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Plvodni ptirucka z roku 2019 vznikla za podpory MPO. Aktualizace v roce 2025 byla provedena
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SHRNUTI

V kazdém meésté existuji mista, kterda cas zastavil. Opusténé
tovérny, nevyuzité arealy, zanedbané pozemky. Mista, ktera kdysi
Zila — a dnes na svou druhou Sanci ¢ekaji. Prave tato mista, kterd
oznacujeme jako brownfieldy, v sobé skryvaji obrovsky potencial
pro rozvoj obci a mést — pokud s nimi dokdZzeme pracovat s vizi,
odvahou a respektem.

Tato prirucka vznikla jako prakticky a srozumitelny prdvodce,
jehoz cilem je odbourat obavy, motivovat k akci a nabidnout kon-
krétni feseni. Je urcena vsem, kdo rozhoduji o podobé vefejného
prostoru — starostdim, Gredniklim, urbanistdm i investorlim.
Podileli se na ni odbornici z praxe — architekti, pldnovaci, experti
na Uzemni rozvoj i zastupci soukromého sektoru. PFirucka tak
propojuje zkuSenosti z rdznych Grovni fizeni a vystavby a mize
slouzit jako opora pfi argumentaci smérem k vefejnosti, zastupi-
telstvu nebo partnerdim.

V pfirucce najdete:

*  srozumitelny Uvod do problematiky brownfieldd — co to
vlastné je, jak je identifikovat a proc se jim vénovat,

= navodny proces revitalizace — od Uvodni analyzy pres parti-
cipaci az po realizaci,

+  prehled moznych ndstrojl financovani, véetné evropskych
i narodnich zdrojd,
priklady dobré praxe, v€etné inspiraci ze zahranici i z ceského
prostred,
a dilezité souvislosti — napftiklad jak brownfieldy zapadaji

do témat jako udrzitelnost, ESG, klimatickd odolnost nebo
ekonomicka sobéstacnost obci.

Pfirucka systematizuje typologii brownfieldd (primyslové are-
aly, zemédélskéd druzstva, vojenské objekty apod.) a mapuje
typické prekazky:

= ekologické a majetkové zatizeni,

= vysoké vstupni nédklady a sloZitost pfipravy,

= nizké zapojeni vefejnosti a slaba motivace k mezioborové

spolupréci.

Ekonomika regenerace

Na zakladé modelu CABERNET jsou brownfieldy rozdéleny do
tfi kategorii podle ekonomické navratnosti:
Typ A — snadno vyuzitelné a atraktivni pro trh,
«  Typ B — hrani¢né ndvratné, zavislé na vefejné podpore,

+ Typ C — silné zatiZené lokality bez Sance na reinvestici bez
zédsahu statu.

Doporucené principy pFistupu

Autofi doporucuji klicové ptistupy, které vyrazné zvysuji Sanci na
Uspésnou a kvalitni regeneraci:

energeticka efektivita a klimaticka odolnost (napt. zelené
stfechy, vyuziti destové vody),

+ cirkularni ekonomika (recyklace a znovuvyuZiti materiald
pfimo na misté),

+  smiSené vyuziti izemi (polyfunkcnost, napojeni na verejny
prostor a dopravu),

+ v€asna participace vefejnosti (vétsi prijeti projektu a kvalit-
n&jsi vysledky).

Proces revitalizace krok za krokem

Dokument prehledné shrnuje i cely proces od prvotniho zéméru
az po kolaudaci:

1. Analyza lokality a jeji zaclenéni do izemniho pldnovani.
2. Navrh zmény Uzemniho planu a jeho projednani.

3. Architektonicky ndvrh, projektova dokumentace a spravni
fizeni.

4. Vybér dodavatele, realizace a dokoncenf stavby vcetné
kolaudace.

Veérime, ze brownfieldy jsou klicem k chytrému a odpovédnému
rozvoji. Jejich oziveni miZe pfinést nejen nové pracovni pfile-
Zitosti, ale i posileni mistni identity, oZiveni vefejného prostoru
a nové moznosti pro komunitni zivot.

Pokud se revitalizace brownfieldu nékdy zdéla jako kompliko-
vanad a tézko uchopitelnd — véfime, Ze pravé tato pfirucka vam ji
pomUzZe priblizit. Ukazuje, Ze se to dé zvlddnout. Ze to ma smysl.

A Ze to pfinasi dlouhodobé vysledky.

Zveme vas k proc¢teni — a hlavné k dalsim krokim. Kazdy opus-
tény aredl mize byt novou pfileZitosti. A pravé vy mizete byt
tim, kdo ji pretvori ve skutecnost.

Ceskd rada pro $etrné budovy | 2025
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Vlastniklm, investorim i zastupcim vefejné sféry (napf. municipalitdam, dotéenym orgdndm a insti-
tucfm) bychom radi predstavili klicové aspekty regenerace brownfieldd. Cilem je, aby ziskali kom-
plexni pfehled o moznostech efektivniho nakladani s témito Gizemimi a motivaci nejen ke spolupraci
na jejich revitalizaci, ale také k aktivnimu zapojeni do rozvoje okolniho prostredt.

Zaroven chceme poukdzat na vybrané otdzky spojené s pfipravou projektd revitalizace a technickym
feSenim s vyuzitim principd udrZitelnosti.

Motivaci pro vznik této prirucky je Casto nedostatecné zapojeni zainteresovanych stran do pfi-
pravného procesu a absence spoluprace vefejného a privatniho sektoru. Viastnikiim a budoucim
stavebnikim ma pfirucka pomoci zorientovat se v tématech, kterd je pfi regeneraci brownfield(
potfeba zohlednit.

Se vzrlstajicim poctem obyvatel mést se zvySuji naroky na pocet obytnych objekt(, coZ je spo-
jeno s dalsi vystavbou dodatec¢né infrastruktury a sluzeb. Tato vystavba probihd nejcastéji mimo
zastavbu mést a na okrajich aglomeraci. Dochézi tak k zabrdnf dalSich pfirodnich nebo zemédél-
skych ploch a k dlouhodobé neudrzitelnému prostorovému ristu mést. Nevyuzité lokality uprostred
mést pldsobf negativné na zivotni prostredi v jejich bezprostfednim okoli. Revitalizace brownfield{

je tak pfileZitosti ve méstech vytvofit novou rezistencni oblast navazanou na jiz existujici infrastruk-
turu a dobfe propojenou s okolnimi lokalitami.

Revitalizace brownfield( je v soucasné dobé velmi diskutovanou problematikou, protoZe se brown-

fieldy Casto nachdzi na lukrativnich a dobfe dostupnych pozemcich v centru mést a predstavuji

tak potencidl k dalSimu vyuziti. Zejména vsak obava z komplikaci pti pfipravé revitalizace malo
prozkoumaného brownfieldu a nejasnosti ohledné délky pfipravy a realizace a zejména sloZitosti
a financni narocnosti vedou k tomu, Ze vlastnici a potencidlni investofi nechavaji tyto nemovitosti
bez povSimnuti.

Brownfieldy nejsou jen rozsahla lukrativné umisténd Uzemi a budovy v Sirsich centrech velkych
mést (Praha — Smichov, Praha — Bubny, nékladové nadrazi Zizkov nebo byvald Zbrojovka v Brné),
ale stovky mensich objektd v centrech mensich mést a obci (byvalé Skoly, hostince, Spitaly atd.),
jejichz architektonickd hodnota mizZe byt nemald a pozitivni vliv na blizké okoli nebo celou obec
nevycislitelny.

PFirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Specifickd témata této pFirucky

Skutecné efektivni vyuziti potencidlu brownfield( jako lukrativniho celku ¢asto v centrech nebo
Sirsich centrech mést a obci.

Maximalni vyuziti principt optimalizace energetického hospodarstvi s ddrazem na minimalizaci
energetické narocnosti a Skodlivin v urbanni krajiné.

Principy cirkuldrni ekonomiky — znovuvyuziti nebo recyklace prvk a materidld, které jsou na
brownfieldu k dispozici — ve vztahu k Uspordm primérnich surovin a energetickych zdroju.

Zajisténi kvalitniho vnitfniho prostfedi v budovach s vyuzitim nejen inovativnich technologii,
automatizace a efektivniho fizeni nebo energetického managementu.

Principy vedouci k omezovani disledkd zmény klimatu — zamezeni prehfivani vyuzivanim des-
tové vody a zelenych stfech a fasad (tepelné ostrovy ve méstech) nebo pasivni prvky (stinéni
a vétrani) namisto aktivnich spotfebovavajicich energii.

Zdroj: httbs://residéntial.bskdnska.cz/prodej—bytu—praha-‘9=v7§o"57:1?17"’
—'—-,.:‘-"/’ -
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ALGORITSMUS LIKVIDACE BROWNFIELDU V OBCI

Mame v katastru obce brownfield.

Chceme s tim néco délat?

Uvitame vyssi prijem
do obecniho rozpoctu?

Zajima nas zvyseni
spadového potencialu obce?

Chceme BodpoFit rozvoj
sluzeb a obchodu v obci?

Stojime o potfebné
know-how?

PrivitAme partnery pro spolupraci
a zajisténi kofinancovani?

Vice se doctete v této publikaci.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Co je to brownfield?

Brownfieldem se rozumi nemovitost (tizemi, pozemek, objekt, aredl), kterd je nevyuZivand, zanedband
a miZe byt i kontaminovand. Vznikd jako pozistatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské i
jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuZivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace.
[Zdroj definice: Czechlnvest]

Tématem Setrné regenerace brownfieldii se zabyvd také pracovni skupina Ceské rady pro Setrné budovy.
Vice na www.czgbc.org.

Vyplati se revitalizace brownfieldii?

Revitalizace starych nevyuZitych objektt byvad sice v pocdtku ndkladnéjsi a zdlouhavéjsi proces, nez
vystavba na zelené louce, ale predstavuje vyrazné Setrnéjsi a z dlouhodobého hlediska udrzitelnéjsi
a lukrativnéjsi vystavbu — pozitivni efekty jsou i v celkovém zkvalitnéni Zivota v blizkém okoli a zvyseni
hodnoty okolnich nemovitosti, vrdceni Zivota do mrtvych tizemi a narovndni socidlnich vazeb v lokalité.

Pro¢ leZi mnoho brownfieldii stdle ladem?

Hlavnimi ddvody, proc zlistdvd mnoho brownfieldt dlouho nedotcenych, jsou obavy z kroku do nezndma
a ze slozZitosti komplexni pripravy takovych projektt, nedostatecnd expertiza pripravného tymu investora
nebo nedostacujici zaclenéni verejnosti do pripravy.

Dosavadni diskuse Ceské rady pro Setrné budovy k tomuto tématu ukdzaly, Ze nedostatek finan¢nich
prostredku na revitalizaci brownfieldd ¢asto neni tim hlavnim ani jedinym dtdvodem.

Prirucka volné navazuje na Ndrodni strategii regenerace brownfieldi vytvorenou agenturou Czechlnvest.
Strategie je ke staZeni zde. Agentura Czechlnvest zdroveri disponuje strukturovanou databdzi brownfieldd
v CR, kterd zahrnuje kolem tfi tisic brownfieldd, které cekaji na regeneraci.



http://www.czgbc.org
http://www.brownfieldy.eu/narodni-strategie-regenerace-brownfieldu/
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2 UDRZITELNY ROZVOJ SIDEL

Poloha brownfieldu vici sidlu a jeho centru ¢i centriim lokalnim, stejné jako jeho rozloha a vazba na
stavajici dopravni a technickou infrastrukturu, pfipadné vztah k volné krajiné, je vzhledem k budou-
cim ndrokim regenerovaného lUzemi zasadni. Brownfield mdze mimo jiné tvofit jednu z posled-
nich velkych transformacnich ploch v rdmci zastavéného Uzemi (strategickd Gzemnf rezerva), coz
vyrazné zvysuje jeho hodnotu i potencidl, a proto by méla byt strategie jeho regenerace dopfedu
jasné dana.

Béhem historického vyvoje sidla a jeho rdstu se ocitla velkd ¢ast soucasnych brownfield( v blizkosti
centra a Casto jsou tak dnes jednim z poslednich pozlstatk( byvalé periferie. Jakd by tedy méla byt
nova podoba téchto jejich rezidui? Soucasné trendy v urbanismu, jako je koncept ,mésta kratkych
vzdalenosti” (1I5minute city), kladou diraz na kompaktni a smisené vyuziti dzemi, které podporuje
udrzitelnost a snizuje zédvislost na dopravé. Doporucuje se zvazit integraci téchto principd, napfiklad
vytvorenim polyfunkénich zén propojenych pésimi a cyklistickymi trasami.

Prave integrace byvalé Ci stavajici periferie by méla reflektovat predevsim rozvojové, komunikacni
¢i kompozicni osy, které se vzdalenosti od centra ztraceji na intenzité a atraktivité. Samotné resené
Uzemi by mélo mit vzdy své jasné centrum, aby se tak mohlo rozvijet ze i do svého stfedu, coz samo-
zfejmé souvisi také s velikosti daného sidla. Predevsim u vétsich mést se jednd o tzv. polycentrické
usporadani. V této souvislosti je vhodné se inspirovat priklady mést, kde byly Uspésné revitalizo-
vany brownfieldy v blizkosti centra s dirazem na polycentricky rozvoj a udrzitelnost — napfiklad
Brno, Ostrava ¢i zahrani¢ni mésta jako Kodan a Berlin.

Priklady implementace udrzitelného rozvoje sidel:

Projekt Hammarby Sjéstad, Stockholm (Svédsko) — pro vice info zde

Projekt BedZED — Beddington Zero Energy Development, Londyn (Spojené krdlovstvi) — pro vice info zde

Projekt ModFansky cukrovar, Praha (Ceskd republika) — pro vice info zde

2.1 VYHODY STAVENiI NA BROWNFIELDECH A ROZDiLY
OD BEZNEHO POZEMKU

Pfi rozvoji kazdého mésta ¢i obce se definuje rozvoj a budouci priority za pomoci strategického
a Uuzemniho plénu. V pfipadé, Ze se na Uzemi obce nebo v jejim okolf nalézd brownfield, je nutné
vyhodnotit budouci vyuziti této jiz urbanizované lokality. V mnoha pfipadech je brownfield Gzem-
nim pldnem opomijen, nebo dokonce neni tmyslné fesen. Na jednu stranu je to pochopitelné, poza-
davek na jeho feseni v sobé mize obsahovat mnoho komplikaci a nezndmych, na druhou stranu je
vsak brownfield problémem existujicim, a tudiz je dfive nebo pozdéji nutné pracovat na odpovida-
jicim tesent.

Vétsinou zastaralé dzemnf plany, a v nékterych ptipadech Uzemni planovani obecné, postradaji
schopnost dostatecné rychle a pruzné reagovat na potreby spolecnosti. Zbytecnym ,preregulova-
nim* lokalit, a nemoznosti parcialnich dprav namisto zmény celého izemniho planu, dochazi k para-
lyze rozvoje.

Uzemni pldn definuje rozvoj mésta a je de facto politickym dokumentem. Zodpovédna politicka
reprezentace by tedy méla podporovat regeneraci brownfieldd, vytvaret pobidky, poskytovat inves-
tordm soucinnost, motivovat je a podporovat. Vyuziti brownfieldii by mélo byt v rozvoji mésta
prioritou a mélo by mit jasnou prednost pred zastavovanim greenfieldd a volné krajiny a pred
nekontrolovanym rozristanim sidel (sidelni kase).

Zodpovédny investor by mél zase pfi planované vystavbé na greenfieldech zvazit Sirsi dopady svého
rozhodnuti, svou odpovédnost za krajinu a zivotni prostfedi jako takové. Potencidl brownfieldd je
obrovsky, pfitahuje pozornost kreativnich lidi, pomaha vytvaret pfiznivé vnimani spolecnosti a skyta
fadu moznosti, jak nevyhodu pfetavit v prednost. Socidlni kontext vyuZiti brownfieldd je také neza-
nedbatelny — dochazi k regeneraci a aktivaci zanedbané lokality, posileni kulturnich a spolecen-
skych vazeb, vytvareni novych vefejnych prostor, pracovnich prileZitosti apod.



https://whitearkitekter.com/project/hammarby-sjostad/ 
https://www.bioregional.com/projects-and-services/case-studies/bedzed-the-uks-first-large-scale-eco-village
https://praha.camp/magazin/detail/solarni-panely-destova-voda-a-recyklovane-materialy-modransky-cukrovar-nabidne-bezmala-800-novych-bytu

Brownfieldy jsou Casto v lukrativnich lokalitdch v Sirsich centrech sidel, mivaji dobrou ndvaznost na verej-

nou dopravu a obcanskou vybavenost. Revitalizace brownfieldu pozitivné ovlivni i jeho Sirsi okoli — pod-
poruje socidlni a kulturni vazby, hodnota okolnich nemovitosti u revitalizovaného prostoru se zvysi.

Komplikace spojené s vystavbou na misté brownfieldu odradf i otrlého investora. Ekologické zatéze,
nedofeSené majetkové vztahy, skryté hrozby v podobé necekanych nakladd. Naproti tomu zelend
louka, kde kromé rizika archeologickych nélezd, je situace viceméné jasnd, projekt snadno predi-
kovatelny, nakladové konzistentni po celou dobu vystavby. Zastavba zemédélské krajiny zna-
mena nevratny zabor plidy. Zmensuje se tak plocha zemédélské pldy, stejné jako pady vyuzitelné
pro lesy, vodni plochy, sady atd. Nové zastavéna krajina nevsakuje vodu, zvysuje se tak riziko
povodni. Obrovské plochy konvencnich logistickych center na okrajich mést vytvareji tepelné ost-
rovy, méni tak roky funkéni modely srazek, nékteré oblasti se dostévaji do tzv. srdzkového stinu a
opét se tak prohlubuje problém sucha. Ornice, kterd by méla byt pfed samotnou vystavbou sejmuta,
se hromadi na mezideponiich, kde rychle klesé jeji kvalita.

Mezi environmentaini body vztahu brownfieldd vs. greenfield( se fadi otdzka potfeby zmén v Gizem-

nim planovani. Zatimco oblasti brownfieldii leZi v atraktivni lokalité v jiz zastavéném tzemi

s navaznosti na jiz vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu, oblasti greenfield( jsou
situovany nejcastéji na okrajich mést, kde je potfeba investovat do vybudovani vsech téchto nut-
nych infrastruktur, véetné zavedeni novych linek vefejné dopravy, a to za pomoci vlastnich financf.
Na brownfieldy je mozné ziskat finance z dotaénich zdroju.
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razu kraJ|ny, potfeba ochrany zdro 0 podzemni vody, ochrana a opétovné vyuzm ptdnich zdrojd,
tedy obnoveni byvalych krajin a vybudovani novych ploch povazovanych za ekologicky hodnotné.

Aby regenerace browm‘ieldﬁ zvitézila nad zastavovénfm greenﬁeld& astalase pro investory zajfma—
ajej |ch vyCisténi, respektive pfiprava pro nové vyuziti, se jevi ekonomicky nerentab|ln|, a protoje pro
budouci rozvoj nutny pfisun statniho kapitélu. V opacném ptipadé se nenajde soukromy investor,
brownfield zlstane bez vyuZiti a soukromy kapitél se bude déle uplatiovat na greenfieldech.

Pocatecni investice ma ale vyhodu v tom, Ze brownfieldy, na rozdil od greenfieldd, lezi vétSinou
v lokalitach napojenych na stavajici infrastrukturu. Nedochéazi tak k potfebé budovani novych siti
a komunikaci, véetné jejich budouci ndroc¢né Udrzby, kterd jde ve findle na vrub mést a obci. Na
druhou stranu nastavaji, ale také situace, kdy existujici infrastruktura jiz nema kapacitu pojmout
zatizeni od regenerovaného brownfieldu a je potfeba ji posilit. To nastava tam, kde kapacity dfive
dostatecné dimenzované sité pohltila okolnf zastavba, upfednostnéna pred vyuzitim brownfieldu.

Potreba myslet ekonomicky a pres horizont jednoho volebniho obdobf je klicem k nastaveni sprdvné stra-

tegie rozvoje lokality.

2.2 EKONOMIKA REGENERACE BROWNFIELDU

Jednotlivé brownfieldy Ize kategorizovat nékolika zpUsoby. Jednou z moznosti je déleni dle eko-
nomické uskutecnitelnosti regenerace (Ferber a kol. 2006) znamé pod sitf CABERNET. Ti vytvorili
tzv. A-B-C Model, ktery rozdéluje brownfieldy na 3 zakladni tfidy:

Plochy A

Sem patfi oblasti, které potfebuji nejmensi zasah, jednd se o ekonomicky Zivotaschopné plochy,
s malou zatézi, kde je ekonomicky profit vyssi neZ vynalozené néklady na sanaci a vycisténi tzemi.

Tyto brownfieldy jsou pro potencidini investory ty nejlukrativnéjsi, diky jejich strategické poloze,
jednoduché vlastnické strukture a bez vétsiho znecisténi.

Plochy B

Tyto brownfieldy jsou na hranici vynosnosti a bez statniho ¢i vefejného prispévku nejsou pro
investory rentabilni. Rizikovost téchto lokalit je kvili vysi znecisténi pro soukromy sektor znacna.




Z dlvodu finan¢ni ndroc¢nosti zde dochéazi ke spojeni vefejnych financi se soukromym sektorem.
To by mélo pokryt ndkladovou mezeru, kterd by aktivovala soukromy kapital k investici.

Vv,

typu B na typ A, o néjz by se jiz postaral sédm nemovitostni trh. Kategorie ploch B je hlavni, na niz
by se mély zaméfit mistni a regionalni samospravy. Velice efektivni vysledky zde ptinadsi hlavné
neinvesti¢ni verejnd podpora vytvarejici ,investovatelné” projekty, kterd vede k rozvojovym part-
nerstvim.

Plochy C

Jedna se o lokality vétsinou Spatné pfistupné a umisténé mimo komercni lokace, s nadmérnou eko-
logickou zatézi zplsobenou pfedchozim vyuzitim, které vyzaduji velmi nakladnou sanaci. Sou-
kromy sektor se v téchto pfipadech neangazuje, jelikoZ tyto projekty byvaji nerentabilni. Mnohdy
se jednd o pripad pozemku, jenz svoji kontaminaci ohroZuje zdravi a Zivotni prostiedi. V této
situaci musi nejvétsi roli sehrat statni sektor, bez néhoz by nové vyuziti dané lokality nebylo mozné
(Ackerman a Soler, 2000; Jackson, 2002 cit. podle Hanys, 2004).

Brownfieldy typu C mohou fakticky blokovat budouci rozvoj obce, proto je v nékterych pripadech
nutné pokusit se o prfeménu na typ B, musi k tomu, ale existovat silny spolec¢ensky divod (Jackson
a Votocek, 2010).

2.3 TYPY BROWNFIELDU

Brownfieldy je mozné ¢lenit napt. podle rozsahu, zplsobu zatizeni pozemku (kontaminace, ddlnf
¢innost) nebo podle Ucelu a umisténi v sidlech, tak jak je definovano nize. Vycet neni absolutni, ale
je v celkové mnoziné brownfield( nejcastéji zastoupen:

*  byvald zemédélska druzstva,

= byvalé industridlni podniky,

*  brownfieldy v blokové zastavbé historické ¢asti mésta,

*  byvalé vojenské Ujezdy.
Poloha, ve které se brownfield nachazi, je klicovym faktorem pro tvahy o jeho dalSim rozvoji. Jinak je

nutné urbanisticky a architektonicky pfistupovat k brownfieldu po zemédélském druzstvu na okraji
malé obce a jinak k byvalému prdmyslovému aredlu v centru nebo na okraji krajského mésta.
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Brownfieldy typu byvala zemédélska druzstva jsou charakteristické ve venkovskych oblastech.
Zpravidla jsou umistény pfi okrajich urbanizovaného prostredi, s ¢imz také souvisi zasadni tkol pro
tato Uzemi — kultivovat pfechod mezi urbanizovanym tdzemim a volnou krajinou. V téchto typech
brownfieldd neni vhodné umistovat nova lokalni centra, volit vy$si pocet nadzemnich podlazi nebo
hustotu zastavby. Naopak je vhodné vychéazet z jejich stavajicich hodnot — vyssi podil zelené eko-
systémové sluzby, zadrZzovani vody v krajiné — a podle nich vhodné volit funkci (rekreace, domy pro
seniory, wellness hotely, vzdélavaci centra atd.)

Pro inspiraci

Revitalizace byvalého aredlu zemédélského druZstva v historickém centru méstyse Doubravnik — pro
vice info zde

https://www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf

'Revitalizace,brea’]’u byvalého zemé:dé/ :
Zdroj: www.doubravnik.cz/downlo/ad/obé‘ Yrevitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf


https://www.mausarchitects.cz/portfolio/revitalizace-byvaleho-arealu-zemedelskeho-druzstva-v-historickem-centru-mestyse-doubravnik/
https://www.mausarchitects.cz/portfolio/revitalizace-byvaleho-arealu-zemedelskeho-druzstva-v-historickem-centru-mestyse-doubravnik/
https://www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf

Brownfieldy typu byvalé industridlni podniky jsou charakteristické zejména v Sirsich centrech
mést. Zpravidla se jedna o rozséhla izemi, kterd jsou velmi dobfe dopravné napojena (napf. metro,
tramvaj), jsou vybavena technickou infrastrukturou (v¢etné produktovodd atd.). V téchto typech
brownfield( je vhodné umistovat nova lokalni centra s odpovidajici komercni i obcanskou vybave-
nosti, volit vyssi pocet nadzemnich podlazi nebo hustotu zastavby. Nejvétsi problémy jsou s konta-
minaci pldy, stabilitou budov atd.).

Pro inspiraci

SMICHOV CITY bytovy diim, Praha (Ceskd republika) — pro vice info zde

Projekt Ctvrt Emila Kolbena, Praha (Ceskd republika) — pro vice info zde

Projekt Modransky cukrovar, Praha (Ceskd republika) — pro vice info zde

Brownfieldy v blokové zastavbé mésta jsou charakteristické zejména v historickych centrech mést.
Zpravidla se jednd o mensi, ale velmi komplikovana tzemi, zejména z pohledu majetkopravnich
vztah(, sousedskych vztahd (zabory pfi stavbé, paZzeni stavebni jdmy, zména svételné technickych
podminek apod.), stavajici infrastruktury (umisténi kolektor() i dopravniho napojeni. Tyto projekty

Disponuji ale dobrou dopravni dostupnosti zejména pro vefejnou dopravu, obanskou vybavenostf,
napojenim na infrastrukturu atd.

Pro inspiraci

Projekt Savarin — pro vice info zde

Pfed tim, nez zacne vznikat samotny urbanisticky a architektonicky navrh, je potfeba provést
podrobnou analyzu fesené lokality, kterd vyjasni urbanistické vztahy a dalsi okolnosti. Tato analyza
by méla definovat faktickd omezeni — ochranné pasma, trasy infrastruktury a inzenyrskych sitf,
chrédnéné celky nebo objekty, zatopové oblasti a dalsi. Dale by méla zhodnotit klady a zédpory v loka-
lité a jejim okoli — atraktivni ¢asti, vyznamné prirodni a architektonické prvky, pamatkové chranéné
objekty a technické pamatky, kompozi¢ni prvky, dominanty, pohledové a priihledové osy, ale také
estetické a kompozi¢ni zédvady a bariéry, nehodnotné a rusivé prvky a problémové mista.
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Analyzu lokality Ize s nadsdzkou pfirovnat ke geodetickému a geologickému podkladu, bez kte-
rého se objekt navrhnout neda, a tedy jen komplexné provedend analyza muaze slouzit jako kvalitni
a dostatecny podklad pro sprédvné zadani regenerace. Analyza snadno definuje ,vécné" omezeni,
klady a zépory v lokalité, nicméné pfi jejim sestavovani by se nemélo zapominat na neméné ddle-
Zité faktory, jako je napf. historie Uzemf a jeji kulturni souvislosti, architektonické hodnoty plynouci
z vyvoje Uzemi, genius-loci, ndvaznosti na tradice a dalsi. Tyto faktory by mély byt v analyze dosta-
te¢né vyjadrené a definované a v ndsledném navrhu by nemély byt vnimény jako faktory omezujicf,

ale jako faktory kvalitativni.
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Rezidenén:’pf’ojekt ModFansky: cukrovar vznikd na misté byvalého browafieldus :
Zdroj: https://residentia/.skanska.cz/blog/v-praze—vyroste—prvni—modro%élena-ctvr!


https://zpravy.aktualne.cz/projekt-savarin/r~8328c15cc94c11e7aabeac1f6b220ee8/r~d755c966c94011e7be860cc47ab5f122/
https://sekyragroup.cz/pages/developersky-projekt-praha5-smichov-city-jih
https://residential.skanska.cz/prodej-bytu-praha-9-vysocany#naucna-stezka 

https://praha.camp/magazin/detail/solarni-panely-destova-voda-a-recyklovane-materialy-modransky-cukrovar-nabidne-bezmala-800-novych-bytu

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

2.4 STRATEGICKY ROZVOJ MESTA, UZEMNIi PLANOVANI,
REGULACNI PLANY

Uzemni plénovdni

Stavebni zdkon nabizi dva néstroje, které umoznuji stanovit podrobnéjsi podminky pro Gzemf, nez a efektivnosti. Tyto inovativni pFistupy umoznuji lepsi porozumeéni a zapojeni vSech zucastnénych
to umoznuje Uzemni plan. Jsou jimi regulacni plan a izemni studie. Oba nastroje Uzemniho pléno- stran, zlepsuji kvalitu rozhodovani a podporuji dlouhodobou udrzitelnost feseni. V nasledujici
vani byvaji v soucasné dobé ¢im dal ¢astéji doplnény o principy smart cities, digitalni modelovani tabulce uvadime zasadni vyhody i nevyhody obou néstrojl tizemniho planovant.

