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ABSTRAKT

Abstrakt ¢esky

Cilem mé bakalaiské prace ,,Navrhy vyuziti vybranych brownfields v okrese Bfeclav® je
provést analyzu historie a sou¢asného vyuziti vybranych brownfields v okrese Bieclav a vy-
hodnotit dalsi mozné budouci vyuziti. Teoretickd ¢ast se zabyva vymezenim pojmd, ptivod-
nim vyuzitim a moznym budoucim vyuziti brownfieldd, stejné tak jako moznymi problémy
a bariérami revitalizace. Prakticka ¢ast je sloZzena z historie a soucasné¢ho vyuziti brown-
fields, informaci poskytnutymi zaméstnanci méstskych uradii vybranych mést a dotaznika

ohledné spokojenosti ob¢antl. Aredly, kterymi se zabyvam, jsou byvaly cukrovar a zamek

Sww

Kli¢ova slova: brownfields, revitalizace, Breclav, Mikulov

ABSTRACT

Abstrakt ve svétovém jazyce

The aim of my bachelor thesis "Proposals for the use of selected brownfields in the Breclav
district" is to analyze the history and current use of selected brownfields in the Breclav dis-
trict and to evaluate other possible future uses. The theoretical part deals with the definition
of terms, original use and possible future use of brownfields, as well as possible problems
and barriers to revitalization. The practical part consists of the history and current use of
brownfields, information provided by the employees of the municipal authorities of selected
cities and questionnaires on the satisfaction of citizens. The areas I deal with are the former
sugar factory and castle in Bfeclav and the A training ground, barracks and the Galant Hotel

in Mikulov.

Keywords: brownfields, revitalization, Bieclav, Mikulov
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UvVOoD

Diky historickému i spoleCenskému vyvoji se na mnoho opusténych mist zapomnélo a byly
ponechany k chatrani. K novym stavbam se pouzivaly greenfields (zelené nezastavéné plo-
chy), misto zaméfeni se na mista, které je mozné také pouzit, ale bylo by potieba vynalozit
dodate¢né naklady. Brownfields proto ¢asto spadaji na hlavu vetejného sektoru, ktery je nu-

cen vyuzivat pro financovani dotace, jelikoz vlastni zdroje na revitalizaci nejsou dostacujici.

Podnikatelé o brownfields myvaji mensi z4jem, at’ je to kvili vy$§im ndkladiim na revitali-
zaci nez na budovani od nuly, ¢i komplikacim v rdmci odkoupeni pozemku, dodate¢nymi
komplikacemi ohledné stavu brownfieldu, likvidaci zchatralych budov na pozemku c¢i

v omezenych pfipadech kontaminaci.

Me¢sta, kterymi se ve své praci zabyvam jsou Bieclav a Mikulov, obé& nedaleko od sebe ve
spodni cast Jizni Moravy. Ob¢ mésta jsou oblibend, co se tyc¢e turistiky i atraktivnosti pro
podnikatele. Hlavné mésto Mikulov je oblibené turisty kvili své pfirod¢, pamatkami a nej-

vice kvili tomu, ¢im je Jizni Morava proslavend — vinafstvi.

Ma prace je ¢lenéna na dvé ¢asti — teoretickou a praktickou. V teoretické Casti se zabyvam
pojmy, které jsou nezbytné pro pochopeni tématu a celkové problematiky brownfields. Za-
hrnuji také ¢lenéni podle pivodniho vyuziti, moznosti pro budouci vyuziti, které byly zmi-
nény v pouzité literatufe a mozné bariéry a problémy s revitalizaci. Praktické ¢ast je zacilena
na dv€ vySe zminénd mésta a v kazdém z nich na 2-3 brownfieldy. Konkrétné v Bieclavi se
jedna o aredl byvalého cukrovaru a zdmku a v Mikulové na byvalé vojenské kasarny, hotel
vyuzitim a moznym budoucim vyuzitim. Pro informace o budoucim vyuziti jsem kontakto-
vala ptislusné pracovniky méstskych uradii a rozeslala dotazniky ohledné spokojenosti mezi

obCany obou mést.
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CIiLE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem mé prace byla analyza vybranych brownfields a navrhy budouciho vyuziti
s pouzitim dostupnych informaci. Déle seznameni ¢tenare se zakladnimi pojmy tykajicich
se brownfields, ndhled do problematiky a celkové seznameni s tématem, historii a piipad-
nymi komplikacemi spojenych s vyuzitim u kazdého vybraného brownfieldu v okrese Bfec-

lav, konkrétné ve meéstech Breclav a Mikulov.

Analyza aredlll v okrese Bfeclav byla zaloZena na literarnich zdrojich. Poznatky poté byly
pouzity na jednotlivé brownfields. Zaroven bylo provedeno dotaznikové Setieni mezi ob¢any
obou mést a zaméstnanci méstskych tradi. Pro redlné moznosti vyuziti arealt byli kontak-
tovani piisluSni zaméstnanci méstskych ufadu, kteti pro mou praci poskytnuli informace, co

se ty€e aktudlniho a budouciho vyuziti.
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I. TEORETICKA CAST
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1 VYMEZENI POJMU, VZNIK BROWNFIELDU, TYPOLOGIE A
PROBLEMY S NIMI SPOJENE

1.1 Vymezeni pojmu brownfield

Pojmem brownfield se rozumi nemovitost (1zemi, pozemek, objekt, areal), kterd je nevyu-
zivand, zanedband a mize byt i kontaminovana. Vznika jako pozistatek primyslové, zemé-
délské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat,
aniz by prob&hl proces jeho regenerace. (Czechinvest.org, 1994-2019) Ptipadné podle Cer-
nika a Kunce (2014, s. 1) za brownfields povazujeme uzemi, jez jsou deprimovana po svém
predchozim vyuziti. V soucasnosti pozbyla tato tizemi a objekty, které se na nich nachézi,

vyuziti a vytvaii tak prekazku v dal§im rovnovazném rozvoji izemi.

1.2 Vymezeni souvisejicich pojmit

S pojmem brownfields zaroven Uizce souvisi pojmy greenfields a greyfields.

1.2.1 Greenfields

Pojmem ,,greenfields®, resp. ,,greenfield sites* oznacujeme pozemky a volné plochy mimo
kompaktné zastavéna zemi mést ptivodné uréené k zemédélskému, lesnickému a rekreac-
nimu vyuzivani, které byly zménou uzemné planovaci dokumentace definovany jako rozvo-
jové lokality ur¢ené k rezidencni, komeréni nebo primyslové zastavbé. Po zméné funkce
dochdzi k jejich vybaveni dopravni a technickou infrastrukturou s vyuZzitim soukromych ¢i

vetejnych rozpocti. Takto pfipravené plochy jsou postupné zastavovany.

(ekopolitika.cz, 2006)

1.2.2 Greyfields

Greyfield je nemovitost nebo pozemek, ktery byl diive vyvinut a pouzivan. Jako takové,
greyfields jsou opakem nikdy nevyvinutych greenfields. Néktera greyfields jsou jednoduse
nevyuzitd nebo prazdna, ptipravena k opétovnému pouziti s rychlou obnovou. Ostatni grey-
fields obsahuji zastaralé struktury, které vyzaduji adaptivni op€tovné pouziti nebo demolici.
Greyfields mohou trpét nadbytecnym volnym prostorem, prodlouzenou necinnosti, selhanim
¢i dokonce Uplnym opusténim, ale mohou také disponovat infrastrukturou pro opakované

pouziti, jako jsou parkovisté, obsluzné zatizeni nebo struktury. Podobné jako brownfields
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mohou byt greyfields zni¢eny nebo v podstatné havarijni situaci, ale na rozdil od brownfields
a redfields nemaji znamou nebo podezielou environmentalni kontaminaci jakékoliv vy-

znamnosti. (brownfieldlistings.com, 2019)

1.3 Priciny vzniku
Hlavnim jmenovatelem jsou socioekonomické zmény:
* zmény vyrobnich procest
* vyvoj technologii,
» doprava a distribuce zbozi,
e ceny surovin,
* zmény vojenskych strategii,
* promény ve strategiich lokalizaci podnikt a investic atd.

Nékteré zmény mohou vznik brownfieldd ovlivnit neptimo, jako naptiklad politické pie-

vraty, technické vynalezy ¢i promény zZivotniho stylu a hodnot spole¢nosti.
Uzemni dopady vzniku brownfieldi délime podle rozsahu vyskytu brownfieldi:

e Celoplosny vyskyt brownfieldi (industridlni zemé napi. Anglie, Ceska republika)

regionalni charakter (Francie),

e postizena celd mésta/ jejich Casti (témet vSechna velkd primyslova a ptistavni ev-

ropskéa mésta).
Dopady vyskytu brownfieldl se projevuji v oblastech:
e ckonomicka (pracovni mista, dafiové piijmy, ceny a investice do nemovitosti),
e socidlni (nezaméstnanost, piijmy obyvatelstva, vysledky vzdélavani, kriminalita),
e environmentalni (ekologické zatéze, dalsi zabory piidy, krajina)

e urbanni (nevyuzité plochy uvnitt mést, tlak na suburbanizaci s naroky na osobni do-

pravu, negativni dopady na okolni nemovitosti).

(Dolezelova, 2015, s. 7-8)
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1.4 Typologie brownfieldi
Kategorizace brownfieldti mize slouzit nasledujicim ucelim:
e Obecné statistiky o poctu a charakteru brownfieldii na sledovaném tzemi,
e Nastaveni druhu a vySe miry vefejné podpory,
e vybér ploch vhodnych pro projekty regenerace (nabidka investorim),
e vybér ploch vhodnych pro vetejné projekty nebo zasahy.

(Dolezelova, 2015, s. 14)

1.4.1 Déleni z hlediska ptivodu vzniku

Uzemni brownfields jsou do jisté miry poznamenéany historickym vyvojem a lokalitou vy-
skytu a oblast moznosti budouciho vyuziti je z tohoto diivodu limitovana. Poptavka po no-
vych armadnich, zeméd¢€lskych a draznich objektech je velmi nizka a lze tedy predpokladat,
Ze tyto aredly nebudou renovovany za ucelem svého plivodniho vyuziti. Oproti tomu je kla-
den neustale vétsi diiraz na obCanskou vybavenost, tedy vystavbu ndkupnich center, objektl
na bydleni a sportovnich zatizeni. Analyzu vzniku objektti brownfields lze vyuzit jako zpét-

nou vazbu pii ur€ovani rizik vytvareni novych poskozenych tzemi.
1. Nevyuzivané primyslové zoény v urbanizovaném uzemi
Ke vzniku BF prvniho typu vedla zésadni zmé&na v orientaci ¢eského priimyslu, kterou cha-

rakterizuje odklon od téZké primyslové vyroby k orientaci na produkci spotfebniho zbozi,

automobilll a informaéni a komunikac¢ni techniky.

2. Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zonach meést
BF tohoto typu ptedstavuji budovy, na jejichZ provoz a drzbu neméla obec dostatek finan¢-
nich prostredki a pro které se nepodatilo najit nového majitele. Do této skupiny spadaji 1
BF, které vznikaji pii rychle probihajicich zménach strukturniho a funkéniho uspofadani
urbanizovaného Uzemi.

3. Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty

U BF spadajicich do této skupiny predstavuje nejvétsi problém predevsim skutecnost, Ze
majetek statnich podnikas Ceskych drah a Spravy Zelezniénich dopravni cesty neni dodnes

kompletné¢ zinventarizovan a ohodnocen. Vzhledem k nedostatku finan¢nich prosttedkii neni
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fada objektti dlouhodobé udrzovana a mnoho budov se nachézi v natolik $patném stavu, ze

by mély byt ur¢eny k demolici.
4. Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek
Vznik tohoto typu brownfields je spojen s odchodem sovétskych vojsk z naseho tizemi a se

zru$enim vojenskych posadek Armady Ceské republiky, popt. ozbrojenych slozek Minister-

stva vnitra a Celni sluzby. (Kadetabkova a Piecha, 2009, s. 6-8)

Vojenské brownfields maji fadu specifickych znakil ve srovnani s ostatnimi typy. Mezi nej-
vyznamngéj$i patii funkéni rozmanitost budov v rdmei arealu (mohly tu byt asto administra-
tivni a obytné budovy, sklady, garaze atd. v jednom aredlu) a umisténi plochy. Vétsina vo-
jenskych brownfieldii se nachdzeji na izemi mést nebo v jejich bezprostiednim sousedstvi.

(Hercik a kol. 2014, str. 129)
5. Nevyuzivané zemé&d¢€lské objekty

Mnoho objektti brownfields nachazi sviyj ptivod v zemédé€lském sektoru. Po roce 1989 pro-
Slo Ceské zemédélstvi zménami nebyvalych rozmérli pocinaje narovndnim vlastnickych
vztahil k pidé a konce regulaci produkce jednotlivych komodit, coz mélo opét za nasledek

tvorbu novych objekti BF.
6. Pozustatky ukoncené dilni ¢innosti t€Zby nerostnych surovin

Sanace a opétovné zaclenéni dulnich objektti do okolni krajiny bude dlouhodobou zalezi-
tosti, kterd je ovlivnéna vysokymi néklady na revitalizaci 1zemi a dlouhou periodou pftirod-

nich procesli vedoucich k obnové ptirozenych ekosystémii.

(Kadetabkova a Piecha, 2009, s. 6-8)

1.4.2 Déleni z hlediska ekonomické atraktivity v CR
1. Projekt s nulovou bilanci

O tento typ brownfields se vzhledem k velmi dobré lokaci postara samotny trh. Investice
vetejnych prostfedkll neni nutna, i kdyZ je mozné poskytnou vefejnou nepenézni intervenci,

ktera pak zpétné mlze zvysit vyhody mistni komunity.
2. Projekty s mirnou podporou

Projekty s mirnou podporou predstavuji brownfields, které se jiz nenachdzeni v tak exklu-

zivni lokalité, jako je tomu v prvém piipad€. Tyto typy projektti obvykle vyzaduji silnou
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vetejnou podporu a intervenci, bez niz by se projekt nemohl viibec uskutecnit. Podpora at’
jiz v nefinan¢ni podobé ¢i ve formé verejnych prostredkil je pouzita pro pokryti nakladové
mezery projektu. Obvykly pomér vetfejnych a soukromych investic je 1:5 a vice, tj. investu-
jeme-li do projektu jednu korunu vetejnych prostiedkti, mél by soukromy sektor ptispét nej-
méné péti a vice korunami.
3. Nekomer¢ni projekty

Do této kategorie patii lokality a nemovitosti, u nichz je rozvoj veden ve vySsi mife social-
nimi cili ¢i ochranou zivotniho prostiedi. V tomto ptipadé je tieba vzdy pocitat s vysSsi inter-
venci vetejnych prostiedki, obvykle 1:1 az 1:4. Projekty spadajici do této kategorie jsou
vhodné pro vyuziti grantl strukturalnich fondu.

4. Nebezpecné projekty

U brownfields v této kategorii se jiz obvykle jedna o havarijni stav ohrozujici lidské zdravi
a zivotni prostiedi. Jestlize neni mozné ptivést k zodpoveédnosti toho, kdo zpusobil Skody,

plati obvykle jejich odstranéni cestou vetejnych prostiedkd daiovych poplatnik.
5. Ostatni projekty

Kromé uvedenych kategorii se velké mnozstvi brownfields vyskytuje v nekomerénich ob-

lastech a je pravdépodobné, Ze pro né nebude nalezeno v dlouhodobém horizontu nové

Mrwe

problematiky objektli spadajicich do této kategorie bude vyZadovat vytvoteni specialniho
programu, ktery by byl ve vétSin€ ptipadi zaméten na navraceni pozemkl do nezastavénych

ploch s pfirodnim charakterem

(Kadetabkova a Piecha, 2009, s. 8-9)

1.4.3 Model A-B-C

Tento model ptedstavuje zédkladni ideové Clenéni brownfields z hlediska identifikace reali-
zatora regenerace, byl vyraznéji uzit v ramci celoevropského projektu CABERNET (2006)

a ve stru¢nosti vymezuje role veiejného a soukromého sektoru pti regeneraci brownfields.
(Cernik, 2015, s. 535)

Pismenem A jsou oznaceny tzv. samorozvojové brownfieldy. Jejich regenerace je realizova-

telnd v ramci trznich podminek bez potieby vetejné podpory.
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Kategorie B oznacuje ,,potencialné rozvojové brownfieldy®, které vyzaduji néjakou (tfeba
nepiimou) formu vetejné podpory, nebot’ realizovatelnost projektti se pohybuje tésné u hra-

nice ziskovosti, tudiz jsou pro soukromé investory pfilis rizikové.

Kategorie C oznacuje ,,nerozvojové brownfieldy®, jejichZ regenerace znamena ztratu. Tyto
lokality musi byt pro své vlastnosti regenerovany z vefejnych prostredktl a ¢asto ptimo ve-
fejnym sektorem, a to z diivodil vetejného zajmu ochrany zivotniho prostfedi, socialnich ¢i
ekonomickych. Soukromy sektor nema o tyto lokality zajem, nebot’ ani po regeneraci vyna-
loZzené néklady nezajisti nartist hodnoty nemovitosti. Vefejné spravé se miiZze investice v
del$im case vyplatit, pokud se pozemky mohou stat napiiklad uzemni rezervou a ¢ekat na

lepsi rozvojové podminky.

Nekteré studie zavadéji 1 kategorii D, kam lze zatadit lokality nevyzadujici Zadné naklady a

kde se o regeneraci mlze postarat ptirodni sukcese (spadne samo).

Kategorizace A, B, C je pomérné univerzalni, nebot’ pomér vyjadiujici naklady na regeneraci
vici budouci hodnoté nemovitosti zohlediuji jak lokalizaci brownfieldu, tak jeho stav. Pro
pfesné zafazeni brownfieldu do kategorie A, B, C je vSak nutné znat kromé soucasného

stavu také budouci vyuZiti nemovitosti, aby mohla byt stanovena vySe nakladli na regeneraci.

(Dolezelova, 2015, s. 14)

1.5 Specifika problematiky v CR

Podle Dolezelové (2015, s. 65) je pojem brownfield v Ceské republice uZivan od roku 2000.
Z ptivodné odborného tématu se stalo politikum vetejné spravy. Brzy se ukazalo, Ze problém
nevyuzitych nemovitosti, neni pouze problémem rozvoje uzemi, ale zasahuje do dalSich ob-
lasti vefejné spravy. Mezi prvnimi institucemi zapojenymi do problematiky brownfielda

byly od roku 2000:

e Ministerstvo Zivotniho prostiedi (sanace starych ekologickych skod),

e Agentura Czechlnvest (plochy pro investory),

e Ministerstvo pro mistni rozvoj (1zemni planovani, regionalni rozvoj, strukturalni
fondy),

e postizené kraje (zejména Moravskoslezsky a Ustecky),

e postizena mésta (Brno, Ostrava),

e akademicka pracovisté a neziskové organizace (VSB, CVUT, ITDP, IURS).
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Zakladni okruhy problémt, které brownfields zptsobuji ¢i negativné ovliviiuji, 1ze rozdélit

do nasledujicich skupin:
a) ekonomické

- zhorSeni podnikatelského klimatu,

- ztrata atraktivity uzemi pro investory i obyvatelstvo,

- ztrata atraktivity uzemi pro navstévniky (ohrozeni rozvoje cestovniho ruchu),
b) financ¢ni

- pokles danové vytéznosti, ztrata daniové zékladny,

- pokles vynosu z mistnich poplatk,

- pokles mimotadnych pfijmi municipalit (napt. sponzorskych dartt),

- zmenSeni objemu mistnich rozpocti, riziko schopnosti financovat stavajici vetejné statky,
¢) uzemni

- deprivace okoli,

- podporovani nové vystavby (urban sprawl),
d) ekologické

- ekologické Skody (a jejich prohlubovani),

- zne€isténi horninového prostiedi,

- znecisténi podzemnich vod,

- kontaminace staveb a technické infrastruktury
e) socialni aspekty

- vy$$i nezaméstnanost,

- socialni degradace,

- potieba sociélnich davek,

- zvySeni kriminalit

(Kadetabkova a Piecha, 2009, s. 2-3)
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1.6 Nastaveni strategie regeneraci brownfieldi

Podle Dolezelové (2015, s. 16) je cilem politiky nebo strategie regeneraci brownfieldi za-

Jisténi systematické podpory procesu regeneraci v oblastech:

e instituciondlni neboli organizacni,

e finan¢ni (dotacni programy, dafiova opatfeni),

e legislativni (vétSina opatieni se tykd nastrojii izemniho rozvoje, planovani a
ochrany pudy),

o m¢ekkd podpora v oblasti vzdélavani a osvety.

Na zékladé sebranych informaci o brownfieldech a analyze problému nasleduje syntéza ne-
boli definovani vize a strategie podpory regeneraci brownfieldi. Politika nebo strategie sta-
novy ve vySe uvedenych oblastech (institucionalni, financ¢ni, legislativni a mékké podpote)
hlavni a dil¢i cile podpory regeneraci. Opatieni jsou implementovana prostfednictvim ak¢-
nich pland, které stanovuji monitorovaci hodnoty. Na realizaci tikkold maji subjekty ptidéleny

Casove terminy, piipadné prostfedky k realizaci.

Strategie je mozné tvofit pro riizné izemni Grovné od statnich po municipalni a mohou se
vztahovat na vybrané kategorie brownfieldi. Problematika regeneraci ma mezioborovy cha-
rakter, dulezité je tedy nastaveni koordinace a vymény informaci mezi institucemi, které

podporu pfipravuji a provadéji. To plati na Grovnich:

e horizontalni (regiondlni rozvoj, podpora podnikéani, Zivotni prostfedi, finan¢ni
nastroje),

o vertikdlni (stat, kraje, mésta, obce v rdmci principu subsidiarity),

e mezi aktéry (vefejna sprava, podnikatelsky sektor, vetejnost, vzdelavaci insti-

tuce, média apod.)

