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Anotace

Diplomova préace se zabyva posouzenim variant budouciho vyuziti brownfieldu
byvalé textilni tovarny Benar v Ceské Kamenici. Aktualné mésto zvazuje piestavbu
Benaru na komunitni diim pro seniory nebo na socidlni bydleni. Zakladni podminkou
realizace je ziskani dostatecnych finan¢nich prostiedkti. Tato prace feSi moznosti
financovani a hodnoti ekonomicky a spolecensky dopad jednotlivych variant

revitalizace. Zaroven prace analyzuje soucasny stav brownfields v regionu.

Prace je rozd€lend na Cast teoretickou a praktickou. Teoretickd Cast se zabyva
problematikou brownfields v kontextu udrzitelného rozvoje, rozvojovymi strategiemi a
moznostmi financovani revitalizace brownfields. Re$i souvislosti investovani do
brownfields a metody hodnoceni investic. Navazujici praktickd ¢ast potom popisuje

feSenou lokalitu a hodnoti konkrétni navrhy revitalizace.
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Annotation
This dissertation assesses the possible variants of future use of the brownfield

Benar, disused textile factory in Ceskd Kamenice. Currently, the municipality is
considering refurbishing Benar to be used as a community centre for seniors or for
social housing. The basic requirement for the project implementation is obtaining
sufficient financial support. This thesis is looking into the financing possibilities as well
as assessing the socio-economic impact of each variant of the revitalization process.
Furthermore, the dissertation analyses the current state of affairs of brownfield

development in the region.

The thesis is split into theoretical and practical parts. The former is looking at
the brownfield problematics in the context of sustainable growth, strategies for
development, opportunities for financing the revitalization, investment challenges and
last but not least the evaluation methods of the investments. The practical part describes

the location of the project and assesses the options for the revitalization.
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Uvod

Problematika brownfields je tématem, které je potfeba feSit z globalniho i
lokélniho hlediska. Pida je omezeny zdroj a jeji hodnota v ¢ase se zvySujici se
poptavkou stoupa. Na druhou stranu se v blizkosti mést a ¢asto i pfimo v jejich centrech
nachazeji zanedbana uzemi, ktera ztratila své pivodni vyuziti a chatraji. Musime vnimat
jejich potencial pro podnikatelské piilezitosti, ktery je tfeba vyuzit. Tato Gzemi jsou
Casto nositeli architektonického, kulturniho a pramyslového dédictvi a vyzaduji
nalezitou péci. V zajmu udrzitelného rozvoje je nutné brownfields vénovat pozornost,

vytvaret vhodné podminky k jejich obnové a piedchazet jejich dal§imu vzniku.

Tato diplomova prace ma teoretickou a praktickou ¢ast. Cilem teoretické ¢asti je
analyzovat pfiiny vzniku brownfields a souCasny stav problematiky brownfields
v Ceské republice a nasledné nastinit vhodny budouci vyvoj. V teoretické &asti
posoudim vliv revitalizace brownfields na udrzitelny rozvoj tizemi vcetné jednotlivych
moznosti obnovy. Specifikuji pfekazky a dalsi souvislosti investovani do brownfields a
podrobngéji se zamé&fim na rozvojové strategie, zabyvajici se problematikou brownfields.
Budu hledat vhodné moznosti financovani obnovy brownfields v obecnim vlastnictvi.
V souvislosti s investovanim do revitalizace brownfields rozeberu metody pouZzivané

k hodnoceni investic.

Cilem praktické ¢asti bude posouzeni variant konkrétniho projektového zdméru.
Jednd se o planovanou revitalizaci brownfieldu byvalé textilky Benar v Ceské
Kamenici. V dob¢ zadani prace mésto zvazuje, zda objekt prestavét na komunitni dim
pro seniory nebo na socialni bydleni. Pro obé varianty zpracuji propocet nakladli a
navrhnu a posoudim moZnosti financovani. Na zavér zhodnotim celkové ekonomické a

predevsim spolecenské dopady této revitalizace.
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A. Teoreticka cast

A.1. Zakladni pojmy

A.1.1. Brownfields
Pojem brownfield v ¢estiné nema sviij jednoslovny ekvivalent. Obecné se jedna

o nevyuzit¢ ¢i malo vyuzité uzemi, které vyzaduje zdsah (regeneraci) pied
znovuvyuzitim. Pojem brownfield s sebou nese negativni nadech ekologickych zatézi a
dalSich ptekézek v renovaci. Ministerstvo pro mistni rozvoj diive pouzivalo vyraz
deprimujici zony, dnes uz od toho ale opousti a uziva téz anglicky vyraz brownfield.

Razné odborné zdroje potom k definici pfistupuji nasledovné.

Prirucka Institutu pro udrzitelny rozvoj sidel Brownfields snadno a rychle
odpovida na otazku, co jsou to brownfields takto: ,, Brownfields jsou pozemky a budovy
V urbanizovaném uzemi, které ztratily svoje puvodni vyuziti nebo jsou malo vyuzite.
Casto maji — nebo se predpoklidd, Ze maji — ekologické poskozeni a devastované

vyrobni i jiné budovy. ... “ [1s.5]

Podle Agentury CzechInvest, kterd eviduje brownfields v Ceské republice, se
pod pojmem brownfield rozumi ,,nemovitost (uzemi, pozemek, objekt, aredl), ktera je
nevyuzivand, zanedbana a miize byt i kontaminovand. Vznikd jako poziistatek
primyslové, zemédelskeé, rezidencni, vojenské ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a

efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace. “ [2]

Brownfields mohou byt definované 1 jako ,,staré, nevyuzivané c¢i ekonomicky
nedostatecné efektivné vyuzivané primyslové a logistické zony, komercni nebo obytné

objekty. [3s.4]

Kromé toho miiZze jit 1 o rizné jiné objekty, napf. byvalé armadni aredly,
zemédelska druzstva a statky, nepotfebné instituéni budovy (Skoly, nemocnice) a

podobng.

A.1.2. Rozdéleni brownfields dle ekonomické atraktivity
Z hlediska ekonomické atraktivity lze brownfields v Cesku rozlisit podle

nckolika faktorti. Rozhodujicimi faktory jsou umisténi lokality, mira poSkozeni objektu
a zony véetné vycisleni nékladl na ekologickou likvidaci znecisténi, celkova socidlni

uroveil a mira vzdélanosti obyvatelstva v lokalité a moznost propagace lokality. U
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jednotlivych typti brownfields se posuzuje moznost piirozeného feSeni pomoci

prostredkii soukromych investori nebo statu jako regulatora trhu. !

A.1.3. Whitefields
Pojmem whitefields se v (nejen) anglicky mluvicich zemich oznacuji

ekonomicky nejvice atraktivni brownfields. Jedné se o projekty s nulovou bilanci, kde
neni nutna vetejna investice a trzni prostfedi se samo postara o obnovu lokality. Vefejna
intervence nepenéznich prostfedkii vSak mulze byt prospéSnd pro piipadné zvyseni

vyhod mistni komunity.?!

A.1.4. Greyfields
Brownfields, jejichz poloha jiz neni tak atraktivni jako v prvnim pfipadé, se

nazyvaji anglickym pojmem greyfields. Cesky je miZzeme definovat jako projekty
s mirnou podporou. Tyto projekty uz vyzaduji vysokou miru vefejné intervence, aby
byly Gspésné realizovany. Vefejnd podpora muize byt poskytnuta i v nefinanéni formé.
Jednim z hlavnich indikatorti efektivnosti vefejné financni intervence je pomeér
vetejnych a soukromych prostfedki. Obvykly pomér je v tomto ptipadé 1:5, soukromy
sektor by mél do obnovy greyfields investovat nejméné pétkrat vice prostredkil nez

vetejny. [3]

A.1.5. Nekomercni projekty
V piipadé nekomercnich projekti je tieba vzdy pocitat s vysokou mirou vetejné
podpory. Rozvoj téchto brownfields je vétSinou motivovan socialnimi nebo
ekologickymi cili. Pomér vefejnych a soukromych prosttedkt byva obvykle 1:1 az 1:4.
K financovani téchto projekti se casto vyuziva grantli strukturdlnich fondd. 31

Konkrétni moZznosti financovani budou podrobné&ji rozebrany nizZe.

A.1.6. Nebezpecné projekty
Nebezpetné a problémové jsou takové projekty brownfields, jejichz stav

neumoziuje efektivni rekonstrukci nebo ohrozuje Zivotni prostfedi. Pokud neni ptivodce
téchto Skod schopny nebo ochotny je na svoje naklady odstranit, musi byt ndprava

obvykle hrazena z vefejnych prostiedki. !

A.1.7. Ostatni projekty
Kromé vysSe jmenovanych projekti se v krajiné vyskytuje mnoho brownfields

v nekomercnich oblastech, pro které je velmi slozité najit nové funkéni vyuZiti, protoze

zde existuje pievaha nabidky nemovitosti nad poptavkou. S timto problémem se
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vétSinou potykaji zemédélské a venkovské brownfields a brownfields v problémovych

regionech.

A.1.8. Greenfields
Protikladem brownfields jsou greenfields — dosud nezastavéna tzemi, vyuzivana

jako zemédélska ptida nebo Cisté ptfirodni plocha, ktera jsou nové pfipravovana pro
vystavbu. Cilem udrzitelného rozvoje tzemi je zamezit zastavovani greenfields ve

prospéch brownfields.

A.2. Vznik a vyvoj

., Brownfields vznikaji jako diisledek reakce trhu na restrukturalizacni tlaky ve

v N T , . . «[3,s.60
spolecnosti, jejichz reSeni soukromy sektor sam nezvladne. [ ]

A.2.1. Rakousko-Uhersko
Budovy a arealy brownfields byvaji nejcastéji spjaté s primyslovou vyrobou.

Jejich vznik a vyvoj tzce souvisi s primyslovym vyvojem v €eskych zemich i ve svéte.
Pocatky bohaté ceské primyslova historie lze vysledovat jiz v 16. stoleti, kdy byly do
zem¢ zvani odbornici z raznych obort, chemie, sklafstvi nebo zpracovani drahych kovii
a kament. V této dob¢ byla naptiklad zprovoznéna prvni vysoka pec na vyrobu Zeleza
v Karlové huti na zemi dneSniho Krilova Dvora u Berouna. Opravdovy rozvoj
primyslu zacal potom v 18. stoleti za vlady Marie Terezie a Josefa II. Diky jejich
reformam se zvysila gramotnost, zruSilo se nevolnictvi a zacaly vznikat prvni
rozsahlejsi manufaktury. V rakousko-uherské monarchii se primysl koncentroval
z valné vétdiny v Cechach a na Moravé. Toto obdobi, provazené rusenim klasterd a
kostelti, za sebou zanechalo mnoho prazdnych objektd — brownfieldl, které byly
v nékterych ptipadech adaptovany na vyrobni arealy. Nejvyznamnéji se v této dobé

vyvijel textilni primysl, vznikaly napfiklad prvni cukrovary a zacala vyroba porcelanu.

V prvni poloviné 19. stoleti v Ceskych zemich naplno vypukla primyslova
revoluce. Mechanizace a nastup novych technologii zptlsobily restrukturalizaci
primyslu. RozSifovala se stavajici odvétvi a zavadéla se nova (napiiklad papirenstvi),
rychle se rozvijel také tézky primysl. Obrovsky rozmach zaznamenalo strojirenstvi.
V druhé poloviné 19. stoleti prob¢€hla dalsi vina vyvoje spojend se zavedenim elektiiny.
Zavérem 19. stoleti se zaCaly vyrdbét prvni automobily. NejvétSim primyslovym

podnikem Rakouska-Uherska byly svého casu byvalé Valdstejnské strojirni zavody
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V Plzni, které koupil Emil Skoda. V této dob& byl &esky primysl jiz tak rozvinuty
a vyznamny, ze podle nékterych zdrojti vice nez 70 procent veskeré primyslové vyroby

Rakousko-Uherska piipadalo pravé na ¢eské zemé. Casté zmény a piekotny vyvoj

wrwe

A.2.2. 20.stoleti
Po rozpadu Rakouska-Uherska a vzniku tzv. prvni republiky zaZil ¢esky prumysl

sviij pomyslny vrchol. Ve 30. letech minulého stoleti patiilo Ceskoslovensko
k nejbohat$im statim svéta. Ekonomické problémy a nastupujici druha svétova valka

ale zapfiCinily dalsi zmény v orientaci ¢eského primyslu.

Po valce se celd ekonomika a politika orientovala na Vychod. Omezovani
osobniho vlastnictvi a dalsi zdsahy do trzniho hospodéfstvi ovlivnily vyvoj prumyslu.
Ten sice rostl rychle a Ceskoslovensko bylo pravem povazovano za vykladni skifi
vychodniho bloku, s orientaci na tézky a zbroji primysl ale ztratil ¢esky primysl svou
prestiz a stal se neudrzitelnym. Tyto obory byly vysoce energeticky naro¢né, zatimco
jejich ziskovost byla miziva. Chybély také vyznamnégj$i inovace a investice, tudiz

produktivita oproti zdpadnim zemim a konkurenceschopnost na mezinarodnim trhu

velmi klesla.

Zaroven v tomto obdobi probihaly zmény v zivotnim stylu obyvatel. S rozvojem
dopravy se zivot piesouval z mést na jejich okraje, aby pozemky v centru mohly byt
vyuzity pro prumyslovou a bytovou vystavbu. Probéhla vystavba rozsahlych
panelovych sidlist na okraji mést az za pivodni primyslovou vystavbou, kterd zlstala

pozdé&ji opusténa a na mnohych mistech chatra dodnes.

A.2.3. Devadesataléta
V Ceské republice vzniklo mnoho brownfieldii v devadesatych letech minulého

stoleti jako dasledek zmény politického reZimu a privatizace. Po politickych zmé&nach
r. 1989 se oteviel Cesky trh a svého Casu vyznamny Cesky primysl se stal stale vice
nekonkurenceschopnym. Dlouhodobé¢ fungujici ¢esky pramysl s tradici jiz od 19. stoleti
musel celit nahlym zméndm v poptavce, nastupu konkurence a radikalnim
technologickym zméndm. Urbanizovana uzemi spjata s konc¢ici primyslovou vyrobou
degradovala a byla piisobenim trznitho mechanismu vyloucena z ekonomickych vazeb.
Byvalé tovarni aredly zlstaly Casto nevyuzité, prazdné a opuSt€né nebo jen Céastecné

vyuzité s nenaplnénou puvodni kapacitou.
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Na druhou stranu byli v tomto obdobi k investovani do Ceské republiky pobizeni
zahraniéni investofi ptisobici v novych odvétvich. V roce 1998 vydala Vlada Ceské
republiky usneseni k ndvrhu investicnich pobidek pro investory. Investi¢ni pobidky
spocivaly ve vyznamnych danovych ulevach a zvyhodnénych celnich sazbach,
bezurocnych ptjckach a dotacich a ve vztahu k rozvoji vystavby na zelené louce
pfedevsim v poskytnuti investi¢né pfipraveného tzemi za symbolickou cenu. ,, Za timto
ucelem poskytnuti bezurocné piijcky obci, v souladu s principy regiondlniho rozvoje, do
vySe 60 % ndkladu spojenych s vybudovdanim primyslové infrastruktury, pripadné
prodejem vhodnych pozemkii z Pozemkového fondu CR a Fondu ndrodniho majetku CR
obcim za symbolickou cenu. “ [32]

Zadatel o investi¢ni pobidky musel investovat na zelené louce min. 25 mil. USD,
tato hranice byla pozd¢ji snizena na 10 mil. K¢. Byl také schvalen zakon ¢. 72/2000 Sb.,

o investi¢nich pobidkach.

Druha vlna investi¢nich pobidek piisla s druhou novelou zakona v fijnu 2003
pred vstupem Ceské republiky do Evropské unie. Tato novela mezi investiéni pobidky
fadi mimo jiné ,prrevod pozemkii podle zviastniho pravniho predpisu, evidovanych v
katastru nemovitosti jako zemeédeélské pozemky a prevod ostatnich druhit pozemkii, a to
za ceny zjistené podle zvlastniho pravniho predpisu ucinného ke dni uzavieni smlouvy o

prevodu. [33]

wrwe

zvlastnich ekonomickych zon na zelené louce. Neumérné velkd plocha zemédé€lské

pudy byla znehodnocena na tkor vystavby podnikatelskych nemovitosti.

A.2.4. Soucasny stav
Zivotni styl obyvatel se i nadale méni, ekonomické a nasledné demografické a

celospoleCenské zmény maji (neblahy) vliv na tzemni vyuziti. Stdle se rozviji
neekonomicky koncept bydleni na kraji mésta, narocny na infrastrukturu, a v centrech
mést zstavaji nevyuzitd zemi. Dnes se snazime jejich vzniku ptedchéazet, presto se
stale objevuji dal§i nevyuzita uzemi a arealy. Podobné jako ptfed lety dochézi i dnes
k dalsi suburbanizaci, rozsifovani mést do krajiny, n¢kdy také oznaCované jako urban

sprawl nebo ¢eskym urbanistickym terminem sidelni kase.
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Ceskému primyslu se sice statisticky dlouhodobé dati (Ceska republika patii
mezi 5 zemi s nejvétsim indexem primyslové produkce v EU.BY), nevyhodou je ale
relativné nizka ptfidand hodnota, kterou vytvaii. Staré tovarny navic ddvno nevyhovuji
technickym a prostorovym pozadavkiim na moderni vyrobu. Namisto toho se buduji
nové technologické a logistické celky mimo centra mést v napojeni na hlavni silnicni
komunika¢ni sit€. Vystavba hal na zelené louce nevede z dlouhodobého hlediska
K udrzitelnému rozvoji Gzemi. Znehodnocuje se zemédélska pida a po ukonceni

vyrobni ¢innosti bude slozité najit pro tyto arealy nové vyuziti.

Dalsi zmény lze ocekavat v souvislosti s nastupem Prumyslu 4.0. Vyvoj
primyslu sméfuje k vétsi digitalizaci a robotizaci a potfeba pracovnich mist klesd na
minimum. Firmy radéji investuji do sofistikovanych technologii, nez aby zaméstnaly
vice pracovnikil. Pfinos pro mistni obyvatelstvo a lokalitu je tak u takovych projektt
minimalni. Vystavbou novych technologickych a logistickych center na okraji mést
vznikaji nezalidnéné rozlehl¢ zastavéné plochy. Pravé zde vznikd potencialni riziko

vzniku novych brownfieldt v budoucnosti.
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A.2.5. Evidence brownfields
Nejstar$i Gdaje o poétu brownfields v CR pochazeji z roku 2007, kdy byla

vypracovana Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi. Tato studie se stala
podkladem pro Narodni databazi brownfieldu, kterou spravuje agentura Czechlnvest.
Podle agentury Czechlnvest byl pocet brownfieldd v roce 2006 zhruba 3000, ve
Vyhledévaci studii je jich uvedeno 2355. Struktura brownfieldi dle Vyhledavaci studie
zr.2007 vypadala nasledovné Prevladajici plochu brownfields zaujimaji primyslové
arealy, vyznamny podil tvoii také armadni a zemédélské objekty. Pocet evidovanych

brownfield agenturou Czechlnvest vzrostl od té doby na vice nez 3500. Z celkového

poctu 3530 brownfieldd bylo béhem 10 let zrevitalizovano pouze 678 lokalit (19%).[34]

Pfevaiujici pfedchozi vyuziti lokality Rozloha (ha) %

Zemédélstvi 1840,4 17,8

Pramysl 4423,2 42,8

Obcanska vybavenost 413,3 4,0

Armada 2394,1 23,2

Bydleni 88,3 0,9

Cestovni ruch 22,4 0,2

Jiné 1144,3 111

CELKEM 10326 100,0

Tabulka 1: Rozdéleni brownfields v r. 2007
zdroj: vlastni zpracovdni, pramen: [48]
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Pocet brownfieldu dle predchoziho vyuziti (30.9.2017)
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Graf 1: Pocet brownfieldu dle predchoziho vyuZiti k 30.9.2017
zdroj: [34, s.3]
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Graf 1: Rozloha brownfield(i dle predchoziho vyuZiti k 30.9.2017
zdroj: [34, s.2]
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K31. 10. 2018 je ve vefejné databazi brownfields celkem 470 lokalit
nasledujiciho rozdéleni:

Procentualni rozdéleni brownfields v CR
dle plivodniho vyuziti a plochy (m2)
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Graf 2: Procentudlni rozdéleni brownfields v CR podle piivodniho vyuZiti a plochy,
zdroj: vlastni zpracovdni, pramen: [49]

Velkou ¢ast plochy lokalit tvofi rozlehlé vojenské aredly, jejichZz samotna

zastavéna plocha je ale fadoveé mensi.

Nutno zdiiraznit, Ze toto rozd€leni zahrnuje pouze nemovitosti ve vefejné
databazi, které tvoii pouze malé procento z celkové plochy brownfields. Vedle této
databaze existuje databaze prazdnych domu organizace Prdzdné domy, ve které je
v soucasnosti evidovano 3424 domt. Udaje o celkové plose brownfields v Cesku se
velmi rizni. Odhadem se jedna o celkovou plochu o vice nez 38 000 ha, coz odpovida

zhruba 0,5 % rozlohy Ceské republiky.

19



A.3. MoZnosti obnovy brownfields
Existuji riizné zptsoby a postupy jak s brownfieldy nalozit. Nékteré znamenaji

uvedeni objekti do plvodniho stavu, jiné pfeménu na jiné vyuziti. Pfi obnové

puvodnich objektu se setkavame s pojmy, jako je:

e regenerace (znovuvytvoreni, uvedeni do piivodniho stavu, obnoveni),
e renovace (obnova, oprava),
e rekonstrukce (uvedeni do ptivodniho stavu, piestavba),

e revitalizace (znovuoziveni, posileni).
Pro pfeménu spojenou se zménou vyuziti se vétSinou pouziva pojem
e konverze (pfeména, zména, obrat). [4]

Moznou formou obnovy uzemi brownfieldu miize byt i zbourani stavajicich

objektl. Po zbourani ptichazi na fadu proces

e rekultivace (opétovna kultivace, obnova narusené krajiny). 4

Tento postup je vhodny, pokud jsou objekty v kritickém stavu. Pozemek je
rekultivovan, vyc¢is§tén a uveden do stavu podobného greenfieldu. Néasledné¢ mulze byt
pozemek opét zastavén. V piipad€ ponechani nezastavéného pozemku v obnoveném

stavu bez vystavby je vhodna podpora vetejné¢ho sektoru.

