pod-

pory pro aktéry v lokalité.

Opatieni ¢. 2: Odborna bezplatna pomoc v problematice BF pro podnikatele a mistni

investory

Tento néstroj by mél slouzit pro vytvaieni sit¢ mezi zainteresovanymi aktéry formou pra-

videlnych setkavani pofadanych vetejnou spravou. Komunikovany a nabizeny by mély byt
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nové moznosti financovani regeneraci, dojde k preddvani zkuSenosti z jinych regionii a

koordinace aktivit jednotlivych aktért.
Opatieni ¢ 3: Uprava cenové mapy v oblasti dané z nemovitosti na izemi mésta.

Jednad se o castecné fiskalni nastroj, ktery zvyhodnuje majitele BF niz§i sazbou dané
z nemovitosti oproti stavbam na ,,zelenych loukach* tak, aby byla zvySena motivace zaha-
jit revitalizaci, misto pfesunuti svych aktivit do novych prostori a tim zabranit dal§imu

vzniku BF.

Dale mohou byt pouzity naopak i sankce v ptipadé€, ze hrozi negativni dopady na zdravi

nebo Zivoty obyvatel mésta a majitel BF objektu nejevi zajem o zabezpeceni budovy.
Opatieni ¢. 4: Uzemné-planovaci a koncepéni nastroje

Vytvoreni jednotné koncepce rozvoje Batova aredlu véetné vytvoreni Generelu dopravy
v aredlu s ndvaznosti na ostatni dopravni vztahy ve mésté Zlin€ a na Uzemni plan mésta
Zlin. Tento koncepcni dokument zajisti pozitivni posun ve slozité situaci v dopravé a par-

kovani v arealu.

Dale je zapotiebi u novych realizaci pozadovat prokazovani, ze pro dany projekt vystavby
neexistuje vhodna lokalita BF a tim omezeni zdboru dalSich zelenych ploch na izemi més-

ta.
Opatieni ¢. 5: Propagace a marketing

Zde patii aktivni nabizeni a informovani o disponibilnich BF objektech v aredlu. Pomoci
miZze i kraj propagaci Batova aredlu na odbornych veletrzich a konferencich. K dispozici
musi byt materidly o lokalité¢ v rdmci tvorby marketingového a PR planu na podporu pro-
pagace aredlu. Velké moznosti jsou ve vyuziti internetovych medii a socidlnich siti pro

pozitivni propagaci celé lokality.
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8 KATALOG PROJEKTU NA PODPORU REGENERACE BATOVA
AREALU

V posledni kapitole této prace jsou navrzeny projekty na dalSi podporu regenerace Batova
aredlu. Hlavni navrhovany projekt v ramci této prace se zamétuje na zlepSeni dopravni
dostupnosti aredlu, resp. celého mésta a jeho zpfistupnéni pomoci modernizace zelezni¢ni

dopravy.

8.1 Projekt , Elektrifikace a zkapacitnéni vlakové trati Otrokovice —

Zlin — stred*.

Trat’ ¢. 331 Otrokovice — Vizovice je v tseku Otrokovice — Zlin stied trati celostatniho
vyznamu, déale pokracuje tato do Vizovic, jako trat’ regiondlniho vyznamu. Jedna se o jed-
nokolejnou trat’ bez elektrifikace v celé jeji délce, kterd se odpojuje v Zelezni¢ni stanici
Otrokovice od II. Zelezniéniho koridoru (Ostrava — Pferov — Bfeclav). Tratova rychlost je
60 km/hod a na své trase ma 15 zastdvek. Trat je velké své Casti vedena soubézné
s hlavnimi trolejbusovymi linkami MHD a je soucésti IDS. V soucasné dobé je trat’ ve sta-
vu, ktery neodpovidéa trovni krajského mésta a vyzaduje kompletni modernizaci v oblasti

jeji kapacity vcetn€ vybudovani nového hlavniho vlakového nédrazi Zlin — stfed.

Stanice Zlin — stfed se nachéazi v blizkosti autobusového nadrazi a v dochazkové vzdale-
nosti jsou i zastavky MHD. Trat’ ma vazbu na ekonomickou strukturu zlinské aglomerace
v oblasti pfepravy nédkladu, pfepravy pracovnich sil a pfepravy zakaznik. My se zamétime

na prepravu pracovnich sil a zdkazniku.

Mnoho lidi vyuziva trat’ jako dopravni prostiedek do zaméstnani, zde je klicovym nastup-
nim 1 vystupnim mistem stanice Zlin — stied, ktera se nachazi v jadru ekonomickych aktivit
aglomerace. Zde je nejvetsi obratka cestujicich, pro které zeleznice piedstavuje rychly zpii-
sob pfepravy do centra Zlina. Co se tyka piepravy zdkazniku, tak v centru Zlina se nachazi

velké mnozstvi obchodnich aktivit v oblasti maloobchodu a dalsi sluzby.