1.6.1 Doporuceni pro regeneraci brownfieldi

Pti regeneraci brownfieldl je potfeba mit na paméti komplex vSech cili, kterych ma byt
dosazeno a také za maximalni snahy o cilené a G€inné zapojeni evropskych dotacnich pro-
stiedkit dosdhnout celkového ozdravéni izemi, vytvofit a rozsifit nabidku pro podnikatele,
vytvaret nové impulzy pro vzrist ekonomické aktivity a dale pak zefektivnit vyuziti diive
zanedbaného izemi vytvotrenim kvalitni struktury osidleni a krajiny, coz se poji téZ se sna-

hou zamezit dalsi suburbanizaci a vystavbé na zelené louce (greenfields). Zarovei je potieba
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respektovat kulturné-historickd, ekonomickd, ekologicka a socidlni hlediska. Timto kom-
plexnim pfistupem je pak mozno dosdhnout téz zvySeni turistického ruchu, zvysSeni bezpec-

nosti v lokalité.

1.6.1.1 Zapojeni obcanii a ohled na veiejny zdjem

Komunalni politici, ktefi se k regeneraci chystaji, by se méli v oblasti regenerace brown-
fieldii dale vzdelavat a ziskat v této oblasti patfiéné know-how. Jeden z aspektd, ktery je v
Ceské republice ¢asto opomijen a chybi k nému patfiéné zkuSenosti (a viile) je snaha do
rozhodovéni o budoucnosti brownfieldi maximalné zapojovat vefejnost. Dalsi stinnou stran-
kou mnohych regeneraci je jejich socialni nezodpovédnost, kdy partikularni zajmy develo-
pera a dalSich silnych ekonomickych aktérii, ¢asto v soucinnosti s komunalnimi politiky,
zcela pievazi nad zajmy komunity, ktera v regenerované lokalité Zije. Socioekonomicky zra-
nitelnéjsi skupiny obyvatel tak mnohdy mohou na regeneraci spise tratit, nezli z ni néco
ziskat (tim, ze kupf. v ramci regenerace ptijdou o své domovy, lokalita se pro n¢ stane fi-
nan¢n¢ nedostupnou, nebo dojde k realizaci projektt, které nejsou v jejich zajmu, pripadné

je realizovany projekt od lokality odcizi apod.).

1.6.1.2 Uzemni pldn jako ndstroj udriitelného rozvoje

Casté jsou piipady, kdy se komunalni politici pfedem vzdavaji jakychkoliv nastroji, s jejichZ
pomoci mohou dalsi rozvoj brownfieldl ovliviiovat a u¢inné fidit. Mnohdy se pfitom odka-
zuji na fakt, Ze regeneraci sama obec nedokéaZe z vetejného rozpoctu financovat a jeji reali-
zace je tim padem pln€ v kompetenci investora, ktery o danou lokalitu projevi zdjem. Je
nicmén¢ potieba mit na paméti, ze jednim nastrojii, s jejichz pomoci lze budouci rozvoj lo-
kality ovlivnit, je pfedev§im vypracovana koncepce budouciho rozvoje a nasledné¢ izemni
plan. Pomoci izemniho planu lze regulovat kupft. pokracujici suburbanizaci, nebo vymezit
plochy, jejichz regenerace je v zdjmu obce. Jestlize neni znamo budouci funkéni vyuziti
ploch a izemni plan definuje plochu napft. jako smiSenou méstkou funkci, je mozné podminit
rozhodovani o vyuziti izemi zpracovanim Gzemni studie nebo dokonce regula¢niho planu.
K odprodeji jednotlivych pozemk investorim je vhodné pfistupovat az po vyfeSeni uzemné
planovacich podminek, v¢etné vybaveni tizemi potiebnou infrastrukturou. Stavebni zékon
umoziuje vyuziti nastroje vefejnopravni smlouvy. Takovémuto koncepénimu piistupu se

dodnes politickd vedeni mnohych ¢eskych obci vyhybaji a povazuji jej za ,,socialni inZenyr-
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stvi®, nebo za ,,svobodu-omezujici“. Je nutné si uvédomit, ze pravé v zapadnich demokraci-
ich byva vystavba v obcich velmi pfisné regulovana a regulativy, které¢ novou vystavbu vy-

mezuji, jsou disledné dodrzovany.

1.6.1.3 Spolecna participace veirejného a soukromého sektoru pii regeneraci

K tém nejkomplikovanéj$im regeneracim patii regenerace brownfieldi, které jsou malo lu-
krativni, at’ uz z davodu odlehlosti, kontaminace, nebo kupt. pamatkové ochrany. V zahra-
nici pfitom existuji rizné pobidky, s jejichZ pomoci se stat snazi investory a developery
naldkat do méné atraktivnich brownfieldd. Pfikladem jsou kupft. pobidky ve formé financ-
nich dotaci, danové ulevy, nebo snizeni ruceni za piipadna rizika v ptipadé regenerace velmi
kontaminovanych lokalit. V ¢eském prostiedi jsou k dispozici pouze nékteré dotace (napf.
na sanace, pruzkumy a studie; pro podnikani; pro venkovské brownfieldy; na mimoprazské
mestské brownfieldy s vefejnym vyuZzitim a vefejnym vlastnictvim). Dale existuji dafiové
prazdniny pro vyznamné investory, ty se vSak nijak specificky nezaméfuji na brownfieldové
investice. Regeneraci malo lukrativnich brownfieldd navic komplikuje fakt, Ze obec nema
ze zékona moznost nemovitost investorovi prodat za symbolickou cenu (coz by investorovi
nasledné umoznilo do zchatralé nemovitosti vice investovat), nybrz se pii odprodeji musi

tidit odhadni cenou, respektive cenou obvyklou.

1.6.1.4 Financovani regenerace 7 fondii EU

V regeneraci brownfieldi je velmi vyznamna finan¢ni podpora z fondd Evropské unie. V
soucasné dobé je ale nutné brat na zfetel nevyjasnénost nastaveni operac¢nich programtit EU
na obdobi 2014 — 2020. Novy navrh rozpoctu nicméné obnovu brownfields zahrnuje a prav-
dépodobné bude navysena finan¢ni podpora urcené na regeneraci brownfields a na pomoc
starym priamyslovym oblastem vytvaiejicim nové hospodaiské ¢innosti. Nejméné 5% z pro-
stiedkil pfidélenych prostrednictvim Evropského fondu pro regionélni rozvoj je zaméteno
na pomoc rozvoje regionu. Agentura Czechlnvest nicméné dodava, Ze nové operacni pro-
gramy budou stejné jako nyni ur¢ené predevsim pro malé a stfedni podnikatele, nikoliv pro
obce. Kromé podpory z Integrované¢ho opera¢niho programu (IROP) na obnovu pamatek ¢i
renovaci a zatepleni vetejnych budov, bude mozné z IROP i OPZ (opera¢ni program zameést-
nanost) Cerpat na projekty cilené na podporu socialniho zac¢lefiovani v socialné deprimova-
nych oblastech, a to na podporu socialnich sluzeb, zaméstnanosti, véetné podpory socialniho

podnikani, renovace bytového fondu apod.
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(Pixova, 2014, s. 6-9)

1.6.1.5 Regenerace prostiednictvim Rozvojové agentury

Dalsi moznost spoc¢iva v delegovani kompetenci spjatych s regeneraci brownfields na Regi-
onalni rozvojovou agenturu. Za situace, kdy rozvojové agentury dnes pusobi ve vSech Ces-
kych a moravskych krajich a vzhledem ke skute¢nosti, ze agentury zaméstnavaji zkusené
odborniky, lze o tento pfistup vyuzivat i jinde. Regionalni rozvojové agentury jsou jednim z
efektivnich néstrojl institucionalni podpory regionélniho rozvoje i v zemich Evropské unie.
V Ceské republice predstavuji nastroj regionalni politiky statu a krajii, jehoz hlavnim cilem
je podpora hospodatského rozvoje v krajich, vyuzivani statni a zahrani¢ni pomoci a podpora

spoluprace vefejného a podnikatelského sektoru.

1.6.1.6 Rozvojova spolecnost

Zalozeni Rozvojové spolecnosti je v rozvinutych zemich nejcastéjsi a nejtypictéjsi moznosti
organizace rozvoje nebo revitalizace tzemi. Spolecnost mize mit mnoho podob, z nichz

S 4

nejtypictéjsi jsou nasledujici tii:

A) Spolecnost pro ptipravu rozvoje (+ uskute¢néni vlastni vystavby developerskou organi-

zaci);

Spolecnost bude mit charakter podnikatelského subjektu — akciové spole¢nosti, kde mésto
bude mit postaveni majitele ,,zlaté akcie* nebo jinak zajiSténé rozhodujici postaveni. Podni-
katelské aktivity budou omezeny na rozvoj daného uzemi. Do Spolecnosti vlozi vSichni
vlastnici nemovitosti v izemi tento svilj nemovity majetek. Vstup vSech vlastniki nemovi-
tosti v uzemi je nanejvys potitebny, v nasSich podminkach vSak pomérné slozité realizova-

telny.
B) Spolecnost pro rozvoj jako developer;

Namisto ,,Spolecnosti pro pfipravu rozvoje* v§ak vznika ,,Spole¢nost pro rozvoj* (dale téz
Spole¢nost). Cilem Spolecnosti zde neni odprodat pfipravené pozemky, ale na téchto po-
zemcich ve své rezii realizovat spekulativni vystavbu, popfipad¢ investi¢ni vystavbu pro

vlastni potiebu.

C) Spolec¢nost pro rozvoj s naslednou transformaci do vlastnické organizace.
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V postupu var. B) Ize dale pokracovat po dokonceni vystavby objektl tim, Ze se Spolecnost
nebo nékteré subjekty, které jsou jejimi podilniky, transformuji do vlastnikii zhodnocenych
nemovitosti, a ty bud’ dale pronajimaji (nejspiSe prostfednictvim povétené realitni kance-
lare), nebo sami uzivaji. Vyporadani subjektii Spolecnosti, ktefi se nehodlaji stat vlastniky
objektl, probiha stejn¢ jako ve var. B). Rozhodnuti o pfijeti var. C) lze ucinit v rdmci var.
B) eventuelné i var. A) béhem procesu pfipravy a realizace izemniho rozvoje. Toto rozhod-

nuti nemé vzajemné vazby mezi jednotlivymi subjekty Spolecnosti.

(Silhankova, 2006, s. 85-88)

1.7 Pivodni vyuziti

Ackoli diive byl vznik a vyskyt brownfieldi spojovan piedevsim s nevyuzivanymi vyrob-
nimi aredly, soucasné univerzalni pojeti problematiky a stejné tak i dosud zpracované evi-
dence ukazuji, Ze (nejen) v Jihomoravském kraji je situace ponékud odlisna. S prevahou je
nejvice nevyuzivanych lokalit po byvalych zemédé€lskych druzstvech (vice jak 50 %). Zchat-
ralé primyslové aredly tvofi pfiblizné ¢tvrtinu celkového poctu evidovanych lokalit a tfeti
nejpocetnéjsi skupinou jsou brownfieldy po obcanské vybavenosti (kulturni stiediska, pa-
matky, obchodni zafizeni, Skoly — 16 %). Co do plo$né vyméry pak byvalé primyslové i ze-
medélské aredly zaujimaji dokonce témér 85 % (817 ha), vyznamny podil (11 %) tvofi plos-

nou vymeérou armadni aredly, které se vyznacuji nejvétsi primérnou rozlohou (5,7 ha).

