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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou opétovného vyuziti tzv. brownfields. Hlavnim
cilem prace je vytvotfeni navrhu nejlepsiho mozného vyuziti konkrétniho brownfield na tizemi
mésta Brna. Pfedmétem tohoto navrhu je brownfield nazvany Byvaly hotel Metropol, ktery se
nachazi v méstské ¢asti Brno Trnita. Navrh feSeni vychazi z analyz dané lokality a je zpracovan
ve tfech moznych variantach, které jsou nasledn¢ vyhodnoceny z hlediska ndkladi na realizaci

a oc¢ekavanych vynosu.
Abstract

This thesis deals with the issue of re-use of brownfields. The main aim of the thesis is to find
the best possible use of a specific brownfield in the city of Brno. The subject of this draft is a
brownfield called Byvaly hotel Metropol, located in the Brno district of Trnitd. The draft
solution is based on analyzes of the given site and is elaborated in three possible variants, which

are evaluated in term of implementation costs and expected returns.
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UVOD

V poslednich letech je stale vice kladen diraz na problematiku tzv. trvale udrzitelného
rozvoje. Ten se tyka mimo jiné i rozvoje mést a s nim souvisejici problematiky brownfields,
ktera je predmétem této diplomové prace. Upfednostiovani vystavby na ,,zelené louce* pred
znovuvyuzitim jiz jednou zastavéného tizemi ma mnoho negativnich dopad, jako je rozristani

mést do volné krajiny, cozZ je v pfimém rozporu s principy udrzitelného rozvoje.

Hlavnim cilem této prace je navrh vhodného fteSeni znovuvyuziti konkrétniho
brownfield na izemi mésta Brna. Navrh by mél respektovat jak pozadavky soucasné platného
uzemniho planu mésta Brna, tak potfeby vyplyvajici z umisténi brownfieldu. Z tohoto divodu

je soucasti prace také zpracovani podrobného popisu a analyzy dané lokality.

Pro zvoleni nejlepSiho mozného nového vyuziti bude navrh zpracovan v nékolika
variantach. Aby byl navrh proveditelny 1 z ekonomického hlediska, budou tyto varianty
posouzeny vzhledem k nékladiim na jeho provedeni a o¢ekdvanym vynost, které by ptipadny
investor realizaci mohl ziskat. Poslednim bodem prace bude zavérecné vyhodnoceni

jednotlivych variant s ohledem na preference pfipadného investora.
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1 OBECNA CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDS

1.1 VYSVETLENI POJMU BROWNFIELD

Termin brownfield &i brownfields je prevzat z anglického jazyka. Cesky ekvivalent pro
tento pojem neexistuje a doslovny pieklad ,,hnéda pole* se neuplatiuje. Tato skute¢nost mize

byt jednou z pticin faktu, ze Ceska terminologie neni v této oblasti zcela sjednocena.

Obecné lze brownfield charakterizovat jako uzemi, které je nedostateéné uzivané nebo
jiz uplné ztratilo své ptivodni funkéni vyuziti, je poznamenané predchozim uzivanim, mize nést
ekologickou zatéz, dosahuje vétsi rozlohy a nachazi se zpravidla ve méstech, piipadné
méstskych periferiich. Miize se jednat o staré¢ primyslové aredly, byvalé zemédélské aredly

nebo napftiklad o opusténé vojenské komplexy.

Opakem brownfields jsou takzvané greenfields. V ¢eské terminologii je zvykem pojem
greenfield prekladat jako ,,zelena louka®. Jak nézev napovida, jedna se o pozemky mimo

intravilan meést, které dosud nebyly zastavény.

DalSim pojmem, se kterym se mlizeme setkat je blackfield. Jedna se o uzemi, které je
nositelem vysoké miry ekologické zatéze. Oproti brownfields se blackfields vyznacuji vyssi
mirou kontaminace pudy, podzemnich a povrchovych vod apod., cozZ je hlavni ptekazkou jejich

opétovného funkéniho vyuziti.

1.1.1 Definice pojmu dle agentury CzechInvest

Czechlnvest je agentura pro podporu podnikani a investic zfizend Ministerstvem
pramyslu a obchodu. M4 za cil podporu konkurenceschopnosti ¢eské ekonomiky a nabizi
podporu malym a stfednim podnikateliim, poradenské sluzby, pomoc pfi realizaci investi¢nich
projektii apod. Jednou z oblasti jejich sluzeb je sprava databaze podnikatelskych nemovitosti,

kam také spada problematika brownfields.

Agentura spravuje Narodni databdzi brownfieldd, spolupracovala s Ministerstvem
pramyslu a obchodu Ceské republiky na tvorbé Narodni strategie regenerace brownfieldd
a podili se na jejim napliiovani. Dale poskytuje informace o programech podpory na regeneraci

brownfieldl, nebo organizuje prohlidky konkrétnich nemovitosti.
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Brownfield definuje jako nemovitost (pozemek, objekt, areal):

- kterd je nedostatecné vyuzivana, je zanedbana a ptipadné i kontaminovana
- kterou nelze vhodné a efektivné vyuZzivat, aniz by probéhl proces jeji regenerace
- ktera vznikd jako pozustatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenskeé

& jiné aktivity!
1.1.2 Definice pojmu dle Institutu pro udrzitelny rozvoj sidel

Institut pro udrzitelny rozvoj sidel — IURS je organizace, zabyvajici se problematikou

udrzitelného rozvoje urbanizovaného tizemi.

Brownfields charakterizuje jako plochy, které:

vyzaduji urcitou intervenci, aby mohly byt vraceny k prospéSnému vyuzivani
- jsou dotéeny predchozim uzivanim

- jsou nedostate¢né vyuzivané nebo Uplné€ opusténé

- mohou mit problémy s kontaminaci

- jsou v zastavéném Uzemi

1.1.3 Definice pojmu dle Ustavu pro ekopolitiku

Ustav pro ekopolitiku je institut, jehoZ cilem je mimo jiné uplatiiovat a podporovat
koncept udrzitelného rozvoje a pfispivat k integraci pozadavkli ochrany Zivotniho prostiedi

do vSech oblasti socidlniho a ekonomického rozvoje spolecnosti.

Podle definice Ustavu pro ekopolitiku jsou brownfields staré, nevyuzivané nebo
ekonomicky nedostatecné efektivné vyuzivané pramyslové a logistické zony, komercni
¢i obytné objekty v kompaktné zastavénych uzemich a zeméedélskeé, vojenské i dalsi plochy
a budovy ve ,,volné* krajin¢. Pfedstavuji zasadni problém a piekazku pro dalsi rozvoj obci,

mést a regiont smérem k udrZitelnosti.?

' Czechinvest, brownfieldy [online] [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/brownfieldy

2 Ustav pro ekopolitiku [online] [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.ekopolitika.cz/cs/brownfields/revitalizace-
brownfields-v-cr

12



1.1.4 Definice pojmu dle CLARINET

CLARINET je zkratkou pro Contaminated Land Rehabilitation Network
for Enviromental Technologies. Jednd se o projekt Evropské komise, ktery se zabyva

rehabilitaci a revitalizaci kontaminovanych izemi.

Brownfields charakterizuje jako Gizemi, které jsou zatizena prfedchozim vyuzitim oblasti
a jejiho okoli, mista opusSténa a nevyuzivana, uzemi s kontaminaci nebo moznym vznikem

kontaminace, nachdzejici se nejCastéji v zastavénych oblastech.

1.2 TYPOLOGIE BROWNFIELDS

Objekty brownfields 1ze kategorizovat dle fady rtiznych hodnoticich kritérii. Nejcastéji
vyuzivané je déleni dle ptivodniho vyuziti (nebo také ptvodu vzniku), predpoklddaného
budouciho vyuziti, rozsahu, lokality (zda se jedna o intravilan ¢i extravilan), velikosti obce,
druhu vlastnictvi nebo ekologické zatéze. Z hlediska investora je pak diilezité predev§im déleni

z hlediska ekonomické atraktivity.

1.2.1 Déleni z hlediska plivodniho vyuziti

Nasledujici dé€leni vychazi z rozdé€leni pouzitého ve Vyhledavaci studii agentury
CzechInvest. Ta rozdé€luje brownfields na celkem 8 kategorii podle predchoziho pievazujiciho

vyuziti, a to na objekty a izemi pro:

zemedelstvi

- priumysl

- obcanskou vybavenost

- armadu, vojenské prostory

- bydleni

- cestovni ruch, lazenstvi, hotel

- jiné

Agentura CzechInvest pro potfeby Vyhleddvaci studie zmapovala cekem 2 355 lokalit,

jejichz celkova rozloha ¢ini vice jak 10 300 ha. Statistické vysledky studie nam davaji uceleny
prehled brownfields v celé Ceské republice. DuleZité je viak zminit, e studie byla

zpracovavana mezi lety 2005 az 2007, pfi€¢emz stale mohou vznikat brownfields nova.

Nekteré ze statistickych vysledki Vyhledavaci studie jsou uvedeny v nasledujicich

grafech:
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W Pramysl

B Armada, vojenské prostory
m Zemédélstvi

B Obcanska vybavenost

H Bydleni

M Cestovni ruch, lazenstvi

M Jiné

Obrazek ¢. 1: Graf struktury brownfields dle piivodniho vyuziti z hlediska rozlohy lokality 3

Pfi porovnani rozlohy ploch brownfieldi podle predchoziho vyuziti, nejvétsi plochu
zaujimaji v CR pramyslové brownfieldy (42,8 % plochy z celkové rozlohy brownfieldi),

nasledované plochami dive slouzicimi armadé (23,2 %) a zemé&délstvi (17,8 %).*

W Zemédélstvi

W Pramysl

 Obcanska vybavenost

B Armada, vojenské prostory
H Bydleni

m Cestovni ruch, lazenstvi

M Jiné

Obrazek ¢. 2: Graf struktury brownfields dle piivodniho vyuZiti z hlediska cetnosti typu °

3 Vyhledavaci studie CzechInvest [online], 2007 [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf

4 Vyhledévaci studie CzechInvest [online], 2007 [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf

3 Vyhledavaci studie Czechlnvest [online], 2007 [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf
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Prestoze se diive mluvilo o brownfieldech témét vyluéné jako o disledku
transformacnich zmén v primyslu, Vyhledévaci studie ukazala, Ze nejvice lokalit typu
brownfields (34,9 %) bylo dfive vyuzivano v zeméd¢lstvi. Primyslové lokality tvoti druhou
tretinu celkového poctu brownfield (33,3 %). Zbyvajici brownfieldy jsou dasledkem
nevyuzitych objektl obfanské vybavenosti (S8koly, zamecky, kulturni stiediska atd.) (12,9 %),
vojenskych objekti (6,4 %), bydleni (4,0 %) a objektli cestovniho ruchu (0,9 %).°

Zemédélské brownfields

Jak vyplyva z Vyhledéavaci studie, nejCastéjSim typem brownfields (z hlediska poctu
objektil) jsou nevyuzivané zemédélské objekty. Zemédélstvi pred rokem 1989 bylo zaméteno
pfedevsim na snahu vypéstovat co nejvetsi objem produkce a zajistit tak sobéstacnost statu.
Diky kolektivizaci zemédélstvi tak vznikalo mnozstvi novych zemédé€lskych objekta

zamétenych na velkovyrobu.

Obnova soukromého vlastnictvi ptidy a navrat k trznimu hospodaistvi po roce 1990
méla za nasledek velké zmeény ve struktufe ptidniho fondu, Gtlum zemédé€lské Cinnosti
v oblastech s nevhodnymi klimatickymi podminkami a obecné sniZeni objemu zemédélské

produkce.

Priimyslové brownfields

Druhé misto z hlediska poctu objektl zaujimaji objekty primyslové. K jejich vzniku
vedl tstup té€zkého priimyslu a prechod k produkeci spottebniho zbozi, automobilt, komunikacni
techniky apod. Brownfields tohoto typu jsou ¢asto spojeny s ekologickou zatézi a vzhledem

k nutnosti rozsahlych a nédkladnych zasahti také dlouhodobé nevyuzivané.

Zvlastnim typem brownfields, ktery bychom mohli zafadit do této skupiny, jsou objekty
a uzemi, kterd vznikla jako poziistatek dalni ¢innosti a tézby nerostnych surovin. U tuzemi
poznamenanych tézbou byva snaha o jejich opétovné zaclenéni do okolni krajiny a obnovu

ptirozenych ekosystému limitovana velmi vysokymi naklady na jejich sanaci a revitalizaci.

6 Vyhledavaci studie CzechInvest [online], 2007 [cit. 5-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf
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Obrazek ¢. 3: Byvaly diil Cinovec pred demolici v roce 20127

Administrativni a komercéni brownfields

Dalsim castym typem brownfields jsou nevyuzivané objekty obCanské vybavenosti.
Jedna se piedevSim o nevyuzivané a chatrajici administrativni objekty ve vnitinich zonach
mést. Cast takovychto brownfields tvoii budovy, na jejichZ provoz a udrzbu obec nema dostatek

finan¢nich prosttedki a pro které se nepodatilo najit kupce.

Do této skupiny spadaji také brownfields, které vznikaji pii rychle probihajicich

zménach strukturdlniho a funkéniho uspoiadani urbanizovaného tizemi.

Do této skupiny mlzeme zafadit i opuSténé komercni objekty, jejichz vznik
je zapfic¢inén predevs§im vystavbou velkoplosnych nakupnich center budovanych pirevazné
na okrajich mést (tedy na ,,zelené louce*). Diky popularité takovychto komplexti dochazi ¢asto

k zaniku mensich obchodii v zastavénych zénach mést.

7 Teplicky denik [online] 2010 [cit. 12-11-2016]. Dostupné z: http://teplicky.denik.cz/zpravy_region/na-cinovec-se-muze-
vratit-tezba-rozhodne-pruzkum.html

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

Vznik armadnich brownfields je spojen s odchodem sovétskych vojsk z naseho uzemi
ase zruSenim vojenskych posidek Armady Ceské republiky, popt. ozbrojenych slozek

Ministerstva vnitra a Celni sluzby.’

Jedna se jak o objekty vétSinou vybydlenych a zdevastovanych bytovych domil, tak
o byvalé vojenské prostory, jejichz dalsSimu vyuziti zpravidla brani kontaminace jednotlivych

slozek Zivotniho prostiedi a také pfitomnost nebezpecnych latek a materiala.

Obrazek ¢. 4: Jeden z objektii arealu byvalé kasdrny v Mosté 1’

Opusténé vojenské arealy zaujimaji podle vysledkli Vyhledéavaci studie az ¢tvrté misto
z hlediska cetnosti podobnych objektii, ovSsem vzhledem k jejich rozloze zaujimaji nejvetsi

plochu hned po brownfields primyslovych.

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

10 Zpravodajsky portdl iDnes.cz [online] 2014 [cit. 12-11-2016]. Dostupné z: http://usti.idnes.cz/kasarna-v-moste-se-stala-
kulturni-pamatkou-f2q-/usti-zpravy.aspx?c=A140318 2046618 _usti-zpravy_alh
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Obytné brownfields

Dalsi kategorii jsou obytné brownfields. Jejich vznik mlize byt zpisoben napiiklad
ubytkem stalého obyvatelstva v mensich méstech nebo zménami standardti bydleni a vystavbou

rodinnych domti na ,,zelené louce* mimo zastavéna tzemi mest.
Ptedevsim druhy ptipad ptedstavuje poméerné velky problém z hlediska rozvoje uzemi,
jelikoz dochézi k rozSitovani mést do volné krajiny, coz Casto negativné ovlivituje socialné

ekonomickou strukturu meésta.

Brownfields cestovniho ruchu, lazeristvi, hotelnictvi

Objekty diive vyuzivané pro cestovni ruch, lazenstvi nebo objekty hotell tvoti podle
Vyhledavaci studie velmi malé procento celkového zastoupeni, a to jak z hlediska rozlohy, tak

cetnosti objektt.

11

Obrazek ¢. 5: Dnes jiz neexistujici Hornicky diim v Jachymove
Ostatni brownfields

Do této skupiny spadaji vSechny podle pivodu méné Casté typy brownfields. Jejich
nemala ¢ast je tvofena dlouhodobé¢ nevyuzivanymi a ¢asto zdevastovanymi objekty v blizkosti

7eleznic, které jsou dnes majetkem Ceskych drah nebo Spravy Zelezniéni dopravni cesty.

1 Internetovy  portdl Ceské televize [online] 2013 [cit. 12-11-2016]. Dostupné z:

http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/1071660-jachymov-se-zbavuje-nevzhlednych-ruin
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Mnoho téchto objektil je pro nedostatek finan¢nich prostredkti dlouhodobé bez jakékoli
udrzby a cCasto se nachdzi v dezoldtnim stavu. Je zde také pravdépodobna piitomnost

ekologickych zateézi.
1.2.2 Déleni z hlediska budouciho vyuziti

Ve Vyhledavaci studii agentury Czechlnvest je uvedeno celkem 11 typti brownfields
podle jejich nejvhodnéjsiho predpokladaného zpisobu budouciho vyuziti, neni zde vSak

uvedeno, na zékladé¢ jakych charakteristik byly dané brownfields posuzovany.

Urcuje tyto typy predpokladanych zptisobti budouciho vyuziti:

smiSend pramyslova funkce
- smiSena méstska funkce

- prumysl

- obcanska vybavenost

- smiSené zemédelstvi

- zemédélstvi

- bydleni

- cestovni ruch, lazenstvi

- vefejna zelen

- jiné

objekty, u nichz nebyl nejvhodnéjsi zptisob vyuziti zjistén

Nejvhodné€jsim predpokladanym zplsobem u nejvétsiho mnozstvi brownfields
je smiSena prumyslova vyroba (20,8 %) a smiSend méstska funkce (20,7 %). Dalsi nejcastéjsi
moznosti je Cisté primyslové vyuziti (16,5 %)'2.

Je zde také uvedeno srovnani ptfedchoziho a budouciho vyuziti, ze kterého je patrné,

vvvvvv

vyuziti je u pivodné zemédélskych objektt.

12 Vyhledavaci studie CzechInvest [online], 2007 [cit. 13-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf
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Graf ¢. 1: Graf srovnani predchoziho a budouctho vyuziti brownfields '

1.2.3 Déleni podle druhu vlastnictvi

Jednim z dalSich moznych kritérii pouzitych agenturou Czechlnvest je druh vlastnictvi
daného objektu. Pro moznost dalSiho vyuziti brownfields je toto déleni jednim
v soukromém vlastnictvi, pfi¢emz mnoho znich je v drZeni né€kolika vlastniki, pfipadné
se jednd o smiSené vlastnictvi vefejného a soukromého subjektu. Ve vetejném vlastnictvi

je potom zhruba 20 % objektl a u zbytku nebylo vlastnictvi moZno ur€it.

1.2.4 Déleni z hlediska velikosti obce

Poloha daného objektu je jednim z hlavnich faktort, které ovliviiuji jak jeho atraktivitu
pro pfipadné investory, tak jeho rozvojovy potencidl. Pro potfeby tohoto déleni se obce

rozdé€luji na 4 skupiny podle poctu obyvatel:

- 0-2000 obyvatel

- 2001 -10 000 obyvatel
- 10001 — 50 000 obyvatel
- nad 50 000 obyvatel

13 Vyhledavaci studie CzechInvest [online], 2007 [cit. 13-11-2016]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-
595.pdf
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Obvykle plati, ze ¢im je mensi obec, tim je t¢z§i pro dany objekt najit vhodného
investora. Podle vysledkt agentury Czechlnvest se také nejvice brownfields nachazi v obcich
do 2 000 obyvatel, nejméné pak v méstech nad 50 000 obyvatel. Zde je ovSem nutné brat
v uvahu fakt, ze do Vyhledavaci studie nebyly zahrnuty brownfields s mensi rozlohou (pod 1

ha) a miize proto dochazet ke zkresleni informaci.

1.2.5 Déleni dle rozsahu

Velikost brownfields je dalsim ze zékladnich faktorti urcujicich jeho atraktivitu
a moznosti jeho dalsiho vyuziti. Cim je dany brownfields vétsi, tim je zpravidla obtizn&jsi jeho

opétovné vyuziti vzhledem k pottebné vysi investic.