Navrzeny projekt fesi nevyhovujici situaci v oblasti zelezni¢ni dopravy do krajského més-

ta.
Cilové skupiny projektu:

* obyvatelé a navstévnici mésta Zlin, popi. Zlinské aglomerace,

* firmy podnikajici v Batové aredlu a vyuzivajici trat’ pro nakladni dopravu
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Umisténi projektu:
Realizace projektu zasahuje katastralniho izemi mésta Otrokovice a mésta Zlin.
Realizator projektu:

Sprava zelezni¢ni dopravni cesty zajisti rozvoj Zelezni¢ni infrastruktury, jako jeji vlastnik.

V dalsi fazi provoz na trati zajisti Zlinsky kraj, jako objednatel sluzeb zelezni¢ni prepravy.
Cil projektu ,,Elektrifikace a zkapacitnéni vlakové trati Otrokovice — Zlin — stied*.

Projekt bude ftesit elektrifikaci, modernizaci a zkapacitnéni uvedené trati v jejim tseku

Otrokovice — Zlin stfed. Cile projektu je mozné rozdé€lit do tii ¢asti:

Cil 1: Modernizace a zkapacitnéni trati ¢. 331 v iseku Otrokovice — Zlin stfed

Cil 2: Vybudovani moderniho vlakového nadrazi v prostoru budovy ¢. 16 Bat'ova aredlu.
Cil 3: Vybudovani velkokapacitniho parkovaciho domu P+R.

Obrazek 22 Modernizovany usek trati ¢. 331 Otrokovice — Zlin stred
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V ramci cile 1 bude trat’ elektrifikovana stejnosmérnou soustavou 3kV, kterd bude navazo-
vat na usek trati Bfeclav — Otrokovice — Pierov. V tseku Otrokovice — Zlin je navrzeno
zkapacitnéni trati v podob€ ¢astecného zdvoukolejnéni trati pro zvyseni jeji pfepravni ka-
pacity zdivodu potieby vyuzivani vétStho mnozstvi rychlikové dalkové dopravy
z krajského mésta. Tim bude vice konkurovat automobilové dopravé na del§i piepravni

vzdalenosti.
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Céastec¢né zdoukolejnéni je uvazovano v tsecich Otrokovice-Travniky — Zlin-Malenovice a

Zlin-Louky — Zlin-stted. Z celkové délky trati 10,1 km bude zdoukolejnéno 6 km.

Veskeré pfistupy na nastupisté budou navrzeny i pro osoby se ztizenou schopnosti pohybu
a orientace. Modernizace uvazuje i protihlukova opatfeni formou protihlukovych stén a
snizeni hluku a vibraci pouzitim bezstykovych kolejnic. Dale budou vyuzita individudlni
protihlukova opatieni, napf. vyména oken v mistech, kde nebude mozné vyuziti protihlu-
kové stény. Otfesy snizi antivibra¢ni rohoze, které budou mit tlumici u¢inek. Dalsi vyho-
dou je pouzivani elektrickych lokomotiv, které snizi prasnost a exhalace pro okolni ovzdu-

4

S1.

Elektrifikace a modernizace umozni zvySeni konstrukéni rychlosti trati na 100 km/h a tim
zvySeni prepravni kapacity dopravni cesty, dale zlepSeni komfortu pro cestujici, zkraceni
jizdnich dob a nakonec i snizeni dopadii na zivotni prostfedi. Soucasti stavby budou ne-
zbytné Upravy kiizovatek s zeleznici a vEétsi zabezpec€eni téchto zelezni¢nich piejezda. Pro-
blematickym mistem kiizovatka ve Zlin¢ — Pr§tném, kde bude nezbytné v ramci projektu
vybudovat mimouroviové kiiZeni (tzv. PrStenskou pticku), ktera umozni uleh¢eni dopravy

do centra mésta a zaroven zajisti mimouroviiové prekonani trati.

Interval ptiméstské dopravy na trase Zlin — Otrokovice je uvazovan 20 minut, u dalkové

dopravy 60 minut.

Cil 2 je zaméten na vybudovani nového vlakového nadrazi ve mésté Zlin. Pocita se s jeho
pfesunutim na misto budovy ¢. 16. Batova arealu, ¢imz se piiblizi vice vychodni ¢asti
aredlu. Zaroven by tato budova doplnila nevyuzity prostor za budovami 14 a 15, a zajisti
zvyseni atraktivity celé lokality. Ctyi-patrova budova bude plnit roli moderniho pfepravni-
ho uzlu s napojenim na MHD piimo u budovy, jehoZz zavedeni by umoznilo zvySeni pro-
pustnosti celého arealu a zarovenl napojilo vlakové nadrazi na okolni ¢asti mésta, coz
v soucasné dob¢€ neni. V blizkosti se nachazi i autobusové nadrazi, které ale neni soucasti

projektu.