PUvodni vyuZiti
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bydleni = armada = ostatni

Graf 1 Pavodni vyuziti brownfieldd (zdroj: Hladik, 2018, s. 8)
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1.8 Problém revitalizace

Podle Hurnikoveé (2009, s. 1) jsou brownfieldy jsou jistym bohatstvim ve smyslu dfive in-
vestovanych prostfedkil, nikoliv vSak ve smyslu své stavajici trzni ceny. Pouhd likvidace
brownfieldu, resp. jejich transformace v greenfieldy (zelené louky), mize dokonce posilit
trendy spojené s poklesem ekonomickych aktivit v izemi, coz mlize vytvofit zaCarovany
kruh permanentné se prohlubujicich negativnich efektii. Optimalni feSeni problému brown-
fieldl souvisi s ozivenim ekonomickych aktivit areali a budov, nebot’ ty na sebe vazou oby-
vatelstvo a s nim spojeny fetézec dalSich ¢innosti. Stavba novych objekti na volnych plo-
chéch je sice zpravidla levnéj$i nez varianta premény brownfieldti na produkéni jednotky,
piesto se vSak muze pifima revitalizace brownfieldi z hlediska udrzitelnosti izemniho roz-

voje ,,vyplatit®.

1.9 Mozné budouci vyuziti

Budouci podoba soucasnych brownfieldl je formulovéana nejcastéji na zakladé zamérh vlast-
nikt, z charakteru piedchoziho vyuziti, pfipadné z platné izemné planovaci dokumentace.
Na rozdil od jejich ptivodniho vyuziti ma zamyslené uplatnéni velmi ¢asto polyfunkéni cha-
rakter. Stavebni rozmanitost objekti byvalych primyslovych, zemé&délskych a armadnich
arealli predurcuje zejména kombinace zaméri smiSené¢ho podnikani, drobné vyroby, sklado-
vani, sluzeb, ale i bydleni. Celkové se u 36 % lokalit jevi jako ideélni vyuziti pro podnika-
telské aktivity lokalniho vyznamu (femesla, sklady, obchod). Zhruba stejné¢ pomérné zastou-
peni (okolo 13 %) maji nevyuzivané aredly a objekty s predpokladanym vyuzitim pro pru-
myslové a vyrobni aktivity, pro potfeby obCanské vybavenosti (zazemi pro kulturné-spole-
censké aktivity, sport, socialni zafizeni, funkce samospravy) a pro bydleni. Vzhledem k cha-
rakteru ptredchoziho vyuZiti a soucasnych trendd na trhu s nemovitostmi narista i pocet lo-
kalit pro budouci zeméd¢lské vyuziti. Statisticky vyznamny je 1 podil lokalit s pfevazujicim
budoucim vyuzitim pro potieby cestovniho ruchu, pro potteby vetejné zelen¢ — arealy po
demolici objektli, za hranici zastavéného tizemi obce. Jen neceld Ctvrtina z témet dvou set
puvodné zemédélskych arealli a objektil je koncipovana opét pro hospodarské potieby. S ce-
loplosnou redukci armadniho majetku doslo ke snizeni jejich prostorovych narokt (tech-
nické zdzemi, ubytovaci kapacity, vycvikové prostory, sklady), pro tyto ucely jiz nebude

vyuzita ani jeden ze soucasnych 19 brownfieldu.
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Predpokladané vyuziti
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14%

13% 13%
= Smisené (podnikani, sluzby, obchod) = Primysl, vyroba
= Obcanska vybavenost Bydleni
m Zemédélstvi = Cestovni ruch

m Zelen

Graf 2 Pfedpokladané vyuziti brownfieldi (zdroj: Hladik, 2018, s. 8)

1.10 Bariéry

Obecné ze zkuSenosti regionli a mést, ve kterych se systematicky zabyvaji podporou rege-
neraci, vyplyva, ze nejvétsimi prekdzkami znovuvyuZiti brownfieldd jsou finan¢ni naroc¢-
nost, komplikované majetkopravni vztahy a konkurence nabidky ploch pfipravenych na ze-
lené louce. Diivody, pro které nevyuzivané aredly a objekty nemaji smysluplna vyuziti, jsou
vSak mnohem pocetnéjsi. Problémy se zaroven v uzemi mnohdy kumuluji, coZ procesy re-
vitalizace jesté vice prodluzuje. Brownfieldim obecné nepatii misto na vysluni realitniho
trhu, jejich niz§i atraktivita a problematicka uplatnitelnost vedle nezastavénych podnikatel-
skych ploch je intenzivné vnimana potencidlnimi zajemci. Nizka poptavka je také jednou
z nejéast&j$ich bariér regenerace (zhruba 30 % evidovanych lokalit). Cekani na finanéni za-
pojeni vhodného investora, at’ uz formou odkupu nebo prondjmu, miize trvat i nekolik let
a o¢ekavané zhodnoceni lokality se snizuje o nezbytné provozni vydaje. V nabidce obstoji
zejména ty s vhodnou lokaci v blizkosti vétSiho mésta s dopravnim napojenim na kapacitni
komunikaci a inzenyrské sité. Ani to vSak nestaci, pokud nejsou v lokalit€ vyjasnéné majet-
kové vztahy. Pozemky pod zanedbanymi budovami byvalych JZD vystavénych na znarod-
néném majetku mohou po restitucich mit desitky vlastnikti s rozdilnymi nadzory na dalsi vy-

uziti, a nalezeni shody mtize trvat i n¢kolik let. Pratahiim pii sjednavani konsenzu mezi
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vlastniky, ale také napt. zdlouhavym exekucim, konkurziim a nedokonc¢enym privatizacim

celi asi 24 % vSech evidovanych lokalit.

Nejcastéjsi objektivni pficinou soucasného stavu brownfielda je vSak beze sporu nedostatek

finan¢nich prostiredki.

Absence nebo obtiznd dosazitelnost vefejnych (evropskych, néarodnich, regionalnich),
ale 1 soukromych finanénich zdroju (investice, development, uvéry, sponzoring) jsou hlav-
nim problémem zhruba dvou tfetin vSech lokalit. U dotaci mohou byt navic obtiZe spojené

s naro¢nou administrativou.

(Hladik, 2018, s. 15)

1.11 Jakym zptisobem se vyhnout brownfieldim

Dle Petrikové a kol. (2013, s. 36-37) byl vyvinut novy piistup k regeneraci brownfieldil
v projektu Circular Flow Land Use Management (management vyuziti pidy), zkratka Cir-
cUse. Piedstavuje strategicky ptistup k udrzitelnému managementu tizemi. Projekt je reali-
zovan v ramci opera¢nim programu Stfedni Evropa, ktery je spolufinancovan z Evropského
fondu pro regiondlni rozvoj a jedna se o spolupraci 12 partnert ze 6 zemi. Mezi nimi jsou
rtizné mésta a regiony (Trnava, Asti, Piekary Slaskie, Usti nad Labem), regionti Voitsberg a
Stiedniho Saska, ale také instituce jako Némecky Institut méstskych zalezitosti, Rakouska
agentura pro Zivotni prostiedi, Polsky institut pro ekologii primyslovych oblasti a Ceské
NGO, Institut pro udrzitelny rozvoj osad (IURS) a Centrum excelence Spectra, pracujici pod
Slovenskou technickou univerzitou v Bratislavé. Filozofie ptistupu CircUse ukazuje vyuziti

zem¢ jako cyklus s potencialy pudy:

a) zonovani novych "greenfields" (minimalizace),

b) odmitnuti ptidy, kterd neni vhodna pro nasledné pouziti,
c¢) aktivace pudnich potencialii (posileni),

d) brownfields (primyslové, komeréni, vojenské),

e) mezery mezi budovami ve vnitinich oblastech,

f) mista pro obnovu mést,

g) planovana mista.

Prosttednictvim projektu CircUse zGcastnéni partneti fesi problémy, kterym celi z dlouho-
dobého hlediska zna¢nd a nekontrolovana urbanizace, soucasna hospodarské krize a di-

sledky demografickych zmén. Tyto faktory zplsobuji nevhodné a neudrzitelné ptistupy k
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vyuzivani uzemi. Takové pfistupy jsou charakterizovany vysokymi naroky na uzemi, ptidu
a energii, coz nakonec zptisobuje zrychleni procesti a u¢inky zmény klimatu. Ugastnici bu-
dou spolecné rozvijet a realizovat vice ekonomickych konceptii vyuzivani ptdy, které budou
v souladu s novymi nastroji a budou prezentovany ve form¢ modelovych ptiklada, které

dokladaji, jak Ize vytesit uréené problémy.
Cile projektu CircUse:

e podporovat udrzitelné formy vyuzivani ptdy,

e snizeni Skrtli v nezastavénych oblastech,

zvysit soukromé investice do jiz urbanizovanych uzemi,

koordinace vetejnych investic a financovani,

koordinace investic do greenfields, greyfields a browtfields vedoucich k i¢innym

méstm prostiednictvim uzemniho planovani.
Nastroje a vysledky projektu budou zahrnovat:

e databaze oblasti vhodnych pro rozvojové aktivity

e mapy orientované na udrzitelné hospodateni s ptidou,

strategie integrovaného pfistupu k recyklaci spravy vyuzivani pudy,

akeni plan, ktery podporuje udrzitelné vyuzivani pidy,

pilotni projekty (skutecné implementace pracovniho systému se skute¢nymi za-

kazniky, 1 kdyZ v omezené mife).
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II. PRAKTICKA CAST
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2 ANALYZA BROWNFIELDS V BRECLAVI

Jedna se o mésto v Jihomoravském kraji, 52 km jihovychodné¢ od Brna na fece Dyji, pobliz
hranic s Rakouskem a Slovenskem. Ma katastralni vyméru 8 717 hektarti a zije zde k
1.1.2018 24 476 obyvatel. Sklada se ze tii katastralnich izemi a ze tii jim odpovidajicich
mistnich ¢asti:

Bfeclav (vychodni polovina mésta, asi 15 000 obyvatel)

Charvatska Nova Ves (severozéapad, asi 5 000 obyvatel)

Postorna (jihozapad, asi 6 000 obyvatel).

Starostou je aktudln€ pan Pavel Dominik.

Obrézek 1 Znak meésta Breclav (zdroj: breclav.eu)

2.1 Byvaly cukrovar

Bteclavsky cukrovar zalozila Zidovské rodina Kuffnerti v roce 1863 jako smiSeny zdvod —
m¢él tedy surovarnu, ve které se fepa zpracovavala na surovy cukr, a rafinerii, kde se surovy
cukr ¢istil na bily (rafinovany). Vznikl na pivodné statnim pozemku pobliz zelezni¢niho
uzlu, kde diive stavaly stodoly na sklad sena a slamy pro vojsko, a postupem casu se z néj

stal nejvétsi cukrovar v monarchii.