Brownfields se podle velikosti ¢leni na:'*

- malé do1ha
- stfedné velké do 10 ha
- velmi rozsahlé do 100 ha

obzvlasté rozsahlé nad 100 ha

1.2.6 Déleni podle ekologické zatéze

Ekologicka zatéz je jednou z nejvétsich piekazek v opétovném vyuziti brownfields
a hraje velmi duleZzitou roli pfi rozhodovani investora, jelikoz naklady na sanaci takového uzemi

jsou zpravidla velmi vysoké.
Brownfields dle tohoto kritéria mizeme rozdélit na objekty a izemi:

- bez ekologické zatéze
- s ptedpokladanou ekologickou zatézi, kdy ekologicka zatéz je vzhledem
k ptivodnimu vyuziti pravdépodobnd, avSak neni zatim potvrzena

- s existyjici ekologickou zatézi

Podle vysledkii studie agentury Czechlnvest je vice nez polovina brownfields bez
ekologické zatéze. Ekologicka zatéz byla potvrzena pouze u 7,5 % lokalit, u zbytku ji vSak Ize

predpokladat.

14 SILHANKOVA, Vladimira a kol. Rekonverze vojenskych brownfields. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2006. 220 s. ISBN 80-7194-836-5.s. 11
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1.2.7 Déleni z hlediska ekonomické atraktivity

Ekonomickou atraktivitu ovliviiuje hned nékolik faktort. NejvyznamnéjSim z nich
je lokalita, ale velmi dillezita je také vySe poskozeni objektu nebo uzemi vcetné piipadné
ekologické zatéze. Rozdéleni podle ekonomické atraktivity je zaloZzeno na ptredpoklddaném

poméru ekonomické tcasti soukromych investorti a vetejného sektoru.

Projekty s nulovou bilanci
Brownfields tohoto typu se nachazi v dobrych lokalitach, diky cemuz se o né postara
samotny trh i bez nutné investice z vetejnych prostredkli. Takovy typ nemovitosti je nékdy

oznacovan anglickym vyrazem ,,whitefields*.

Projekty s mirnou podporou

Projekty s mirnou podporou jsou ty brownfields, které se nenachdzeji v tak dobré
lokalité, jako je tomu u predchoziho typu a které obvykle vyzaduji silnou podporu z vetejnych
zdroji. Bez této finan¢ni ¢i nefinancni podpory by se projekt nemohl viibec uskute¢nit. Obvykly
pomer investic soukromého a vetejného sektoru je 1:5 a vice. Obdobné¢, jako u ptredchoziho

typu, je pro tento typ nemovitosti pouzivan anglicky vyraz — ,,greyfields®.

Nekomercni projekty

Jedna se o takové objekty (nemovitosti a lokality), jejichZ rozvoj je veden piedevsim
ochranou zivotniho prostiedi ¢i sociadlnimi cili. U tohoto typu je vzdy nutnost vyssi intervence
veiejného sektoru, a to obvykle v poméru 1:1 az 1:4. Takové projekty jsou zpravidla vhodné

pro vyuziti podpory ze strukturalnich fondu.

Nebezpecné projekty

V tomto piipad¢ se obvykle jednd o objekty v havarijnim stavu ohrozujicim zivotni
prostiedi nebo lidské zdravi. Tyto projekty patii mezi problematické zejména proto, Ze pokud
se nepodafi najit a privést k zodpoveédnosti vinika havarijniho stavu, hradi se odstranéni

z vefejnych prostiedki danovych poplatniki.

Ostatni projekty

Do této kategorie spada velké mnozstvi brownfields, které se vyskytuji v nekomercnich
oblastech a pro néz nelze v dlouhodobém horizontu nalézt nové vyuziti z ditvodu ptevisu
nabidky nad poptavkou. Jednim z moznych feSeni problematiky objektii spadajicich do této

kategorie je jejich navraceni do kategorie nezastavénych ploch piirodniho charakteru.
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2 BROWNFIELDS JAKO PROBLEM ROZVOJE UZEMI

Vyskyt brownfields mize mit na dané Uzemi mnoho vzijemné se ovlivilyjicich
negativnich dopadt. Zakladni okruhy problémi, které brownfields zplsobuji ¢i negativné

ovlivituji, 1ze rozdélit do nasledujicich péti skupin:'>

- Ekonomické
- ZhorSeni podnikatelského klimatu
- Ztréta atraktivity uzemi pro investory i obyvatelstvo
- Ztréata aktivity izemi pro navstévniky
- Financ¢ni
- Pokles danové vytéznosti, ztrata danové zékladny
- Pokles vynosu z mistnich poplatkti
- Pokles mimotéadnych pfijmt municipalit (napi. sponzorskych dart)
- ZmenSeni objemu mistnich rozpoctli, riziko schopnosti financovat
stavajici finan¢ni statky
- Uzemni
- Deprivace okoli
- Podporovani nové vystavby (urban sprawl)
- Ekologické
- Ekologické skody (a jejich prohlubovani)
- Znecisténi horninového prostredi
- Znecisténi podzemnich vod
- Kontaminace staveb a technické infrastruktury
- Socialni
- VysS$i nezaméstnanost
- Socialni degradace
- Potteba socidlnich davek
- Zvyseni kriminality
Vznik brownfields byva ¢asto spojen se zvySenim nezamestnanosti, predevsim jedna-li
se o byvaly primyslovy objekt. Tim nejen Ze vznika potieba socialnich davek, ale vysoka

nezaméstnanost v oblasti také miize mit za nasledek pfitomnost socidlné¢ patologickych jevi

15 KADERABKOVA, BoZena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. Praha, C.H. Beck, 2009 ISBN 978-
80-7400-123-9.
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jako napfiklad zvySeni kriminality. Takové lokality pak ztraceji atraktivitu jak pro obyvatelstvo,

tak pro potencialni investory. Dochdzi také ke snizeni hodnoty okolnich nemovitosti.

Z ekonomického pohledu spoc¢iva hlavni problém brownfields pravé v tom, ze jakozto
nevyuzivané nemovitosti nevytvaii zadny uzitek. Jedna se v podstaté o uSlou pftilezitost.
Konverzi brownfields by mohly vzniknout pracovni pfilezitosti, byty ¢i sluzby. Takovy objekt
by znamenal pfijmy jak pro investora, tak pro obec ve formé dani. Dalsi ekonomicky problém
se vztahuje k ptipadné ekologické zatézi, vzhledem k pomérné vysokym nakladim na jeji

odstranéni.

2.1 BROWNFIELDS A UDRZITELNY ROZVOJ

Problematika brownfields velice uzce souvisi s konceptem udrzitelného rozvoje.

~Pojem udrzZitelny rozvoj znamena takovy zpusob rozvoje lidské spolecnosti, ktery
uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by bylo ohrozZeno plnéni potreb generaci

budoucich“'°.

Podstatou udrzitelného rozvoje by méla byt urcitd rovnovaha mezi cili ekonomickymi,
socialnimi a environmentalnimi. V Ceské republice je trvale udrzitelny rozvoj definovan
zékonem €. 17/1992 Sb. O zivotnim prostiedi jako takovy rozvoj, ktery soucasnym i budoucim
generacim zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni zivotni potfeby a pfitom nesnizuje

rozmanitost pirody a zachovava pfirozené funkce ekosystém.!”

Z hlediska principu udrzitelného rozvoje by tedy méla byt revitalizace jiz jednou
zastavéného uzemi upiednostiiovana pred vystavbou na ,,zelené louce®. Diky zpravidla vys$Sim
nakladim na obnovu brownfields a nedostatku regulativnich nastrojii nebo jejich

nedostatecnému uplatiiovani tomu tak ale pfilis ¢asto nebyva.

V dtsledku uptednostiiovani vystavby mimo jiz zastavéné tzemi pied revitalizaci
brownfields vznikd neregulovany nebo malo regulovany rist mést a obci a plytvani
nezastavénym uzemim. V nezastavéném Uzemi na krajich mést tak vznikaji nové obytné ctvrti,
velkd nakupni centra, priimyslové parky nebo logistické objekty. Tyto objekty se pak cCasto
nachazeji na pozemcich s vysoce bonitni ptidou, které by mohly byt vyuzivané v zeméd¢lstvi.

Problémem byva také rozmist'ovani objekt bez ohledu na budouci zéstavbu.

16 Nase spolecnd budoucnost: svétova komise pro Zivotni prostiedi a rozvoj. Z anglického originalu pielozil Pavel Kordak. 1.
vyd. Praha: Academia, 1991. s. 47. ISBN: 80-85368-07-2

17 Z4akon ¢. 17/1992 Sb. O Zivotnim prostiedi, ve znéni pozd&jsich predpisi
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Tato forma suburbanizace, né¢kdy oznaCovana jako ,,urban sprawl, ma na dané izemi
mnoho dalSich negativnich dopadii. Obvykle dochazi k oddé€leni riznych lidskych aktivit jako
je bydleni, pracovni pfilezitosti nebo nakupovani, coz zvySuje naroky na dopravni
infrastrukturu. Pii1 pfesunu téchto aktivit na okraje mést také dochézi k vylidilovani méstského

jéadra, které miize mit za nasledek vznik novych brownfields.

Velkym problémem uptednostiovani takového zplisobu vystavby je také plytvani
se zdroji z vefejného rozpoctu, jelikoz investor nehradi plnou vySi vyvolanych nakladd,

naptiklad na dopravni a technickou infrastrukturu. Kapital investovany do vystavby na ,,zelené

louce* pak chybi v oblastech zastavéného tizemi.

Obrazek ¢ 6: Priklad masivni rezidencni suburbanizace '®

8 The Daily Mail UK [online] 2014 [cit. 10-12-2016] Dostupné z: http://www.dailymail.co.uk/news/article-2615458/The-
hidden-crop-circles-suburbia-Photographer-takes-stunning-pictures-Americas-urban-sprawl-sky.html
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2.2 VYHODY A NEVYHODY ZNOVUVYUZITi BROWNFIELDS

V mnoha pfipadech se brownfields nachazeji v relativné atraktivnich lokalitach
v blizkosti méstskych center s jiz existujici dopravni a technickou infrastrukturou. Pfi jejich
znovuvyuziti nejsou potieba zabory zemédelské pudy a nedochdzi tak k plytvani pfirodnimi
zdroji.

Vyuzitim brownfields investor projevi kladny vztah k zivotnimu prostiedi, coz mize
zlepsit jeho image. Je také mozné vyuzit stavajicich budov, pficemz se casto jednd
o architektonicky cenné industridlni objekty. To ovSem v pfipadé pamatkoveé chranénych

objektli mize znamenat i ptekdzku pro dany investorsky zameér.

Regenerace brownfields bezpochyby vede ke zlepSeni kvality Zzivota mistniho
obyvatelstva, at’ uz se jedna o vznik novych pracovnich pftilezitosti, sluzeb, bydleni nebo
napiiklad vetejné zelené. To vSe pfispiva ke zlepSeni atraktivity a tim padem i rozvoji dané

oblasti.

Naproti tomu existuje velké mnozstvi bariér branicich jejich znovuvyuziti. Jednim
ze zasadnich problémt je fakt, Ze u vice nez poloviny brownfields lze ofekavat piitomnost
ekologickych zatézi, jejichz sanace byva velmi finan¢né narocnd. Mohou zde také byt potfebné
vys$si naklady na likvidaci zchatralych objekti. Ve vétsing pripada se revitalizace brownfields

neobejde bez verejné podpory.

Dalsi komplikaci byvaji Casto nejasné a slozité vlastnické vztahy. Velky pozemek
¢i areal naptiklad miize byt rozdélen mezi velké mnoZstvi vlastnikil. Reeni majetkovych
vztahti miize byt velmi zdlouhavy proces, ktery by pro znovuvyuziti objektu znamenal velkou
piekazku.

Piirucka Brownfields snadno a lehce vydana Institutem pro udrZitelny rozvoj'® také jako
bariéry znovuvyuziti uvadi tyto Ctyfi oblasti:

- Vzdélani
- Nedostatecné vzdélani a informovanost, nedostatek zkuSenosti

v konkrétni problematice a jednotlivych oblastech

19 BERGAT JACKSON Jifina a kol. Brownfields snadno a lehce: prirucka zejména pro pracovniky a zastupitele obci. [online].
TURS 2004, dostupné z: http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/Brownfields1.pdf
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- Know-how, koordinace a motivace

Nedostacujici porozuméni rozsahu a jadru problému brownfields a jeho
ekonomickych a socialnich aspektt

Nizkad urovenn v politické angaZovanosti v opétovném vyuziti
znehodnocenych tizemi

Absence globalni strategie pro revitalizaci brownfields

Mezery v kooperaci a predavani informaci mezi jednotlivymi védnimi
obory, organizacemi a oddé¢lenimi téchto organizaci

Nedostatecné know-how v fadach vSech osob potencidlné
zainteresovanych na vyuzivani brownfields, vcetné¢ soukromych

investord, mistnich organti vefejné spravy, krajii a ministerstev

- Nastroje politiky

Neexistence hodnotnych strategii ptistupu k problematice

Absence jednotného seznamu lokalit a jejich kritickych parametri
Chybéjici analytické nastroje a zasady pro vytyCeni prioritnich investic
do lokality

Nedostatecné fiskalni nastroje a podnéty

Nedokonalé prostiedky k vyfeSeni vlastnickych vztaht

Neelastické planovaci nastroje

Nedostacujici nastroje pro vyfeSeni odpovédnostni problematiky
ekologickych zatézi

Nedostatek opatfeni k zajiSténi ¢i pieklenuti ekologickych zavazkt
Nedostatecna prihlednost a nesnadné vymahani prava, jestlize jde o
pravni systém v nékolika oblastech, jenz souvisi s planovanim, prodejem
a vyuzivanim brownfields

Absence kritérii pro technické a dalsi vydaje a metody v porovndni s

osvédCenymi piiklady zahrani¢ni praxe

- Sirsi trzni prostiedi

Nedostatecna konjunktura a absorpce trhu spojend s nedostatecnou
narodni konkurenceschopnosti

Nedostatecné vyuziti urbanistické perspektivy, kterd by se vazala k
dlouhodobému vefejnému zajmu a kterd piekracuje ramec nového

vyuziti zanedbaného pozemku a klade si otdzku: ,.k jakému ucelu?* To je
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totiz piilezitost k integraci Sirokych urbanistickych kritérii do tohoto
procesu a do definice ,,Zivotaschopnych® méstskych center

-, Zelena®, jez by byla vyuziti brownfields dana, by méla byt doplnéna
»cervenou a omezenim pro stavby na zelenych loukdch a utajené

subvence tohoto typu rozvoje by mély byt odstranény

2.3 ZPUSOBY REGENERACE BROWNFIELDS

Regenerace brownfields obvykle spociva v rekonstrukci objektu pro ucely nového
vyuziti. Pokud je ale objekt v tak Spatném technickém stavu, Ze neni mozné nebo ekonomicky

proveditelné jej rekonstruovat, pak ma proces regenerace dvé zakladni faze, a to:

- fazi rekultivace, spocivajici ve vyciSténi daného tGzemi a obnoveni stavu
podobného greenfield

- fazi obnovy, ktera spoc¢iva v uvedeni lokality opét k efektivnimu vyuziti

V piipadé vétsich arealti se Casto setkdme s kombinaci obou typi regenerace. Pro
vysoké naklady a rizika, kterd jsou spojena s témito typy projektl, vSak soukromy sektor nema
o investovani do regenerace brownfieldi zajem. Z tohoto ditvodu je v ptipadé potieby vhodné,
aby faze rekultivace (pfipadné celého procesu regenerace) podpofil vefejny sektor tak, aby byl

projekt dale komeréné Zivotaschopny.?’

V souvislosti s touto problematikou se miizeme setkat i s dal§imi pojmy jako jsou:

revitalizace — obnoveni nebo oziveni poskozené lokality

- rekultivace — proces, jehoz cilem je odstranit z daného tizemi nezadouci vlivy,
zpusobené lidskou ¢innosti

- sanace — naprava $kod zplisobenych lidskych ¢innosti

- rehabilitace — proces znovunastoleni funkci a stavebni struktury v postizené

oblasti

20 MPO, Ndrodni strategie regenerace brownfieldii, [online] 2008 [cit. 16-12-2016] s. 4. Dostupné z:
http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf
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3 BROWNFIELDS V CESKE REPUBLICE

Problematika  brownfields v Ceské  republice je  vazana  piedeviim
na zakon €. 183/2006 Sb. O Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist, pricemz nejdilezité)si roli ma Cast tieti, tykajici se izemniho planovani.

,, Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzZitelny
rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudruznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje
potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. Uzemni
planovani zajistuje predpoklady pro udrzitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim resenim
ucelného vyuziti a prostorového usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného

souladu verejnych a soukromych zdajmii na rozvoji vizemi. “*!

Zakon vymezuje pusobnost ve vécech tzemniho planovani a pfisluSnym organim
(obcim, krajiim, ministerstvim a piipadné Ministerstvu obrany) pfidé€luje pravomoci jako

napiiklad:

- Pofizovat uzemni plan (obce, Ministerstvo obrany — pro uzemi vojenskych
ujezdl)

- Potizovat regulacni plan (obce, kraj — v zakonem stanovenych ptipadech,
Ministerstvo obrany — pro izemi vojenskych tjezdi)

- Pofizovat vymezeni zastavéného izemi (obce)

- Pofizovat izemné¢ planovaci podklady (obce, kraje)

- Pofizovat zdsady izemniho rozvoje (kraje)

- Potizovat politiku tzemniho rozvoje a k tomu potiebné tzemné planovaci
podklady (ministerstvo)

- Vykonavat dozor ve vécech izemniho planovani (ministerstvo)

21 Zakon &. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim ¥adu, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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3.1 NASTROJE UZEMNIHO PLANOVANI

Zakladnimi nastroji uzemniho planovani podle stavebniho zdkona a wvyhlasky
¢.500/2006 Sb. O uzemné¢ analytickych podkladech, tzemné planovaci dokumentaci

a o zpiisobu evidence izemn¢ planovaci ¢innosti jsou:

- Uzemné planovaci podklady

- uzemné planovaci dokumentace

,, Uzemné planovaci podklady tvori analytické podklady, které zjistuji a vyhodnocuji
stav a vyvoj uzemi a uzemni studie, které overuji moznosti a podminky zmén v uzemi,; slouzi
Jjako podklad k porizovani politiky vuizemniho rozvoje, izemnée planovaci dokumentace, jejich

zméné a pro rozhodovani v tizemi ‘. *’

Politika izemniho rozvoje je néstroj tzemniho planovani celostatniho rozsahu,
pofizovany Ministerstvem pro mistni rozvoj. Slouzi zejména ke koordinaci izemniho rozvoje
na celostatni urovni a pro koordinaci uzemn¢ planovaci ¢innosti krajli. Stanovuje republikové
priority uzemniho planovani pro zajiSténi udrzitelného rozvoje uzemi, uruje strategii
a zakladni podminky pro napliiovani kol izemniho pldnovéni, stanovuje ramcové tkoly pro
navazujici izemné¢ planovaci ¢innost a pro stanovovani podminek pro ptedpokladané rozvojové
zaméry.”

Uzemné¢ planovaci dokumentaci tvofi:

- zasady uzemniho rozvoje
- Uzemni plan
- regulacni plan

Zasady uzemniho rozvoje jsou nastrojem uzemniho planovani na trovni kraji a jsou

nadfazeny uzemnim planiim obci. Stanovuji obecna pravidla pro rozvoj daného tizemi a rovnéz

rozvojové zaméry nadmistniho vyznamu.?*

Uzemni plan je zasadnim dokumentem pro rozvoj sidel a zmény v krajiné. Vychazi

ze z4sad izemniho rozvoje a politiky uzemniho rozvoje. Resi budouci podobu a funkéni vyuziti

22 74kon &. 183/2006 Sb. O izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdgjsich predpist.

B MMR, Politika tizemniho rozvoje Ceské republiky [online] 2012 [cit. 7-1-2017]. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Koncepce-Strategie/Politika-
uzemniho-rozvoje-Ceske-republiky

24 Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy. Zdsady iizemniho rozvoje [online]. 2016 [cit. 12-2-2017]. Dostupné z:
www.iprpraha.cz/clanek/46/zasady-uzemniho-rozvoje
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vSech ploch ve spravnim Uzemi obce. Obsahuje mimo jiné vymezeni zastavéného Uzemi,
zékladni koncepci rozvoje izemi obce, urbanistickou koncepci, vymezeni zastavitelnych ploch,
ploch piestavby a systém sidelni zelené, koncepci usporadani krajiny, podminky pro vyuziti

ploch apod.