A.3.1. Princip recyklace uzemi
Reseni problematiky brownfields vyzaduje mezioborovou spolupraci a propojeni

na vSech Urovnich statni spravy a izemni samospravy. Obnova brownfields v sob& nese
velkou pftilezitost pro budouci rozvoj uzemi. V tomto sméru je velmi dilezitd spravna
formulace uzemnich plant a strategickych dokumentt jednotlivych mést a obci. Uz i
samotnd zmeéna vyuziti izemi miiZe iniciovat soukromé i vetejné investice. Zakladem je
dostatecné pochopeni rozsahu a podstaty problému a uchopeni v ramci rozvojovych
strategii. Malo vyuzitd uzemi v centru mést predstavuji uzemni rezervu, kterd miize
zaplInit mezeru v nedostatcich soudasného vybaveni. ReSenim je obecné sméfovat
urbanisticky vyvoj zpatky do mést, re-urbanizovat jejich centra. Méstské planovani by
mélo mit jasné stanovenou dlouhodobou vizi, kterd zahrnuje koncepcni recyklaci
poskozenych izemi. V zdvislosti na konceptu pak mize dojit vlivem obnovy naptiklad

K rozsifeni uli¢ni sité, vytvotfeni novych vefejnych ¢i zelenych ploch atd.
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Schéma recyklace Gzemi je popsano na obrazku 1 od zaboru nezastavéného
uzemi, uzivani (a.), pozastaveni provozu a opusténi izemi ve chvili, kdy jiz neni vhodné
pro opétovné vyuziti (b.), po nalezeni pfechodného a nového vyuziti (c.) a regeneraci.
Toto schéma odrdzi praxi realizovanych projekti a ilustruje navod na nakladani

s defektnimi plochami. Proces celé recyklace je dlouhodoby, bézné v fadu desitek let.
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Obrdzek 1: Schéma recyklace tzemi, zdroj: [5]

A3.1.1. Faze a - zabory nezastavéného tzemi, vyuzivani uzemi
V prvni fazi probiha rozhodovani investora o umisténi stavebniho zdméru. Stat

v této fazi mlze predchazet vzniku brownfields pozitivni diskriminaci greenfields,
napiiklad zavedenim vétSich poplatkii za vyjmuti pozemku ze Zemédélského piidniho

fondu. Povoleni samotné stavby je potom v kompetenci ptislusnych stavebnich Gfada.

vvvvvv

vlastnika. Vlastnik musi udrZovat stavbu v takovém stavu, aby nemohla zptlisobit skody
na (vetejném) zdravi a Zivotnim prostfedi. Povinnosti vlastnika stavby definuji nékteré
zakony a vyhlaSky, predevS§im Zéakon €. 183/2006 Sb. - Zakon o uzemnim planovani a
stavebnim tadu (stavebni zdkon), Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, Zékon ¢. 114/1992 Sb. - Zikon o ochran¢ piirody a krajiny, Zakon c.
17/1992 Sh. - Zakon o Zivotnim prostfedi, Zakon ¢. 258/2000 Sb. - Zakon o ochrané
vefejného zdravi, Zakon ¢. 100/2001 Sb. - Zakon o posuzovani vlivii na Zzivotni
prosttedi a Zakon ¢. 76/2002 Sb. - Zékon o integrované prevenci a o omezovani

znelistén.
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Obce by mely pribézné sledovat informace o efektivité¢ vyuzivani zastavéného
uzemi. Nevhodné vyuzivani Uzemi vytvaii vysoké pozadavky na zabory piudy a
spotiebu energii (spotiecbovavame vice materialu, vytapime vétsi prostory, piekonavame
delsi vzdalenosti) a tudiz ma dopad 1 na klimatické zmény a uzemni

konkurenceschopnost.

A.3.1.2. Faze b - opusténi
Nevyuzivané uzemi obci pfinasi ztratu, je tedy v jejim z4jmu sjednat opatifeni

k podpofie dalsiho vyuziti. Obce by se mély snazit pomoci majitelim brownfields vyuzit
jejich rozvojovy potencial. Smétovani rozvoje do brownfields miize probihat formou
vhodné propagace znovuvyuziti. Zasadni je také tvorba vhodnych uzemnich plant tak,
aby podporovaly efektivngj$i formy vyuZzivani urbanizovaného tzemi a zabréanily

volnému rozsifovani zastavéného tzemi do krajiny.

A.3.1.3. Faze c - prechodné vyuziti
Pro dosazeni opétovného vyuziti brownfields je dilezitd kooperace vetejné

spravy (samospravy a statni spravy), podnikatelskych subjektii a vefejnosti. Principy
recyklace urbanizovaného uzemi (Circular land use management) by se mély promitnout

do vsech politik a strategii na podporu udrzitelného vyuzivani izemi.

Jednim z dalSich moznych postupti, jak opusténé brownfields postupné zapojit
do socioekonomickych aktivit, mize byt pfechodné vyuziti pro jiny ucel nez pivodni a
finélni, dokud investor neshromazdi dostatek financnich prostiedkl. Tento postup lze
uplatnit pro nemovitosti, které nejsou kontaminované a které svou polohou umoznuji
snadny kontakt s vefejnosti — podminkou je umisténi v SirSim jadru meésta nebo

V dosahu obytnych zon.

Dtlezitou roli hraje v tomto pfipadé¢ kultura, a to hlavné tehdy, kdy investor jesté
neshromézdil prostiedky potiebné pro obnovu brownfieldu nebo pokud jesté nema
jasny zamér. Umélci pak casto vyuZzivaji nizkych ndjmii a specifické¢ industridlni
atmosféry a vytvafeji z brownfields mista pro setkavani. Caste¢né se tak dgje i
nelegaln¢€, staré opusténé aredly vytvareji mnohdy prostiedi pro kontroverzni nebo
spole¢nosti odmitané aktivity. Vznikaji takzvané kulturni fabriky.”® V tuto chvili je
dulezité¢ nedopustit, aby na ukor téchto moderné pojatych divadel, kin a koncertnich
sali nezlstavaly opusténé starSi budovy kulturnich instituci a nevytvafel se zde

opétovny problém se ztratou vyuziti.
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Kultura pasobi jako motor rozvoje i v méstskych rozvojovych strategiich.
Ptechodné vyuziti mize byt cestou k ziskadni prostfedkt pro budouci rekonstrukci
brownfieldu. V idealnim pfipadé provizorni uzivani generuje zisk, ktery je dale
investovan do postupné piestavby, rozdélené po etapach, béhem kterych se ziskavaji

finan¢ni prostiedky.

Kulturni pfechodné programy vétsSinou ke svému uvedeni do provozu potrebuji
jen drobné investice. Nizkorozpoctové docasné aktivity jsou vhodnym feSenim, jak
vratit zivot do opusténych staveb. VEtSinou vychazeji z mistnich iniciativ, od nadSencd,
patrioti a uméleckych skupin. Nebylo by ale spravné predpokladat, Ze se tyto iniciativy
zformuji vzdy samy od sebe. Pfechodné vyuziti brownfieldi by méla byt véci vefejného
zajmu, coz neodpovidd dnesnimu stavu, kdy vétsina degradovanych uzemi v Ceské
republice slouzi pro skladovani nebo lehky primysl apod. Zména v tomto sméru by
mohla pfijit od orgdni Gzemniho planovani, které disponuji odpovidajicimi ndstroji
nebo z izemnich samosprav, které by mély prechodné vyuziti bud’ pfimo iniciovat,
nebo vytvofit vhodné podminky pro jeho vznik a pribéh. Investor mize prechodné
pronajimat areal nebo jeho Casti za nizsi najemné pro méné ziskové aktivity a ¢innosti
komunitniho charakteru. Pro komeréni naplin mize stanovit cenu nidjemného vyssi pro
rychlejsi dosazeni vlastniho zisku. "’ Nekomeréni, ale i komeréni aktivity doc¢asného
charakteru pomahaji §ifit pfirozenou osvétu a zdjem vetejnosti o dané uzemi, ¢aste€né
se podileji na jeho udrzbé a maji pozitivni vliv na jeho hodnotu. Pro sniZeni rizika je
vhodné rozdélit prechodné aktivity v uzemi na vice riznych projektti mensiho méfitka.
Dil¢i projekty lze v ptipad€ netispéchu snadnéji nahradit, kromé toho na ¢asti izemi uz
mohou probihat stavebni prace, Uzemi pfitom nezlstane nikdy zcela uzavieno

vetejnosti, nezmizi z podvédomi.
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A.4. Vliv revitalizace na udrzitelny rozvoj azemi
Na prvni pohled byva ekonomicky vyhodnéjsi investovat do nové vystavby na

prazdném pozemku nez se potykat s poziistalou budovou, jejiz stav byva casto Spatny a
hrozi zde riziko ekologickych zéatézi. Tento postup je ale dlouhodobé neudrzitelny.
Mame omezené mnozstvi zdroji (piidy) a pravé v brownfieldech se skryva nevyuzity
geograficky kapital. Jejich pomér k plose Ceské republiky je z historickych diivodt
velmi vysoky. Toto téma se tyka celého svéta a zapadd do aktudlniho celosvétového
trendu udrzitelného nakladédni s hodnotami, a to nejen ve smyslu ekologické

udrzitelnosti, ale 1 ekonomické a socialni.

A.4.1. Zamezenizastavovani zemédélské pidy
Zasadnim problémem v udrzitelném rozvoji Uzemi je zastavovani zemécdélské

pidy. Zastavovani zemé&d&lské pidy znamena jeji trvalou ztratu. Od roku 1927 CR
piisla o vice nez 22 % zemé&délské pady. Podle dat z Setfeni Agrocenzus Ceského
statistického ufadu prichazi CR o 25 ha zemé&délské pady denné, vétsinou vlivem
bytové, primyslové a dopravni vystavby a tézbou surovin. Rychly ubytek ptidy nastal
po 1. 1989 po zménach v trzni ekonomice a zavedeni investi¢nich pobidek. I dnes je
cena pudy nizkd, zdjem o hospodafeni na zeméde€lské piade¢ klesa z divodu nizké

ekonomické efektivnosti. S tim mj. souvisi i vznik zemédélskych brownfields.

Vyvoj trznich cen zemédélské ptidy v obdobi 2004-2017 (K&/ha)
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Graf 4: Vyvoj cen zemédélské pldy, zdroj: [43, str. 2]
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Graf 5: Vyvoj plochy zemédélské, orné pldy a lesnich pozemkd (v hektarech),
zdroj: [38, str. 1]
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Graf 6: Vyvoj zastavénych ploch (v hektarech),

zdroj: vlastni zpracovdni, pramen: [38]
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Soucasny pfistup k naklddani s pidou je neudrzitelny. Klesd mira hospodarnosti
vyuziti jiz zastavéného tzemi. Casto ubyva kvalitni ptida v okoli velkych mést.
Rozsitfovani zastavéného izemi vede ke sniZeni pfirozenych pidnich vlastnosti, jako je
produkce biomasy, akumulace a schopnost pudy infiltrovat vodu, kterd je dilezita pfi
vyraznéjsich srazkach, aby nedochazelo k povodnim nebo naopak extrémnimu suchu.
Spolu s pidou souvisi i potravinovd sobé&stac¢nost. Zarovenn dochdzi ke snizeni
biodiverzity v krajiné. Zastavéni Uzemi ssebou pifindsi dal$i moznd zneciSténi

zvySenym objemem dopravy nebo odpadi a dalsi regionalni vlivy.

W zemédélskd plda

zastavéna plocha a nadvori Oﬁag\i)l;:’OCha M lesni pozemek

M vodni plocha
zastavéna plocha a nadvori

M ostatni plocha

Graf 7: Podil zemédelské pudy k 31. 12. 2017, zdroj: [38, str. 47]

Stat ovliviluje nakladani s pidou prostfednictvim zakont, vyhlaSek a dalSich
opatieni. Zakon ¢. 17/1992 Sb., o zivotnim prostiedi specifikuje pidu jako jednu ze
slozek zivotniho prostfedi. Zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského ptidniho
fondu a jeho provadéci vyhlaska upravuji zasady ochrany plidy a upravuji postup pfi

planovani nové vystavby nasledujicim zptasobem:

S 4 odst.. Pro nezemédeélské ucely je nutno pouzit predevsim nezemédélskou
pudu, nezastavené a nedostatecné vyuzité pozemky v zastaveném uzemi nebo na
nezastavénych plochach stavebnich pozemkii staveb mimo tato uzemi, stavebni proluky

a plochy ziskané zborenim prezZilych budov a zarizeni.

26



§ 3 odst. I c¢) Je zakdzano uzivat zemédélskou piidu k nezemédelskym uceliim bez

souhlasu s odnétim ze zemedeélského pudniho fondu.

§ 9 odst. 1. K odnéti zemédeélske piidy ze zemédelského piidniho fondu pro

nezemeédelske ucely je treba souhlasu organu ochrany zemédélského pudniho fondu. 8]

O odnéti nebo omezeni vyuziti lesnich pozemkl se rozhoduje v samostatném
spravnim fizeni. Ochranu lesnich pozemkii pied zabory a omezenim jejich funkci pak

upravuje Zakon ¢islo 289/1995 Sb., o lesich.

Zakladnim nastrojem, ktery zabranuje rozsifovani sidel do krajiny, je tizemni
plan obce. V ném muze byt stanovené zastavéné a zastavitelné tizemi, mimo které neni
mozné umistovat stavby. Tato Uzemi by se méla co nejméné rozSifovat do krajiny,
namisto toho by se m¢lo k zastavéni vyuzivat jiz jednou urbanizovanych ploch, které
ztratily svoje vyuziti. Plochy brownfields s potencidlem dalSiho vyuziti by mély
V izemnim planu byt definovany jako rozvojové, poskozena tizemi venkova by méla

byt feSena individudlné.

Resenim pro zabranéni rozsifovani sidel do krajiny mize byt také nastaveni
ekonomickych faktorli pro ocefiovani pozemki ve volné krajin€ na zéklad¢ jejich redlné
ekonomické a trzni hodnoty z pohledu obce a z4jmu investora, navic s komplexnim
zohlednénim celospolecenského hlediska, vefejného zajmu, ekologickych a socialnich
dopadt vystavby, vcetné dopadii na méstskou strukturu. Jednim z téchto prostredki je
vybirdni odvodll za trvalé odnéti zemédélské pudy. Vybrané prostiedky maji byt
sméfovany zpét na ochranu piid. Primérna cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
sméfovany zpét na ochranu pid. Primérna cena dle BPEJ pro celou Ceskou republiku
&ini 7,14 K&/m? (daj k lednu 2018). Primérma trzni cena pidy byla p¥itom v roce 2017
0 229 % vyssi — tj. 23,51 K&/m2. ¥ ZvySeni poplatkii za trvalé vynéti pidy ze
zemédelského plidniho fondu by pfispélo ke vétsi konkurenceschopnosti jiz jednou

urbanizovanych tizemi, brownfieldi. 5

Dalsi cestou je pfimé motivovani k vystavbé v brownfields formou dotace, ktera

pokryje rozdil v ndkladech na vystavbu v brownfieldu oproti vystavbé na zelené louce.
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EUR/ha

doby

sméfovali veskerou novou vystavbu do brownfields namisto greenfields, zbavili
bychom se vSech brownfields az za 151 let. Odhad vychazi z celkové rozlohy
brownfields (38 000 ha) podélené primérnym meziro¢nim piirustkem zastavéné plochy
v Ceské republice (251 ha).®¥ Pokud budeme uvazovat i pramérny piiriistek ostatnich
ploch (1150 ha ro¢n¢), dostaneme se na dobu 27 let. Tento zjednoduSeny vzorec slouZzi
pouze pro orientaéni znazornéni méfitka problému brownfields v CR a nezahrnuje

brownfields, které teprve vzniknou v prabéhu Casu. Vysledek vypovidda o zavaznosti

25 000

20 000 |

16 000 |

10 000 -

e .. i i . 2001 2017
Primérné kupni ceny stavebnich pozemkd > >
Ké/m Ké/m
Praha zapad 640 2200
Bavorsko 3000 8 550
Okoli Londyna 16 500

Tabulka 2: Srovndni cen stavebnich pozemku v okoli Prahy, Londyna a v Bavorsku
zdroj: vlastni zpracovadni, prameny: [35], [36], [37]

Ceny pudy 2000 - 2014 CR, SR, Polsko, Némecko
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| - - - - - - - - - -
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= Némecko -~ Némecko-SSZ - = Néemecko-NSZ

Graf 8: Srovndni vyvoje cen pidy v CR a vybranych evropskych stdtech,
zdroj: [50, str. 17]

Na zékladé zjisténych udajii o vyvoji uzemi lze provést zjednoduseny odhad

potiebné k regeneraci vSech Ceskych brownfields. Kdybychom teoreticky

o4

situace a o nutnosti tento problém fesit.
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A.4.2. Sociadlni a ekonomické dopady revitalizace brownfields
Oziveni brownfields ma za nasledek pfiznivé dopady v mnoha oblastech, které

se navzajem propojuji. Odstranénim negativnich vlivli na prostiedi dochéazi ke zvétSeni
atraktivity lokality pro potencialni investory, podnikatele a obyvatele a nasledné k
rozvoji dalSich ekonomickych aktivit v lokalit€. Piinasi s sebou pozitivni externality
jako zlepsSeni zivotniho prostfedi, zvySeni bezpecnosti, dostupnosti sluzeb v lokalité, dle
konkrétniho vyuziti ptipadné sniZzeni nezaméstnanosti a dal$i jevy. Prazdné aredly
s sebou casto nesou nebezpeci vyskytu socidlné patologickych jevii, jako je kriminalita,
toxikomanie, vandalismus a dal$i. Ty mohou vést k dalSimu piesidlovani obyvatel

Z blizkosti brownfieldu.

Obec, ktera si toto uvédomi a podpoii rozvoj exponovanych lokalit, ziska
vV budoucnu vyssi danové piijmy z novych podnikatelskych aktivit. Poroste hodnota
nemovitosti v okoli lokality, pravdépodobné¢ budou vytvoiena nova pracovni mista,
snizi se nezaméstnanost nebo se do obce pfistehuji novi zaméstnanci, ktefi budou
potiebovat nové byty. To vSe podpoii dalsi podnikatelské aktivity v obci a pfispéje
K naslednému zvySovani obecnich pfijmt. Piijmy poplynou i z vyuzivani obecni
infrastruktury. Regenerace brownfields je tak véci obecniho zajmu a hraje vyznamnou
roli v regionalnim rozvoji. Pokud se dafi ozivit lokality brownfields uvniti obce,
zlepSuje se i ekonomie vyuZziti Uizemi. Neznamend to vSak, Ze neni nutné feSit
problematiku brownfields i na narodni a nadnarodni Grovni. Toto téma by mélo spadat
pod nérodni priority, protoZe pfimo napomaha k udrzeni nadrodni konkurenceschopnosti
a napliiuje zasady udrzitelného rozvoje — jeho ekonomickou, environmentalni a socidlni

stranku. [t
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A.5. Specifika investovani do brownfields
Kazdy projekt obnovy brownfields je specificky a to nejen svym osobitym

charakterem. V piipad¢ konverze zistava v objektu v rizné mite zachovan genius loci,
ktery v sobé nese historii a stary Zivot stavby. Pro svou rtiznorodost jsou revitalizace
brownfields naro¢né na piipravu a na projektova a technicka feSeni. Rozhodnuti o
konkrétni investici pfedchazi vybér lokality a vyhodnoceni o jaky druh brownfieldu se
jednd, potazmo do jaké miry bude potieba Uizemi ozdravit. Dulezité¢ je definovani
jasného cile, budouciho vyuziti. Investovani do brownfields pak s sebou muze pfinést

velkou a pozitivni zménu v okolni lokalité, vétSinou ho ale doprovazi vice prekazek.
A.5.1. Prekazky

A.5.1.1. Vicenaklady
Vyse nakladii na investice do brownfields se velice riizni pod vlivem nékolika

zakladnich faktorti a mize dosahovat od jednotek tisic po stovky tisic korun na metr
¢tvere¢ni revitalizované plochy. Nejvétsi prekazkou v realizaci investic do brownfields
jsou vicenaklady spojené s nutnosti provedeni demoli¢nich praci a likvidaci ekologické
zatéze. Existence rozdilu mezi ndklady na pofizeni bézného pozemku a pozemku
oznac¢ovan¢ho jako brownfield hraje vyznamnou roli v pfedinvesticnim rozhodovani.
Také kvuli nizkym poplatkiim za vyjmuti pidy ze zemédélského piidniho fondu je
nakup ¢istych pozemki vétSinou levnéjsi a jednodussi nez nakup a uprava brownfields.

Samotni vlastnici se také Casto potykaji s nedostatkem financi.

Zakladnim faktorem ovliviiyjicim vysi nakladl na konverzi brownfields je
intenzita samotného zasahu, ktera je dana architektonickou koncepci. Hlavni roli zde
hraje rozsah uprav definovany navrhem, pouZzité materidly, mira vyuziti plvodnich
konstrukei, povrchli a materidlt. Dulezity je vztah plvodni a nové typologie —
u typologicky vhodnych staveb je snadnéjsi nalézt nové vyuziti, maximalni mira vyuziti
stavajicich konstrukci ma také vyhodu v zachovani pivodnich architektonickych a

historickych hodnot a autenticity stavby.

Dalsim faktorem, ovliviiujicim nédklady, je stafi budovy, piipadn€¢ doba, po
kterou budova nebyla vyuZivdna a udrzovéna a chatrala. Z jiného thlu pohledu miZeme

tento faktor také definovat jako technicky stav pfed konverzi.
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Vyznamny vliv na naklady ma cCasto ekologicka zatéz stavby nebo okolnich
pozemkl. Vétsinou je nutné odstranéni takovychto staveb, samotna ekologicka zatéz by
vSak neméla byt jedinym argumentem k demolici. Je zde moznost podani zadosti o
dotaci na likvidaci ekologické zatéze, kvili nejistoté¢ jejiho ziskani a cekéni na
prostiedky se ale potencialni investofi zneciSténym arealim spiSe vyhybaji. Z tohoto
hlediska jsou k ptestavbé vhodné naptiklad budovy potravinarského prumyslu nebo

textilni tovarny, ve kterych byva jen malé riziko ekologickych zatézi.

A.5.1.2. Ekologické zatéze
Znalost ekologickych zatézi je z hlediska pldnovani vystavby velmi dualezita.

Nékladné odstranovani starych ekologickych zatézi mize mit za nésledek, ze hodnota
postizeného pozemku je ve vysledku nulovd nebo dokonce negativni. Ekologicky
problém se obvykle odrazi v kupni cené. Potom zalezi na lokalité, jestli je potencial
budouci hodnoty takové nemovitosti schopen ekologické poskozeni sam vyiesit, nebo

neni. VySe nédkladii na ekologické cisténi je zédvisld také na budouci vyuziti — pro

v v

[1, str. 22]

Rizné zplsoby Cisténi také trvaji r0zné dlouho. V piipadé zneciSténi
podzemnich vod miize jit o pomérn¢ dlouhodoby proces jejich neutralizace a nasledné
dlouholeté monitorovani. Tento druh zatéZe navic ma tu vlastnost, Ze se muze
pohybovat v podzemnich nebo povrchovych vodach. V tomto piipadé rizikovost velmi
nariistd a je tfeba rychle zavést sanacni opatieni. Problém nastava také v ptipadé
povodné, ktera muze ekologické zatéze vyplavit. V povodnovych oblastech by
ekologicka rizika vyplavitelnych zatézi méla byt dlouhodobé odstrafiovana. Proto by se

mél brat zietel na ekologicka rizika uZ pfi urbanistickém navrhu.

Existuje nékolik zpisobl, kterymi lze identifikovat ekologickou zatéz.
V soucasnosti probihd druha etapa Narodni inventarizace kontaminovanych mist
(NIKM), vysledky prvni etapy zanesené do mapy kontaminovanych mist 1ze najit zde:

https://kontaminace.cenia.cz/. Vystupem NIKM bude celostatni databaze, v niz bude

mit kazda lokalita sviij zaznam, ktery bude obsahovat informace o lokalit¢ a navrh
dal§iho postupu a naléhavost feSeni podle toho, jaké riziko predstavuje lokalita pro
lidské zdravi a zivotni prostfedi. Narodni databaze brownfields agentury Czechlnvest

téZ u jednotlivych nabizenych lokalit uvadi informace o mozném vyskytu ekologické
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zatéze. Podle téchto udaji je napf. u pramyslovych brownfields Usteckého kraje
pravdépodobnost vyskytu ekologické zatéze zhruba 50 %. 441 potencialni pritomnost
staré ekologické zatéze lze také odvodit z typu plvodniho provozu. V nékterych
piipadech je kontaminace jasné zietelna, jindy je tfeba provést méfeni a sledovat mozné
negativni disledky v okolnim prostiedi. V kazdém ptipad¢ je nutné znat celou historii

daného uzemi.

Hlavnimi kontaminanty byvaji ropné latky a benzen. Casto se setkavame také s
dehty ze starych plynaren, chlorovanymi uhlovodiky z byvalych Cistiren, pradelen, jatek
a strojirenskych podnika. Zemédélské provozy provazeji kontaminace pesticidy a jedy.
Ve starych energetickych provozech nebo obalovnach zivocisnych smési muzeme
narazit na polychlorované bifenyly. Ur¢itda mira kontaminace je pravdépodobné také
vSude tam, kde se tisklo, vyrab¢lo sklo, syr, bélila mouka, kde byly kozeluzny, papirny,

barvirny, slévarny, mrazirny atd. [1,s. 26]

Na odstranéni starych ekologickych z4tézi mohou obce a kraje ziskat finanéni
prostiedky ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi CR v ramci Narodniho programu
Zivotni prostiedi.