(napt. GIS) a zapojenf participativniho planovéani s obcany, coz napomaha vétsi transparentnosti

UZEMNI STUDIE (US) REGULACNI PLAN (RP)

Tématika Feéen,él us, méﬁ'tkp, atd. njuie byt velmi §irok? (celév lizemi, pouze vymezena Struktura textu, méritko, rozsah je definovan provadéci vyhlaskou ke stavebnimu zakonu.
¢ast, komplexni zhodnoceni, pouze jedna oblast — napf. zelen).
Jedna se o zadvazny dokument.

Zadani US definuje zadavatel podle konkrétnich potteb dzemi.

Muize nahradit Gdzemni rozhodnuti.
Kratka pofizovaci |hlita (neni potfeba projednavat s DOSS).
- ) e . — . . .. MozZnost pofizeni Zmény RP ve zkraceném fizeni.
US je nezbytnym podkladem pro rozhodovani v izemi, neni vSak zavazna. Tzn., Ze je

mozné se od jejiho ndvrhu odchylit v pfipadé zjisténi zmény podminek v izemi nebo Uzavreni planovaci smlouvy jako jedna z podminek pofizeni RP.
navrhu lepsiho feseni.

NEVYHODY

NEVYHODY
* Dlouha porizovaci doba dokumentu — cca 1 rok.

+ US je pouze podkladem, neni tedy zavazna a je mozné se od jejiho navrhu odchylit. o o o .

* Kazda i sebemensi zména se musi opét projednat s DOSS.
* Neni zde povinnost projednat ndvrh s vefejnosti. - . o . o o
* Nejasna prava k dokumentu po jeho schvéleni a prodeji pozemkd dalsim majiteldm.




2.5 OD ZAMERU AZ PO KOLAUDACI — PROCESY VYSTAVBY
V KOSTCE

2.5.1 PRIPRAVA PROJEKTU
Zpracovani obvykle trvd v fddu mésica.

Ne nadarmo se Ffka dvakrat méf, jednou fez. Uvodni planovaci faze projektu jsou nesmirné dleZité
a je dobré pripravu nepodcenit. Zakladni pravidla sidla a jeho rozvoje urcuje Uzemni plan. Z néj Ize
zjistit, jakd je pladnovana role Uzemf v rédmci sidelniho celku — jaké jsou jeho funkce, typ zastavby,
kudy povedou vyznamné koridory apod. Diky tomu ziskdme konkrétnéjsi predstavu o moznostech
Uzemi. Pokud se zamér investora lisi od Uzemniho plénu, Ize kdykoliv podat ndvrh na pofizeni zmény
uzemniho pldnu (viz kapitola 3.1.1.).

v

Obce mohou mit také vypracované Gzemné planovaci podklady, které obsahuji podrobnéjsi infor-
mace o Uzemi jako jsou jeho hodnoty, potencidly, hrozby a limity. Jde-li o vyznamné a rozsahlé
Uzemi v ramci sidla, je mozné, Ze obec bude poZadovat pofizeni regula¢niho planu nebo tGzemnf
studie.

Soucasti pfiprav by mély byt i potfebné prizkumy od hydrogeologie po zaméreni. Vizi je dobré dis-
kutovat nejen s odborniky a zastupiteli obce, ale také s vefejnosti. Jeji vétsi zapojeni, tzv. participace,
muze prinést ndpady, které investorovi i zastupiteldm unikaji, nebot se na véc divaji z trochu jinych
Uhld pohledu. Vtazenim verejnosti do procesu se zvySuje i pravdépodobnost pfijeti az ztotoznéni
s navrhem.

Na zédkladé zpracovanych prdzkum( a dalSich shromazdénych informaci o lokalité investor zpra-
cuje zadani pro budouciho architekta (tzv. design brief). Do néj zakomponuje své vize a predstavy
o budoucim projektu, tj. velikost, funkce, pfedpokladana cilova skupina atd. Tento dokument je ddile-
Zitym podkladem pro nésledny krok v rémci projektu, a to vybér projektanta a nasledné vypracovani
architektonické studie.

2.5.2 VYBER PROJEKTANTA
Zpracovani obvykle trvd v fddu mésica.

Vybér projektanta Ize provést rliznymi zplsoby. Zakladni pfehled umoznuje zékon ¢.134/2016 Sb.,,
Zakon o zadavéni vefejnych zakdzek (ZZV2), ktery ovsem nemusi dodrzovat soukromi zadavatelé.

Mezi osvédcené zplsoby vybéru patfi soutéze, které mohou byt oteviené vsem profesionaldm spl-
nujicim podminky zadavaci dokumentace, nebo se jich mohou Ucastnit pouze vyzvani profesiona-
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lové. Lze usporadat jednofazovou Ci dvoufazovou soutéz, které se od sebe lisi poctem fazi, které
uzavird zasedanf poroty, na kterém se predlozené navrhy hodnoti. V jednofédzové soutézi probiha
jen jedno hodnotici zasedani poroty, na kterém dochézi k findlnimu rozhodnuti. P¥i dvoufazové sou-
tézi se pfi prvnim zasedani vybiraji ndvrhy postupujici do druhé faze, zadavatel spolecné s porotou
mohou uptesnit zadani ¢i doporucit konkrétni zmény jednotlivym ndvrhim. Na druhém hodnoticim
zasedan |ze prihlédnout i k progresu jednotlivych névrh. Dle ZZVZ a Soutézniho Fadu CKA https:/
www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf maji byt soutéZe anonymni, v pfipadé pouZziti sou-
téze v soukromém sektoru Ize pravidla adaptovat. Hodnota odmén pro uUcastniky je doporucend
v Soutéznim tadu CKA, odvozuje se od predpokladanych investi¢nich nakladti na stavbu. Néklady
na usporadani jednotlivych typl soutéZe se mohou znacné lisit, do soutéze se vsak vyplati investo-
vat. Zadavatel vzdy ziskd vice odbornych nazord, které mu pomohou porovnat kvalifikovani porotci.

Soutézni dialog dle 77V 7 oproti soutézi umoznuje vétsi komunikaci s Gcastniky, ktefi mezi sebou
mohou také spolupracovat, aby spolec¢nymi silami nasli nejvhodnéjsi feseni. NejCastéji se pouziva,
pokud zadavatel pfesné nezna zadani. Prikladem mdze byt Kulturak2 (https://cceamoba.cz/en/
competitions/kulturak2-neratovice), kulturni a administrativni centrum mésta Neratovice.
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https://www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf
https://www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf
https://cceamoba.cz/en/competitions/kulturak2-neratovice
https://cceamoba.cz/en/competitions/kulturak2-neratovice

Pfi paralelnim zadani zadé zadavatel stejné téma rdznym zpracovatellim, ktefi ho zpracuji do urce-
ného detailu a na zdkladé této dvodni spoluprace se zadavatel rozhodne, s kym bude déle spolu-
pracovat.

Projekt je samozrejmé také mozné rovnou zadat vybranému zpracovateli. Kvalita architektonického
navrhu je komplexni, proto by pfi vybéru projektanta mély byt zohlednény riizné faktory jako jsou:

»  ZkusSenosti projektanta — celkové i s konkrétnim tématem, které se daji dolozit pracovnim
portfoliem.

«  Profesni filosofie — je dalezité vybrat si nékoho, s kym budete mit podobné vize a ideély;
napf. domy z pera Franka Gehryho jsou celosvétové uzndvané sochy, jejichZ ddrzba je znacné
nékladna. Nenfi proto prekvapuijici, Ze na seznamu jeho realizaci dominuji kulturni stavby pred
témi bytovymi.

+ Osobni pristup — proces vystavby je béh na dlouhou trat, proto je dobré vybrat si nékoho, s kym
si rozumite.

Naklady na stavbu ve vazbé na projekéni a provozni néklady — samotnéa cena za projekt nebo
cena potfebnd k postaveni domu neni smérodatnym ukazatelem. Zapojeni manazera Udrzby do
planovani mize snizit naklady na provoz podobné jako pouZiti technologif, které zdanlivé prodra-
Zuji samu stavbu.

2.5.3 PROJEKTOVA DOKUMENTACE

2.5.3.1 ARCHITEKTONICKA STUDIE
Zpracovani obvykle trvd v faddu tydnl a mésicd + Ihity O.

Architektonickd studie se dopracovéava na zékladé podkladl ze soutéze, soutézniho dialogu ¢i para-
leInfho zadéni. P¥i zadanfi tzv. z ruky je dobré alespon ze zacatku pracovat s nékolika variantami.
Architektonicka studie by méla predstavit vazby navrhu na pfilehld verejna prostranstvi, prostorové
feSeni ndvrhu, jeho funkéni schéma a predstavu energetického feseni. Soucasti studie byvaji také

vizualizace a referenc¢ni projekty, které pomahaji predstavit si, jak bude vznikajici prostor pUsobit.

2.5.3.2 DOKUMENTACE PRO SPRAVNI RiZENi A PRO PROVADENi STAVBY
Zpracovani jednotlivych ¢asti trvd obvykle trvd v fadu mésicd + lhaty 60—120 dni.

AZ do 30.6.2024 se pfi zpracovavani jednotlivych ¢asti dokumentace postupovalo podle vyhlasky
499/2006 Sb. o dokumentaci staveb (https:/www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-499).
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S platnosti nového stavebniho zdkona byla od 1.7.2024 vyhldska nahrazena vyhlaskou 131/2024
Sb. (https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2024-131), kterd upravuje a zjednodusuje obsah ¢asti doku-
mentace. Nicméné az do 30. 6. 2027 Ize, v ramci tfiletého pfechodného obdobi, namisto projektové
dokumentace zpracované podle Nového stavebniho zdkona jako soucast Zaddosti o povolen{ stavby,
predlozit také dokumentaci zpracovanou podle plvodnich pravnich predpis.

Vyhlaska 499/2006 Sb. pracovala se znamymi pojmy jako DUR — Dokumentace pro vydani roz-
hodnuti o umisténi stavby, DSP — Dokumentace pro stavebni povoleni a DPS — Dokumentace pro
provadéni stavby. S Novym stavebnim zdkonem a novou vyhldskou 131/2024 Sb. dochazi ke zjed-
noduseni spravniho fizeni, kdy doslo ke ,slouceni“ DUR a DSP a je vyzadovéno pouze jedno spravni
fizeni Dokumentace pro povolenf stavby, respektive Dokumentace pro povoleni stavby v pfipadé
souboru staveb. Také doslo k redukci obsahu dokumentace, kdy je z profesnich ¢asti vyZzadovéana
pouze Architektonicko-stavebni ¢ast (véetné koncepce Technologického fesen(), zakladni Stavebné
konstrukcnifeseni (statika) a Pozarné bezpecnostni fesent; veskeré profesni ¢asti musi byt v ndvrhu
vyprojektovany a koordinovany, ale v rdmci spravniho fizenf se na Ufad odevzdavajf ve ,zjednodu-
Sené formeé.” DPS zlstdva ve svém nézvu stejng, ale také se jeji obsah redukuje.

Dalsi zasadni zménou je digitalizace spravnich fizeni a podavani dokumentace pfes portél staveb-
nika, coz ma, vedle logického odstranéni papirové formy dokumentace, za cil celkové urychlenf
vystavby — jak zjednodusenim dokumentace, tak zefektivnénim spravniho fizeni.

Dokumentace pro provedeni stavby je hlavni dokumentace potfebna pro to, aby stavba mohla byt
realizovana/postavena. Nepredkladad se Graddm, slouzi ke specifikaci jednotlivych materialQ, resi
technické detaily, systémy technického zafizeni budov atd. Soucastf je také polozkovy vykaz vymér,
ktery slouzi pro nacenéni stavby a pro vybér dodavatele.

2.5.4 VYBER DODAVATELE STAVBY A JEJi DOKONCENI
Stejné, jako je zdsadni vybér vhodného projektanta, je zdsadni vybér vhodného dodavatele stavby.

Projektovy a cenovy management — Vybér dodavatele, tzv. tendr, by mél byt svéfeny odbornikiim,
ve vétsiné pripadd firmé zajistujici PM — projektovy a CM — cenovy management, ktefi budou mit
na starosti komunikaci s dodavatelem, popfipadé s dodavateli, Fizenf projektu, kontrolu kvality, tok
penéz, cenové evaluace a v neposledni fadé feseni nastalych problém0 béhem stavby i po jejim
dokoncent.

Architektonicky a technicky dozor stavby — Estetickou a technickou kontrolu kvality provedeni
stavby zajistuji AD — architektonicky dozor a TDI — Technicky dozor investora.




2.5.4.1 ZMENA DOKONCENE STAVBY
Zpracovani obvykle trvd v fddu mésica + lhdty 60—105 dni.

Pokud pred dokoncenim dojde k zdsadnim zménam stavby, kterd byla povolena stavebnim dradem,
je potfeba o nich informovat stavebni Urad. Zména dokoncené stavby je podle nového stavebniho
zdkona troji — nastavba (zvyseni stavby), pfistavba (rozsiteni pldorysu) a stavebni Gprava (zacho-
vani vysky a Sitky); zména se tyka také zmény v uzivani stavby a pfi povolovani zmény dokoncené
stavby se postupuje stejné jako pfi povolovani stavby samotné.

2.5.4.2 KOLAUDACE, PASPORT STAVBY A DOKUMENTACE PRO POVOLENI
STAVBY S VYZNACENIM ODCHYLEK

Zpracovani obvykle trva v fadu mésicl + Ihity 30—60 dn.
Kolaudac¢ni rozhodnuti vyzaduji vsechny stavby, které vyzaduji povolenf stavby.

Ve vyhlasce 131/2024 Sb. se nové vyskytuje ¢ast Pasport stavby. Pasport stavby je zjednodusend
dokumentace, rozsah je dan § 158 odst. 3 zakona a vyhlaskou 131/2024 Sb. Toto plati nejen pro
novostavby, ale také pro stavby jiz existujici — tedy kazdy vlastnik stavby je ze zédkona povinen
disponovat dokumentacf, ktera odpovida aktualnimu stavu.

Dokumentace pro povoleni stavby s vyznacenim odchylek, dfive nazyvand Dokumentace skutec-
ného provedenf stavby, je obsahové podrobnéjsi nez Pasport stavby, je vyhotovovéna na zakladé
projektové dokumentace.

Pro predbézny vypocet celkovych ndkladi doporucujeme pouzit Stavebni Standardy — Cenové ukazatele
pro rok XY www.stavebnistandardy.cz, diky kterym je mozné odhadnout ndklady na stavbu a kalkulacku

CKA www.cka.cz/cs/pro-architekty,/kalkulacky, kterd odvozuje zdkladni ndklady na projekéni prdce.

L a————

Rekonstrukce kultusiifioxaadministrativniho centra v Neratovicich.
DRREEDS:/www.ova.cz)/Cs/ rekonstrukce-kulturniho-a-administrativniho-centra-v-neratovicich

-



http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6
https://www.cka.cz/cs/pro-architekty/kalkulacky
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3 PROCES PRIPRAV PROJEKTU REVITALIZACE

Zde bychom chtéli vlastnikiim a investoriim dat ndvod na to, jak postupovat pfi revitalizaci brown-
field(, jejichz pfinosy jsou popsény v predchozi kapitole. Zaroven chceme poukazat na otazky spo-
jené s pripravou projektd revitalizace a technickym feSenim s vyuzitim principl udrzitelnosti.

3.1 ZHODNOCENI STAVAJICi LOKALITY A HLAVNI VYZVY

Nasledujici text priblizuje aspekty zhodnoceni lokalit brownfield( a postup pfi feSeni bariér jejich
revitalizace.

3.1.1 ZMENA UZEMNIHO PLANU A POVOLOVACIi PROCESY

V této kapitole uvaddime zplsob potizeni zmény Uzemniho plénu, jeho zékladni postupy a pfipadna
Uskalr.

Zmeéna Uzemniho planu, definovand Stavebnim zdkonem, je moZnost, jak zménit zplsob vyuziti a
regulativy Casti Uzemniho planu, které se zadateli pro jeho Ucel jevi jako nevhodnd. Podle nového
stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb., ic¢inného od 1. Cervence 2024, je zména Uzemniho plénu sou-
¢asti procesu Uzemniho plédnovéni a je nové zjednodusend. Proces zmény je nyni fizen primarné
obcemi a krajskymi Urady, které jsou zodpovédné za schvalovani a projednavani navrh zmén. Novy
zékon klade dliraz na digitalizaci (napt. vyuziti GIS) a zapojeni participativniho planovani s vefej-
nosti, ¢imz se zvysuje transparentnost a efektivita rozhodovaciho procesu.

Na pocatku celého procesu je vhodné si uvédomit, Ze na odsouhlaseni ndvrhu na potizeni zmény
Uzemntho plénu, ani nésledné schvéleni navrhu zmény ldzemniho planu zastupitelstvem obce
neexistuje pravni narok (tzn. Zédost i nasledny navrh zmény Gzemniho planu mizZe a nemusi
byt schvélen). Proto doporucujeme vhodné nastaveni spolupréce a komunikace mezi zadatelem
0 zménu a zastupci mésta.

Kdo hradi ndklady na poFizeni zmény tizemniho pldnu?

Je-li potizeni zmény Gdzemniho planu vyvolano vyhradné potfebou navrhovatele, mize obec podmi-
nit jeji pofizeni ¢astec¢nou nebo Uplnou Ghradou nékladd na jeji pofizeni navrhovatelem.

Kdo miiZe podat ndvrh na poFizeni zmény tizemniho planu?
Porizeni zmény Gzemniho planu mize kdykoliv iniciovat:

= fyzickd &i pravnickd osoba, kterd méa vlastnickd nebo obdobné prava k pozemku nebo stavbé
na Uzemi obce;

= sama obec;
= organ vefejné spravy;
= obcan obce;

= vlastnik nebo provozovatel dopravni nebo vefejné technické infrastruktury, kterého Stavebni
zékon oznacuje jako opravnéného investora v § 42a zékona ¢. 283/2021 Sb.

Neni treba cekat na Zprdvu o uplatnéni tizemniho pldnu, kterou obce jiz nemusi predklddat kazdé ctyri
roky (S 88 zdkona ¢. 283/2021 Sb.). Pokud je zména provedena pred aktualizaci uzemniho pldnu,

vyddvd se jako opatreni obecné povahy, které méni obecné zdvaznou vyhldsku obce, tedy tizemni pldn
(§ 88 odst. 2). Timto zplisobem se zjednodusuji postupy a zvysuje se efektivita v procesu zmén tizemniho
pldnovani.

Co je obsahem ndvrhu na poFizeni zmény tizemniho pldanu?
= |dentifika¢ni idaje navrhovatele a skutec¢nosti, které ho opravnuji k podani ndvrhu;
= (daje o navrhované zméné vyuziti ploch na Gzemfi obce;
* Udaje o soucasném vyuziti ploch dotcenych navrhem navrhovatele;
= ddvody pro pofizeni Gzemniho pldnu nebo jeho zmény;

= navrh Ghrady nédkladl na pofizeni zmény Gzemniho pldnu a dalSich ndklad( uvedenych
v § 53 odst. 3 pism. f) a § 46 zékona ¢. 283/2021 Sb.




Komu se poddvd ndvrh na pofizeni zmény tizemniho pldnu?

Navrh na pofizenf zmény na pofizeni izemniho pldnu se podava u obce, pro jejiz izem( se zména
uzemniho plan pofizuje, jak je uvedeno v § 44 zadkona ¢. 283/2021 Sb., o dzemnim pldnovani. Tato
zména se podava na zékladé zdkona a povinnosti obce zpracovat Uzemni plan nebo jeho zménu.

Kdo zpracovdvd ndvrh zmény tizemniho pldanu?
Navrh zmény Gizemniho planu miiZe vypracovavat:
* Autorizovany architekt (specializace A.1),
* Autorizovany urbanista (specializace A.2),
* Autorizovany architekt se vieobecnou pusobnosti (specializace A.0).

Autorizovany krajinaisky architekt (specializace A.3) mdze vypracovavat pfislusné ¢asti dzemné
planovaci dokumentace, zejména koncepci usporadani krajiny a systém sidelni zelené. Autorizo-
vany inzenyr pak mdze v rozsahu své specializace zpracovadvat specifické ¢asti dzemniho planu,
které se tykaji jeho odborné plisobnosti (napt. technickéa infrastruktura, dopravni koncepce).

[Josef Mokrus, Petr Sedivy, Kdo vypracovdvd tizemné pldnovaci dokumenty?, Urbanismus a tizemni rozvoj, rocnik
XXI, ¢islo 5/2018]

Novy stavebni zékon rozSifuje moznosti Ucasti odbornikd na pfipravé uzemné planovaci dokumen-
tace a zajistuje, Ze na jejim zpracovani se podileji kvalifikovani odbornici s pfislusnym opréavnénim
podle zdkona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektd a inzenyr(.

Kdo je zodpovédny za priibéh procesu zmény tizemniho pldnu?

Za cely proces zmény Uzemniho pldnu je odpovédny Ufad dzemniho pldnovani prislusné obce s roz-
Sitenou pasobnosti (UUP ORP). Tento trad zajituje kvalifikovanou osobu, kterd koordinuje obec,
projektanty i ostatni Gcastniky v pribéhu vsech fazi zmény. Jejim Ukolem je komunikovat s dotce-
nymi organy statni spravy (DOSS), organizovat spolecnéd jednani a verejna projednani, a nasledné
vyhodnocovat obdrZzend stanoviska. Zaroven musi pfihlizet k namitkdm a pfipominkdm obcan(
a dalsich tcastnikd.

Dle aktudlné platného stavebniho zékona (§ 101 a nésl. zédkona ¢. 283/2021 Sb.) mlZe byt pové-
fenou osobou zaméstnanec pfislusného dfadu, nebo Ize vyuzit sluzeb tzv. |étajiciho pofizovatele
— odbornika se zvlastnim oprédvnénim, ktery neni zaméstnancem Uradu a zajistuje pofizovani zmén
tzemniho pldnu na zdkladé smlouvy.

Vyhodou vyuziti sluzeb létajiciho pofizovatele je moznost rychlejsiho pribéhu zmény diky jeho
flexibilité a odbornosti, coz mize byt vyhodné v pfipadé Casové vytiZzenosti orgdnl statni spravy.
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Nevyhodou je viak vy$§i finanénf nérocnost, nebot na rozdil od bezplatné sluzby UUP ORP, je ¢in-
nost Iétajiciho pofizovatele hrazena zadatelem o zménu Uzemniho planu.

Pfi rozhodovani, zda vyuzit 1étajiciho pofizovatele, je tedy nutné zvazit Casové a finanéni aspekty
v kontextu konkrétni situace a potfeb dané obce nebo investora.

Jaky je rozdil mezi pFipominkou a nadmitkou?

PFipominku m(Ze podat kdokoliv pisemné nejpozdéji do 7 dnd ode dne vefejného projednani.
Musi byt podepsdna a musi obsahovat identifikacni Udaje. Pfipominky nejsou zédvazné, drad se jimi
nemusi zabyvat ddkladné.

Namitku mohou podévat dotcéeni vlastnici, zastupce vefejnosti a opravnéni investofi, a musi obsa-
hovat odGvodnéni a Gdaje podle katastru, doklddajici dotéend prava a vymezeni Uzemi, na které se
namitka vztahuje. Namitky lze podat rovnéz nejpozdéji do 7 dnd po vefejném projednani. O namit-
kach musi byt rozhodnuto, pficemz obecni Ufad pfipravuje navrh pisemného rozhodnuti, o némz
rozhoduje zastupitelstvo obce. Rozhodnuti o namitkach musi obsahovat oddvodnéni a stava se sou-
¢asti oddvodnéni celého dzemniho planu.

Je dilezité poznamenat, Ze proti vyporadani pfipominek a proti rozhodnuti o ndmitek se nelze odvo-
lat. Lze vSak podat podnét na pfislusny krajsky Urad k pfezkoumani rozhodnuti nebo Zalobu proti
rozhodnutfl spravniho orgdnu podle § 65 soudniho fadu spravniho k pfislusnému krajskému soudu.
Proces pofizovani zmény Gzemniho planu probiha, pokud soud nerozhodne jinak.

Jak dlouho obvykle trvd proces zmény lizemniho pldnu?

Existuji dva mozné zpUsoby postupu: tradi¢ni postup, tedy vypracovani nového tzemniho planu, a
zkrdceny postup potizovani zmény dzemniho planu podle Zakona o tdzemnim plédnovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon). Zkraceny postup Ize aplikovat, pokud nenf tfeba zpracovavat varianty zmény.
V rédmci zkrdceného postupu se nezpracovava zadani, které by mélo byt pfipraveno v pfedchozich
krocich, a proces se omezuje pouze na vefejné projednani, coz mize vést k vyrazné Casové Uspore.

Podle nového Stavebniho zédkona se obsah zmény, kterd probéhne zkrdcenym postupem, povazuje
za zadani zmény a pro pofizovani zmén tzemné pldnovaci dokumentace je mozné pouze zkrdcenym
postupem dle dosavadni pravni Upravy, prevzatym ze starého Stavebniho zdkona.

Pokud se zastupitelstvo obce rozhodlo pofizovat zménu dzemniho planu zkrdcenym postupem,
mus/ tuto skutecnost jednoznacné vyslovné uvést v usneseni zastupitelstva a také informovat verej-
nost o zméné postupu v rémci planovani.

[Tato publikace vznikala v obdobi od srpna do prosince 2024, béhem legislativnich zmén, které v dobé jejiho zverej-
néni nebyly piné ukonceny. Z tohoto divodu nelze v publikaci uvést jednoznacné postupy a zavéry.]



https://www.uur.cz/media/dmvjqcs0/01-kdo-vypracovava-upd.pdf

Kdo mad konecné slovo?

Jak jsme jiz zminovali na zacatku této kapitoly, na zménu Uzemniho planu neexistuje pravni narok.
Je tedy zcela na zastupitelstvu obce, zda se rozhodne ndvrh zmény dzemniho pldnu pfijmout.
Zastupitelstvo pfi rozhodovani ovéfuje soulad predklddané zmény s politikou tdzemniho rozvoje,
Uzemné pldnovaci dokumentaci, stanovisky dotcenych organ( statni spravy (DOSS) ¢i stanoviskem
Krajského Uradu. Pokud je zména pofizena pred aktualizaci Gizemniho planu, vydava se jako opatreni
obecné povahy, které méni obecné zdvaznou vyhlasku obce, tedy Gzemni plan.

Dle Zakonu o Uzemnim planovani (stavebni zdkon) pofizovatel pro obec zajisti vyhotoveni Gzem-
niho planu zahrnujiciho Uplné znéni po vydani jeho zmény a toto vyhotoveni po nabyti dcinnosti
zmény opatfi zaznamem o Ucinnosti.

Uplné znéni predstavuje konecnou verzi, kterd zahrnuje novou zménu v kontextu celého platného
Uzemniho planu obce. Je tedy mozné, ze jednim z pozadavkd obce nebo potizovatele bude také
Uhrada nakladd spojenych s vypracovanim Uplného znéni Uzemniho pléanu obce a zajisténim jeho
aktualizace.

Dle novely stavebniho zédkona (zdkon ¢. 283/2021 Sb.) se také klade d(iraz na transparentnost pro-
cesu a zapojeni vefejnosti, coz by mélo zajistit, Ze ob¢ané maji moznost sezndmit se s aktudlnimi
zménami a podilet se na jejich pfipominkovani.

Na co nezapomenout?

Navrhnout zménu tizemniho plénu Ize kdykoliv, avSak zdlezi na konkrétni obci, zda s ndvrhem bude
souhlasit. Obec méa zédkonné préavo podminit pofizeni zmény finan¢ni spoludcasti navrhovatele.

Doba trvani procesu pofizeni zmény Gzemniho planu velmi zavisi na konkrétnim pfipadé. Pokud se
jednd o Uzemi, které nevyzaduje variantni zpracovani a nema vyznamny vliv na Zivotni prostredi, I1ze
proces zmény, diky zkrdcenému postupu pofizovani, uzavfit do jednoho roku. Je zcela na obci, zda
zménu pfijme nebo ne. Zména vstupuje v Gc¢innost po vyhotoveni Uplného znénf tizemniho planu.