Regula¢ni plan se zpracovava pro cast Uzemi obce nebo méstské casti. Pouziva
se v ptipadech, kdy je feSené izemi slozité a pro vymezeni jeho stavu nestaci izemni plan.
Mize zachizet do velkych podrobnosti a stanovit pfesny charakter stavebniho rozvoje.?
Obsahuje vymezeni feSené¢ho uzemi, podrobné podminky pro vymezeni a vyuziti pozemk, pro
umisténi a prostorové usporadani staveb vetejné infrastruktury, pro ochranu vefejného zdravi

a pozarni ochranu a dalsi.

3.2 POLITIKY A STRATEGIE NA PODPORU REGENERACE
BROWNFIELDS

Na urovni Ceské republiky existuje hned né&kolik strategickych a planovacich
dokumentti, které se pifimo ¢i nepiimo dotykaji i problematiky brownfields. V nasledujicich

kapitolach jsou stru¢né popsany nejrelevantné€jsi z nich.

3.2.1 Narodni strategie regenerace brownfieldu

Jednou z hlavnich organizaci puisobicich v oblasti problematiky brownfields v Ceské
republice je jiz zminénd agentura pro podporu podnikani a investic Czechlnvest. Ta v letech
2005-2007 zpracovala Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfields, na jejimz zéklad¢ poté
v roce 2008 pod zastitou Ministerstva priimyslu a obchodu vznikl dokument Nérodni strategie

regenerace brownfieldu.

., Vizi Narodni strategie regenerace brownfieldu je celkové ozdraveni uzemi, rozsireni
nabidky pro podnikatele, zlepseni Zivotniho prostiedi ve vsech jeho slozkdach a dosazeni
efektivniho vyuziti drive zanedbaného uzemi s ohledem na tvorbu kvalitni struktury osidleni
a krajiny, pri respektovani kulturne-historickych, ekonomickych, ekologickych i socidlnich

hledisek %0

2 Portdl Obcanskd spolecnost [online], [cit. 12-2-2017]. Dostupné z: http://obcan.ecn.cz/index.shtml?w=u&x=1976528

26 MPO, Ndrodni strategie regenerace brownfieldii, [online] 2008 [cit. 17-2-2017]. Dostupné z:
http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf
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Strategie také kromé definovani cilii a nastrojii vefejné podpory procesu regenerace
brownfields stanovuje, které subjekty se budou touto problematikou zabyvat a ponesou za ni

odpovédnost.

,,Resortem odpovédnym za reSeni problematiky regeneraci brownfieldii v CR
je Ministerstvo prumyslu a obchodu spolecné s Ministerstvem ZzZivotniho prostredi
a Ministerstvem financi. Ministerstvo prumyslu a obchodu bude tuto cinnost koordinovat
S ostatnimi zainteresovanymi ministerstvy pomoci meziresortni hodnotitelské komise. Vzhledem
k poctu brownfieldii a specifickym podminkam v jednotlivych regionech CR je velmi dileZitd

také spoluprace na regiondlni a mistni virovni. >’

V roce 2015 probéhla aktualizace této strategie a vznikla Narodni strategie regenerace
brownfieldd 2016-2020. V soucasnosti probiha schvalovaci fizeni tohoto strategického

dokumentu.

Jednim z nastroji plnéni cili Narodni strategie regenerace brownfieldd je Narodni
databaze brownfieldi. Je vefejné pfistupnd a obsahuje podrobné informace o konkrétnich

nemovitostech. Jedna se o nejvétsi databazi brownfields v CR.
Databaze slouzi k:

- Evidenci brownfield? na celém uzemi Ceské republiky

- Vybéru lokalit pro jejich budouci vyuziti a urychleni jejich regenerace

- Jako podklad pro stanoveni priorit regenerace, tvorbu regeneracnich programii
a plant

- Vytipovani objektl pro projekty s vefejnou podporou

- Statistickym t¢elim?®
3.2.2 Strategicky ramec Ceska republika 2030

Ceska republika 2030 je strategicky dokument, ktery stanovuje dlouhodobé priority
rozvoje Ceské republiky a vytvaii zédkladni rAmec pro ostatni strategické dokumenty jak na
narodni, tak 1 krajské i mistni Grovni. Vznikl aktualizaci Strategického ramce udrzitelného

rozvoje z roku 2010, ktery tak nahradil.

27 MPO, Ndrodni strategie regenerace brownfieldii, [onlineg] 2008 [cit. 17-2-2017]. Dostupné  z:
http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf

28 Czechlnvest, Ndarodni databdze brownfieldit [online] 2008 [cit. 26-2-2017]. Dostupné z: http://old.brownfieldy.cz/informace-
o-projektu
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,, Strategicky ramec Ceskd republika 2030 je soucdsti uisili o udrzitelny rozvoj Evropské
unie a zarovei prispévkem Ceské republiky k napliiovani globdlnich Cilii udrZitelného rozvoje

prijatych Organizaci spojenych narodii v roce 2015. %

Tento dokument se zabyva Sesti kliCovymi oblastmi udrzitelného rozvoje, jimiz jsou:

- Lidé a spolecnost

- Hospodaisky model
- Odolné ekosystémy
- Obce a regiony

- Globalni rozvoj

- Dobré vladnuti

Formou SWOT analyzy kazdé z téchto oblasti sleduje jejich soucasny stav, mozné
ptilezitosti a ptipadné hrozby. Nasledné pak kazdé oblasti urcuje strategické i specifické cile.
Podkladem pro feSeni klicovych oblasti byla podrobné analyza rozvoje, ktera tvoii ptilohu

strategického ramce.

Problematika brownfields se tyka predevs$im oblasti ¢tvrté — obce a regiony. Regenerace
a revitalizace brownfields spolu se sniZzenim zaborti zemédélské pludy tvoii jeden ze

strategickych cili této oblasti.

3.2.3 Statni politika Zivotniho prostredi

Statni politika Zivotniho prostiedi Ceské republiky 2012 — 2020 je strategicky dokument
Ministerstva zivotniho prostfedi, ktery vymezuje plan na realizaci efektivni ochrany Zivotniho

prosttedi v Ceské republice do roku 2020.

., Hlavnim cilem je zajistit zdravé a kvalitni Zivotni prostredi pro obcany zijici v Ceské
republice, vyrazné prispét k efektivnimu vyuzivani veskerych zdrojii a minimalizovat negativni
dopady lidské cinnosti na Zivotni prostredi, véetné dopadii presahujicich hranice statu,

a prispét tak k zlepsovani kvality Zivota v Evropé i celosvétove. 3’

2 Vidda Ceské republiky [online], 2017 [cit. 26-2-2017]. Dostupné z: https://www.vlada.cz/cz/ppov/udrzitelny-rozvoj/cr-
2030/uvodni-stranka-144714

3OMZP, Statni politika Zivotniho prostredi Ceské republiky 2012-2020 [online], 2016 [cit. 26-2-2017]. Dostupné z:
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/statni_politika zivotniho_prostredi/SFILE/SOPSZP-
Aktualizace SPZP_2012-2020-20161123.pdf
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Tento dokument vychdzi ze zhodnoceni soucasného stavu zivotniho prostredi a jeho

vvvvvv

z mnoha environmentalnich smluv CR.

Od téchto parametrii se odviji stanovené priority a cile, které jsou rozdélené podle miry
urgence. Jednou z priorit v oblasti ochrany pfirody a krajiny je zlepSovani kvality prostfedi
v sidlech, kam problematika brownfields spadd. Jednim z konkrétnich cili je posileni
regenerace brownfieldd s pozitivnim vlivem na kvalitu prostiedi v sidlech, ktery je dle urgence
zafazen mezi dilezité cile, pfredevsim stfednédobého a dlouhodobého charakteru. Podpora
vyuzivani brownfieldd vSak figuruje v mnoha dalSich oblastech Statni politiky zivotniho

prostiedi jako je naptiklad omezovani trvalych zaborti zemédélské ptidy.

Tabulka ¢ 1: Priklad struktury Statni politiky Zivotniho prostiedi

Tematicka oblast Strategicky cil/priorita Specificky cil

3. Ochrana pfirody |3.3 ZlepSeni kvality 3.3.1 ZlepsSeni funk¢niho stavu zelené v sidlech

a krajiny prostiedi v sidlech 3.3.2 Posileni regenerace brownfieldu s pozitivnim
vlivem na kvalitu prostiedi v sidlech
3.3.3 Zlepseni hospodateni se srazkovou vodou

v sidelnich Utvarech

Tabulka ¢. 2: Opatieni a nastroje k dosazeni cile Posileni regenerace brownfieldu

3.3.2 Posileni regenerace brownfieldii s pozitivnim vlivem na kvalitu prostiedi v sidlech
# Opatfeni a nastroje Gesce Spolugesce Termin
3.3.2.1 Podporovat revitalizaci (regeneraci) brownfieldi MPO MMR, MZP | Prib&zné
v zastavéném uzemi sidel s ohledem na komplexni
potieby uzemniho rozvoje a pozadavky na kvalitu
zivotniho prostfedi
3322 Realizovat funkéni plochy ¢i prvky zelené v ramci MPO MZP, MMR, |Priibézné
kazdého z podpotfenych projektl revitalizace (regenerace) uzemni
brownfieldi v ndvaznosti na urbanistickou strukturu sidel samosprava
3.3.23 Podpora vystavby na plochdch brownfielda MPO MMR Pribézné
3.3.2.N.1 |[Sledovat a vyhodnocovat G¢innost zakona o ochrané ZPF | MZP MZe, MPO Pribézné
ve vztahu k vyuzivani mén¢ kvalitnich pd a brownfielda
pro realizaci investi¢nich zamért
3.3.2.N.2 |Sledovat a vyhodnocovat stav brownfieldi zejména MPO MZP, MMR, |Prub&zné
z hlediska jejich poctu, typu, velikostni struktury, MZe
majetkopravnich vztahti a ekologického stavu
3.3.2.N.3 | Aktualizovat Néarodni strategii regenerace brownfieldu MPO MMR, MZP,|2017
MZe, MD
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3.2.4 Strategie regionalniho rozvoje CR

Strategie regionalniho rozvoje CR 2014-2020 je zakladnim koncep&nim dokumentem
v oblasti regionalniho rozvoje. Je nastrojem realizace regionalni politiky a koordinace ptisobeni

ostatnich vefejnych politik na regionalni rozvoj.>!

Strategie obsahuje analyzu regiondlnich rozdilti, zjejichz vysledkl stanovuje cile,
priority a konkrétni opatifeni pro potifeby regionalniho rozvoje. Dokument obsahuje cCast

analytickou, ndvrhovou a implementacni.

Analytickd ¢ast se zabyva mimo jiné vymezenim regionli na rozvojova, stabilizovana
a periferni, nebo vymezenim hospodatsky problémovych regionti. Navrhova ¢éast formuluje
dlouhodobou vizi regionalniho rozvoje a stanovuje cile a priority regionalni politiky. Tteti,
implementacni Cast, stanovuje systém realizace regionalniho rozvoje na centralni i regionalni
urovni.
Dale je strategie ¢lenéna do 4 prioritnich oblasti:
- Regionalni konkurenceschopnost
- Uzemni soudrZnost

- Environmentalni udrzitelnost

- Vefejna sprava

Revitalizace brownfields je zde feSena pfedevSim v souvislosti s odstraniovanim

ekologickych zatézi.

3' MMR, Strategie regiondiniho rozvoje CR  2014-2020 [onling] 2013 [cit. 12-3-2017] Dostupné z:
https://www.dataplan.info/img_upload/7bdb1584e3b8a53d337518d98876318d/srr_duben 2013.pdf
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4 MOZNOSTI FINANCOVANI BROWNFIELDS

Jak jiz bylo feceno v ptedchozich kapitolach, finan¢ni ndro¢nost je jednou z podstatnych
bariér revitalizace brownfields jak pro municipality, tak pro potencialni investory ze
soukromého sektoru. Existuje mnoho moznosti financovani, jejichz vhodnost zavisi na typu

investora a konkrétnim projektu.
Zakladnimi zptsoby financovani revitalizace brownfields jsou:

- Soukromé zdroje
- Vefejné zdroje

- Partnerstvim vetejného a soukromého sektoru (PPP)

Nejjednodussi moznosti by samoziejmé bylo financovani projektu revitalizace
samotnym soukromym investorem. Investor ze soukromého sektoru vSak témér vzdy vyzaduje
nizké riziko a ocekava kratkou dobu navratnosti investice. Takova situace miize nastat jen

v malém mnozstvi ptipadd, kdy se jedna o tzv. projekt s nulovou bilanci.

V ostatnich piipadech nemtze soukromy investor nést veskera rizika a je proto nutné,
aby se do projektu zapojil 1 vefejny sektor. To muze byt prostiednictvim obecnich ¢i krajskych

rozpoctil nebo nekterého ze statnich ¢i evropskych dotac¢nich programt.

Jednou z mozZnosti je také vyuziti vefejnych financi diky Partnerstvi veifejného

a soukromého sektoru tzv. PPP (z anglického Public Private Partnership).

,,Pojmem PPP se obecné oznacuji formy spoluprdace mezi orgdny verejné spravy
a podnikatelskym sektorem za ucelem zajisténi financovani vystavby, obnovy, spravy ¢i udrzby

verejné infrastruktury nebo poskytovani verejné sluzby. “*

Projekty PPP jsou vyuzivany zejména pro odvétvi dopravy, zdravotnictvi, Skolstvi,

narodni bezpecnost a oblast inovaci, vyzkumu a vyvoje. Existuji dva typy PPP projektd, a to:

- PPP smluvni povahy, u nichZ je partnerstvi mezi vefejnopravnim a soukromym
sektorem zaloZeno na smluvnim spojeni formou vetfejné zakazky nebo koncese
- PPP instituciondlni povahy, pii nichZ vefejnopravni a soukromy sektor funguji

v ramci spolecné ziizené¢ho subjektu

32 portdl o verejnych zakdzkdch [online] 2012 [cit. 12-3-2017] Dostupné z: https://www.portal-vz.cz/cs/Spoluprace-a-vymena-
informaci/Public-private-partnership
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41 DOTACNI TITULY NA PODPORU REGENERACE
BROWNFIELDS

Programt finan¢ni podpory souvisejicich s problematikou brownfields funguje
v soucasnosti hned nékolik jak pro municipality, tak pro soukromé investory. Velka cast

programu je spolufinancovana z evropskych strukturalnich a investi¢nich fonda.
Pro obdobi 2014-2020 jsou to nésledujici operacni programy:

- Operacni program Doprava

- Integrovany regiondlni operacni program

- Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost
- Operacéni program Vyzkum, vyvoj a vzdélavani

- Operaéni program Zivotni prostiedi

- Program rozvoje venkova

- Operacni program zamestnanosti

- Operac¢ni program Technickda pomoc

- Operac¢ni program Praha — pol rastu

- Operac¢ni program Rybafstvi

Z téchto se teSenim brownfields zabyva operacni program Podnikéni a inovace pro
konkurenceschopnost, operaéni program Zivotni prostiedi, Integrovany regionalni operaéni
program a Program rozvoje venkova. Dalsimi dilezitymi programy jsou program Regenerace
a podnikatelské vyuziti brownfieldi a Program na podporu podnikatelskych nemovitosti

a infrastruktury.

4.1.1 Opera¢ni program podnikani a inovace pro konkurenceschopnost OPPIK

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost je jednim z programii
spolufinancovanych z evropskych strukturalnich a investi¢nich fondf. Celkem bylo pro tento

program na obdobi 2014-2020 vy¢&lenéno téméf 120 mld. K¢.>?

Program nabizi mozZnost ziskat dotaci ve Ctyfech prioritnich oblastech, jimiz jsou:

- Rozvoj vyzkumu a vyvoje
- Podpora podnikani malych a stiednich firem

- Efektivnéjsi nakladani energii

33 Informacni portdl o dotacich pro podnikatele [online] [cit. 12-3-2017]. Dostupné z: http.//www.oppik.cz/dotacni-programy
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- Rozvoj informaénich a komunikac¢nich technologii

Soucésti prioritni osy Podpora podnikani malych a stfednich firem je program

Nemovitosti, ktery je pfimo zaméfen na znovuvyuziti brownfields.

,, Cilem programu je usnadniovat malym a strednim podnikateliim modernizaci
zastaralych, prostorové a technicky nevyhovujicich budov pro provadeni podporovanych
ekonomickych cinnosti, nebo jejich nahrazeni novymi budovami pro podnikani ve vsech

regionech mimo vizemi hl. m. Prahy*.>*

Garantem programu je Ministerstvo pramyslu a obchodu ve spolupraci s Agenturou pro
podnikani a inovace (API). Program probihad formou vyzev a bylo na néj vy¢lenéno 3,9 mld.

K¢&. Vyse dotace se odviji od velikosti podniku jako stanovené procento zpusobilych naklada.
Podporovanymi aktivitami jsou:

- Projekt regenerace zony
- Projekt rekonstrukce najemného objektu

- Projekt rekonstrukce objektu

Program nabizi dvé mozné formy podpory, a to bud” formou dotace nebo poskytnutim
finan¢niho néstroje (zvyhodnéného uvéru, kapitalové investice, pjcky, prispévku na poiizeni

projektové dokumentace apod.).

4.1.2 Operaéni program Zivotni prostiedi

Garantem tohoto programu je Ministerstvo zivotniho prostiedi a je stejné jako predchozi

spolufinancovan Evropskou unii. Program ma podporovat zlepSovani kvality ovzdusi, vod,

r

odstranovani ekologickych zatézi a dalsi. Na problematiku brownfields se zde nahlizi praveé

v v

z hlediska ekologickych zatézi.

. Hlavnim cilem Operacniho programu Zivotni prostiedi 2014-2020 je ochrana
a zajisténi kvalitniho prostiedi pro Zivot obyvatel Ceské republiky, podpora efektivniho
vyuzivani zdroju, eliminace negativnich dopadii lidské Ccinnosti na zivotni prostiedi

a zmiriiovani dopadii zmény klimatu. “%°

34 Czechlnvest, Program OPPIK Nemovitosti [online] 2017 [cit. 12-3-2017] Dostupné z: http://brownfieldy.cz/financni-
podpora/oppik-program-nemovitosti

35 MZP, Operacni program Zivotni prostiedi 2014-2020 [online] [cit. 16-3-2017]. Dostupné z:
http://www.opzp.cz/dokumenty/download/50-10-OPZP%202014-2020.pdf
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Je rozdélen do péti prioritnich os, jimiZ jsou:

- Prioritni osa 1: ZlepSovani kvality vod a snizovani rizika povodni
- Prioritni osa 2: ZlepSovani kvality ovzdusi v lidskych sidlech
- Prioritni osa 3: Odpady a materidlové toky, ekologické zatéze a rizika
- Prioritni osa 4: Ochrana a péce o ptirodu a krajinu
- Prioritni osa 5: Energetické uspory
Jednim ze specifickych cilti programu, spadajicim pod prioritni osu 3, tykajici se

zpracovani odpadu a ekologickych zatézi, je dokonceni inventarizace a odstranéni staré

ekologické zatéze. Pro ten bylo na obdobi 2014-2020 vyc¢lenéno vice nez 115 400 000 €.

Mezi mozné piijemce podpory patii kraje, obce a mésta, stitni podniky, statni
organizace, prispévkové organizace, vefejné vyzkumné instituce, nestatni neziskové
organizace, vysoké skoly a Skolska zatizeni, podnikatelské subjekty, podnikajici fyzické osoby

a dalsi.
Podporovanymi aktivitami jsou:

- Inventarizace kontaminovanych a potencialné¢ kontaminovanych mist,
kategorizace priorit kontaminovanych mist podle zadvaznosti
- Realizace prizkumnych praci, analyza rizik

- Sanace vazné kontaminovanych lokalit*¢

4.1.3 Integrovany regionalni operacni program

Integrovany regionalni operacni program 2014-2020 je ndstupcem sedmi Regionéalnich
operanich programli a castené integrovaného opera¢niho programu z ptredeslého

programového obdobi. Garantem programu je Ministerstvo pro mistni rozvoj.

