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PREDMLUVA

Lidstvo ma pred sebou velkou vyzvu. Dramaticky rostouci svétova populace v kombinaci se zvysujicimi se ndroky na spotfebu
Cell riziku vyCerpdni zdrojQ. Nenf udrZitelné nadéle rozsitovat zemédélskou pldu odlesnovanim planety, stejné jako neni mozné
nadale produkovat nekone¢né mnozstvi odpadid bez toho, aby se vyuzily a vratily zpét do obéhu.

Evropa a Spojené staty staly na pocatku primyslové revoluce. Té revoluce, kterd stala u pocatku velkych strukturalnich zmén,
kdy lidé opoustéli ruraini Zivot a utikali do mést za lepSimi zivotnimi podminkami. Primyslové revoluce vak vyrazné zrychlila
tempo spotteby a nastartovala éru spalovani fosilnich paliv. Za poslednich 200 let se tak vlivem lidské ¢innosti a zejména
zvysené produkce sklenikovych plynd nastartoval proces, ktery stoji za klimatickou zménou spojenou s nezaddoucim oteplova-
nim planety. Rozsahlé poZzary a masivni zéplavy suzuji vice a vice mist na celé planeté.

Nedostatek srédzek a s nim spojené snizovéani hladiny podzemni vody, uschlé lesy, vyschlé studny, to neni néjaka vzdalena
hrozba, to je soucasna realita v srdci Evropy. Ochrana krajiny, zadrzovéani vody ¢i snizovani produkce sklenikovych plyn( se tak
dostava z akademické sféry na titulni strany novin.

A jak s tim v3im souvisi tématika brownfield(?

To se doctete v této pfirucce, ur¢ené verejnym i soukromym vlastnikdm brownfieldd, developeriim a véem, ktefi jsou soucasti
procesu pfipravy projekta.

Ceské rada pro etrné budovy, 2019




1 UVOD

Vlastnikdm a investorim bychom chtéli popsat aspekty regenerace brownfieldd, aby ziskali pfedstavu o moznostech efektiv-
niho nakladéani s brownfieldy a méli motivaci s nimi a izemim kolem nich pracovat.

Zaroven chceme poukdzat na vybrané otdzky spojené s pripravou projektl revitalizace a technickym fesenim s vyuzitim
principC udrZitelnosti.

Motivaci pro vznik této prirucky je casto nedostatecné zapojeni zainteresovanych stran do pfipravného procesu a absence
spolupréce vefejného a privatniho sektoru. Vlastnikiim a budoucim stavebniklim ma pomoci zorientovat se v tématech, kterd
je pfi regeneraci brownfield potfeba zohlednit.

Se vzristajicim poc¢tem obyvatel mést se zvysSuji ndroky na pocet obytnych objektl, coz je spojeno s dalsi vystavbou dodate¢né
infrastruktury a sluzeb. Tato vystavba probiha nejcastéji mimo zdstavbu mést a na krajich aglomeraci. Dochézi tak k zabranf
dalgich pfirodnich nebo zemédélskych ploch a k dlouhodobé neudrZitelnému prostorovému rdstu mést. Nevyuzité lokality
uprostfed meést plsobi negativné na Zivotni prostfedi v jejich bezprostfednim okoli. Revitalizace brownfield( je tak pfileZitosti

ve méstech vytvorit novou rezistencni oblast navédzanou na jiz existujici infrastrukturu a dobfe propojenou s okolnimi lokalitami.

Revitalizace brownfieldd je v soucasné dobé velmi diskutovanou oblasti, protoze se brownfieldy ¢asto nachazi na lukrativnich
a dobte dostupnych pozemcich v centru mést a predstavuji tak potencidl k dalSimu vyuziti. Zejména vsak obava z komplikaci
pfi pfipravé revitalizace malo prozkoumaného brownfieldu a nejasnosti ohledné délky pfipravy a realizace a zejména slozitosti
a finan¢ni ndro¢nosti vedou k tomu, Ze vlastnici a potencialni investofi nechavaji tyto nemovitosti bez povsimnuti.

Brownfieldy nejsou jen rozsahla lukrativné umisténd izemf a budovy v Sirsich centrech velkych mést (Praha - Smichov, Praha
- Bubny, nakladové nadrazi Zizkov nebo byvald Zbrojovka v Brné), ale stovky mensich objektl v centrech mensich mést a obci
(byvalé skoly, hostince, $pitaly atd.), jejichz architektonickd hodnota mdze byt nemald a pozitivni vliv na blizké okoli nebo celou
obec nevycislitelny.