V souladu s novym stavebnim zdkonem se rovnéz klade ddraz na zapojeni vefejnosti do procesu
zmény Uzemniho planu, coZ by mélo zajistit transparentnost a moznost obcand vyjadfovat se

k navrhovanym zménam. Tento prvek participace je klicovy pro zajisténi vyvazeného a demokratic-
kého rozhodovani v oblasti tzemniho pldnovani.

[Dal$i zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, 1000 otdzek ke stavebnimu prdvu se zaméfenim na problematiku
tzemniho pldnovadni]
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3.1.2 MAJETKOPRAVNI VZTAHY V RAMCI BROWNFIELDU

Majetkopravni vztahy predstavuji velmi komplexni problém, ktery je ¢asto ddvodem, pro¢ brown-
field zGstava bez povsimnuti. Nasledujici text ma za cil upozornit na mozna dskali, pro¢ brownfield
zUstava bez povsSimnuti a navrhnout jejich fesent.

Zasadni jsou v tomto smyslu veskeré infrastruktury na pfislusnych pozemcich brownfieldu a jeho
okoli, v¢etné siti technické infrastruktury, jako jsou vodovody, kanalizace, elektroinstalace a podobné.
Déle se jednd o vécna bfemena souvisejici s témito sitémi, jakoz i s mnoha jinymi prvky a pravy,
ktera mohou ovlivnit regeneraci brownfieldd.

Podle nového stavebniho zédkona (zakon ¢. 283/2021 Sb.) je dllezité, aby byly tyto majetkopravnf
vztahy fadné vyfeseny jesté pred zahdjenim procesu regenerace. Nedostatecna jasnost v majet-
kopravnich vztazich mize vést ke komplikacim v plénovani a realizaci revitalizacnich projektd.
V tomto kontextu je rovnéZ nezbytné provést dikladny pravni audit vlastnickych a uzivatelskych
prav k pozemkdm a stavebnim objektam.

3.1.2.1 VLASTNICTVi SiTi

Jak postupovat pro zjisténi existence siti?

1. Ziskat maximalni mozné informace o stavajicim stavu. Potencidlni zdroje pro ziskani doku-
mentace jsou:

*  OriginédIni dokumentace (historické dokumenty, privatiza¢ni projekty, archivy pdvod-
nich majiteld, ministerstvo pramyslu, armada).

* Archivy stavebnich Uradd, které mohou obsahovat ddlezité informace o schvélenych
planech a projektech.

= Archivy vyrobnich firem, které d¥ive v aredlu provozovaly ¢innost.

= Archiv geologickych sluzeb, ktery mdze poskytnout informace o geologickych a hydro-
geologickych podminkach.

= Analyzy rizik — pfi privatizaci (realizace dekontaminacfi fizené statem).
2. Dotézat se spravcd znamych siti a zajistit informace o vlastnicich sitf.

3. Provérit prostrednictvim stavebniho Gfadu, jaké dalsi mozné sité se mohou na pozem-
cich vyskytovat (véetné napt. arméadnich), zda nevedou pres pozemky brownfieldu speciainf
komunikacni kabely.

20



https://www.uur.cz/uzemni-planovani/1000-otazek-ke-stavebnimu-pravu/
https://www.uur.cz/uzemni-planovani/1000-otazek-ke-stavebnimu-pravu/

4. Provérit prevodni smlouvy (pokud byl aredl pfevddén z majetku statu), pfipadné archiv na
Fondu nédrodniho majetku (specificky pfipad pro privatizované projekty).

5. Pred zahdjenim sanace brownfieldu je potfeba provéfit funkénost siti a jejich vyuzivani
okolni zastavbou.

Doporuceni: Obec/vlastnik brownfieldu by mél zajistit elektronické zaddni vsech siti do systému GIS, coz

umozni efektivni spravu a pldnovdni vyuZiti pozemk.

Zjisténi kapacit inZenyrskych siti a médii
1. Stanovit, jaké kapacity (voda, elektro, plyn, kanalizace) bude projekt vyzadovat dle plano-

vaného budouciho vyuzitf.

2. Dotéazat se spravcd siti, jaké kapacity mohou nabidnout a provéfit technicky stav siti (véetné
napt. COV).

3.V pripadé nutnosti (malé kapacity) — danou kapacitu rezervovat a pravidelné provérovat,
zda je pozadovana kapacita k dispozici.

3.1.2.2 VECNA BREMENA

Vyporadani se s vécnymi bifemeny je nedilnou soucasti kazdého projektu revitalizace brownfieldd, a
to zejména proto, Ze se jedna o existujici budovy napojené na okoli riznou infrastrukturou.

Definice vécného bFemene

Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, definuje vécnd bremena v ¢dsti nazvané absolutni majetkovd
prdva. Na rozdil od prdva vlastnického, predstavuji vécnd bremena ¢dst vécnych prdv k vécem cizim, kdy
na jedné strané oprdavnénd osoba disponuje urcitym rozsahem prdv k cizi véci a na druhé strané povinnd

osoba (vlastnik) je povinna strpét vykon prdv oprdvnéného.

Podle aktudlni legislativy je také duleZité zajistit, aby byla vSechna vécnd bremena Fddné zapsdna v kata-
stru nemovitosti, coZ miiZze mit zdsadni vliv na planovdni a realizaci revitalizacnich projektd. V pripadg,
Ze dojde k vymazu nebo zméné vécného bremene, je nutné dodrzet stanovené prdvni postupy, které jsou
uvedeny v obCanském zdkoniku a dalsich relevantnich prdvnich predpisech.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Rozlisuji se dvé formy vécnych bfemen:
= vécné bfemeno sluzebnosti,
= redlné vécné bremeno.

S ohledem na predmét této publikace se budeme déle vénovat sluzebnostem, se kterymi se v ramci
revitalizace brownfieldd musi stavebnik nevyhnutelné setkat a vypofddat se s nimi.

ZFizovat vécné bFemeno za tiplatu?

Lze doporucit, aby sluzebnosti byly zfizovdny tplatné, a to alespoti za symbolickou dplatu (napf. ve vysi

10.000 K¢). V pripadé, Ze by strany zridily sluZzebnost beztiplatné, mohl by sprdvce dané pohlizet na
takové zFizeni jako na dar ve prospéch oprdvnéného ze sluzebnosti, a oprdvnény by byl povinen po oce-
néni dané sluzebnosti uhradit dar z pfijmda.

Typy sluzebnosti

Z definice plyne, Ze sluzebnosti predstavuji povinnost vlastnika ve prospéch jiného néco strpét,
¢emuz na druhé strané koresponduje pravo opravnéného vykondvat nékterd vécna prava k cizi véci.
Lze pak rozlisovat mezi sluzebnostmi osobnimi (zfizovanymi ve prospéch osoby) a sluzebnostmi
pozemkovymi (zfizovanymi ve prospéch véci), zpravidla nemovitosti. V pfipadé pozemkovych slu-
zebnosti je prévo sice zfizovano ve prospéch véci, redlné ma tedy pravo vlastnik. Typicky u sluzeb-
nosti cesty a stezky, jejimZ obsahem byvéa pravo prichodu a prdjezdu dopravnimi a jinymi pro-
stfedky, byva okruh opravnénych smluvné rozsiten napt. i na dodavatele, zaméstnance, zékazniky
apod.

Dalsim pfrikladem je sluzebnost inzenyrské sité, kterd opravnuje zfidit, mit, vést a udrzovat na
pozemku pfislusnou inzenyrskou sit a povinny musi uvedené na pozemku strpét. Mezi takové inze-
nyrské sité patfi vedeni vodovodu, kanalizace a energetickd vedeni (zejména plynovod, teplovod,
optické kabely, metalické kabely apod.) v rdmci vymezeni liniovych staveb, jejichZz soucasti jsou
i stavby a technicka zafizeni, kterd s nimi provozné souviseji (napt. vymeénikové stanice, trafostanice,
rozvadéce elektfiny apod.). Jednd se jak o sité, které jsou potfeba k provozovani brownfieldu, tak
samoziejmeé cizf sité umisténé pfimo na pozemcich brownfieldu.

Odhlédneme-li od sluzebnosti zfizovanych k vécem nezapsanym ve vefejném seznamu (katastru
nemovitosti), nepostaci obvykle ke zfizeni sluZzebnosti pouze uzavieni smlouvy o zfizeni sluzeb-
nosti, ale bude nutny i nésledny zapis tohoto prava pomoci vkladového Fizeni do katastru nemovi-
tosti. Sluzebnost v téchto zcela prevazujicich pfipadech vznika az povolenim ndvrhu na vklad zépisu
sluzebnosti do katastru nemovitosti pfislusnym katastralnim Uradem, a to zpétné ke dni podani
navrhu na vklad.
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3. Pozadat stavebni, potazmo vodopravni Urad o vydani vSech povoleni a kolaudacnich roz-
hodnuti, resp. souhlast ke stavbam infrastruktury na pozemcich brownfieldu, ze kterych je
dohledatelné, kdo byli stavebnici odpovidajici infrastruktury. Urady disponuji informacemi
o tom, kdo vlastni a provozuje infrastrukturu i v souc¢asnosti.

Rozsireni rozsahu sluZebnosti

S ohledem na jasné dany zdkonny obsah se doporucuje rozsitit obsah sluZzebnosti inZenyrskeé sité smluvné

o dalsi oprdvnéni jako napf. prdavo provozovat, udrZovat (vCetné oprav), ménit a obnovovat inZenyrskou
sit, vykondvat veskerd prdva spojend s ochrannym pdsmem kolem inZenyrské sité (za predpokladu, Ze je
zFizovdno) a v neposledni fadé k chiizi a jizdé pres sluZebny pozemek. 4. Pozadat stavebni, potazmo vodopravni Urad o vydani dzemné pldnovaci informace o pod-
minkach vyuzivani dzemi a zmén jeho vyuziti, déle o podminkach vydani dzemniho rozhod-
nuti, véetné seznamu dotcenych orgédnd. Poskytnuti tzemné plédnovaci informace plati 1 rok

ode dne jejiho vydani, pokud v této Ih(té organ, ktery ji vydal, Zadateli nesdéli, Ze doslo ke

Kde hledat pro zjisténi sluZebnosti inZzenyrskych siti, které jsou potfeba k provozovdni brownfieldu?

1. Vypis listd vlastnictvi — vécna bfemena zaregistrovédna na katastru nemovitosti; smlouvy
o vécnych bfemenech jsou verejné dostupnymi dokumenty.

2. Provérit, zda skutecny stav odpovidd smluvnim dokumentidm vedenym na katastralnim
Uradé (v pribéhu casu mohlo dojit ke zménam, které nebyly na katastru zaznamenany).

3. Pokud vécna bfemena nejsou v souladu s realitou, pak je potfeba situaci napravit (napf.
trasa sité neodpovidd mapovému zéakresu prilozenému ke smlouvé na katastru nemovitosti).
Nedofesend vécna bifemena mohou mit omezujici dopad pro fungovani aredlu (spory s vlast-
niky a nasledné vicendklady dané nevyhodnou pozici pfi vyjedndvani). Napraveni znamena
sladit pravni a fakticky stav vécnych bfemen, napf. novéd smlouva o vécném bfemeni. To
muze znamenat extrémné vysoké vicendklady v podobé prehnanych finan¢nich pozadavkd za
Uplatu nového vécného bremene, a proto je potfeba véc resit vcas.

4. Pokud vécnd bfemena souvisejici s fungovanim brownfieldu nejsou zapsana v katastru
nemovitosti, je potfeba kontaktovat majitele dotcenych pozemkl a projednat podminky
novych smluv sluzebnosti. Na jakykoli pozemek, pres ktery vedou inzenyrské sité, je potfeba
uzavrit samostatnou smlouvu o sluzebnosti.

Jak postupovat pro zjisténi sluZebnosti inZenyrskych siti na pozemcich brownfieldu?

1. Zjistit na katastru nemovitosti, zda jsou pozemky zatizené sluZzebnostmi. Pokud ano, je
potfeba pozadat katastralni Ufad o predmétné smlouvy a zjistit majitele sité, vyplyvajiciho

zméné podminek, za kterych byla vydana.

5. Pokud nenf sluzebnost registrovdna na katastru nemovitosti ani nedoslo k potvrzeni od
spravcd siti o existenci siti nebo pfislusny Urad nedisponuje povolenim sité, a presto dojde pfi
demoli¢nich nebo zemnich pracich k objeveni sité a tato sit je funkéni, je potfeba opét provéfit
majitele, popt. zjistit, zda je vyuzivana napf. okolni zéstavbou.

6. Pokud nalezena sit je vyuzivdna a prihlasi se k ni néktery ze spravc( siti, nasleduje stejny
postup jako v pfedchozim bodé. Pokud vyuzivana neni, mdze dojit k jejimu trvalému odstranéni.

OKOLi BROWNFIELDU OKOLi BROWNFIELDU

AREAL BROWNFIELDU

yd

AREAL BROWNFIELDU

i

Zdroj: Panattoni

ze smlouvy o sluzebnosti a projednat s nim novou trasu pro vedeni sité. Nasledné uzavrit Situace 1 Situace 2
v ¥ . v . v sy v s Vs InZ. sité arealu brownfieldu vedouci pfes okolni pozemky InZ. sité jinych vlastniki vedouci pfes areal brownfieldu
smlouvu o prelozce a smlouvu o budouci sluzebnosti. Po dokonceni prelozek siti uzavrit

jinych vlastnikd
s opravnénym novou smlouvu o sluzebnosti a zaregistrovat ji na katastru nemovitosti.

2. Zjistit u sprdvcl vsech siti, zda na dotcenych pozemcich existuji sité evidované v jejich
majetku/spravé. Pokud ano, je opét potfeba s nim projednat prelozku sité a postupovat stejné
jako v bodu vyse.
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Prirucka pro investory pFi revitalizaci brownfieldu...

Co kdyz je vlastnik inZenyrské sité na pozemku brownfieldu nezndamy?

At jiz v projektové fazi nebo pfi samotné realizaci revitalizace brownfieldu miZze investor narazit
na funkéni inZzenyrskou sit branici realizaci planovaného projektu, jejiz vlastnik neni developerovi
znam, existence sité nenf zndma ani prisluSnému stavebnimu nebo vodoprdvnimu Ufadu a katastr
nemovitosti neobsahuje jakykoliv zépis o existenci sluzebnosti umisténi dané inzenyrské sité na
predmétném pozemku.

Z Cisté technického hlediska je pro developera tato situace vcelku jednoduse fesitelna vybudovanim
prelozky v ramci revitalizace, naslednym docasnym odpojenim inzenyrské sité a jejim prepojenim
prostfednictvim prelozky.

Pravni vychodisko nastinéného problému jiz nenf na prvni pohled tak zfejmé, jelikoz pravni pred-
pisy nabizi nékolik variant mozného feSeni odvijejicich se od povahy dané inzenyrské sité a dalsich
okolnosti.
1. InZenyrské sité slouzici vefejnému uzivani
Nejjednodussi situace. Tézko si predstavit situaci, ze by néktery z provozovateld/vlastnik( siti
nemél prehled o vyskytu jim spravovanych/vlastnénych inzenyrskych sitf. V takovém ptipadé
se Ize snadno dotézat skrze typizovany formular (zpravidla dostupny na webech provozova-
teld sith). Obvykle se bude jednat o patefni vedeni inzenyrskych siti nebo fady.

2. Vnitroarealové pripojky

Jiz ne tak jednoznacnym a urcité slozitéjSim pripadem je zjisténi osoby vlastnika vnitro area-
lové inZzenyrské sité — pripojky, nebo inzenyrské sité tvorici ¢ast lokalni distribucni soustavy
(aredlové pripojky). Lze postupovat postupem popsanym v odstavci vyse, nicméné s nej-
vétsi pravdépodobnosti bez vysledku. Obcansky zdkonik neumoznuje svépomoci bez dalsiho
odstranit aredlové pfipojky branici revitalizaci brownfieldu.

Jedinou legéIni moznosti, jak se domoci odstranéni predmétné stavby, je podat Zalobu. Jeji
podoba a postup se budou lisit podle toho, zda byla pfedmétna pfipojka realizovand v dobé
,starého” obcanského zédkoniku, nebo toho soucasného. Aby soud mohl o zalobé vibec roz-
hodnout, bude nezbytné, aby soud stanovil nezndmému vlastnikovi opatrovnika uréeného
k ochrané jeho zajmd. Névrh na jeho ustanoveni bude vhodné podat soudu spole¢né s doru-
¢enim predmétné Zaloby.

Nasledné po ziskani vykonatelného soudniho rozhodnuti a po uplynuti Ihaty stanovené sou-
dem bude stavebnik opravnén aredlovou pripojku odstranit. Odstranéni mize provést i osoba
odlisna od povinného, napt. developer nebo jakakoliv stavebni firma.
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ZFizeni sluZebnosti na zdkladé titulu, ktery odpadl

Odlisnym pfipadem s odlisSnym vysledkem v soudnim fizeni bude situace, kdy aredlova
ptripojka byla realizovana na zakladé casové neomezeného pravniho titulu, ktery nasledné
v dUsledku zmény pravnich predpisd zanikl.

Ze soudnf judikatury plyne, Ze prestoze se jedné o neopravnénou stavbu na cizim pozemku,
bylo by vic¢i vliastnikovi aredlové pripojky nespravedlivé nafizovat jeji odstranéni. Namisto
toho soud nafidi vlastnikovi aredlové pfipojky hradit za ponechani areélové pripojky vlastni-
kovi dotceného pozemku penéZitou nédhradu. Uvedené feseni by vSak mélo byt mozné pouze
v pfipadé, Ze nejpozdéji v ramci soudniho fizeni dojde k zjisténi osoby vlastnika aredlové pfi-
pojky. V opacném pripadé by nebylo mozné dle naseho ndzoru rozhodnout, jelikoz by nebylo
komu ulozit povinnost k uhrazeni penézité nahrady.

Ndhrada skody

Jednad se o otdzku povinnosti k ndhradé skody v pfipadé, ze by developer bez fadného exekuc-
niho titulu odstranil nebo prelozil aredlovou pripojku, v disledku ¢ehoZ by automaticky doslo
k preruseni doddvek média. V takovém prfipadé se pravdépodobné uplatni § 2910 Obcan-
ského zakoniku a néasledujici. V pfipadg, ze by se podarilo prokazat, ze developer zpUsobil
Skodu zavinéné (alespon v nedbalostni formé) a byla prokdzéna souvislost se vzniklou Sko-
dou, mize nastat povinnost developera Skodu nahradit. Primérni skodou bude Skoda vznikla
v dlsledku preruseni provozu obchodni ¢innosti poskozeného. Uvazovat Ize i o pfipadné Skodé
zplsobené vznikem zvysenych nédkladl na Udrzbu prelozené aredlové pripojky ze strany jejiho
vlastnika. Prokdzani bude pro poskozeného ale velmi obtizné.

Jak postupovat pro zjisténi vécného bFemene cesty a stezky (pFijezdovd komunikace)?

1. SluZzebnost se fesi v pripadé, Ze pfijezdova komunikace vede pres pozemky tfetich stran.

2.V ramci projektd brownfieldd — témér ve 100 % pripadd jiz néjaké dopravni napojeni exi-
stuje. Je potfeba provérit, zda existujici dopravni napojeni vyhovuje svymi parametry budou-
cim pozadavkim.

3. Pokud nevyhovuje a s vlastnikem neni mozna dohoda, je potfeba najit alternativni dopravni
napojeni v rdmci pfipravovaného projektu.

4. Po dokonceni projektu se smlouva o sluZzebnosti vlozi na katastr nemovitosti.

PFirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

3.1.3 PRAVNI VZTAH OBCE A DEVELOPERA NA BROWNFIELDU

Veétsinou je pro obce prichod developera na jejich dzemi velky strasdk. Radi bychom touto cestou
tuto domnénku vyvratili a poukazali na to, Ze spoluprace obce s developerem je pro obec vice nez
pfinosna.

Obce maji nékolik moznosti, jak nastavit své vztahy s developery, a to prostrednictvim planovaci
nebo developerské smlouvy.

1. Planovaci smlouvy — obec nebo kraj mohou ve svém Uzemnim planu podminit vydani
regulacniho planu uzavienim pldnovaci smlouvy, pficemz pravé jen obec nebo kraj mohou byt
smluvni stranou takové smlouvy (viz § 66 odst. 2 stavebniho zédkona a pfiloha ¢. 13 vyhlasky
¢.500/2006 Sb.).

PR

2. Developerské smlouvy — nékdy nazyvané téz ,smlouvy o Gzemnim rozvoji“ jsou jako sou-
kromopravni smlouvy odlisné od pldnovacich smluv. Developerské smlouvy jsou nepojme-
nované smlouvy ve smyslu § 1746 odst. 2 obcanského zakoniku, neni upraven jejich smluvni
typ a tudiz nejsou zdkonem stanoveny nalezZitosti, vyjma obecnych nélezitosti povinnych pro
kazdou smlouvu.

Predmétem developerské smlouvy je zavazek smluvnich stran spolupracovat na realizaci urci-
tého zaméru a nastaveni podminek, za jakych bude zamér realizovan. Jedna se o tyto aspekty:

obec se zavazuje poskytnout soucinnost k realizaci urcitého zaméru;
developer se zavazuje k realizaci ur¢itého zaméru za splnéni stanovenych podminek;

developer se zavazuje k poskytnuti urcité kompenzace negativnich externalit zpdsobenych
zamérem:;

bere se v Uvahu dobry predpoklad, Ze zamér bude akceptovatelny z hlediska souladu se zéko-
nem a stanovisky dotcenych organd, nebude mit negativni vlivy na okoli (pfedpokladem je
napt. souhlasné stanovisko EIA nebo zavér zjistovaciho Fizeni).

Pfedmétem mohou byt rovnéz budouci zavazky a budouci smlouvy, nap¥iklad:

smlouva o investi¢nim prispévku, smlouva o spolupraci;

smlouva o prevodu nemovitosti, zdvazek developera vybudovat urcitou infrastrukturu.

Pro Zasady pro spolupraci obci s developery, jako dokument pfipraveny a uverejnény obci, plati:

pokud je dokument uvefejnény, pozadavky obce nejsou vnimany jako ,vydirani“ &i ,diskrimi-
nace”, ale jako opravnéné a odlvodnéné pozadavky, vyzadované po kazdém investorovi;
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= obec musi i v soukromopravnich vztazich jednat pfedvidatelné a nediskriminac¢né, tj. obec
musi byt schopna postupovat podle zésad jednéni s investory (viz usneseni Ustavniho soudu
ze dne 25.11. 2014, spis. zn. Il. US 2588,/2014):

= zdasady pro spolupréci obce s developery nemohou mit formu obecné zédvazné vyhlasky.

3.1.3.1 PRIKLADY SMLUVNIiCH USTANOVENI
K éemu se obce mohou zavazat:

*  mohou poskytnout developerovi veskerou soucinnost v ramci samostatné plsobnostik ziskani
potfebnych vefejnoprdvnich povoleni, rozhodnuti ¢i stanovisek nutnych k realizaci zdméru;

* obec nebude v0c¢i zédméru uplatinovat namitky, vyjma téch, které vyplynou z negativnich
dopadd zjisténych v rdmci fizeni EIA apod,;

* mohou poskytnout veskeré souhlasy v navazujicich spravnich fizenich nutnych k realizaci
zédmeéru v mezich danych vyhradami ke zjisténym negativnim dopaddm;

* mohou zachovat vlastnické vztahy v dané lokalité platné ke dni podpisu smlouvy.

Naopak, obce se nemohou zavazat, ze:

= Uzemni plan obce bude zménén urcitym, developerem k realizaci zdméru vyzadovanym zpQ-
sobem;

*  bude pro umisténi zaméru developera vydéano Uzemni rozhodnuti (ev. stavebni povoleni nebo
kladné stanovisko dotceného organu);

= urychli probihajici spravni fizenf tak, aby bylo o zdméru vydano rozhodnuti ¢i kladné stano-
visko jesté pred uplynutim zédkonné Ihaty;

= se v obcinebude konat mistni referendum o realizaci zdméru developera na Uzemfi obce.

Ve vSech uvedenych pfipadech totiz obec v rozporu se zédkonem zasahuje do pfenesené plsobnosti
obecniho Ufadu, ev. jinych spravnich organd.

3.1.3.2 DOPORUCENI K DOBRE PRAXI
Dodrzeni nasledujicich bodd mlzZe pomoci s pfipravou projektu.

1. Pripravit strategicky plan rozvoje obce = zajisténi souladu zaméru developera s dlouho-
dobymi plany.

Prirucka pro investory pFi revitalizaci brownfieldu...

2. Schvaélit zasady spoluprace obce s developery za (celem rozvoje vefejné infrastruktury
= dokument, ktery mdze definovat podminky a formy spoluprédce s developery pfi pfipravé
jejich zamérd.

3. Vytvorit ,,Zasobnik projektii” obce = vycet projektl a staveb vefejné infrastruktury
potfebné pro obec.

4. Zajistit transparentnost pri uzavirani smluv = prevence korupéniho jednani.

5. Zorganizovat vefejnou vysvétlujici a informacni kampan k Zdsadédm a zamér(m se zapoje-
nim vefejnosti.

6. Zpracovat analyzu dopadii smlouvy na obec a srovnani se situaci bez smlouvy s develo-
perem.

7. Vyhodnotit dopady zaméru na vefejnou infrastrukturu v dané lokalité.

8. Vhodné ucelové urcit investi€ni pFispévek developera.

9. Zajistit kvalitni textaci smlouvy.

10. Dbat na oboustranné vyhodné podminky smlouvy, vyvazenost prav a povinnosti.

11. NélezZité zajistit zadvazky ze smlouvy a jejich vymahatelnost.

3.1.4 NAVAZNOST NA OKOLi BROWNFIELDU

V souvislosti s regeneraci méstskych brownfieldd a Upravéach zastavéného Gzemi v SirSich souvis-
lostech se dostédvame k pojmu suburbanizace.

V pripadé zaboru novych Gzemfi na okrajich sidel dochdzi k rozSifovani urbanizovaného Uzemi,
s ¢imz souvisi i pojem ,urban sprawl”, tedy neuspofadany a dlouhodobé neudrzitelny riist mést-
skych aglomeraci, nastava riziko prostorového i funkéniho roztFisténi a ztraty kompaktnosti
mésta. To vede k nehospodarnému hospodareni s pddou, kdy dochézi k rozptyleni slozek tzemi,
zaroven vznikd potfeba vybudovani nové infrastruktury véetné té pro individuéini dopravu, protoze
dochéazi ke zvétSovani dochazkovych vzdalenosti. Nasledkem je i zhorsSeni Zivotniho prostredi, kon-
krétné kvality ovzdusi nebo zvySovani miry hluku.




3.1.4.1 DOPRAVA

Vypocet nezbytnych parkovacich stani

P¥i zastavovan( brownfieldd se mnohdy lisi plvodni a nové vyuziti, s ¢imz souvisi i rozdilné potreby
kapacity dopravniho napojeni. Starsi priimyslové aredly Casto vyuZivaly zelezni¢ni dopravu, napf.
typicky do aredlu vedla Zzelezni¢ni vlecka. V poslednich letech se Zelezni¢ni vlecka opét stavaji téma-
tem. Zde je ale potfeba zjistit, zdali je vlecka provozuschopna a méa potrebné revize. Nova vystavba
je naproti tomu priméarné napojené pres silni¢ni sit. Pfi zvazovani nové vystavby je potfeba vypo-
&itat minimalni poéet parkovacich stani dle normy CSN, Uzemniho planu a v Praze dle Prazskych
stavebnich predpistd (PSP) a parkovacich zén. Vzhledem k velkym rozlohdm primyslovych brown-
fieldd byva pozadavek na minimalni pocet novych parkovacich stani znacné vysoky.

Dopravni studie

Jako dalsi krok je potfeba ovéfit, jak bude nejlepsi aredl dopravné napojit, idedlné formou dopravni
studie od specializované dopravni firmy. Ta v rdmci studie posoudi, jestli zanechat stdvajici dopravni
napojeni, vybudovat nové Ci urci pocet vjezdd. Déle tato studie urci rozpad generované dopravy,
tedy to, kam budou nové pfivedené automobily smérovat. Pokud je vice variant moznych vjezd,
i rozpad( generované dopravy je nékolik. Na zdkladé rozpadl dopravy se zjisti, jestli maji okolni
kfizovatky dostatec¢nou kapacitu i pro nové privedené automobily. Dale je v rdmci dopravni studie
vytvoreno nékolik modell intenzit dopravy. Jeden z modell postihuje soucasny stav, véetné stava-
jiciho provozu v areédlu. Dalsi modely popisuji budoucf stav dopravy v roce realizace projektu bez

zameéru a se zamérem.

Ndpravnad opatreni

Pokud je dopravni napojeni projektu nevyhovujici, musi dopravni specialista navrhnout nahradnf
feseni. Ta jsou rlznd, napt. rozsiteni komunikace z jednosmeérné na obousmérnou, vybudovani kru-
hového objezdu nebo svételné kfizovatky. V extrémnich pfipadech je potfeba pockat na dopravni
investici vétsiho rozsahu, napf. na vybudovani nové obchvatové komunikace.