,, Prioritou programu je umoznéni vyvazeného rozvoje vuzemi, zkvalitnéni infrastruktury,
zlepseni verejnych sluzeb a verejné spravy a zajisténi udrzitelného rozvoje v obcich, méstech

a regionech. “’

Program je zaméien na n€kolik specifickych cilii, z nichZ mnohé se mohou vice ¢i mén¢

dotykat i problematiky brownfields. Prioritnimi oblastmi programu jsou:

36 Operacni program Zivotni prostiedi [online] 2015 [cit. 16-3-2017]. Dostupné z: http://www.opzp.cz/podporovane-
oblasti/3-4-dokoncit-inventarizaci-a-odstranit-ekologicke-zateze?id=22

37 Portal Evropské strukturdlni a investiéni fondy, Integrovany regiondlni operacni program — obecnd pravidla pro Zadatele
a prijemce [online] 2016 [cit. 18-3-2017]. Dostupné z: http://www.strukturalni-fondy.cz/getmedia/0214al9a-5d4a-4734-
b1b2-7facb47b9f4a/Obecna-pravidla-IROP_vydani-1-9 2-6.2017.pdf?ext=.pdf
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- Prioritni osa 1: Konkurenceschopné, dostupné a bezpecné regiony

- Prioritni osa 2: Zkvalitnéni vefejnych sluzeb a podminek zivota pro obyvatele
regionti

- Prioritni osa 3: Dobra sprava uzemi a zefektivnéni vetejnych instituci

- Prioritni osa 4: Komunitn¢ vedeny mistni rozvoj

- Prioritni osa 5: Technicka pomoc

4.1.4 Program rozvoje venkova

Program rozvoje venkova 2014-2020 je program zaméfeny na rozvoj venkova a zlepseni
stavu zivotniho prostfedi obnovou, zachovanim a zlepSenim ekosystéma souvisejicich
se zemédelstvim a lesnictvim. DalSimi cili programu jsou investice pro konkurenceschopnost
a inovace zemédélskych podnikil, podpora vstupu mladych lidi do zeméd¢€lstvi nebo krajinna

infrastruktura.’®
Podporované oblasti jsou ¢lenény do Sesti priorit:

- Podpora piedavani poznatkl a inovaci v zeméd¢lstvi, lesnictvi a venkovskych
oblastech

- Zvyseni zivotaschopnosti zeméd¢elskych podnikt a konkurenceschopnosti vsech
druhli zemédélské cinnosti ve vSech regionech a podpora inovativnich
zemedelskych technologii a udrzitelného obhospodaiovani lest

- Podpora organizace potravinového fetézce, véetné zpracovavani zemédelskych
produktti a jejich uvadéni na trh, podpora dobrych Zivotnich podminek zvitat a
fizeni rizik v zeméd¢lstvi

- Obnova, zachovani a zlepSeni ekosystémil souvisejicich se zemédélstvim
a lesnictvim

- Podpora tc¢inného vyuzivani zdroji a podpora ptechodu na nizkouhlikovou
ekonomiku v odvétvich zeméd¢lstvi, potravinafstvi a lesnictvi, kterd je odolna
vuci klimatu

- Podpora socialniho zaclenovani, snizovani chudoby a hospodaiského rozvoje ve

venkovskych oblastech

38 Portal Evropské strukturalni a investicni fondy, Program rozvoje venkova [online] [cit. 18-3-2017]. Dostupné z:
http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Fondy-EU/2014-2020/Operacni-programy/Program-rozvoje-venkova

40



Pro problematiku brownfields by mohla byt relevantni pfedev§im prioritni osa 2:
zvyseni zivotaschopnosti zemédélskych podnikii a konkurenceschopnosti vSech druh
zemedeélské Cinnosti ve vSech regionech a podpora inovativnich zemédélskych technologii
a udrzitelného obhospodaiovani lesti. V ramci této oblasti jsou mimo jiné podporovany

investice do zemé&délskych podnikli nebo lesnické infrastruktury.

4.1.5 Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldu

Program Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldd je program Ministerstva
pramyslu a obchodu, ktery se na rozdil od piedchozich zminénych programa zabyva

problematikou brownfields pfimo.

., Program Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldu je zaméren na revitalizace
a oziveni zastaralych a nevyuzivanych arealii a jejich preménu na prumyslové plochy do 10 ha
a objekty pro primysl a podnikani na vizemi strukturalné postizenych kraju (Moravskoslezsky,
Ustecky, Karlovarsky) a hospoddrsky problémovych regionii dle , Strategie regiondlniho
rozvoje CR na obdobi 2014-2020*.%°

Dotace je urcena pro kraje a obce nachézejici se na uzemi hospodarsky problémovych
regionli a uzemi strukturadlné postizenych kraji a jeji vySe se odviji podle velikosti sidla

zadatele. Je stanovena jako maximalni procento zpusobilych vydaju projektu a to pro:

- Sidla do 5000 obyvatel do maximalni vyse 85 % zptsobilych vydaja
- Sidla od 5000 do 25000 obyvatel do vyse 80 % zptsobilych vydajt
- Sidla nad 25000 obyvatel a kraje do vyse 70 % zpusobilych vydaji

Program podporuje Sirokou skalu aktivit, zejména pak:

- Regenerace brownfieldi a jejich pfeménu na noveé zregenerované podnikatelské plochy
do velikosti 10 ha (nepocitaje v to vydaje na odstranéni ekologickych zatézi)

- Rekonstrukce objektli do uZitné plochy 500 m? a souvisejici technickou a dopravni
infrastrukturu, kterd tvofi s objektem jeden funk¢ni celek

- Odstranéni nevyuzivanych staveb, vystavbu patefni infrastruktury a provedeni
nezbytnych terénnich uprav

- Opravy technicky nevyhovujicich nemovitosti véetné pfislusné infrastruktury

- Pripravné a inZenyrské prace spojené s projektem

3 MPO, Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldii [online] 2016 [cit. 18-3-2017]. Dostupné z: http://brownfieldy.cz/wp-
content/uploads/2017/07/P%C5%99%C3%ADloha-1-Dokumentace-programu-Brownfieldy.pdf
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- Vykupy nemovitosti v lokalitdch typu brownfield

Projekt také musi spliiovat n¢kolik kritérii jako naptiklad, ze feSeny pozemek musi leZet

mimo zaplavové uzemi, nesmi byt ve stfetu s ochrannymi pasmy apod.

4.1.6 Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury

Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury poskytuje financni
podporu obcim, krajim a statnim organizacim v projektech tykajicich se vystavby ¢i rozvoje

podnikatelskych nemovitosti a regenerace brownfieldti véetné ptislusné infrastruktury.

Pro potieby tohoto programu se za podnikatelskou nemovitost povazuje pozemek nebo
budova vcetné ptislusné infrastruktury, kterd je urena k podnikani, zahrnujici pramyslové

z6ny a podnikatelské objekty (napfiklad vyrobni hala, administrativni budova apod.).

., Cillem Programu je zajistit podminky pro realizaci projektii v oblasti zpracovatelského
prumyslu, strategickych sluzeb a technologickych center a tim prispét k posileni hospodarského
a regionalniho rozvoje a vytvorit predpoklady pro vznik novych pracovnich mist
prostrednictvim zvySovani konkurenceschopnosti investicniho prostredi zejména v hospodarsky

slabych ¢i strukturdlné postizenych regionech. “*°

Pfijemcem podpory mohou byt obce, svazky obci, kraje, stitni podniky, statni
piispévkové organizace 1 organizacni slozky statu. Program nabizi tfi moznosti poskytovani

podpory, a to formou:

- Dotace
- Navratné finan¢ni vypomoci

- Prevodu pozemku ve vlastnictvi statu prijemci podpory

Pro moznost ziskani dotace musi projekt spliiovat nékolik podminek. Jednim z kritérii
je naptiklad velikost Izemi pramyslové zony, které musi byt vétsi nez 5 ha. Ta se také nesmi
nachazet v blizkosti staveb, jejichz stav by po dokonceni projektu mohl branit jejimu
efektivnimu vyuziti. Dale Zadatel o podporu nesmi byt odpovédny za stav vyzadujici

regeneraci.

40 Czechlnvest, Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury [online] 2017 [cit. 26-3-2017]. Dostupné z:
http://brownfieldy.cz/financni-podpora/program-na-podporu-podnikatelskych-nemovitosti-a-infrastruktury
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Vyse podpory je stejné jako u predchoziho programu stanovena jako maximalni

procento z celkovych zpisobilych nakladid. To se ovSem liSi v zavislosti na typu projektu.

Je stanoveno takto:

-V pfipad¢ projektu vystavby, rozvoje a regenerace primyslové zony maximalné

75 % z celkovych zpiisobilych vydajli

-V ptipad¢ projektu rozvoje, vystavby a regenerace strategického projektu

pramyslové zony:

Maximaln€ 75 % zpusobilych vydajl, nejedné-li se o nasledujici dva
piipady

Maximaln€¢ 100 % zpisobilych vydaji v pfipadé projektu vyvolané
investice, kdy cilem projektu je vystavba, rekonstrukce, zkapacitnéni
komunikaci I. tfidy vcetné souvisejicich dopravnich staveb za ucelem
udrzeni ¢i zvySeni mistniho regionalniho rozvoje

Maximaln¢ 100 % zpusobilych vydaji v pfipadé kupni ceny

nemovitosti*!

Strategickym projektem rozumime projekt vystavby, rozvoje ¢i regenerace prumyslové

zony, jehoz realizaci obecné dojde ke zlepSeni podminek pro umisténi staveb na izemi malo

obsazen¢ prumyslové zony ¢i ke zvySeni kvality nebo velikosti stavajici ptevazné prumyslové

zony nebo projekt, jehoz realizaci dojde k pfeméné brownfieldu na primyslovou zonu.

4

Projektem vyvolané investice je projekt, jehoz pfedmétem mohou byt vyhradné

vyvolané investice do vefejné infrastruktury, které jsou nezbytné pro rovnovazny izemni rozvoj

dané oblasti. 3

41 Czechlnvest, Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury — pravidla programu [online] 2016 [cit. 26-

3-2017]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/pravidla-programu-srpen-2016-4874-cz.pdf

42 Czechlnvest, Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury — pravidla programu [online] 2016 [cit. 27-
3-2017]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/pravidla-programu-srpen-2016-4874-cz.pdf

43 CzechInvest, Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury — pravidla programu [online] 2016 [cit. 27-

3-2017]. Dostupné z: http://www.czechinvest.org/data/files/pravidla-programu-srpen-2016-4874-cz.pdf
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5 BROWNFIELDS VE MESTE BRNE

Problematika brownfields se tyka celé Ceské republiky, at’ uZ se jedna o malé obce

¢1 nejvetsi meésta. Nevyhne se ji tedy ani mésto Brno, kterym se tato diplomova prace zabyva.

5.1 MESTO BRNO

Statutarni mésto Brno je rozlohou i poétem obyvatel druhym nejvétsim méstem Ceské
republiky. Je krajskym méstem Jihomoravského kraje a sidlem mnoha dtlezitych uradt
a instituci (napiiklad Nejvyssi soud Ceské republiky, Nejvyssi statni zastupitelstvi nebo
Kancelaf vefejného ochrance prav). Podle Ceského statistického ufadu na tizemi mésta Brna

zije témef tietina obyvatel celého kraje — témét 380 000 (k 1.1.2017).
Meésto tvoii samostatny okres Brno-mé&sto a je ¢lenéno na 29 samospravnych méstskych
casti. Nejlidnatéjsi z nich je Brno-Stfed, nasledované ¢astmi Brno-Sever, Brno-Bystrc a Brno-

Kralovo Pole.

Administrativni ¢lenéni Jihomoravského kraje
Administrative breakdown of the Jihomoravsky Region

Spravni obved ORP
Administrative districts of MEP

[eiansko [ Mikulov
:] Boskovice I:I Moravsky Krumioy
:l Brno l:l Pohofelice
E Bfeclav E Rosice
I:] Bugovice |:| Slavkov u Brna
[ JHodonin  [_] Stapanice
|:| Hustopete l:| Tignov
I:I Ivantice I:I Veseli nad Moravou
[ kurim [ Vyskov
I:l Kyjov :I Znojmo
[ Zdiochovice

Obec s roz8ifenou plisobnosti (ORP)
Municipality with extended powers (MEP) .
Obec s povéfenym obecnim Gfadem (POU)
Municipailty with authorized municipal office (AMO)
Spravni obvod obce s POU
Administrative districts of municipality with AMO
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Obrazek ¢. 7: Administrativni ¢lenéni Jihomoravského kraje **

44 Cv'esk)} statisticky urad, vlastni uprava https://www.czso.cz/csu/czso/mapy-a-kartogramy1361
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Mgésto lezi na soutoku ek Svitavy a Svratky v nadmotské vySce 190425 m n.m. Z jizni
strany pfechazi do jithomoravské niziny a z ostatnich stran je obklopeno zalesnénymi kopci

Brnénské vrchoviny.

Historie mésta sahd az k 5. — 7. stoleti n. 1., kdy se zde nachazelo prvni historicky
dolozené slovanské osidleni. Méstskd prava byla Brnu udélena v poloviné 13. stoleti. Tehdy
byl také zalozen hrad Spilberk. V priibéhu dé&jin bylo Brno n&kolikrat obléhano husity, Svédy
1 Prusy, pozd¢ji zde ptebyval Napoleon Bonaparte se svym vojskem. Pocatkem 19. stoleti doslo

k Zelezni¢nimu propojeni mésta s Vidni.

V roce 1919 se k méstu ptipojilo 23 okrajovych obci a pocet jeho obyvatel se témér
zdvojnasobil. V roce 1939 bylo obsazeno némeckymi vojsky a roku 1945 osvobozeno vojsky
Rudé¢ Armady. Po ptevratu vroce 1948 Brno pozbylo na vyznamu, jelikoz vSe bylo
centralizovano a fizeno z Prahy. Brno se postupné stalo sidlem diive Brnénského, pozdéji

Jihomoravského kraje.*®

V Brné je mnoho historickych pamatek z dob gotiky, renesance, baroka i secese.
Ptedev§im v historickém jadru meésta lze nalézt velké mnozstvi kostel, palacti apod.

Dominantami historického centra mésta je Katedrala sv. Petra a Pavla a hrad Spilberk.

Severné od historického jadra se rozklada kompaktni zastavba obytnych domi a vil
z 19. az 20. stoleti. Na okrajich mésta se pak nachazi povétSinou sidlist€¢ panelovych domt
z druhé poloviny 20. stoleti, ale také mnoho modernich budov a arealt. Jih mésta je pomérné

energeticky se rozvijejici oblasti pfedevsim kanceléaiskych budov.

Ve mésté pusobi cela fada kulturnich instituci a kona se zde mnoho kulturnich
1 sportovnich akci. Nachazi se zde vice nez 30 fakult soukromych i vetejnych vysokych skol,

diky cemuz je ve mésté dostatek kvalifikované pracovni sily.

Z ekonomického hlediska hrala pii vyvoji mésta dilezitou roli jeho vyhodna poloha na
kiizovatce obchodnich cest. V moderni historii pak navazoval vyrazny rozvoj obchodu
a prumyslu, predevs§im strojirenského a textilniho. Ptikladem tradi¢ni firmy mulze byt
Kralovopolska strojirna, Zbrojovka Brno, Mosilana, VInéna ¢i Zetor. Po roce 1989 vSak vétSina

velkych primyslovych podnikii postupné zanikla nebo se transformovala a zaméiila

4 Pritvodce Brnem [online] 2014 [cit. 31-3-2017] Dostupné z: http:/www.pruvodcebrnem.cz/brno
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se predevsim na lehky priamysl. I diky tomu se v Brn€ nachézi velké mnozstvi brownfields.

V soucasné dob& nabyva na vyznamu piedevsim logistika a sluzby.*

5.2 MESTO BRNO A BROWNFIELDS

Meésto Brno piistupuje k problematice brownfields velmi zodpoveédné. Diiraz na jejich
regeneraci je kladen v mnoha koncepcnich a strategickych dokumentech na urovni kraje
i samotného mésta. Jako zakladni nastroje pro feSeni této problematiky méstu Brnu slouzi

uzemni plan a evidence konkrétnich objektti.

Brno ma v soucasné dob¢ platny tizemni plan z 3.11.1994. Od t¢ doby samoziejmé
spolecnost i mésto samotné proslo mnohymi zménami, a tak byl v roce 2002 schvalen zamér
potizeni nového Uzemniho planu mésta Brna. Proces zpracovani nového tzemniho planu je
vSak dlouhodobou zélezitosti, kterd byla v tomto piipadé navic jest¢ komplikovana zrusenim
v t¢ dob¢ platnych Zasad uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje. Vzhledem k tomu byly
préace na piipravé nového izemniho planu pieruSeny a mohly pokrac¢ovat az po vydani novych

Zasad zemniho rozvoje Jihomoravského kraje v roce 2016.

Navrh nového tizemniho planu je zpracovan ve tiech variantach, jejichz koncept musi

byt v souladu s platnou legislativou a mél by respektovat principy udrzitelného rozvoje tzemi.

Od roku 2005 mésto Brno vede evidenci lokalit brownfields, kterou periodicky
aktualizuje. Evidence méla plivodné slouzit pro potieby tvorby izemné analytickych podkladii

a izemniho planu.

,,Nicméné problematika brownfields vyrazné presahuje obor uzemniho planovani.
Z tohoto diivodu probiha na oddéleni rozvojovych lokalit Majetkoveho odboru Magistratu
meésta Brna evidence udajii o brownfields, a to nikoli pouze z pohledu vizemniho planovani, ale
zejména s ohledem na pozadavky na efektivni hospodareni s majetkem mésta a na Sirsi

souvislosti celkového rozvoje Brna. “!’

Evidence je zpracovana formou databaze, do které byly zahrnuty vSechny brownfields
v zastavéném uzemi mésta, dosahujici rozlohy minimalné 0,5 ha. Databéze je vetejné ptistupna

online na oficidlnich internetovych strankach mésta Brna ve formé¢ interaktivni mapy.

46 Magazin E15 [online] 2010 [cit. 1-4-2017]. Dostupné z: http://magazin.e15.cz/bydleni/regiony/brno-z-prumyslove-historie-

vyrustaji-nove-moznosti-978915

47 Brozura BRNO BROWNFIELDS 2015 [online] 2015 [cit. 2-4-2017]. Dostupné z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields/mmb_brownfields_ CZ 2015.pdf
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Obrazek ¢. 8: Mapa rozvojovych lokalit mésta Brna *

V databazi je v soucasné dob¢ evidovano 128 objekt brownfields tvoficich dohromady
uzemi o celkové ploSe 378 ha. Do evidence nejsou zahrnuty pouze zcela nevyuzivané objekty,
ale 1 ty, které jsou vyuzivany castecné, tj. do 30 % plosného vyuziti, v mnoha ptipadech i vice.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o brownfields se vSak jde o vyuziti, které neni zcela vhodné nebo
nepodporuje piipadny dalsi rozvoj lokality. Na nékterych z nich jiz v soucasné dobé¢ probiha

proces revitalizace.

Z téchto 128 lokalit se jich nejvice nachazi ve vnéj$§im centru mésta, kde tvofi plochu
o rozloze témet 200 ha. V okrajové €asti mésta se pak nachazi brownfields o celkové rozloze
zhruba 180 ha. V centralni Casti je evidovana pouze 1 lokalita, a to Izemi navazujici na hlavni

zeleznicni nadrazi o rozloze 0,9 ha.