V roce 1884 byl modernizovan, ale o 9 let pozd¢ji kompletné vyhotel, proto musel byt vy-
budovan znovu. Od roku 1905 fungoval cukrovar jako akciova spolecnost. V roce 1907 pro-
behla velka rekonstrukce provozu — nove vybavena byla vyrobna a balirna kostkového cukru
a upravena vyrobna mouckového cukru. Tou dobou uz Kuffnerova spolecnost hospodafila
na nékolika dvorech v regionu, o které¢ vsak pozdéji v rdmci prvni pozemkové reformy piisla.
V roce 1924 vSechny akcie koupila Akciova spolecnost pro priimysl cukrovarnicky v Hodo-
nin€, v roce 1939 pak doslo k fazi obou spolecnosti. Béhem druhé svétové valky spadaly

mnohé z fepnych zakladen pod rakouské tizemi a provoz cukrovaru stagnoval, navic byl jeho
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areal znacné poskozen (naklady na jeho opravu byly po vélce vycisleny na 33 mil. K¢) a

musel byt postupné opravovan.

V Breclavi nechali Kuftnerové naptiklad postavit synagogu a areal zidovského hibitova z

postorenskych tvarovek, typického vyrobku mistni knizeci cihelny.

V casti komplexu byvalého cukrovaru dnes sidli firma Racio, ktera jej upravila pro své vy-

robni ucely.

(breclav.eu, 2014-2017)

Xuffner'sche Suckerfabrik und Johannes- Briicke. XL ndenbu}‘ g'.- ﬁahren. :

Obrazek 2 Cukrovar pied revitalizaci (zdroj: stavbaweb.cz)

Obrazek 3 Soucasny stav cukrovaru (zdroj: turistika.cz)
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2.2 Zamek Breclav

Bfeclavsky hrad byl zalozen knizetem Bietislavem I. mezi lety 1041-1050 na ochranu dule-
zitého prechodu obchodni stezky pies hrani¢ni feku Dyji. Piivodné dievény hrad staval pa-
trné¢ v misté dnesniho zadmku. Prvni velka prestavba v déjinach breclavského hradu probéhla
v 1. pol. 13. stoleti a je spojena se jmény Konstancie Uherské, druhé manzelky Pfemysla
Otakara I., a Oldticha Korutanského. Dfevény hrad byl pfestavén na kamenny — dodnes do-
chovanym dokladem této piestavby je torzo obytné valcové hradni véze, zbudované po vzoru
francouzskych donjont, o priméru 16,8 m a sile zdiva 4,8 m (dnes vinarna Rotunda). Véz
je zalozena na dubovém rostu, neseném dievénymi pilotami. Kmeny pouzité pro tuto zakla-

dovou konstrukei byly vysazeny kolem roku 600 n. 1.

V roce 1384 opousti hrad definitivné zemépanské drzeni — markrab¢ Jost prodava hrad brat-
fim Hanusi a Jifimu z Liechtensteina. Tak vstoupili Liechtensteinové poprvé do déjin biec-
lavského zamku. Za vlady Liechtensteinti na Breclavi byl roku 1414 sepsan urbaf panstvi,
zminujici vedle vlastniho hradu jiz také pivovar a mlyn. Za uherskych valek, kolem roku

1470, bylo zalozeno dnesni mésto Breclav.

V roce 1534 se ve vlastnictvi bieclavského hradu objevuje rod Zerotinti. Zerotinové skupo-
vanim okolnich statkli vytvofili velké panstvi a zapocali s pfestavbou gotického hradu v
renesancni zamek. Ve dvou etapach (1540 az 1570) zde vznikl dvojkiidly zamecky objekt,
vybaveny na styku kiidel hranolovou schodistovou véZzi, otevieny do nadvoii patrovymi ar-
kadami. Nadvoti ze strany mlynského ndhonu uzaviral objekt purkrabstvi. V této dob¢ byl
prebudovan téz pansky pivovar (dnesni sladovna). Po porazce stavovského povstani (1620)
bylo bieclavské panstvi Ladislavu Velenu ze Zerotina, viidci stavovskych vojsk, zkonfisko-
vano. Z odhadu bteclavského panstvi, provedené¢ho 10. ledna 1623, se dozvidame, ze u
zamku byla zfizena zahrada, mlyn, pivovar a samotny zamek byl ,,od kamene dobfie vysta-

vény .

Roku 1638 se panstvi dostava opét do rukou Liechtensteind. Ve 2. pol. 18. stoleti prestava
byt bieclavsky zamek sidlem feudala (sidelnim méstem Valtice) a stava se sidlem patrimo-
nidlnich Gradi a pfednich vrchnostenskych ufednikli. V zameckych zdech sidlil naptiklad
okresni soud, Cetnictvo a pod vézi od lesa byla véznice. Posledni rozsahlé stavebni Gpravy

zameckého objektu probihaly v 1. pol. 19. stoleti. Byla pfistavéna jizni vstupni schodistova
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v€z, narozni vézice a nadstavény zficeninové atiky. Na prelomu 19. a 20. stoleti byl v sever-
nim ptedpoli zdmku vystavén novy pansky pivovar, stavajici byl prestavén pro ucely Cisté

sladovnického provozu.

Za druhé svétové valky utrpél zdmek cetné Skody pii bombardovani spojeneckého letectva.
Od roku 1945 byl zdmek majetkem Ceskoslovenského statu. MNV Bfeclav ziskal zdmek do
vlastnictvi v roce 1948. Na prelomu let 1948 a 1949 probihaly nejnutnéjsi opravy zdmeckého
objektu (oprava fasady, stieSni krytiny, oken, dvefi, vestavba hygienického zatizeni) a byly
zde umistény zékladni odborna Skola a ufadovna SNB. V roce 1970 byly zapocaty stavebni
upravy torza obytné gotické véze, zbudované v 1. pol. 13. stoleti, na restauracni zatizeni —
dnes vinarna Rotunda. V roce 1973 byla strzena hlavni ¢ast novogotické zapadni brany (vy-
stup z nadvofi smérem k zimnimu stadionu). V 70. letech slouzil zamecky objekt jako sidlo
tady spoletenskych organizaci (napiiklad Ceské statni pojistovny, Domu politické vychovy
OV KSC, Socialistické akademie aj.). V sou¢asné dobé patii zamek méstu, je zcela vyklizen
a zpiistupnéna je pouze vyhlidka na zdmecké vézi. Zamecka véz byla zptistupnéna za pod-
pory Operaéniho programu pieshrani¢ni spoluprace Slovenska republika — Ceské republika

2007-2013 v ramci projektu Spoznajme naSe mesta — Trnava a Bieclav.

(breclav.eu, 2014-2017)

Obrazek 4 Aktuélni stav zamku (zdroj: mistopisy.cz)

2.3 Informace z Méstského uiradu

Pro zjisténi postoje mésta k problematice jsem kontaktovala vedouciho oddéleni kancelaie

tajemnika, Ing. Zdenka Mrlaka, ktery ma na starosti dotacni ¢innosti pro mésto, rozvoj izemi
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mésta Bieclav. Vyjadiil se pouze k aredlu zamku a byvalého cukrovaru. Nize zminéné od-

stavce jsou piimo odpovédi Ing. Mrldka.

2.3.1 Byvaly cukrovar

Cukrovar je poslednim vétSim ucelenym prostorem v majetku mésta. Jedna se o cenou loka-
litu 1 vzhledem ke své poloze, lezi u feky, blizko centra mésta. Soucasti aredlu jsou také
velké puvodné skladovaci haly, které jsou v souc¢asné dobé minimalné vyuzivany. Ucelena
koncepce v této chvili neexistuje. Vedeni mésta by chtélo lokalitu néjak fesit, kazdopadné
nazory se lisi a dost je to ovlivnéno i skute¢nosti, kdo je zrovna v ¢ele Radnice. V minulych
letech se zvazoval 1 odprodej arealu jako celku. Byla feSena také soutéz na feseni cukrovaru,
tato vSak byla zrusena. Soucasné vedeni zapocalo se sbérem podnétli od vetejnosti, kdy se
zajima, jak vidi obyvatelé¢ mésta tuto lokalitu, co by tam byt mélo, ptipadné co by tam oby-
vatelé nechtéli. Cukrovar a jeho revitalizace je béh na dlouhou trat’, mésto by chtélo fesit v
budoucnu ideovou soutéz na vyuziti arealu ¢i jeho budouci podobu. Do procesu by méli byt
zapojeni odbornici 1 vetejnost. Vysledkem by mély byt prvni kroky k rozvoji samotné¢ho
aredlu. Vzhledem k velikosti aredlu se nabizi feSeni po néjakych logickych krocich (eta-
pach). Jednou z cest mliZe byt i postupné oZivovani aredlu (mensi postupné kroky, které
budou pfitahovat zdjem vetejnosti o jeho budouci podobu). MozZnosti jsou také byty, multi-
funk¢ni hala pro sport a kulturu, padaji 1 ivahy na premisténi knihovny. VSe je v soucasné
dobé ve fazi ideji a sbéru podnét, soucasné vedeni v§ak ma snahu nastartovat proces, ktery
bude zcela jist¢ dlouhodoby, ale povede ke smysluplnému oziveni tohoto cenného izemi.
Jak jiz bylo uvadéno v jedné diplomové praci zaméfené na cukrovar ,,Aredl ma potencial
vytvofit chybéjici méstské centrum — lokace je pfihodna a existence monumentalnich budov
skladovacich hal, které¢ se fadi mezi nejstarsi stavby ve mésté, by podtrhovala primyslovou
podstatu Bieclavi. Revitalizace tak mliZze zhodnotit jak Gzemi aredlu, tak i jeho blizké okoli,

v $irSim disledku dokonce i image celého mésta.*

2.3.2 Zamek

V soucasné dobé¢ patii zdmek meéstu, které se snazi o oziveni zameckého aredlu. VSechna
feSeni vSak narazi na bariéru vysokych investi¢nich nakladu, jejichz navratnost je ve vétsSing
pfipadli znacné nejistd. Navratnost vloZzené investice je ve velké mife podminéna vhodné

zvolenou funk¢ni naplni objektu, lakajici dostatecné mnozstvi uzivateld.
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Hlavnim cilem mésta Bfeclavi je do zdmku vnést zivot, ktery si objekt zaslouzi a ktery je
dlouhodobé¢ slibovan. V ramci zdmeckého areédlu probihaji téméft veskeré kulturni akce. Za-
mek a jeho okoli je svou polohou jediné misto, které velké kulturni akce v rdmci mésta
umoziuje. Zaroven od zamku vyjizdi za cyklistickymi vylety velké mnozstvi cyklistl, kte-
rym chybi adekvatni zdzemi. Mésto k celému objektu ptistupuje koncepcné, celkové naklady
na celou revitalizaci jsou dnes odhadovany na 250 mil. korun, které v rozpoctu mésto nema.
Proto je projekt rozdé€len na dil¢i etapy tak, aby objemové pro jednotlivé etapy mésto bylo
schopné zajistit dotacni prosttedky a dofinancovalo sviij podil, a nebyl naruSen soucasny

rozvoj této lokality.

V ramci planované revitalizace zdmku bude v ptipadé¢ ziskani finan¢nich prosttedki reali-
zovéna prvni etapa zamku — Jizni kfidlo a inZzenyrské sité. Jizni kiidlo ma byt prvni ¢asti,
ktera bude slouzit pro nekomeréni vyuziti. Primérné pro zazemi pracovnika méstského mu-
zea a galerie, ktery dnes nema adekvatni podminky pro vykonavani své ¢innosti. Déle bude
dobudovano socialni zazemi pro vetejnost a turisty, kteti se v ramci jednotlivych akci v are-
alu okolo zamku pohybuji. Vybudovéano bude zadzemi pro turistické informaéni centrum a
multifunkéni sal primarné tvofen pro obcanské obtady. InZenyrské sité je nutné dobudovat i

pro budouci rozvoj celého objektu.