Projekt pocita s upravou nastupist, vybudovany budou dvé hlavni nastupisté pro ucely za-
stavovani dlouhych vlakovych souprav a dvé mensi pro zastavovani piiméstskych vlaka
jezdicich naptiklad mezi Zlinem a Otrokovicemi. Soucasna budova nadrazi bude odstrané-
na a nahradi ji novd moderni budova, kterd bude poskytovat dostatecny komfort odpovida-
jici urovni krajského mésta s velkou obratkou cestujicich. Soucasti budovy bude velka od-

bavovaci hala s dostatkem posezeni a komer¢ni plochy pro obchody a sluzby.
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Cil 3 je doplnénim cile 2 a je na n&j uzce navazany. Vybudovani parkovaciho domu, ktery
by umoznoval systém P+R (Park and ride) se nabizi pifimo soucasti nové naddrazni budovy.
Pro potfeby fungovéani nadrazi je dostacujici pfizemi budovy, zbyld patra by mohla byt
vyuzita jako vicepatrové parkovisté. Rozsifily by se tim parkovaci moznosti v Batové
aredlu, které jsou stale nedostacujici a umoznilo za pfedem danych podminek vyuzivani

------

dovéani nového nadrazi bez dostatecné kapacity pro parkovani by bylo neefektivni.

Projektovy zamér ,Elektrifikace a zkapacitnéni vlakové trati Otrokovice — Zlin — stfed*
mize byt dle jednotlivych cili rozdélen do dil¢ich samostatnych projektli, aby bylo mozné
jednoduseji vyuzit vicezdrojové financovani projektu. Pro elektrifikaci a zkapacitnéni ze-
lezni¢ni trati je nezbytné financovani z prostiedkit Opera¢niho programu Doprava, prioritni
osy 3, oblast podpory 3.1 ,Modernizace a rozvoj Zelezni¢nich trati mimo sit TEN-T*
v kombinaci se Statnim fondem dopravni infrastruktury a ze statniho rozpoctu. Tyto fi-
nanéni prostfedky mohou byt vyuzity v ptipadé, ze dojde do konce roku 2015 k ukonceni
celého projektu a uvedeni do provozu. V soucasné dobé je tento termin jesté teoreticky
zvladnutelny, ale neni pravdépodobné i vzhledem k nestabilni politické situaci na MD, ze
by se jej podafilo stihnout. Dal$i moznosti je ptesunuti projektu do dalsiho planovaciho

obdobi 2014-2020, kdy na souc¢asny OP bude navazovat OP Doprava II.

V ptipadé¢ dalSich ¢asti projektu, tj. vystavba nové nadrazni budovy a parkovaciho domu se
nabizi moznost financovani opét z prosttedktt OP Doprava, nebo prostfednictvim spolu-
prace se soukromym subjektem (forma smluvniho PPP). Zastupci spolecnosti CREAM,
kterd vlastni pozemky v misté¢ uvazovaného nadrazi se jiz n¢kolikrat vetejné vyjadrila, ze
by dokézala takovou stavbu zrealizovat a zafinancovat a pozdé&ji prodat, ¢i pronajimat spo-

le¢nosti Ceské drahy.
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Obrazek 23 Vizualizace mozného provedeni vlakového nadrazi, zdroj: CREAM Real Estate
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Podle odhadi MD se celkova vyse investice do projektového zaméru pohybuje na tirovni

3,5 mld. K¢.
Vyhody projektu:

* napojeni trati na Zelezni¢ni koridor v Otrokovicich,

* dostateény pocet zastavek,

* umisténi nddrazi Zlin-stfed piimo v Batov¢ aredlu v blizkosti krajského kulturniho
a vzdelavaciho centra a uvazovaného multifunkéniho a obchodniho centra,

e zafazeni Useku trati Zlin — Otrokovice mezi trati celorepublikového vyznamu,

* zvyseni frekvence pfimych rychlikovych spojl na trase Zlin-Praha,

* pfinosy z Uspory Casu,

* udrZeni napojeni firem v Batové aredlu zelezni¢nimi vleckami,

* snizeni ndkladl na udrzbu a opravy silnic

* snizeni zneciSténi ovzdusim, snizeni nehodovosti a hlu¢nosti z dopravy

* zpfistupnéni Batova areélu, zvyseni koncentrace lidi v lokalité.

V ptipad¢ realizace tohoto projektu se i dalsi alternativni dopravci vyjadiili (napt. Leo Ex-

e

press), ze pro né tato trat’ ziskéd na atraktivité¢ a budou pfipraveni rozsifit své sluzby az do
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krajského mésta Zlin, protoze obecné je kvalita sluzeb Zelezni¢ni osobni pfepravy na Uze-

mi Zlinského kraje nedostacujici.