A.5.1.3. Majetkové vztahy

V nakupu pozemki a nasledném rozvoji brownfields také casto brani
nevyjasnéné majetkové vztahy. Kromé dédickych vztahi zde mizeme uvést piiklad
zelezni¢nich brownfields, kde figuruji Ceské drahy jako provozovatel dopravy a Sprava
Zelezni¢ni dopravni cesty jako spravce infrastruktury. M Nemovitosti, jejichz vlastnik je
nejasny, eviduje Utad pro zastupovéni statu ve vécech majetkovych (UZSVM). Ide o
nemovitosti, u kterych neni v katastru nemovitosti zapsany vlastnik nebo zapis
neumoziuje jeho dostate¢nou identifikaci. Pfi¢iny téchto nejasnosti sahaji vétSinou do
doby pied rokem 1989. Vlastnici nemovitosti maji Sanci se o n¢ piihlasit nejpozdeji do
31. 12. 2023. Poté ubchne lhlita dand zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, a
tento majetek piejde na stat. Po tomto datu by pfipadny vlastnicky narok na nemovitost

musel byt prokazan pouze pravomocnym rozhodnutim soudu.

A.5.1.4. Umisténi
Dalsi ptekazkou je dlouhodoby nezdjem investor o aredly brownfields mimo

centra velkych meést. Rozpadajici se tovarny budi dojem krachu, neptsobi jako

perspektivni mista pro podnikatele. Pfirozena regenerace jiz jednou urbanizované¢ho
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uzemi probiha jen realizaci komercnich projekt v centrech velkych mést a v bohatych
regionech. Zisk z nich potom kompenzuje vyssi naklady na pofizeni pozemku a stavby.
Naopak na vesnici jsou naklady spojené s nakupem a revitalizaci brownfields vétsi nez
cena ostatnich nezastavénych pozemku. V nekomercnich lokalitaich bez dlouhodobé
vyhlidky na vyuziti a s ptevahou nabidky nad poptavkou je ¢asto nejlepSim dostupnym
feSenim provedeni rekultivace, navraceni pozemkl do nezastavénych ploch s pfirodnim

charakterem.

A.5.1.5. Infrastruktura

Umisténi historickych primyslovych budov ¢asto nevyhovuje soucasnym
nalezeni nového vyuziti. VétSinou je také nutné investovat do opravy nebo zbudovani
nové infrastruktury uvnitf opusténych aredlu. V nékterych pfipadech muze byt
technicka infrastruktura ale pomémé zachovala a 1 dopravni infrastruktura v zéasadé

funk¢ni a oproti greenfields tak mize takovy pozemek znamenat vyhodu

A.5.1.6. Piilis velka plocha
Potencialni investory do brownfields mtize odradit pfili§ velkd plocha lokalit a

s tim spojeny velky rozsah nakladu. S timto problémem se kromé primyslovych lokalit
potykaji hlavné byvalé vojenské arealy. ReSeni revitalizace rozlehlych brownfields

vyZaduje rozdéleni na etapy, které postupné generuji prostfedky na obnovu.

A.5.1.7. Prostorové pozadavky
Pti rekonstrukci je nutné vychazet z ptivodnich prostorovych a konstrukénich

predpokladi, které mohou byt znaéné omezujici. Sou€asné technologie mohou mit vyssi
prostorové naroky, casto nastava ale 1 opacny problém. Rozlehlé tovarni haly

s vysokymi stropy komplikuji nalezeni vhodného nového vyuziti mimo prumysl.

A.5.1.8. Pozadavky na energetickou efektivnost staveb
Dalsi ptekazkou v rekonstrukci brownfieldd mohou byt souc¢asné pozadavky na

energetickou  efektivnost staveb a dodrzovani tepelné-technickych norem.
Z energetického pohledu je vhodné pti rozhodovani o budoucim vyuziti brownfieldu
zvazit, zda celkova energie pouzitd na demolici stavajicich budov a vystavbu a provoz
novych bude mensi nez energie vydana na rekonstrukci a nasledny provoz. Energeticka
bilance mliZe hrat urcujici roli v pfistupu k feSeni navrhu na rekonstrukci a miize tak dat
vzniknout origindlnim architektonickym néavrhiim jako jsou vestavby do halovych

objektli. Tyto samostatné tepelné uzaviené celky potom vyhovuji normam, ale jsou
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oslunéni/osvétleni, vétrani, kanalizace a pfivodu pitné vody. Na energeticky usporna
opatfeni lze vyuzit napt. Dotace na zatepleni a energeticky tisporné renovace vetejnych
objektl (vyzva & 100, Operacni program Zivotni prostiedi, Statni fond Zivotniho

prostiedi CR).

A.5.1.9. Legislativa
Zasadni omezeni pii vystavbé jsou dana tzemnim planem. Zmeény tzemniho

planu probihaji zdlouhavé a slozit¢ a nejsou schopny flexibilné reagovat na aktudlni
potieby v tzemi. Brownfieldy jiz vétSinou byvaji v Gzemnim planu definované jako
rozvojova Uzemi, nékteré puvodni funkce vyuziti mohou vSak byt Gzemnim planem

vylou€ené pro splnéni hygienickych a environmentalnich norem.

A.5.2. Rizika

Kromé vySe zminénych piekdzek muize byt investor do brownfields vystaven
dalsim specifickym rizikim. Mezi né patii riziko celkové deprivace oblasti, riziko
zvySené koordinaéni komplexnosti projektu a jeho realizace nebo ¢asové riziko spojené
S moznou zménou priorit realitniho trhu. Oproti vystavbé na zelené louce je tu i delsi
planovana doba vystavby. Dale je téeba brat v tvahu i béZzna projektova rizika — riziko
realitniho trhu, riziko konceptu projektu, miry zkuSenosti investora, riziko casového

faktoru, finan¢niho trhu, pravni, dodavatelska a ptijmova rizika. ™M

A.5.3. Prumyslové dédictvi
V ptipad€ Ze mame dostatek finan€nich prostiedkli a dokdZzeme se vyporadat se

v§emi jmenovanymi riziky, je tu jesté otdzka, zda konkrétni brownfield spada pod
primyslové dédictvi a jak s tim pfipadné€ naloZit. Primyslové objekty tvofi vyznamnou
¢ast brownfields a primyslové dédictvi byva casto nedocenéno — naprostd vétSina
staveb zahrnovanych pod primyslové dédictvi neni pamatkoveé chranéna. Presto je
potfeba je uchovavat, zodpovédné nakladat s témito kulturnimi hodnotami jako se
soucasti obecného kulturniho dédictvi. V Ceské republice se ochranou priimyslového
dédictvi zabyva Kolegium pro technické pamatky CSSI a CKAIT nebo Vyzkumné
centrum pramyslového dédictvi FA CVUT. Na mezinarodni urovni byla vydana Charta
pramyslového dédictvi TICCIH (The International Committee for the Conservation of
the Industrial Heritage), ktera definuje primyslové dédictvi a jeho hodnoty (historické,

spoleCenské, architektonické a urbanistické, technické), klade diraz na vyznam
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vyzkumu, vzdélavani a popularizaci, zabyva se pravni ochranou a navrhuje doporucené

postupy pfi udrzovani primyslového dédictvi.

A.5.3.1. Charta primyslového dédictvi
Zakladnim principem zachovani pramyslového dédictvi je dle Charty udrzeni

funkéni celistvosti, dikladnd znalost ucelt, kterym budovy a arealy slouzily a
prednostni ochrana stavby a technologii pfimo na misté. Diilezité¢ body se tykaji zmény

vyuziti areéli a budov:

L1V, Prizpiisobeni aredalu novému ucelu, ktery :zajisti jeho zachovani, je
zpravidla vitané kromé pripadu obzvlasté historicky vyznamnych. Nové vyuziti by mélo
respektovat charakteristické materialy, drzet se puvodnich schémat provozu a cinnosti,
a jak je to jen mozné, byt slucitelné s prvotnim ci prevazujicim minulym uZitim.

Doporucuje se vymezit cast, kterd by objasnovala piivodni ucel.

., VI. Zasahy maji byt vratné a s minimdlnimi ndsledky. Nevyhnutelné zmeény maji

byt zdokumentovany a vyznamné odnaté prvky je treba evidovat a bezpecné ulozit....

, VIL. Rekonstrukce, navrat do predchoziho znamého stavu, by méla byt
povazovana za vyjimecny zasah, priméreny jen tehdy, umocni-li celistvost aredlu, nebo

L v A , T TS I o « [9
V pripadé zniceni jeho vyznamné casti nasilnym zpusobem. o
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A.6. Rozvojové strategie
Na celostatni urovni i na Grovni kraji a obci zde existuje vice strategickych

dokumentd a nastroji, které pomahaji definovat, jak s brownfieldy v ramci udrzitelného

rozvoje nakladat. Je zfejmé, Ze je zde snaha problematiku brownfields aktivné fesit.

A.6.1. Strategie regionalniho rozvoje CR na obdobi 2014-2020
Strategie regionalniho rozvoje CR na obdobi 2014-2020 zmiiiuje brownfields ve

struktufe mést a vyzyva k feSeni ekologickych zatézi. ,, ...je nutna akcelerace likvidace
zatezi majicich dopad na zdravotni stav obyvatelstva a Zivotni prostredi. V pripadé
brownfields, které neohrozuji své okoli primo, je vhodné tyto lokality navratit
prospesnému  vyuziti, at uz se nachdzeji v urbanizovanych oblastech nebo ve
stabilizovanych ci perifernich uzemich. [0°s. 71 Strategie regionalniho rozvoje CR
navrhuje podporu rozvoje specifickych regiont statu, kterymi jsou regiony se zvysSenou
koncentraci socialn¢ vyloucenych ¢i ohrozenych skupin obyvatel a pfirodnich ¢i
kulturnich hodnot krajiny, byvalé vojenské ujezdy nebo velkoplosné lokality

brownfields.

V tomto dokumentu jsou stanoveny Ctyfi prioritni oblasti rozvoje. V rdmci
prioritni oblasti 3 Environmentalni udrzitelnost a priority P.6 Ochrana a udrZitelné
vyuzivani zdroji v regionech je navrzeno opatieni 6.1 Odstranovani starych
ekologickych zatézi, revitalizace brownfields a zemi po byvalé¢ t€zbe€ nerostnych
surovin. Ministerstvo pro mistni rozvoj fidi realizaci tohoto opatifeni za podpory
Ministerstva zivotniho prostfedi a Ministerstva primyslu a obchodu ve spolupréci s
agenturou Czechlnvest, obcemi a kraji. Zdrojem financovani je operacni program
Zivotni prostfedi a Integrovany regionalni operaéni program (IROP). Cilem tohoto
programu je ,,posileni regiondlni konkurenceschopnosti a kvality Zivota obyvatel
prostrednictvim propojeni intervenci narodniho i regiondlniho charakteru s vyznamnym

dopadem do tizemi. 1% > 1]

Revitalizace brownfields je dle Strategie regionalniho rozvoje CR jednou z cest
k posileni kvality podnikatelského prosttedi v aglomeraci a konkurenceschopnosti
ekonomiky.
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A.6.2. Politika izemniho rozvoje CR
Politiku tizemniho rozvoje CR potizuje Ministerstvo pro mistni rozvoj. Je to

nastroj uzemniho pldnovani, ktery urcuje strategii a zakladni podminky pro napliiovani
ukolii izemniho planovani. Zajistuje koordinaci uzemné planovaci Cinnosti, urcuje
pozadavky a ramce pro konkretizaci ve stavebnim zakon¢ obecné uvadénych ukoli
uzemniho planovani v republikovych, pfeshrani¢nich a mezinarodnich souvislostech,

o o ., - [11
zejména s ohledem na udrzitelny rozvoj tizemi.!!

Politika tGzemniho rozvoje CR ve znéni Aktualizace ¢. 1 fadi feSeni
problematiky brownfields mezi jednu z republikovych priorit izemniho planovani pro
zajisténi udrZitelného rozvoje uzemi. Konkrétné doporucuje: ,, Vytvdret predpoklady pro
polyfunkcni vyuzivani opusténych aredlu a ploch (tzv. brownfields priumyslového,
zemédelského, vojenského a jiného piivodu). Hospodarné vyuZivat zastavéné uzemi
(podpora prestaveb revitalizaci a sanaci uzemi) a zajistit ochranu nezastavéného tizemi
(zejména zemédeélské a lesni pudy) a zachovani verejné zelené, véetné minimalizace jeji
fragmentace. Cilem je ucelné vyuzivani a uspordadani uzemi usporné v ndarocich na
verejny rozpocet na dopravu a energie, které koordinact verejnych a soukromych zajmaii
na rozvoji uzemi omezuje negativni dusledky suburbanizace pro udrZitelny rozvoj
lzemi. [11,s. 14]

Problematika brownfields se ptimo dotyka né&kterych tzv. specifickych oblasti,
definovanych Politikou izemniho rozvoje CR. Jedna se napf. o Karvinsko, kde je piimo
ukolem pro UGzemni planovani provéfeni moznosti vyuziti ploch brownfields pro
umisténi primyslové zony o velikosti cca 100 az 200 ha. Ve specifické oblasti
Mostecko je revitalizace brownfields jednim z kritérii a podminek pro rozhodovani o

zménach tzemi.

A.6.3. Czechlnvest
K investovani do brownfields v Cesku vyrazné poméha agentura Czechinvest.

Ve spolupraci s izemni samospravou (napt. Svazem meést a obci) lobbuje za pfipravu
podpirnych programti pro regeneraci brownfields a poskytuje informace o téchto
programech financovanych ze statniho rozpoctu i ze strukturalnich fondi Evropské
Unie. Vroce 2009 vydala agentura Czechinvest Narodni strategii regenerace

brownfieldd, ktera byla pozdéji r. 2016 aktualizovéna.
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A.6.3.1. Narodni strategie regenerace brownfieldu
Vizi narodni strategie regenerace brownfieldi je systematicky podporovat

regenerace brownfielddl v rdmci cilti udrzitelného rozvoje. Hlavnim cilem je stanoveni
podminek, které z brownfieldti vytvoii konkurenceschopné plochy pro rozvoj uzemi.
Navrhovanym opatfenim je problematiku brownfieldd vice zapojit do cilu
hospodarného vyuzivani napi. mapovanim brownfields v ramci uzemné analytickych
podkladt. Vysledy mapovani se propoji se statistikami o vyuzivani uzemi a nasledné
budou pouzity pro vymezovani zastavitelnych ploch. Prioritou je pfednostni vyuzivani
nezemédélské pudy. DalSim zavadénym opatfenim je navrhnout financni a organiza¢ni
nastroje co nejméné zatézujici vetejné vydaje, jakymi jsou revolvingové fondy, fiskalni
zvyhodnéni sanaci nebo PPP projekty. Zvyhodnény budou projekty regenerace

brownfields s veiejnou podporou.

Agentura Czechlnvest vede Narodni databazi brownfieldi, kterd slouzi pro
mapovani a identifikaci vhodnych lokalit pro realizaci projektdi a je pfistupna
potencidlnim investorim. V této databdzi se musi zaregistrovat kazdy Zadatel o dotaci

vV Programu Nemovitosti (OP PIK). Databaze ma vetejnou a nevetejnou ¢ast.

A.6.4. Program rozvoje Usteckého kraje
V praktické ¢asti se budu zabyvat konkrétnim brownfieldem, ktery se nachézi

v Usteckém kraji v okrese D&Gin, proto zde podrobné&ji rozvedu Program rozvoje
Usteckého kraje (PRUK), ktery doporuduje postupy nakladani s brownfields v feseném
tizemi. PRUK stanovuje cile a priority rozvoje kraje a vymezuje opatieni, sméfujici
K jejich naplnéni. Pro jeho realizaci jsou urCeny finanéni prostfedky z Fondu rozvoje
Usteckého kraje. PRUK schvaluje Zastupitelstvo Usteckého kraje, které také zajistuje
jeho realizaci a kontroluje jeho plnéni. Tento plan fesi i budouci vyuziti zanedbanych
lokalit. V navrhové ¢asti je stanovena Strategicka vize kraje do roku 2020, jejimz
mottem je: Ustecky kraj — bohatstvi v rozmanitosti. Mezi hlavni pilife vize pati
hospodaisky rozvoj, lidsky kapital, infrastruktura, vybavenost a Zivotni prostiedi jako
nezbytné piedpoklady pro socialné-ekonomicky rozvoj kraje. K problematice
brownfields se vyjadfuje nasledovné: ,, Pro revitalizaci (zejména primyslovych)
brownfieldii a vzemi po tézbeé hnedého uhli budou pripraveny inovativni, neotrelé
zamery (volnocasové arealy, turisticka infrastruktura, ale i opétovnad, Setrnéjsi vyroba
apod.), které budou postupné realizovany za vyuZiti vnitinich a vnéjsich financnich

zdroju. [13,5.8]
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Dokument popisuje environmentalni devastaci krajiny a problémy s ni spojené.
Zamétuje se predevsim na revitalizace ploch zdevastovanych tézbou a mensich ploch
nekdejsi  primyslové Cinnosti. Kromé nedostatku finan¢nich prostiedkti nebo
nevyieSenych vlastnickych vztahti v téchto lokalitach zminuje také problém pomalé a

neefektivni likvidace a chybéjici dlouhodobé koncepce. [13,s.21]

Devastované plochy s neuritym nebo nevhodnym vyuzitim jsou v kraji
mimotradné pocetné a rozsdhlé. Kromé primyslovych a dopravnich objektl se jedna o
rezidenéni objekty a objekty, jejichz majitelé nejevi dostateénou aktivitu k jejich
opétovnému vyuziti, ¢i alespont zamezeni jejich chatrani. Jako zdsadni problém se jevi
absence ucinnych nastroji k podpofte revitalizace brownfields ze strany veiejné sféry,
resp. neefektivni politika revitalizace brownfields vzhledem k jejich Cetnosti a rozsahu.
Hlavni ptekézkou jsou majetkové vztahy, vétSina brownfieldi neni v majetku mést a
majetkopravni vztahy jsou slozité. Na koupi majetku je moznost ¢aste¢né vyuzit dotaéni
tituly. V ptipadé komplexnéjsich problémi jsou vSak mésta z pochopitelnych divodi
vétSinou méné ochotnd na revitalizaci participovat. Prekazkou revitalizace brownfield
ve vefejném vlastnictvi je dlouhodoby nedostatek finanénich prostfedkd. Dalsi
z ptekazek zde jmenovanych jsou ekologické zatéZze a dopravni napojeni. Aktudlnim
problémem je také nejasna koncepce a predstava o budoucim vyuZiti jednotlivych
lokalit a upfednostiiovani vystavby na zelené louce. Systematickd a koncepéni
rekultivace krajiny poSkozené téZbou a lokalit typu brownfields je proto jednim ze

specifickych cilii programu. (3]

Ustecky kraj ma také problém se socialng deprivovanymi lokalitami a
vznikajicimi reziden¢nimi brownfieldy jako projevem fyzické deprivace lokalit. Tyto
lokality v krajnich pfipadech ohrozuji bezpecnost uzivatelli konkrétnich nemovitosti
nebo 1 provozu na vetfejnych komunikacich a vedou k nutnosti nakladnych opatifeni ze
strany mést. Tyto ndklady cCasto pfevySuji trzni hodnotu pfislusnych nemovitosti.
Postizené lokality jsou vétSinou charakterizované nepiiznivou vzdélanostni strukturou
obyvatelstva s pievladajicim zastoupenim dospélé populace pouze se zakladnim nebo
neukoncenym zakladnim vzdélanim. Proto by mohlo napomoci feSeni zvyseni kvality
celého vychovné vzdélavaciho procesu, coz je ovSem komplexni a dlouhodoba
zalezitost. Propad atraktivity problémovych obytnych zon také casto souvisi

s nedostateCnou obcanskou vybavenosti. Jsou zde zanedbana vefejnd prostranstvi,
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nedostacujici vefejnd infrastruktura a koncentruji se zde obecné socidlni problémy a

socialné nezadouci jevy jako napt. kriminalita.

Splnéni globalnich a specifickych cilti je podminéno fadou aktivit, které jsou
formulovany jako priority pro globalni cile a opatieni pro specifické cile. Opatieni
3.5 Revitalizace devastovanych casti kraje naptiklad klade za cil systematicky a
koncepcéné rekultivovat krajinu poskozenou tézbou a lokality typu brownfields. Aktivity

v ¢innosti Usteckého kraje, které nasleduiji, jsou:

1) , witvoreni dlouhodobého nastroje na systematickou revitalizaci a
nasledné vyuziti brownfields poskozenych tézbou,

2) osvétové aktivity pri propagaci prirodé blizkych forem rekultivace
uzemi dotcenych tézbou nerostnych surovin,

3) inventarizace nevyuzivanych a opusténych ploch a vytvoreni
programu a managementu jejich nového vyuziti,

4) porizeni studie potencialu vznikajici ,,jezerni krajiny “ pro energetiku,

cestovni ruch, prip. dalsi hospodarské odvetvi. [13]

Opatteni 4.2 Revitalizace méstskych brownfield ma za cil zredukovat pocet a
rozsah brownfieldii, nalézt pro tyto plochy smysluplné vyuziti a postupné realizovat
jejich revitalizaci. Aktivity a intervence napliujici opatfeni spocivaji pfedevSim
v realizaci Akéniho planu krajského projektu CircUse — Circular Flow Land Use
Management — Management obéZného vyuzivani uzemi. Jde o organizaci a propagaci
udrzitelného vyuzivani zastavéného uzemi v kraji na principu recyklace Uzemi,
monitorovani a usmériiovani zvétSovani zastavénych ploch, sméfovani rozvojovych
aktivit na zastavénd uzemi a kompenzacni opatfeni sméfujici k udrziteln&jSimu
vyuzivani uzemi. Uloha Usteckého kraje spodiva ve stanoveni kompetenci pro feseni
problematiky brownfields, propagaci a vzdélavani o udrzitelném vyuZivani uzemi.
Ustecky kraj vytipuje brownfieldy vhodné k revitalizaci, poiidi tzemni studie nebo
regulacni plany u vytipovanych brownfieldi s pfedjednanym zdmérem vyuziti a
prubé€zné bude provadét tizemné planovaci aktivity pro prevenci vzniku a feSeni
brownfields. Konkrétné jde o vymezeni hlavnich brownfieldd jako rozvojovych ploch
nadmistniho vyznamu, vymezeni koridori a ploch dopravni a technické infrastruktury,
nezbytné krozvoji vySe zminénych ploch, zavedeni etapizace zmén v zemi

upiednostiiujici rozvoj na plochach brownfieldl, regulaci rozvoje vystavby na zelené

40



louce a umoznéni flexibilniho funkéniho vyuziti brownfieldi. Ulohou Usteckého kraje
je také financovani prizkumi ekologickych Skod na brownfieldech a projektt

odstranéni $kod. [**!