V letosnim roce zapocneme s piipravou ucelené koncepce podzdméi, zdmecké zahrady a
prilehlého zameckého lesa. VSe bude navazovat na uz vybudovany park a aredl zamku.
Chceme tak vytvofit v centru mésta misto pro lidi, turisty a navstévniky meésta. Mésto si
uvédomuje vzacnost tohoto Uizemi, a proto jej chce 1 s ohledem na budouci rozvoj mésta
koncepéné rozvijet. Do dalSich etap v ramci revitalizace zamku chce zapojit 1 soukromy
sektor. Uz dnes v aredlu soukromnici svou ¢innosti vykonavaji a vychazi z jednotné kon-

cepce, kterou mésto nechalo v minulosti zpracovat.

2.4 Vysledky dotaznikového Setieni

Problematika se netykd jen vedeni mésta, podnikatelll a investorti ale pfedevSim 1 obcanti.
Z tohoto diivodu jsem sestavila stru¢ny dotaznik, ktery jim dava moznost se vyjadfit k tomu,
co jim ve mést€ chybi a jak jsou spokojenti s jiz revitalizovanymi brownfieldy. Dotaznikové
Setfeni jsem spustila 22.3.2019 a sbér odpovédi probéhl 5.4.2019. Dotaznik jsem rozeslala
mezi své znamé, ktefi jsou obcany Bieclavi, mezi zaméstnance méstského uradu a také ho

vyvésila na socidlni sité. Odpovédi jsou od celkem 63 respondent.
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Jaké je Vade vikové rozmezl? Vade pohlavi?
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Obrazek 5 Obecné udaje — Breclav

jaké je Vade nejvyidi dosaiené vzdélani? Jaké je Vaie zaméstnani?
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® Ziadniveddlini @ Stfedodkcbikebezmabaty @ Sthedolkoldiés matunton @ Viiokd dhela ® Student @ OSWE [padnikatell  ® Mabefskch dovelend  ® Zamésinany @ Nezamésnany  ® Diichedce

Obrazek 6 Obecné udaje 2 — Bieclav

Otazky zaméfené na problematiku:

Zaznamenali jste v Bieclavi vyskyt brownfieldl?

® dna O Ne

Obrazek 7 Vyskyt brownfieldi — Breclav
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Podle databaze brownfieldt, kterou spravuje Czechinvest, se v Bieclavi nachazi 2 brown-

fieldy, tedy aredl zamku a byvalého cukrovaru.

Pokud anc, k jakému déels by se mélo toto misto vyuZivat/plestavit?

100%
A%

Bll%

A%
0%

0%

Obyiné prastary Relreace Turigmus Kultura
Prilrmysd 8 ghhad

Obrazek 8 Vyuziti brownfieldu — Breclav

Obecné vzato je Breclav vyvinuté mésto, co se tyce vSech moZnosti. Co se tyce nabidek
bydleni, je Bfeclav mnohem ptivétivéjsi mésto nez Mikulov. Sice mélo ale 1 pfesto je mozné
najit byt k pronajmu nebo 1 dim k prodeji. Mésto ma vlastni kino a mnozstvi kulturnich akci.
Jediné, co chybi je divadlo, jelikoZ vSechny divadelni akce se konaji v aule Obchodni aka-

demie Bfeclav nebo v jiz zminéném kiné.

Hvézdickowé hodnoceni: 2.8

Obrazek 9 Spokojenost s vyuzitim cukrovaru
Jak je jiz zminéno v pfedchozi Casti, aredl byvalého cukrovaru mé caste¢né ve vlastnictvi
firma Racio, ktera ho vyuziva pro vyrobni ucely. Obcaniim toto vyuziti nevyhovuje pln¢, 1
prestoze firma oteviela znaéné mnozstvi pracovnich pozic. Dle nepovinné oteviené otazky
»Jaké jiné vyuziti by podle Vas bylo vhodnéjsi* nékolika respondentiim piijde vyuziti v po-
radku, ale vadi jim, Ze cely prostor neni feSen jednotné a koncepcné. V tésné blizkosti je
zaroven pomérné novy park a cyklostezkou. V ndvaznosti na to byla dalsi z otevienych od-

povedi, spiSe stiznost na to, ze ptres cihlovou zidku nejde vidét na feku, nékteré z lavicek
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jsou otocené smérem k budové, z parkovisté 1éta prach a nachéazeji se tam neudrzované za-

hony. Jak firma, tak park se nachézeji pfimo u feky Dyje, kterd protéka méstem.

Obrazek 10 Park u firmy Racio (zdroj: mapy.cz)
Tento snimek byl pofizen roku 2015, takze tam chybi pozd¢ji umisténé lavicky a zahony.
Zbyl¢ oteviené odpovedi se zaméruji na odpocinek, kulturu ¢i sport a také na bytové domy

a park.

Hvézdickove hodnoceni: 2.2

Obrazek 11 Spokojenost s vyuzitim zamku
Respondentiim piekdzi, jakym zplsobem je areal feSen, podle nékterych chaoticky bez jed-
notné vize. Né&kolik jich navrhlo vyuziti zdmku jako kulturni stfedisko €1 pro odpocinek,
kulturu, sport a turismus. V ramci sezony mésto poradéa v arealu zamku fadku kulturnich

akci jako napt. Slavnosti Bieclavského piva ¢i Chillifest, takze je mozné fici, Ze je aredl jiz
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pro kulturni akce, odpocinek a turismus vyuzit. DalSim navrhem byla rekonstrukce a ote-
vieni zdmku pro vetejnost. Jak je jiz zminéno v odpovédi Ing. Mrlaka planuje mésto revita-

lizaci fesit po etapach.

Kdo by se podle vés mél starat o rekonstrukci brownfieldl?

r 9%

Lﬁ%‘]

J65 %

46,0 %

® 5tic © Kra] © Masta © Padnikatgdé @ Majitd @ |ind..

Obrazek 12 Odpovédnost za rekonstrukci — Bieclav

Odpovéd ,,jina“ je ,,Primarné meésto, ale s pomoci dotaénich titula*.
b

Myslite, Ze je Bieclav atraktivnim méstem pro podnikatele a investory?

® fna O Ne

Obrazek 13 Atraktivita mésta — Breclav
Kromé kulturnich akei, koupalisté a kina toho bohuzel mésto nema moc co nabidnout jak
pro podnikatele, tak pro turisty. Aktualné je ale mozné zpozorovat nariist mensich podnikd,

hlavné co se tyCe posezeni a obcerstveni.
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Kterd z moZnosti by se méla vyuZivat vice pro rozSifeni mésta?

\{A%

—— #29%

23.8% '/

® Brownfidd ® Grenfidd  © Greyfidd

Obrazek 14 Rozsifeni mésta Breclav
Nejcastéjsi odpoveédi bylo vyuziti brownfielda a greyfieldd, s ¢imz souhlasim. Greenfieldy
mésto pfili§ neoplyva, tedy ne takovymi, na kterych by bylo moZné stavét. Nejcastéji se

jedné o chranéné izemi nebo je parcela jiz vyuzita pro zeméd¢elské ucely.
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3 ANALYZA BROWNFIELDS V MIKULOVE

Historické mésto Mikulov lezi v té€sné blizkosti moravsko-rakouské hranice cca 50 km jiho-
vychodné od Brna. Rozklada se na okraji Pavlovskych vrchii v kotling€, kterou lemuji tfi
dominanty: Zamecky vrch se zdmkem, Kozi vrch s gotickou obranou vézi a Svaty kopecek,

ktery se svoji kiizovou cestou vytvaii charakteristickou kulisu mésta.
(historickasidla.cz, 2000-2019)

Ma katastralni vymeéru 4 533 hektarl a Zije zde k 1.1.2018 7354 obyvatel. Starostou mésta

je pan Rostislav Kostial.

Obrazek 15 Znak mésta Mikulov (zdroj: historickasidla.cz)

3.1 Kasarny

Aredl lezi v severovychodni ¢asti mésta u statni silnice vedouci na Milovice. Aredl je v sou-
¢asné dob¢ vyuzivan pouze ¢aste¢né. Od roku 2007 byl postupné odprodan stavebni spolec-
nosti Moravostav Brno, a.s. Prozatim je ¢innost Moravostavu soustfedéna do cca desetiny

arealu.

S vystavbou se zapocalo nékdy v roce 1937-38 pro potieby nasi armady. Béhem okupace

zde zfejmé sidlila némeckd jednotka (nemame vSak zadné informace).

Nase arméda se v kasarnach usadila hned po ukonceni 2. svét. valky. Jako prvni zde k
1.10.1947 zacal ptsobit P&si pluk 6. Razné redislokace a zmény ndzvl pak pokracovaly do

roku 1958, kdy zde vzniknul 5. mechanizovany (motostielecky) pluk.
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Jeho historie zde pokracovala az do roku 1991, kdy zapodaly v nasi armadé zmény. Utvar
pak na misté fungoval az do svého uplného zruseni 30.11.2003. Cely areal byl v roce 2005

pfeveden pod mésto, které ho hned v roce nasledujicim z velké €asti prodalo.

(vojensko.cz, 2007-2019)

Obrazek 16 Letecky pohled na kasarny, rok 1947 (zdroj: vojensko.cz)

Aredl je v soucasné dob¢ vyuzivan pouze ¢astecné. Od roku 2007 byl postupné odprodan
stavebni spole¢nosti Moravostav Brno, a.s., kterd zde odstranila vétSinu budov, ¢ast piijez-
dovych panelovych cest a ¢ast EZ. Po zmé&n& UP byla v jizni ¢asti pozemku zahajena vy-

stavba obytnych blokt (cca 70 bytil). Dokoncena a kolaudovana byla 01/2009.

(Brownfieldy-jmk.cz, 2019)

Obrazek 17 Letecky pohled na aktudlni stav kasaren (zdroj: mapy.cz)


http://www.vojensko.cz/vu-3866-mikulov-na-morave
http://www.brownfieldy-jmk.cz/detail/?id=4303
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Obrazek 18 Pohled z ulice na aktudlni stav kasaren (zdroj: vojensko.cz)

3.2 Hotel Galant

V 80. letech 20. stoleti byla na vice nez 8000 m? v historickém centru mésta Mikulova po-
stavena tovarna na vyrobu kozené galanterie Gala Prostéjov, zavod Mikulov, ve kterém pra-
covalo 400 zamé&stnanctl. Po revoluci se po nékolika podnikatelskych nezdarech dostal areél
do rukou spravce konkurzni podstaty a ve vetejné drazbé byl prodan. Novym vlastnikem se
stala rodinna firma, kterd podnikd od roku 1990 v hotelnictvi a cestovnim ruchu. Zrodil se

projekt, diky kterému na vice nez 10000 m? vznikl hotel ve vinafstvi.