8.2 Dalsi projektové zaméry na podporu rozvoje Bat'ova arealu
Zavedeni linky MHD do arealu

Jedna se o navrh na zlepSeni dostupnosti Batova aredlu pomoci zavedeni linky MHD.
Vzhledem k dynamickému rozvoji aredlu v poslednich letech a dal§imu piedpokladanému
rozvoji je zapotiebi zacit pfipravu projektu co nejdiive. Soucasny stav zavedeni MHD ne-
umoznuje a bude potieba nejprve vytesit celkovou podobu dopravnich vztahii v arealu.
Zde bude vyvijen tlak a poptavka na mésto Zlin, jakmile bude zahéjena rekonstrukce zby-
vajici Casti ulice J. A. Bati v misté mezi 51. budovou a sidlem Zlinského kraje, kterd je v
nevyhovujicim stavu. Trolejbusova linka by tak umoznila obsluhu této ulice a celkové celé

vychodni ¢asti aredlu (viz. obrazek 23), kde je ervené vyznaceno dotcené iizemi.

Obrazek 24 Vyznacena cast Batova arealu navrzenda pro obsluhu MHD
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DalSim pfedpokladem pro zavedeni MHD, je vytvoieni Generelu dopravy mésta Zlin, kde
budou jasn¢ vymezeny dopravni priority v oblasti udrzitelnosti a rozvoje dopravy v dlou-
hodobém horizontu. Soucasti tohoto dokumentu musi byt feseni dopravni situace v Batove
aredlu. Zde je opét nezbytnd role mésta Zlin, které je za dopravni situaci na svych komuni-

kacich zodpovédné.

Navrhované feSeni pfedpoklddd zavedeni dvou trolejbusovych linek (viz. obrazek 24).
Cerveni linka by vstupovala do arealu po kfizovatce Antoninova a obsluhovala by piede-
v§im ulici J. A. Bati po kiiZzovatku s ulici dvacatou, kde by pokracovala linka doleva smé-

rem k Batovu institutu a k novému vlakovému nadrazi. Umisténi zastdvky v tomto misté
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naplni pozadavky na vytvofeni multimodalniho pfestupniho terminélu na Zelezni¢ni dopra-

vu. Linka pocité se tfemi zastavkami uvnitf aredlu:

1. Zastavka u hlavni posty, budova MAX32 a nemocnice ATLAS
2. Zastavka u 14|15 Bat'ova institutu, a projektu Fabrika

3. Zastavka nové vlakové nadrazi,

Obrazek 25 Navrzené linky MHD vcetné zastavek
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OranZova linka je navrZena pro obsluhu oteviené primyslové ¢asti Bat'ova aredlu na ulici
Vavreckova a do aredlu vstupuje z ulice Gahurova, odkud pokracuje kolem Fakulty tech-
nologické smérem na zapad po ulici Vavreckova az na kiizovatku s ulici Sedesatou, kde

odboci doleva smérem na kiizovatku Antoninova. Navrzeny jsou opét tii zastavky:

1. Zastavka u Laboratorniho centra FT, UTB Zlin,
2. Zastavka u 23. Budovy, podnikatelského inkubétoru

3. Zastavka mezi budovami 53 a 54 v primyslové ¢asti.

Poptavka po zavedeni MHD do areélu roste a uz nyni by jist¢ méla ekonomicky vyznam.
V aredlu je jiz ted’ velky pohyb osob spojeny s pritomnosti posty, vlakového a autobusové-
ho nadrazi, sidla Zlinského kraje a finan¢niho Ufadu, Universita TomaSe Bati, kulturné
vzdélavaci instituce, podnikatelsky inkubator apod. VSechny tyto sluzby a instituce by byly
v sitit MHD zahrnuty a obslouZeny.

Na tuto ¢ast arealu navazuje pak vyrobni zona, kde pracuje mnoho tisic zaméstnanct, kteti
se také potiebuji co nejlépe kazdy den dopravit do zaméstnani (napiiklad do spole¢nosti

Mitas, Kovarna ViVa atd.).
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Co se tyka financovani zavedeni linek MHD, tak by se mélo jednat Cisté o zaleZitost mésta
Zlin a jeho spole¢nosti Dopravni podnik Zlin-Otrokovice, a.s. I tak se ale spole¢nost
CREAM dle slov jejiho feditele nabidla k finanéni participaci na vstupnich ndkladech to-
hoto projektu. Podminkou vSak je rekonstrukce silni¢ni infrastruktury, aby spliovala poza-
davky na provoz MHD v danych mistech a také vybudovani modernich zastavkovych pa-
st.. Obsluhu trolejbusové linky budou vykonavat moderni kratké nizkopodlazni trolejbusy
Skoda 26Tr Solaris, které mésto Zlin zakoupilo z prostiedkis ROP v ramci obnovy vozové-
ho parku MHD. Tyto trolejbusy se diky jejich kratSimu rozvoru naprav budou snadnéji
pohybovat v ulicich aredlu. Pocita se s vyuzitim vozidel s hybridnim pohonem, pokud ne-

bude mozné z technickych nebo finan¢nich diivod umisténi troleji v uvedenych ulicich.