3.1.4.2 HLUK

S dopravnim posouzenim nové pfivedené dopravy pfipravovanym projektem v lokalité brownfieldd
se Uzce poji i posouzeni akustické. Intenzity dopravy zjisténé pri dopravnim prizkumu slouzi jako
podklad pro hlukovou studii.

V akustické studii se primarné posuzuji dvé oblasti:

= vliv na okolf
= vliv na vnitfni chranény prostor

PFirucka pro investory pFi revitalizaci brownfieldu...

Vliv na okoli

Vliv na okoli fesi zejména to, jestli je mozné na misto privést nové generovanou dopravu a zda se
tim nenavysi hluk ve stdvajici obytné vystavbé nad pfislusné hygienické limity. Hygienické limity se
lisi podle zatazeni silnic do tfid a dle denni i no¢ni doby.

Pokud nejsou k dispozici data o hladiné hluku v lokalité, je potfeba provést 24hodinové méreni
hluku. Pokud je lokalita brownfieldd rozlehlejsi, je vhodné udélat méreni hluku na vice mistech. Jako
mista méreni se zvoli se ta, kterd jsou z pohledu mozného zasazeni neptiznivymi Ucinky hluku nej-
vice exponovéana.

Pri prekroceni hygienickych limitd vlivem nového zdméru doporudi akustik nejvhodnéjsi kompen-
zacni opatrfeni. Nejcastéjsi opatfeni spociva v polozeni nového hladkého asfaltového povrchu nebo
v Uprave architektonického feseni, tak aby fasédy novych budov Iépe pohlcovaly hluk nebo v nékte-
rych pfipadech pridéni protihlukové stény ¢i ochranného valu. Je potfeba vzit zaroven v Uvahu, Ze
tato feSeni zvysuji naklady projektu a je mozné s nimi vykompenzovat jen omezené mnozstvi nad-
limitni hlukové zatéze.

Vliv na vnitini chrdnény prostor

Vliv na vnitfni chrdnény prostor se zabyva novymi budovami a tim, jestli bude potfeba zavést néjaka
opatfeni, aby byl dodrzen hlukovy limit v rdmci vnitfnich prostor. Zvlasté ohroZené jsou fasady
orientované smérem k tramvajovym nebo Zelezni¢nim kolejim, nebo k frekventovanym silnicim.

Hlukova studie urci, jaké procento budovy je zasazeno a bude potfeba ho ochrénit prostfednictvim
konkrétnich kompenzacnich opatfeni zejména na obvodovych konstrukcich.

Zvysend dopravni zatéz prinasi kromé hluku také zne€isténi ovzdusi. Nejcastéjsim kompenzacnim
opatfenim je v tomto pfipadé nucené vétrani budov (u Setrnych budov rozhodné s rekuperaénimi
jednotkami), které je zaroven vybavené potfebnou filtraci a Cisti tak pfivadény vzduch.

3.1.4.3 Obcanska vybavenost

U brownfieldd typu byvalych pramyslovych podnikd (v Praze napf. Gzemi Vysocan, Letfian nebo
Zli¢ina) se Casto jedné o velkd monofunkéni Gzemti, kterd zcela méni svoje vyuziti. Pfi plvodnim pri-
myslovém vyuZiti nebyla obcanska ani komercni vybavenost soucasti zaméru. A tak je pFi zméné
vyuziti nezbytné kvuli zajisténi zakladnich potieb novych uzivatelii budov veskerou vybavenost
nové vybudovat.

U rezidencnich projekt( je potfeba této vybavenosti pomérné velkd, od predskolnich zafizeni po
skoly, 1ékarské ordinace, postu, méstsky tfad ¢i obchod s potravinami. Pro kancelafské projekty je
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také nezbytny urcity stupen vybavenosti, zejména je vhodné pokryt stravovaci potfebu pracovnik(
kancelarskych prostor. V poslednich letech je tento pfistup vitan také u prdmyslovych projekt(.

ZFizovdni obéanské a komercni vybavenosti

K tématu obcanské vybavenosti se vazi i otazky, na jakych pozemcich by tato zafizeni méla byt
stavéna, kdo by mél byt inicidtorem povolovaciho procesu a kdo by mél byt investorem. Nazory na
zodpovédnost za stavbu Skolek a dalSich budov obcanské vybavenosti se lisi, a proto je dobré toto
téma v ranych fazich projektu prodiskutovat s pfislusnymi obcemi nebo méstskymi ¢astmi, nebot
jejich realizace méa zasadnf vliv na ekonomiku projektd.

Naproti tomu prostory pro komercni vybavenost jako obchody Ci restaurace jsou standardné budo-
je ddlezité individualni posouzeni komercniho potencidlu kazdé lokality, aby rozsah vybudovanych
komercnich prostor odpovidal charakteru mista — tedy vice komerénich prostor na frekventova-
nych mistech a naopak.

3.1.5 POTENCIAL VYUZITi STAVAJICICH STAVEB A INFRASTRUKTURY

Regenerace brownfieldu, respektive jeho urbanistické a architektonické feSeni, ma za cil dotéenou
lokalitu kultivovat a aktivovat a je tedy nutné zvazit, zda mdze k dobrému vysledku pomocii zhodno-
ceni stavajicich staveb. NejbéznéjsSim Uskalim ve zhodnocovani staveb je nemoznost jejich konverze
na soucasné potfeby — v roviné stavebni i uzivatelské. Typickymi ptiklady, kde dochazi k dlouhym
diskusim na téma zachovat/odstranit, a které pravem pfitahuji nejvétsi pozornost, jsou primyslové
brownfieldy v centrdlnich oblastech mést. Obvykle se jedna o byvalé prdmyslové podniky, které
kdysi vznikaly na periferii, ale jak se mésta rozrlstala, dostaly se do témér centraini polohy.

Architektonické a urbanistické hledisko

Brownfieldy umisténé v centrech mést a obci jsou v soucasnosti vesmés nevitanou zatézi. Jejich
nova poloha vylucuje vyuZiti pro plvodni primyslové Gcely a objekty tak chéatraji a pfedstavuiji riziko
— dlvodem k jejich demolici je predevsim $patny technicky stav, moznost zranéni odpadajicimi
¢astmi, ¢asto jsou obyvany bezdomovci ¢i jinymi skupinami.

Paradoxné vsak i jejich regenerace a nova ndpln mdze predstavovat pro okoli problém. Nové vyuziti
prinasi zvysen( intenzity dopravy, stavebni ¢innost spojena s revitalizaci je také nezanedbatelnou,
byt do¢asnou, zatézi pro mistni. Je tfeba si vSak uvédomit, Ze zahusténi zastavby na brownfieldu

zvysujf atraktivitu a tim padem i cenu okolnich nemovitosti.




Zhodnoceni stdvajicich staveb: pro a proti

Architektura primyslovych podnikd je kategorie sama o sobé. V poslednich dekddach se z pramy-
slového developmentu vytratila estetickd rovina. Napf. mnoho primyslovych hal, budov, komind,
jefdbovych drah a dalsich technicistnich objekt z konce 19. a zacatku 20. stoleti — vcetné jejich
vytvarného a uméleckého ztvarnéni — jsou v soucasnosti vitanym zpestfenim, které se nyni dostava
do popredi.

Zachovdni historickych prvki priimyslové architektury je cenénym zpestrenim v jinak moderné navrZzené

regenerované budové se zcela odlisnym vyuZzitim.

Dalsim faktorem, ktery ovliviuje rozhodovani o budoucim zhodnoceni, je stavebné technicky stav
stavajicich staveb. Nezfidka jsou historické objekty v dezoldtnim stavu a jejich zachrana, respektive
uziti plvodnich konstrukcnich prvkd, je daleko za hranici ekonomické smysluplnosti. Neméné dulezité
je také umisténi téchto staveb v ramci celé lokality — napr. kdyz jejich poloha (tvar, orientace) brani
smysluplnému rozvoji lokality, a to véetné komplikaci napojeni infrastruktury a dalSich vazeb na okoli.
Je velmi dUlezZité zvazit, zda ve findInim feseni dostane prednost zachovani pred odstranénim. Zaklad-
nim cilem strategie nalozeni' s Uzemim je vytvoreni optimalniho prostred( pro efektivni zregenerovani
a pfedchazeni vzniku novych brownfieldti druhé generace. Pracovat s prostfedim a regenerovat ho
by se mélo tak, jako by to mélo byt naposled. Cilem by mélo byt vytvofit kompaktni zastavbu jenz
mistnim lidem nabidne to, co jim v jejich spddové oblasti chybi. Je tfeba predvidat, myslet vizionarsky
a pouzit metodiku mixed-use developmentu (viz dile), tedy polyfunkcniho vyuziti.

Polyfunkcni vyuziti brownfieldu sniZuje riziko, Ze se z regenerovaného prostoru stane casem opét brown-

field (brownfield druhé generace).

Skvélym prikladem revitalizace, jak na misté chatrajicich a nedostatecné vyuzivanych staveb vybu-
dovat nové objekty slouzici ob¢anské vybavenosti je oblast Brno — Masna — Kfenova — byvala
jatka, kde revitalizace zemédélského objektu jatek je ptikladem jedné z nejrozsahlejSich prestaveb
brownfield( zfizené méstem pro Ucely bydleni. Na plose 2,7 ha bylo vybudovano vice nez 250 novych
malometrdznich byt(. Revitalizace pozemk( zacala v roce 2003, kdy byly vSechny budovy vyklizeny
a odpojeny od technickych pfipojek. PFi regeneraci bylo nutné strhnout 10 budov a dekontaminovat
tzemi. V lokalité vzniklo celkem 480 m? komercnich ploch, 14 417 m? obytnych ploch a 7 963 m?
ploch zelené (www.brno.cz, 2013).

Zdarilym prikladem je i aredl byvalych Sroubdren v Libcicich nad Vitavou, kde architekt Patrik Hoffmann
konvertoval byvaly uhelny mlyn a kotelnu na multifunkéni objekty, kde se potkava architektura, design,
umeni, vyroba a skladovani.



http://www.brno.cz
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32 PARTICIPACE A ZAPOJENl' VEREJNOST' DO PROCESU Jednotlivé kroky participacniho procesu se mohou lisit v zavislosti na daném projektu, na némz se

, , participacni proces bude pouzivat. Obecné jsou vSak kroky participa¢niho procesu nasledujicf:
PLANOVANI . ) )
1. Klasifikace zticastnénych stran

Participativni planovani pomaha sladit ndzory hlavnich Gcastnik(l planovacich proces(, budovat kon- Jsou identifikovany a klasifikovany relevantni zicastnéné strany (stakeholders) z nésledujicich
sensus a predchéazet konfliktdm mezi stranami zastupujici rGizné zajmy. Efektivni participace vefejnosti dvou skupin:

muze urychlit projedndvani investi¢nich zameérd a Setfi tak Cas, lidské a finan¢ni zdroje. Volbou vhod-
nych nastrojd pak participace umoznuje i zapojeni marginalizovanych skupin se specifickymi potfe-
bami (napf. seniord, rodin postizenych chudobou nebo hendikepovanych) do procest planovani. Par-
ticipativni planovani tak nejen posiluje demokratické principy, jako je transparentnost a odpovédnost

pFi pldnovéni mésta, ale stava se také dilezitym prosttedkem komunitniho rozvoje. + Treti strany — tfetimi stranami jsou rdzné osoby, skupiny a organizace, které mohou
ovlivnit nebo mohou byt ovlivnény pldnovanym projektem. Mezi tfeti strany se napf.

fadi sousedé projektu nebo méstské samospravy.

*  Multidisciplinarni projektovy tym — zahrnout rizné profese, které se na projektu budou
v jeho prabéhu podilet, jiz v rané fazi planovani napomaha zformovat smysluplné cile
a hodnoty projektu a definovat pfipadna rizika a pfileZitosti projektu.

[Zdroj: http.//www.iprpraha.cz/participace]

3.2.1 PARTICIPAENT PROCES 2- Plan konzultace e e -
Vytvorit plan konzultace by mélo byt nezbytnou soucasti kazdého projektu a mél by byt sesta-
Vyhody, které plynou ze zapojovani vefejnosti do planovacich procest je mozné shrnout do nasledu- ven v pokud mozno co nejrangjsi fazi projektu. Plan by mél zahrnovat cely projektovy tym a
jicich bodu: treti strany a mél by definovat podminky a zplsoby, jak budou vsechny tyto zdcastnéné strany
. VyuZit! mistnich znalosti: zah'rnkuty do planovaciho procesu, tak aby mély moznost ovlivnit ddleZita rozhodnuti v rdmci
projektu.

= vcasné odhaleni potencidlnich konfliktd; . ) )
3. Zapojeni verejnosti

* Vetsilegitimita vystupd; V procesu pldnovani v momenté, kdy jsou projektovym tymem (architektem, investorem, aj.)
. V&tE pocit sounalezitosti s mistem, ob&anské angazovanost; definovany zakladni principy koncepcniho navrhu, je zahdjen jasny a strukturovany dialog
s verejnosti dle toho, jak bylo ur¢eno v ramci pldnu konzultace. Tento dialog mdze mit napf.
formu dobrovolného setkani, v rdmci kterého je vefejnosti pfedstaven koncepcni navrh projektu,
= rozvoj dovednost{ dlilezitych pro demokracii. nebo tzv. design charrette. Klicové aspekty dialogu s vefejnosti, napf. body k diskusi, musi byt
vydefinovany jesté pred zapocetim samotné diskuse, avsak v rdmci diskuse by méla mit vefej-
nost také moznost navrhnout dalsi dilezité body k diskusi tykajici se navrhu.

* l|epsidialog mezi obcany, odborniky a politiky;

| pres celou fadu pozitivnich efekt’ participace vefejnosti pfi planovani mésta, je nutné mit na zreteli
i Cetnd omezeni a nedokonalosti. Jen s dostate¢nym pochopenim téchto omezeni jsme schopni navrh-
nout fungujici participacni procesy a definovat spravné jejich tcely. Naopak jejich neznalost ¢asto 4. Zahrnuti pfipominek do navrhu

vede k frustraci a zklamani z vysledkd participace [zdroj: IPR Praha, Manudi participace]: Po vyslechnuti vSech pfipominek k navrhu ze strany vefejnosti jsou tyto pfipominky zahrnuty
projektovym tymem do navrhu v rdmci jeho dokonceni. O zahrnuti pfipominek je nésledné
zUcastnénym strandm podéana zpétnd vazba, v pripadé nezahrnuti konkrétnich pfipominek je
= otazka efektivity; v ramci zpétné vazby vysvétleno, z jakého divodu nebyly zahrnuty do kone¢ného ndvrhu.

= otadzka reprezentativnosti, selektivnost v Uc¢asti na participaci;

= vztah k zastupitelské demokracii; 5. Stala komunikace

" VRN Komunikace mezi vSemi zUc¢astnénymi stranami je proaktivné udrzovéna i béhem dalsich fazi
* zneuZiti pro partikuldrni zajmy.

projektu za vyuZiti rdznych kandl( (napf. web, Facebook, pravidelna setkanti, aj.).

29



http://www.iprpraha.cz/participace

P¥iklady participativniho pldnovdni v Ceské republice
SKANSKA, Modransky cukrovar — pro vice info zde
SKANSKA, Michelské pekdrny — pro vice info zde
Sekyra Group, Smichov City — pro vice info zde

SKANSKA, Satalice — pro vice info zde

3.2.2 SMYSLUPLNE DOCASNE VYUZITi BROWNFIELDU

Prestoze k realizaci zaméru vede dlouha cesta, je vhodné pripravit mistni obyvatele na zménu v izemi.
| malé a docasné zmény v souc¢asném stavu mohou byt v budoucnu velkym pfinosem pro fungovani
lokality a spolecenskému pfijeti mistnimi obyvateli. Je vhodné jiz v pocatecni fazi vytipovat prostory,
které maji potencidl (dostupnost, statickd bezpecnost, zvyseni prostupnosti) byt otevieny verejnosti
a najit pro né docasné vyuziti.

Vyuziti mista v prvni fadé musi nendsilnou a atraktivni formou informovat ob¢any o pldnovaném
zaméru. Déle je vhodné tuto funkci doplnit vyuzitim, které v okoli chybi (napt. kavérna, galerie,
coworkingové centrum, komunitni centrum), aby si mistni obyvatelé zvykli misto navstévovat a pfijali
jej za své. Napln mista doporucujeme hledat spolecné s mistnimi obyvateli, timto gestem dava deve-
loper jasné najevo, ze je otevien jednani s mistni spravou, Urady statni spravy i s mistni komunitou a
tim prispiva k lepsimu pfijeti projektu.

Priklady
Cukrkandl v aredlu byvalého modranského cukrovaru — pro vice info zde
Galerie Pragovka — pro vice info zde
Vyhlidka na Vitkov a stavebni jamu u Masarykova nddrazi

Manifesto Praha — kulturni a gastronomicky pop-up na Florenci a u Ndrodniho domu na Smichové — pro
vice info zde

Cukrkandl v aredlu byvalého modfanského cukrovaru.
Zdroj: https://residential.skanska.cz/cukrkand!
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https://residential.skanska.cz/cukrkandl
https://x.pragovka.com/cs/pragovka-gallery
https://www.manifestomarket.com/prague/andel/cs/
https://www.manifestomarket.com/prague/andel/cs/
https://residential.skanska.cz/blog/modransky-cukrovar
https://residential.skanska.cz/blog/michelske-pekarny
https://sekyragroup.cz/pages/developersky-projekt-praha5-smichov-city-sever
https://residential.skanska.cz/satalice
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4 SETRNA UDRZITELNA RESENI A JEJICH VYHODY

Jak jiz bylo uvedeno vyse, pro Uspésnou regeneraci brownfieldu je tfeba nejdfive definovat jeho Sirsi
vztahy, tedy okolnf strukturu sidla, pfirodnf faktory, problémy a hodnoty, rozvojové zdméry a limity
v Uzemi (napt. v podobé dopravni a technické infrastruktury, ochrannych pasem, chranénych tGzemi,
nemovitych kulturnich pamatek apod.), jelikoz kvalitni analyza v sobé jiz predjima i odpovidajici
fesen.

K tomu se ale fadi i dalsi inovativni prvky, které je dobré mit na paméti, jako je napf. zavadéni
nizkouhlikovych technologii v budovéach (inteligentni prvky fizeni budov, integrace obnovitelnych
zdrojd energie do budov, aplikace novych energeticky Setrnych materidld, vyuZiti druhotnych suro-
vin k udrzitelné vystavbé), zavadéni inovativnich nizkouhlikovych technologii v oblasti zpracovanf
a vyuzivani druhotnych surovin ¢i zavadéni technologif k ziskdvani druhotnych surovin v kvalité
vhodné pro dalsi vyuZziti v primyslové vyrobé napt. z pouzitého papiru, skla, kovl, pneumatik, tex-
tilu, plastd, stavebnich a demoli¢nich odpad(, vedlejSich energetickych produktl a fady dalsich
vyrobkd s ukoncenou Zivotnosti nebo napf. vyuziti biometanu.

[Zdroj: Nizkouhlikové technologie. Dotace EU, Copyright © 2019 [cit. 03.09.2019], dostupné na https.//www.
dotacni.info/nizkouhlikove-technologie]

4.1 URBANISMUS A MIXED-USE DEVELOPMENT

K zakladnimu ¢lenéni dzemi na funkci bydleni, prace, rekreace a souvisejici dopravy, dochézelo
postupné od konce 60. let 20. stoleti. Od 70. let 20. stoleti se zacaly navracet principy inspirujici
se v tradi¢nim usporadani sidel a jejich center, ke kterym Ize fadit i Gzemi funkéné smiSena neboli
polyfunkéni (mixed-use), jez byla v historii (byt v tehdejsi podobé) typickéa pro utvéareni mést.

Termin ,mixed-use development” oznacuje rozvojové projekty, které kombinuji vice moznosti vyu-
Ziti Uzemf a neorientuji se pouze jednim smérem. Pro pfedstavu ve Velké Britanii se po druhé svétové
valce Uzemni planovani zamérovalo spiSe na velké budovy s jednou funkci, jako jsou ndkupni centra.
Proto ¢asto celili kritice za naruseni tradi¢niho toku a rozmanitosti méstskych center. V posledni
dobé se vyvoj smiseného uzivani stal prominentnéjsim rysem tdzemniho pldnovani s cilem ozivit

cvs

méstska centra a vytvéret prinosnéjsi ideje pro komunitu, jako je sniZzeni automobilové dopravy

a jiné infrastruktury, naopak vytvéreni pracovnich pfilezitosti pro mistni. Tvorba zajimavéjsi struk-
tury mést se tak dockala vzestupu.

Soucasti udrzitelného stavebnictvi je tedy i podpora rozvoje smiSeného vyuZziti, které prinasi
vice vyhod plynoucich z vyuzivani pady v méstskych a venkovskych oblastech. Nékteré oteviené
pozemky mohou proto vykondvat mnoho funkci (rekreace, zmirnovani povodnovych rizik, ukladanf
uhliku, vyroba potravin apod.).

[Zdroj: 301 Moved Permanently, dostupné na http.//www.designingbuildings.co.uk]

Prikladem mohou byt Liverpool Docks, v nichZ po nékolik desetileti nefungovala Zddnd lodni doprava.
Kolem roku 2003 vsak doslo k postupné revitalizaci tizemi a dnes na plose 95 ha najdeme parkové upra-
veny aredl s vyhlidkovou vézi v podobé lodi, haly pro kulturni akce, beatlovsky Zlutou ponorku, bary,
restaurace, ddle bytovou vystavbu, Muzeum Beatles a Tate Gallery s odkazem na historii a kulturni hod-
notu mista. Nebo v ceském prostredi rozvojové plochy a mixed-use projekty jako:

Waltrovka — pro vice info zde
Revitalizace tizemi v ramci méstské ctvrti Karlin
Nova ctvrt Trnitd — pro vice info zde

Smichov city — pro vice info zde
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- Waltrovka.
- Z’dfé'ﬁttps://www.novawa/trovka.cz
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4.1.1 BUBNY — ZATORY:" MESTO KRATKYCH VZDALENOSTI

Rozséhlejsi Gzemi je vzhledem k velikosti mozné délit do mensich celkd, z nichz kazdy bude mit
své vlastni centrum, coZ mimo jiné umoznuje i etapizaci vystavby a usnadnuje pfipadny vstup dal-
Sich investord do Uzemi. Mira regulace v Uzemi by se méla odvijet pfedevsim od jeho rozvojového
potencidlu, a tedy jiZ zminované pozici a vyznamnosti v ramci sidla. Vzhledem k pravdépodobné
vysSim investicim do regenerace Gzemi, kdy se predpoklada diraz na rentabilitu celé akce, se nasle-
dujicl text zaméruje prevazné na intenzivnéjsi méstotvornou zastavbu, jestlize ji poloha a vyznam
brownfieldu umoznuje. Cilem je fesenfi trvale udrzitelné z hlediska ekonomického, sociélniho i envi-
ronmentalniho, vytvérejici predevsim kvalitni, rozmanité a Zivotaschopné prostredi, které plné
vyuziva potencidll dané lokality. Budouci flexibilita zéstavby a jejtho funkéniho vyuziti bude déna
predevsim kvalitou prostorového feseni a rozmanitosti a mnozstvim déjd, které se v ném budou
odehrdvat.

Tzv. mésto kratkych vzdalenosti vytvari takové prostredi, ve kterém je mozné absolvovat veskeré
potfebné cesty (at jiz do prace, za nakupy Ci jiné) pésim pohybem, na kole pfipadné vefejnou dopra-
vou. Regenerované Gzemi byvalého brownfieldu tak mdze fungovat nezavisle na svém okoli, tedy
jako sobéstacné malé mésto se svymi obyvateli, pracovnimi pfilezitostmi, vefejnymi a komercnimi
sluzbami i volnocasovymi aktivitami. V SirSich vztazich maze vytvorit chybéjici centrum obcan-
ské vybavenosti v sidle ¢i jeho ¢asti, a to i ve vazbé na dalsi mistni centra a pozitivné tak ovlivnit
pomérné rozsahlé tzemi. Zkrdceni vzdalenosti mezi jednotlivymi cili cest umoznuje integraci vefej-
nych i komercénich sluzeb a jejich optimalni, pravidelné a hierarchizované rozlozeni v izemi ve vhod-
nych dochazkovych vzdalenostech. Takové prostfedi ma silny potencidl pro kvalitni spolecenské
vztahy a diky koncentraci ¢innosti je ekonomicky efektivni i ekologické zaroven.

4.1.2 NiZKOUHLIKOVA DOPRAVA

S cilem regenerace méstskych brownfieldd je dobré navrhovat bezpecné misto s ekologickou ideou,
preferovat tedy hlavné pési a cyklistické stezky (kola/elektrokola), jako je tomu jinde ve svété.
Ku prospéchu jak celému svétu a pfirodé, tak obecné jedinci pro zdravy pohyb. S podporou zavadéni
inovativnich technologii v oblasti nizkouhlikové dopravy tedy elektromobilnich silni¢nich vozidel,
ptichézeji navic dotace a finan¢ni podpora. Zaroven se meziro¢né vyrazné zvysuje pocet vefejnych
dobfjecich stanic pro tento typ dopravy.

4.1.3 PILOTNIi PROJEKTY A NAVAZUJICi VYSTAVBA

Jako pilotni projekt regenerace brownfieldu maZe velmi dobfe slouZit napf. nové vefejnd budova,
kterd bude vyznamem odpovidat své poloze a v jejimz okoli nasledné vyroste nova polyfunkénf
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Ctvrt véetné klicové infrastruktury posilujici a obnovujici vazby s okolni sidelni strukturou ¢i kra-
jinou. Pilotni projekt méa potencidl vzbudit zdjem verejnosti, investor( ¢i médii a vytvofit pozitivni
obraz o regenerovaném Uzemi. Aredl brownfieldu mize také nabidnout docasné vyuziti v podobé
napft. kulturnich ¢i jinych spolecensky prospésnych aktivit. Stavajici budovy vhodné k zachovani
mohou byt v prvnich fazich regenerace nabidnuty jako finanéné dostupné prostory, které jsou ihned
k dispozici a postupné mohou byt konvertovany napf. pro ekonomické subjekty tercidrniho sektoru.
To mUzZe budovy vyrazné ozivit a pfitdhnout zdjem obyvatel ¢i dalsich investor( a aktivit v Gzemi.
Otézka, co a jak chranit je zde na misté, protoze historické budovy mohou byt hodnotné nejen
jako solitéry, ale i jako soubory staveb a po konverzi mohou pfispét k rozmanitosti regenerovaného
dzemi.

Neméné dlleZitd je tedy reflexe plvodniho charakteru a identity mista, jeho genia loci, jakoZto
odkazu na historii a zachovanijejich vrstev a stop (pokud se v iizemi nachéazej), a to nejen pro mistn{
komunitu, ale i pro nové prichozi obyvatele. Kontextudlni pfistup tak mdze mit pozitivni dopad na
budouci rozvoj, kdy minulost do urcité miry determinuje novou identitu regenerovaného lzemi.
To mdze byt tradi¢ni i soudobé zaroven a mélo by nabizet rliznd méritka staveb, odlisné charaktery
zastavby ¢i riznoroda verejna prostranstvi, prostory jak oteviené, tak i intimni.

V rdmci smiseného vyuziti izemi (mixed-use) by mél byt kladen ddraz na pestrou nabidku bydlenf
jak z hlediska velikosti byt( ¢i jejich cenové dostupnosti, tak i z hlediska budouciho majetkopravniho
usporadani, tedy napt. vhodny pomér obecnich byt a bytd v soukromém vlastnictvi i ve vlastnictvi
bytovych druZstev, a to s ohledem na poptavku a odhadovany popula¢ni rdst. Z hlediska rovnomér-
ného uzivani vefejného prostoru a jeho Zivosti béhem celého dne by viak funkce bydleni méla byt
pfevlddajici, protoZe pouze diky pfitomnosti stalych obyvatel mdze byt nové prostredi dynamické
i bezpecné zéaroven.

Vlyvdzeny by mél byt také podil bydleni, pracovnich prileZitosti, verejnych a komercnich sluzeb ci volnoca-

sovych aktivit, které by se mély v tizemi vzdjemné prolinat.

4.1.4 HUSTOTA OSIDLENi A VEREJNA PROSTRANSTVIi

S kompaktni zastavbou, flexibilitou funkéniho vyuZziti ¢i intenzitou ¢innosti vibec souvisi predevsim
hustota osidleni. IdedIni hustota se da jen velmi obtizné urcit a sama o sobé nenf univerzalni kva-
litou, presto jsou stanoveny optimalni prahy efektivity predevsim z hlediska dostupnosti verejné
dopravy, jeji rentability a z hlediska celkové kompaktnosti a obytnosti Gzemi.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Kompaktni zédstavba umoznuje vyssi hustotu osidleni, a tim i vétsiinterakci ¢innosti, snizuje naroky na
prostorové usporadani v izemi, spotfebu energie, na dopravni a technickou infrastrukturu a souvisejici
investice. Zkracenim vzdalenosti mezi jednotlivymi cili a diky efektivnéjsi verejné dopravé umoznuje
vétsi mobilitu obyvatel, dostupnost obcanského vybaveni i posilovani mezilidskych vztahd.