Cela rekonstrukce byla kvili nedostatku finan¢nich prostfedkii naplanovana na fadu etap
a postupnych krokii. Cilem se stalo ubytovaci zatizeni o kapacité 300 lizek s odpovidajicimi
konferen¢nimi a obsluznymi prostorami a vinaistvi, které zajistuje vyrobu vina z 30 ha
vlastnich vinic. Diky ROP Jihovychod se naskytla pfilezitost urychlit celou rekonstrukci,
vétSinu ubytovacich kapacit bylo mozné realizovat v pritbéhu necelych 10 mésict. Czechln-
vest pak umoznil v rdmci programu Eko-energie hospodarné vyuziti energetickych zdroji.
V hotelu je experimentalné realizovano jedinecné feSeni recyklovani odpadni energie po-
moci tepelnych cerpadel. Diky tomuto komplexnimu pojeti regenerace dosahl projekt

vvvvvv

Energy Globe Award 2016.

(Hladik, 2018, 5. 25)
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Obrazek 20 Aktuélni stav Galantu (zdroj: czechhotels.com)

3.3 Cvicisté A

Areal lezi asi dva kilometry severovychodn& od Mikulova. Uzemi je domovem fady vzac-
nych druht Zivo€ichi.

Lokalita je od roku 2003 nevyuzivana, z¢asti je zde skladkovand zemina (na cca 0,5 ha) a
sejmuta ornice. V aredlu se nachéazi 2 budovy (administrativa, pozorovatelna), ob¢ ve Spat-
ném stavebné technickém stavu. Budovu administrativy je vSak mozné rekonstruovat. Dle
stavajici UPD je ¢ast arealu vyuzivana pro nakladani s odpady, &ast pro rekreaci v piirodé a

¢ast je od roku 2016 krajinna zéna ptirodni. (Brownfieldy-jmk.cz, 2019)

Informace z mésta je, ze aredl je v soucasné dob¢ nevyuzity prostor bez planovaného vyuziti.


http://www.brownfieldy-jmk.cz/detail/?id=4303
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3.4 Informace z Méstského uiradu

v

cich brownfieldi, jsem se rozhodla kontaktovat zaméstnance méstského uradu. Bohuzel do-
stat se k informacim neni tak snadné, jak by se mohlo zdat. Nejdiive jsem dle své logiky
kontaktovala pani Prochazkovou z Odboru stavebniho a Zivotniho prostiedi, kterd ma ve své
kompetenci izemni planovani v Mikulovsku. V ramci kontaktovani prostiednictvim emailu
jsem pani Prochazkové zaslala n¢kolik z mych otdzek, tykajicich se problematiky, ta me poté
odkézala na Odbor rozvoje a zivnostenského podnikani, ktery vede pan Mach. S panem Ma-
chem se mi povedlo sjednat osobni schiizku pro rozhovor, ktery byl ale bohuzel zrusen z du-

vodu jeho nemoci. Pfedani informaci tedy probihalo komunikaci emailem.

Mg¢sto se k revitalizaci stavi pozitivné. Pan Mach mi sdélil k postoji mésta k problematice
brownfields: ,,M¢&sto nyni problematiku brownfieldii fe$i mnohem vice i diky moznym do-
tacim. Problém u dotaci je nizka alokace a velké mnozstvi zadosti, takze se urcité¢ v prvnim
kole nedostane na vSechny. Dotace je pro mésto ptilezitost, jak obnovit brownfieldy, na které
by jinak nebyly penize.“ Mésto ma v imyslu vyuZiti dotace na regeneraci brownfieldii z do-

ta¢niho titulu MMR.

Mésto pouziva ptimo pojem brownfields, chape ho ve smyslu dotacnich tituld, jako prostor
trvale nevyuZzivany, ktery by bez finan¢nich prostfedkl zistal nevyuzity, toto vymezeni je
témet shodny s obecnou definici brownfieldu. V soucasné dob¢ se ve méste nachédzi 3 brow-
nfieldy, ze kterych je v planu revitalizovat 2 z nich, jedna se o objekt byvalé hasi¢ské zbroj-

nice a objekt narodniho domu na namésti. Tyto objekty nejsou uvedeny v databazi brown-

Swtw

3.5 Vysledky dotaznikového Setieni

Pro zjiSténi spokojenosti obcant jsem stejné jako u Bieclavi vytvofila dotaznik a rozeslala a

vyvésila ho na socialni média a rozeslala zaméstnancim Méstského ufadu.

V ramci sbéru odpovedi, co se tyce spokojenosti obcantt Mikulova s revitalizaci vybranych
brownfieldl 1 problematikou jako celku. Dotaznik ziskal celkem 41 odpovédi od riznych
respondentt rizného véku a vzdélani. Pro sbér odpovédi jsem vybrala z ¢asovych divoda
hlavné elektronickou komunikaci. Dotazniky jsem prostfednictvim odkazu zaslala zamést-
nancim méstského Gradu a pies socidlni média jsem odkaz na dotaznik umistila na rizné

skupiny mésta.
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|aké je Vade vikové rozmezl? Vase pohlavi?
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Obrazek 21 Obecné udaje — Mikulov

Jaké je Vade nejvyiii dosadené vzdélanl? Jaké je Vade zaméstnani?
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Obrazek 22 Obecné udaje 2 — Mikulov

Odpovédi zaméfené na problematiku:

Zaznamenali jste v Milkulové vyskyt brownfieldli?

39.0%

L0 %

® ang TNz

Obrazek 23 Vyskyt brownfieldi — Mikulov
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Fokud ano, k jakému el by se mélo toto misto vyuZivat/plestavit?
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Obrazek 24 Vyuziti brownfieldu — Mikulov

Hvézdickové hodnoceni: 3.6

Obrazek 25 Spokojenost s vyuzitim Galantu

V 80. letech 20. stoleti byla v centru mésta postavena tovarna na vyrobu kozené galanterie
Gala Prostéjov. Po odkupu soukromym subjektem, rodinnou firmou podnikajici v hotelnic-
tvi a cestovnim ruchu, od roku 2006 do roku 2013 probihala rekonstrukce. Aktualné je z by-
valé tovarny vybudovan hotel s restauraci a wellness. Obcané jsou jistym zpiisobem spoko-
jeni s rekonstrukei, k této otazce jsem zvolila 1 dals$i nepovinnou otevienou otazku: Pokud
nejste spokojeni, jaké jiné vyuziti by podle Vas bylo vhodnéjs$i? Ze 41 respondentl pouze 3

na tuto otazku n&jakym zpiisobem odpovédélo.

Jednou z odpoveédi byl ,,wellness se pofadnym plaveckym bazénem®, pro tuto odpoveéd’ hla-
sovali 3 dalsi respondenti. Mikulov jiz ma plavecky bazén, ale je v ramci letniho koupaliste,
které je otevieno jen v nékolika mésicich a bazéniim by také neuskodila mensi rekonstrukce.

Hotel Galant ma také bazén, ale jedna se spiSe o bazén urceny k odpocinku nez k plavani.

Dalsi odpovéd’ byla ,,Jakékoliv jiné jen ne pro ubytovani“. Mésto Mikulov je velice turisty
velice oblibené kvili pamatkam, pfirodé 1 hlavni Cinnosti mésta a okolnich vesnic — vinai-

stvi. Aktualné je v Mikulové 66 moznosti ubytovani, v ¢emz nejsou zapocitany moznosti
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soukromého ubytovani. Z pohledu turistt je to velice ptihodné, hlavné pro dobu Pélavského
vinobrani, kdy jsou v§echna ubytovani zarezervovana jiz mésice ptedem. Pro ob¢any Miku-
lova, kteii neprovozuji nékteré z téchto ubytovani a neprofituji z toho, je tolik ubytoven az
prilis. S tim se také poji problematika parkovani po celém mésté a dlouhodobé stiznosti ob-
¢anli mésta, tykajici se toho, Ze turisté Casto parkuji na mistech, za které obcané plati. I
z téchto divodl v ramci sezdny, a hlavné jiz zminéného vinobrani jezdi obané docasné
pry€. S touto odpovédi se vaze 1 posledni ,,Obchodni centrum®. M¢ésto samo o sobé nema
néco pfipominajici obchodni centrum. Je tam n€kolik klasickych potravinovych obchodi a
samostatnych textilnich obchodi. Klasické obchodni centrum by rozhodné ve mésté nebylo

na Skodu.

Hvézdickoweé hodnoceni: 3.9

Obrazek 26 Spokojenost s vyuzitim kasaren
Aktualné je na misté byvalych kasaren vystaveno nékolik bytovych jednotek. Tady v rdmci
nazoril obCanil na jiné vyuZiti aredlu byly pouze 2 oteviené odpovédi, tedy ,,Rozsahlejsi vy-
uziti* a ,,Rekreaéni a sportovni stiedisko*

Kdo by se podle vis mél starat o rekonstrukci brownfiekdi?
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Obrazek 27 Odpovédnost za rekonstrukei — Mikulov
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Odpovédi ,,jind“ byly ,,Prioritné majitel, pokud se majitel nestard, a ani neplanuje s timto nic

délat — ptipadné se nestard dlouhodobé — odkup* a ,,ten komu patii®.

Myslite, Ze je Mikulov atraktivnim méstem pro podnikatele a investory?

123I% -\

\' .a%

® dna O Me

Obrazek 28 Atraktivita mésta — Mikulov

V tomto maji respondenti pravdu. Mikulov je skutecné vyhledavan investory kvuli obrov-

skému turismu ve mésté, a i v okoli.

Kterd z moZnosti by se méla vyuzZivat vice pro nozsifeni mésta?

® Brownfidd ® Greenfidd  © Greyfiald

Obrazek 29 Rozsifeni mésta Mikulov
Jak je vidét, nejcastéjsi odpoveédi byl greyfield, ktery je svou definici velice podobny pojmu
brownfield. Jedna se stale o diive jiz vyuzivany pozemek/aredl, ktery nyni chatra. Idealni

postup by podle mého nézoru byl nejdiive revitalizovat lokality brownfieldl a greyfielda a
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az poté uvazovat o zastavéni greenfieldu. Dlivodem je, Ze mésto je oblibené predevsim i pro

svou pfirodu, kterou si snazi obcané hyckat.
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4 NAVRHY PRO VYLEPSENI SOUCASNEHO STAVU

Pro tyto navrhy jsem vyuZila své napady, stejné jako vyuziti informaci z M&U a dotazniko-

vych Setfeni.

4.1 Breclav

Nazev projektu

Bytovy dim

Areal

Byvaly cukrovar

Cil

Uprava arealu a vybudovani bytového domu

Popis

Z informaci v dotazniku vime, Ze ob¢aniim vadi nejednotné feSeni
arealu, maly vyhled z lavic¢ek na feku a zaprasené prostiedi. Tyto véci
by se daly fesit presunutim lavicek, aby to bylo vyhovujici a vysaze-
nim dalsi zelené, coz by pomohlo s prasenim a také by to dodalo are-
nost tohoto brownfieldu jiz v feSeni a vzhledem k velikosti arealu
bude feSeni probihat v ramci etap. Mnou vybrana moznost revitali-
zace pro tuto lokalitu je vystavéni bytil, na ¢emZ se shoduje mésto 1
obcané mésta. Vzhledem k dostupnosti a cené bytl ve mésté by toto
byla jedna z nejpfihodnéjSich moZnosti. Vystavba bytového domu by
zahrnovala likvidaci opusténé trznice, ktera patii k aredlu, a pak kon-
krétni vystavba. Pro vystavbu bytl jsem pocitala prozatim s vystav-
bou jednoho bytového domu o 3 podlazich a 12 bytech. Pokud by se
jednalo o vystavbu bytovych domt s velmi nizkou energetickou na-
roc¢nosti, naskytuje se moznost vyuziti dotaéniho programu Nova ze-
lend usporam. V tomto piipadé je podminkou, aby budova jako celek
splilovala pozadavky na téméf nulovou spotiebu energie, které jsou

uvedeny ve vyhlasce 78/2013 Sb. o energetické naro¢nosti budov.