Fabrika 24-25-26

Obrazek 26 Projekt Fabrika 24-25-26, zdroj: CREAM Real Estate

Projekt Fabrika 24-25-26 je logickym vyusténim pokracujici regenerace vychodni ¢asti
arealu Bat'ovy tovarny. Jedna se o projekt developerské spolecnosti CREAM Real Estate a
divod jeho umisténi mezi pfedkladané projekty je jeho vybornd mysSlenka na vyuziti nyni
zchatralych budov €. 24, 25, 26, které jiz ziskaly demoli¢ni vybér, protoze jejich rekon-
strukce je vzhledem k silnému stadiu degradace nemoznd. Projekt spole¢né s novym vla-
kovym nadrazim a parkovacim domem vyrazné pozvedne tUroven lokality a ptildka jesté

vice vefejnost a obyvatele regionu do Batova arealu. Realizaci tohoto projektu dostane
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vychodni ¢ast arealu svou konecnou podobu, zajisti se udrzitelnost a zkvalitni se vyuziti
této Casti arealu. Projekt hovofti o sofistikovaném provedeni budov s diirazem na energetic-
ky nenaroc¢na feSeni. Rozvrzeni budov respektuje tzv. ,,Bativ rastr arealu a barevné pro-
vedeni, ale nejedna se o revitalizaci soucasnych budov, nybrz kompletn¢ novou vystavbu
na stejném misté. Realizace neni zalozena na dodrzeni priimyslového designu a napodobo-

vani ptivodniho vzhledu, naopak ptiznava, ze se jedna o soudobé dilo.

Obrazek 27 Fabrika 24-25-26 — pohled z ulice dvacateé, zdroj: CREAM Real Estate

N

Komplex budov Fabrika nabidne funkce obchodniho, kancelaiského a vzdélavaciho cha-
rakteru, doplnéné o dopravni obsluznost, parkovaci kapacity a celkové se jedna az o 50
tisic metrl ¢tvereénych pronajimatelnych ploch. V souvislosti s realizaci tohoto projekto-
vého zaméru, spolecnost CREAM uvéadi, Zze bude vytvoreno az 1000 pracovnich mist.
Predpokladana zahajeni vystavby je v letech 2014-2015. Pfedpokladané naklady na reali-
zaci jsou 100 mil. Euro. Jednalo by se tak o nejvetsi dosavadni soukromou investici na

uzemi na mésta Zlin.
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ZAVER

I kdyz se problematika brownfields v souc¢asné dobé€ dostava do popiedi zajmu a stalo se z
ni ,,moderni téma“ pro representanty statni spravy jak na republikové, tak na regiondlni
urovni, bohuzel stale neexistuje ve vétsing pripadi funkéni a efektivni feSeni. Vzhledem ke
komplikovanosti vyuziti brownfields ploch, rozvojovych projektl, fesicich tuto situaci je
nedostatek. Hlavni tlohy by zde méla sehrat praveé vetfejna sprava a statni sektor. Jednou
z moznosti je vice vyuzivat financovani prostfednictvim narodnich dotacnich titull a struk-
turdlnich fondt. Na ptikladu Batova aredlu ve Zlin€ jsme se presvédcili, ze 1 problematic-
ky brownfield v samém centrum krajského mésta, ktery se vyznacuje zdevastovanymi bu-
dovami po primyslové vyrob€, nevyhovujici infrastrukturou a komplikovanymi vlastnic-
kymi vztahy, Ize G¢inné revitalizovat za ucelem udrzitelnosti objekti a nasledné celého

arealu.

Hlavni problém predstavuje konkuren¢ni prostiedi, kdy investofi pii tivahdch o lokalizaci
své investice rad€ji vyuziji rozvojové plochy na zelenych loukach misto lokalit brown-
fields, protoze zcela logicky je tato realizace pro n¢ jednodussi. Proto musi byt nabizeny
podpirné finanéni zdroje, které tento rozdil, odborné feceno ,,ndkladovou mezeru* vyrov-
naji. Pfipadné zde miiZze vetejna sprava vyuzit dal$i nefinancni néstroje tak, aby ve finale
bylo pro investora vyhodnéjsi revitalizovat brownfield a tim se snizil tlak na zdbor a za-

stavbu volnych ploch.