V ramci projektu Circ Use byla vypracovéna studie, vymezujici jednotlivé druhy
brownfields na tzemi mésta Usti nad Labem. Existuje také vefejné piistupna krajska
evidence brownfields, ve které kraj propaguje brownfields jako investi¢ni ptilezitosti.
V soucasné dob¢ nabizi 91 nemovitosti, n€které z nich jsou jiz revitalizované a
pripravené k pouziti. Jednd se vétSinou o pivodné primyslové objekty, predevSim

potravinaiského (pivovary, cukrovary), textilniho a strojirenského primyslu.
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Graf 9: Rozdéleni brownfields Usteckého kraje dle plvodniho vyuZiti,
zdroj: vlastni zpracovadni, pramen: [49]
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Graf 10: Rozdéleni primyslovych brownfields Usteckého kraje dle plivodniho vyuZiti,
zdroj: vlastni zpracovadni, pramen: [49]
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A.6.5. Strategie na urovni obce

V ramci podpory obnovy brownfields z vefejnych prostfedki je dulezité zacit na
nejniz8i regionalni urovni a zaClenit regeneraci brownfields do strategického a
uzemniho rozvoje meésta. Strategicky rozvojovy plan je zakladnim dokumentem, ktery
bude muset mit kazda obec, kterd bude chtit zadat o dotaci. Proto dnes vznika mnoho
takovych plant, obce jsou nuceny formulovat své oficidlni strategie. Pii tvorbé
uzemnich strategii, fesicich nakladani s brownfields, vstupuje do hry vice faktord, podle
kterych lze strategii sméfovat. Zasadni je, zda se obec nachazi v komerc¢ni lokaci na
hlavni infrastruktufe nebo ne. Pokud ano, brownfields v centru mésta a pobliz hlavnich
komunikaci budou pravdépodobné obnoveny v ramci trzni poptavky po dobie
dostupnych nemovitostech a je tieba podporovat jen brownfields umisténa mimo. Pokud
se obec nachazi mimo hlavni osy rozvoje, ale disponuje jinym rozvojovym potencidlem,
je ukolem se na tento potencidl zaméfit a za pouziti vSech dostupnych prostfedkti ho
vyuzit. Pokud se obec nachdzi mimo hlavni infrastrukturu a nemd ani alternativni
potencial, je tfeba vyhledat jind, vétSinou nekomeréni a nekonvenéni feSeni, a zvazit
moznost vyuziti narodnich 1 nadnarodnich grantovych programi. Pfi smérovani vyvoje
problémovych lokalit je tfeba zvazit pomér brownfields k zastavénému tzemi, ale také
naptiklad pomér zelené k zastavénému uzemi, protoze v obcich, kde je tento pomér

nizky, 1ze brownfields namisto komer¢ni €i jiné vystavby sméfovat timto smérem.

Uzemni samosprava by méla dbat na zapojeni vefejnosti. Dobré projekty si
vétSinou zadaji funkéni kooperaci statni a tGzemni samospravy a podnikatelskych

subjektll i obCanské spolecnosti.
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A.7. Zpusoby financovani

Resime-li brownfields ve vlastnictvi obce, nabizi se nam mnoZstvi zptisobt
financovani. Obecné¢ miizeme zdroje financovani délit na soukromé a vefejné nebo
vlastni a cizi. Cizimi zdroji mohou byt komer¢ni prostiedky (ptjcky, hypotéky), verejné
prostiedky pifimé (dotace a granty) nebo nepiimé (danové ulevy a osvobozeni),

sponzorské dary a vetejné sbirky.

A.7.1. Soukromé financovani
Soukromé financovani je obvyklé pro ekonomicky vyhodné investice. Je

svobodnéjsi a predstavuje vyrazné méné administrativni zatéze. Zaroven byva spojeno
s komer¢nim vyuzitim. Obce by mély podnikatele aktivn€ informovat o piilezitostech
v brownfields. Tim, ze podnikatelé¢ budou rozumét politikam, z&merim a prioritdm obce
a moznym dotacnim tituliim, se jim ¢aste¢né¢ snizi riziko investovani na brownfields. Da

se predpokladat, ze se tak zvysi jejich aktivita v takovych zamérech. [1s. 36]

A.7.2. PPP Projekty
Moznost zapojeni soukromého kapitalu do vefejnych projektt predstavuji PPP

projekty (Public Private Partnership). PPP projekt spocivad v propojeni vefejného a
soukromého financovani, kdy napf. odstranéni ekologické zatéze hradi stat a soukromy
vlastnik je pak ochoten realizovat i komplikovangjsi projekty. Zakladnimi pilifi PPP
projekti jsou: jasny spolecné sdileny cil, transparentni, vefejnosti podpoiené
partnerstvi, oboustranné vyhody a rozdé¢leni rizik. Kazda strana déla to, v cem je
schopna a kompetentni, a dohromady vytvafeji néco, co by zaddny z partneri sam
nedokazal. Jinymi slovy, pfinosu pro vefejny sektor je dosaZeno skrze schopnosti a
zkuSenosti soukromého sektoru a naopak. PPP projekty maji pozitivni dopad na rozvoj

ekonomiky a uzemi a jsou pro rozvoj brownfields velmi pfinosné.

A.7.3. Verejné financovani
Vetejné financovani se naproti tomu pouziva tam, kde jde o ekonomicky

neefektivni projekty, pro regeneraci posSkozeného tzemi, pro nekomeréni vyuZiti.
Veftejné prostiedky se vétSinou rozdéluji formou dotaci. Nevyhodou tohoto zplsobu
financovani je, Ze dotace je pfislibena, ale finance jsou poskytnuty az po UspéSném
dokonceni projektu. Znamena to také riziko, Ze projekt nakonec nebude spliovat

dota¢ni podminky a dotace nebude ptid€lena.
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Pii hledani znovuvyuziti brownfields je tieba zajistit, aby se angazovali
predevs§im soukromi investofi, protoze vetejnych prostiedkli obecné neni tolik. Vetejné
intervence ale mohou pomoci eliminovat rizika spojena s rozvojem brownfields. Tyto
intervence mohou mit i nepenézni formu a jsou jimi rtizné formalni i neformalni
nastroje. Z formalnich je to naptfiklad umisténi vefejnych investi¢nich zamért
pfednostné na brownfields, marketing mistnich pfilezitosti do rozvoje brownfields,
informovani a zapojeni vetejnosti, technicka pomoc pii odstraiiovani ekologické zatéze,
podpora podnikatelskych aktivit nebo pfislib budouciho prondjmu rehabilitovanych
prostor pro vetejné ucely. Mezi neformélni moznosti potom patii naptiklad mistni

pomoc s konsolidaci pozemktl, informovanost o moznych grantovych titulech a jiné. [1]

A.7.3.1. Vlastni rozpocet obce
Zakladnim zdrojem finan¢nich prostfedki obce je jeji vlastni rozpocet. Obec by

méla vyhradit cast prostfedki na feSeni problematiky brownfields v uzemi.
Revitalizované brownfields maji vétSinou pozitivni vliv na obecni piijmy v disledku
nariistu ekonomické aktivity v regenerované oblasti, zvySeni atraktivity mést a narstu
turistického ruchu, zhodnoceni nemovit¢ého majetku v oblasti brownfieldi a v
nejbliz§im okoli atd.

A.7.3.2. Operacni programy podporujici regeneraci brownfields

Operacni programy jsou zakladnimi strategickymi dokumenty, které vymezuji
rozsah a formu vefejné podpory pro konkrétni tematickou oblast a definuji cile, kterych
ma byt v této oblasti dosazeno. Na dosahovani cilii v rdmci programi dohlizi ptislusné
fidici organy, kterymi jsou né€kterd ministerstva a Magistrat hl. m. Prahy. Ti maji pod
sebou zprostredkujici subjekty pro zpracovani zadosti o dotace. Vybrané programy tzce
souviseji s problematikou brownfields a ptedstavuji dostupnou moznost ziskdni
finan¢nich prostiedki na jejich revitalizaci. V ramci narodnich programt bylo mezi lety

1998 a 2016 regenerovano 580 brownfielda.

A.7.3.3. Program Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldti
Zavedeni Programu Regenerace a podnikatelského vyuziti brownfieldd je

jednim z opatfeni Strategického ramce hospodaiské restrukturalizace Usteckého,
Moravskoslezského a Karlovarského kraje. Program je realizovan v obdobi od r. 2017
do r. 2023. Spravcem programu a poskytovatelem dotace je Ministerstvo primyslu a
obchodu CR, uréenou organizaci Agentura pro podporu podnikani a investic

CzechlInvest. Posledni — II. Vyzva skonc¢ila 10. 8. 2018, dalsi vyzvy budou vypisovany
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za predpokladu dostatku finan¢nich prostfedkii zhruba v ro¢nich intervalech. Program
se zaméfuje na rekonstrukci ploch pro primysl a podnikani. Cilem vyzvy byla 1)
revitalizace zastaralych a nevyuzivanych aredli a jejich pfeména na pramyslové a
podnikatelské plochy (o velikosti do 10 ha); 2) rekonstrukce objektt a jejich pfeména na

primyslové a podnikatelské objekty a plochy. [15]

V piipad¢ regenerace plochy brownfieldu muize vySe podpory ze statniho
rozpottu (dotace) dosdhnout az na 1500 K&m? regenerované plochy (mimo
rekonstruované objekty). U rekonstrukce objekti miize dosahnout dotace ze statniho
rozpoctu nejvice 15 000 K&m? hrubé podlazni plochy. V piipad¢ jednopodlazni haly
vys$si nez 6 m bude pro vypocet bodového hodnoceni hruba podlazni plocha znasobena
koeficientem 1,5. Minimdlni vySe zpusobilych vydaji na jeden projekt je 1 mil. K¢;

maximalni vySe dotace na jeden projekt je 50 mil. K¢. [15]

A.7.3.4. Program Nemovitosti
Aktudln€ je vyhlasena Vyzva III programu podpory Nemovitosti, ktery spada

pod Operaéni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost 2014-2020 (OP
PIK). U¢elem programu je podpora rekonstrukce objektli a regenerace brownfieldii za
ucelem podnikéni v podporovanych ¢innostech. Vyzva se tyka vSech regionti kromé hl.

m. Prahy. Planovana alokace vyzvy je 1,4 mld. K¢, miZze byt ptipadné i navySena.

Program rozliSuje 2 typy lokalit, nemovitosti k rekonstrukci a brownfieldy.
Brownfield definuje jako ,, Nemovitost, ktera neni vyuzivand, je zanedband a pripadné i
kontaminovand, nelze ji efektivne vyuzivat, aniz by probehl proces jeji celkové
regenerace, a vznikd jako poziistatek prumyslové, zemédelské, rezidencni, vojenské ci

« 116, Text vyzvy. . 3] Realizaci projektu nesmi dojit k zaborim pozemki ze

jiné aktivity.
zeméde€lského pudniho fondu. Nejsou tak podporovany novostavby na zelené louce.

V ramci tohoto projektu nejsou podpoteny vydaje na odstranéni ekologickych zatézi.

Cilovou skupinou jsou malé a stfedni podniky. Malé¢ podniky mohou ziskat
dotaci ve vysi az 45 %, sttedni 35 % vydaju. Po rekonstrukci musi projekt dosahovat
podlahové plochy min. 500 m?. Maximalni vyse dotace je 1500 K&m? obestavéného
prostoru pro objekty s primérnou svétlou vyikou mistnosti nad 6 m nebo 3000 K&/m?®
pro objekty s primérnou svétlou vyskou mistnosti nizs$i neZ 6 m. Dotace na projekt jsou
poskytovany ve vysi 1 mil. K¢ az 30 mil. K¢. Piijjemce hradi minimalné 25 %

zpusobilych vydajl z vlastnich nebo externich zdrojii bez vetejné podpory.[ls]
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A.7.3.5. Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a
infrastruktury
Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury je vypsan na

obdobi 2005 a 2020. Spravcem programu a poskytovatelem podpory je Ministerstvo
pramyslu a obchodu CR, uréenou organizaci agentura CzechInvest. Program mé za cil
vytvotfeni vhodnych podminek pro umisténi moderniho zpracovatelského primyslu,
strategickych sluzeb a technologickych center a s tim souvisejici zvySeni
konkurenceschopnosti Ceské republiky na mezinarodnim trhu p¥imych investic a v

diasledku toho vytvoteni ptedpokladd pro vznik novych pracovnich piilezitosti.

Podpora je v ramci programu poskytovana nejen ve formé piimych dotaci,
ale i navratnych finan¢nich vypomoci nebo formou beziplatnych ¢i zvyhodnénych
pfevodil statniho majetku. Zadatelem miiZe byt obec nebo svazek obci, kraj, statni
podnik, ptispévkova organizace stitu nebo organizacni slozka statu. Podpofeny jsou
projekty o miniméalni vymé&fe 50 000 m? které ziskaji minimaln& 50 bodd v ramci
bodového hodnoceni. Minimalni vySe podpory je 1 mil. K¢ nebo 10 % zpusobilych
vydajii, maximalni vySe podpory je 75 % zpusobilych vydaji. Podporu l1ze Cerpat i na

odstranéni nevyuzitelnych staveb a ekologickych zatézi. 1

A.7.3.6. Operacni program Zivotni prostredi
Dotace z Operaéniho programu Zivotniho prostiedi (OPZP) jsou mimo jiné

poskytovany na odstrafiovani ekologickych zatézi a prevenci environmentalnich rizik.
Aktualn€ je vypsand 86. vyzva s datem podani zadosti do 02. 01. 2019 a planuje se
vypsani 99. vyzvy s datem podani zadosti od 01. 08. 2019 do 31. 10. 2019. 86. vyzva
podporuje realizace pruzkumnych praci, analyz rizik (potencialn¢€) kontaminovanych
lokalit a sanace vazné kontaminovanych lokalit, u kterych byla analyzou rizik ovéfena
kontaminace pfedstavujici neakceptovatelné riziko pro lidské zdravi ¢i ekosystémy.
Cilovym uzemim této vyzvy je Ustecko-Chomutovska aglomerace. 99. vyzva podporuje

téz sanace vazn¢ kontaminovanych lokalit.

O dotaci mohou pozédat podnikatelské 1 nepodnikatelské subjekty, odstraiujici
ekologické zatéze, obce 1 statni instituce. Maximalni vySe dotace je 85 % celkovych
zpusobilych vydaji projektu. Celkova alokace (maximalni celkova dotace z prostredkl
EU) je 200 mil. K¢. Minimalni vySe zpisobilych realizacnich vydaji ¢ini 500 tis. K&
bez DPH, maximalni vyse zptisobilych vydaji projektu je 50 mil. EUR véetné DPH. [*8]
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A.7.3.7. Revolvingovy fond Ministerstva Zivotniho prostiedi
Z prostfedkt Revolvingového fondu Ministerstva Zivotniho prostfedi je mozné

ziskat finan¢ni pomoc formou ptjcky nebo grantu. Pljcka je ucelové poskytovand mj.
na zpracovani dokumentace projektd OPZP a na projekty prokazatelné souvisejici
sochranou zivotniho prostiedi a udrzitelnym rozvojem. Grantova podpora je

poskytovana na financovani projektti zamétenych na podporu udrzitelného rozvoje.

Celkem je mozné na jeden projekt ziskat 100 tis. K¢ az 10 mil. K¢. Pujcky se
poskytuji s max. lhitou splatnosti 10 let a moznym odkladem splatek az 1 rok.
Zadatelem o poskytnuti finanéni pomoci z fondu mohou byt vefejné subjekty a nestatni
neziskové organizace. Pujcka na vlastni realizaci investi¢niho projektu v rdmci fondu se
poskytuje az do vyse 75 % celkovych uznatelnych nékladi. Urokova sazba platna po
celou dobu splaceni pujcky je stanovena ve vysi maximalné 1 % p. a. a je u kazdého
projektu individudlni. Pro piispévkové organizace, vefejné vyzkumné instituce a
organizaéni slozky statu v oblasti ochrany zivotniho prostfedi a udrzitelného rozvoje
muze byt poskytnuta i pijcka bezuro¢na. Pijcky se poskytuji az o vyse 5 mil. K¢ (10

mil. K¢ v ptipadé€ vystavby Cistiren odpadnich vod a kanalizaci).

Grant je finan¢ni pomoci na vybrané cCinnosti, jako je napf. sledovani a
vyhodnocovani indikatori udrZitelného rozvoje na mistni Urovni, realizace akci a
kampani pro vetfejnost a dalsi opatieni a aktivity smétfujici k udrzitelnému rozvoji nebo
modelové projekty pro udrzitelny rozvoj, které fesi ochranu Zivotniho prostiedi a
soucasné pfispivaji k socidlnimu a ekonomickému rozvoji obci a regionii. Doba
realizace téchto projektd nesmi pfesdhnout 2 roky. Celkové ndklady na projekt
zam¢tfeny na podporu udrzitelného rozvoje nesmi presahnout 3 mil. K¢, pficemZ grant

muze byt poskytnut az do vySe 100 % celkovych uznatelnych nékladd na projekt. 191

A.7.3.8. Ministerstvo kultury
ProhlaSeni objektu kulturni pamatkou znamena i rozsifeni moznosti financovani

projektu. Ministerstvo kultury, Odbor pamatkové péce, vyhlasilo program Podpora
obnovy kulturnich pamatek prostfednictvim obci s rozsifenou plisobnosti, Program péce
o vesnické pamatkové rezervace a zony a krajinné pamatkové zony, Havarijni program

nebo Program zachrany architektonického dédictvi.

A.7.3.9. Dalsi fondy
Pro financovéni konverze brownfieldu Ize vyuzit i prostiedkli z jinych fondd,

zam¢efenych na konkrétni naplii projektu. Muze to byt napi. Integrovany regionalni
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operatni program, ktery pravidelné vypisuje vyzvy zamétfené napiiklad na rozvoj
socidlniho podnikani, komunitni centra, vzdélavani nebo socialni bydleni v regionech.
V piihrani¢nim regionu lze vyuzit Programii ptihrani¢ni spoluprace, Evropské tizemni
spoluprace nebo Opera¢niho programu Svobodny stat Sasko — Ceska republika. Pro
mimoméstské aktivity lze vyuzit Programu rozvoje venkova CR na obdobi 2014-2020,
ktery mimo jiné podporuje ekonomické aktivity ve venkovském prostoru s cilem
vytvaret nova pracovni mista a zvySit hospodarsky rozvoj. Na financovani tohoto

programu se podili Evropsky fond pro rozvoj venkova a Statni zeméd¢€lsky intervenéni

fond.

A.7.4. Dalsi formy financovani
Zvlastni Glohu ma v procesu rehabilitace brownfields neziskovy sektor. Muze se

jednat o organizace, zabyvajici se ochranou Zzivotniho prostfedi, socialni Cinnosti,
ochranou pamatek nebo jinych hodnot. V Ceské republice plsobi také neziskové
organizace, vénujici se realizaci a provozu konverze primyslovych staveb, které ptimo
vedou konkrétni projekt. Jedna se vétSinou o zaméry s vysokou socidlni potiebnosti
nebo zminované kulturni projekty. Neziskovy sektor plni také roli nezavislého kritika,

ktery upozoriiuje na nespravné nakladani s brownfieldy.

Rovnéz rizné svazy a sdruzeni, financované z ¢lenskych prispévkd, mohou hrat
roli najemce nebo investora do brownfields. Dale jsou tu nadace a nada¢ni fondy, které
hromadi prostfedky, které jsou dale rozdélovany na zaStitovani obecné prospésnych
projektt a cild. Pro financovani projekti je mozné vyuzit také sponzorskych dard, které

byvaji vazané na smluveny prospéch sponzora.

Je dobré jiz béhem planovani investice do exponovanych brownfields vytvofit

oteviené prostiedi, kde se budou moci vyjadiit vSechny tyto osoby a instituce.
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A.8. Investice v predinvesticni fazi projektu

Investice mize byt definovand jako Céstka vlozena do investi¢nich statkil
(budovy, zafizeni, stroje i know-how) s predpokladem dosazeni vétsiho vynosu
Vv budoucnosti. Zékladni faze investi¢niho procesu jsou predinvestiCni, investicni,

provozni a dezinvesti¢ni. [20]

Predinvesti¢ni faze je zdsadni pro budouci uspéch projektu. Jejim cilem je
zakladn¢ identifikovat mozné investice v souladu se strategii obce. Pokud se jedna o
znovuvyuziti znehodnocen¢ho uzemi v obci, je v této piipravné fazi dilezité zvazit
konkrétni problém a jeho velikost, stanovit toto znovuvyuziti za mistni prioritu a
sméfovat rozvojové aktivity pravé do brownfields. Spolu s tim je nutné nastavit spravné
nastroje uzemniho planovéni., zainteresovat vefejnost na pfipravé znovuvyuziti a
postarat se o marketing a propagaci znovuvyuziti a pripadné identifikovat nebo i

odstranit ekologickou zatéz v uzemi.

Pro vyjadfeni konkurence je tieba zjistit pomér plochy brownfields k novym
rozvojovym uzemim. Pomérny ro¢ni rozvojovy piiriistek (napt. plocha budov, které se
Vobci postavi ¢i zrekonstruuje) nam pomiize priblizit dobu, za kterou bychom
teoreticky vyfeSili problém brownfields v obci, kdyby se veskery budouci vyvoj
sméfoval do téchto tzemi a nevytvéatela by se Zadna nova brownfields. V ptipadé
opravdového zajmu se pustit do regenerace brownfields je vhodné provést vlastni

brownfields audit. ™

Dutlezité je zvazit vSechna rizika a nepodcenit Casovy faktor, protoze situace s
brownfields v obci se miuZe rychle ménit, a to, co se pokladalo za podnikatelskou
prilezitost, se mize stat problematickym a naopak. V pfedinvesti¢ni fazi by také méla

probéhnout predbézna ekologicka analyza uzemi pro zjisténi ekologickych zatézi.

Pro hodnoceni konkrétnich investi¢nich pftilezitosti se zpracovavaji studie
V rtizné mitfe podrobnosti. Pro rozhodnuti o realizaci konkrétniho projektového zaméru
je tteba provést finanéni vyhodnoceni dopadu realizace. Zélezi pfitom na zvoleném

zpusobu financovani v celém prabehu vystavbového projektu a provozu.

Vysledkem je finan¢ni plan, ktery obsahuje potfizovaci vydaje, zdroje financovani,
odhad trzeb, ndklady na provoz, ptedpokladanou ekonomickou dobu trvani provozu a

rizika ovliviiujici vynosnost projektu. [20]
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Na zékladé téchto informaci potom ur¢ime:
e faktor likvidity (kaZdorocni penézni toky plynouci z investice od pocatku,
vcetné prvniho investicniho vydaje, az po konecnou dezinvestici),
e faktor casu (predpokladand ekonomicka doba Zivotnosti projektu bez primé
souvislosti s technickou nebo ucetni zZivotnosti);
e faktor rizika (vynosovd mira, kterd je pozadovana z investice tak, aby pokryla

. C , o «[20,5.31
riziko vSech financné zainteresovanych subjektit). L ]

Pro stanoveni hodnoty investic nadale potiebujeme znat:
e, penézni toky (investicni vydaje a cash flow) v kazdém obdobi investice,
e pocet obdobi predpokladaného provozu,
o diskontni miru, vyjadiujici minimalni pozadované zhodnoceni umeérné
podstoupenému riziku,
e pripadné dalsi veliciny — ndklady, zisk, udaje technického charakteru, ... - podle

P «[20,5.37
pouzivanych metod [20. 5. 37]

Sestaveni planu cash flow (CF) pfimou metodou znamend sledovani toku
skutecnych penéz souvisejicich s investici v urcitém i-tém obdobi. Cash flow za

jednotlivé obdobi se urci jako rozdil piijmi a vydaji.
CF; = prijmy; - vydaje;

A.8.1. Vybrané metody hodnoceni investic
Ze stanoveného cash flow potom mizeme vychazet pii hodnoceni investice. Pro

hodnoceni pouzijeme nékterou z nasledujicich metod podle toho, co je cilem investice —
jestli absolutni pfirtstek hodnoty (podniku), zhodnoceni volnych prostiedkl (relativni
zhodnoceni) nebo jiny cil.

Na zacatku rozhodovani pravdépodobné pouzijeme statické metody, které
porovnavaji investi¢ni vydaje a piijmy bez ohledu na cas, kdy jsou ziskany. Pro svou
srozumitelnost a snadnou interpretaci jsou V praxi pouzivané pravé pro prvotni
rozhodovani o vyfazeni nevhodnych investic, projekty s kratSi dobou zivotnosti nebo
mensim rizikem. Nezahrnuji totiz faktor rizika a ¢asu — neberou v uvahu hodnotu penéz
v ¢ase. Pro rozhodovani o rozsahlejSich investicich nejsou vhodné. Mezi statické
metody patii celkovy ptijem z investice, celkovy Cisty piijem, primérny rocni piijem,
primérna ro¢ni navratnost, doba navratnosti s ohledem na rozloZeni pfichazejicich cash

flow a dalsi.
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Naproti tomu dynamické metody zohlednuji faktor Casu i rizika. Patii mezi
napiiklad ¢istd soucasna hodnota (NPV, Net Present Value), vnitini vynosové procento
(IRR, Internal Rate of Return) nebo diskontovand doba navratnosti DPP (Discounted

Payback Period).