Zapojené subjekty

Meésto Breclav

Ptislusny zdkon

§169 Stavebniho zdkona, Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb. o obecnych tech-
nickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb,

Vyhlaska 78/2013 Sb. o energetické narocnosti budov
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Odhad nakladt 15 milionti K¢ (dfevostavba na kli¢, cena dle cenikil stavebnich spo-

le¢nosti)

Zdroj financovani | Rozpocet obce, dota¢ni program Nova zelena usporam

Tabulka 1 Byvaly cukrovar

4.2 Mikulov

Nézev projektu Kryty bazén Mikulov

Aredl Byvalé kasarny

Cil Vystavba dlouho Zadaného krytého bazénu ve zbyvajici ¢asti arealu
byvalych kaséren.

Popis Dle informaci z mésta v aredlu byvalych kasaren vznikl developer-

sky projekt vystavby rodinnych domt, o dalsi revitalizaci vedouci
pracovnim odboru rozvoje a Zivnostenského podnikani nema infor-
mace. V tomto pfipad€ je mozné aplikovat informace z dotazniko-
vého Setfeni, kdy obCané nejvice souhlasi a revitalizaci pro ucely
rekreacni, obytné nebo kultury. Aredl v soucasné dob& neni pIn¢€ vy-
uzit, stle zbyva prostor pro vyuZiti na jeden z téchto uceld. Je moz-
nost uvazovat o vyuzitim pro vybudovani rekrea¢niho a sportovniho
stiediska, kterym mésto prozatim nedisponuje ¢i turistického cen-
tra. Ale nejvice zadanym, a i nejvhodnéj$im vyuzitim by bylo vyuzit
zbyvajici aredl pro vystavbu zaddaného krytého bazénu celoro¢né

piistupného pro obyvatele mésta i ndvstévniky.

Zapojené¢ subjekty | Mésto Mikulov, Moravostav Brno, a.s.

Ptislusny zdkon Zakon €. 183/2006 Sb. (stavebni zakon), Vyhlaska ¢. 238/2011 Sb.
o stanoveni hygienickych poZzadavkii na koupaliste, sauny a hygie-

nické limity pisku v piskovistich venkovnich hracich ploch

Odhad nakladta 90 milioni K¢ (pro nejskromnéjs$i variantu, informace cerpany
zrozhovoru od starosty mésta pro Bieclavsky denik ze dne

2.6.2018)
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Zdroj financovani

Rozpocet mésta, Moravostav Brno, a.s., dotace Evropského fondu

pro regionalni rozvoj

Tabulka 2 byvalé kasarny

Nézev projektu

Sw v

Areal

Cviciste A

Cil

Vytvoteni zdzemi pro volnocasové aktivity v ptfirod€ a akce pod

otevienym nebem.

Popis

Na tomto pozemku se nachdzi 2 budovy, které jsou obé ve Spat-
ném technickém stavu. Vzhledem k této skutecnosti a vysokym
nakladim na opravu budovy administrativy (budova pozorova-
telny jiz neni vhodna k rekonstrukci), umisténi aredlu v klidové
z6né a pozadavkil obCand, je nejvhodnéj$im feSenim provést de-
molici obou budov, vysev travniku, vysazeni zelen¢ a vytvoreni
nenaro¢ného zdzemi pro rizné volnocasové aktivity a akce pod
otevienym nebem. V navaznosti na to, Ze je areal z ¢asti krajinna
mozné realizovat, samoziejmé s konzultaci se Spravou CHKO Pa-

lava.

Zapojené subjekty

Mésto Mikulov, Sprava CHKO Pélava

Ptislusny zékon

§128 Stavebniho zédkona

Odhad néaklada

500 000 K¢ (odhad ceny je sloZen z cenikt firem, zabyvajicich se

demolici budov, nédkladl na odvoz sutin a vysev travniku a zelen¢)

Zdroj financovani

Rozpocet obce

Tabulka 3 Cvicisté A
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ZAVER

Jak jiz vime, ve své praci jsem se zabyvala vySe zminénymi brownfieldy ve méstech Bieclav
a Mikulov. Jejich byvalym a soucasnym vyuzitim, moznym budoucim vyuzitim s pouzitim
informaci od zaméstnancti méstskych uradi a spokojenosti a navrhy obc¢antl, jakym smérem

se mohou aredly ubirat dale.

Breclavské aredly byvalého cukrovaru i zamku jsou zakotveny do historie mésta. Byvaly
cukrovar prosel komplikovanou cestou do své dnesni podoby. Roku 1863 byl zaloZen Zidov-
skou rodinou Kuffnert jako smiSeny zavod (surovarnu a rafinerii), poté modernizovan a o
nékolik let pozdé&ji vyhotel a byl znovu vybudovan. Od roku 1905 fungoval jako akciova
spole¢nost, V roce 1924 vSechny akcie odkoupila Akciova spolecnost pro priamysl cukro-
varnicky v Hodoning, a poté doslo ke slouceni obou spole¢nosti. V pribéhu druhé svétoveé
valky byl aredl jako jeden z mnoha zna¢n¢ posSkozen a naklady na opravu prevysovaly ¢astku
30 milionti korun. Nyni v ¢asti aredlu sidli firma Racio, ktera si aredl upravila pro své vy-
robni Ucely, dalsi vyuzita Cast je park s cyklostezkou. Zbytek areédlu je prozatim nevyuZzit.
Dle dotaznikového Setfeni vadi obCanlim nejednotné a nekoncepéni vyuziti. Z méstského
ufadu se mi dostalo odpovédi, Zze mésto by chtélo fesit v budoucnu ideovou soutéz na vyuziti
arealu ¢1 jeho budouci podobu a do procesu by méli byt zapojeni odbornici 1 vefejnost. Kom-
plikaci je velikost aredlu, proto se mésto pfiklani k revitalizaci po malych ¢astech. Mozné
budouci vyuziti zahrnuje vystavbu bytl, multifunkéni halu pro sport a kulturu, dokonce 1

moznost premisténi knihovny.

Bfieclavsky zamek byl puvodné dievény hrad zalozen knizetem Bfetislavem I. mezi
lety 1041-1050 na ochranu ptechodu obchodni stezky pies hrani¢ni feku Dyji. V 1. pol.
13. stoleti byl tento dfevény hrad pfestavén na kamenny, dikazem pro piestavbu je pie-
stavby je torzo obytné valcové hradni véze. Roku 1384 byl hrad prodéan bratiim z Liechten-
steina a poté v roce 1534 se ve vlastnictvi bfeclavského hradu objevuje rod Zerotint, ktefi
puvodni hrad ptestavili ve dvou etapach na renesanéni zdmek. Roku 1638 se panstvi dosta-
valo opét do rukou Liechtensteinli. V pribéhu druhé svétové valky byl areal také znacné
poskozen bombardovanim a od roku 1945 byl zdmek majetkem Ceskoslovenského statu. Do
70. let byly provadény pouze Upravy objektu a poté slouzil zdmecky objekt jako sidlo fady
spoleCenskych organizaci. V soucasné dob¢ patii zamek méstu a dle informaci z méstského
uradu je cilem do tohoto arealu vnést zpatky zivot a projekt revitalizace je rozdélen na etapy,

protoze pro celkové néklady na opravy meésto v rozpoctu prostor nemd. Vybudovano bude
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zazemi pro turistické informacni centrum a multifunkéni sal primarné tvofen pro obCanské
obrady a v letosnim roce se bude pfipravovat ucelend koncepce podzaméi, zdmecké zahrady
a prilehlého zameckého lesa, tyto arealy budou samoziejm¢ navazovat na uz vybudovany

park a areal zamku.

Twtw

cvwr

zeni nejsou. Po ukonceni 2. svétové valky se v tomto aredlu opét usadila nase armada s
prabéznymi zmeénami az do roku 2003, kdy byl vojensky ttvar zrusSen. Areal poté presel do
vlastnictvi mésta, které ho v nasledujicim roce z velké ¢asti prodalo. Aktualné je tato velka
¢ast aredlu ve vlastnictvi stavebni spole¢nosti Moravostav Brno, a.s., kterd zde vybudovala
obytné bloky. Dle informaci z tfadu o budoucich planech pro vyuziti nemé mésto informace.
Pro navrhy na budouci vyuziti jsem se zamétila na odpovédi z dotaznikového Setfeni, kdy

by ob¢anim vyhovovalo vyuziti zbytku arealu pro rekreacni, obytné nebo kulturni ucely.

Plvodni vyuziti Galantu byla od 80. let 20. stoleti vyroba koZené galanterie. Aktudlnim
vlastnikem je rodinna firma, zabyvajici se cestovnim ruchem a hotelnictvim, diky ROP Ji-
hovychod byla cel4 rekonstrukce urychlena a poté CzechInvest umoznil v rdmci programu
Eko-energie hospodarné vyuziti energetickych zdroji. Aredl je nyni vyuZzit pln€ pro ucely
hotelnictvi, wellness, vinafstvi a restauraci.

Twcw

ve vlastnictvi mésta rozdéleno na 3 ¢asti podle vyuZziti — pro nakladani s odpady, pro rekreaci
v pfirod¢€ a krajinna zoéna ptirodni. Mésto pro tento aredl zatim nema planované vyuZziti, ale
dle dotaznikii by obcantim vyhovovalo vytvofeni rekreacniho centra, obytnych prostora ¢i
zazemi pro volnocasové aktivity. Pro oba ucely je mozné vyuzit budovu administrativy, kte-
rou je mozné zrekonstruovat nebo také budovu pozorovatelny, ale pro tu jiz neni moznost
rekonstrukce. V ptipad€ vytvotfeni zazemi pro volnoCasové aktivity by byla v planu demo-
lice budov a uprava terénu. Kazdou z moznosti pro budouci vyuziti je do budoucna potieba
dikladné zvazit a piipadné konzultovat se Spravou CHKO Palava, aby nebyla poskozena
cast arealu, ktera je krajinna zona ptirodni.

Swrw

Seni Casti pozemku za krajinnou zonu ptirodni a hotelu Galant, ktery je v soukromém vlast-

nictvi, maji vSechny arealy ve méstech Bieclav i Mikulov pestré moznosti budouciho vyuziti
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a odhaduji, Ze budouci revitalizace bude mit minimalni, ¢i zadné negativni dopady, jelikoz

obéma méstiim na téchto arealech zélezi, i na jejich budoucich vyuziti.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

BF Brownfield

EZ Elektricka zatizeni

MeU  Méstsky aiad

MMR  Ministerstvo pro mistni rozvoj

NGO  Nevladni neziskova organizace

UP Uzemni plan

UPD  Uzemné planovaci dokumentace
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