V praktické ¢asti jsem se vénoval Zlinskému kraji a z analyzy, ktera vychazela ze ,,Strate-
gie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji* vyplynulo, Ze z pohledu feSené problematiky je
na tom Zlinsky kraj 1épe, nez zbytek republiky. Mésto Zlin, v jehoZ centru se nachazi
brownfield krajského vyznamu Batlv areal, pravé diky aktivitdm vetejné spravy, soukro-
mym investorim a developerim pomérné Uspesné méni sviij vzhled a prave velké mnoz-
stvi sluzeb, obcanské vybavenosti, statni spravy i obchodnich aktivit se do této lokality
presunuje. Samoziejmé jsou zde jisté problémy, které souviseji predevsim s dopravni situ-
aci v aredlu, kdy se pravé z divodu pfesunu mnoha instituci do arealu v kratké dob¢€ nepo-
datilo vyfesit komplexné a udrziteln€ napt. problémy s parkovanim, MHD nebo nevyhovu-

jict fyzicky stav infrastruktury.

Pravé témito problémy se zabyvala tato diplomova préce, protoze povazuji dopravni do-
stupnost za hlavni prioritu pro dalsi ekonomicky rozvoj arealu. Jednim z navrzenych opat-

feni bylo tedy rekonstruovat zelezni¢ni trat’ do krajského mésta véetné vystavby nového
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vlakového nadrazi, navazujici infrastruktury a parkovaciho domu na jednom mist¢, ¢imz se
zajisti zkvalitnéni a zkapacitnéni vlakové dopravy jak v celorepublikovém kontextu, tak i
v pfiméstském rezimu. Dal§im navrzenym projektem v oblasti dopravni obsluznosti je pfi-
vedeni dvou linek MHD do areélu, které zajisti obsluhu daného Gzemi pro potieby uni-
versity, krajského kulturniho centra, Gifadii statni spravy, maloobchodnich sluzeb, podnika-
telskych aktivit a také nového vlakového nadrazi, kde vznikne pfestupni terminél. Dopli-
kovym projektem je zamér na vystavbu obchodné spolecenského centra Fabrika, které
vhodné doplni koncept revitalizace vychodni ¢asti aredlu. Pokud dojde k uskute¢néni navr-
hovanych projektil, ziskd mésto Zlin své nové representativni a zivé centrum v unikatnim

Bat'ovském industridlnim prostiedi.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 82

SEZNAM POUZITE LITERATURY

Monografie:

BEDNAR, Pavel a Jiti NOVOSAK. Hodnoceni rozvojovych predpokladii brownfields.
Zilina: GEORG, 2011, 94 s. ISBN 978-80-89401-49-9.

HENDL, J. Kvalitativni vyzkum. Zakladni metody a aplikace. 1. vyd. Praha: Portal,
2005. 407 s. ISBN 80-7367-040-2.

HURNIKOVA, Jana. Brownfieldy a tizemni rozvoj. In: Urbanismus a tizemni rozvoj,

2009, ro¢nik XII(6), s. 3-5. ISSN 1212-0855.

JACKSON, lJifina a kol. Brownfields snadno a lehce. Praha: Institut pro udrzitelny
rozvoj sidel, 2004, 38 s.

JACKSON, Jitina. Brownfields klasifikace a kategorizace. Praha: Institut pro udrzitel-
ny rozvoj sidel, 2003, 14 s.
JACKSON, Jifina. Urban Sprawl. In: Urbanismus a zemni rozvoj, 2002, ro¢nik V(6),
s. 21-28. ISSN 1212-0855.

JAC, Ivan a kol. Metodika pro revitalizaci brownfields. Liberec: Technicka universita

Liberec, 2006, 55s.

KADERABKOVA, Bozena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi.
Praha: C. H. Beck, 2009, 138 s. ISBN 978-80-7400-123-9.

Kolektiv autort. Uvod do regiondlnich véd a verejné spravy. 2. rozs. vyd. Plzei: Ales
Cengk, 2008. 455 s. ISBN 978-80-7380-086-4.

KUDA, Frantidek a Irena SMOLOVA. Technické a geografické aspekty integrace ne-
priamyslovych brownfieldi do uzemi. Ostrava: Vysoké skola banska-Technickd uni-
verzita Ostrava, 2007. 150 s. ISBN 80-214-2697-7.

MARIKOVA, Hana. Velky sociologicky slovnik: P-Z. 1. vyd. Praha: Karolinum, 1996,
$.749-1627. ISBN 8071843113.

Mesto Zlin. Strategie rozvoje statutarniho mésta Zlin do roku 2020. Zlin: Universita
Toméase Bati, Fakulta managementu a ekonomiky, Ustav regionalniho rozvoje vefejné
spravy a prava, 2012, 242 s.

MMR CR. Ndrodni strategicky referencni ramec CR 2007-2013. Praha: Ministerstvo
pro mistni rozvoj, 2007, 155 s.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 83

MPO CR. Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Ministerstvo pramyslu a

obchodu, 2008, 12s.