8 Oficidlni portal mésta Brna, mapa rozvojovych lokalit [online] Nedatovano [cit. 6-4-2017]. Dostupné z:

http://gis5.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public
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Nejvetsimi v soucasné dobé evidovanymi brownfields jsou:

e Uvolnovana z4padni ¢ast aredlu Zetor, a.s. 26,10 ha
e Byvalad Zbrojovka 22,7 ha

e Letecka opravarenska zakladna Brno 15,70 ha
e Areal AGRO Tufany 13,70 ha

e Byvalé zemédélské druzstvo a zahradnictvi Zaboviesky 13,70 ha

5.3 PRIKLADY REALIZACE BROWNFIELDS V BRNE

5.3.1 Galerie Vankovka

Nejznaméjsim piikladem revitalizace brownfield pfimo ve mésté Brné je bezpochyby
obchodni centrum Galerie Vaiikovka, byvala strojni tovarna. Ta byla zalozena v roce 1865
firmou Wannieck a Phil. Jelinek a slouzila pro vyrobu difuzérii a ostatniho dopliikového

zafizeni pro cukrovarnicky primysl.*

Kolem roku 1902 doslo k fuzi spole¢nosti s Prvni brnénskou strojirnou a byla zahajena
vyroba parnich turbin. V roce 1930 byla vyroba pfesunuta do aredlu Prvni brnénské strojirny

na Olomoucké ulici. Areal Vaiikovky byl uzavien a roku 1936 prodan Ceské zbrojovce Brno.>

V nasledujicich letech se zde vystiidalo mnoZzstvi majitelti i zptisobti vyuziti. Poslednim
majitelem byla firma Zetor, ktera areal vyuzivala pro vyrobu motorovych skiini traktord, ta
vSak byla v roce 1988 pfesunuta do Lisné a aredl zlistal nevyuzit. Od roku 1996 ptipadla tovarna

do vlastnictvi Fondu narodniho majetku.>!

Dilezitym milnikem byl rok 1992, kdy byl aredl Vankovky zapsan na seznam kulturnich
pamatek. O dva roky pozd¢ji vznikla nadace Vailkovka, nasledovana v roce 1998 Obcanskym
sdruzenim Vaikovka, jez usilovalo o zdchranu a nové vyuziti arealu. V roce 2000 se Vankovka
stala majetkem meésta a nasledné méstské rozvojové spolecnosti Jizni centrum Brno a.s.
V témze roce predstavila firma ECE méstu svilj zdmér vystavét zde obchodné-spolecenské

centrum.>?

4 Brozura BRNO BROWNFIELDS 2013 [online] 2013 [cit. 10-4-2017]. Dostupné z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields 2013 _CZ.pdf

30 Brnénské komunikace [online] 2016 [cit. 10-4-2017]. Dostupné z: https://www.bkom.cz/nase-projekty/revitalizace-
brownfields-vankovka-11

Sl Brozura  BRNO  BROWNFIELDS 2013 [online] 2013 [cit. 10-4-2017]. Dostupné  z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields 2013_CZ.pdf

32 Galerie Varnkovka [online] 2012 [cit. 14-7-2017]. Dostupné z: http://www.galerie-vankovka.cz/cz/historie_vankovky
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V listopadu 2003 zapocala demolice nevyhovujicich objekti aredlu. Z historického
arealu zustaly stat pouze dvé budovy, a to strojirenskd hala a ufedni budova. Hlavni ¢ast

jadrovny a fasada slévarny byla zakomponovana do projektu nové budovy nakupniho centra.

v~

Cely areal po vice jak 100 letech trpél zna¢nou ekologickou zatézi, bylo tedy nutné
odté&zit kontaminovanou zeminu a odstranit vlhkost a kontaminaci ze zdiva.>* V bieznu 2004
probéhlo oficidlni poloZeni zdkladniho kamene a v roce 2005 byla ndkupni Galerie Vailkovka

slavnostné oteviena vetejnosti.

Obrdzek ¢. 9: Hala strojirny pied rekonstrukci ** Obrdzek ¢. 10: Objekt slévdrny pred rekonstrukci

Za projektem obchodni galerie stoji némecka spolecnost ECE. Celkova investice na
objekt Galerie Vailkovka doséhla vyse cca 3 mld. K¢. Diky vytézku z prodeje pozemkil pro
stavbu firmé ECE byly zajistény prostiedky pro rekonstrukci ostatnich objektl aredlu — byvalé

strojirny a spravni budovy.>®

3 RRAJM, Pripadové studie regenerace brownfieldii 2012 [onling] 2012 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z:
http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/2012_bf publikace.pdf

% RRAJM, Pripadové studie regenerace brownfieldii 2012 [online] 2012 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z:
http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/2012_bf publikace.pdf

35 RRAJM, Piipadové studie regenerace brownfieldii 2012 [online] 2012 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z:
http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/2012_bf publikace.pdf

% RRAJM, Pripadové studie regenerace brownfieldii 2012 [onling] 2012 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z:
http://rrajm.data.quonia.cz/brownfieldy/publikace/2012_bf publikace.pdf
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Obrazek ¢. 11: Pohled na novou budovu z ulice Obrazek ¢. 12: Pohled na budovu byvalé strojirny,
Dornych %’ dnes Fait Gallery *%

Obrazek ¢ 13: Pohled z ulice Plotni *°

5.3.2 Polyfunkéni objekt DORN

Dvanéctipodlazni polyfunkéni dim Dorn lezi v tésné blizkosti ndkupni galerie
Vailkovka, mezi ulicemi Dornych a Plotni. V této lokalit¢ se v minulosti nachdzelo n¢€kolik
vybydlenych a zdevastovanych domiti. Mnoho znich bylo strzeno jesté pted planovanou
revitalizaci a pozemky po jejich odstranéni zlistaly neudrzované a zarGstaly naletovou vegetaci.

V pribéhu roku 2013 probéhla demolice zbyvajicich objekt pii ulici Plotni a ulici

t.60

Dornych, ¢imz vznikla volna plocha o rozloze cca 0,5 ha a stavba mohla zapocit.”” Se stavbou

v této lokalité¢ se pocitalo jiz vroce 2008 a plivodné se mélo jednat o objekt hotelu.

5T K4 Architects & engineers [online] 2015 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z: http://www.k4.cz/galerie-vankovka/t1064

38 Privodce Brnem [online] 2017 [cit. 13-4-2017]. Dostupné z: http://www.pruvodcebrnem.cz/galerie-vankovka

3 Zpravodajsky server Zlin.cz [online] 2013 [cit. 13-4-2017]. http:/zlin.cz/510703n-galerie-vankovka-vlajkova-lod-
moderniho-brna

0 Brozura BRNO BROWNFIELDS 2013 [online] 2013 [cit. 15-4-2017]. Dostupné z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields 2013_CZ.pdf
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Z diivodu ekonomické krize vSak investor od tohoto zaméru ustoupil a rozhodl se pro vystavbu

polyfunkéniho objektu.®!

Architektonické feSeni objektu mé respektovat primyslovou historii lokality a diky
cihelnému plasti navazuje na budovu sousedni Fait Gallery a nakupni galerie Vankovka. Projekt
byl opét financovan soukromym investorem — firmou CAMASTRO a.s. Stavba byla dokoncena
v roce 2016.

= T fimams ! \\ : e
Obrazek ¢. 14: Polyfunkcni objekt Dorn, pohled od Obrazek ¢. 15: Polyfuncni objekt Dorn, pohled ze
Vaiikovky % spodni éasti ulice Plotni %

5.3.3 Sportovni areal Hnévkovského

Sportovni areal Hnévkovského se nachazi na uzemi podél feky Svratky v méstské casti
Brno-Jih. Vznikl postupné na pozemcich Technické a zahradni spravy mésta Brna vyuzivanych
pro zahradnictvi a sadovnictvi. Velkou cast téchto pozemkt zabiraly skleniky a dalsi péstebni

plochy.

Prvotnim pocinem revitalizace izemi byla v roce 2007 stavba méstského baseballového
stadionu v jizni Casti oblasti, pfi ulici Sokolova. Poté, co zde ukoncila ¢innost Vetejna zelen
meésta Brna, pfipadl areal do spravy meéstské casti Brno-Jih. V roce 2008 byla zpracovana
urbanisticka studie a bylo rozhodnuto o budoucim vyuziti arealu pro sportovni, rekreacni a dalsi
volnocasové aktivity. Soucasné byla provedena likvidace sklenikli a odstranéni naletové

vegetace. Nasledné zde postupné zacala vznikat jednotliva sportovisté. V pribéhu roku 2010

1 Magazin Skypaper [online] 2014 [cit. 15-4-2017]. Dostupné z: http://skypaper.cz/novinky/v-brne-zacala-vyrustat-vyskova-
budova-dorn/

92 Archiweb [online] 2016 [cit. 15-4-2017]. Dostupné z:
http://www.archiweb.cz/buildings.php?type=&action=show&id=5103

93 Archiweb [online] 2016 [cit. 15-4-2017]. Dostupné z:
http://www.archiweb.cz/buildings.php?type=&action=show&id=5103
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doslo k otevfeni vicetcelového hiisté a fotbalového tréninkového hiisté. Dilezitym krokem

bylo vybudovani lavky pies feku Svratku a propojeni areédlu s cyklostezkou na druhém btehu.

Rekonstrukei ptivodnich objekt vzniklo mimo jiné zazemi pro fotbalisty. Zajimavym
feSenim byla pfestavba byvalé kotelny, ve které je dnes umisténa lezecka sténa. Piilehly komin

byl opatien schodistém s ochozem a dnes slouzi jako vyhlidkova véz.

Vzhledem k velké rozloze oblasti (zhruba 17 ha) zde mohlo byt umisténo velké mnozstvi
sportovist. Kromé jiz zminénych jsou to tenisové kurty, viceucelova htisté, skatepark, in-line a
BMX dréha apod. V roce 2014 areal doplnilo také ptirodni koupaliste tzv. Biotop, nachazejici
se na druhém biehu feky Svratky vedle golfového klubu. V soucasnosti je sportovni areal

Hnévkovského nejveétsim sportovnim aredlem v Brng.

Obrdzek ¢. 16: Baseballovy stadion a hristé * Obrdzek ¢. 17: Byvalé sklentky %

%4Server Aktudlné.cz [online] 2014 [cit. 16-4-2017]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/regiony/jihomoravsky/sportovni-
areal-hnevkovskeho/r~89658ecebb3611e3a78¢0025900fea04/

65 BroZura BRNO BROWNFIELDS 2013 [online] 2013 [cit. 16-4-2017]. Dostupné z:
http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/Podnikatel/Brownfields 2013_CZ.pdf
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6 NAVRH RESENi VYBRANEHO BROWNFIELDU

Nasledujici kapitoly se tykaji ndvrhu nejlepS§iho mozného wvyuziti vybraného
brownfieldu na zemi mésta Brna — tzemi byvalého hotelu Metropol (dale jen ,,brownfield
Metropol®). Re$eny brownfield se nachazi jihovychodné od historického centra mésta

v méstské ¢asti Brno-Stied, v severni ¢asti katastralniho izemi Trnita.

Obrazek ¢. 18 Umisténi reseného brownfieldu %

6.1 POPIS A HISTORIE LOKALITY

Katastralni izemi Trnitad, v némz se feSeni brownfield nachazi, je soucéasti dvou
méstskych casti. Mensi plochou zasahuje do méstské ¢asti Brno-Jih, zbylé izemi spadéd pod

S

Brno-Stied, kde se také nachazi feSené pozemky.

Sviij ndzev toto uzemi pievzalo od tehdejsi predmeéstské osady Trnitd (téz némecky
nazyvané Dornrossel), soustfedéné podél stejnojmenné ulice. K méstu Brnu byla Trnitd
pripojena v roce 1850. Pivodni obytnd zastavba osady se vSak do soucasnosti nedochovala.
V obdobi socialismu byla ¢ast chatrajicich objektii zbotena pro sviij Spatny stav, ¢ast musela

ustoupit stavbé Ustfedniho autobusového nadrazi Zvonarka.

% Mapa  rozvojovych  lokalit ~ Brno  [online]  Nedatovdano  [cit.  24-6-2017].  Dostupné  z
http://gis5.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public
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Uzemi Trnité mé rozlohu 1,9 km? a je silné poznamenané priimyslovou minulosti mésta.

I z tohoto diivodu se zde nachazi velké mnozstvi brownfields (celkem 28,5 ha).®’

z
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O aMokra Hora
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[ katastraini uzemi

l\wgf'gmo-‘rurany

T Turany

_y Uzemi nalezi k méstské Casti ve sméru Sipky
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N

o
Brno-Chrlice
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Obrazek ¢. 19: Rozlozeni mésta Brna na méstské casti a katastralni vizemi s vyznacenim
k.. Trnitd %

Piivodné slouzila oblast Trnité predev§im jako ovocnafsko-zelinaiské zazemi mésta
Brna. S rozvojem pramyslu se zde zacala soustiedit primyslova vyroba, pfedevSim tovarny

na vyrobu a zpracovani textilu.

Tyto podniky prosly v pribéhu dé¢jin pomérné bouflivym vyvojem, avsak drtiva vétSina
jiz zanikla. Pro nékteré z nich znamenala konec 2. svétova valka, nékteré preckaly az do dob
socialismu, kdy byly vyvlastnény a slouceny do vétSich néarodnich podnikti. Takovym
piikladem mohou byt dvé byvalé textilni tovarny Mosilana a VInéna. Areal Vinény, ktery je

v tésném sousedstvi sfeSenymi pozemky, vneddvné dobé proSel demolici a je zde

7 Mapa  rozvojovych  lokalit  Brno, shrnuti  [online] Nedatovano [cit. 24-6-2017]. Dostupné  z:
http://gis5.brno.cz/public/brownfields/informations/shrnuti.pdf

8 Brno napiic casem [online] Nedatovano [cit. 8-7-2017]. Dostupné z: http://www.brno-napric-casem.wz.cz/mapy.htm,
upraveno autorem
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pripravovana nova vystavba komplexu kancelatskych i bytovych objekti. Prestoze dnes zde jiz

nefunguje zadny z téchto podnikii, uzemi si zachovalo sviij industrialni charakter.

Jelikoz mésto Brno proslo v prubéhu 20. stoleti hned dvéma zasadnimi katastralnimi
reformami, soucasné katastralni izemi Trnita se od piivodniho podstatné 1i§i. Dnesni hranice
uzemi byly vymezeny az druhou katastralni reformou v letech 1966-1969.

Soucasna hranice katastrdlniho tzemi probihd kolem Zzelezni¢ni traté prochdzejici
hlavnim nadrazim az k mistu, kde se kiizi stekou Svratkou. Tam lemuje jeji nabtezi

az po uzemi Dolniho (Rosického) nédrazi, kde sousedi s k.u. Komarov. Nésledné pokracuje

k fece Svitave, podél které prochazi zpét k zeleznicni trati.

r

Témet vsechna bytova zastavba je situovana v severni ¢asti Uzemi, podél ulic Kienova
a Mlynska. Tam je také soustiedéna vétSina objekti obCanské vybavenosti a sluzeb. Nejvetsi
koncentrace sluzeb a obchodii se ale nachéazi stranou od oblasti bytové zastavby, v objektu

obchodniho domu Tesco (dfivéjsiho Prioru) a ndkupni galerii Vankovka.

B mesTto BrRNO

,25

STARE Bﬁy

-7

CERNOVICE

M

Obrazek ¢. 20: Mapa rozvojovych lokalit s vyznacenim hranic katastralniho tizemi Trnitd %

9  Mapa  rozvojovych lokalit ~ Brno [online] Nedatovano [cit. 8-7-2017]. Dostupné  z:

http://gis5.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public
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Ve vychodni ¢asti izemi, ptedevsim podél feky Svitavy jsou soustfedény plochy pro
vyrobu a skladovani. Jedna se predevsim o mensi vyrobni nebo skladovaci objekty, ale nachézi
se zde i nékolik velkych vyrobnich aredld, jako napiiklad areal firmy Smeral Brno a.s.

vyrabéjici tvafeci stroje nebo Brnénskeé papirny.

Na jihovychod¢ oblasti, pfi ulici Masnd, v nedavné dobé vznikla nova primyslova
a obchodni zéna Business park Ponavka. Areal vznikl na izemi byvalych Skrobaren, pfi¢emz
bylo zachovano a zrekonstruovano nékolik historickych budov. Jedna se tak v podstaté o dalsi
piiklad znovuvyuziti brownfields. Kromé prostor pro administrativu nebo drobnou
pramyslovou vyrobu se zde v budoucnu maji nachdzet i restaurace, kavarny a drobné sluzby.

V soucasnosti zde probihd také vystavba domu pro studentské ubytovani.

Do katastralniho uzemi Trnita spada také uzemi tzv. Jizniho centra, mezi hlavnim
a Dolnim nadrazim. To je dlouhodobé nevyuzivané zejména pro nejasnosti spojené

s planovanym piesunem hlavniho nadrazi.

Hlavni dopravni sit’ oblasti tvoii ulice Dornych, Plotni, Kfenova a Uzka, které propojuji
uzemi s centrem meésta. Napii¢ uzemim ulicemi Opusténd, Zvonarka a Hladikova probiha

silnice €. 1/42, ktera tvofi tzv. Velky méstsky okruh.

Z hlediska dopravy je dulezita i blizkost Hlavniho Zelezni¢niho nadrazi Brno, které lezi
na hranicich Trnité a Brna-Stfed. Dolni nebo také Rosické nadrazi, nachézejici se v jihozapadni
¢asti uzemi, je vyuzivano predevsim jako nakladni.

Dopravni obsluznost oblasti zajiStuje systém meéstské hromadné dopravy. Jedna

se predevsim o tramvajové linky na ulicich Kienova a Dornych a nékolik autobusovych linek,