Hustota osidleni
Spodni hranice pro relativné smysluplné zavedeni systému verejné dopravy je 50 obyv./ha.

Spodni hranice pro tcelné rozmisténi obcanského vybaveni v odpovidajicich dochdzkovych vzddle-

nostech je 100 obyv./ha.

Doporuceni pro kompaktni zdstavbu typicky méstského charakteru je minimdlné 250 obyv./ha.

[Zdroj: Peter Newman, Jeffrey Kenworthy a Léon Krie]

Sit navrhovanych vefejnych prostranstvi je nutné fesit hierarchicky dle vyznamu, souvisle a sro-
zumitelné, coz umozni prostupnost dzemi pro pési a cyklistickou dopravu, plynuly pohyb, dobrou
orientaci v prostoru a propojeni jednotlivych aktivit i aktérl a jejich vzdjemné interakce. Pokud to
mistni podminky dovoli, mdze nova sit ulic, ndmésti a park( vychazet z plvodni struktury prostoro-
vého usporadani Uzemi a reflektovat tak historické stopy a pamét mista.

Dle Léona Kriera je idedIni podil vefejnych prostranstvi v kompaktni zéstavbé pfiblizné 30 procent.
Diiraz by mél byt kladen také na maximalni bezbariérovost vefejnych prostranstvi a jejich vstficnost
vUci vSem vékovym kategoriim a osobdm s omezenou schopnosti pohybu a orientace. Navrzeny
dopravni systém by mél byt vstficny nejen automobildim, ale stejné tak i chodcdm a cyklistim. S tim
souvisi i rozsiteni stavajici sité verejné dopravy tak, aby bylo regenerované tzemi dobte obslou-
zené rozmisténim zastavek ve vhodnych dochazkovych vzdalenostech. Hlavni i vedlejsi pozemni
komunikace mohou byt zklidnény a uli¢ni profily mohou byt navrzeny tak, aby byly jednotlivé druhy
dopravy oddéleny s dlrazem na kvalitu a bezpecnost prostfedi. V Uvahu pfipada také navrh sys-
tému jednosmérnych komunikaci ¢i obytnych zén. Parkovani na vefejnych prostranstvich mize byt
povoleno napt. pouze pfi jejich hrandch. Pfipadné vedeni tramvajové dopravy muze byt provozovéano
na zcela samostatném pasu.




4.2 ZACHOVANI BIODIVERZITY

Brownfieldy ¢asto patfi mezi neatraktivni ¢asti mést a obci. Opusténé a chatrajici pozemky jsou
nevzhledné, stavaji se urbanistickou zatézi a soustfeduji se na nich sociadlné patologické jevy. Proto
neni divu, Ze se je radnice ¢i obecni Urady snazi opét vyuzit.

Pozitiva stdvajicich brownfieldii

Malokdo vsak vi, ze brownfieldy maji také nékterd dalsi pozitiva. Utvareji ve mésté ostrivek zelené
a nékdy i mensi vodni plochy. Proto pfispivaji ke vsakovani destové vody a pomahaji ochlazovat
jakékoli jiné misto v okoli. Mlze zde Zit vice ptakd nebo vzacnéjsi opylujici hmyz nezZ jinde. Jak je
to mozné? Na opusténych a nevyuzivanych brownfieldech mohou vzniknout nékteré biotopy, které
jinde nemaiji prostor. Utvéareji se tu malé tiné a docasné mokrady, pisc¢iny nebo plosky holé pidy.
Podobna mista byvala soucasti nasi krajiny, ale vymizela z ni kvili intenzivnimu vyuzivani véetné
primyslového zemédélstvi. Prekvapivé proto v opusténém, polodivokém brownfieldu nachdzeji Gto-
Cisté ohrozené a vymirajici druhy Zivocich(, které pravé takové biotopy potfebuji k Zivotu. Pfirodo-
védci tu nalézaji necekané rarity, a hlavné bohaty a pestry Zivot.

Z brownfield(l se nedaji udélat ptirodni rezervace. Radnice maji dobré divody, proc¢ je opét vyuzit a
navratit do méstského Zivota. Ale vyuziti se da udélat i jinak, Setrnéji. P¥i pldnovani revitalizace Ize
udélat podobné fesenijako pfi pouziti stavajicich staveb, cilené vyhledat dil¢i pfirodni prvky, vhodné
z nich vybrat a zaclenit do chystaného projektu. Pfi chytrém vyuziti se levné mohou stat atraktivnf
i pfinosnou soucasti nové ¢asti mésta — mistem s vodou nebo zeleni, které je prijemné k ndvstéve,
kvete, bzuci a kypi pfirodnim Zivotem.

Jak na to?

IdedInim feSenim je provedeni dikladného biologického prizkumu brownfieldu hned v pocatec¢ni
fazi projektovani. Pfinejmensim by jej méli projit zoolog (nejlépe entomolog) i dendrolog, vytipovat
dilci prvky vhodné k uchovani a posléze s projektanty uvazit, u kterych a jak by to bylo mozné. Je
nutné pamatovat na to, Ze inventuru nelze délat kdykoli. Musi se délat v sezéné — na jafe nebo
béhem ¢asného Iéta, kdy pfiroda nespi.

[Zdroje: Bonthoux et al. 2014, Meffert et Dziock 2012, Sevéikovd et Kolecek 2014, Tropek et Rehounek 2011.]
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Bulvdr nové ctvrti Trnitd.

Zdroj: https:7/kam

.cz/aktuality/jak-bude-vypadat-bulvar-nove-ctvrti-trnita




4.3 CIRKULARNI EKONOMIKA

Cirkularni ekonomika je systém, ve kterém se materidly nikdy nestavaji odpadem a pfirodni kapital
je postupné obnovovana. V cirkuldrni ekonomice jsou produkty a materidly udrzovany v obéhu pro-
stfednictvim procesd, jako je udrzba, opétovné pouZiti, renovace, repase, recyklace a kompostovani.
Cirkularni ekonomika fesi klimatické zmény a dalsi globalni vyzvy, jako je ztrata biodiverzity, odpad
a zneCisténi, tim, ze oddéluje ekonomickou aktivitu od spotfeby omezenych zdroju.
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Cirkuldrni ekonomika je zaloZzena na tfech zakladnich principech:
*  Eliminace odpadu a znecisténf
= Cirkulovat produkty a materialy

*  Regenerace pfirody a jejiho kapitalu

Z hlediska zivotniho cyklu se stavebnictviv EU podili na poloviné veskeré spotfeby vytézenych mate-
ridld a treting veskerého vyprodukovaného odpadu. Rada hlavnich stavebnich materidl (zejména
cement/ beton a ocel) nese v sobé velkou uhlikovou stopu z téZzby primarnich surovin, spalovani
paliv a procesnich reakci béhem vyroby i z dopravy surovin a vyrobenych materiald.

Revitalizace brownfieldd je tedy skvélym prikladem uplatnéni principt cirkuldrni ekonomiky. Vyu-
Zivdme stdvajici zastavéné Uzemi, navazujeme na jiz pfipravenou technickou infrastrukturu, jsme
schopni znovu vyuzit jiz jednou zabudovany materidl a prodlouzit tim jeho Zivotnost, a zbyly material
recyklujeme. Tim v§im vyrazné snizujeme dopad stavby na zivotni prostfedi oproti nové vystavbé.

Nicméné v oboru stavebnictvi jsme stale velmi daleko od idedIni strategie vedouci ke zpomaleni
materidlovych toka. Cirkularni ekonomika je jednim z pilifa zelené dohody a veskerd legislativa a
zelené finance budou podporovat jeji nastartovani.

Vice informaci o principech cirkuldrni ekonomiky ve stavebnictvi se dozvite napfr. od Incien, Stavebnic-
tvi: Zpomaleni materidlovych tokd diky cirkuldrnimu designu a prodlouZeni Zivotnosti budov, https://

incien.org/wp-content/uploads/2023/11/Prilezitosti-cirkularni-ekonomiky-pro-dekarbonizaci-ceskeho-
-prumyslu-STAVEBNICTVI.pdf

Vice informaci o recyklovanych a recyklovatelnych materidlech a principech cirkuldrni ekonomiky se

dozvite na www.setrnematerialy.cz.

36



https://incien.org/wp-content/uploads/2023/11/Prilezitosti-cirkularni-ekonomiky-pro-dekarbonizaci-ceskeho-prumyslu-STAVEBNICTVI.pdf
https://incien.org/wp-content/uploads/2023/11/Prilezitosti-cirkularni-ekonomiky-pro-dekarbonizaci-ceskeho-prumyslu-STAVEBNICTVI.pdf
https://incien.org/wp-content/uploads/2023/11/Prilezitosti-cirkularni-ekonomiky-pro-dekarbonizaci-ceskeho-prumyslu-STAVEBNICTVI.pdf
http://www.setrnematerialy.cz

Setrnd demolice objektii

Pro zjednoduseni procesu recyklace jednotlivych materidl( je nutné pripravit podrobny demoli¢ni
plan, pfipadné preddemoli¢ni audit, ktery zahrnuje postupné rozebirani objektu s dlirazem na sepa-
raci jednotlivych druhd materidld pro dalsi vyuziti.

Prikladem setrné demolice objektu v praxi je napfiklad tzv. remolice byvalé administrativni budovy Mer-

cury v prazskych Holesovicich spolecnosti Skanska: Mercury je prvnim administrativnim projektem v CR
pFipravovanym na principu cirkuldrni ekonomiky | www.skanska.cz

Brownfieldy jako materidlovd banka

Brownfieldy maji velky potencidl napInéni principu 3 R. Princip Reduce — Reuse — Recycle tvorf
zakladni hierarchii pti ekologickém naklddani s odpady.

ZnovuvyuZiti materidlii — stavebni sut

Inertni stavebni sut, kterd neni kontaminovanéa ekotoxickymi ldtkami, je mozné recyklovat. V pfi-
padé recyklace je ddlezité dbat na separaci nezadoucich slozek (hlina, plast, dfevo atd.), coz Ize
provést tfidénim stavebni suti na hrubotfidici, ktery sut zbavi jemnych sloZek do cca 4 mm a poté
vyuzit k drceni pouze kusovy material.

PFi sprdvném postupu Ize z recyklovanych kameniv vyrobit betonovou smés se stejnymi uzZitnymi vlast-
nostmi jako md konvencni betonovd smés. Spolecnost SKANSKA v souvislosti s tim ve spoluprdci
ERC-TECH vyvinula novy stavebni recyklovany materidl tzv. REBETONG: Rebetong | www.skanska.cz

v, v

Dalsi priklady a case studies tykajici se oblasti znovuvyuZiti materidld jsou k dispozici na webovych strdn-

kdch pracovni skupiny ,Cirkuldrni stavebnictvi a Setrné materidly“, spadajici pod CZGBC: Cirkuldrni sta-
vebnictvi a Setrné materidly | CZGBC

Pfekazka a vyzvy spojené s CE a stavebnictvim:
= Casova narocnost a ndkladnost procesu dekonstrukce ve srovnani' s demolici

= Neefektivni systém demolic, tfidéni a zpracovani stavebnich a demoli¢nich odpadd (SDO)
pro opétovné pouziti materidld v rekonstrukcich

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

= VySsindklady spojené se zpracovanim opétovné pouzitych materidl( a nutnost recertifikace

« Slabé dosavadni uplatnovéni nebo dobrovolna povaha kritérif pro zelené verejné zakazky a
financovani ,cirkuldrnich” stavebnich projekta.

= Setrvacnost stavajicich linedrnich pfistupl v rdmci stavebnictvi a nedlveéra cirkuldrni feseni

« Nedostatek cirkularnich stavebnich dovednosti a kvalifikovanych pracovnikd

[Citace z Stavebnictvi: Zpomaleni materidlovych toku diky cirkuldrnimu designu a prodlouzeni Zivotnosti budov
Institut cirkuldrni ekonomiky]

€ . al ; |11 S5
Kt 3 2
Skanska, projekt: Mercury. |

f https://www.skanska.cz/co—c_lé/ame/deve/opment/komercni—deve/ pReRtApi av
mercury ¢

-
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4.4 VODA A ZELEN

Navrh kvalitni modré a zelené infrastruktury, zamérené na prirodé blizké hospodareni s destovou
vodou, zlepSuje pfipravenost mést na dopady zmény klimatu a zédroven ma fadu vedlejsich pozitiv-
nich efektd na kvalitu Zivota obyvatel ve méstech (eliminace zatizeni COV p¥i vytrvalych dedtich,
ochlazovani mésta, ekonomictéjsi tdrzba ploch zelené, pozitivni psychologicky dopad na obyvatele
mésta rozsifovanim ploch zelené atd.).

Pojem srazkova voda zahrnuje nejen vodu destovou, ale napf. i vodu z tajiciho snéhu a ledu. Obecné
vice zabéhly je pojem destova voda.

Publikace Podpora adaptace budov a mést na nedostatek vodnich zdrojii a zvySovdni teplot
* Legislativni podpora pfimych a nepfimych tispornych opatfeni v budovdch,

* vyuZiti srdzkové a Sedé odpadni vody v budovdch,

* jak se naklddd s destovou a Sedou vodou v budovdch z hlediska platné Ceské legislativy,

* legislativni a motivacni opatreni v oblasti zelenych stfech ve vybranych stdatech Evropy.

Ke staZeni zde.

4.41DESTOVA A SEDA VODA

Téma vody obecné je velice Siroké a je mozné na né&j pohlizet z rGznych Ghld a rdznou optikou.
S vodou kazdy z nés prichdzi do kazdodenniho kontaktu a je pro nds samozrejmosti. Malokdy si
uvédomujeme, ze existuje nékolik druh( vody (pitna, uZitkova, Seda, destova). Ke kazdé z téchto
kategorif mame jiny pfistup, ma pro nas jinou hodnotu, jinak s touto vodou nakldadédme a jinak ji
vyuzivame. Existuji rdzné pristupy, jak vodu:

«  Setfit (snizovani spotfeby pitné vody, vyuZziti specidlnich specidlni armatur);

= zadrzovat (prvky k zadrzovani vody v krajiné, retencni nadrze, spadovani uli¢ni sité, zelené
strechy);

* znovu ji vyuzivat (Seda voda, akumulacni nadrze pro destovou vodou a nasledné zavlahy,
zelené fasady);

«  volit pfirodé blizkd feSeni (zasakovani vody na terénu, dotace podzemni vody, vldha pro
sadové Upravy).

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Zajistit dostatek mnozstvi a kvality vody je v souvislosti se snizenim dopad( zmény klimatu velmi
aktudlini. V nasich podminkach se klimatickd zména projevuje prevazné extrémnimi vykyvy pocasi,
jako jsou privalové desté s vysokym Uhrnem srdzek za kratké obdobi na malém dzemi (bleskové
povodné), dlouhotrvajici obdobi bez srazek (sucha), extrémni vykyvy teplot, které se vyrazné vymy-
kaji dlouholetym statistickym pramérdm. Tyto projevy zmény klimatu, které jsou déle umocnovany
urbanizaci, mohou mit za nasledek ohroZeni zdravi, bezpecnosti obyvatel i negativni ekonomické
ddsledky. Projevim zmény klimatu Ize jen velmi tézko predchézet, proto je tfeba vénovat pozornost
mistni adaptaci na tyto zmény.

Podrobné informace o moznostech hospodareni s vodou ve méstech uvddi publikace ,Voda ve mésté”,

kterd je k dispozici ke staZeni zde: Voda ve mésté - Metodika ke staZeni

Nakldddni s destovou vodou

Nakladani s destovou vodou a jeji dalsi vyuziti je komplexni dkol, ktery vyZaduje holisticky pfistup od
navrhu k realizaci, od verejného prostoru po jednotlivé uzivatele, ale i od volné krajiny po centréinf
Casti mésta. Ve vefejném prostranstvi je obzvlasté ddlezitd mezioborova diskuze spolecenskych
a technickych véd (méstské inzenyrstvi, dopravni inZzenyrstvi, architektura, urbanismus, krajinna
architektura, ekologie, ekonomie), ktera povede ke kvalitnimu vysledku akceptovatelnému pro tyto
obory. Absence mezioborové diskuze se v soucasné dobé projevuje v jednostranné navrhovanych
fesenich, kterd nevyuzivaji pIné jejich potencial a pfinos pro dalsi obory, respektive pro samotné
obyvatele mést.

Principy a opatfeni pro zadrZzovani vody a jeji nasledné vyuziti plati obecné pro zdméry realizované
v nové zastavbé, stabilizovanych plochdch i v plochdch prestavby, tedy na brownfieldech.



https://vodavemeste.cz/
https://www.czgbc.org/files/2019/10/d8145933f5d999aa8cd7397dc21d1fb1.pdf

Dobré priklady implementace systému hospodareni s vodou v praxi uvddi napr. Case Study spolec¢nosti

YIT v ramci projektd SUOMI a LAPPI Hloubétin: Prezentace aplikace PowerPoint, nebo v rdmci projektd
spolecnosti SKANSKA: Presentation VS. Documentation.

4.4.2 ZELEN, ZELENE STRECHY A FASADY

Vyuzivani zelenych stfech a fasad jde ruku v ruce s tématem zadrzovéani destové vody na budové
nebo pozemku. Zelené stfechy a fasddy maiji ale i dalSi pozitivni efekty. Strategie podpory zelenych
stfech v Evropé jsou zamérené na 3 hlavni skupiny argumentd:

«  hospodareni s destovou vodou,
+  zmirmovani dopadu méstského tepelného ostrova,
= podpora biodiverzity.

Z hlediska hospodareni s destovou vodou tkvi role zelenych stfech hlavné v jejich schopnosti udrzo-
vat tzv. maly vodni cyklus pomoci dvou zakladnich funkct:

= Zadrzovani vody
Extenzivn{ zelend stfecha o mocnosti souvrstvi 8 cm dokaze v podminkach CR zadrzet vice
nez polovinu z ro¢niho Uhrnu srazek. S rostouci vyskou souvrstvi roste i celkova retencnf
kapacita a u intenzivnich zelenych stfech nemusi dojit k vlibec Zddnému odtoku srazkové
vody. Retencni kapacita zelené stfechy je dana pouZitymi materidly véetné rostlin a lze ji
vypocitat i méfit. ZadrZzovani vody a jeji zpozdény odtok zabranuje negativnim disledkim
privalovych destd v husté zastavénych méstech.

« QOdparovani vody
Voda, kterd je zadrzena v souvrstvi je postupné vyuzivana rostlinami a odpafuje se zpét
do ovzdusi jak z povrchu listd, tak ze samotného substratu. To ma negativni vliv na teplotu
v okolf a pomdha snizovat efekt méstského tepelného ostrova.

Vodu, kterd ze zelené stfechy odtece, je jesSté mozné jimat pro dalsi vyuZziti v budové (napft. pro
splachovani) nebo v jejim okoli na zavlahy. K zadrZzeni mohou slouZit bud podzemnf reten¢ni nadrze
nebo vhodné navrzené retencni biotopy.

Motivace — dotace, iilevy a slevy

V soulasnosti jiz vétéina dotaénich programt dostupnych v Ceské republice a zahrnujicich reno-
vace budov podporuje néjakym zplsobem i realizaci zelenych stfech a fasédd a systémy Setrného
hospodareni s vodou.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Dalsim vyznamnym motivacnim prvkem pro podporu zelenych stfech a fasad jsou Ulevy z poplatkd a
slevy. Odvod srédzkové vody je v soucasné Ceské legislativé zpoplatnén jen pro podnikatelské subjekty,
domécnosti v Cesku za odvod srazkové vody neplati. Pro zavedeni systému tlev ze sto¢ného poplatku
je nejsnazsi cestou rozdéleni stavajiciho sto¢ného poplatku na ¢ast ,,odpadni* a ,srézkovou".

Napft. v Némecku poskytuje Ulevu na stocném poplatku v pfipadé realizace zelené stfechy 270 mést
nad 10 000 obyvatel. Sleva se pohybuje mezi 30—100 % poplatku za srazkovou vodu.

Dalsi z moznosti podpory by mohla byt sleva na dani z nemovitosti, kterd mize byt zdjemci nabid-
nuta napf. pfi odstranéni urcitého procenta zpevnénych ploch, resp. vybudovani urcitého procenta
zelenych stfech. Ta v Ceské republice ale zatim nenf zavedena.

Pldnovdni a povolovdni vystavby se zelenymi stfrechami

Mistni politika mé ze véech moZnosti podpory zelenych stfech zdaleka nejvétsi dosah. Utrady mést,
obci a méstskych Casti znaji nejlépe mistni priority v oblasti vystavby ¢i Zivotniho prostiedi, majf
blizky vztah k obyvateldm a jsou schopny v relativné kratkém case pfijimat Uc¢inna politickad opat-
feni. Ta mohou mit podobu stavebnich predpis( ¢i vyhlasek, Gzemnich pland ¢i strategii a mohou se
pfimo promitat do povolovacich procest tykajicich se vystavby. Z podstaty maji tato opatfeni spise
regulativni charakter, ackoli vyjimkou nejsou ani drobnd motivacni opatfent.

Nejcastéji se pozadavky na zelené stfechy vyskytuji v Gzemnich pldnech, kde je specifikovéno,
v jakych lokalitach, pro jaké budovy a typy stfech je tfeba pocitat se zelenou stfechou. Oddvodnéni
pro zelené stfechy mize byt rdzné v zavislosti na zamyslenych Gcincich. Pozadavky mohou speci-
fikovat napf. mocnost vegetacniho souvrstvi, typ vegetace, hodnotu soucinitele odtoku srazkové
vody, délku udrzby a jiné.

Casto vyuzivanym opatfenim pro podporu zelenych stfech jsou tzv. ,koeficienty zelen&“ nebo
,zelené koeficienty”. NiZe jsou uvedeny ptiklady konkrétnich koeficientd vyuZzivanych pro zhodno-
ceni vyznamu zelené v zastavbé.

Zahraniéni inspirace

Nasledujici pfipady pochéazeji ze zahrani¢i a Ize je chdpat jako moZnou inspiraci na lokdIni Grovni.
V soucasnosti probihd diskuze nad zarazenim obdobnych mechanizmd do riznych drovni predpisi
i v Ceské republice.

Casto v zahrani¢f vyuzivanym opatfenim pro podporu zelenych strech jsou tzv. ,koeficienty zelens"
nebo ,zelené koeficienty”. Jeden z nejzndméjsich takovych koeficientl je berlinsky Biotope Area Factor
(BAF). Biotope Area Factor vychazi z Siritho rdmce dokument( vztahujicich se k tzemnimu pléanovani
a ochrané zZivotniho prosttedi v Berliné a predstavuje koeficient udédvajici pomér zelené plochy vzhle-
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dem k celkové plose pozemku, pficemz rozlisuje rizné druhy zelené podle jejich ekologické hodnoty.
Cim vy38 BAF je, tim mé plocha vétsi ekologickou hodnotu. Ekologicky aktivni plocha je védzenym prai-
meérem, pfi¢emz vahami jsou koeficienty pro jednotlivé druhy povrchu (napft. zpevnény povrch = 0,0;
plochy pro zasakovani srézkové vody = 0,2, vertikédIni zahrady = 0,5; zelené stfechy = 0,7, rostly terén
=1). BAF ma podobny charakter jako dalsi ukazatele pouzivané pro hustotu zastavby (koeficient pod-
laznich ploch, vyska zastavby apod.) a je v Berliné zédvazny od roku 1994,

Jinym zplsobem podpory je usnadnéni povolovaciho procesu developerovi. V nékterych méstech
(napft. Portland) je mozné ziskat povoleni k rozsiteni podlaznf plochy nad rémec mistnich stavebnich
predpistl, a to pfi realizaci zelené strechy. Cim véts( plocha zelené stiechy, tim vétéi je bonus v podobé
dodatecné povolené vymeéry podlazni plochy. Pobytova stfesni zahrada nezvysuje podlaznost budovy
a tim padem developerovi nezabird pronajimatelnou nebo prodejnou podlazni plochu.

V neposledni fadé mlzZe byt zplsobem, jak zvyhodnit vystavbu se zelenymi stfechami, také upred-
nostrovani projektd se zelenymi stfechami ve fazi ziskdvani stavebniho povoleni. Tento pfistup se
velmi osvédcil v Chicagu, kde je u ,zelenych” projekt( zkrdceno stavebni fizeni az na polovi¢ni dobu
v zdvislosti na tom, kolik zelenych opatfeni obsahuji. Komplikaci pro dalsi rozvoj zelenych strech je
rostouci poptévka po instalaci fotovoltaickych pfipadné fototermickych panel(, ¢imz se zvysuje riziko
tepelnych ostrovd uvniti mést. Mozné feseni nabizi biosolarni stfechy, které kombinuji zelenou stre-
chu s fotovoltaickymi panely.

Dalsi priklady a case studies tykajici se oblasti hospodareni's vodou jsou k dispozici na webovych strdn-

kdch stejnojmenné pracovni skupiny, spadajici pod CZGBC: Hospodareni's vodou | CZGBC

4.5 ENERGIE

Konverze budov, jako jsou tovarny a sklady, na bydlenf ¢ obcanskou vybavenost, pfinadsi fadu pro-
blém0. Jednim z nich jsou poZadavky na spotfebu energie a komfort bydleni. Z nich plyne nut-
nost pouZiti masivnich tepelnych izolaci a kvalitniho zaskleni. To vétsinou vyznamné zméni vzhled
i hmotu budovy.

Industridlni architektura versus komfortni bydleni

Fasady z rezného zdiva, proskleni z drobnych tabulek ve filigrdnové ocelové konstrukci, copilitové
stény a ocelova vrata — to jsou prvky, které jsou v opozici vici poZzadavku na levné vytapéni a pri-
jemné bydleni. Vyhodou téchto budov je snad jen dostatek vnitiniho prostoru, kam neni problém
instalovat rozvody vétraciho vzduchu, strojovny a kotelny.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Pfi rozhodovani, zda stdvajici budovy rekonstruovat, je nutno pocitat s tim, Ze rekonstrukce bude
drazsi, a pritom nejspi§ méné kvalitni a komfortni nez nova vystavba. Zejména je-li vyzadovéan

vvvvvv

Nové budovy (i na brownfieldech) musi splfiovat pozadavky na energetickou nérocnost na drovni
tzv. budovy s témér nulovou spotfebou. V ceské legislativé je ,téméF nulovd” docela vysoké, tedy
benevolentnf ¢islo. | tak se ovsem mnoho budov nevyhne nutnosti integrovat solarni systém nebo
jiny obnovitelny zdroj.

Kde vzit energii?

Budovy, v nichz jsou byty, skoly, kanceldre, vyzaduji relativné malo energie. Restaurace, obchody
vyprodukuji vice odpadu a vygeneruji vice dopravy). V polyfunkénich budovéch Ize vyuzit syner-
gicky efekt, kdy se odpadni teplo z chlazeni jedné ¢asti budovy vyuzije pro vytdpéni nebo ohtev vody
v jiné Casti. Celkova energetickd ndro¢nost se tak vyrazné snizi.

Jednou z typickych vyhod brownfieldd je, ze jsou napojeny na elektrickou sit. V rédmci projektu je
nutno ovérit kapacitu stavajici pripojky a pfipadné ji posilit, ve spolupréaci s provozovatelem sité.

Energie Slunce

Slunec¢ni energie je k dispozici vzdy. Zda se byt snadné dat na stfechu kazdé budovy néjaké solarnf
panely. Pokud ovSem neméa byt stfecha vyuzita pro zelen ¢i jako oddechova zéna. Pak Ize solarni sys-
tém integrovat do fasady. Jenze zatimco na stfechu sviti slunce cely den, na fasddu ne. Energeticky
zisk je tedy mensi a ekonomicka efektivita klesa, energeticky aktivni fasdda je také drazsi nez jed-
noducha fotovoltaika na stfese. Pfi zatim pomérné nizké ucinnosti konverze fotovoltaickych paneld
je zdsobovani budov pouze slunecni energii stéle utopii, tim spiSe pro nékolikapatrovy bytovy diim.
Pro ohfev vody lze déle napt. pouzit mnohem Gcinnéjsi termické solarni systémy.

Fotovoltaika zatim jen jako doplnék jiného zdroje

Na 1 m? dopadne rocné cca 1 MWh slunecni energie. Pro byt s podlahovou plochou 100 m? obyvany

4 lidmi je potreba asi 10 MWh energie na vytdpéni, pFipravu teplé vody, osvétleni a pro nejriiznéjsi spo-
trebice. Pfi pomérné nizké tcinnosti konverze cca 15 % potrebujeme pro takovy byt okolo 70 m? fotovol-
taickych paneld.
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Je-li dost mista pro venkovni parkovisté, pro¢ ho nevyuzit i jako elektrarnu? Parkovaci plochy mohou
byt zastinény fotovoltaickymi panely, coz také zvysi komfort uZivateld. V [été se trochu sniZi tepelna
zatéz plochy — ¢ast slunecni energie se odvede pryc ve formé elektfiny.