MPO CR. Operacni program podnikdni a inovace. Praha: Ministerstvo pramyslu a
obchodu, 2007, 153 s.

MZP CR. Operacni program Zivotni prostiedi pro obdobi 2007-2013. Praha: Minister-
stvo pro zivotni prostfedi, 2007, 185 s.

MZP CR. Planeta: Regenerace brownfields. Praha: Ministerstvo pro Zivotni prostiedi,
2007, 21s. ISSN 1801-6998.

MZP CR. Strategicky ramec udrzitelného rozvoje CR. Praha: Ministerstvo pro Zivotni
prostedi, 2010, 96 s. ISBN 978-80-7212-536-4.

VOJVODIKOVA, Barbara a Jana PLETNICKA. Neékolik prikladii regenerace brown-

fields v zahranici. In: Sbornik védeckych praci Vysoké skoly banské-Technické uni-
verzity Ostrava. Rada stavebni: Vysoka kola bafiska-Technicka univerzita Ostrava,

2006, s. 25-30. ISSN 1213-1962.

Zlinsky kraj. Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji — analyticka cast. Ostra-
va: Agentura pro regionalni rozvoj, a.s., 2010, 58 s.
Zlinsky kraj. Strategie vyuziti brownfields ve Zlinskem kraji — navrhova cast. Ostrava:
Agentura pro regionalni rozvoj, a.s., 2010, 77 s.

Internetové zdroje:
Business info — Oficialni portal pro podnikéni a export: Posuzovani vlivli na Zivotni
prostredi [online]. [cit. 2013-08-01]. Dostupné z WWW:

http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/zivotni-prostredi/posuzovani-vlivu-na-zivotni-

prostredi/1000482/59496/

CABERNET: Brownfield Redevelopment Types [online]. [cit. 2013-07-11]. Dostupné
z WWW: <http://www.cabernet.org.uk/index.asp?c=1312>.

Czechinvest: Brownfieldy [online]. [cit. 2013-06-21]. Dostupné z WWW:

<http://www.czechinvest.org/brownfieldy>.

Ceska informaéni agentura Zivotniho prostfedi: Posuzovéani vlivii na Zivotni prostfedi
[online]. [cit. 2013-08-01]. Dostupné z WWW: <http://www.cenia.cz/web/www/web-
pub2.nst/$pid/ MZPMSFGRIBRY>.

Ekopolitika: Slovnicek pojml [online]. [cit. 2013-06-21]. Dostupné z WWW:

<http://ekopolitika.cz/cs/ustecko-zivy-region/slovnicek-pojmu.html>.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 84

Institut pro ekonomickou a ekologickou politiku (IEEP): Kulaty stiil na téma brown-
fields [online]. [cit. 2013-06-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.ieep.cz/editor/assets/projekty/brownfields/damborsky.pdf>.

JRF Findings. Attracting private finance into urban regeneration. [online]. 1998, [cit.
2013-08-05]. Dostupny z WWW: <http://www.jrf.org.uk/sites/files/jrf/hr558.pdf>.
ISSN 0958-3084

KRAFT, Jiti. Brownfields — negativni externality, ztracena prileZitost a pozitivni ex-
ternality [online]. [cit. 2013-07-22]. Dostupné z WWW:
<http://ndz.hf.tul.cz/download/2005/20Kraft.doc>.

MMR CR: Novy stavebni zakon [online]. [cit. 2013-07-18]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-
rad/Pravo-Legislativa/Prehled-platnych-pravnich-predpisu/archiv/Novy-stavebni-
zakon>.

MZP CR: Udrzitelny rozvoj [online]. [cit. 2013-06-21]. Dostupné z WWW:
<http://www.mzp.cz/cz/udrzitelny rozvoj>.

PETRUCCOVA, Aranka. Ceské drdhy [online]. 2007 [cit. 2013-07-27]. Védeckotech-
nicky sbornik CD 23/2007. Dostupné z WWW:
<http://www.cdrail.cz/VTS/CLANKY/vts23/2303.pdf>.

Strukturdlni fondy: Slovnik pojmi [online]. [cit. 2013-06-20]. Dostupné¢ z WWW:
<http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Informace-a-dokumenty/Glosar/B/Brownfield>.
Suburbanizace: Slovnicek [online]. [cit. 2013-06-20]. Dostupné¢ z WWW:
<http://www.suburbanizace.cz/slovnicek.htm>.