A.8.1.1. Celkovy prijem z investice
Pouzijeme-li napiiklad pro hodnoceni metodu celkového piijmu (CP)

Z investice, secteme pouze hodnoty CF v jednotlivych rocich a vysledek porovnadme
s investi¢nimi vydaji (IN). Pfijatelnd investice je takova, jejiz celkovy pfijem je vétsi
nez pocateéni investicni vydaj. Pfi vybéru investic preferujeme tu s nejvétsim celkovym
pfijmem.

n
CP = CF, + CF, + -+ CF, =ZCFL-

=1
A.8.1.2. Celkovy Cisty prijem
Celkovy Cdisty prijem (NCP) je pak celkovy piijem upraveny o pocatecni
investi¢ni vydaj (IN).
NCP =CP —IN

A.8.1.3. Doba navratnosti s ohledem na piiichazejici cash flow
Dalsi vhodnou metodou pro hodnoceni investi¢niho zdméru je doba nédvratnosti

sohledem na rozlozeni pfichazejicich cash flow. Touto metodou jsou postupné
zapocitany rocni cash flow. Pro kazdy rok zvlast' je vypoctena hodnota cistého piijmu

z investice a rok navratnosti je ten, kdy je poprvé NCP;>0.

A.8.1.4. Cista sou¢asna hodnota
Vypocet Cisté soucasné hodnoty (NPV) pouzijeme, pokud se budeme chtit

rozhodovat na zaklad€ absolutniho vynosu v penézich. Metoda spociva v souctu vSech
kapitalovych vydaji a pfijmd z investice, pfepocitanych diskontovanim (k) na troven

hodnoty penéz v Case. Reflektuje tak faktor rizika i Casového pribéhu investice.

NPV = +§n: ¢hi
&+
1=

Vysledkem je penézni hodnota, kterou dostane investor navic (NPV>0) nad
investovanou ¢astku pii uspokojeni pozadavku na danou diskontni miru. Pokud NPV=0,
dochazi k vytvoteni pfesné¢ takového efektu, ktery splnil poZadavky na vynosnost

vlozeného kapitalu. Bude-li NPV<0, mlze byt investice ztratova nebo nemusi naplnit
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pozadovany efekt na zhodnoceni vzhledem k podstoupenému riziku. Vyhodou metody
NPV je, ze umoziuje snadno pracovat s kombinacemi vice investic — jeji vysledky lze
sCitat.

A.8.1.5. Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento (IRR) udava v procentech vynosnost, kterou
investice poskytuje béhem doby zivotnosti. Jednad se o tu diskontni sazbu, kterd vede

k NPV=0. IRR Ize proto vypocitat ze vzorce:

Z(1+IRR)‘=O

Vypoclet se provadi iteratni metodou. Tato metoda ma sva uskali a je dobré k ni
pfistoupit teprve potom, co posoudime statickymi metodami pfijatelnost investice.
Metoda vnitiniho vynosového procenta je vhodna pouze pro konvencéni penézni toky, ve
kterych tada cash flow (vCetné pocatecnich investicnich vydaji) zadind zapornou
hodnotou a v priibéhu Zivotnosti méni znaménko jen jednou. Cim vyssi je IRR
investice, tim vétsi je jeji vyhodnost ve vztahu k vloZzenym prostiedkiim. Tato metoda je
vhodné u akcei, kde je prvotnim cilem zhodnotit volné finan¢ni prostfedky. Pro pfijmuti

investice je vhodné, aby IRR bylo vétsi nez dana diskontni mira.

A.8.1.6. Doba navratnosti
,,Doba navratnosti PP (The Payback Period) je definovana jako takové obdobi

(pocet let), za které tok vynosii (cash flow) prinese hodnotu rovnajici se pocatecnim

kapitdlovym vydajiim na investici. “ %> %

PP_IN
" CF

Cim krat$i PP, tim lep$i projekt. Samotnd doba navratnosti bez zapo&itani

hodnoty penéz v €ase je metodou statickou.

A.8.1.7. Diskontovana doba navratnosti
Postup vypoctu diskontované doby navratnosti (DPP) se zaklada na diskontovani

jednotlivych penéznich tokl v jednotlivych letech. Pokud diskontujeme penézni toky,

dosahneme ptesnéjsiho vysledku s ohledem na rtiznou védhu vynalozenych nakladi.

DPP = IN DCF =
"~ DCF T+ k)
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Tato metoda ma ale stejné jako Cistd doba navratnosti tu nevyhodu, Ze neuvazuje
hotovostni toky po datu uréené navratnosti. Je tak vhodna spise pro projekty, které maji
kratkou zivotnost, vysoké riziko nebo muze slouzit jako doplikova metoda pii

rozhodovani.

A.8.2. Volba metody hodnoceni investice do brownfieldu
Zakladnim pozadavkem na volbu metody by mélo byt zahrnuti do hodnoceni

faktoru likvidity, casu a rizika. Metody, které toto nezahrnuji, jako metody statické,
pouzijeme pouze jako orientacni. V pouziti dynamickych metod pak zalezi na konkrétni
investici, ale jednotlivé metody by o pfijatelnosti nebo nepfijatelnosti projektu mély
rozhodnout vzdy shodné. V riznych ptipadech mohou mit investofi riizné pozadavky na

investici a podle nich potom voli kli¢ové kritérium.

V nasem piipad€ se jedna o nekomeréni projekty, kde neni cilem ani tak finanéni
zhodnoceni vlozenych prostfedki, jako celkovy spole¢ensky piinos pro lokalitu.
Z ekonomickych metod tedy postaci pouze posouzeni doby navratnosti, které je vhodné
pro pocatecni rozhodovani o vyfazeni nevhodnych investic. Zasadni roli pfi vybéru
vhodné varianty bude hrat také vySe investi¢nich nékladi, které bude muset mésto

vynaloZit ze svého rozpoctu.

V piipadé¢ rozhodovani o realizaci projektu regenerace brownfields musi byt
kromé& doby navratnosti a dalSich zminénych metod posouzeny také nefinancni ptinosy
projektu (benefity), kterymi mulZe byt pozitivni dopad na feSenou lokalitu, at’ uz ze
stranky ekologie, estetiky, bezpe€nosti, podnikatelského prostiedi a povédomi nebo
z pohledu socidlnich dopadti, pramenicich ze samotné naplné¢ budouciho vyuziti
brownfieldu. Celkovy spole¢ensko-ekonomicky ptinos se zjist'uje metodou CBA — Cost
Benefit Analysis neboli ¢esky analyzou nédklada a ptinost, kde se vSechny tyto faktory

zohlediuji.

Zasadni roli pfi rozhodovani o budoucim vyuziti brownfields hraje vzdy
planovand ekonomicka udrzitelnost projektu. Investicim do brownfieldl casto stoji v
cest¢ obavy z nakladii na odstranéni zatézi. Po jejich ptfekonani vSak brownfieldy Casto
nabizi nesporné vyhody jakymi je napt. dobra dostupnost — dopravni, inZenyrska a s tim
souvisejici dostupnost pracovnich sil. A Casto se nachdzeji v krajich, kde je tato
pracovni sila velmi levna. VZdy je tfeba dobie posoudit vSechna rizika a pfileZitosti

konkrétniho projektu.
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B. PRAKTICKA CAST

B.1. Cil

V praktické casti se budu zabyvat posouzenim variant projektového zdméru
revitalizace brownfieldu byvalé textilky v Ceské Kamenici. Mésto zvaZuje objekt
prestavét na komunitni dim pro seniory nebo na socidlni bydleni. Mésto ptuvodné
uvazovalo i o zfizeni nového sportovniho centra, ale tyto Uvahy prozatim opustilo.
Vsechny tyto funkce jsou vSak v obci potfebné. Prace vychdzi predevSim z poznatki
ziskanych b&hem konzultaci s dnes jiZz byvalym mistostarostou obce Ing. Otakarem

MareSem, vlastniho terénniho prizkumu a obecné dostupnych informaci.

B.2. Problematika brownfields v regionu

Problematika brownfields na Dé&Cinsku je velice aktudlni. V usneseni vlady
Ceské republiky ¢. 344/2013 je détinsky okres oznaéen za hospodaisky problémovy
region. Za vznikem defektnich Uzemi stoji né€kolik skutecnosti. Jednou z pfi€in je
obecny pokles ekonomické vykonnosti uzemi, ktery nastal po zménach v orientaci
priamyslu. V regionu byl rozvinuty spiSe tézky primysl, ktery v priabéhu let prestal byt
vynosny. Nastaly zmény v poptévce, ndhle nastoupila konkurence ze zahranici a cela
ekonomika probéhla logickou restrukturalizaci. Tyto zmény dlouhodobé zasahly textilni
pramysl, v posledni dobé se dotykaji i vyroby skla a porcelanu. Zmény v primyslové
oblasti také velmi ovliviiuje probihajici zména v technologiich a da se pfedpokladat, Ze
S nastupem Primyslu 4.0 budou tyto zmény stile znatelnéjsi, nebo Ze pfijde dalsi vina
restrukturalizace. Z0Zené moznosti uplatnéni pro pracovniky primyslu vedou k

postupnému stéhovani obyvatel z lokality do vétSich mést.

Z pohledu tzemniho uspotfadani vyrobnich odvétvi se stavajici priamyslové
arealy stavaji nevyhovujicimi. Tradiéni primysl byval situovan ve vnitfnim mésté
V ndvaznosti na Zeleznici. Nynéjsi logistickd centra a obsluzné arealy se ale ¢im dal vice
stavéji u dopravnich tepen v oteviené krajiné, tam, kde vedou délnice a rychlostni
silnice. Budovy casto stoji nevyuzité zduvodu spekulaci nebo po odhaleni
ekologickych zatézi. Nékteré jsou takto ponechany po delsi dobu a dochazi k jejich

druhotné devastaci a to 1 jejich technické infrastruktury.
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Ke vzniku brownfields pfispély také politické udalosti na uzemi Sudet. Ve
40. letech minulého stoleti spousta obyvatel némecké nérodnosti ptisla o své domy,
které poté piesly do vlastnictvi Cechiim. Pfetrhané vztahy rodin k domém se podepsaly
na pfistupu k nakladani s majetkem, kdy uz lidé za sva obydli neciti takovou
zodpovédnost. Problémem pak byva i hledani dédicti zanedbanych nemovitosti, kdy

stavebni ufad nemé komu natidit adrzbu stavby.

Nyni jsou rozpadajici se arealy ¢asto vyuzité jako sklady. Velkou popularitu ale
v posledni dob¢ ziskavaji mensi regionélni pivovary, jejichz majitelé se poustéji do
rekonstrukci S imyslem obnovit jejich pivodni Ucel. Tento typ turistiky dokaze
pfitahnout do regionu velké mnoZstvi navitévniki. V severnich Cechich nedavno
vznikla 1 turistickd poznavaci Krusnohorska pivni stezka. Piikladem obnovenych
pivovart Décinska, které drive chatraly jako brownfieldy, mize byt napt. Décinsky
pivovar v Podmoklech, kde probéhla konverze na ndkupni Centrum Pivovar
(s obnovenim vyroby piva), pivovar Nomad v Dé&Ciné, pivovar ve Varnsdorfu nebo
pravé v Ceské Kamenici. O tom, Ze stavby s pramyslovou atmosférou maji na D&&insku
I vV dnesni dob¢ své misto, svéd¢i i napi. popularita déCinské restaurace Fabrika, ziizené

vV budové byvalé vyrobny niti.

Ackoliv je zemni identita byvalych Sudet problematicka, identifikace mistniho
obyvatelstva s primyslovou historii je zfejma. Mistni vnimaji industrialni prostfedi jako
sobé¢ vlastni a nachdzeji oblibu v revitalizovanych pramyslovych stavbach. Pokud
budeme v tomto trendu (revitalizaci brownfields) nadale pokracovat, miizeme pomoci

regionu nalézt zpatky ztracenou identitu a napravit zptetrhané vztahy obyvatel k tizemi.

B.2.1. Textilni tovarny
Severni Cechy byvaly diive proslulé rozvinutym textilnim primyslem.

V posledni dobé ale celi rozvoji levné vyroby v zahrani¢i a hlavné levnému dovozu

z Asie. S tradi¢nimi postupy vyroby se staly v podstaté nekonkurenceschopnymi.

Kromé feseného objektu byvalého Benaru se v Ceské Kamenici nachazi dal§ich
pct budov, které diive slouZily vyrobé textilu. Pozilstatky textilni vyroby najdeme i
v Sir§im okoli, napt. v obcich Janska, Chiibska, Doubice nebo BeneSov nad Ploucnici,
kde sidlila druhd pobocka Benaru. Dal$im textilnim centrem byla Krasna Lipa,
Varnsdorf, Rumburk, Sluknov a Sluknovsky vybéZzek obecné. Ve vedlejsim Libereckém

kraji potom Liberec, Jablonec a Krkono$ska tidoli nebo blizky Cvikov.
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Nasledujici mapa znazornuje Cetnost a hustotu vyskytu objektd textilni vyroby

v Usteckém kraji. Oranzova mapa zna&i vyrobu textilnich a odévnich vyrobki.

Obrdzek 2: Mapa byvalych textilnich tovdren Usteckého kraje, zdroj: [39]
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B.3. Brownfieldy Ceské Kamenice

Ceska Kamenice je malé mésto v okresu D&&in, které se potyka s problémem
brownfield. Obec byla dfive vyznamna svou textilni vyrobou a caste¢né i sklaiskym
pramyslem, dnes je zde spousta nezaméstnanych lidi a prazdnych budov. Mésto
poznamenala druha svétova valka a také odsun Némct po ni, kdy se v obci zménila
V podstaté celd skladba obyvatelstva. Probehlo cetné bourani, ale i novd povale¢na
vystavba. Ceskokamenickd papirna a méstska elektrarna byly po vélce znarodnény.
Roku 1946 byl piesunut provoz gumarenské firmy Geipel a syn do Bratislavy.
Do roku 1948 byla zruSena tovarna na bryle, rafinerie skla, tiskarna, pletarna Franz
Hiibel (jejiz trosky dodnes stoji), tovarna na ndbytek Emil Nitsche, Weser Flugzeugbau,
tovarna na dymky a dal$i. Do roku 1960 byla naprosta vétSina malych vyrobnich
podniki zlikvidovana. Rusent, scelovani a piesouvani podnikt piineslo Ceské Kamenici

ztratu prestize, image mésta a socidlni degradaci regionu. "

Krom¢ zminénych byvalych tovaren se v obci nachazi dva byvalé pivovary,
byvala elektrarna, slévarna Zeleza a tovdrna na stroje (Maschinenfabrik), papirna a
zelezni¢ni stanice bez plného vyuziti. Valna vétsina zanedbanych budov neni v majetku
obce. Kromé toho mizeme v okoli najit i nevyuziti zeméde¢lské objekty. Misto byvalého
kravina se naptiklad nyni stavi terasové byty. Velké mnoZzstvi staveb je ale demolovano,
protoze jejich opravy by byly neekonomické a zbourdnim se alespot mohou zmirnit
nebo odstranit negativni vlivy brownfieldu na lokalitu. Primyslové identita mésta ale
mnozstvi obyvatel se st¢huje za praci do vétSich mést nebo tam minimaln¢ dojizdi.
Mésto se snazi o zvySeni atraktivity skrze turisticky ruch — 14ka na nové turistické trasy
a pamatky. Nabizi také volné pozemky k prodeji na vystavbu rodinnych doml nebo
rekreacnich objektl, o které se zajimaji lidé z vétSich mést se vztahem k piirod¢, kterd
nadtésti ziistava v obci diilezitou hodnotou a benefitem. Poptavka po bydleni v Ceské
Kamenici je, vét§inou ji tvoii 1idé dojizdgjici za praci do nedalekého Dé&&ina nebo Usti

nad Labem, ktefi vSak chtéji bydlet v ptirodé. [40]
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Obrdzek 3: Mapa brownfields v Ceské Kamenici, zdroj: [39]

Znehodnocené objekty ztratily svoji vlastni hodnotu a na uzemi obce snizuji i
hodnotu obecniho majetku. Piehlizenim tohoto stavu by se obec pfipravila o mozné
investory, podnikatele a tim pddem i1 o moZzné danové piijmy. Brownfields vytvareji
pfimé i nepiimé vydaje obce, naklady na udrzbu i bouraci prace. Jako ptiklad mizeme
uvést naklady na zbourani komina byvalé textilni tovarny Benar, které ¢inily zhruba

700 000 K¢ z rozpoctu mésta.

Nové vedeni mésta se v Programovém prohlaseni rady mésta Ceska Kamenice
na obdobi 2018 — 2022 zavazalo feSit moznosti vyuziti brownfieldd v centru mésta

(areal Benaru, byvalad méstska pila, byvalé uhelné sklady a dalsi).

B.3.1. Sociodemograficka analyza Ceské Kamenice
Mésto Ceska Kamenice leZi v severni ¢asti Usteckého kraje. Spravné spada pod

plsobnost obce s rozsifenou pusobnosti Magistratu mésta D&in. Mésto Ceska
Kamenice je povéfenou obci pro vykon statni spravy. Zaujima rozlohu 38,76 km?.
V blizkém okoli se nachazeji tii Chranéné krajinné oblasti: Labské piskovce, Ceské

sttedohofti a LuZické hory. [23]

Aktualni pocet obyvatel k 1. 1. 2018 byl celkem 5164. Z toho 2599 Zen a 2565
muzl, 767 déti do patnacti let. Od r. 2012 miizeme sledovat ubytek obyvatelstva
z diivodu migrace i poklesu porodnosti. [24] Vékovy pramér k 1. 1. 2015 ¢inil 43,8 let u
zen a 41,1 let u muzd. V porovnani s pfedchozimi lety dochéazi k postupnému starnuti

obyvatelstva a snizeni poc¢tu ekonomicky aktivnich obyvatel v produktivnim véku. [23]

Ustecky kraj trpi dlouhodobé nejvyssi nezaméstnanosti v Ceské republice. Podil
nezaméstnanych osob v okrese D&Gin je dle Ceského statistického ufadu k 30. 9. 2018

4,3 %. Uchazecl o zaméstnani v evidenci ufadu prace oproti piedchozimu obdobi téméf
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neubylo (tbytek 0,8%). [25] Vyvoj nezaméstnanosti souvisi se strukturalnimi zménami
ekonomiky. Velkym problémem v Ceské Kamenici je potom dlouhodoba
nezaméstnanost v fadu 1 nékolika let. V oblasti existuji socialné vyloucené lokality, jako
naptiklad mistni ¢ast Dolni Kamenice - okoli feSeného brownfieldu, nebo Kerhartice.
Z hlavnich zaméstnavateld v obci mizeme jmenovat naptiklad firmu Foibos. Velkou
¢ast ekonomicky aktivnich obyvatel zde tvofi drobni Zivnostnici, vétsi pocet lidi také
pracuje Vv socialnich sluzbach. Obecné je ale v obci pracovnich piilezitosti malo a bylo
by potieba do mésta piivést nové podnikatele.

Ustecky kraj se potyké i se zvySenou kriminalitou. V okrese D&Ein je za rok
2017 registrovano 3028 trestnych ¢ind. Na Ceskokamenicku bylo za minuly rok
nahlaSeno 172 trestnych ¢inli, mezi nimiz jsou fyzické utoky, vloupani, kradeze a dalsi.,
coz fadi tuto malou oblast vysoko nad priimér Ceské republiky.!®!
Planovana revitalizace objektu byvalého Benaru by mohla pfispét

k ¢aste¢né eliminaci téchto problémt.

B.3.2. Popis reSené lokality

%3 r2

£y

S DOUNIKAMENICE!

XL ~

B.4.0brdzek 4: Vyznacleni objektu na mapé mé’sta, zdroj: [42]

Resenou lokalitou je soubor pozemku ve vlastnictvi Mésta Ceska Kamenice
(Namésti Miru 21, 40721 Ceska Kamenice) v katastralnim tizemi Dolni Kamenice, &isla
parcel: st. 270, st. 271, 674/2, 674/4, 674/7, 672/1, 1163/3, 1191, 1190. Pozemky na
parcelach & 663 a 665/5 vlastni Ceska republika, piislugnost hospodafit s nimi ma
Statni pozemkovy ufad (Husinecka 1024/11a Zizkov, 130 00 Praha 3). Hlavni
pozornost bude vénovana objektu na parcele st. 270.
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Celé tuzemi lIze oznacit za defektni, lokalita plsobi zna¢né zanedbané.
V sousedstvi feSené¢ho brownfieldu se nachazi pét nédjemnich domii obydlenych
ptevazné osobami zavislymi na davkach hmotné nouze. Sousedni dva domy v ulici
Za Pilou maji soukromého vlastnika, ktery je pronajima k socidlnimu bydleni, a které
¢ekaji na slibenou rekonstrukci. Zbylé sousedni pozemky tvoii komunikace a soubor
rodinnych domu a zahrad. Ptes ulici K Benaru na severozapadé se nachazi sbérny dvdr.
V $irSim okoli na dohled na druhém biehu ficky Kamenice najdeme zachovalé roubené
domy. Dochazkova vzdalenost do centra obce je pfiblizn€ 500 m. V blizkosti se nachézi

také fotbalové htisté a mensi rybnik se stromotadim.

Obrdzek 5: Podrobnéjsi vyznaceni feseného uzemi, zdroj: vlastni zpracovadni, [41]

Cely soubor pozemku se nachazi v CHKO Labské piskovce. Pozemky se svazuji
mirné od jihu k severu. Dotéena lokality se nenachézi v zaplavovém tizemi. Uzemi je
stavajicim Gzemnim planem uréené jako zastavéné, industridlni — podnikatelska zona.
Ve vlastnictvi mésta jsou také pozemky na jih od budovy byvalé tovarny na parcelach ¢.
674/7, 674/4 a 672/1, které maji funkci smiSenou, venkovskou a nachazi se zde

vyznamna zelen. Na téchto parcelach je také vymezena bonitovana pudné ekologicka

jednotka a celkové plose 404 m? 18

BPEJ 75011 par. €. 647/2 233 m?
BPEJ 75011 par. ¢. 674/4 16 m?
BPEJ 75011 par. ¢. 672/1 155 m?
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Tyto hodnotné zelené pozemKy nyni mésto nabizi k prodeji pro vystavbu

rodinného domu a dale proto nejsou v projektu uvazovany.

Pro revitalizaci zony je tieba nejprve upravit legislativu a v navrhu Gzemné
planovaci dokumentace zatfadit feSené Gzemi do zony smiSené funkce méstské bez
stanoveni kdédu miry vyuziti Gzemi. Tato nové funkce bude urcend pro bydleni v

kombinaci s dal§imi obsluznymi funkcemi.

Ostatni pozemky (parc. €. 1163/3, 1191, 1190, 663 a 665/5) tvoii nyni zbofenisté
po byvalém pramyslovém aredlu. Na jejich mist¢ by bylo vhodné vybudovat napt.
odpocinkovy park pro aktivni traveni volného c¢asu nebo jinak zkvalitnit tento

zanedbany vetejny prostor.

Obrdzek 6: Katastrdlni ortofotomapa reseného tzemi, zdroj: [41]

61



B.4.1. Historie reSeného objektu
Jednim z opusténych chétrajicich objektd v majetku mésta Ceskd Kamenice je

dvoupodlazni objekt v Dolni Kamenici, TyrSova ul., €. p. 39, ktery byl diive soucasti
dnes jiz zbouraného komplexu textilni tovarny Benar. Budova byla postavena
pravdépodobné r. 1912.[?2 Radnice dnes zamysli jeho budouci rekonstrukci a posouzeni

variant jeho vyuziti bude i pfedmétem této diplomové prace.