Slunecni energie neni k dispozici nepretrzité. Skladovani elektfiny ze solérnich paneld v bateriich
je drahé. Minohem levnéjsi by bylo elektfinu dodat sousedovi, ktery ji zrovna potfebuje. Technicky
to neni problém, ale legislativa tomu v soucasnosti brani. Takovouto ,vypomoc” poklada zakon za
podnikani v energetice, kde je nutna licence a mimo vsechny ostatni povinnosti spjaté s podnikédnim
je nutné také kazdou vyrobenou kilowatthodinu hldasit Graddm.

Lokadlni distribucni soustava

V rdmci daného brownfieldu m(ize proto byt zajimavym fesenim vybudovat lokdIni distribu¢ni sou-
stavu (LDS), kterd umozni sdilet elektfinu vyrobenou v jednotlivych budovéach s rdznymi provozova-
teli. Bude-li souc¢asti LDS i akumuldtor elektfiny, bude vyuzivdn mnohem efektivnéji, nez kdyby byly
akumulatory v jednotlivych budovach. Aby se budovy a vyrobci elektfiny nestali rukojmim provozo-
vatele LDS, mdze byt vyhodné, aby LDS vlastnila obec nebo druZstvo.

Lokdlni distribu¢ni soustava

Jeji vybudovdni v rdmci brownfieldu miZe byt smysluplnym fesenim, které umozZni efektivné sdilet teplo

nebo elektrinu vyrobené v jedné budove, s ostatnimi. Vhodné Ize vyuzit kogeneracni jednotky.

Jinym zdrojem, zapojenym do LDS, mize byt kogenerac¢ni jednotka, vyrdbéjici soucasné teplo i elek-
tfinu. Pouzit kogeneraci v bytovém domé je mélokdy efektivni, protoZe je zde sice odbér pro teplo,
ale relativné maly odbér elektfiny. Naopak tfeba v obchodnim centru je vysoka spotieba elektfiny,
ale maly odbér tepla, takZe ani tady neni kogenerace idedlnim resenim. Pokud by se ale rizné objekty
propojily v ramci LDS, bylo by mozné v misté vysoce efektivné vyrabét elektfinu i teplo. Kogeneraénfi
jednotka potfebuje vétsinou zemni plyn, bioplyn je k dispozici vyjimecné.

Teplo z tepldren

Mladsi brownfieldy byvaly pfipojeny na méstskou teplérnu. Teplovod tfeba uz fyzicky neexistuje,
ale je nékdy mozné ho obnovit v plvodni trase. Tepldrna obvykle velmi uvitd nového zakaznika.
Protoze vsak provozovatelé budov Casto nechtéji byt zavisli na dodavateli tepla, nenf toto fesenf
populérnf. Zavisi pfedevsim na municipalité, zda ho prosadi. Je totiz maximalné vyhodné z hlediska
emisi — emise z tepldrny jsou pod lepsi kontrolou neZz emise z mnoha drobnych kotelen, které by
jinak vznikly.
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Vlastni-li teplarnu municipalita, vznika perfektni ptiklad cirkuldrni ekonomiky: penize za vytapéni se
utréceji v misté a z ¢asti se dostavaji do rozpoctu obce.

Vlastni centrdlni zdroj tepla

Vybudovat v rdmci brownfieldu vlastni centrdini zdroj tepla pfindsi problémy zejména organizacéni
a legislativni. Provozovatelim budov je nutno poskytnout zaruky, Ze cenu tepla budou mit pod kon-
trolou. Zasadnim rizikem totiz je, ze ve fazi pfipravy projektu jednotlivi provozovatelé pfislibi odbér
tepla, ale pozdéji si to rozmysli. Zdroj tepla pak bude pfedimenzovany, coz zhorsi ekonomiku jeho
provozu. Ma-li zdroj tepla vyuzivat dfevo nebo jinou biomasu, je tfeba zvazit riziko kolisani ceny.
Spalovani dfeva emituje (mimo jiné) jemné prachové Castice, spalovaci zafizenf je proto tfeba volit
dostatec¢né kvalitn.

Teplo z okolniho prostredi

Teplo Ize na Grovni jednotlivych budov trvale udrZitelnym zpdsobem ziskévat i z okoli — ze vzduchu,
z pudy, vzacnéji i z vody. K dispozici jsou rdzné typy tepelnych cerpadel.

Na brownfieldu mlZe nastat problém, chceme-li vyuzit teplo z pddy pomoci hlubokych vrti (az
150 m). Je-li na brownfieldu kontaminovana pdda, mdze hlubinny vrt pfenést kontaminaci do pod-
zemnich vod. Hydrogeologicky prazkum je proto tfeba provadét ddkladnéji nez kde jinde. Pfi vyuziti
tepla z pldnich kolektor( nardzime na brownfieldu na to, Ze terén je tvofen rliznymi navézkami,
zemina muze byt prerusena zasypanymi vykopy aj. Padni kolektor se pro takovéto nehomogenni
prostfedi dimenzuje mnohem obtiznéji. Vyhodnym fesenim pak mizZe byt vyuZiti aktivovaného
betonu v zédkladech budov. Sem se v Iété uklada teplo z chlazenf a v zimé Cerpad teplo pro vytapént.

Tepelna Cerpadla ochlazujici venkovni vzduch a emituji hluk, proto je pfi jejich navrhovani nutno
dostatecné posoudit hlukovou zatéz.

Nové brownfieldy na obzoru

Po roce 2028 lIze cekat zanik mnoha fotovoltaickych elektréren. Jejich pozemky jsou obvykle jiz
vynaty ze zemédélského plidniho fondu a nejspi$ se neda Cekat, Ze se vrati zpét do zemédélstvi.
Jejich vyhodou je napojeni na elektrickou sit a nékdy i datovou sit. Vétsinou k nim vede mistni
komunikace napojend na silni¢ni sit. Tyto elektrarny, které vznikly blizko mést a obci, tak pro né
predstavuji zajimavé rozvojové Uzemf.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Kvalitni feseni' v oblasti snizovdni energetické ndrocnosti, vyuzivdni obnovitelnych zdroji energie, energe-
tického managementu a provozovani budov se zarucenym vysledkem.

Vice o téchto tématech také zde:

*  Webové strdanky Ceské rady pro Setrné budovy www.uspornabudova.cz

* Ndvod mozného postupu pro zadavatele pFi realizaci vystavbovych projekti metodou doddvky
Design & Build (& Operate)

* Dalsi informace tykajici se této oblasti jsou k dispozici na webu pracovni skupiny ,Energie”, pod
CZGBC: Energie | CZGBC

4.6 ENVIRONMENTALNI CERTIFIKACNI SYSTEMY

LEED (LeadershipinEnergy and Environmental Design) a BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) jsou dva nejrozsifengjsi a nejrespektovanéjsi systémy hodno-
ceni environmentaini kvality budov. LEED vznikl v USA, BREEAM ve Velké Britdnii, nicméné oba
tyto systémy jsou pouzivany globalné. V rémci Ceské Republiky je také pouzivan narodnf systém
pro hodnoceni komplexni kvality budov, SBtoolCZ, posuzujici vlastnosti budovy a okoli ve vazbé na
udrzitelny rozvoj.

Prvotné byly LEED a BREEAM zaméfeny na hodnocenf jednotlivych budov z hlediska jejich ndvrhu a
vystavby, nicméné za dobu jejich vyvoje se hodnocenf rozsitilo jak z hlediska ¢asové osy Zivotnosti
budovy (hodnoceni budov v provozni fazi), tak i z hlediska zabéru (Ize posuzovat nejen jednotlivé
budovy, ale i urbanisticka fedenf).

Uvedené certifikacni systémy LEED a BREEAM jsou mezindrodné zndmé a uzndvané a v CR maji zatim

uplatnéni zejména u komercnich objektli — administrativnich budov, obchodnich a logistickych center.
Certifikaéni systém SBtoolCZ je uzndvany v CR, a to od roku 2010.

4.6.1 CERTIFIKACE BUDOV

Celkovy pristup obou systému je pomérné podobny; hodnoceny jsou dopady projektd na loka-
litu z hlediska ekologie, vyvolané dopravni zatéze, vzniku efektu tepelného ostrova, apod., dalsimi
aspekty jsou Uspornost z hlediska spotfeby vody a energie, SirsSi environmentalni dopady jsou posu-
zovany podle pouZitych materidld a ddsledkd téZzby a zpracovani potfebnych surovin a konecné
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samostatnou, velmi vyznamnou kapitolou je kvalita vnitfniho prostfedi v budové, kterd zahrnuje
rizné fyzikalni, fyziologické, socidlni a psychologické vlastnosti prostredi vytvareného pro komfort
uzivateld. Jednotlivé okruhy hodnoceni maji riznou vadhu a teprve soucet vsech oblasti je podkla-
dem pro celkovy stupen hodnocenf.

| kdyz je zaméreni podobné, pfistup a metodika jsou odlisné. LEED je vice zaméren na redlné tech-
nické kvality, BREEAM vice zohlednuje i formalni a ,politické” aspekty projektd, napt. respektovani
potfeb znevyhodnénych skupin lidi.

LEED ma ctyfi stupné hodnocenf: Certified, Silver, Gold a Platinum. BREEAM ma drovni vice: Unclas-
sified, Pass, Good, Very Good, Excellent a Outstanding.

Oba hodnotici systémy v ¢ase zpfisiuji své pozadavky. Nedavné projekty LEED ve verzi 2009 (v.3)
dosahovaly bez potizi hodnoceni Gold a nékteré Spickové Platinum. Soucasna verze 4 predpoklada,
Ze projekt dosahujici Urovné Gold by mél mit neutrdIni nebo dokonce pozitivni dopad na Zivotni
prostredi, takze jiz Uroven Gold se stala velmi ambiciéznim cilem (nékdy i technicky témér nedosa-
Zitelnym) a Urovné Platinum dosahlo pouze malé mnozstvi projektl na celém svété.

U BREEAM se za kvalitni hodnoceni povazuje Excellent, ale Spickové projekty smétuji k hodno-
ceni Outstanding. Lze predpokladat, Ze nova verze BREEAM ohldsend na nejblizsi dobu latku déle
zvedne.

4.6.2 LEED, BREEAM A BROWNFIELDY

LEED pozaduje ddkaz, Ze ptida nebo voda v daném Gzemi byla kontaminovéna a ze v rdémci daného
projektu probéhla sanace Gzemf v kvalité poZzadované mistnimi Urady. Pozadavky BREEAM jsou po
formalni strance komplikovangjsi, ale cil je stejny. Obecné Ize ¥ici, Ze sanaci brownfieldu ptisuzuje
0 néco vetsi vahu LEED, ktery za ni pfidéluje vétsi skére v celkovém hodnocent.

Oba systémy LEED i BREEAM u hodnoceni novych budov odménuji projekty vznikajici na brownfieldech.

4.6.3 CERTIFIKACE URBANISTICKYCH NAVRHU

| kdyz je nejcastéjsim predmétem certifikace nové budovand nebo jiz existujici a provozovana
budova, oba uvedené systémy maji sva schémata i pro certifikaci urbanistickych feseni. LEED pou-
ziva schéma LEED for Neighbourhood Development, BREEAM vyvinul BREEAM for Communities.
Pristup téchto hodnoticich nastrojl je mirné odlisny.

Prirucka pro investory pfi revitalizaci brownfieldd...

Vice o certifikacnich systémech a oblasti zdravého vnitiniho prostredi budov se dozvite na webu pracovni

skupiny ,Zdravé vnitini prostredi budov", spadajici pod CZGBC: Zdravé vnitini prostredi budov | CZGBC.

LEED se vénuje zejména tfem hlavnim oblastem: Smart Location and Linkage, Neighborhood
Pattern & Design a Green Infrastructure & Buildings.

Chytra lokalita fesi ekologii, ochranu pldy a vodnich prvkd, podporu alternativni dopravy, dostup-
nost obytnych budov, ale i obnovu brownfieldd.

Struktura urbanismu je zaméfena na to, aby byly ulice pohodIné pro pési, vystavba byla kompaktnf
a smiSend, napojena na dopravni obsluhu okolni zdstavby. Cilem je déle podpora moznosti rekreace
a sportovnich aktivit, pfistupnost skol a vhodné podminky pro vznik mistni komunity.

Oblast Zelena infrastruktura a budovy je zaméfena na podobné principy jako certifikace jednotli-
vych budov, ale s vétsim presahem, takze je napt. zkouméana orientace blok( budov vzhledem ke
sveétovym strandm, podporovany jsou sité tepelného zdsobovani apod.

BREEAM postupuje spise procesné. V prvnim kroku definuje principy rozvoje Uzemi na Urovni stra-
tegil. Dalsim krokem je rdmcovy navrh rozvoje tzemi v konkrétnich rysech, na ktery navazuje treti
krok, ndvrh detaild.

Stejné jako LEED i BREEAM posuzuje vyuziti zdroj(, dopravni napojeni, dostupnost sluzeb, ekologii
Uzemi a jeho praktickou hodnotu pro obyvatele. Zakladni odlisSnosti BREEAM je ale velmi velky dlraz
na komunikaci s mistnimi obyvateli a Ufady a na dalsi prvky ,politické korektnosti“. Mezi zakladnf
pozadavky patfi detailni sbér ndzord viech dotcenych Ucastnik( a jejich zapracovani do budouciho
jsou napt. moznosti adaptace na budouci klimatické zmény. Oblasti posuzovan( jsou v nékterych
Castech velmi detailni, zkouma se napt. mikroklima a jeho zména po vystavbé, posuzuje se architek-
tura (stylovéd ndvaznost rdzu nové navrhovanych budov na existujici tradice) a nékteré pozadavky
maji velmi konkrétni formulaci (napf. zastavky autobusu maji mit stojany na kola). Odménovany
jsou také ndlezitosti rozvoje Uzemi spojené se socidlnimi aspekty, napt. zvySovani kvalifikace pra-
covnik( béhem pribéhu vystavby.

Obecné Ize konstatovat, ze LEED urcuje cile a zpUsob jejich naplnéni nechava na usudku fesitell
zadani. Oproti tomu BREEAM stanovuje i pozadavky na detaily a procesy; v nékterych okamzicich
tak mlze prevlddnout forma nad obsahem a nézor verejnosti mdze potlacit i velmi promysleny
kvalitni a inovativni navrh.
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4.7 EU TAXONOMIE & ESG 6 CiLU TAXONOMIE

V roce 2015 se 193 statli svéta v Pafizské dohodé zavazalo udrZet otepleni planety pod 2 °C a zaro-
ven usilovat o to, aby nebyla pfekrocena hranice 1,5 °C (ve srovnani s teplotami pred pramyslo-

]
vou revoluci). Evropska komise pak v roce 2019 predstavila Zelenou dohodu pro Evropu (European :
Green Deal), kterd v hlavnich obrysech nastinuje, jak chce EU dosdhnout cild Patizské dohody. Tento
ambicidézni plan s sebou pfinese vyznamné prileZitosti, jako je potencidl pro hospodérsky rist, nové
obchodni modely a trhy, nova pracovni mista a technologicky rozvoj. ;..W
S timto prichdzi do popredi také ESG (Environmental, Social, Governance). ESG je rdmec, ktery Zmiriiovani I o ‘ Ochrana a obnova Prevence
propojuje pFileZitosti a rizika v oblasti Zivotniho prostfedi, socidlnich véci a Fizeni s cilem posuzovat zmény Klimatu = ab;E::;;:Z'::u e
aktivity opravdu komplexné a celistvé. Zahrnuje Sirokou skélu nefinan¢nich hodnoticich kategorif o o o }
o, ) o, . . .. ., . , , , PFizplisobovani Udrzitelné vyuzivani Prechod
a kritérii, kterd pouzivaji akciondfti a dalsi zainteresované strany k posouzeni dopadu a obchodnich se zméné klimatu a ochrana vodnich na ob&hové
pra ktik spoleénosti. a mo¥skych zdroji hospoda¥stvi
ZIVOTNi PROSTREDI SPOLECNOST RiZENI EU Green Deal a néstroje typu CSRD, ESRS, ESG a EU Taxonomie predstavuji zdsadni rémce pro
Nas dopad na planetu Nas pFinos komunitam Nase chovani podporu udrzitelného rozvoje v Evropské unii. Pro takto komplexni plédn transformace je zapotrebf

i komplexnf ndstroj. Pro spole¢nosti to znamena nejen nové povinnosti v oblasti reportingu a com-
pliance, ale také prilezitosti pro inovace a ziskani konkuren¢ni vyhody. Transparentni a odpovédné
podnikani se stava standardem, ktery prispiva k dlouhodobé prosperité a ochrané naseho spolec-

A Homf? Management £ o / v
Klimaticki  Pfirodni  Znegisténi Lidsky Rizeni zainte,eiovanych Vedeni Chovani Finance a ného Zivotniho prostred:.
zména zdroje a odpady kapital produktu ST spolecnosti  spole¢nosti transparentnost

Pro propojeni svéta financi a udrzitelnosti s cilem podporeni Zelené dohody vznikla smérnice o podéa-
vani zprav firem o udrZitelnosti (Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD). Smérnice je
soucasti vétsiho bali¢ku udrzitelného financovani, ktery prispivé k realizaci Zelené dohody a poméaha
smérovat soukromé investice (kterymi disponuji firmy, banky nebo investi¢ni fondy) do prechodu
na klimaticky neutrdini ekonomiku. Soucastf bali¢ku jsou také nové ESRS (European Sustainability
Reporting Standards) pro podavan( zprav o udrzitelnosti a také natizeni EU o taxonomii.

EU Taxonomie je nastroj, ktery umoznuje definovat udrzitelnost investic a ktery by mél posunout
evropskou ekonomiku smérem ke klimatické neutralité. Cilem EU Taxonomie je rozdélit udrzitelné
aktivity podle typu a poskytnout tak podklady investoriim, aby mohli délat informovana a odpo-
védna rozhodnuti. Jeji znéni pro ¢eské prostredi pfipravila CZGBC a najdete ji pod timto odkazem
https:.//www.czgbc.org/cs/vyklad-eu-taxonomie.
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Rezidenéni projekt Ctvrt Emila Kolbena vznikd na plivodnith brownfieldu tovdr

Zdroj:https:/resident@l.skahska.cz/prodej-tyteE=graha- 9-vysocany.



5 ZAVER

Soucasnd mésta nejen s primyslovou minulosti disponuji znacnym mnozstvim objektd, které doslouZily
svému Ucelu a v soucasné dobé nejsou vyuzité a chdtraji. Tyto objekty jsou Casto zatiZeny ekologickou
zatézi z prumyslové nebo zemédélské ¢innosti.

Meésta zdroven stoji pred vyzvou jejich adaptace na zménu klimatu. Projekt udrZitelné regenerace
brownfieldu by mél analyzovat mozZnosti, jak efektivné hospodafit s energii i s vodou, a jak minimalizovat
vliv méstského tepelného ostrova sprdvnym vyuZzitim zelenych stfech a okolni zelené pro zasakovdni srdz-
kovych vod.

Brownfieldy skytaji znacny potencidl pro rozvoj obce nebo mésta.
Setrnd revitalizace brownfieldti neni problém, ale vyzva.

Prijméte ji s ndmi!

Obnova historické kotelny v Libcicich nad Vltavou, foto: BoysPlayNice.
Zdroj: https.//www.earch.cz/architektura/clanek/unikatni-obnova-historicke-kotelny-v-libcicich-
-nad-vltavou
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TABAKFABRIK LINZ

Ndzev projektu
Tabakfabrik Linz

Lokalita
Peter-Behrens-Platz 7-8 | A-4020 Linec, Rakousko

Rozloha
3,8148 ha (80 000 m? krytych vyuzitelnych ploch)

Vlastnik pozemku
Mésto Linec

Developer/Investor
ILG (Immobilien Linz GmbH, Co KG)

Generdlni dodavatel
X

Celkovd cena projektu
35 mil. EUR (1. ¢ast)

Casovd osa projektu
Vystavba od 2015 do 2020 (1. ¢ast), revitalizace pokracuje novou vystavbou do r. 2025

Hlavni cil projektu

Revitalizace ¢aste¢né pamatkové chranéného arealu byvalé tovarny na tabakové
vyrobky vychodné od centra mésta. Cilem bylo oziveni arealu s multifunkénim vyuzitim,
poskytnuti prostoru pro spoleéenské akce a kreativni priimysl.
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TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Kategorie brownfieldu
X

Klasifikace brownfieldu
Industrialni

Historie lokality (piivodni vyuzZiti, diivod opusténi)

Primyslovy areal byl realizovan v letech 1929—1935 podle plant Petera Behrense
aAlexandra Poppa, jako prvni stavba s zelezobetonovym skeletem v Rakousku. Areal
byl vyuzivan jako textilka a ndsledné pro zpracovani tabakovych vyrobkd. V disledku
restrukturalizace tohoto primyslového odvétvi doslo k ukonéeni vyroby a prodeji
zahrani¢nimu majiteli. Nasledné areal odkoupilo Mésto Linec. Pamatkové chranéna
cast arealu je postupné setrné revitalizovana. V zapadni ¢asti aredlu se v soucasné
dobé misto plvodnich objektl (které nebyly paméatkové chranény) realizuje zcela nova
multifunkcni vystavba v¢. vyskové budovy. Investi¢ni naklady revitalizace byly velmi
peclivé hlidany z hlediska efektivity vydanych prostfedkd.

DELTA Group se diky doprovodu investora ILG na tomto projektu a spolupraci se
spole¢nosti CMb industries stala partnerem a spolutvircem ojedinélého projektu
Department of Disruptive Disciplines, ktery vznika v GRAND GARAGE tabakové
tovarny v Linci

KONTAMINACE

Specifikace kontaminace, typ znecisténi
Chemické

Kontaminace typicka pro tento typ primyslovych objektd, tj.pro textilni a tabdkovy
pramysl.

Tabakfabrik Linz

Rozsah a hloubka kontaminace 5
Podle dostupnych informaci nebylo nutné rozsahlych sanacnich praci. Cast ptdni
kontaminace byla v mistech, kde byl plvodné pfitok Dunaje.

Zdroje kontaminace (historické priimyslové &innosti apod.)
Potencialné mozné kontaminace oleji ve vyrobnich halach a kotelné. Nutné bylo
odstranéni nasledkd po poskozeni neevidovanych nadrzi na naftu, béhem vystavby.

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace
Celkové naklady na odstranéni kontaminace nejsou znamy.

Dotace/pobidka na odstranéni kontaminace
Z dostupnych informaci nebyly vyuzity zadné dotace na odstranéni kontaminace.

Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
Ne

FINANCOVANI PROJEKTU

Zdroje financovdni
Verejné dotace | Soukromé investice

Byla zde uzaviena ekologickd smlouva?
Ne (Neni znamo)
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METODY ODSTRANENI KONTAMINACE

Pouzité technologie a postupy k odstranéni kontaminace
X

REALIZACE PROJEKTU

Revitalizaéni prdce
Demolice plvodnich objekt(l | PFestavba plvodnich objektt | Vystavba novych objekt

Konstrukce, ale i dlazby, vyplné otvorl apod., které byly v dobrém technickém stavu,
byly ponechany. Revitalizace probihala v souladu se zasadami pamatkové ochrany.
Nové konstrukce, jako napf. prosklené délici stény mezi jednotlivymi pronajimatelnymi
prostory, pfinesly zejména do interiért nové impulsy a moderni design. Charakter
pavodni industrialni architektury byl zachovan pomérné ve velkém rozsahu.

Architektura nové vystavby v zapadni ¢asti aredlu je soucasna, vyskova stavba bude
po dokonceni nejvyssi budovou v Linci.

VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé a dlouhodobé vysledky

Revitalizace arealu je velmi Gispésna, jen v prvnich letech od roku 2010 do roku 2018
akce v arealu navstivilo 1,4 miliony navstévnik(. Z arealu se stalo jedno z ikonickych
mist mésta Linec. Kromé kulturnich a spolecenskych akci sidli v arealu cela fada
spole¢nosti kreativniho primyslu. Diky vytvofenému kreativhimu prostfedi v arealu
vznikla a plsobi celd Fada uspésnych start-upl v oblasti inovaci.

Ekonomické a socidlni pFinosy

Projekt revitalizace arealu byvalé Tabakfabrik v Linci vyrazné obohatil podnikatelské
a kulturné-spolecenské déni mésta. Po celou dobu revitalizace byla velmi peclivé
hlidana efektivita vynaloZenych prostfedki. Napfiklad prostory pro kreativni primysl
byly revitalizovany ve tfech kvalitativnich stupnich, coz umoznuje poskytnout cenové
odpovidajici podnikatelské prostory jak pro start-upy, tak pro na kvalitu prostredi

za pomérné kratkou dobu z nékterych start-upll vyrostly Gspésné stfedné veliké
spole¢nosti plsobici nejen v Rakousku, ale i v zahraniéi s poboc¢kami po celém svété.

Tabakfabrik Linz

HODNOCENI PROJEKTU

Klicové iispéchy a nezdary

Revitalizace arealu Tabakfabrik je pfikladem projektu, kdy je mozné Gspésné skloubit
pamatkovou ochranu, relativné nizké investi¢ni naklady a vytvofeni plnohodnotného
prostfedi pro podnikani a kreativni primysl. Stejné dilezité se ukazalo vytvoreni
vhodného prostiedi pro kulturni a spolecenské akce pro nejsirsi vefejnost. Areal také
velmi efektivné vyuziva zastavéné tizemi s dobrou dostupnosti z nedalekého centra
mésta.

Pouceni pro budouci projekty

Komplexni pfistup a na spoleény cil zaméfeni vsech zainteresovanych subjekt jsou
zakladnimi predpoklady pro Uspésnou revitalizaci jakéhokoliv brownfields. Neméné
dilezita je také podpora vefejného sektoru, v tomto pfipadé Mésta Linec. S relativné
omezenymi finanénimi prostfedky Ize dosahnout velmi dobrych vysledk( a Ize vytvofit
kreativni prostfedi s Sirokou sSkalou prostor a moznosti vyuziti.

DOPORUCENI

Ndvrhy na zlepseni procesu revitalizace brownfieldii
Verejnou podporu ve vétsi ¢i mensi mife vyZzaduji vSechny projekty revitalizace
brownfields. Velmi dalezity je kvalitni projektovy management, fizeni projektu.

MozZnosti dalSiho vyuZiti revitalizovaného prostoru

Charakter revitalizace zejména pamatkové chranénych budov umoznuje relativné
jednoduse v budoucnu zménit zpisob vyuziti. Dobfe vyuZitelny je také vefejny prostor
mezi budovami v arealu.

ODKAZ KE KOMPLETNI STUDII
grandgarage.eu

tabakfabrik-linz.at

ddd.space

delta.at/cmb-industries



https://grandgarage.eu/
https://tabakfabrik-linz.at/
https://www.ddd.space/
https://www.delta.at/cmb-industries/
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Urbanity Campus Tachov

URBANITY CAMPUS TACHOV

Ndzev projektu rozsahlého ozelenéni celého arealu kampusu a otevreni détské skupiny pro 15 déti.
Urbanity Campus Tachov Nevyuzité plochy jsou postupné dopliovany o novy development zahrnujici indu:::tria’lm',
multifunkéni a rezidenéni vystavbu. Urbanity Campus Tachov ziskal jako prvni v Ceské

Lokalita republice certifikaci BREEAM Communities s nejvy$sim hodnocenim ve stfedni a
Tachov vychodni Evropé spolecné s fadou dalsich ocenéni v realitnim segmentu za architekturu
Rozloha a design, za ekologii a udrzitelnost a v neposledni fadé za ESG principy.

200 000 m?

Vlastnik pozemku

Urbanity Development a.s.

Developer
Urbanity

Generdlni dodavatel
Urbanity Development a.s.

Celkovad cena projektu
X

Casovd osa projektu
2018—2023 (dalsi faze do roku 2025/6)

Hlavni cil projektu

Rozsahla rekonstrukce budov ze 60. let 20 stoleti probihala na misté brownfieldu za
plného vyrobniho provozu ndjemcu, kdy byly zachovany stavebné konstrukéni celky

a prodlouzena Zivotnost budov minimalné o dalsich 50 let. Kompletni revitalizace 2
budov zahrnujici vyménu svétlik( a vSech vyplni, zatepleni obalky a stfesniho plasté,
modernizaci technologii véetné instalace systému MaR, sprinkler(i astfesni FVE

véetné bateriového ulozisté a vyuziti odpadniho tepla z vyroby posunula budovy do
energeticky tfidy A (mimoradné usporna). Spole¢né s revitalizaci budov byla provedena
kompletni rekonstrukce infrastruktury a pfijezdu do kampusu véetné nové vratnice,




Urbanity Campus Tachov
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TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Kategorie brownfieldu
Kategorie B

Klasifikace brownfieldu
Industrialni

Historie lokality (piivodni vyuzZiti, diivod opusténi)

Historie fungovani saha az do roku 1967, kdy zde vznikl vyrobni aredl narodniho podniku
Plastimat. V té dobé se jednalo o vykladni skFin socialistického primyslu. Podnik
vyrabél nejriiznéjsi plastové produkty pro potfeby viedniho Zivota, mél vlastni vyvoj

i design celé fady vyrobku s vysokou estetickou trovni. Nasledné pfisla privatizace
anasledoval postupny upadek této vyrobni lokality. Kdyz jsme areal koupili, byl
extrémné podinvestovany, energeticky velmi neefektivni a z ¢asti opustény.