které protkavaji celou oblast. Na uzemi Trnité se také nachazi Ustfedni autobusové nadrazi

~~~~~~
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Obrazek ¢ 21: Mapa tramvajovych a autobusovych linek na vizemi Trnité ”’

6.2 BROWNFIELD METROPOL

Uzemi tohoto brownfieldu ziskalo své jméno po kdysi zde stojicim slavném hotelu
Metropol. Jedna se o nezastavéné pozemky, které jsou soucasti mestského bloku ohrani¢ené¢ho

ulicemi Dornych, Mlynskd, Pfizova a Spalena.

Cast tohoto bloku, na rohu ulic Mlynska a Pfizova, je zastavéna cihelnymi bytovymi
domy pravdépodobné z 2. poloviny 19. stoleti. Volné pozemky vznikly v priabéhu let

demolicemi n€kolika riznych objekti.

Jednim z nich byl zminény hotel Metropol, jenz se nachazel v zapadni Casti feSeného
uzemi u ulice Dornych. Hotel vznikl v 2. poloviné 20. stoleti pfestavbou budovy ptivodniho
hotelu Central. Hotel byl vyhlaSeny predev§im diky restauraci, kterd se nachdzela v ptizemi
a v pozdgji pFistavéném atriu hotelu. Casto se zde konaly svatebni hostiny, hudebni vystoupeni

apod. Koncem 90. let byl hotel strzen, tdajné z divodu silného statického poskozeni.

Dalsi zajimavou stavbou na tomto uzemi byla Velka synagoga na rohu ulic Spalena

a Pfizova. Ta byla postavena v letech 1853-1855. Jednalo se o tfipodlazni, pomérné

70 Mapy IDOS [online] 2017 [cit. 8-7-2017]. Dostupné z: http://mapy.idos.cz/brno
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monumentalni stavbu, vystavénou v novoromanském slohu. Stala zde do roku 1939, kdy byla

vypalena nacisty a nedlouho poté zboiena.

Obrazek & 22: Hotel Metropol 7! Obrazek & 23: Velkd synagoga 7

Od doby demolice téchto staveb ubehlo mnoho let, ale izemi nikdy nebylo znovu
zastavéno a smysluplné vyuzivano. Na misté synagogy vznikla velkd zpevnéna plocha,
vyuzivana diive jako parkovisté. Na pozemku Metropolu pak stalo nékolik malych, dnes jiz
strzenych objektl, slouzicich napiiklad jako autoservis nebo prodejna nabytku. Zbytek tizemi

zustal nevyuzivan a postupn¢ zarostl naletovou vegetaci.

V roce 2007 byl uveiejnén zamér firmy TREMON Ceska republika s.r.o. na tomto
pozemku vystavét polyfunkéni diim. Od tohoto zaméru vSak firma pravdépodobné upustila
a pozemky nasledn¢ odkoupil jejich souc¢asny majitel.

Reseny brownfield ma celkovou rozlohu 5 389 m?. Sklada se ze tif pozemki, z nichz

dva nejvétsi jsou v soukromém vlastnictvi firmy Brno Property Development, a.s. Jedna se
o pozemek p.¢. 1148 o rozloze 1 944 m? a pozemek p.¢. 1060/1 o rozloze 3 414 m?. Tieti,
nejmensi pozemek, ma p.¢. 1060/2 a rozlohu 31 m?. Je obklopeny pozemkem p.¢. 1060/1 a
je ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Brno. Nachdzi se na ném drobna stavba technické

infrastruktury, s nejvyssi pravdépodobnosti se jedné o vstupni Sachtu kolektoru.

7l Internetova encyklopedie mésta  Brna [online] 2012 [cit. 15-7-2017]. Dostupné z:
https:/www.facebook.com/151919454831238/photos/a.163881583635025.33540.151919454831238/503790756310771/

type=3&theater

72 Velké Synagoga, TIC Brno [online] 2016 [cit. 15-7-2017]. Dostupné z: https:/ticbrno.cz/cs/kam-v-brne/brnenske-
pruseciky/velka-synagoga
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Obrazek &. 24: Vyiez z katastralni mapy s vyznacenim feseného tizemi 7

Pozemek €. 1060/1 podléha vécnému biemeni vedeni. Kromé siti vedenych v kolektoru

jim prochazi také horkovod.

Tyto pozemky jsou vedeny v evidenci brownfields mésta Brna pod Cislem 3 104
anazvem Byvaly hotel Metropol. Pozemky jsou zde zatazeny do kategorie 3a, tedy jedna
se 0 pozemky pravdépodobné kontaminované, dobie umisténé, na kterych je malo budov
nebo budovy zadné. Ekologickd zatéz v této lokalit¢ se piedpokladd, avSak na pozemcich

nebyly provedeny zadné prizkumné prace a zatéz nebyla potvrzena.

3 (Cesky afad zeméméficky a  katastralni  [online] Nedatovano [cit.  22-7-2017].  Dostupné  z:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3 & &MarQueryld=6D2BCEB5&MarQParam0=610950

&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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Informacni karta o tomto brownfieldu tvoti pfilohu €. 2 této prace, zde jsou vypsany

nékteré nejdulezitéjsi informace:

Rozloha (ha) 0,5

% zastavéni 100 %
Vlastnictvi Kombinované
Pamatkove chranény objekt Ne

Ptvodni ucel vyuziti

Jiné — sluzby

Funkéni vyuziti dle UPmB

Plochy smiSené

Doporuceni pro opétovné vyuziti

Stabilizované plochy bydleni

Ekologicka zatéz ano

V blizkém sousedstvi tohoto brownfieldu se nachazi kompaktni zastavba predevsim
bytovych domii. Z vychodni ¢asti ptes ulici Pfizova brownfield sousedi s aredlem Vinény, kde

je planovana vystavba komplexu kancelatskych a bytovych objekti.

Zhruba 300 m od pozemku se nachazi obchodni dim Tesco a hned pod nim nakupni
galerie Vankovka. Ve vzdalenosti méné nez 50 m jizné¢ od pozemku je zastavka tramvajové
linky €. 12 a nedaleko také zastavky ne€kolika autobusovych linek. Kratka je také vzdalenost
pozemku od hlavniho Zelezni¢niho nadrazi, cca 450 m. Blizkost nadrazi a také frekventované

ulice Dornych miiZze znamenat zvySenou hlu¢nost.
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Obrazek ¢. 25: Mapa oblasti s vyznacenim reseného tizemi’*

74 OpenSreetMap [online] 2017 [cit. 5-8-2017]. Dostupné z: http://www.openstreetmap.org/#map=17/49.19029/16.61319
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6.2.1 Funk¢éni analyza

Uzemni plan rozd&luje tento brownfield na dvé funkéni plochy — smiSenou plochu
centralniho charakteru a plochu méstské zelené.

= - = % j— E==TT]
- =

030-4,

b X
Obrdzek ¢. 26: Vyrez z UPmB s vyznacenim reSeného vizemi 7

v

Podle vyhlasky statutdrniho mésta Brna ¢&. 2/20047° jsou tyto plochy definovany

nasledovné:

SmiSené plochy centrdlniho charakteru, tj. jadrové

SmiSené plochy jsou stavebni plochy, uréené pievazné k umisténi obchodnich
a vyrobnich provozoven, zafizeni spravy, hospodaistvi a kultury, které svym provozem

podstatné nerusi bydleni na téchto plochach.
Jadrové, tj. smiSené plochy centralniho charakteru:

- Slouzi ptevazné kumisténi obchodnich provozoven, zafizeni spravy,
hospodafstvi a kultury

- Pokud objekty v této plose tvoii blokovou strukturu a obsahuji 1 funkci bydleni,
pozaduje se vyuziti minimaln¢ ¢asti vnitrobloku pfilehlych k bytovym domim

pouze pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj, predev§im pro zelen a

75 Uzemni plan mésta Brna, plan vyuziti izemi [online] 2004 [cit. 6-8-2017]. Dostupné z: http:/gis.brno.cz/ags/upmb

76 Obecné zavazna vyhlaska statutarniho mésta z Brna &. 2/2004 o zéavaznych &astech Uzemniho planu mésta Brna [online]

2016 [cit. 6-8-2017]. Dostupné z: http://gis.brno.cz/public/upmb/upmb_vyhlaska od_2015-01-24.pdf
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htisté); timto pozadavkem se nevylucuje moznost umisténi podzemnich garazi
pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze piijezd do téchto gardzi nezhorsi
pohodu bydleni a nadzemni Cast vnitrobloku bude vyuZzivana, jak je vyse

pozadovano.
Ptipustné jsou:

- Obchodni, kancelafské a spravni budovy

- Maloobchodni provozovny do velikosti 1500 m? prodejni plochy za
piedpokladu situovéani ve vicepodlaznim objektu s charakterem odpovidajicim
dané historické struktuie okolni zastavby a zajisténé parkovani v objektu

- Provozovny stravovani a ubytovacich zatizeni

- Zébavni zatizeni

- Podstatné nerusici vyrobni provozovny (femeslné¢ho charakteru)

- Zatizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické a sportovni ucely,
v¢. stiedisek mladeze pro mimoskolni ¢innost center pohybovych aktivit

- Byty pro osoby zajistujici dohled a pohotovost, ¢i pro majitele a vedouci
provozoven

- Bytové domy

Podminéné¢ mohou byt piipustné na zékladé provéfeni v uzemné planovaci

dokumentaci zony:

- Maloobchodni provozovny do 5 000 m? prodejni plochy

Plochy ostatni méstské zelené

Plochy méstské zelen¢ jsou zamérné vytvorenou ndhradou za plvodni piirodni
prostiedi, jsou vefejné pristupné a slouzi jako zdzemi pro odpocCinek a rekreacni aktivity. Patii

sem plochy parkd, plochy rekreacni zelené, plochy ostatni méstské zelené a plochy hibitovu.
Plochy ostatni méstské zelené zahrnuji zejména:

- Parkové€ upravena vetejna prostranstvi
- Liniovou zelen a uli¢ni stromotadi
- Vyznamnou izola¢ni a ochrannou zeleni

Dalsim dulezitym prvkem, ktery izemni plan vymezuje je tzv. index podlazni plochy

2

(IPP). Ten vyjadiuje intenzitu vyuziti uzemi jako pocet m”® hrubé podlazni plochy

na m? zékladni plochy. Hrubou plochou podlazi v tomto piipadé rozumime ptidorysnou plochu
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vSech nadzemnich podlazi vyjma podkrovi a podzemnich podlazi. Zékladni plochou je pak

celkova vymeéra konkrétni plochy.

IPP pro konkrétni funkéni plochu, ve které se nachdzi feSené pozemky je stanoveno

v rozmezi 2,5 — 3,5, pii¢emz celkova vymeéra plochy je 5 620,5 m?.

6.2.2 SWOT analyza

SWOT analyza je univerzalni analytickd metoda slouzici k zhodnoceni vnitinich
a vn¢jSich faktord ovlivitujicich uspe€Snost spolecnosti, produktu, sluzby nebo urcitého
zamysleného zaméru. V tomto piipad¢€ nam poslouzi pro zobrazeni stavu feSeného izemi a jako

podklad pro feSeni mozZnosti jeho vyuZziti.

Principem SWOT analyzy je zhodnoceni silnych a slabych stranek a také piilezitosti
a hrozeb, které zamér mohou ovlivnit. Diky vyhodnoceni téchto faktori mizeme 1épe definovat

cile zdméru, maximalizovat jeho pfednosti a minimalizovat nedostatky a hrozby.

SILNE STRANKY - STRENGHTS SLABE STRANKY — WEAKNESSES
Hluénost a prasnost od dopravy v ulici
‘5 | Pozemek v blizkosti centra mésta Dornych
>E Velmi dobra dopravni dostupnost Velka intenzita dopravy na ulici Dornych
&8 | Obcanska vybavenost v dochazkové
& | vzdélenosti Vécné bremeno vedeni
>P2_: Napojeni pozemku na IS Pravdépodobnd ekologicka zatéz
= Nedostatek pfilezitosti pro sportovni a
= | Jednoduché majetkové poméry rekreacni aktivity v oblasti
Tvar a velikost pozemku
Nezastavény pozemek, bez nutnosti demolice
‘5 | PRILEZITOSTI - OPPORTUNITIES HROZBY - THREATS
Ll
o
:I; PreloZeni tramvajové traté a prestavba ulice
9: Pozemek v rozvojové lokalité mésta Dornych
;; Zvyseni atraktivity lokality Pfesun hlavniho Zelezni¢niho nadrazi
’g Zlepseni Zivotniho prostredi Zména uzemniho planu
MozZnost ziskani dotaci Finan¢ni ndro¢nost revitalizace
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6.3 NAVRH NOVEHO VYUZITI

Po analyze oblasti je hlavnim cilem této prace navrhnout pro brownfield novy,
nejvhodnéjsi zplisob vyuziti. Pfi navrhu takového vyuziti je tfeba respektovat mnoho faktort,
jakymi jsou predevSim:

- Funk¢ni vyuziti dle izemniho planu

- Index podlazni plochy IPP

- Tvar, velikost ¢i svazitost pozemku

- Orientace pozemku ke svétovym strandm

- Ochranna pasma inzenyrskych siti

- Vliv navrhu na okolni zastavbu a naopak (zastinéni, vyska okolnich budov,
odstupové vzdalenosti, urbanisticka koncepce okoli apod.)

- Vliv dopravy v oblasti v€etné¢ moznosti parkovani

- Vliv na zivotni prostiedi

- Demografické a socialni faktory Gzemi

- Mnoho dalsich

Uzemni plan pro feSené tizemi piipousti mnoho moznosti vyuziti, které jsou blize
popsany v predchozi kapitole tykajici se funk¢ni analyzy tizemi. Index podlaznich ploch je pro
fesenou plochu stanoven v rozmezi 2,5 — 3,5. To znamen4, Ze na 1 m? plochy pozemku piipada
2,5 az 3,5 m? hrubé podlahové plochy. Tim jsou zisadné ovlivnény objemové charakteristiky

budouciho objektu, a predev§im pak jeho podlaznost.

Podlaznost a potazmo vyska objektu je také dilezita z hlediska vlivu na okolni zastavbu.
Vzhledem k umisténi okolnich staveb a orientaci ke svétovym stranam by navrzeny objekt

nemél zastifiovat ¢i jinak negativné ovliviiovat vedlejsi objekty.

S ohledem na blokovy charakter zdejsi vystavby by navrzeny objekt mél navazovat na
stavajici budovy na rohu ulic Mlynska a Piizova. Tyto stavy jsou Ctyipodlazni az pétipodlazni

vétSinou s obytnym podkrovim.

Pro budouci vystavbu by mohlo problém ptedstavovat vedeni kolektorti pod casti
pozemku. Primérni kolektor vede v hloubce kolem 30 m pod povrchem, ma kruhovy prifez
o pruméru 5,1 m a vede sité na delSi vzdalenosti. Kolektor sekundéarni slouzi k rozvodu siti
k jednotlivym objektliim a je razen zhruba 5 m pod povrchem. Kolektory jsou priichozi, diky
cemuz se v piipadé poruchy nemusi provadét vykopové prace a kolektor je tak mozné

se souhlasem provozovatele zastavét.
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Vedeni kolektoru také omezuje vystavbu podzemnich garazi v této Casti. Nicméné

ty mohou byt umistény na severni strané pozemku pii ulici Mlynska.

Ptestoze vedeni inzenyrskych siti pfedstavuje nemalou prekdzku, moznosti umisténi
stavby na pozemku je mnoho. Mou snahou bylo vytvoieni navrhu, ktery by respektoval vS§echny

vyse zminéné faktory, doplnil stdvajici blokovou vystavbu a utvotit tak ucelené uzemi.

P

AT

Obrazek ¢. 27: Navrh umisteni objektu

Navrzeny objekt je pétipodlazni o zastavéné plose 1720 m?. Podle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. O obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi musi byt vzdalenost pruceli
budov, v nichZz jsou okna obytnych mistnosti nejméné 3 m od okraje komunikace. Tento
pozadavek se vSak neuplatiiuje u budov v fadové zastavbé. Objekt jsem tedy umistila ptimo

k hranici pozemku v ndvaznosti na sousedni bytovy dim.

Na zédpadni stran¢ jsem objekt od rusné ulice Dornych odd¢lila pasem zelen€, ktery
by kromé estetické funkce mohl tvotit alespoit mirnou hlukovou bariéru. Souc¢ésti tohoto feseni
je presunuti chodniku pro pési od ulice k budoveé. Toto feSeni nabizi moznost umisténi hlavniho

vstupu do budovy a ptipadné vstupy do jednotlivych prodejen apod.

Tim se dostavame k problematice funkéniho vyuziti, se kterou souvisi také navrh poctu
parkovacich mist u objektu. Hlavni myslenkou névrhu bylo posileni obytné funkce v oblasti.

Vzhledem k umisténi pozemkd vramci mésta a charakteru okoli jsem doSla k zavéru,
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ze by bylo vhodné zde umistit objekt, nabizejici jak prostory pro obchod ¢i administrativu, tak
prostory pro bydleni. Otazkou tedy ziistdva, do jaké miry ma byt kterd funkce v objektu

zastoupena.

Pro lepsi rozhodovani v této problematice jsem zpracovala n€kolik moznych variant

vyuziti objektu, kterymi jsou:

- Bytovy dim s komerci v 1.NP
- Bytovy dim s komerci v 1.NP a administrativou v 2.NP

- Polyfunkéni dim s komerci v 1.NP a administrativou v 2.NP a 3.NP

6.3.1 Varianta A — bytovy dim s komerci v 1.NP

Jednou ze zvazovanych variant je bytovy dim, jehoz pfizemi je vymezeno pro komercni
prostory a zazemi bytového domu. V 1. NP by se tak kromé kocarkaren, kolaren ¢i sklepnich
koji mohly nachazet prodejny, restauraéni zatizeni nebo naptiklad prostory pro sportovni ucely

jako fitcentrum apod.

Obrazek ¢. 28: Schéma funkcniho vyuziti objektu — varianta A

Pro névrh poctu bytovych jednotek jsem vychazela ze zastavéné plochy objektu, kterou
jsem snizila o 15 %, které hrubym odhadem ptedstavuji plochy konstrukci, chodeb a jinych

nepronajimatelnych prostor. Timto vznikla hruba podlazni plocha o 1 290 m?.
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V objektu jsem pocitala s byty riaznych dispozic od 1+kk po 5+1 s tim, Ze nejvice byti
bude mensich velikosti o dispozicich 1+kk az 3+kk, po kterych je nejvétsi poptavka. Podlahové
plochy jednotlivych typii bytl jsem urcila dle primérmych podlahovych ploch bytii nabizenych
na realitnich serverech. Pro tucely ndvrhu jsem se rozhodla nerozliSovat mezi byty
s kuchyniskym koutem a byty se samostatnou kuchyni, jelikoz velikostné v téchto dvou typech
nebyl témét zadny rozdil.

Skladba vSech podlazi ur¢enych pro bydleni bude stejna. Pro lepsi piedstavu vhodnych
velikosti byt jsem vychdzela z prumérnych podlahovych ploch jednotlivych dispozi¢nich typi,
nabizenych na realitnich serverech (viz. tabulka ¢. 3). Déale jsem vzhledem k nizsi poptavce
urcila, Ze na jednom podlazi se bude nachazet pouze 1 byt dispozice 5+kk a 1 byt 4+kk. Déle
zde miize byt umisténo celkem 9 byt 1+kk, 6 byt 2+kk a 4 byty 3+kk.

Tabulka ¢. 3: Prumérné velikosti bytovych jednotek

Plocha pro vypocet Pocet .
Dispozice Pramérnd plocha (m?) | (zaokrouhlena na celé | jednotek na Celkova Zplocha
m?) podlasf (m?)
1+kk 40,47 40,00 9 360
2+kk 55,90 56,00 6 336