Sousedni budovu dnesniho €. p. 64 postavil Franz Schlenz r. 1845 jako tovarnu
na zpracovani ov¢i viny. Déle ji provozoval Johann Michel, ktery ji r. 1874 prodal firmé
Franz Knappe Sohne. Velkoobchodnik s ptizi Franz Knappe v nasledujicich letech areal
postupné vyrazné rozsifil. Roku 1876 ptibyly kancelafe s byty na €. p. 41. O ¢&tyii roky
pozdéji koupil pan Knappe i pradelnu €. p. 95 a v r. 1897 nechal postavit pfadelnu na
¢. p. 39. Budova s dekorativnim stfedovym S$titem byla pozdé&ji rozsifena o zadni narozi
s vézickou. V nekterych pramenech je také tato budova nazyvana jako skarna neboli
objekt, kde se splétala ptize. Uvnitf se nachazely dva parni stroje, do r. 2014 se ale
dochovala jen vysokéd hala kotelny a jeji komin. Roku 1912 potom postavili bratfi
Knappové novou skarnu na parcele 270. Posledni pfistavby probéhly r. 1926 novou
pletarnou s balirnou a sklady ¢. p. 13 s fasadami ve stylu art deco. V tomto stylu byl
vyzdoben i dim ¢. p. 41 z roku 1876. Svému pivodnimu Gcelu slouzila tovarna az do
r. 1993. Po znarodnéni se stal podnik soucasti zavodu 06 narodniho podniku Benar

Benesov nad Plou¢nici. Pod timto nazvem (Benar) je tento objekt znam dodnes. [22]

Vétsina budov podlehla v pribéhu let postupné devastaci a v ¢ervnu roku 2014
byla zbourana. Do listopadu r. 2017 stal v aredlu jest¢ vysoky komin, i ten byl ale
Vv prosinci r. 2017 odstranén. V objektech €. p. 13 a 41 se stale bydli. Budovy byvalych
skladi budou kvuli svému technickému stavu nejspiSe taktéZ demolovany a ve zbylé

budové €. p. 39 na parc. €. 270 je pfipravovana zminéna rekonstrukce.

B.4.2. Stavajici technicky stav objektu
Na stavebni parcele €. st. 270 stoji tiipodlazni, castecné podsklepena budova bez

¢isla popisného nebo eviden¢niho, evidovana jako jina stavba. Tato budova je urCena
k rekonstrukci. Budova je nevyuzita od ukonceni vyroby v r. 1993 a chatra. Ma vnéjsi
padorysné rozméry 44,8 x 19,6 m a zastavénou plochu 834,3 m% Vyska hiebene stiechy

¢ini cca 13 m.
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Konstrukéné se jedna o zelezobetonovy skelet v systému sloupd, privlakd a
trdmd s obvodovym zdénym cihelnym zdivem. ZastfeSeni je provedeno sedlovou
sttechou s mirnym sklonem. Statika objektu neni narugena.[*” Skladby obvodovych
konstrukci a vyplné otvorti neodpovidaji souasnym tepelné technickym pozadavkim
na stavby pro bydleni. Néktera okna jsou ¢aste¢né nebo zcela zazdéna, vétSina skelnych
vyplni je poskozena. Misty chybi vné&jsi i vnitini omitka. V objektu se nachazeji zbytky
starych elektrorozvodi. Jsou vybourané ¢asti vnitinich zdénych pii¢ek. VSechna podlazi

objektu byla zam¢iena a zakreslena, vykresy: Piiloha 2 - Zaméfeni stavajiciho stavu.

Obrazek 7: Stdvajici stav feSeného objektu, vychodni pohled, zdroj: autorka prdce,
vice fotografii v PFiloze 1 - Fotodokumentace

Vzhledem k charakteru pfedchozi vyroby — textilni tovarna, majitel pozemku
nepiedpoklada kontaminaci tzemi.*! Difve v budové byvala sklarna — Upravna pfize,

pradelna se skacimi stroji na spojovani niti. Stavba neni kulturni pamatkou.

Stavby byvalych skladl na parc. €. st. 270 a st. 271 jsou ve Spatném technickém
stavu a budou zbourany. Nosné konstrukce jsou na prvni pohled zasadné poSkozeny,
chybi ¢ast nosného zdiva a hrozi nebezpeci samovolného zborceni. Sedlovou stfechu
objektu s plechovou stfe$ni krytinou nese dievény krov na dievénych sloupkach,

do objektu dlouhodobé vnika srazkova voda.
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B.4.3. Plan rozvoje socialnich sluzeb Mésta Ceské Kamenice

Zakladnim strategickym dokumentem mésta Ceskd Kamenice v oblasti rozvoje
je Komunitni plan rozvoje socidlnich sluzeb. Podle tohoto planu se fidi rozhodovani o
strategickych investicich v obci. Plan je zaveden dle Zakona 108/2006 Sb., o socidlnich
sluzbach, ktery doporucuje obcim vytvaret sttednédobé plany socidlnich sluzeb a uklada
povinnost souc¢innosti pii vytvareni krajskych plant. Cilem planu je ,, propojit potreby
jednotlivych skupin obcanii s financnimi moznostmi mésta a zajistit tak co mozZna
nekvalitnéjsi zivot pro vsechny [24.5. 2 74sadou komunitniho planovani je prosazovani
rovného pfistupu k obcaniim, uzivateliim sluzeb a predchdzeni socidlnimu vylouceni

jednotlivct i skupin.

Me¢sto se intenzivné vénuje rozvoji socidlnich sluzeb minimaln¢ od r. 2005, kdy
vznikl 1. komunitni plan rozvoje socialnich sluzeb. V rdmci prvniho komunitniho planu
bylo v obci vytvofeno napf. centrum terénnich pecovatelskych sluzeb a byl vybudovan
bezbariérovy pfistup u zafizeni navstévovanych seniory. Namésti Miru a nadmésti

28. fijny byly neddvno zrekonstruované pro zlepsSeni bezbariérovosti ve méste.

M¢sto pifi planovani socidlniho rozvoje postupuje metodou komunitniho
planovani tak, aby sluzby odpovidaly aktualnim skute¢nym pottebam obc¢anti. Specifika
komunitniho planovani spocivaji v otevienosti, vysoké Gcasti vefejnosti - klientd a to i
téch potencialnich. Mésto se napiiklad pokusilo provést dotaznikové Setteni, bohuzel v
cilové skupiné nezameéstnani a socidln¢ slabi nebyl zijem se na ném podilet. Pies
vSechnu snahu byly ze 150 dotaznikii vyplnény pouze dva. Nedilnou soucasti
komunitniho pldnovani je pribézné hledani, zjistovani potieb obCanli a nalézani feSeni
v oblasti socialnich sluzeb a nasledny navrh zdroji, pottebnych k realizaci. Vefejnost by
se méla podilet 1 na rozhodovéni. Pfi zavadéni novych opatfeni v oblasti socidlnich
sluzeb se uzivatelé¢ seznamuji hloub€ji s poskytovateli, ziskavaji tak vétsi piehled a

v piipadé nouze vé&di, kam se obratit o pomoc. %]
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B.4.4. Stanoveni kritérii pro rozhodovani o ispésnosti projektu

V nésledujici ¢asti provedu posouzeni jednotlivych variant, které mésto zvazuje
realizovat. Oba navrhované projekty se snazi vratit zivot do jiz jednou urbanizované¢ho
uzemi, které ztistalo opusténo. Prvni varianta je piestavba na Komunitni dim pro
seniory, druhou variantou je vybudovani socidlnich bytl. Pro vybér investice bude
posouzena doba néavratnosti vlozenych prostfedki mésta. Hlavnim kritériem hodnoceni
bude celkovy spole¢ensko-ekonomicky piinos projektu s ohledem na udrzitelny rozvoj.
Protoze ma mésto omezeny rozpocet, bude vyznamnym rozhodovacim faktorem vyse
investi¢nich vydaji, které bude mésto muset na realizaci projektu vynalozit z vlastniho
rozpoCtu. Maximalni mozna vyse je pfedem dana (orientaéné¢ 30 mil. K¢&) a projekt,

ktery ji vyrazné¢ piekroc¢i, nemiize byt realizovan.
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B.5. Varianta 1 - KODUS

B.5.1. Zamér, vécné zduvodnéni
Zamérem je rekonstrukce budovy byvalého primyslového objektu ve meésté
Ceska Kamenice na parcele &. st. 270, k. (. Dolni Kamenice, (byvalé &. p. 39) na
KODUS - komunitni dim slouzici k poskytovani socidlniho najemniho bydleni pro
seniory, ,, kteri maji ztizeny pristup k bydleni v disledku zvlastnich potieb vyplyvajicich
Z jejich nepiiznivé socidlni situace, jakou je jejich vék a (nebo) zdravotni stav.* ?"*?

Soucasti zdméru je i zbourdni stdvajicich staveb byvalych skladd na parc. €. st. 270 a

st. 271, které jsou ve Spatném technickém stavu.

Projekt rekonstrukce vychézi z architektonické studie, navrzené Projekénim
ateliérem BoZena Kubikova a je upraven o bourani vSech objektt skladd, které
architektonickd studie nefesi. Dim bude feSen jako bezbariérovy za ucelem zabranéni
fyzické 1 socialni izolaci jeho budoucich najemnikd. Projekt bude v souladu s cili

komunitniho planu rozvoje mésta.

B.5.2. Cilova skupina seniofi
Cilovou skupinou jsou seniofi, kteti chtéji stravit stafi pokud mozno mezi ptateli

a vV domackém prostiedi, a zaroven jim vyhovuje bydleni ve vlastnim byt&. Tito lidé
jsou stale sobéstacni, ziji aktivni zivot, ale uz nechtéji fesit bézné starosti s chodem
domacnosti. Ubytovat se budou moci 1 pary, z nichZ je jeden handicapovany — diky
bezbariérovosti jim bude umoZnéno odpovidajici pohodli. Vyhodu v komunitnim

bydleni pociti i pary, kde jeden z paru chodi do préce a druhy neni doma sam.

Dotaéni titul Podpora vystavby komunitnich domti seniorti definuje cilovou
skupinu takto: ,,Jsou to osoby ve veku 60 let a vice, které prokazi, ze jejich priimérny
cisty meésicni prijem v obdobi 12 kalendarnich mésicu pred uzavienim najemni smlouvy
nepresahl 1 nasobek prumérné mésicni mzdy v pripadé jednoclenné domdcnosti nebo

, v v v J4 ’ . 6« 27, .2
1,2 nasobek v pripadé dvouclenné domdacnosti. [27.5.2]

Az jejich zdravotni stav pokroc¢i, mohou se ptest€éhovat do stavajiciho domova
pro seniory Vv obci, kde mohou nalézt vice potfebnych sluzeb. Jednou tydné tam
napiiklad dochazi prakticky lékaf pro poskytnuti zdravotni péce, k dispozici je i
24hodinova oSetfovatelskd péce, pomoc pii osobni hygiené a dalsi sluzby. Vedle toho

maji senioii moznost vyuzit mistni peCovatelské sluzby a to i v jeji terénni forme.
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Pro bézné domovy pro seniory jsou cilovou skupinou seniofi nad 62 let véku,
ktefi jsou zavisli na pomoci druhé osoby, a také seniofi v nepfiznivé socidlni situaci,
jakou muzZe byt napf. ztrata partnera, ztrata obydli nebo neschopnost sdm nebo s pomoci

blizké osoby uspokojit své zivotni a socialni potieby. [24]

B.5.3. Vymezeni stavebniho zaméru
Hlavni feSeny objekt se nachazi na stavebni parcele €. st. 270. Tato tiipodlazni

asteénd podsklepend budova o zastavéné plose 860 m? bude po rekonstrukei slouzit
jako bytovy diim pro seniory s 23 bytovymi jednotkami do 45 m% Zbouranim byvalych
skladl na parc. €. st. 270 a st. 271 vznikne prostor pro lepsi oslunéni bytového domu a
také pro nova parkovaci mista. V architektonickém navrhu je ponechan jeden stavajici
objekt skladu, ktery by ale bylo vhodné zbourat a na jeho misté osadit parkovaci plochu

se zeleni.

BREZEN 2015 PROJEKCNI ATELIER - ING. M. KUBIK BYTOVY DUM v CESKE KAMENICI

Obrdzek 8: Situace stavby, zdroj: [29]
B.5.4. Zasazeni zaméru do kontextu obce
Navrhované budouci vyuziti koresponduje se stavajicim charakterem lokality —
objekt pro bydleni zapadd mezi okolni rodinné domy. V okoli se nabizi vice moznosti
pro traveni volného Casu seniord, at’ uz se jedna o Casté sportovni turnaje na nedalekém
fotbalovém hfisti, prochazky k rybniku nebo do historického centra, které je vzdaleno

ptiblizn¢ pual kilometru. Na rozdil od stavajiciho domova pro seniory by obyvatelé
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nového komunitniho domu nemuseli pifekonavat vyskové piekazky cestou do centra
mésta a vyrazné by se jim ulehCila cesta za socidlnim zivotem ve mésté. Stavajici
domov pro seniory se totiz nachazi na kopci na kraji obce, kde je vicemén¢ izolovan od
spole¢enského déni. Zije zde mnozstvi aktivnich seniorti, ktefi by radi travili zbytek
zivota obklopeni spolecnosti. Tento dim je navic ve Spatném stavebné-technickém
stavu. V objektu se vyskytuje plisen, kterd mlze mit negativni vliv na zdravi jeho

obyvatel. Po bydleni pro seniory v Ceské Kamenici dlouhodobé vysoké poptavka.

B.5.5. Zakladni udaje o stavbé

Kapacita zafizeni: 23 bytovych jednotek
1+kk: 21 bytovych jednotek
2+Kkk: 2 bytové jednotky
Zastavéna plocha: 860 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: 2 680 m?
Obestavény prostor: 10 834 m*#

B.5.6. Architektonické reseni

Obrdzek 9: Charakteristicky pidorys, zdroj: [29]

Do halového objektu bude vestavén soubor bytovych jednotek. V kazdém
nadzemnim podlaZi je umisténa hala s centralnim schodi$tém a vytahem a spolecenska
mistnost se socialnim zazemim, malou kuchyikou a skladem. V 1.NP je navic umisténa
mistnost pro uklddani voziki a kol, suSarna, pradelna, kotelna, strojovna
vzduchotechniky a tinikové schodisté s vychodem do volného prostoru. Ve 2.NP a 3.NP

se nachazi 10 bytd do vyméry 45 m? (9 bytovych jednotek 1+kk a 1 bytové jednotka
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2+kk). Déle se ve 2.NP nachazi dvé uklidové mistnosti a jeden vétsi sklad. Reseny
objekt je ¢astecné podsklepen. V 1.PP je navrzena dilna pro tdrzbu bytového domu se
skladem, Satnou a socialnim zazemim. V druhé cCasti se nachazi sklad zahradniho
nabytku.

Vzhledem k navrhované funkci objektu bude stavebné technické usporadani
objektu splnovat pozadavky vyhlasky ¢. 398/2009 Sb., kterou se stanovi obecné
technické pozadavky zabezpeCujici uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti
pohybu. Pristup pro imobilni osoby bude zajistén hlavnim vstupem do pfizemi stavajici
budovy a déle vytahem urenym pro dopravu imobilnich osob do vsech zbylych
podlazi. V kazd¢ obytné bufice je umisténo socialni zafizeni se sprchou vyhovujici
pozadavkim této vyhlasky a na kazdém podlazi jsou umistény u spole¢enské mistnosti

dv¢ bezbariérové kabiny WC. [29

B.5.7.  Stavebné technické reSeni
Stavajici objekt je proveden z monolitického Zelezobetonového skeletu

s zelezobetonovymi stropnimi konstrukcemi a vyzdivkou z Cihelného zdiva. PloSina
S pristieskem pro zasobovani ze severni casti objektu bude odstranéna. Centralni
schodisté v severni Casti objektu zlstane stavajici. Nove navrzené schodisté v jizni ¢asti
budovy bude provedeno jako dvojramenné monolitické Zelezobetonové schodisté.
V objektu budou osazena nova dievénd okna, jednoducha, v provedeni EURO,
s izola¢nimi bezpecnostnimi dvojskly. Dvefe budou osazeny typové dievéné do

ocelovych zarubni plné nebo prosklené. [29]

B.5.8. Dopravni a technicka infrastruktura
Vjezd ke KODUS bude situovan ze severovychodu ze stavajici komunikace

v ulici Za Pilou. Od jihozépadu vede k pozemkim ulice K Benaru. Na severu tvofi
bariéru koryto feky Kamenice, pfes kterou vedou dva blizké mosty k autobusové
zastavce U Benaru v ulici TyrSova, kterd je hlavnim silnicnim tahem do obce Janska.
Zaroven tudy prochazi Cervena turistickd stezka. V jizni ¢asti hrani¢i pozemky mésta
s rusnou ulici Dé&Cinska, od které jsou oddéleny zeleni. Zhruba 150 m od hranice
pozemku se zde nachazi dal§i autobusové zastavky pro autobusy smér DéCin,

Varnsdorf, Novy Bor atd.

V ramci projektu pro vystavbu KODUS bude nové vybudovano 20 parkovacich

mist a 4 mista pro osoby se snizenou schopnosti pohybu a orientace.
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Vedeni siti se nachazi pod komunikaci ¢. 13 na jizni stran¢ a na sever od objektu

podél feky Kamenice.

B.5.9. Analyza konkurence
Soucasna nabidka socidlnich sluzeb pro aktivni seniory v obce se sestava

z domova pro seniory a pecovatelské sluzby. Mimo to jsou v Ceské Kamenici také

aktivni kluby seniorti.

B.5.9.1. Domov pro seniory
Vystavba nového ¢i rekonstrukce stavajiciho domova pro seniory byla navrzena

uz v II. komunitnim planu rozvoje socidlnich sluzeb mésta, ale dosud nebyla vyteSena.
Stavajici domov se nachdzi na kraji obce v blizkosti lesa. Ma kapacitu 68 mist a je zcela
naplnén. Zajem o sluZbu je zna¢ny a to jak ze strany obyvatel Ceské Kamenic, tak i ze
strany obcanii okolnich mést a obci. Stavajici kapacita je nedostatecnd. Domov pro
seniory se nachazi vbudové v majetku mésta, kterd zcela nevyhovuje druhu

poskytované socialni sluzby a planovanému rozsiteni poskytovanych socialnich sluzeb.

B.5.9.2. Pecovatelska sluzba
Pecovatelska sluzba Ceské Kamenice sidli v objektu domova pro seniory. Dalsi

pracovisté je situovano v lokalité, kde se diive nachazel diim s peCovatelskou sluzbou.
Tento dim je vsoucCasné dobé veden jako ndjemni dim v majetku mésta. Jeho
ndjemniky jsou pfedevsim seniofi, tedy potencidlni klienti peCovatelské sluzby. Terénni
forma je provozovana v pfirozeném domdcim prostfedi klientd a zajiStuji ji tfi
pecovatelky. V dobé tvorby II. komunitniho planu vyuzivalo pecovatelskou sluzbu
celkem 28 klientli. Sluzba tak dostatetn¢ pokryva poptavku ve mésté a je mezi

e 24537
vefejnosti znama. 24537

Centrum dennich sluzeb, které by pomdhalo seniorim pii zaclenovani do
bézného spolecenského zivota, nemd v obci zastoupeni. Mésto ale finanéné€ podporuje
kluby seniori pod vedenim pani Koppové a pana Béloty. Tyto dva kluby jsou velmi
aktivni a maji Sirokou ¢lenskou zakladnu. Potadaji vylety do okoli, zajezdy do divadel,
na hrady a zadmky, zazitkové pobyty, tanecni zabavy, plesy, cviceni a védomostni

v [24,5.38
soutsze, (24 38l

Domov pro seniory a pedovatelska sluzba Ceskd Kamenice, piispévkova
organizace, ziskali v letech 2012-2015 nasledujici pfispévky na socialni sluzby: mezi

lety 2012-2014 to bylo 900 000 K¢ ro¢n¢, v roce 2015 potom 1 435 000 K¢.
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B.5.10. Casovy pribéh pripravy a realizace stavby
Ptedpokladem pro ¢asovou realizaci stavby je ziskani investi¢nich prostredkii

z Evropskych fondii s pfispénim z fondti mésta Ceska Kamenice. Stavba bude rozdélena

do Ctyf etap:

1. etapa: piiprava tizemi, demolice skladi, vyklizeni a oCisténi stavajiciho objektu,
2. etapa: rekonstrukce stavajiciho objektu na byty,

3. etapa: ptipojky technické infrastruktury,

4. etapa: dopravni pfipojeni a Cisté terénni upravy. [30]

B.5.11. SWOT analyza

Silné stranky
e poloha a velikost mésta — klid malomésta, ptiroda na dosah, ale zaroven
dobra pési dostupnost do centra
¢ soulad naplné projektu s 3. komunitnim pladnem rozvoje socidlnich sluzeb
Mésta Ceské Kamenice

e dobra dopravni dostupnost

Slabé stranky
o nedostatek finan¢nich prostfedkil ze strany mésta na investice do budov
socialnich sluzeb

e nizka ekonomicka vynosnost projektu

Prilezitosti
e vznik novych pracovnich pfilezitosti v obci s vysokou nezaméstnanosti
(pro udrzbaie, pecovatele, uklid)
e predpokladand sousedskd vypomoc
e nedostate¢na kapacita a Spatny stavebni stav stavajiciho domova pro seniory,
vysoka poptavka po tomto druhu bydleni

e moznost vyuziti fondi EU, dotaci ze statniho rozpoctu a sponzort

e neziskani se dotace

e nezijem dondtort o nékteré cilové skupiny, zejména o seniory (a osoby
se zdravotnim postizenim) [24]

e nizka poptavka ze strany senioril

e vznik konkurenénich zafizeni v okolnich obcich
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B.6. Varianta 2 - socialni bydleni

B.6.1. Zamér, vécné zduvodnéni
Zamérem je vybudovani 16 bytovych jednotek (b.j.) v objektu Benar na st. p. €.

270 k. 4. Dolni Kamenice. Ztoho 12 b.j. bude urenych pro socidlni bydleni
s nezbytnym zazemim (sklepy, susarna, koc¢arkarna, kotelna, spole¢né prostory obsluhy
objektu) pro max. 60 osob. Bydleni je ur¢eno pro osoby, které si nejsou schopny zajistit
bydleni z davodu nedostatku finan¢nich prostiedki z diivodu neptiznivé socialni
situace. Socidlni bydleni umoziuje rodindm 1 jednotliveim novy vstup do Zzivota.
Projekt bude v souladu s cili II. komunitniho planu rozvoje socialnich sluzeb mésta —
Opatieni 2.2.1. Podpora vystavby socidlnich byti v ramci Cile 2.2 Rozvoj sluzeb
Vv oblasti bydleni. Zamér vychéazi z dokumentace pro stavebni povoleni 16 b.j., Benar —

Ceska Kamenice Ateliéru A.D.O. PRAHA s.r.0.
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Obrazek 10: Vychodni pohled na budovu po rekonstrukci, zdroj: [29]
B.6.2. Cilova skupina

Cilovou skupinou projektu jsou pouze osoby v bytové nouzi, které jsou presné
definované v textu vyzvy Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 80, Socialni bydleni pro
socialné vyloucené lokality II. Jedn4 se o osoby bez pfistiesi nebo bydlici v azylovych
domech a ubytovnach, osoby po opusténi véznice nebo pied opusténim zdravotnického
zafizeni, osoby po opusténi détské instituce ¢i pestounské péce, osoby, které dostaly

vypovéd z ndjemniho bytu, osoby Zijici v mobilnim obydli a dalgj. 146 text V¥#v¥-s4]
V Ceské Kamenici je socialné slabych obyvatel znaéné mnozstvi. Cilova
skupina zahrnuje také seniory, z dalSich podminek ale vyplyva, Ze mohou uzaviit

najemni smlouvu, pouze pokud min. 50 % domaéacnosti tvoii osoby v ekonomicky

produktivnim véku.
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B.6.3. Vymezeni stavebniho zaméru

S — 670/2
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X :l NiZKA ZELEN [TRAVNI PLOCHY)
() STREDNI ZELEN (keRe)

O VYSOKA ZELEN (STROMY)
@ STAVAJICI STROMY

Obrdzek 11: Zastavovaci pldan, zdroj: [29]

B.6.4. Zasazenizameéru do kontextu obce
V bezprostfednim okoli objektu jsou navrzeny travni plochy nizké zelené

doplnéné o kefové sukulenty stfedni zelené. Podél nové navrzené komunikace bude

vysazeno 10 stromi. Kontext jinak zistava stejny jako u prvni varianty.