KONTAMINACE

Specifikace kontaminace, typ znecisténi
Neevidovali jsme zadné znaky kontaminace.

Rozsah a hloubka kontaminace
X

Zdroje kontaminace (historické priimyslové éinnosti apod.)
X

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace (celkové ndklady)
X

Urbanity Campus Tachov

Dotace/pobidka na odstranéni kontaminace
X

Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
X

FINANCOVANIi PROJEKTU

Zdroje financovdni
Verejné dotace | Soukromé investice

Byla zde uzavfena ekologickd smlouva?
Ne

Projekt byl financovan kombinaci vlastnich zdrojd, bankovniho financovani a dotaci.

Dotace byly ¢erpany na snizeni energetické narocnosti budovy, vyménu LED osvétleni,

zatepleni stfechy s vyménou svétlikli na ptivodnich budovach a instalaci fotovoltaiky
sbateriovym ulozistém.

METODY ODSTRANENI KONTAMINACE

Pouzité technologie a postupy k odstranéni kontaminace

X

REALIZACE PROJEKTU

Revitalizacni prdce
Pfestavba pavodnich objektl | Vystavba novych objektl | Vystavba infrastruktury
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PFi revitalizacnich pracich na budové Alfa a Beta doslo k zatepleni budovy fasadnimi
panely s tepelnou izolaci z mineralni vaty. Byla odtézena stfesni skladba a zrealizovala
se nova. Byly nainstalovany nové stfesni svétliky. Doslo k dodate¢nému zpevnéni
nosnych stfesnich vaznikl. Nova instalace samocinného hasiciho zatizeni a elektronicka
pozarni instalace. V budové byla provedena nova podlaha se specialni antistatickou
epoxidova stérkou. Byla kompletné revitalizovana infrastruktura véetné nové ptipojky
vody, plynu a elektfiny. Nainstalovana byla fotovoltaika na stfechu v kombinaci
sbateriovym ulozistém. V budové bylo vyménéno LED osvétleni a zacalo se vyuzivat
odpadni teplo z kompresord.

VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé a dlouhodobé vysledky

Za hlavni dopady revitalizace budovy Beta povaZzujeme v prvnim pfipadé snizeni
energetické narocnosti budovy a tim spotfeby vsech médii. Dalsim velice vyznamnym
aspektem je zlepSeni pozarni bezpecnosti diky instalaci sprinkler( s napojenim na
centralni pult ochrany. V neposledni fadé byla zlepSena esteticka stranka arealu
spolecné s atraktivitou pro stavajici i nové prichozi ndjemce a jejich zaméstnance.

Ekonomické a socidlni pFinosy

Snizeni spotfeby energii, vyuziti zelenych a obnovitelnych zdroji energie, zjednoduseni
procesu v ramci property managementu s novymi technologiemi s chytrym Fizenim,
zvyseni reprezentativnosti prostor.

HODNOCENI PROJEKTU

Klicové lispéchy a nezdary

Urbanity Campus Tachov je prvnim arealem v Ceské republice, ktery ziskal prestizni
ocenéni BREEAM Communities pro udrzitelné ¢asti mést a verejné prostory.

Ve svétovém méFitku je pak jedinou oblasti s pfevazujici vyrobni funkci, ktera se mize
touto certifikaci pochlubit. Dvé prvni mista si odnesl ze soutéze Estate Awards 2023,
kde zvitézil v kategorii Udrzitelnost a ekologie. V kategorii Industrialni projekt roku
navic bodoval areal jesté jednou, kdyz prvenstvi ziskala vystavba budovy Gama. To pak
doplnilo jesté vitézstvi v 25. ro¢niku prestizni soutéze Best of Reality — Nejlepsi z realit
a zafazeni mezi nejlepsi udrzitelné projekty v CR v soutéZi Sustainability Star 2024
akampus také ziskal cenu MPO na galaveceru Stavba roku Plzefiského kraje 2023.

Urbanity Campus Tachov

Pouceni pro budouci projekty

Revitalizace brownfieldd je slozity a naro¢ny proces, ale pokud je spravné naplanovan
a proveden, mulze ptinést vyrazné vyhody pro mistni komunity, ekonomiku a Zivotni
prostredi. Klicovymi faktory Uspéchu jsou dikladné p¥ipravy, zapojeni verejnosti,
udrzitelnost a vyuzivani modernich technologii. V budoucnosti by se revitalizace méla
vice soustfedit na to, jak efektivné reagovat na ménici se potfeby spole¢nosti a jak

integrovat environmentalni, socialni a ekonomické faktory do jednoho celistvého feseni.

DOPORUCENI

Ndvrhy na zlepsSeni procesu revitalizace brownfieldii
Dle pravidel dotacnich titul( byla povinnost v nékterych tendrech vybrat nejlevné;jsi
nabidku, coz se nam pak projevilo v nedostatecné kvalité odvedené prace dodavatele.

MozZnosti dalSiho vyuZiti revitalizovaného prostoru

Momentalné pfipravujeme v areadlu kampusu dalsi fazi — rezidenéni vystavbu
vkombinaci s plnohodnotnou matefskou skolou pro 44 déti, ¢imz se opét posili méstska
socialni infrastruktura, coz mésto pochopitelné vita. Reagujeme na celorepublikovy
problém, kdy nejsou dostupné byty, ani kapacity v matefinkach. Konkrétné v Tachové
nebylo k 1. zaFi loniského roku umisténo pres 60 déti.
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PARVI CIBULKA

Ndzev projektu
Parvi Cibulka

Lokalita
Ulice Naskové, Praha 5 — Kosire

Rozloha
10 853 m?

Vlastnik pozemku
YIT Stavo s.r.o.

Developer
YIT Stavo s.r.o.

Generdlni dodavatel
STEP, spol. s.r.0.

Celkovd cena projektu
1,3 mld.

Casovd osa projektu
2019—2022

Hlavni cil projektu

Cilem projektu bylo pokracovani revitalizace izemi chatrajiciho arealu. Projekt PARVI
Cibulka vznikl pfestavbou byvalé tovarny Meopta na rezidencni bydleni loftového typu.
Plvodem industridlni budova byla revitalizaci proménéna v prostor pro nekonven¢ni
bydleni. Cely blok budovy je rozdélen do 7 samostatnych sekci s bytovymi jednotkami
ahlavnim centralnim vstupem s recepci. V budové je i nékolik jednotek uréenych pro obchod
Ci sluzby, které prispéji k navyseni kvality lokalni obCanské vybavenosti. V suterénu budovy
jsou kromé parkovacich stani také sklepni kéje, kolarna a dalsi prostory pro technické
vybaveni objektu v¢etné stavajiciho krytu civilni ochrany. Projekt Parvi Cibulka spolu se
sousedici budovou projektu Aalto Cibulka uzavira klidny vnitroblok s velkym mnozstvim
zelené, détskym hfistém a vodnim prvkem.




Parvi Cibulka
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TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Kategorie brownfieldu
Kategorie A

Klasifikace brownfieldu
Industrialni

Historie lokality (piivodni vyuzZiti, diivod opusténi)

Byvala tovarna spolecnosti Meopta, stojici na okraji lesoparku Na Cibulce, dominuje
klidné prazské ctvrti Kosife, jiz od 60. let minulého stoleti. Po ukonceni vyroby jemné
mechaniky a optiky v tovarné Meopta doslo k postupnému opusténi arealu a jeho
chatrani. Architektonicky vyjimecna historicka budova, ktera drive slouzila k vyrobé,
byla jesté nékolik dalsich let pronajimana k riiznym tceldm, zejména jako kancelare,
skladovaci prostory a dilny pro Zivnostniky. K témto komerénim Gcelim slouzila az do
doby, nez doslo k rozhodnuti o revitalizaci a pfeméné objektu na reziden¢ni komplex.

KONTAMINACE

Specifikace kontaminace, typ znecisténi
Chemické | Fyzikalni

Na zakladé provedeného priizkumu a vysledkl laboratornich analyz tvofi ekologickou
zatéz stavebni materialy s obsahem azbestu.

Rozsah a hloubka kontaminace
V objektu byla zjisténa pfitomnost stavebnich materialt s obsahem azbestu v téchto
mistech vyskytu:

* kanalizacni a vétraci azbestocementové tvarovky
= tésnici provazce v pfirubovych spojich potrubi vzduchotechniky
* obloZeni brzdové soustavy vytahovych stroju

» deskové materialy v pavodnich poZarnich dvefich
* plochd tésnéni pFirubovych spojd potrubnich rozvodu

Zdroje kontaminace (historické priimyslové &innosti apod.)
Stavebni materialy stavajici tovarny Meopta.

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace (celkové ndklady)
Cca 1,2 mil.

Dotace/pobidka na odstranéni kontaminace
Ne

Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
Ne
FINANCOVANI PROJEKTU

Zdroje financovdni
Soukromé investice

Byla zde uzavfena ekologickd smlouva?
Ne

Financovani projektu bylo ze zdrojt investora.

Parvi Cibulka
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METODY ODSTRANENI KONTAMINACE

Pouzité technologie a postupy k odstranéni kontaminace

Odstranovani stavebnich materiald provedla odborna spoleénost dle technologického
postupu. Po provedené sanaci objektu budovy byvalého podniku Meopta byl odvezen
veskery nebezpecny odpad a zruseno zafizeni stavenisté. Vysanovany objekt byl
predan k provadéni dalsich stavebné rekonstrukcnich praci po prokazatelné zjisténych
podlimitnich hodnotach koncentrace respirabilnich vlidken ve vnitfnich prostorach,
vnichz probihaly demontazni prace s azbestem.

REALIZACE PROJEKTU

Revitalizaéni prdce
Demolice plvodnich objektll | PFestavba plvodnich objektl

V ramci revitalizace brownfieldu doslo k demolici zchatralych drobnych objektd,
odstranéni panelovych cest, dekontaminace pudy, modernizace infrastruktury a
pfizpUsobeni prostoru novym uc¢eldim, jako jsou byty nebo komeréni prostory, a to
sddrazem na udrzitelnost a zachovani historie budovy.

VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé a dlouhodobé vysledky

Prestavba byvalé tovarny Meopta v Kositich probéhla tispésné, coz umoznilo
bezpecnou revitalizaci celého arealu. Po pfeméné se lokalita zménila na moderni
rezidencni a komeréni prostor, ktery kombinuje plvodni industrialni prvky s novymi
funkcemi a pfijemnym bydlenim. Vysadba nové zelené vytvotila v této lokalité idylické
misto pro relaxaci.

Ekonomické a socidlni pFinosy

V revitalizovaném objektu vzniklo 150 bytovych jednotek a 10 komercnich. Diky
tomu nalezlo mnoho dalsich lidi svij novy domov a diky komerénim prostortim doslo
krozsiteni obcanské vybavenosti v misté. Prostorna recepce s posezenim, vinotéka

s predzahradkou, fitness i vnitroblok s détskym hfistém slouzi k setkavani mistnich
obyvatel.

Parvi Cibulka

HODNOCENI PROJEKTU

Kli¢ové iispéchy a nezdary

Jedna se o exkluzivni residencni bydleni loftového typu s nezaménitelnym geniem

loci. Za navrhem stoji architekt Jakub Cigler, ktery zde zkombinoval industrialni
charakter budovy s nadcasovym finskym stylem. Bylo zachovana fada historickych
prvkl. Jde napfiklad o plvodni velikosti a élenéni oken, pojistky na informaéni systém
pater ¢i zvonky u bytovych dvefi. Ve dvou ze sedmi samostatnych vstupl byla naproti
postovnim schrankdm pouzita plvodni svétla. Vedle teracového schodisté je ¢astecné
zachovano také zabradli. U vchodu G je nainstalovana ptvodni pamétni deska na
pamatku obéti 2. svétové valky. Objekt navic disponuje funkénim krytem civilni ochrany.
Projekt Parvi Cibulka spolu se sousedici budovou projektu Aalto Cibulka uzavira klidny
vnitroblok s velkym mnozstvim zelené, détskym hfistém a vodnim prvkem.

Pouceni pro budouci projekty
Viz doporuceni nize

DOPORUCENI

Ndvrhy na zlepseni procesu revitalizace brownfieldii

Vyuziti a recyklace ve vétsi mife plvodnich inertnich stavebnich materiali ve smyslu
cirkularniho stavebnictvi, a tedy snizeni mnozstvi stavebniho a demoli¢niho odpadu
urceného ke skladkovani.

MozZnosti dalSiho vyuZiti revitalizovaného prostoru

Revitalizovany objekt byvalé tovarny Meopta je plné vyuzit pro bydleni a ¢astecné
pro komercni Gcely. Na okolnich pozemcich ve vlastnictvi investora dochazi k dalsi
planované vystavbé residencnich objektl a obcanské vybavenosti.







Panattoni Park Kojetin

PANATTONI PARK KOJETIN
ROBOTICKE DISTRIBUCNI CENTRUM AMAZON

Ndzev projektu
Panattoni Park Kojetin — Robotické distribu¢ni centrum Amazon

Lokalita
Kojetin 752 01

Rozloha
187 000 m?podlahové plochy

Vlastnik pozemku
Accolade

Developer
Panattoni Czech Republic Development s.r.o.

Generdlni dodavatel
Goldbeck Bau s.r.o.

Celkovd cena projektu
X

Casovd osa projektu
X

Hlavni cil projektu
Robotické distribu¢ni centrum Amazonu v Panattoni Parku Kojetin pFedstayuje unikatni
logisticky projekt v prvni plnohodnotné vicepatrové prumyslové budové v Ceské republice.
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Panattoni Park Kojetin

TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Kategorie brownfieldu Dotace/pobidka na odstranéni kontaminace

X X

Klasifikace brownfieldu Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
Industrialni Ne

Historie lokality (piivodni vyuzZiti, diivod opusténi) o
Kojetinsky cukrovar vznikl roku 1869 diky Abrahamu Popperovi, Mof¥ici Redlichovi FINANCOVANI PROJEKTU
a Jonasi Friessovi. Prvni kampan zacala v roce 1870, postupné se rozsifoval. Roku
1948 se stal narodnim podnikem, od 60. let patfil k dileZzitym zavodim. V roce 2006
cukrovar zavrel a v roce 2007 byl zboren.

Zdroje financovdni
Soukromé investice

Byla zde uzavfena ekologickd smlouva?
KONTAMINACE %

Financujici banky: Sdruzeni bank: Raiffeisenbank, KB, Ceska spotitelna

Specifikace kontaminace, typ znecisténi g ¢ . e ]
Ostatni zdroje: Accolade, investi¢ni skupina

Chemické | Fyzikalni

Kontaminace pudy PAU a arzénem; kontaminace podzemni vody arzénem a kobaltem. METODY ODSTRANENi KONTAMINACE
Rozsah a hloubka kontaminace

Znecisténi navazek do hloubky 0,6—3 m na témér celé plose, nejvice ve stredozapadni
casti.

Pouzité technologie a postupy k odstranéni kontaminace
Bioremediace | Odstranéni a likvidace | Jiné

Kontaminovany material byl ponechan na misté a prekryt, aby se zabranilo emisim
prachu. Odstranény material byl ulozen na skladku a dekontaminovan biodegradaci
(pro PAU).

Zdroje kontaminace (historické priimyslové cinnosti apod.)
Navazky ze suti z demolice cukrovaru (2006—2007) pouzité k rekultivaci kalovych poli.

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace (celkové ndklady)
X
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Panattoni Park Kojetin

REALIZACE PROJEKTU DOPORUCENI
Revitalizacni prdace Ndvrhy na zlepSeni procesu revitalizace brownfieldii
Vystavba novych objektt | Vystavba infrastruktury Integrovat ekologické aspekty a obnovitelné zdroje energie od pocatku planovani.

Posilit komunikaci mezi investory, dodavateli a komunitou. Vyuzivat stavajici

Nova distribucni hala vznikla na pozemcich byvalych usazovacich nadrzi cukrovaru. infrastrukturu, jako je Zeleznice, pro sniZeni ekologické stopy b&hem vystavby.

Zelezobetonovym recyklatem z jeho demolice byla zavezena okolni kalisté. Cely

brownfield bylo proto nutné pfed zahdjenim stavby sanovat a odstranit ekologické Moznosti dalSiho vyuZiti revitalizovaného prostoru
za’t('éiev. S’amotné' vystavba fftprodIaini b'udovy byla v mnoha ohIe(.:Ive.ch specificka Pokracovat v rozvoji arealu s diirazem na udrzitelnost a komunitni pfinos. Vytvofit dalsi
anaro¢na z hlediska koordinace stavebnich praci i firem na stavenisti. zelené plochy, rekreaéni zény &i prostory pro komunitni aktivity. Aredl maze slouzit jako

model pro dalsi ekologické projekty v regionu.
VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé a dlouhodobé vysledky ODKAZ KE KOMPLETNI STUDII
Sanace brownfieldu byvalého cukrovaru byla ispésna, ekologické zatéze byly
odstranény. Na misté vznikla moderni ¢tyfpodlazni distribu¢ni hala Amazonu,
energeticky sobéstacna a setrna k zivotnimu prostredi, coz zlepsilo stav lokality
porevitalizaci.

Podrobnosti o projektu zde.

Ekonomické a socidlni pFinosy

Projekt zvysil hodnotu nemovitosti v oblasti a pfispél k ekonomickému rozvoji regionu.
Vytvofil nové pracovni ptilezitosti v modernim logistickém centru. Ddraz na ekologii
ptinesl pozitivni dopad na mistni komunitu, véetné vysadby stromu a vytvofeni zelenych
ploch pro setkavani.

HODNOCENI PROJEKTU

Klicové lispéchy a nezdary

Klicovym uspéchem bylo lispésné odstranéni ekologickych zatézi a preména
brownfieldu na nejmodernéjsi logistickou halu v zemi s vysokou energetickou
sobéstacnosti. Vyzvou byla naro¢na koordinace stavebnich praci a firem na stavenisti,
ktera vsak byla uspésné zvladnuta.

Pouceni pro budouci projekty

Projekt ukazal vyznam peélivé koordinace a planovani p¥i revitalizaci brownfieldu.
Duraz na ekologii a udrzitelnost pfinasi dlouhodobé vyhody. Vyuziti obnovitelnych
zdrojl energie a modernich technologii je nejen ekologické, ale i ekonomicky efektivni.
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Ctvrt Emila Kolbena

CTVRT EMILA KOLBENA

Ndzev projektu Casovd osa projektu

Ctvrt Emila Kolbena Vystavba od 2017 do 2031

Lokalita Hlavni cil projektu

Praha — Vysocany V prazskych Vysocanech, hned u stanice metra Kolbenova, vznika moderni méstska ctvrt

s odkazem na vyznamného ¢eského priimysinika 20. stoleti, Emila Kolbena. Tato &tvrt
se rozviji na brownfieldu, kde se v minulosti nachazely primyslové arealy a tovarni haly
podnikd CKD. Projekt zahrnuje spolecné prostory bytovych domi a vefejné prostranstvi,

Misto realizace
Ctvrt Emila Kolbena — 2. etapa — Proklik na mapu zde.

Ndvrhy které pripominaji slavnou industrialni historii této oblasti. Bytové domy jsou pojmenovany

Ateliér Loxia po dulezitych ¢lenech rodiny Emila Kolbena, coZ dale posiluje historicky kontext.

Ateliér Expert Architects, s.r.o. Rezidenéni ¢tvrt, ktera bude realizovéna ve 5 fazich, nabidne vice nez 1 000 bytovych

Architektonické studio Jakub Cigler Architekti jednotek na plose 49 597 m?. Kvalitni nizkoenergetické bydleni bude doplnéno komer&nimi

Ateliér Flera prostory pro drobné obchody a sluzby. Diraz je kladen také na dobfe promysleny

Ateliér CMC architects vefejny prostor a venkovni plochy pro setkavani sousedu, coz podpofi komunitni Zivot a
dlouhodobé udrzitelny styl Zivota obyvatel.

Rozloha 5 Noveé vznikajici Ctvrt se stala absolutnim vitézem soutéze Realitni projekt roku 2022.

49597 m Prvni etapa vystavby, dokonéena v roce 2019, zahrnovala bytové domy pojmenované po

Viastnik pozemku Kolbenovych potomcich: Greta (dcera), Lily (dcera) a Malvina (manzelka), nasledované

Skanska Residential a.s. domy Jindrich (vnuk), Hanus (syn) a budovou Alfred (bratr). Nyni se projekt posouva
kvystavbé sesterského tria Kamila, Albina a Marie.

Developer .

Skanska Residential a.s. Hlavnim cilem projektu je transformace brownfieldu byvalého CKD Trakce na moderni
méstskou &tvrt, kterad nabidne vice nez 1000 novych bytt véetné komerénich prostor.

Generdlni dodavatel Projekt klade dliraz na ekologickou udrzitelnost, zlepseni Zivotnich podminek v lokalité

Skanska a.s. (dekontaminace: DEKONTA a. s.) a obnovu historického odkazu Emila Kolbena. Po akvizici projektu doslo k demolicim

ptivodnich hal a nasledné dekontaminaci celého arealu, kterou provadéla spole¢nost

Celkovd cena projektu Dekonta a.s. v ramci financovani starych ekologickych zatézi Ministerstvem financi.

Dekontaminace financovana Ministerstvem financi, demolice hrazena investorem
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https://www.google.cz/maps/place/%C4%8Ctvr%C5%A5+Emila+Kolbena+-+2.+etapa/@50.1101989,14.5127382,1077m/data=!3m2!1e3!4b1!4m6!3m5!1s0x470bed43a464e673:0x3f2bd25fa1684d4a!8m2!3d50.1101989!4d14.5127382!16s%2Fg%2F11j1sklr89?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDIwNS4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.loxia.cz/
https://exarch.cz/
https://jakubcigler.archi/
https://www.flera.cz/
https://www.cmca.cz/

Ctvrt Emila Kolbena

PRED REVITALIZACI PO REVITALIZACI
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TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Kategorie brownfieldu
Kategorie D

Klasifikace brownfieldu
Industrialni

Historie lokality (piivodni vyuzZiti, diivod opusténi)

Lokalita byvalé CKD Trakce v prazskych Vyso¢anech byla historicky vyuzivana pro
vyrobu a vyzkum elektrickych zafizeni, véetné trak¢nich elektromotor(i a generator.

V minulosti zde sidlil vyznamny &esky podnik CKD, ktery se specializoval na vyzkum

a produkci elektrickych zafizeni pro kolejova vozidla. Po tipadku tohoto primyslu byly
arealy opustény a nyni je celd lokalita revitalizovana na novou moderni méstskou ctvrt
srespektem k odkazu Emila Kolbena, jednoho z nejvyznamnéjsich ¢eskych pramyslnik
20. stoleti.

KONTAMINACE

Specifikace kontaminace, typ znecisténi
Chemické

PFitomnost chemickych kontaminantii

Ropné uhlovodiky (C10—C40): Znecisténi plidy a podzemnich vod v mistech
skladovani mazadel a pohonnych hmot.

Chlorované uhlovodiky: Odmastovaci latky pouzivané v primyslu, vysoka koncentrace
predevsim v padnim vzduchu a podzemni vodé.

Kadmium: Znecisténi spojené s provozem galvanovny, koncentrované v podlozi
apodzemnich vrtech.

Ctvrt Emila Kolbena

Rozsah a hloubka kontaminace

Rozsah: Kontaminace se vztahuje na dva arealy — SEVER a JIH byvalé CKD Trakce, kde
se nachazeji primyslové haly a jejich podlozi. Nejvyznamnéjsi kontaminanty zahrnuji
ropné uhlovodiky (C10—C40), chlorované uhlovodiky a kadmium.

Hloubka: Kontaminace ropnymi uhlovodiky a kadmiem byla zjisténa v podzemnich
vrstvach do hloubky 3—15 metri. Nejintenzivnéjsi zne&isténi chlorovanymi uhlovodiky
bylo zjisténo ve vrtu HV-5 v hloubce cca 4 metry pod terénem.

Zdroje kontaminace (historické priimyslové ¢innosti apod.)

Kontaminace vznikla historickou primyslovou vyrobou, zejména v arealu CKD Trakce.
Byly zde skladovany a pouzivany latky zavadné pro zivotni prostfedi, naptiklad ropné
uhlovodiky (oleje, mazadla, pohonné hmoty), chlorované uhlovodiky (odmastovadla),
kyseliny, hydroxidy, barvy, laky, galvanické soli a impregnacni cinidla.

Nejvyznamnéjsi znecisténi bylo zjisténo v okoli galvanovny, kde dochazelo
kintenzivnimu pouzivani kadmia a chlorovanych uhlovodikd, coz vedlo k jejich vysoké
koncentraci v podzemni vodé.

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace (celkové ndklady)
44,2 mil. K¢ bez DPH

Dotace/pobidka na odstranéni kontaminace

Naklady na dekontaminaci byly 100% hrazeny Ministerstvem financi Ceské republiky
prostrednictvim ekologickych dotaci v rdmci programu odstranovani starych
ekologickych zatézi.

Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
Ano (viz kompletni case study)
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TECHNICKE INFORMACE

FINANCOVANI PROJEKTU

Zdroje financovdni
Verejné dotace | Soukromé investice

Byla zde uzavFiena ekologickd smlouva?
Ano

Smlouva o odstranovani starych ekologickych zatézi — Plivodni smlouva byla uzavfena
v roce 1995, s naslednou aktualizaci v roce 2018, ktera specifikuje konkvrétnl’ kroky
aopatreni pro odstranéni kontaminace v arealech SEVER a JIH byvalé CKD Trakce.

METODY ODSTRANENI KONTAMINACE

Pouzité technologie a postupy k odstranéni kontaminace
Bioremediace | Fyzikalné-chemické metody | Jiné

Bioremediace: Aplikace biologickych ¢inidel pro odstranéni kontaminantu, jako je
biologické reduktivni srazeni (BRS) a dehalogenace (BRD), pro eliminaci chlorovanych
uhlovodiki a kadmia.

Fyzikalné-chemické metody: Sanacni Cerpani podzemni vody a zasakovani precisténé
vody zpét do podzemi.

In-situ sanace: Podpora pfirozenych atenuaénich procest aplikaci ¢inidel, napfiklad
nanoZzeleza pro intenzifikaci dehalogenace.

REALIZACE PROJEKTU

Revitalizacni prdace
Demolice puvodnich objektt | Vystavba novych objektl | Vystavba infrastruktury

Demolice puvodnich objekti: V ramci revitalizace byly odstranény kontaminované
stavebni konstrukce a zeminy ve vybranych objektech arealt SEVER a JIH.

Ctvrt Emila Kolbena

Vystavba novych objektt: Po demolici byly zahajeny prace na vystavbé novych
obytnych a komercnich prostor.

Vystavba infrastruktury: K revitalizaci patfi také vystavba novych infrastrukturalnich
prvkl, véetné zpevnénych ploch a parkd.

Vytvoreni vefejného prostoru: Soucasti revitalizace je také vystavba parki a naucné
stezky pro vefejnost.

VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé a dlouhodobé vysledky

Kratkodobé vysledky: Dokon&eni dekontaminace aredld a dosaZeni pozadovanych
ekologickych limith do prosince 2023, zahajeni vystavby novych bytovych a komercnich
prostor.

Dlouhodobé vysledky: Cely projekt dale pokracuje s cilem vytvofit moderni méstskou
¢tvrt, zlepsit kvalitu Zivota a ekologické podminky v oblasti. Pokracujici monitoring
ahodnoceni Gcinnosti sanace je planovano az do prosince 2025.

Ekonomické a socidlni pFinosy

Ekonomické pFinosy: Vystavba vice nez 1 000 novych bytovych jednotek a komercnich
prostor, coz pfinese dlouhodoby rozvoj oblasti. Projekt podporuje zaméstnanost a rist
mistniho podnikani.

Socialni pfinosy: Vytvoreni kvalitniho vefejného prostoru véetné parkl a naucné
stezky. Projekt zvysuje kvalitu Zivota obyvatel a podporuje ekologické iniciativy, jako je
eko-mobilita a biodiverzita.

Vystavba bytovych a komercnich prostor, vytvofeni komunitnich center a podpora
eko-mobility a biodiverzity. Soucasti projektu je nauc¢na stezka o historii mista a odkazu
Emila Kolbena. Vefejny prostor zahrnuje interaktivni prvky inspirované elektrotechni-
kou, naptiklad plastiku ,Anténa.” V okoli je novy park Zahradky s lavkami a vodnimi
prvky, které propojuji ¢tvrt s ulici Podébradska.