3+kk 82,40 82,00 4 328
4+kk 109,85 110,00 1 110
5+kk 155,62 156,00 1 156
Celkem: 1290
Tabulka ¢. 4: Pocet bytovych jednotek se zvyraznénim varianty A
. . Pocet podlazi pro bydleni
Dispozice
1 2 3 4
1+kk 9 18 27 36
2+kk 6 12 18 24
3+kk 4 12 16
4+kk 1 2 3 4
5+kk 1 2 3 4
Celkem: 21 42 63 84

Z tabulky ¢. 4 vyplyva, Ze pokud v této varianté uvazujeme Ctyii podlazi s funkci

bydleni, bude v objektu celkem 84 bytovych jednotek.
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6.3.2 Varianta B — Bytovy diim s komerci v 1.NP a administrativou ve 2.NP

Druhou, realn¢jsSi moznosti je kromé& komerce do objektu umistit i prostory

pro administrativu. 1.NP by stejné¢ jako v piedchozim ptipadé obsahovalo zdzemi domu

a komerc¢ni prostory, ve 2.NP by se nachéazely kancelare apod.

Obrazek ¢. 29: Schéma funkcniho vyuziti objektu — varianta B

Velikosti bytovych jednotek a jejich pocty na podlazi zlstadvaji u této varianty stejné

jako v predchozim ptipadé, pouze ubylo jedno podlazi vénované funkci bydleni. Tim

se dostaneme celkové na 63 bytovych jednotek v objektu.

Tabulka ¢. 5: Pocet bytovych jednotek se zvyraznénim varianty B

. . Poclet podlaZi pro bydleni
Dispozice
2 3 4
1+kk 9 18 27 36
2+kk 6 12 18 24
3+kk 4 8 12 16
4+kk 1 2 3 4
5+kk 1 2 3 4
Celkem: 21 42 63 84
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6.3.3 Varianta C — Polyfunkéni diim s komerci v 1.NP a administrativou ve 2. a

3.NP

Polyfunk¢ni diim je podle definice ceského statistického uradu takovy objekt, v némz

bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostord, pticemz pocet bytl

ani podlazi neni urcujici. V tomto ptipad¢ by se byty nachéazely pouze ve 4. NP a 5.NP a prvni

tti podlazi by byla vénovana komerci a administrative.

Obrazek ¢. 30: Schéma funkcniho vyuZiti objektu — varianta C

I u této varianty jsem pocty a rozloZeni bytovych jednotek na podlazi nechala stejné

jako u varianty A. Celkovy pocet bytovych jednotek ve dvou podlazich je 42.

Tabulka ¢. 6. Pocet bytovych jednotek v objektu se zvyraznénim varianty C

. . Poclet podlaZi pro bydleni
Dispozice
2 3 4
1+kk 9 18 27 36
2+kk 6 12 18 24
3+kk 4 8 12 16
4+kk 1 4
5+kk 1 4
Celkem: 21 42 63 84
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7  ZHODNOCENI NAVRHU

Abych zjistila, kterd z navrZzenych variant vyuziti by byla nejvhodnéjsi, porovnala jsem
naklady na stavbu objektu s vynosy, které by mohly pramenit z prodeje nebo pronajmu

bytovych i nebytovych prostor v objektu.

71 NAKLADY

Prvnim typem nakladi, se kterymi je nutné pocitat, jsou naklady na ziskdni pozemku
pro vystavbu. Vzhledem k velikosti pozemku Ize pocitat s tim, ze se bude jednat o velkou cast

celkovych nakladi potfebnych pro realizaci navrzeného feseni.

Pro ocenéni pozemku jsem vyuzila cenové mapy mésta Brna.”” Ta je platnd pouze
do 31.8.2017 a hodnoty v ni uvedené se mohou od skute¢nosti znacné liSit, pro vypocet
ptiblizné hodnoty pozemku vSak postaci. Podle cenové mapy vSechny tfi feSené parcely spadaji
do oblasti s cenou 8 110 K¢& za m? (viz. piiloha ¢&. 4). Pro realizaci navrhu jsou podstatné pouze
dva nejvetsi pozemky, nebudu tedy pocitat s odkupem pozemku €. 1060/2, na kterém je umistén

vystup kolektoru.

Pfiblizné naklady na vystavbu navrzeného objektu jsem stanovila jednoduchym
propoétem pomoci cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2017.78 Tyto ukazatele uréuji
cenu za m’ obestavéného prostoru v zavislosti na druhu stavby a jeji konstrukéné materidlové

charakteristice.

Nejprve je tedy tieba vypocitat obestavény prostor navrzené stavby. Zastavéna plocha
objektu je 1 720 m? a pocet podlazi byl stanoven na 5. Vypodet obestavéného prostoru je
stanoven normou CSN 73 4055, podle které se uréi jako soucet obestavéného prostoru zaklad,
spodni cCasti, vrchni Casti, zastfeSeni a dopliujicich ¢asti objektii. Kubatura zakladi nebo
zastteSeni zavisi na konkrétnim stavebné technickém feSeni objektu. Pro potfeby predbézného
navrhu tedy budu vychazet pouze z obestavéného prostoru spodni ¢asti (podzemnich gardzi) a
vrchni ¢asti objektu. Pti primérné vysce podlazi 3 m je obestavény prostor vrchni stavby 25 800
m?. Pii vypoétu obestavéného prostoru podzemnich garazi jsem predpokladala vysku podlazi 3

m, stejné jako ve vrchni ¢ésti stavby. Pfi dodrzeni minimalnich pocti parkovacich stani a

77 Cenova mapa mésta Brna &. 10 [online] 2014 [cit. 12-8-2017]. Dostupné z: http://gis.brno.cz/mapa/cenova-mapa-10/?lb=zm-
brno&lbo=1&lyo=&ly=cm10%2Ccm10pa&c=-597127.85%3A-1161415.1&z=6

78 Ceské stavebni standardy [online] 2017 [cit. 25-9-2017]. Dostupné z
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2017.html
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respektovani pidorysu vrchni stavby vychazi pro vSechny tfi varianty dvé podzemni podlazi

garazi. Obestavény prostor podzemnich garazi tvoii 10 320 m®.

Déle je potieba zaradit objekt dle tfidniku JKSO (jednotné klasifikace stavebnich
objektil) a urcit jeho konstrukéné materialovou charakteristiku. Piestoze se v objektu nachazi
vice funkei, zaradila jsem ho do skupiny 803 — Budovy pro bydleni, konkrétné 803.5 - Domy
bytové netypové, a to pro viechny varianty. Primérma cena za m> obestavéného prostoru bez
rozliSeni konstrukéné materidlové charakteristiky je 5 293 K¢&. Nejlevnéjsi variantou by byl
konstruk¢éni systém zdény z cihel, tvarnic ¢i bloku. Vzhledem k velikosti objektu ale budu

uvazovat skeletovy systém, u kterého cena za m*® obestavéného prostoru ¢ini 5 875 K.

Propocet dle cenovych ukazateli obsahuje pouze tzv. zdkladni rozpoctové naklady.
Do tohoto vypoctu tedy nebyly zahrnuty néklady souvisejici s realizaci stavby, jako jsou
naklady na inZenyrskou a projektovou Cinnost, naklady spojené s umisténim stavby, finan¢ni
aostatni ndklady stavby. Tyto ndklady jsem zohlednila pfictenim procentualni casti
ze zékladnich nakladti na potizeni stavby k ndkladiim celkovym. Po konzultaci s rozpoctaiskou
firmou jsem tuto Cast zahrnujici naklady na projekéni prace, ndklady na pravni zajisténi

¢1 samotny prodej stanovila celkem na 10 % z celkovych nakladd.

Nemalou c¢ast nékladi také mlze tvofit odstranéni ekologické zatéze v pripade, ze by
zde byla potvrzena prizkumem. Jelikoz zde prizkum doposud nebyl proveden, tyto naklady
jsem ve vypoctu nezohlednila. Déle jsem do vypoctu ndkladi nezahrnovala naklady na
zbudovani ptipojek vodovodu, kanalizace apod. Jejich cena zavisi na délce vedeni a konkrétnim
materidlovém feSeni. V porovnani s velikosti celkovych nékladii na stavbu se vSak jedna

o pomérné malé ¢astky, a proto jsem se rozhodla cenu jejich pofizeni ve vypoctu zanedbat.

Posledni skupinou piedpokladanych nédkladi jsou naklady na ziizeni parku. Park
by sice nebyl schopen ptipadnému investorovi generovat zisky, muze vSak vyrazné zvysovat
hodnotu nabizenych byta a zvySovat atraktivitu uzemi. Prioritou pii ndvrhu feSeni byl objekt
bytového domu, u kterého jsem piedpokladdala realizaci soukromym investorem. Podle
uzemniho planu musi investor zahrnout urcitou plochu zelené v ¢asti pozemku, ktery spada pod
plochy jadrové. Z hlediska feSeni parku by mél investor nékolik moznosti, znichz
za nejpravdépodobnéjsi povazuji vybudovani parku ve finan¢ni spolupraci s méstem Brnem.
Z tohoto diivodu jsem ndklady na zfizeni parku nezahrnovala do vypocti. Soucasti feSenych
nakladl jsou pouze plochy zelené a zpevnéné plochy nachazejici se v bezprostiedni blizkosti

objektu. Jejich vypocet je soucasti ptilohy €. 8.
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7.2 VYNOSY

Pro vycisleni ocekavanych vynosti jsem vychazela z predpokladu, ze ptipadny investor
proda bytové jednotky, kdezto komerc¢ni ¢i administrativni prostory nabidne k pronajmu, diky

¢emuz bude dosahovat stalého piijmu.

Vynosy zprodeje bytovych jednotek jsem stanovila pomoci primémych cen
jednotlivych dispozicnich typt byt nabizenych k prodeji realitnimi kancelaremi (viz. piiloha
¢. 5). Aby byly vysledné primérné ceny co nejpiesnéjsi, zahrnula jsem do databaze pouze byty
oznacené jako novostavby, byty ve velmi dobrém stavu, byty po rekonstrukci nebo byty ve
vystavbé. Zaroven jsem se snazila vybrat pouze byty nachazejici se ptimo v Trnité nebo ve
srovnatelné lokalité. Znac¢nd ¢ast bytl nabizenych k prodeji se nachazi v teprve vznikajicich
objektech v obdobné lokalité jako feSené pozemky. Jedna se naptiklad o bytovy dim Ryolit

v proluce na ulici Mlynské nebo areal Nova Kienova.

Obdobné jsme postupovala i pifi vypoctech vynosi zprondjmu komercnich
a administrativnich prostor (viz. pfiloha €. 6 a ptiloha €. 7). V ptipadé komercnich prostor jsem
vSak oproti bytim, vzhledem k niz8i nabidce v Trnité, musela zohlednit i prostory nachazejici

se v jinych Castech mésta.

Pii vypoctu vynosii znijemného jsem nebrala v potaz piipadné ztraty vlivem
neobsazenosti prostor. Pfipadné skutecné vynosy se tak mohou liSit v zavislosti na poptavce.
Stejné tak jsem nijak neupravovala nabidkové ceny byta, které byvaji ve vétSin€ ptipadli o néco

vy$$i nez ceny skutecné realizované.

7.3 KONECNE ZHODNOCENI VYBRANYCH VARIANT

Pro finalni bilanci jednotlivych variant jsem tedy porovnavala celkové predpokladané
naklady slozené z nakladli na potfizeni pozemku, nédkladi na vybudovani stavby, nédkladl na
venkovni upravy a ostatnich nédkladii s celkovymi piedpoklddanymi vynosy z prodeje

a pronajmu prostor. Podrobné vypocty tvofi ptilohu €. 9, 10 a 11 této prace.

Naklady na realizaci navrhu jsou i ptes rozdilné funkéni vyuziti stejné u vSech variant
feseni. Lisi se pouze vynosy, které zavisi na poméru bytii ur¢enych k prodeji a ostatnich prostor

k prongjmu.
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7.3.1 Varianta A

Variantou A je vyuziti objektli bytovy diim s komerci v 1.NP. Pfi porovnani naklada
s vynosy plynoucimi z prodeje byti by investor dosdhl ptedpokladaného okamzitého zisku
zhruba 25 022 000 K¢. K tomu by mohl ptedpokladat rocni vynosy z prondjmu komer¢nich
prostor 3 808 000 K¢.
Tabulka ¢. 7: Vysledna bilance varianty A

Celkové ndklady spojené s realizaci stavby 277 724 490 K¢
Celkové vynosy z prodeje bytovych jednotek 302 746 752 K¢
Vysledny stav 25022 262 K¢
Rocni vynosy z najemného 3 808 080 K¢

Tato varianta by tedy byla vhodna pfedevsim pro investora, ktery preferuje okamzité

zisky nad velikosti budoucich vynost plynoucich z prongjmu.

7.3.2 Varianta B

Variantou B je bytovy dim s komerci v 1.NP a administrativou ve 2. NP. Oproti
varianté¢ A se zde poc€itd s menSim mnozstvim bytd urcenych k prodeji a vétsim mnozstvim

prostor k prongjmu.

Tabulka ¢. 8: Vysledna bilance varianty B

Celkové ndaklady spojené s realizaci stavby 277 724 490 K¢
Celkové vynosy z prodeje bytovych jednotek 227 060 064 K¢
Vysledny stav -50 664 426 K¢
Rocni vynosy z najemného 6 950 520 K¢
Predpokladana doba navratnosti v letech 7

Z vysledné bilance je patrné, ze zisky z prodeje bytii sice nepokryvaji naklady stavby,
ale ro¢ni vynosy z prondjmu komercnich a administrativnich prostor jsou relativné vysoké. Pii
stalych vynosech by ztrata mohla byt pokryta jiz za zhruba 7 let a néasledné by objekt zacal
generovat piijmy. Za dalsi pfiblizné 4 roky by pak bylo dosaZeno stejného zisku jako v predeslé
varianté s tim rozdilem, ze nasledujici ro¢ni vynosy z pronajmu jsou témeét dvojnasobné.

Tato varianta je vhodna pro investora, pro kterého nejsou prioritou okamzité zisky

z prodeje, ale zaroven vyzaduje rychlej$i dobu navratnosti.
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7.3.3 Varianta C

Posledni varianta C ptedpoklada vyuziti stejné jako predchozi varianta B, oproti které

ma vSak administrativé vénované podlazi dve.

Tabulka ¢. 9: Vysledna bilance varianty C

Celkové néaklady spojené s realizaci stavby 277 724 490 K¢
Celkové vynosy z prodeje bytovych jednotek 151 373 376 K¢
Vysledny stav - 126 351 114 K¢
Rocni vynosy z najemného 10092 960 K¢
Predpokladana doba navratnosti v letech 13

V tomto ptipad¢ okamzité zisky z prodeje bytil pokryji jen zhruba 55 % néakladi stavby.
Ptredpokladané ro¢ni vynosy z ndjemného jsou zhruba o 3 mil. K¢ vyssi nez u predesl¢ varianty,
avSak doba navratnosti investice je témeét dvojnasobna. Aby bylo dosazeno stejné¢ho stavu jako
u varianty A, bylo by potieba dalSich ptiblizné 2,5 let. Rozdil mezi ro¢nimi vynosy z pronajmu
u této varianty a varianty predchozi neni tak markantni v porovnani s predpokladanou dobou

navratnosti investice. Z tohoto divodu povazuji tuto variantu za nejméné vyhodnou.

7.4 REKAPITULACE VYSLEDKU

Nasledujici tabulka pfedstavuje shrnuti vysledkii z pfedchozich kapitol.

Tabulka ¢. 10: Konecny prehled vysledkii

) . o B . Doba navratnosti
Vynosy — naklady Roéni pfijmy z ndjemného investice
Varianta A 25022 262 K¢ 3 808 080 K¢ -
Varianta B - 50 664 426 K& 6 950 520 K¢ 7 let
Varianta C -126 351 114 K¢ 10 092 960 K¢ 13 let

Vybér ekonomicky nejvhodnéjsi varianty zavisi predevsim na preferencich investora.
Jinou variantu feseni jisté zvoli investor, ktery chce investovat do majetku z dlouhodobého
hlediska a dosahovat v budoucnu pravidelnych vysSich piijma nebo investor, jehoZ prioritou

bude okamzité dosazeni zisku.

Investor, ktery by daval pifednost okamzitym ziskiim z prodeje nad budoucimi piijmy
z pronajmu, by pravdépodobné zvolil variantu A, pfi které by dosahl okamzitého zisku zhruba
25 000 000 K¢&. Z prondgjmu komercnich prostor by navic mohl ziskat témét 4 mil. K&. Oproti
tomu, variantu B by s nejvyssi pravdépodobnosti volil investor, ktery nevyzaduje okamzité
zisky z prodeje a upiednostni pravidelné ptijmy z prondjmu prostor. Ty jsou v tomto piipadé
ve vysi, kterd umozni névratnost investice jiz po zhruba 7 letech. Variantu C by mohl zvolit
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podstatnad doba navratnosti investice. Piipadny investor by pfi vSech variantach feSeni mohl

zvysit své piijmy napiiklad diky prondjmu parkovacich mist.

Preference investora zavisi také na zpiisobu financovani zaméru. To znamen4, zda bude
stavba realizovana z vlastnich nakladii, pomoci ivéru nebo zda bude naptiklad cerpat financni

podporu z nékterého z dotacnich titulti apod.

8 ZAVER

Ve své diplomové préaci jsem se zabyvala analyzou a ndvrhem vhodného vyuziti
konkrétniho brownfieldu, byvalého hotelu Metropol, nachazejiciho se na uzemi mésta Brna.
Tento brownfield lezi v méstské ¢asti Brno Trnit4, kterd je v soucasné dobé rychle se rozvijejici
oblasti. Vznikd zde mnoho novych projektii, z nichz nékteré se nachéazeji v tésné blizkosti

feSené¢ho brownfieldu. Lze proto piedpokladat, ze i tento dlouhodobé nevyuzivany brownfield

se v budoucnu docka své revitalizace.

Mym tkolem bylo pro pfedmétny brownfield navrhnout nejlepsi mozné vyuziti, které
by spliiovalo urbanistické, architektonické i funkéni pozadavky vztahujici se k danému uzemi.
Navrh tohoto vyuziti vychazi z analyzy oblasti, ve které se dany brownfield nachéazi. Na zaklad¢
prizkumu a analyz oblasti jsem doSla k zavéru, Ze nejvhodnéjSim feSenim by bylo na
pozemcich souc¢asné¢ho brownfieldu postavit objekt, ktery by zahrnoval jak funkci bydleni, tak

prostory pro komerci a ptipadné administrativu.

Tento objekt je navrzen ve tfech moznych variantach jeho funkéniho vyuziti. Aby byl
navrh proveditelny i z ekonomického hlediska, musi pro piipadného investora piedstavovat
zajimavou investici. Kazdou z variant jsem tedy vyhodnotila na zaklad€¢ nékladl na realizaci
stavby a ocekdvanych vynost, kterych by investor mohl realizaci dosahnout. Volba
nejvhodnéjsiho feseni pak zavisi pfedevsim na pozadavcich investora, ale také na aktudlnim

stavu nabidky a poptavky v oblasti.

Kazda ze zpracovanych variant ma sva specifika. Osobn¢ za nejvyhodnéjsi povazuji
variantu B, tedy bytovy dim s prvnim podlazim vénovanym komerci, druhym podlazim
administrativé a zbylym tfem funkci bydleni. Tato varianta se miZze na prvni pohled zdat
nevyhodna, jelikoz vynosy z piipadného prodeje byt nepokryji vSechny naklady na realizaci.
Z dlouhodobgjsiho hlediska ale pfipadny investor realizaci ziska témét 7 mil. K¢ z pronajmu

prostor a doba navratnosti investice tak ¢ini pfijatelnych 7 let.
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Priloha ¢. 1: Fotodokumentace reseného brownfieldu







Priloha ¢. 2: Informacni karta o lokalité brownfield

INFORMACNI KARTA O LOKALITE BROWNFIELD

Referenéni islo
Nazev

3104
Byvaly hotel Metropol