B.6.5. Zakladni udaje o stavbé

Kapacita zatizeni:
2+kk:

3+kk:

Zastaveéna plocha:
Obestavény prostor:
Uzitna plocha byti:

Uzitn4 plocha vSech podlazi:

Vypoctova hodnota poctu obyvatel:

16 bytovych jednotek
5 bytovych jednotek
11 bytové jednotky
814,3 m?

10585 m*

1471,8 m?

21242 m?

45 — 60 osob ¥
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B.6.6. Architektonické reseni
Byvalé primyslové prostory budou rozdéleny na jednotlivé bytové jednotky.

V 1.PP jsou navrzeny pomocné prostory udrzby objektu a sklad zahradniho nabytku se
samostatnym vstupem v Urovni terénu ze severni strany. V 1.NP jsou navrZeny 3 byty o
dispozici 3+kk a jeden 2+kk, 17 sklepnich koji, suSarna, kocarkérna, mistnost elektro,
kotelna a komunikace. V 2.NP jsou 4 byty o dispozici 3+kk a 2 byty 2+kk, v 3.NP
4 byty 3+kk a 2 byty 2+kk. Byty jsou bezbariérové pfistupny vytahem. Budou
provedeny drobné zmény v okennich otvorech na fasadé v souladu s ptvodni podobou
pramyslové architektury 1 s pozadavky stavajicich norem. Okenni otvory zlstanou
pudorysné na stejném misté, nékteré okenni otvory budou rozsiteny pro francouzska
okna. Barevnost fasady bude ladéna do odstinti hnédé barvy véetné dievénych okennich
raml. Vstup do objektu je nové navrZzen ve stfedu stavajicitho objektu. (Podrobnéji

popsano v grafické ¢asti dokumentace, Pfiloha ¢. 4.)

B.6.7. Stavebni reSeni
Bude provedeno odstranéni vnitinich zdi a pfi¢ek vcetné stavajiciho schodisté a

Sachty pro technickou plosinu, které neodpovidaji dneSnim normam. Nov¢ budou
postaveny vnitini délici zdéné zdi a pricky. V souvislosti s bouracimi pracemi bude
provedena sanace Zelezobetonového stropu. V severni ¢asti objektu jsou navrzeny nové
ocelové sloupy, zakotvené do stavajiciho konstruk¢éniho systému objektu. Stropy budou
snizené¢ podhledem pro potieby nové obytné funkce. Bude odstranén jiz nefunkéni
socialni ptistavek v zapadni ¢asti objektu. Zachovano bude stavajici schodisté¢ do 3.NP
s ocelovymi architektonickymi prvky z 30. let 20. stoleti. Nové je navrzeno zatepleni
obvodového plasté mineralni vatou tl. 20 cm. Na fasad¢ zistanou zachovany prvky
industrialni architektury — patrové horizontalni fimsy, tvarovand atika, bosaZ na narozi

objektu v 1.NP a u vstupu do objektu.

B.6.8. Dopravni a technicka infrastruktura
Revitalizovany objekt je dopravné napojen na stavajici dopravni systém mésta

Vv ulici Za Pilou prostiednictvim obsluzné komunikace o dvou jizdnich pruzich celkové
Sife 6 m a délky 75 m. K této komunikaci je navrzeno 16 kolmych odstavnych stani pro
rezidenty a 2 podélna stani pro navstévniky. Komunikace je doplnéna chodnikem o

Sitce 2,5 m a délce 56 m. Vstup do objektu je navrzen ze sttedu vychodni ¢asti objektu.

Rekonstrukce objektu teSi nova piipojna mista technické infrastruktury.

(Podrobnéji znazornéno v dokumentaci, Ptiloha ¢. 4)
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B.6.9. Analyza konkurence
Podle Komunitniho planu rozvoje socialnich sluzeb je v Ceské Kamenici

nedostatek socialniho a finan¢né dostupného bydleni pro nezaméstnané, socialné slabé
rodiny a ob¢any ohrozené socidlnim vyloucenim. Vlastni prizkum toto jen potvrzuje.
V obci je jen velmi malo volnych byt k pronajmu, byty k pronajmu Ize najit spise
v okolnich méstech — Dé&¢ing, Ceské Lip&, Novém Boru. Nékolik socidlnich byti
V soukromém vlastnictvi se nachazi v pfimém sousedstvi feSeného objektu v ulici

Za Pilovu.

B.6.10. Casovy priibéh pripravy a realizace stavby
Ptedpokladem pro casovou realizaci stavby je ziskani investicnich prostfedki

z Evropskych fondii s pfispénim zrozpoétu mésta Ceskd Kamenice. Termin pro

zahajeni stavebniho fizeni byl 10/2018. Stavba bude rozd¢lena do Ctyt etap:

1. etapa: ptiprava tizemi, demolice skladi, vyklizeni a o€isténi stavajiciho objektu,
2. etapa: rekonstrukce stavajiciho objektu na byty,

3. etapa: pripojky technické infrastruktury,

4, etapa: dopravni pfipojeni a Cisté terénni upravy. [30]

B.6.11. SWOT analyza

Silné stranky
e soulad naplné projektu s komunitnim planem rozvoje socidlnich sluzeb

e dobra dopravni dostupnost

e pocetna cilova skupina v obci

Slabé stranky
¢ nedostatek finan¢nich prostiedkll ze strany mésta na investice do budov
socialnich sluzeb

¢ nizka ekonomicka vynosnost projektu

PrileZitosti
e moznost vyuziti fondl EU a piispévki ze statniho rozpoctu

e zlepSeni Zivotni trovné¢ obyvatel z cilové skupiny

e neziskani se dotace

e problémovi ndjemnici

e negativni vliv na lokalitu - soustfedéni socidlniho bydleni do lokality s jiz
socialné slabym obyvatelstvem, segregace cilové skupiny
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B.7. Propocet nakladii

Pro obé¢ varianty byl vyhotoven propocet nakladd. Propocet nakladi zahrnuje
veskeré naklady vznikajici investorovi v pribéhu pofizovani stavby. Zpracovava se ve
fazi ptredprojektové piipravy stavby. Slouzi k odhadu ceny v dobé, kdy jesté neni
rozhodnuto o definitivni podobé stavebniho dila, resp. o plném rozsahu rekonstrukce -
vychazi pouze ze zjisténych objemovych ukazatelii stavby a pouziti technicko-
hospodaiskych ukazatela (THU), resp. rozpoc¢tovych ukazatelti (RU), ptipadné vlastnich
ukazatell vyvozenych zpodobnych, jiz realizovanych staveb. Vysledek slouzi
investorovi jako podklad pro ekonomické rozhodovani a fizeni rozsahu budouci stavby

(rekonstrukce).

B.7.1.  Struktura propoctu

B.7.1.1. Naklady na projektové a priizkumné prace

Cena projektovych praci a pruzkumi v pfipadé vetejného zadavatele vzesla nebo
vzejde z vetejné soutéze. Pro variantu A byla zpracovana zatim pouze architektonicka
studie. Pro variantu B byla zpracovana projektova dokumentace v podrobnosti pro
stavebni povoleni za 342 430 K¢. Pro odhad nakladi na kompletni projektové prace Ize
jinak vyuzit napf. Vykonovy a honordiovy tad CKA a CKAIT nebo Sazebnik pro
navrhovani nabidkovych cen projektovych praci a inZenyrskych cinnosti UNIKA,
individudlni kalkulaci, kalkulaci hodinové zi¢tovaci sazby nebo expertni odhad nakladt
na projektové prace stanoveny procentni sazbou z predpokladanych nakladi na stavebni

objekty. Do této slozky nakladi se zapocitavaji i naklady na inzenyrskou ¢innost.

B.7.1.2. Naklady na stavebni objekty
Néklady na stavebni objekty neboli zdkladni rozpoctové naklady (ZRN) zahrnuji

veskeré néklady na pofizeni stavebnich objektli véetné materialu, kontrolnich méteni a
zkousek. V predinvesticni fazi jesté neni k dispozici podrobny polozkovy rozpocet,
protoze neni zpracovand podrobna projektovd dokumentace. V piipadé€ varianty A byla
zpracovana pouze dispozi¢ni studie. V pfipad¢ varianty B byla vypracovéana
dokumentace pro stavebni povoleni, avSak teprve v prubéhu zpracovavani této prace.
Pro ucely této prace byl proveden odhad ndkladi na zékladé rozpoctovych a cenovych
ukazateld. Nejprve bylo provedeno zatfidéni podle Jednotné klasifikace stavebnich
objekti do skupiny a podskupiny jednotlivych druhii staveb a podle konstrukéné
materidlové charakteristiky. Poté byly uréeny zékladni rozpoctové ndklady na ucelovou

mérnou jednotku dle Cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2018, na zakladé
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kterych byly stanoveny celkové naklady na jednotlivé stavebni objekty. Predpokladané
ceny na mérnou jednotu vychazeji z cenové trovné RTS 18/I. Databaze s technicko-

hospodarskymi ukazateli vydava kromé spole¢nosti RTS, a.s. také napiiklad spole¢nost

URS PRAHA, a.s.

Zakladni (daje | Interni popis | Popis

Stavba

Cislo: Nazev:

03 Sodalni byty Benar
Objekt

Cislo: Typ:

01 % Stavebni objekt v
Nazev:

Bytovy diim s 16 b.j.

Doplfujid informace

JKSO
=803 Budovy pro bydleni
=-803.5 Domy bytové netypové
803.59 domy bytové netypové ostatni

ZaKladni Gdaje | Interni popis | Popis

Stavba

Cislo: Nazev:

05 Komunitni dém pro seniory
Objekt

Cislo: Typ:

01 1" Stavebni objekt v
Nazev:

Komunitni ddm pro seniory

Doplriujici informace

JKSO

801
£+801.9
801.91

Budovy obéanské vystavby
Budovy pro sodialni pédi
budovy domové dichodct a penziond pro dfichodce

Konstrukéné materidlova charakterisitika:

1 - svisld nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

Druh stavebni akce:
rekonstrukce a modernizace objektu s opravou

Konstrukéné materidlova charakterisitika:
1 - svisla nosna konstrukce zdéna z chel, tvarnic, blokd

Druh stavebni akce:
rekonstrukce a modernizace objektu s opravou

M3: Pocet MJ: MJ: Pocet MJ:

m3 10 585,00000 e m3 10 830,00000 | &2
Klasifikace: Klasifikace popis: Klasifikace: Klasifikace popis:

11.30 Budovy bytové ostatni 11.30 Budovy bytove ostatni

Obrdzek 12: Zatridéeni objekt( dle JKSO a CC-CZ v programu BUILDpowerS

Zattidéni dle JSKO na 803.59 domy bytovy netypové ostatni bylo uc¢inéno po
vzoru realizovaného stavebniho objektu Dim s chranénymi byty Uherské Hradiste, kde
probéhla rekonstrukce budovy byvalych kasaren na bytovy diim s chranénymi byty. CZ-
CC definuje budovy bytové ostatni j. n. jako "ubytovaci zarizeni pro riizna spolecenstvi
(komunity), ubytovaci zarizeni a domy se sluzbami socidalni péce pro staré nebo
postizené osoby, domovy diichodcu, ubytovaci zarizeni pro studenty, pro déti a pro
ostatni socidalni skupiny, napr. delnické ubytovny, studentske koleje, ubytovny, které jsou

samostatnymi budovami internatnich skol, ruzné utulky napv. pro bezdomovce apod."
[47]
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B.7.1.3. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
Naklady na provozni a socialni zafizeni stavenisté, izemni vlivy a mimotadné

ztizené pracovni prostiedi se zahrnuji pod vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby.
Obvykle se vyse téchto nakladi stanovuje dohodou mezi objednatelem a zhotovitelem.
V piipadé verejné zakazky jsou naklady na umisténi stavby soucasti nabidkové ceny.
Pro potieby odhadu jejich vyse v predinvesticni fazi projektu se ocenuji procentni
sazbou znékladi na stavebni objekty, expertnim odhadem nebo ze zkuSenosti

s realizaci obdobnych projekti.

Redena stavba se nenachdzi v izemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami ani
V horské oblasti a ani neni kulturni pamatkou. Doporucené procentni sazby dle RTS a.s.
jsou pro zafizeni stavenist¢ 1 — 3 % sohledem na charakter stavby a s ohledem na
skute¢nou potiebu a rozsah budovani staveniste. %] Kromé zafizeni stavenists (2,5%) je
do vedlejsich nakladli jednim procentem zapocitana i mimostaveniStni doprava a

provozni vlivy.

B.7.1.4. Ostatni investice
Do ostatnich investic se zahrnuji naklady na potizeni pozemku, pfispévky jinym

investorim (pielozeni siti), udrzovaci a dekonzervacni prace apod. Tyto investice vSak

planovana stavba nevyvola.

B.7.1.5. Naklady na provozni soubory
Stroje a technologicka zatizeni nebudou soucasti stavby.

B.7.1.6. Naklady na stroje, zarizeni a inventar
Polozka naklady na stroje, zafizeni a inventaf investi¢ni povahy, které nejsou

soucasti stavebnich objekt a provoznich souboril, zahrnuje naklady na jejich potizeni,
véetné dopravy a montaZe. Cena zafizeni vznikne také z vefejné soutéze, v této fazi je

nutné tyto nédklady odhadnout.

Cena zafizeni byt nabytkem bude zahrnuta do propoctu pouze ve varianté
bydleni pro seniory, kde je tfeba vybavit nabytkem spoleCenské mistnosti. Socidlnim
bydlenim se dle pravidel dota¢niho programu rozumi standardné vybavena jednotka se
zékladnim vybavenim bez nabytku (pouze s umyvadlem, sprchou nebo vanou, WC,

kuchyniskou linkou, varnou deskou a troubou - kuchynska linka je soucasti ZRN).
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B.7.1.7. Ostatni naklady
Ostatni ndklady zahrnuji néklady na vytyceni stavby, geodetické zamétfeni po

dokonceni, poplatek za vynéti ze zemédélského pidniho fondu a dalSi poplatky.
V predinvesti¢ni fazi je mozné tyto naklady urcit expertnim odhadem, na zaklad¢
zkuSenosti s realizaci jinych staveb apod. Do odhadu ceny ostatnich nakladi byly
zahrnuty odmény specialistim na dota¢ni management, poplatky spravcum siti, spravni
poplatky a odmény pravnikim a konzultantim. Poplatek za vynéti pady ze
zemédelského ptidniho fondu se v pripad¢ feSené revitalizace neplati. Kromé nakladl na
propagaci musi byt v pfipadé financovani s pomoci dotace zapocteny i naklady na

povinno publicitu, kterou je jednou z podminek dota¢nich programd.

B.7.1.8. Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby

., Provozni nadklady na pripravu a realizaci stavby jsou vSechny naklady hrazené
Z provoznich prostiedkii, vynakladané v souvislosti s budovanou stavbou. Jsou to
naklady na pripravu a zabezpeceni stavby, kompletacni cinnost apod.* [45. s 231 prg
odhad nakladli na kompletacni ¢innost (koordinaci subdodavatelll) stavebnich objektt

pouZzijeme procentni sazbu 2%.

B.7.1.9. Rezerva narizika
Obvykla vySe finan¢ni rezervy pro rekonstrukce ¢ini 5 — 10 % ndkladi na

stavebni objekty. V zavislosti na podrobnosti dostupnych podkladii je vhodné provést
podrobnéjsi analyzu rizik. V pifipad€ brownfields se oproti béZnym riziklim navic musi
uvazovat riziko skryté ekologické zatéze, riziko zvysené koordina¢ni komplexnosti
projektu a jeho realizace a dalsi rizika spojena s rekonstrukcemi. Vysi finanéni rezervy
pro revitalizaci feSen¢ho objektu stanovime proto na ptiblizné€ 10 % nékladh na stavebni

objekt.

B.7.1.10. Umélecka dila a nehmotny investi¢ni majetek
V objektu se nevyskytuji.
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B.1.1. Propocet nakladi na rekonstrukci na KODUS
Propocet nakladii na rekonstrukci Benaru na komunitni diim pro seniory je

zpracovan v samostatné ptiloze (Pfiloha ¢. 5). Jednotkové ceny v propoctu vychazeji
z cenovych urovni RTS 18/I, vedlejsi a ostatni rozpoctové naklady byly stanoveny
procentni sazbou nebo odhadem ceny celého souboru. Nejvyznamnéjsi ¢ast naklada
tvofi naklady na hlavni stavebni objekt — KODUS, které byl propoéteny na
60 864 600 K& bez DPH. Predpokladana cena za m® rekonstrukce je 5620 K¢&. Tato cena
odpovidd cen¢ za vystavbu bezbariérového netypického bydleni vcetné provozniho
zazemi a reflektuje stavebné technicky stav budovy a nutné opravy z n€j vyplyvajici.
Ostatni a vedlejsi rozpoctové naklady tvoti 5109 168 K¢, tedy asi 7,5% nakladi na
stavebni objekty. Mésto by se do realizace tohoto projektu nemélo poustét, pokud
nebude mit vyhrazenou dostate¢né velkou finan¢ni rezervu - minimaln€ 6 mil. K¢&.
Ptedpokladané naklady bez finan¢ni rezervy ¢ini odhadem 72 554 338,50 K¢ bez DPH.
S finan¢ni rezervou potom 78 640 798,50 K¢ bez DPH.

B.1.2. Propocet nakladi na rekonstrukci na socialni byty
Propocet nakladii na rekonstrukci Benaru na socidlni byty je zpracovan

Vv samostatné piiloze (Ptiloha €. 6). Zakladni i vedlej$i a ostatni rozpoctové naklady byly
stanoveny stejnym zptisobem jako u varianty komunitniho domu pro seniory.

Cenova uroven pro stanoveni ceny veskerych projektovych praci byla odhadnuta
pomérem dle znamé ceny dosud zpracované a zaplacené projektové dokumentace.
Udaje o cené projektové dokumentace, kterou si mésto nechalo zpracovat, jsou vefejné
dostupné v usnesenich rady mésta Ceska Kamenice, které mésto pravidelné zvefejiiuje
na svych internetovych strankach.

Néklady na stavebni objekt bytového domu s 16 bytovymi jednotkami byly
stanoveny na 57 476 550 K¢ bez DPH. To odpovida ptedpokladané cené 5430 K¢&/m3
obestavéného prostoru. Cena je o néco niz§i nez u KODUS, protoZe socialni byty
nemaji specidlni poZadavky na bezbariérovost a dalsi vybaveni.

Vedlejsi a ostatni rozpo¢tové naklady budou piiblizné 4 783 124 K¢ bez DPH.
Potfebna finan¢ni rezerva na projekt je uvazovana jako 5,7 mil. K¢. Pfedpokladané
naklady bez finan¢ni rezervy ¢ini odhadem 66 979 471 K¢ bez DPH, finan¢ni rezervou
potom 72 727 126 K& bez DPH.

Pro posouzeni moznosti financovani projektu z dota¢niho programu bylo dale

nutné néklady rozdélit dale na zpisobilé (hlavni a vedlejsi) a nezplisobilé.
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B.1.3. Zhodnoceni odhadnuté ceny
Cenovy odhad dle propoctu provedeného dle soucasnych cenovych trovni RTS

v programu BUILDpowerS je vobou piipadech pfiblizné o 20% vy$$i nez cena
odhadovana autory projektovych dokumentaci.

Autofi cenovych standardti RTS, podle kterych jsem stanovila propocet nakladt
obou revitalizaci, upozornuji, Ze odchylka budouci ceny od propocti mize v nékterych
ptipadech dosahovat az 25% v zavislosti na technické a technologické naro¢nosti
vystavby a podle standardu vybaveni. BéZnd odchylka je +15%. Vyslednd cena
propoctu ma pouze informativni charakter, jehoz ptfesnost je odvozena od piesnosti

dostupnych tidaji o konkrétni stavbe.

Ceny stavebnich praci stale rostou a nez dojde k realizaci, mohou se opét zvysit,

proto je nutné uvazovat v projektu také dostatecnou finan¢ni rezervu.

Odhadnuta cena je kvili nutnosti demoli¢nich praci a s ptihlédnutim ke stavebné
technickému stavu budovy pravdépodobné o néco vyssi, nez jaké by byla cena vystavby
odpovidajiciho rozsahu a ucelu na zelené louce. Pfihodnoceni variant budouciho
vyuziti bude nutné vzit v vahu také neekonomické piinosy, které by revitalizaci

vznikly.

B.1.3.1. Cena rekonstrukce na KODUS

Projek¢ni ateliér Bozena Kubikova, ktery zpracovaval dispoziéni studii
rekonstrukce Benaru na KODUS, stanovil celkovou cenu na 59 977 000 K¢ bez DPH
(291 oz je piiblizné o 11,5 mil. K& méné nez castka odhadnuta dle soucasnych cenovych

urovni RTS (71 451 839 K¢ bez DPH a bez zapocitani demolic).

Rozdil v cenach mé vice pticin. Vyznamnou polozkou, kterd chybi v propoctu
nakladu, jsou demoliéni prace. Do nakladi je tieba zapocitat dalsi nejméné 1 mil. korun
na demolici stavajicich skladli v¢etné likvidace materidlu. Demoli¢ni prace budou
Vv men$im méfitku provadény i uvniti budovy. Pro zjednoduseny odhad bez znalosti
detailniho rozsahu byly tyto prace zahrnuty uZ do ceny za rekonstrukci stavebniho

objektu.

Na rozdil v cenach ma vliv také ¢asovy faktor. Piivodni propocet byl zpracovan
uz v roce 2015 a ceny ve stavebnictvi i mzdy obecné (potazmo cenové ukazatele) od té
doby vyrazné vzrostly. Kromé toho se da predpokladat dalsi zvySovani cen, nez dojde

k samotné realizaci.
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Autoii studie v dob¢ zpracovani neznali polohu vedeni stavajicich siti technické
infrastruktury, takze jejich odhad nakladl na vybudovéani ptipojek byl znacné nepiesny.
Nyni jsou nédklady na piipojky vypocitany dle situa¢niho vykresu dokumentace pro
stavebni povoleni na vystavbu socidlnich bytii — v této dokumentaci uz je poloha vedeni

siti znama.

Nejvice se v nasem propoctu a v cenovém odhadu projekéniho ateliéru 1isi cena
za vybudovani asfaltové komunikace. Ta je podle soucasnych cenovych urovni RTS
2560 K&m?, pavodni cenovy odhad po¢itd s 1700 K&/m? Piestoze cenova Groveii
ukazateld RTS mubze byt mirné¢ nadhodnocend, bylo by vhodné zvazit, zda tuto
komunikaci neni mozné provést v jiné materidlové varianté, napt. jako dlazdénou, ktera
vychazi podle cenovych tGrovni RTS znac¢né levnéji, nebo s jinym propustnym krytem
pro lepsi vsakovani destové vody na pozemku. Je také mozné, Ze v piivodnim navrhu
bylo uvazovano ¢aste¢né vyuziti stavajicich zpevnénych ploch, které jsou vSak
V nevyhovujicim stavu. Budouci umisténi komunikace a parkovisté se také ve

a odpovida pak spise druhé variant¢.

B.1.3.2. Cena rekonstrukce na socialni byty
Ateliér A.D.O. PRAHA s.r.o. uril nédklady na rekonstrukci Benaru na socialni

byty na 53 391 025 K& bez DPH véetné demolice skladii. ¥ N4g odhad nakladd &ini
66 979 471 K¢ bez DPH a finan¢ni rezervy. Rozdil miZe byt zplisoben pouZitim jiné

metodiky a individudlnimi zkuSenostmi expertli, provadéjicich odborny odhad.