Lokalita a nauc¢na stezka zde ke shlédnuti.
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Ctvrt Emila Kolbena

TECHNICKE INFORMACE

HODNOCENI PROJEKTU Moznosti dalsiho vyuzZiti revitalizovaného prostoru

Doéasné vyuziti: V oblasti bylo po dohodé s MCP9 vybudovéno dogasné volno¢asové
Klicové tspéchy a nezdary avzdélavaci komunitni centrum, které provozuje spolek Colben z.s.
Doposud vznikly Ctyfi bytové domy a dalsi tfi se budou stavét v pfistich letech. Dlouhodobé vyuziti: Po dokonéeni revitalizace bude prostor slouZit jako moderni
Dohromady 1075 bytovych jednotek. méstska &tvrt s obytnymi a komerénimi prostory, zelenymi plochami a parkem. Kromé

Klicové tspéchy: Uspésna dekontaminace areal(l a dosazeni ekologickych limitd. toho bude zajisténa ekologicka udrZitelnost a podpora biodiverzity

Postupna vystavba nové ctvrti s modernimi byty a komerénimi prostory. Projekt pfinasi

zlepSeni vefejného prostoru i samotného ekosystému. ODKAZ KE KOMPLETNI STUDII
Vyzvy: Projekt celil nékterym ne¢ekanym zménam v pribéhu vystavby, zejména
voblasti odtézby a sanace kontaminovanych zemin. Je tteba pokracovat v peélivém Podrobnosti o projektu zde.

monitoringu pro zajisténi dlouhodobé efektivity sanace Realizaéni smlouva na poskytovani sluzeb pFi sanaci ekologickych skod.

Pouceni pro budouci projekty

Individualni pfistup: Kazdy brownfield vyZzaduje individualni p¥istup a podrobny
stavebné-technologicky prizkum uz p¥i akvizici, aby se pfedeslo problémim
sneznamymi inzenyrskymi sitémi a podzemnimi objekty.

Dikladna pFiprava: Pfed zahajenim demolic a sanace je nutné mit viechny potfebné
povoleni a podrobné plany na odstranéni kontaminace, vcetné zpétné kontroly
efektivity provedenych praci.

DOPORUCENI

Ndvrhy na zlepseni procesu revitalizace brownfieldii

Planovani a pFiprava: Je dilezité zpracovat podrobny stavebni a environmentalni
prizkum jesté pfed akvizici a zahajenim vystavby. V&asné ziskani viech potfebnych
povoleni a vytvofeni jasného harmonogramu sanace a vystavby muze vyrazné
zjednodusit pribéh projektu.

Efektivni monitoring: Kontinualni monitoring a vyhodnocovani t¢innosti sanace jsou
nezbytné pro zajisténi dlouhodobé ochrany Zivotniho prostfedi a predejiti potencidlnich
ekologickych problémd.
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MODRANSKY CUKROVAR

Ndzev projektu
Modrfansky cukrovar

Misto realizace
Cukrovar Modrany — Proklik na mapu zde.

Investor
Skanska Residential a.s.

Ndvrhy
CHYBIK + KRISTOF

Ateliér Loxia
Ateliér Flera

Domyjinak.cz

Investi¢ni naklady
Zdroje jsou soukromé (castku nelze uvést)

Vyuziti
Bydleni

Popis projektu

Vystavbou nové obytné Ctvrti v Praze 12 pfi ulici Komotanska, kde plvodné stal rozlehly
areal Modfanského cukrovaru, zkultivuje Skanska dlouhodobé nepfistupny pozemek
nedaleko soutoku Berounky s Vitavou. Novy rezidencni projekt je vlajkovou lodi Skanska
v oblasti udrzitelnosti, inovaci a podpory komunitniho zivota. Nova ¢tvrt nabidne
mimofadné energeticky usporné a technologicky vyspélé bydleni, nové namésti, které
Modfanitm doposud chybélo, a s nim i obchody a sluzby. Jako pfipominka industrialni
historie zlistava v centru nové ¢tvrti komin ptvodniho cukrovaru z roku 1861.

Projekt vznikal prostfednictvim participace ob&ant a spolki méstské ¢asti Praha 12,
ktera vyustila v architektonickou soutéz. Zohlednila se v ni tak pfani starousedlikd, a
dale diiraz na kvalitni bydleni, udrzitelnost a esteticky vefejny prostor.

Modransky cukrovar

Vznika tak feseni s naméstim, amfiteatrem a prvky revitalizace nabrezi. Pfi vystavbé
energeticky vysoce hospodarného projektu vyuzila Skanska recyklovany material
zpuvodniho cukrovaru.

Nové bydleni v Modfanském cukrovaru bude napojeno na zdroje zelené energie,
fotovoltaické panely budou vyrabét obnovitelnou energii, fototermika pfedehfeje vodu
v kotlich. Dvoje rozvody vody umozni splachovat WC recyklovanou vodou a zvolit Ize
mezi pitnou a recyklovanou vodou také pfi prani v automatické pracce. Cela ¢tvrt je
postavena na sofistikované modrozelené infrastruktufe a aspiruje na vysoké hodnoceni
v ramci enviromentalni certifikace BREEAM. Pro interiéry je pak charakteristicka
nadstandardni kvalita materiald s certifikaty EPD, FSC a PEFC.

Modfansky cukrovar nabidne v 6 fazich ptiblizné 800 byti na plose 58 000 m2. Do
prvni etapy vystavby dokoncené v roce 2024 Skanska nainvestovala témér miliardu
korun.

Podrobnosti o prvni etapé projektu zde.

Podrobnosti o druhé etapé projektu zde.
Milniky projektu

Vizel™: 2015
Stavebni povolent: brezen 2022
Zahajeni realizace/stavby: 1. etapa — Cerven 2022, 2. etapa — leden 2024

Otevienit?! 1. etapa se klientim ptedavala na podzim 2024

IKdy byla formulovana prvotni vize pro rekonstrukci brownfieldu, napf. padlo rozhodnuti o tom, co v brownfieldu po rekon-
strukci bude a jakou cestou se bude projekt ubirat.
217ahajeni provozu.



https://www.google.cz/maps/place/Cukrovar+Mod%C5%99any/@49.9999885,14.4058782,16z/data=!4m10!1m2!2m1!1zbW9kxZlhbnNrw70gY3Vrcm92YXI!3m6!1s0x470b96ce080e9d3d:0x5b8ccea1a9453e85!8m2!3d50.000153!4d14.406016!15sChRtb2TFmWFuc2vDvSBjdWtyb3ZhcpIBCGJ1c19zdG9w4AEA!16s%2Fg%2F11g_23qdj
https://www.chybik-kristof.com/
https://www.loxia.cz/
https://www.flera.cz/
https://www.dmnk.cz/
https://residential.skanska.cz/blog/v-praze-vyroste-prvni-modrozelena-ctvrt
https://residential.skanska.cz/blog/skanska-spousti-prodej-druhe-etapy-modranskeho-cukrovaru-standardem-jsou-fve-rec
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https://www.skanska.cz/co-delame/specialni-cinnosti/vyroba-dodavka-a-cerpani-betonu/rebetong/
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CTPARK VLNENA

Ndzev projektu
CTPark VInéna

Lokalita
Brno, Jihomoravsky kraj

Rozloha
80 000 m? kancel&Fskych prostor + 14 500 m? rezidenénich prostor (255 bytd)

Vlastnik pozemku
CTP

Developer
CTP

Generdlni dodavatel
RGzna konsorcia firem dle faze projektu, napf. IMOS Brno, Takenaka Europe

Celkovd cena projektu
Pres 5 miliard K¢

Casovd osa projektu
2007 nakup pozemkd, 2016 pocatek revitalizace pokracujici do sou¢asnosti

Hlavni cil projektu
Vytvorit moderni, udrzitelnou méstskou ¢tvrt v centru Brna propojenou s okolni
infrastrukturou a komunitou
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TECHNICKE INFORMACE

POPIS BROWNFIELDU

Typ brownfieldu
Byvaly industrialni areal v centru mésta

Kategorie brownfieldu
Kategorie B

Klasifikace brownfieldu
Industrialni

Historie lokality (piivodni vyuziti, diivod opusténi)

Areal vznikl roku 1828 jako textilni tovarna Johanna Bochnera. Po 2. svétové valce byl
znarodnén a fungoval jako podnik VInéna, jeden z nejvétsich producentt vinéného
textilu v Ceskoslovensku. Po roce 1989 doslo k dGtlumu vyroby a v roce 1997 byla ¢innost
ukoncena. Nasledné areal chatral a v roce 2007 jej prevzala spole¢nost CTP, ktera
mimo jiné zachranila neorenesanc¢ni Bochneriv palac pfed demolici.

KONTAMINACE

Specifikace kontaminace, typ znecisténi
Kontaminace typicka pro textilni primysl, zejména pady a stavebnich materialQ
(potencialné oleje, chemické latky pouzivané pfi vyrobé a barveni textilu).

Rozsah a hloubka kontaminace
Castecné odstranéno v ramci sanaci pred demolici — rozsah blize nespecifikovan.

Zdroje kontaminace (historické priimyslové ¢innosti apod.)
Historicka textilni vyroba, chemické latky, skladovani latek a provoz kotelen.
METODY ODSTRANENIi KONTAMINACE

Bioremediace:
Biologické reduktivni srazeni (BRS), dehalogenace (BRD)

CTPark VInéna

Fyzikdlné-chemické metody:
Sanacni ¢erpani, zasakovani precisténé vody

In-situ sanace:
Aplikace nanozeleza

ANALYZA NAKLADU

Cena za odstranéni kontaminace
Neuvedena (projekt realizovan pfevazné z privatnich zdroja)

Dotace/pobidka
Necerpany, projekt byl hrazen z privatnich investic spolec¢nosti CTP

Obsahuje kompletni case study rozpis ndkladii na odstranéni kontaminace?
Ne

FINANCOVANIi PROJEKTU

Zdroje financovdni
Soukromé investice (CTP)

Byla zde uzav¥ena ekologickd smlouva?
Ne

REALIZACE PROJEKTU

Demolice piivodnich objektii:
Odstranéni kontaminovanych konstrukci (zejména v ¢astech SEVER a JIH)

Vystavba novych objektii:
Administrativni, komeré¢ni a rezidenc¢ni budovy




TECHNICKE INFORMACE

Vystavba infrastruktury:
Nové komunikace, zpevnéné plochy, inzenyrské sité

Verejny prostor:
Vnitrobloky, parky, relax zény, vefejné pfistupna zelen

Pouzité technologie a inovace:

* BMS systémy, inteligentni fizeni spotfeby
* Fotovoltaika, vyuziti Sedé vody

* Dronova posta, LiDAR technologie

* Pasivni chlazeni a vytapéni

VYSLEDKY A DOPADY PROJEKTU

Krdtkodobé vysledky:
Ukonceni sanace do prosince 2023, zahajeni bytové vystavby.

Dlouhodobé vysledky:
Zlepseni kvality zivota, ekologicka obnova, monitoring do roku 2025.

Ekonomické pFinosy:
Rist hodnoty tizemi, zaméstnanost, nova nabidka komeré&nich prostor.

Socidlni pFinosy:
Parky, nauc¢na stezka, podpora eko-mobility, komunitni aktivity.

HODNOCENI PROJEKTU

Uspéchy:

VInéna predstavuje uspésnou revitalizaci méstského brownfieldu, ktera pfinesla
kompletni dekontaminaci izemi, obnovu historického Bochnerova palace a vznik
moderni Ctvrti s vysokymi standardy udrzitelnosti potvrzenymi certifikacemi BREEAM,
WELL a Wiredscore. Ziskal fFadu ocenéni v oblasti developmentu. VInéna se stala
Zivou soucasti mésta, kterou ocenuji nejen mistni obyvatelé, ale také navstévnici

CTPark VInéna

jihomoravské metropole. V arealu byla vybudovana mimo jiné nejmoderné;jsi
kancelarska budova ve stfedni Evropé, ktera disponuje chytrymi technologiemi jako
napf. systémem dronové posty vcetné helipadu na stfese. Soucasti arealu je také
moderni coworkingové centrum Clubco. Projekt celkové pfispél ke zvyseni hodnoty
Uzemi, podpof¥il zaméstnanost a zlepsil kvalitu vefejného prostoru.

Vyzvy:

Vyzvami byly pfedevsim komplikace pfi sanaci kontaminovanych zemin, nejasné
vedené inzenyrské sité a slozita koordinace vystavby v historickém centru, kdy ¢ast
Uzemi muselo byt prozkoumano archelogy. Tyto faktory vyzadovaly flexibilni pFistup a
uzkou spolupraci mezi investorem, méstem a dalSimi partnery.

Pouceni:

Pouceni z projektu podtrhuje dileZitost dikladného prizkumu Gzemi pted akvizici,
v€asného feSeni majetkopravnich vztaht a dobfe nastavené komunikace s vefejnosti.
Uspésna revitalizace vyzaduje také silny projektovy management a schopnost reagovat

na nepredvidané situace.

DOPORUCENI

Ndvrhy na zlepseni procesu revitalizace brownfieldii

Dukladné planovani sanace a akvizice véetné podrobného stavebné-technologického
prizkumu. Pribézny monitoring efektivity revitalizace a ekologickych opatfeni.

Vétsi vyuziti a recyklace plvodnich inertnich stavebnich materialt v ramci principQ
cirkularniho stavebnictvi. Minimalizace stavebniho a demoli¢niho odpadu uréeného
ke skladkovani. Posileni transparentni spoluprace s vefejnosti jiz v rané fazi ptipravy

projektu.

Moznosti dal$iho vyuZiti:
Docasné:
Komunitni a vzdélavaci aktivity, kulturni akce v nevyuzitych budovach.

Dlouhodobé:
PIné funkéni méstska ¢tvrt s kombinaci bydleni, kancelafi, retailu a ob¢anské
vybavenosti na okolnich pozemcich investora.
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BARIERY
BROWNFIELDS

CIL
Aktivné podporovat udrzitelné a environmentalné setrné pristupy pti procesu revitalizace brownfieldd.
TEMA

Klicové oblasti k feseni souvisejici s bariérami zahrnuji technické aspekty, majetkové otazky, ekonomické faktory,
legislativni rdmce, ekologické vlivy, zemédélské zajmy a energetické souvislosti.



TECHNICKE

BARIERY

Podlozi |dentifikace rlznych druhd podloZi, jako jsou doly, Sachty, navazky a oblasti vykopavek.
U brownfieldd mohou byt historicky problematické oblasti dopravy a hluku, zejména
Hlukové v oblastech blizkych hlavnim silnicim a Zeleznicim, se zaméfenim na problémy s vibra-
cemi a hlukem.
Existuje vyznamné riziko neidentifikovanych komplikaci, véetné potencidlni pfitomnosti
Skryté vady zasypaného rybnika, spolu s otdazkami tykajicimi se statické stability konstrukce a dalSimi
souvisejicimi aspekty.
o, Stav soucasnych objektd neni v souladu s platnymi legislativnimi pozadavky, napfiklad
Predpisové

z hlediska pozarni bezpecnosti, coz by bylo klicové v ptipadé jejich dalsiho vyuziti.

Provést detailni kvantifikaci sou¢asnych finan¢nich vydajd spojenych
s procesem odstranéni.

Urbanistické

Rozsiteni limith vzhledem k prolukdam v zéstavbé, s omezenimi danymi okolnimi
stavebnimi strukturami, véetné aspektd spojenych s dopravni infrastrukturou a jejim
napojenim.

Infrastruktura

Zanedbana a zastarala infrastruktura, kterd jiz neni vyuzivana.

InZenyrské sité

Kapacity technické infrastruktury mohou dosdhnout svého maximalniho vyuziti a byt
tak pIné vycerpany.

Obcanska vybavenost

Je nezbytné upravit existujici infrastrukturu primyslovych aredld tak, aby odpovidala
pozadavkidm reziden¢niho vyuziti. V kontextu transformace vyuziti dané lokality se
vyzaduje rozvoj doposud chybéjici ob¢anské vybavenosti. Nastaveni konkrétnich
postupt je komplexni tkol, jelikoz kazdy brownfield predstavuje unikatni pfipad.

Zavazek obcfi ke spolupraci na vystavbé obcanské vybavenosti.

Napf. MHMP/ MC vybudovat ob¢anskou infrastrukturu jako jsou 3kolky a
Skoly v téchto velkych brownfieldovych tizemich — aby toto nelezelo jen
na developerech, ale spiSe na magistratu nebo méstskych ¢astech. Osvéta
ohledné PPP, smlouva mezi méstem a developerem. Jasné nastavena
pravidla pro MC, nékteré MC uz to délaji (napt. Praha 5—500 K& na m2

a v riiznych MC stejné. —> aby developer védél s ¢im ma poéitat uz na
zacatku (v ¢ase akvizice pozemku) v ohledu ekonomiky. Navrh: snizit tuto
Castku, pokud investor provede development Setrné.

Zabezpeceni
objektu

Casto neni mozné stavajici budovy v priib&hu pipravy projektu vyuzit, ale zarover je
potteba zajistit ostrahu objektl (minimalizace shluku pfipadnych osob, minimalizace
Urazd spojenych se Spatnym stavem budovy).

Pro feSeni problém s nevyuzitymi budovami béhem projektové pfipravy
je nezbytny ddkladny bezpecénostni audit a zabezpeceni objektd, véetné
oploceni a instalace bezpeénostnich systém jako kamer a alarm.

Chranéné objekty

Mdze dojit k problému, protoze mohou existovat ochranna pasma pro jednotlivé prvky,
jako jsou kominy a budovy, nebo dokonce pro cely areal.

Jednou z moZnosti je spolupracovat s architekty na vyvoji koncepcnich
pland, které by umoznily nové vyuziti stavajicich objektt a zéroven nabid-

nout moznosti jejich rozsiteni ¢i obestavéni.

Spolec¢nost JRD Uspésné
iniciovala spolupraci

s méstskymi organy

na realizaci projektu
rozsiteni kapacit Cistirny
odpadnich vod.

DALSI KROKY '

Pokracovat ve vytvareni
pripadovych studii.

V dal$im kroku pak sestavit
detailni a strukturovanou
tabulku, ktera by precizné
specifikovala veskeré
financni vydaje spojené

s eliminaci zjiSténych
technickych nedostatkii.

Autorstvi: Milan Kucera a Adam Mlynek, spolecnost JRD Group a.s., ve spoluprdci se Skanska Residential a.s.



EKONOMICKE

BARIERY

Dotacni tituly

podpora revitalizace

Vétsinovy podil dotaci je vyhrazen pro subjekty nekomercni povahy.

Komplexnost situace a otézka, zda je viibec mozné ziskat dotaci.

Mésta, méstské casti, obce a kraje by mély intenzivnéji vyuzivat dostup-
nych dotaci. Alternativné by bylo prospésné vytvaret a nabizet efektivnéji
strukturované dotacni programy.

Preferovani projekt brownfield oproti greenfielddm v rdmci podminek
pro poskytovani dotaci.

https://www.czgbc.org/
files/2024,/12/fa8dd-
c4174217d7e99bdede-
9b533a9c¢6.pdf

Financovani

Existuje nedostatek podpory, zejména pro neekonomicky atraktivni lokality nachazejicf
se mimo lukrativni oblasti.

Rozmanité fondy a potencialni osvétova ¢innost mezi jiz existujicimi
institucemi.

Tento proces jiz probiha,

avsak primarné ve prospéch
vefejnych vlastnikd pozemkd,
jak je vidét na webu Czechlin-
vest: http://www.brownfieldy.
eu/financni-podpora/. Pro
soukromé investory je podpora
realizovana prostfednictvim
Operacniho programu Podni-
kani ainovace pro konkurence-
schopnost (OPPIK), nicméné
existuji otazky ohledné jeho
budouciho pokracovani.

Problematika financovani, vyZadujici zvysenou miru vlastniho kapitalu kvali rizikovosti
projektu.

Obce a kraje by mohly vyvijet specifické programy, které by poskytovaly
lepsi podminky financovani.

Nejasné stanoveni trzni/odhadni ceny tim padem teZko stanovitelné Ze se jedna o levnéj-

Nejednoznacné uréeni trzni nebo odhadni ceny pozemkd, coz komplikuje

Vytvoreni taxonomie pro
ekologicky zamérené projekty,
s naslednym zaclenénim do
ramce ESG (Environmentalni,
Socidlni a Governance kritéria)
v pozdéjsi fazi.

Odhad cen v
!/ Si pozemek. stanoveni, zda se jedna o finan¢né vyhodnéjsi nabidku.
Zatim neexistuje zadna forma podpory pro proménu na tzv. ,zelené louky” neboli Za vynéti zemé z plidniho fondu je vyzadovan poplatek, pro¢ tedy neza-
greenfieldy. vést systém kredit( jako odménu za jeji zafazeni zpét?
Podpora
Eilalicges Je tfeba zacit uvaZovat o danovych zvyhodnénich, napfiklad snizeni sazby
Chybi danové ulevy pro ekologickou revitalizaci. DPH, pro podporu ekologicky Setrnych fesent, v souladu s iniciativou
Green Deal.
| o L. i L . ) - . Realizace osvétovych program, sdileni nejlepSich postuptl a organizace
Navratnost Existuje nedostatecné pochopeni ekonomického vyznamu a ndvratnosti investic.

workshopU pro zdstupce statni sprévy.

DALSI KROKY '

Aktualizace seznamu
vhodnych dotacnich
programii a titulii.

Informovani starostti

o celkovych nakladech
projektu za ticelem ziskani
jejich podpory.

Zredukovat kontribucni
povinnosti obci nebo
poskytnout dafové tlevy
p¥i revitalizaci brownfieldii.

Autorstvi: Milan Kucera a Adam Mlynek, spolecnost JRD Group a.s., ve spoluprdci se Skanska Residential a.s.
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LEGISLATIVNI

BARIERY

Definice

V nasem legislativnim systému chybi pfesna definice.

Zapracovani do stavebniho zdkona — Zakon ¢. 283/2021 Sb.

Proces regenerace

Zodpovédnost za pdvodni kontaminaci a neredlna ocekavani prodavajicich, kterd nezo-
hlednuji ndklady souvisejici s ekologickym dopadem.

Inkorporace statni podpory pro revitalizaci objektd do nérodni strategie,
ato alespon z pohledu napojeni na inzenyrské sité.

Nejistota Zmény UP a s nimi spojend nejistota kapacit lizemi, také nejistota spojend s p¥ipravou Zrychleni zmény UP v pfipade brownfieldd (+ sejmuti Gzemni uzavery)
v oblasti UP novych tizemnich plan(, napf. v Praze Metropolitnim planem. Obecny problém. y Y prip ! yo.
) Plivodni dopravni potteby se lii od planovanych budoucich potteb, co? predstavuje Je tfeba revidovat hygienické a dopravni pfedpisy pro napojeni priimys-

Dopravni , . , . . s L .. L . , . . . .. .
infrastruktura vyzvu v oblasti dostupnych dopravnich kapacit, kterou je tfeba fesit v rdmci projektu lovych lokalit, aby bylo mozné tyto lokality pIné integrovat do dopravni
2 hluénost dopravniho napojent. Stejné tak je nutné fesit problém prichédzejiciho dopravniho hluku a | | sit&, i presto, Ze v jejich okolf jsou prekroceny hlukové limity a dopravni

dodrzeni hygienickych limitd.

kapacity uzemi.

Zelen a hospodareni

Potfeba dodrzet koeficient zelené, i kdyZ na pozemku plvodné zelen nebyla. Zastaraly
zpusob vypoctu koeficientu zelené (problém se zeleni na rostlém terénu, zapocitavani
vodnich ploch?) U primyslového developmentu zelef nedéva smysl. Lepsi oddélit 100%

Prezkoumat definici koeficientu zelené a nechat se inspirovat zkusenostmi
jinych zemi.

Propagace carsharing
a carpooling, celkové
udrzitelné mobility.

2Ll zastavény pozemek a vedle toho 100% zelen (viz. Némecko — oddélovaci zeleri v pri-
myslové). Problém s UP — [épe rozdélit pozemky, kde se da a kde se neda stavét.
Podpora Nedostatecné zohlednéni béhem procesu stavebniho Fizeni. Jednim z moznych feseni
revitalizace muUzZe byt zkrdceni stavebniho Fizeni pro primyslové oblasti.
Horizontem CtyFletého planovani pro volby je absence jasné definovanych pozadavku
Strategie na developery ze strany méstskych samosprav, podle kterych by se méli v projektu Fidit.

To vytvari rizikovou situaci pro starosty a pfinasi nejistotu.

Zapracovani do spravniho radu/stavebniho zékonu — zakon
¢.500/2004/ ¢. 283/2021 Sb.

Upozornovani a propagace tématu.

Odpor vefejnosti /
Uradl

Odplrci se snazi o zachovani plivodnich budov a respektovani dané lokality.

Podpora moznosti do¢asného komunitniho vyuziti pred zahajenim
vystavby, snizovani efektu ,NIMBY" prostrednictvim osvéty a zvyseni
povédomi o pfinosech brownfieldd pro komunitu a Zivotni prostfedi.

V platnosti je Narodni strategie
pro regeneraci brownfield(.

Uzemni

Podpora moznosti do¢asného komunitniho vyuziti pfed zahajenim vystavby, snizovani
efektu ,NIMBY' prostfednictvim osvéty a zvySeni povédomi o pfinosech brownfieldd pro
komunitu a Zivotni prosttedi.

DALSI KROKY '

Pristup k Feseni dopravy by
mél byt predevsim zaméFen
na ideovou a idealistickou
rovinu. Jednim
zkonkrétnich prikladii
miiZe byt sniZeni poctu
parkovacich mist, napriklad
pFi vystavbé rezidencnich
objekti by se mélo zvazit

i vyuziti nevyuzitych stani
v okolnich stavajicich
budovach, jako jsou starsi
budovy a hotely.

Autorstvi: Milan Kucera a Adam Mlynek, spolecnost JRD Group a.s., ve spoluprdci se Skanska Residential a.s.
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MAJETKOVE
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EKOLOGICKE

»

ZEMEDELSKE

BARIERY

Majetkopravni
vztahy

Rozdrobenost vlastnictvi predstavuje prekazku ve snazeni o dosazeni kompaktnosti
dané lokality. Existuje problém s nejasnym vlastnictvim infrastrukturnich siti v ramci
brownfieldq, jejichZ identifikace je mozna pouze prostfednictvim spravct téchto siti,
pricemz mnohé z nich nejsou oficialné registrovany. V Praze Ize na Geoportélu najit
mapu infrastrukturnich siti, avsak tyto informace nejsou vzdy ovérené a jsou k dispozici
jen sporadicky. Navic existuji pfipady, kdy se vlastnik k siti hlasf, ale nevlastni na ni vécné
bremeno.

Cilem je rozsi¥it existujici seznam brownfieldd o komplexni soubor Gdajd
z katastru nemovitosti a dalSich relevantnich zdrojt, zahrnujici podrobna
méreni a obsahly popis aktudlniho stavu téchto lokalit. Klicovym tkolem
je pak vytvoreni centralizovaného registru, vefejné pfistupného seznamu,
¢i vyvoj mobilni aplikace, ktera umozni ziskat maximalni mozny prehled
o brownfieldovych oblastech.

BARIERY

Kontaminace

Casto tyto objekty negativné ovliviiuji Zivotni prostiedi, coz neni dostate¢n& vniméano
Sirokou vefejnosti jako problém. Nizkéd podpora ze strany statu a nedostatec¢na edukace
lidi ohledné skodlivych dopad( brownfield na okoli.

Propagacni kampan, ¢lanek nebo rozhovor s pozitivnim zamérenim na
Zivotni prostfedi po dokonceni revitalizace brownfieldu.

BARIERY

NevyuZitelnost

Brownfieldy zbytecné zastavuji nevyuZitou plochu, kterou Ize vyuzit pro novou vystavbu
nebo zemédeélstvi.

Podpora zemédélct a jinych hospodafskych subjektd.

Verejna databaze brown-
fieldd:

https://brownfieldy-dotace.

czechinvest.org/Aplikace/
bf-public-x.nsf/bfs.xsp

DALSI KROKY '

Zefektivnéni a
zjednoduseni
majetkopravni struktury.

DALSi KROKY '

Osvétleni problému zne-
Cisténi, jako je napriklad
kontaminace spodnich
vod. Cilem je ukazat, proc
by starostové méli prefe-
rovat rozvojové projekty
na téchto lokalitach, misto
ponechani brownfieldu.

DALSiI KROKY '

Autorstvi: Milan Kucera a Adam Mlynek, spolecnost JRD Group a.s., ve spoluprdci se Skanska Residential a.s.
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ENERGETICKE
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Vyuziti pozemku /
lokalit

Mimo mésto je obtizné najit jiné vyuZiti pozemk( nez pro rezidenéni vystavbu, coz je
spise typické pro mésta.

STRATEGIE

Pfihodné pro instalaci solarnich nebo vétrnych elektraren.

CASE STUDY

Pfihodné pro instalaci
solarnich nebo vétrnych
elektraren.

DALSi KROKY

Kontaktovat mésta,
méstské casti, obce a kraje
z celé Ceské republiky

s nabidkou spoluprace

v oblasti energetickych
projektii. Pokud by nebyly
zainteresovany, miizeme
jim rovnéz nabidnout
moznost developerské
spoluprace.