Urbanizace: Definice urbanizace [online]. [cit. 2013-06-20]. Dostupné z WWW:

<http://www.urbanizace.wz.cz/urbanizace/>.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 85

SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

BF Brownfield

CABERNET Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network

EU Evropsky unie

IEEP Institut pro ekonomicky a ekologicky prizkum
MF Ministerstvo financi

MHD Me¢stskd hromadné doprava

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj

MPO Ministerstvo primyslu a obchodu

MZP Ministerstvo zivotniho prostiedi

NUTS Nomenclature of Territorial Units for Statistics
OP Operacni program

OSN Organizace spojenych narodii

PPP Public Private Partnership

ROP Regionalni operacni program

SF Strukturalni fond



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 86

SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1 Typologie ABC, zdroj: CABERNET .......coocoieiiiieiiieieeieee et 24
Obrazek 2 Klicovi partneri pri revitalizaci brownfields, zdroj: MPO ................................ 35
Obrazek 3 Platforma spoluprdce, zdroj: MPO..............c.cccccueeiinoeieiiasieeiieesieeeeeie e 36
Obrazek 4 Mapa Zlinského kraje s lokalitami brownfields, zdroj: Zlinsky kraj, ................ 42
Obrazek 5 Rozdéleni brownfields podle jejich puvodniho VYUZIti ............cccccceveeveeeeenenannen. 43
Obrazek 6 Podil brownfields v jednotlivych okresech podle jejich rozlohy ........................ 44
Obrazek 7 Brownfields na vuzemi mésta Zlin podle jejich rozlohy (v ha) ............................ 47
Obrazek 8 Poloha Batova aredlu ve Zline, zdroj: ZIin 2020 .............ccoeeeeeevveeceeeneaaeeanen. 49
Obrazek 9 Zakladni clenéni Batova areadlu, zdroj: ZIin 2020 .............ccoeeeeveeeceveneeaneannn. 50
Obrazek 10 Viastnicka struktura v Batove aredlu, zdroj: ZIlin 2020..................c..ccueeeenn.... 51
Obrazek 11 Budova ¢. 21 po rekonstrukci, zdroj: S-Projekt ...............cccccoueveeeceenvenceeannnn. 53
Obrazek 12 Podnikatelské a inovacni centrum Zlin, budova ¢. 23 zdroj: TIC Zlin ............ 54
Obrazek 13 Budova ¢. 12 po rekonstrukci, zdroj: Profireality.............ccccoeveeeeeveneeecueannnn. 55
Obrdzek 14 Uprava kiizovatky Antoninova, zdroj: mésto ZIin ............oweeceeeeeeeereveeeennn, 56

Obrazek 15 Vizualizace vitézného navrhu architektonické souteze, zdroj: Zlinsky kraj ..... 58

Obrazek 16 Vizualizace ubytovaci casti, zdroj: CREAM Real Estate.......................cu........ 59
Obrazek 17 Vizualizace kancelarskych prostor, zdroj: CREAM Real Estate...................... 59
Obrazek 18 Budova MAX32, zdroj: CREAM Real EState ..............ccoeeeeeeceeeseeaieeaaeeennnn 60
Obrazek 19 Laboratorni centrum Fakulty technologické, zdroj: UTB................cccccueen.... 61
Obrazek 20 Laboratorni centrum Fakulty technologické, zdroj: UTB................cccccuen.... 62
Obrazek 21 Rekonstruovany objekt byvalé hasicarny, zdroj: CREAM Real Estate............. 62
Obrazek 22 Modernizovany usek trati ¢. 331 Otrokovice — ZIin stied.................c.cccue.... 72
Obrazek 23 Vizualizace mozného provedent vlakového nadrazi, zdroj: CREAM Real
ESTQEE ...ttt 75
Obrazek 24 Vyznacena cast Batova arealu navrzena pro obsluhu MHD............................ 76
Obrazek 25 Navrzené linky MHD VCetne ZastaVek .............c.ccoueeeeeeeeeeeeeiieiieeieeeeeeieeenes 77
Obrazek 26 Projekt Fabrika 24-25-26, zdroj: CREAM Real Estate.....................ccuueeuunn.... 78

Obrazek 27 Fabrika 24-25-26 — pohled z ulice dvacateé, zdroj: CREAM Real Estate ........ 79



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 87

SEZNAM TABULEK

Tab. 1 HIavni aKtéri FeVItALIZACE .............cceeouiviiiiiiiiiiiieesteeee sttt 29
Tab. 2 Prioritni osa 3 — Rozvoj tizemi, zdroj: SRUR CR........ocoovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesnen 33
Tab. 3 Rozdeleni brownfields podle pitvodniho VYUZILE .............ccceveeveeieeiiiiieeiieieeieennn. 43
Tab. 4 Lokality charakteru brownfields na vizemi meésta ZIin ..............cccoeeeeeeeveveeecunennnane. 46
Tab. 5 Viastnicka struktura v Batove aredlu, zdroj: ZIin 2020..............cccooevceeeceveeeeanennen. 51

Tab. 6 Forma a vyse podpory, zdroj: OPPI ............cccouieeiiiioiiiiieiiiecieeie et 67