Odhad nékladii na demolici skladl se také zda byt znaéné podhodnocen. Odhad
projekéni kancelate 435 000 K¢ pravdépodobné nezahrnuje cenu likvidace vSech
vybouranych materialt (sut’, lepenka, dievo, plech), jejich naloZeni, pfepravu a uloZeni
na skladku v¢. poplatku za ulozeni, které tvoii vyznamnou polozku v propoctu. V cené
by také méla byt zahrnuta likvidace zeminy (vyplné ramp) pod objekty v¢. odvozu a
uloZeni na skladku. Z tohoto ditvodu muze byt skutecna cena demolic nékolikanasobné
vyssi. Firma Ptacek a.s. Demolice a Stavby orientaéné ocenila demolici téchto dvou
skladl s rampami na 1 629 466 K¢. (Tato firma ovsem sidli v Praze, a pokud by byly
poptany demoli¢ni firmy z regionu, byla by pravdépodobné jejich nabidkova cena o

néco nizsi.)
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B.2. Stanoveni vynosii

B.2.1. Vynosy varianty KODUS
Ptredpokladem pro realizaci projektu Komunitniho domu pro seniory je ziskani

finan¢ni podpory z dotacniho programu Komunitni domy seniortt Ministerstva pro
mistni rozvoj. Vynosy z najjemného jsou tedy znac¢né limitované. Dotacni podminky
stanovuji jasné vysi budouciho najemného, kterd mize byt max. 57,2 K&/m? podlahové
plochy bytu vcetn€ podilu na spoleénych prostorach (max. 10 %). Podlahova plocha
bytu nesmi byt vétsi nez 45 m?, coz vSechny navrzené byty spliuji. Celkem smi byt
V podporovaném komunitnim domé 10-25 byti, které navic musi byt bezbariérové. 1

tato podminka je v architektonické studii splnéna. [27] Vyse najemného byla stanovena

nasledovné:
Byt ¢ dispozice |podlahova plocha (m?) | najem véetné 10 m’ spoleéné plochy (K¢)
1 1+kk 44,9 3 140,28
2 1+kk 40,1 2 865,72
3 1+kk 40,6 2 894,32
4 1+kk 38,2 2 757,04
5 1+kk 42,3 2 991,56
6 1+kk 41,2 2 928,64
7 1+kk 36,8 2 676,96
8 1+kk 42,0 2 974,40
9 1+kk 40,7 2 900,04
10 1+kk 42,7 3014,44
11 1+kk 41,7 2 957,24
12 1+kk 43,3 3048,76
13 2+kk 44,3 3 105,96
14 1+kk 39,8 2 848,56
15 1+kk 44,0 3 088,80
16 1+kk 42,8 3 020,16
17 1+kk 39,0 2 802,80
18 1+kk 44,3 3 105,96
19 1+kk 42,1 2 980,12
20 1+kk 43,4 3 054,48
21 1+kk 42,6 3008,72
22 1+kk 44,3 3 105,96
23 2+kk 45,0 3 146,00
celkové mésicni vynosy z najmu 68 416,92 K¢
celkové roc¢ni vynosy z najmu 821 003,04 K¢

Tabulka 3: stanoveni celkovych mésicnich a rocnich vynosu, zdroj: vliastni zpracovadni

Naklady na udrzbu, energie, svoz odpadu atd. budou uctovany zvlast a

investorovi z nich nepoplyne zadny zisk.
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B.2.2. Vynosy varianty socialni bydleni
Podminkou dotaéniho programu je maximaélni vySe najemného 61,1 K&m?.

Ministerstvo poskytuje podporu maximalné na 12 bytd. Zbylé 4 byty mohou byt
pronajimané za béznou cenu, kterd ovSem v dané lokalité neni nikterak vysokd a

S ohledem na umisténi byla stanovena na ptiblizn¢ 75 K&/m®.

Cislo plocha |dispozice| dotace | najemné | K&/m?
bytu
1 95,80 3+kk NE 7 200 75,16
2 112,80 3+kk NE 8 500 75,35
3 90,90 3+kk NE 7 000 77,01
4 93,10 2+kk NE 7 000 75,19
5 98,30 3+kk ANO 6 000 61,04
6 114,00 3+kk ANO 6 960 61,05
7 91,80 3+kk ANO 5600 61,00
8 94,70 2+kk ANO 5780 61,03
9 65,50 2+kk ANO 4 000 61,07
10 95,60 3+kk ANO 5 840 61,09
11 102,00 3+kk ANO 6 230 61,08
12 117,50 3+kk ANO 7170 61,02
13 93,10 3+kk ANO 5680 61,01
14 116,40 2+kk ANO 7110 61,08
15 67,10 2+kk ANO 4090 60,95
16 95,60 3+kk ANO 5840 61,09
celkové mésicni vynosy z ndjmu 100 000 K¢
celkové rocni vynosy z najmu 1 200 000 K¢

Tabulka 4: Stanoveni vyse mési¢niho ndjemného, zdroj: vlastni zpracovdni

M¢ésicni vynosy znaml zcelé budovy budou 100000 K¢&, roéni potom

1200 000 K¢.

B.3. Posouzeni moznosti financovani

B.3.1. Program Komunitni domy seniori
Program Komunitni domy seniorti stanovuje horni hranici dotace na 600 000 K¢

na bytovou jednotku (b.j.) a zaroven 12,5 mil. na jeden projekt.
23 b.j. x 600 000 K¢/b.j. =13 800 000 K¢ > 12 500 000 K¢

Maximalni ziskatelnd dotace z programu Komunitni domy seniorti je na tento

projekt tedy 12,5 miliona K¢.
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B.3.2. Program Socialni bydleni pro socialné vyloucené lokality
Program socidlni bydleni pro socidlné¢ vyloucené lokality podporuje poftizeni

bytl, bytovych domt, nebytovych prostor a jejich adaptace pro potieby socidlniho
bydleni a pofizeni nezbytného zakladniho vybaveni. Socidlni bydleni musi spliovat
parametry stanovené pro IROP wuvedené ve Specifickych pravidlech vyzvy.
Podporované jsou projekty o celkovych zplisobilych ndkladech od 500 000 K.
Maximalni vySe celkovych zptsobilych vydaji na jeden projekt zavisi na rezimu
podpory. Celkové zpusobilé vydaje na hlavni aktivity projektu nesmi piesdhnout ¢astku

29 979 K¢ na jeden m? podlahové plochy socialniho bytu.

Obce mohou z Evropského fondu pro regionalni rozvoj ziskat 85 % z celkovych
zpusobilych vydaji, ze statniho rozpoctu 5 % z celkovych zpisobilych vydajl a samy si
hradi 10 % z celkovych zpusobilych vydaji. Je pfesné dano, kolik byt Ize v ramci
jednoho projektu podpofit. Vypocet podle podminek programu:

12+0,2*(16-12)=12+0,2 *4 =12+ 0,8 (,,0,8 zaokrouhleni smérem dolt) = 12
V projektu 1ze podpoftit maximalné 12 socialnich byta.

Dale je tfeba rozdélit polozky propoctu mezi hlavni a vedlejSi aktivity a
zpusobilé a nezpusobilé vydaje. Na vedlejsi aktivity projektu mize byt vynalozeno
maximalné 15 % celkovych zpusobilych vydaji projektu — v nasem piipadé je to 9%.
Protoze rekonstrukci vznikaji 1 byty, které nebudou podpoteny z dotace, je do

zpusobilych vydaji zapocitana jen pomérna ¢ast (3/4) celkovych vydaji.

Popis Cena b(iz DPH DPH Cena svDPH
(Kg) (%) (Kg)
Zpusobilé vydaje projektu 48 513 109,13| 15 55790 075,49
Hlavni aktivity projektu 44 090367,75| 15 50703 922,91
Vedlejsi aktivity projektu 4422741,38| 15 5086 152,58
Nezpusobilé vydaje projektu 24 214 016,88| 15 27 846 119,41
Celkové vydaje projektu 72727 126,00 15 83 636 194,90

Tabulka 5, Clenéni nékladd, zdroj: vlastni zpracovdni
Celkem tedy obec mulze ziskat 90 % zplsobilych vydaji, coz Ccini
50 211 067,94 K¢, z toho 47 421 564,17 K¢ z Evropského fondu pro regionalni rozvoj a
2 789 503,78 K¢ ze statniho rozpoctu.
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B.3.3. Program Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldi
Dotace, kterou lze ziskat z programu zaméfeného na komunitni domy seniora i

na socialni bydleni, je vzhledem k celkovym nakladim na revitalizaci nedostacujici.
Proto je tfeba zvazit i jinou moznost financovani — napfiklad vyuziti programu
specializovaného pfimo na brownfieldy. V ramci programu Regenerace a podnikatelské
vyuziti brownfieldd je podporovdna zejména preména brownfields na moderni
podnikatelské objekty a plochy. Socidlni ani komunitni bydleni neni podnikatelskym
vyuzitim, proto by zadost o tuto dotaci byla v tomto piipadé nejspis neuspésna, piesto je
vhodné tuto moznost zhodnotit. Statem vymezené prostiedky na regeneraci brownfields
na podnikatelské vyuziti mohou motivovat obec K vytvofeni nového projektu
rekonstrukce Benaru na jiny ugel. Caste¢né zvyhodnény jsou pii hodnoceni komisi
mensi a levnéj$i projekty vV poméru k plose nebo obestavénému prostoru. Hodnoti se
také podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu a pocet nové vytvotenych pracovnich
mist. Dulezita je také financni efektivita projektu, ktera v nasem ptipadé neni vysoka.
Ministerstvo prumyslu a obchodu piispiva prostiednictvim Programu na regeneraci a
podnikatelské vyuziti brownfieldd maximalni ¢astkou 15 000 K¢ na m? hrubé podlazni
plochy rekonstruované budovy. Maximalni vyse dotace pro sidla o poctu obyvatel od
5000 do 25 000 je 80 % uznatelnych nakladdi nebo 50 mil. K&. *® P¥i hrubé podlazni
plose 2680 m? je maximalni vy3e dotace pro dany projekt tedy 40 200 000 K& (pokud
uznatelné ndklady piekroci 50,25 mil. K¢&).

B.3.4. Vlastni rozpocet mésta
Mésto je dle II. Komunitniho planu rozvoje socidlnich sluzeb pfipraveno

investovat orienta¢né 1,5 mil. K¢ na vystavbu kazdé bytové jednotky. Celkem planuje
realizovat 20 malometraznich bytl, pocitame tedy s 30 miliony K¢, které je mésto

teoreticky ochotno do vystavby socialnich bytii investovat z vlastniho rozpoctu.
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B.4. Zhodnoceni ekonomické efektivity investice

KODUS |

Socidlni byty

Celkové néklady (K¢)

90 436 918,28

83636 194,90

ZDROJE FINANCOVANI

Rozpoclet mésta (K¢) 30 000 000,00 30 000 000,00
Dotace (K¢) 12 500 000,00 50211 067,94
Uvér (KE) 47936 918,28 3425 126,96

Tabulka 6: Vicezdrojové financovani, zdroj: vlastni zpracovani

Celkové naklady na revitalizaci Benaru jsou ve vSech ptipadech vétsi nez vlastni
prostfedky mésta a maximalni mozna dotace. Mésto by si tak na rozdilnou ¢astku
muselo pravdépodobné vzit avér. V piipad¢ varianty se socidlnimi byty je ale rozdilna
Castka pomérné nizka — tvoii ptiblizné 4% celkovych nakladi. Vzhledem k mozné
odchylce skuteénych nakladi oproti propoctovym lze predpokladat, ze by v tomto
pripadé mozna mésto viibec Gveér nepotiebovalo. V této varianté je kromé toho pocitano
s finanéni rezervou 6,6 miliont K& (10% celkovych nékladi). Castka 30 000 000 K¢&,
kterou je mésto teoreticky ochotno investovat z vlastniho rozpoctu, také neni definitivni

a s ohledem na pfijmy mésta je zde moznost diskutovat o jejim mirném navyseni.

Pro orienta¢ni informaci o ekonomické vyhodnosti investice byla spocitana
prostd doba navratnosti jako podil celkovych investi¢nich ndkladi meésta a ro¢nich
vynost. Tato doba je u varianty I. KODUS kvili vysokym investiénim nékladim a
limitovanym vynosim takika neredlnd. U wvarianty socidlniho bydleni je doba
navratnosti sice vysoka, vzhledem k charakteru projektu ale mozna - primarné nejde o

zhodnoceni finan¢nich prostiedkd, ale o spoleensky ptinos.

KODUS Socialni byty
Investi¢ni naklady obce (K¢) 77 936 918,28 33425 126,96
Roc¢ni vynosy (K¢) 821 003,00 1 200 000,00
Prosta doba navratnosti (let) 94,93 27,85

Tabulka 7: Porovndni variant, zdroj: vlastni zpracovdni

Vzhledem Kk technickému stavu budovy jsou naklady na rekonstrukci v obou
ptipadech vysoké. Nekomeréni projekty tak tézko dosahnou ekonomické efektivnosti.

Investice je bez ziskani podpory dotacnich programt prakticky nerealizovatelna.
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B.5. Celkové zhodnoceni dopadiu
V feSeni problematiky brownfields jdou casto proti sobé¢ ekonomické a

celospolecenské dopady a zdjmy investori. Neekonomické pfinosy v nasem piipadé
pfevazuji nad finanénimi. Na realizaci takového projektu je tfeba vynaloZzit vysoké
vefejné prostiedky. Projekt miize byt realizovan, pouze pokud se obci podaii ziskat

finan¢ni prostfedky od statu nebo z evropskych rozvojovych fondu.

V souvislosti s vystavbou komunitniho bydleni pro seniory je potfebné zabyvat
se problematikou starnuti populace. Ptiblizn¢ za 20 let za¢nou do dichodu odchazet
silné roc¢niky ze 70. let, tzv. Husdkovy déti a ti z nich, ktefi nebudou vlastnit své
nemovitosti, budou mit problém z nizkych dichodii zaplatit vysoké najmy. Tento
problém neni v moci obce vyftesit, v zajmu obce je vSak umoznit senioriim dlstojné a
dostupné bydleni bez fyzickych piekdzek a socidlni izolace. Vzhledem k vékovému
slozeni obyvatel v obci by vystavba novych bytd pro seniory byla pro obec velkym

piinosem.

Varianta revitalizace Benaru na komunitni dim pro seniory by pfinesla do
lokality vice benefitd, varianta vystavby socialnich bytt je v§ak ekonomicky vyhodng&jsi
a v obci také najde své vyuziti. Je ale otazkou, zda by soustfedéni dalSich socidlnich
byt do této Casti obce pfineslo kyzené socidlni benefity. V tésném sousedstvi se jiz
socialni byty nachdzeji, a proto by bylo vhodné zvazit, zda nové socidlni byty, které

jsou tak 1 tak potfebné, nezaclenit do méstské zastavby Vv jinych mistech.

Ob¢ varianty budouciho vyuziti pfedstavuji zkvalitnéni socialnich sluzeb pro
obcany a pozvednou Uroven socidlnich sluzeb, které mésto poskytuje. Odstranénim
brownfieldu a vytvofenim novych sluzeb se zvysi kvalita Zivota (Zivotni uroven)
obyvatel obce a celkovy obraz mésta jako takového. To muze mit za nasledek pfiliv
obyvatelstva, navstévnikil i investord do regionu a s tim souvisejici dalsi pfinosy pro

obec, vcetné piinost financnich.

Jakakoliv rekonstrukce Benaru by vyrazné prospéla lokalité. V nejbliz§im okoli
by odstranénim prazdnych budov doslo ke sniZeni kriminality a zvySeni bezpecnosti a
to jak z hlediska kriminalni ¢innosti, tak z hlediska nebezpeci vyplyvajiciho ze stavebné
technického stavu budov. Samotnd budova Benaru ani pfilehlé sklady nejsou nyni

zabezpeceny proti vniknuti cizich osob, pfestoze u skladii pfimo hrozi zborceni.
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Ob¢ varianty budou mit pozitivni dopad na Zivotni prostiedi. Pfi mozném (ac¢
nepiedpokladaném) nalezu ekologické zatéze dojde k likvidaci potencidlniho znecisténi.
Rekonstrukei nepfibyde zastavénd plocha, naopak se zvysi efektivita vyuziti
zastavéného tizemi obce. Usp&$né revitalizovany brownfield pak muiZe slouzit jako

ptedloha, motivujici okolni obce k vlastnimu feSeni zanedbanych lokalit.

B.6. Doporuceni
Ekonomicky je projekt komunitniho domu pro seniory velmi neefektivni —

investice nema V horizontu desitek let navratnost. Projekt vyZaduje nemalé investi¢ni
vydaje a vynosy jsou znac¢né¢ limitované. Pokud se stat neza¢ne v této problematice vice
angazovat a nepodpoii bydleni pro seniory vétsi finanéni Castkou, zlstane vystavba
dostupnych byt nerealna. Obec se proto v priub&hu psani této diplomové prace rozhodla
podpofit pocetnou cilovou skupinu seniorti jinym zpusobem a to rekonstrukci

stavajiciho domova pro seniory.

Vétsi ekonomické prostiedky 1ze ziskat na vystavbu socialnich bytd. Socialni
bydleni je v obci potieba a je tfeba do néj investovat odpovidajici financni prostiedky.
Program socialni bydleni pro socialné¢ vylouc¢ené lokality mtize obci v tomto ohledu
vyrazné pomoci, varianta financovani prostfednictvim tohoto programu se jevi jako
vyhodnéjsi. Je na rozhodnuti investora, zda podstoupi vySe zminéna rizika spojena
s revitalizaci a jejimi moZznymi dopady. Podle poslednich informaci ze strany vedeni
mésta je podana Zadost o dotaci na vystavbu 16 bytovych jednotek v objektu Benar.
Komise pro investice a Zivotni prostiedi rady mésta Ceska Kamenice je ale vzhledem

K vysi nutnych nakladt ze strany mésta stale k projektu skepticka.

Varianta financovani socidlnich projektt z programu Regenerace a
podnikatelské vyuziti brownfieldi neni pfili§ vhodna. Napln projekt nenapliuje
stoprocentn¢ hodnotici kritéria programu a pravdépodobnost ziskani dotace je proto
malé. Tento program by bylo vhodné vyuzit spiSe v ptipad¢€, ze by obec byla schopna
pfivést do Ceské Kamenice nové podnikatele, pro které by pfipravila prostory k
prondjmu. Vynosy z pronajmu takovych prostor by byly vétsi neZ z pronajmu socidlnich
bytli nebo bydleni pro seniory a naklady na revitalizaci by pfitom mohly byt podobné.
Zasadni otazkou je, zda je mésto dostate¢né atraktivni pro vhodné budouci najemniky z

fad firem a zaméstnavateli. Stalo by za zvazeni, zda na toto téma nezpracovat
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predbéznou studii proveditelnosti, naptiklad v ptipad¢, ze by zadost o dotaci na socidlni

bydleni byla netispésna.

Dale doporucuji veénovat pozornost parcelam po zbouranych tovarnich
budovach, které jsou dnes nevyuzité a tvoii prazdné misto v méstské zastavbé (jedna se
0 parc. ¢. 1163/3, 1191, 1190, 663 a 665/5). Tuto dfive zastavénou plochu by bylo
vhodné rekultivovat a vytvotit zde bud’to vefejné prostranstvi se zeleni, odpocinkovy

park, nebo pozemky rozdélit a piipravit pro vystavbu individualnich rodinnych domd.

Z4dna z téchto variant nemé ekonomickou navratnost, ale méstu by pomohla v rozvoji.

Obrdzek 13: MoZnd podoba rekultivovaného prostoru po zbouranych tovdrnich budovdch,
zdroj: vlastni zpracovadni

Mésto aktualné nabizi k prodeji okolo dvaceti stavebnich pozemka na okraji
zastavéného uzemi, uréenych k vystavbeé rodinnych domii. Chee tak udrzet v obci osoby
v ekonomicky produktivnim véku, které se Casto st€¢huji do vétSich mést. Misto toho,
aby meésto podporovalo rozSitovani zastavéného uzemi do volné krajiny, mohlo by
nabidnout k vystavbé rodinnych domt pozemky po byvalé tovarné, které se nachazeji v

SirSim centru mésta. ReSené parcely mistné a funkén€ navazuji na stavajici zastavbu
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rodinnych doma. Podobné mésto nabizi k prodeji i zatravnény pozemek na jizni hranici
feSeného objektu s vymezenou bonitovanou pudné¢ ekologickou jednotkou
(parc. ¢. 674/7,674/4 a 672/1).

Nova rada mésta Ceska Kamenice se vV programovém prohlaseni zavazala najit
ve mésté mista na dalsi vysadbu zelené s cilem délat pobyt ve mésté piijemnéj$im. Rada
mésta si uvédomuje funkci méstské zelené, kterd udrzuje klima v letnich vedrech, a
podporuje vysadbu zelené, obnovu a udrzbu pitek apod. V prazdnych pozemcich po
zbourané tovarn¢ se skryva piilezitost pro vytvoreni novych piijemnych mist pro
setkavani v obci. Rekultivace brownfieldu zvysi podil zelené pro rekreacni vyuziti
v obci a prispéje tak k navyseni ekologické hodnoty uzemi. Na zavlahu zelené mize byt
vyuzita destova voda z retenéni nadrze, Kterou je v planu vybudovat pii revitalizaci
feseného objektu (reten¢ni nadrz je popsana v Piiloze 4). Volbou vhodnych

povrchovych (skladeb) materialti bude obnovena schopnost krajiny vsakovat vodu.
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Zavér

V teoretické ¢asti byly analyzovany historické i soucasné a budouci pfic¢iny
vzniku brownfields. Konkrétni prostiedky pfedchazeni vzniku brownfields byly
vysvétleny na principu recyklace uzemi. Z pohledu udrzitelného rozvoje uzemi byla
podrobnéji rozebrana revitalizace brownfields jako feseni pro zvyseni efektivity vyuziti
uzemi a zamezeni zastavovani zemédélské piidy. Byly definovany jednotlivé prekazky a
rizika, které je nutné pii investovani do brownfields zohlednit. Takovou ptekazkou
mohou byt nejen ekologické zatéze. Diplomova prace mj. doporucuje, kde ziskat
finan¢ni prostfedky na jejich odstranéni. Podrobnéji byla soustiedéna pozornost na
rozvojové strategie na riznych Grovnich planovéni, ze kterych je ziejmé, Ze je zde snaha
problematiku brownfields aktivné feSit. Na zakladé¢ udaji z Narodni databdze
brownfields byla provedena analyza brownfields Usteckého kraje. Dale byly nalezeny
vhodné moznosti financovani obnovy brownfields piedevsim z pohledu obce jako
vlastnika. Rozsah a formu vefejné podpory pro konkrétni tematickou oblast vymezuji

operacni programy, které byly detailngji prozkoumany.

Cilem praktické casti bylo posouzeni variant revitalizace brownfieldu byvalé
textilky Benar v Ceské Kamenici. Nejprve byla analyzovana lokalita z celkového
pohledu a z pohledu problematiky brownfields. Pro ob¢ varianty budouciho vyuziti
(variantu pfestavby na komunitni dim pro seniory a variantu ptestavby na socialni byty)
byl zpracovan propocet nakladi a byly posouzeny moznosti financovani. V obou
ptipadech bude pro realizaci projektu nutné nejprve ziskat finan¢ni prostfedky od statu
nebo z fondd Evropské unie, protoze naklady na demoli¢ni prace a rekonstrukci jsou
vysoké a rozpocet obce je omezeny. Nutnym ptfedpokladem pro zménu vyuziti byvalé
textilky je také zména tzemniho planu. Ob¢ varianty budouciho vyuziti by byly
vyznamnym piinosem pro danou lokalitu, spolecenské dopady této revitalizace
pfevazuji nad t€émi ekonomickymi. Doporucuji zvazit moznost financovani projektu
rekonstrukce Benaru z programu Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldd,
odkud je teoreticky mozné na dany projekt ziskat az 40,2 mil. K¢. Lze pfedpokladat, ze
rekonstrukci tohoto objektu a upravou ptilehlého okoli bude zahdjen proces revitalizace

celé plochy byvalého arealu textilky Benar.

V zavéru bych rada vyzdvihla pozitivni pfistup zastupiteli Mésta Ceska
Kamenice k aktivnimu feSeni problematiky brownfields, ktery znac¢i dobré vyhlidky pro

mistni rozvoj.
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