Katastr Trnita
Méstska East Brno-stfed
Adresa ul. Dornych

Kategorie lokality

Ja - Pozemky pravdépodobné kontaminovane, dobfe umisténé a je na nich
malo budov nebo budovy Zadné

Faze revitalizace

0.50

Rozloha (ha)

% zastavéni 100%

Pamatkové chranény

objekt NE

Poznamka -

Upfesnéni viastnictvi |hﬁEZHQiS.bH‘IvD.tZ"DSUhf vlast/soubor php?REF_CISLO=3104
vyuzri

Umisténi ve mésté B - Vné&jsi centrum

Plogneé vyuZiti vefejny dopravni prostor, plochy pro technickou vybavenost - teplo”

Pavodni téel wyuZiti

Jiné - sluzby

Funkéni vyuZiti die
UPmB

plochy smisené - navrh

Poznamka k funkénimu
vyuZitl

"MNavrhove smifené plochy — smisené plochy centralniho charakteru

Atraktivni umisténi

navrhove plochy ostatni méstske zelené

Doporuéeni pro
opétovne vyuZiti

stabilizované plochy bydleni — plochy vieocbecného bydleni




INFORMACNI KARTA O LOKALITE BROWNFIELD

ZIVOTNI PROSTREDI

Ekologicka zatéz ANO
Prizkumné prace plochy smisengé
Ekologicky audit MNevyuZita

Analyza rizik Brno hl. nadrazi 0,5 km
Druh zneéisténi NE
Zaplavové uzemi NE
OCHRANA PRIRODY
Pamatny strom NE
Evropsky vyznamna

lokalita NE
Zvlasté chranéne tzemi |[NE
Pfirodni park NE
Vyznamny krajinny NE
prvek

Dalsi informace o NE

ochrané pfirody

TECHNICKE PODMINKY A INFRASTRUKTURA

Dostupnost pozemnich
komunikaci Il. a vy3si
tridy

NE

Dostupnost Zeleznice  |Lokalita s pfedpokladanou ekologickou zatézi - prizkumné prace neprovedeny
Dostupnost letisté NE
Dostupnost MHD Silnice 1142 (Zvonarka) 0.4 km

Datum vypisu

6/2/2015




Pfiloha €. 3: Informace o pozemcich z CUZK

Informace o pozemku

Parceln Cisha; 11452

Ohec: Brrio [58275612

Katastralni Gzemi: Trmita F610950%

Cislo Lv: 373

Vimiéra [mil 1944

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitost!
hapony list: D

rEeni wwmeény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplisob wuFite: zhofenisté

Diruby pozemikit zastavena plocha a nadvar|
Vlastnici, jini opravneni

Viastnické pravo Podil

Brno Property Development, 3.5, Viadislavova 139017, Mové Mésto, 11000 Praha 1

Zpusob ochrany nemovitosti

! Mejsou evidovany fadné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)J

! Parcelz nema evidovane BFEL

Omezeni vlastnického prava

! Mejsou evidovara Z3dné amezent.
1

Jiné zapisy

| Mejsou evidovany Zadne jing Zapisy.

O Rizeni, v Amci kterjch byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Memovitost jev Gzemnim cbvodu, kde stitni sprévu katastru nemovitost CR wyikondvé Katastrainl Giad pro Sihemoravsiy kral
Katastrain pracovisté Broo-meésto P

Zobrazens Odzje majf informativny charakter. Platnost k 30,09.2017 15:00:00,



Informace o pozemku

Parcelni Efslo: 106012

Ohbec: Brro [S582TEELP

Katastralni Gzemi: Tmita 16109500

Cislo LW 373

Vimera [ma) 3474

Typ parcely: Farcelz katastru memavitost
Mapaow list: DKM

Uréen wmeény Graficky nebo v digitatizované mapé
Zpdsob ywuFi zeief

Drubh pozentk: ostatni plocha

_S:Dus_edriz' parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Brric Property Development, 3.5, Viadislavova 1390417, Mové Mésto, 11000 Praha 1

Zpisob ochrany nemaovitosti

i Mejsou evidovany Z2dné zpdsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcelz nema evidovans BPEL

Cmezeni vlastnického prava

VEcne bemeneo vedens

Jiné zapisy

|
| Mejsou evidovany Zadné jiné Zapisy,

= Rizeni, v ramci kteryich byl k nemovitosti zapsan cenovy Odaj

Memaovitost je v Gzemnim obvody, kde stétn( sprévu katastru nemovitost! CR vwkonavé Katastrain’ Ufad pro Jibomoravsky keal,
Katestrain pracovisté Brng-miestoM

iabrazené udaje maji informativni charakesr. Platnost k 3«'-'.I_CI-§201_?-1-§-G&TDG




Informace o pozemku

Parcelni éslo: 10602
Dhbec Brno [S827EETP
Katastralni tizemi: Tmita 16109500
Cislo LW; To01
Viméra [ma); 31
Typ parceiy: Farcels katastru memovitost]
Mapaovy st DKM
Uréen wmeény, Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpdsob v jing plocha
Druh pozemki: ostatni plocha
Sousedn! parcely

Wlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil

Statutami mésto Brno, Dominikansks namest’ 196/1, Brno-méstg, 60200 Bmo

Zplsoh ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Faoné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovarg BREL

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovana Z3dné omezen,

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadne jiné zapisy.

E Rizeni, v rAmci ktenych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Memavitost je ¥ Uzemnim cbveduy, kde statni sprévu katastru nemovitost! CR vykonava Katastrain' Gfad pro fihomoravsio) kral,
Katastrain’ pracovisté Brig-mesto.s

Zobrazené Udaje maji informativii charakter. Platnost k 30082017 15:00:00.






Priloha €. 5: Primérné ceny bytu

1+kk, 1+1

C. | Popis Cena Plocha m? Cena za m?
1| Prodej bytu 1+kk Krenova, Trnitd 3622862 K¢ 66 54 892 K¢
2 | Prodej bytu 1+kk Kfenova, Trnita 2 960 020 K¢ 48 61 667 K¢
3 | Prodej bytu 1+kk  Mlynska, Trnitd 2 720 000 K¢ 36 75 556 K¢
4 | Prodej bytu 1+kk  Mlynska, Trnita 2 060 000 K¢ 24 85 833 K¢
5| Prodej bytu 1+kk Stépanskd, Trnita 2420000 K¢ 25 96 800 K¢
6 | Prodej bytu 1+kk Krenova, Trnita 2 350 000 K¢ 34 69 118 K¢
7 | Prodej bytu 1+kk Krenova, Trnita 3733452 K¢ 67 55 723 K¢
8 | Prodej bytu 1+kk Krenova, Trnita 2 945 868 K¢ 49 60 120 K¢
9 | Prodej bytu 1+kk Krenova, Trnita 3047 643 K¢ 58 52 546 K¢
10 | Prodej bytu 1+kk Ktfenova, Trnita 2 667 692 K¢ 46 57 993 K¢
11 | Prodej bytu 1+kk Mlynska, Trnita 1995 000 K¢ 28 71 250 K¢
Primér 67 409 K¢

2+kk, 2+1

C. | Popis Cena Plocha m? Cena za m?
1| Prodej bytu 2+kk Ktfenovad, Trnitd 3503 208 K¢ 65 53 896 K¢
2 | Prodej bytu 2+kk  Mlynska, Trnita 3350 000 K¢ 53 63 208 K¢
3 | Prodej bytu 2+kk  Mlynska, Trnita 2 800 000 K¢ 41 68 293 K¢
4 | Prodej bytu 2+kk  Rumisté, Trnita 3379178 K¢ 55 61 440 K¢
5| Prodej bytu 2+kk Krenova, Trnita 4534 174 K¢ 85 53 343 K¢
6 | Prodej bytu 2+kk Rumisté, Trnita 3 750 000 K¢ 55 68 182 K¢
7 | Prodej bytu 2+1  Spitélka, Trnita 3200 000 K¢ 78 41 026 K¢
8 | Prodej bytu 2+kk Krenova, Trnita 4294 537 K¢ 87 49 362 K¢
9 | Prodej bytu 2+kk  Mlynska, Trnita 3400 000 K¢ 56 60 714 K¢
10 | Prodej bytu 2+kk  Mlynska, Trnita 2 798 000 K¢ 87 32 161 K¢
11 | Prodej bytu 2+4kk Rumisté, Trnitd 3673836 K¢ 46 79 866 K¢
12 | Prodej bytu 2+1  Spitalka, Trnita 3200 000 K¢ 62 51613 K¢
13 | Prodej bytu 2+kk  Stépanska, Trnita 2 630 000 K¢ 38 69 211 K¢
14 | Prodej bytu 2+1  Spitalka, Trnita 2 990 000 K¢ 75 39 867 K¢
15 | Prodej bytu 241  Kfenov4, Trnita 3 300 000 K¢ 71 46 479 K¢
Primér 55911 K¢




3+kk,3+1

C. | Popis Cena Plocha m? Cena za m?
1| Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 3900 000 K¢ 58 67 241 K¢
2 | Prodej bytu 3+kk  Kfenova, Trnita 4915 330 K¢ 99 49 650 K¢
3| Prodej bytu 3+kk  Spitalka, Zabrdovice 3880 000 K¢ 66 58 788 K¢
4| Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 4 950 000 K¢ 84 58 929 K¢
5| Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 5290 000 K¢ 86 61512 K¢
6 | Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 5250 000 K¢ 80 65 625 K¢
7 | Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 4 900 000 K¢ 72 68 056 K¢
8| Prodej bytu 3+kk  Kfenova, Trnita 5481 165 K¢ 99 55 365 K¢
9| Prodej bytu 3+kk  Kfenova, Trnita 5420508 K¢ 98 55311 K¢
10 | Prodej bytu 3+kk  Kfenova, Trnita 5555031 K¢ 98 56 684 K¢
11 | Prodej bytu 3+kk  Mlynska, Trnita 6 900 000 K¢ 107 64 486 K¢
12 | Prodej bytu 3+kk  Rumisté, Trnita 5900 000 K¢ 71 83 099 K¢
13 | Prodej bytu 3+1 Kfenova, Trnita 4 600 000 K¢ 115 40 000 K¢
14 | Prodej bytu 3+1 Kfenova, Trnita 4 490 000 K¢ 101 44 455 K¢
15 | Prodej bytu 3+1 Spitalka, Trnita 4 490 000 K¢ 95 47 263 K&
16 | Prodej bytu 3+kk  VIhk3, Brno Stred 4 500 000 K¢ 94 47 872 K¢
Primér 57771 K¢
4+kk,4+1
C. | Popis Cena Plocha m? Cena za m?
1| Prodej bytu 4+kk  Kfenova, Trnitd 5916 934 K¢ 109 54 284 K¢
2| Prodej bytu 4+kk  Spitalka, Trnitd 3990 000 K¢ 64 62 344 K¢
3| Prodej bytu 4+kk  Mlynska, Trnita 6 390 000 K¢ 148 43 176 K&
4 | Prodej bytu 4+kk  Kfenova, Trnita 5769 843 K¢ 103 56 018 K¢
5| Prodej bytu 4+kk  Krenova, Trnita 5942 998 K¢ 115 51678 K¢
6 | Prodej bytu 4+kk  Krfenova, Trnita 6 163 414 K¢ 110 56 031 K¢
7 | Prodej bytu 4+kk  Krenova, Trnita 4 490 000 K¢ 140 32071 K¢
Primér 53922 K¢
5+kk,5+1
€. | Popis Cena Plocha m? Cenazam?
1| Prodej bytu 5+kk Moldavska, Bohunice 4 450 000 K¢ 117 38 034 K¢
2 | Prodej bytu 5+kk Rakovecka, Bystrc 8 350 000 K¢ 134 62 313 K¢
3| Prodej bytu 5+kk Makravky, Bystrc 13 081 600 K¢ 192 68 133 K¢
4| Prodej bytu 5+kk Vinohrady, Styfice 5999 000 K¢ 140 42 850 K¢
5| Prodej bytu 5+kk Hornikova, Lisen 6 950 000 K¢ 187 37 166 K¢
Primér 49 699 K¢




Priloha €.6: Prlimérné najemné komercnich prostor

Pronajmy komercnich prostor

€. | Popis Plocha m? Cena za mésic Cena za m2 / mésic
1 | Pronajem obch. prostoru  Spitélka, Brno Trnita 182 24 430 K¢ 134 K¢
2 | Prondjem obch. prostoru  Kfenova, Brno Trnitd 68 15900 K¢ 234 K¢
3 | Prondjem obch. prostoru  Krfenova, Brno Trnita 109 24 000 K¢ 220 K¢
4 | Pronajem obch. prostoru  Kfenova, Brno Trnita 32 8 000 K¢ 250 K¢
5 | Prondjem obch. prostoru  Krfenova, Brno Trnita 230 67 084 K¢ 292 K¢
6 | Prondjem obch. prostoru  Nadrazni, Brno mésto 35 6125 K¢ 175 K¢
7 | Prondjem obch. prostoru  Kopecna, Staré Brno 25 6 500 K¢ 260 K¢
8 | Pronajem obch. prostoru  Kopecna, Staré Brno 55 8 000 K¢ 145 K¢
9 | Pronajem obch. prostoru  Kopecna, Staré Brno 25 6900 K¢ 276 K¢
10 | Pronajem obch. prostoru M. Horakové, Cernd Pole 50 14 000 K¢ 280 K¢
11 | Pronajem obch. prostoru  HybeSova, Staré Brno 40 21 000 K¢ 525 K¢
12 | Pronajem obch. prostoru  Cejl, Zabrdovice 155 16 000 K¢ 103 K¢
13 | Pronajem obch. prostoru  Kopecna, Staré Brno 106 16 000 K¢ 151 K¢
14 | Pronajem obch. prostoru  Biskupska, Brno mésto 87 34 000 K¢ 391 K¢
15 | Pronajem obch. prostoru  Dvorakova, Brno mésto 34 8 700 K¢ 256 K¢
Primér 246 K¢




Priloha ¢.7: Primérné najemné administrativnich prostor

Pronajmy administrativnich prostor

Plocha

€ | Popis m? Cena za mésic Cena za m?/ mésic
1| Prondjem kanceldfe  Krenova, Trnita 100 14 584 K¢ 146 K¢
2 | Pronajem kancelare  Mlynska, Trnita 29 8 942 K¢ 308 K¢
3 | Pronajem kancelare  Krenova, Trnitd 111 24900 K¢ 224 K¢
4| Pronajem kancelafe  Mlynska, Trnitd 166 41 500 K¢ 250 K¢
5| Pronajem kancelare  Krenova, Trnitd 48 8 300 K¢ 173 K¢
6 | Prondjem kanceldfe  Kfenova, Trnita 144 24 000 K¢ 167 K¢
7 | Pronajem kancelare  Krenova, Trnitd 47 8300 K¢ 177 K¢
8 | Prondjem kancelate  Trnitd, Trnita 22 7 334 K¢ 333 K¢
9 | Prondjem kancelafe  Trnitd, Trnita 182 68 250 K¢ 375 K¢
10 | Prondjem kancelare  Trnitd, Trnita 45 14 625 K¢ 325 K¢
11| Prondjem kanceldfe  Krenova, Trnita 60 7 906 K¢ 132 K¢
12 | Prondjem kanceldte  Masna, Trnita 250 81 360 K¢ 325 K¢
13 | Prondjem kanceldfe  Masn3, Trnita 500 136 684 K¢ 273 K¢
14 | Pronajem kancelare  Krenova, Trnita 350 70 000 K¢ 200 K¢
15 | Prondjem kancelate ~ Masna, Trnita 740 202 292 K¢ 273 K¢
16 | Prondjem kanceldfe  Krenova, Trnita 111 27 658 K¢ 249 K¢
17 | Pronajem kancelafre  Dornych, Trnita 400 104 140 K¢ 260 K¢
18 | Pronajem kanceldfe  Krenova, Trnita 150 30 000 K¢ 200 K¢
19 | Prondjem kancelare  Krenova, Trnita 700 140 000 K¢ 200 K¢
20 | Prondjem kanceldfe  Masna, Trnitd 100 32 544 K¢ 325 K¢
21 | Prondjem kancelafe  Kfenova, Trnitd 170 34 000 K¢ 200 K¢
22 | Prondjem kanceladie  Spitalka, Trnita 65 8 500 K¢ 131 K¢
23 | Prondjem kancelaire  Spitélka, Trnita 65 6 400 K¢ 98 K¢
24 | Prondjem kancelafe  Mlynska, Trnita 50 6 250 K¢ 125 K¢
25 | Prondjem kanceldfe  Kfenova, Trnitd 20 2432 K¢ 122 K¢
26 | Pronajem kanceladre  Spitalka, Trnita 88 13 068 K¢ 149 K¢
27 | Prondjem kanceldfe  Skorepka, Trnita 113 16 668 K¢ 148 K¢
28 | Prondjem kancelafe  Kfenova, Trnitd 111 24 864 K¢ 224 K¢
29 | Prondjem kancelare  Mlynska, Trnita 54 11 900 K¢ 220 K¢
30 | Prondjem kanceldre  Mlynskd, Trnita 63 12 900 K¢ 205 K¢
31| Prondjem kanceldfe  Krenova, Trnita 50 9 600 K¢ 192 K¢
32 | Prondjem kancelaire  Spitélka, Trnita 60 7 450 K¢ 124 K¢
33 | Prondjem kanceldire  Spitélka, Trnita 18 2 590 K¢ 144 K¢
34 | Prondjem kanceldfe  Krenova, Trnita 92 16 560 K¢ 180 K¢
35 | Prondjem kanceldire  Spitélka, Trnita 103 12 500 K¢ 121 K¢
36 | Pronajem kanceladfe  Spitalka, Trnita 62 9 420 K¢ 152 K¢
37 | Prondjem kanceldie  Cechyriskd, Trnita 40 7 332 K¢ 183 K¢
38 | Pronajem kancelafe  Cechyriskd, Trnita 56 9 337 K¢ 167 K¢
39| Pronajem kancelafe  Cechyriskd, Trnita 60 9962 K¢ 166 K¢
40 | Prondjem kancelafe  Koliskova, Trnita 117 18 000 K¢ 154 K¢
Primér 203 K¢




Ptiloha ¢.8: Naklady na realizaci

NAKLADY NA PORIZENi POZEMKU

Cena pozemku dle cenové mapy 8 110 K¢
Celkova vyméra pozemkl 5358
Celkové ndklady 43 453 380 K¢
NAKLADY NA STAVBU OBJEKTU

Cena zam3 dle THU 5875 K¢
Obestavény prostor stavby 36 120 K¢
Celkové ndklady 212 205 000 K¢
NAKLADY NA VENKOVNi UPRAVY

Vyméra plochy zelené m? 1250
Cena za m? 350 K¢
Celkem za zeleni 122 500 K¢
Vymeéra zpevnénych ploch m? 353
Cena zam? 850 K¢
Celkem za zpevnéné plochy 300 305 K¢
Celkové ndklady 422 805 K¢
OSTATNi NAKLADY

Podil ze zakladnich nakladi stavby 10%

Celkové ndklady

21 643 305 K¢




Priloha €.9: Vyhodnoceni varianty A

VYNOSY Z PRODEIJE BYTU
Dispozice Prmu?::jn;:;e;\zaeza Plocha bytu m? Cenabjjtdunoho Pb(iligt Celkova cena
1+kk, 1+1 67 409 K¢ 40 2 696 360 K¢ 36 97 068 960 K¢
2+kk, 2+1 55911 K¢ 56 3131016 K¢ 24 75 144 384 K¢
3+kk, 3+1 57 771 K¢ 82 4737 222 K¢ 16 75 795 552 K¢
4+kk, 4+1 53922 K¢ 110 5931420 K¢ 4 23 725 680 K¢
5+kk, 5+1 49 699 K¢ 156 7 753 044 K¢ 4 31012176 K¢
Vynosy z prodeje bytii 302 746 752 K¢
VYNOSY Z PRONAJMU KOMERCNICH PROSTOR
Plocha podlaZi pro komeréni prostory (m?) 1290
Primérné ndjemné komerénich prostor za m? za mésic 246 K¢
Pramérné ndjemné komerénich prostor za m? za rok 2952 K¢
Vynosy z prondjmu za rok 3 808 080 K¢

VYSLEDNA BILANCE

Celkové néaklady

277 724 490 K&

Celkové vynosy

302 746 752 K¢

Vysledny stav

25022 262 K¢

Rocni vynosy z najemného

3 808 080 K¢




Pfiloha €.10: Vyhodnoceni varianty B

VYNOSY Z PRODEJE BYTU

Dispozice Prumerna cel:ua 2 Plocha bytu m? Cena jednoho Pocgt Celkova cena
m?2 z databdaze bytu byt
1+kk, 1+1 67 409 K¢ 40 2 696 360 K¢ 27 72 801 720 K¢
2+kk, 2+1 55911 K¢ 56 3131016 K¢ 18 56 358 288 K¢
3+kk, 3+1 57 771 K¢ 82 4737 222 K¢ 12 56 846 664 K¢
4+kk, 4+1 53922 K¢ 110 5931420 K¢ 3 17 794 260 K¢
5+kk, 5+1 49 699 K¢ 156 7 753 044 K¢ 3 23 259 132 K¢
Vynosy z prodeje bytii 227 060 064 K¢
VYNOSY Z PRONAJMU KOMERCNICH PROSTOR
Plocha podlaZi pro komeréni prostory (m?) 1290
Primérné ndjemné komerénich prostor za m? za mésic 246 K¢
Primérné ndjemné komerénich prostor za m? za rok 2952 K¢
Vynosy z prondjmu za rok 3 808 080 K¢
VYNOSY Z PRONAJMU ADMINISTRATIVNICH PROSTOR
Plocha podlaZi pro administrativu (m?) 1290
Pocet podlazi pro administrativu 1
Celkova plocha pro administrativu (m?) 1290
Primérné ndjemné administrativnich prostor za m? za mésic 203 K¢
Primérné ndjemné administrativnich prostor za m? za rok 2 436 K¢
Vynosy z prondjmu za rok 3 142 440 K¢

VYSLEDNA BILANCE

Celkové néaklady

277 724 490 K¢

Celkové vynosy

227 060 064 K¢

Vysledny stav -50 664 426 K¢
Rocni vynosy z najemného 6 950 520 K¢
Predpoklddand doba navratnosti v letech 7




Pfriloha ¢.11: Vyhodnoceni varianty C

VYNOSY Z PRODEJE BYTU

. . Priimérna cena za Plocha bytu | Cena jednoho Pocet .
Dispozice . 2 . Celkovd cena
m2 z databaze m bytu byt
1+kk, 1+1 67 409 K¢ 40 2 696 360 K¢ 18 48 534 480 K¢
2+kk, 2+1 55911 K¢ 56 3131016 K¢ 12 37572 192 K¢
3+kk, 3+1 57 771 K¢ 82 4737 222 K¢ 8 37 897 776 K&
4+kk, 4+1 53922 K¢ 110 5931420 K¢ 2 11 862 840 K¢
5+kk, 5+1 49 699 K¢ 156 7 753 044 K¢ 2 15 506 088 K¢
Vynosy z prodeje bytii 151 373 376 K¢
VYNOSY Z PRONAJMU KOMERCNICH PROSTOR
Plocha podlaZi pro komeréni prostory (m?) 1290
Primérné ndjemné komerénich prostor za m? za mésic 246 K¢
Pramérné ndjemné komerénich prostor za m? za rok 2952 K¢
Vynosy z prondjmu za rok 3 808 080 K¢
VYNOSY Z PRONAJMU ADMINISTRATIVNICH PROSTOR
Plocha podlaZi pro administrativu (m?) 1290
Pocet podlazi pro administrativu 2
Celkova plocha pro administrativu (m?) 2580
Primérné ndjemné administrativnich prostor za m? za mésic 203 K¢
Primérné ndjemné administrativnich prostor za m? za rok 2436 K¢
Vynosy z prondjmu za rok 6 284 880 K¢

VYSLEDNA BILANCE

Celkové néaklady

277 724 490 K¢

Celkové vynosy

151 373 376 K¢

Vysledny stav

-126 351 114 K¢

Rocni vynosy z najemného

10 092 960 K¢

Predpoklddand doba navratnosti v letech

13