Specificka témata této prirucky

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

* Maximalni vyuziti principl optimalizace energetického hospodarstvi s diirazem na minimalizaci energetické néroc-
nosti a skodlivin v urbannf krajiné.

* Principy cirkularni ekonomiky - znovuvyuziti nebo recyklace prvk( a materiald, které jsou na brownfieldu k dispozici -
ve vztahu k dspordm primérnich surovin a energetickych zdroja.

» Zajisténi kvalitniho vnitfniho prostfedi v budovach s vyuzitim nejen inovativnich technologii, automatizace a efektiv-
niho fizeni nebo energetického managementu.

* Principy vedouci k omezovani disledk zmeény klimatu - zamezenf prehfivani vyuzivanim destové vody a zelenych
stfech a fasad (tepelné ostrovy ve méstech) nebo pasivni prvky (stinénf a vétrani) namisto aktivnich spotfebovavaji-
cich energii.




ALGORITMUS LIKVIDACE BROWNFIELDU V OBCI

Y Mame v katastru obce brownfield.

NE

Chceme s tim néco délat?

Uvitdme vy3si pFijem do NE
obecniho rozpoctu?

Zajima nas zvyseni NE
spadového potencialu obce?

Chceme podpofit rozvoj NE
sluzeb a obchodu v obci?

Stojime o potrebné NE
know-how?

Privitame partnery pro spolupra- NE
ci a zajisténi kofinancovani?

ANO l

Vice se doctete v této publikaci.

Zdroj: Panattoni



Co je to brownfield?

Brownfieldem se rozumi nemovitost (lzemi, pozemek, objekt, areal), ktera je nevyuzivana, zanedbana a mlze byt
i kontaminovana. Vznikd jako pozlstatek primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield
nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace. (Zdroj definice: Czechlnvest). Tématem

Setrné regenerace brownfield(l se zabyva také pracovni skupina Ceské rady pro $etrné budovy.

Vice na www.czgbc.org.

Vyplati se revitalizace brownfieldii?

Revitalizace starych nevyuZitych objektl byva sice v pocatku ndkladnéjsi a zdlouhavéjsi proces, neZ vystavba na
zelené louce, ale predstavuje vyrazné Setrnéjsi a z dlouhodobého hlediska udrZitelngjsi a lukrativnéjsi vystavbu -
pozitivni efekty jsou i v celkovém zkvalitnénf Zivota v blizkém okoli a zvyseni hodnoty okolnich nemovitostf, vracenf
Zivota do mrtvych Gzemf a narovnani socidlnich vazeb v lokalité.

Proc lezi mnoho brownfieldu stale ladem?

Hlavnimi dlvody, pro¢ zlistavda mnoho brownfieldd dlouho nedotcenych, jsou obavy z kroku do nezndma a ze slozi-
tosti komplexni pfipravy takovych projektt, nedostatecna expertiza pripravného tymu investora nebo nedostacujici
zaclenénf verejnosti do pfipravy.

Dosavadni diskuze Ceské rady pro detrné budovy k tomuto tématu ukazaly, ze nedostatek financnich prostfedkd na
revitalizaci brownfield( ¢asto nenf tim hlavnim ani jedinym dlvodem.

Prirucka volné navazuje na Ndrodni strategii regenerace brownfieldd vytvorenou agenturou Czechlnvest. Strategie
je ke stazeni zde http://www.brownfieldy.eu/narodni-strategie-regenerace-brownfieldu/. Agentura Czechinvest
zaroven disponuje strukturovanou databézi brownfield(i v CR, kterd zahrnuje kolem t¥ tisic brownfield, které cekajf
na regeneraci.



https://www.czgbc.org/
http://www.brownfieldy.eu/narodni-strategie-regenerace-brownfieldu/

2 UDRZITELNY ROZVO!J SIiDEL

Poloha brownfieldu vici sidlu a jeho centru ¢i centrlim lokdlnim, stejné jako jeho rozloha a vazba na stévajici dopravnf
a technickou infrastrukturu, pfipadné vztah k volné krajing, je vzhledem k budoucim nérokim regenerovaného Gzemi zésadn.
Brownfield mdze mimo jiné tvofit jednu z poslednich velkych transformacnich ploch v rémci zastavéného tizemi (strategicka
dzemni rezerva), coz vyrazné zvysuje jeho hodnotu i potencial, a proto by méla byt strategie jeho regenerace dopfedu jasné
dana.

Béhem historického vyvoje sidla a jeho rlstu se ocitla velkd ¢ast soucasnych brownfield( v blizkosti centra a ¢asto jsou tak
dnes jednim z poslednich pozlstatk( byvalé periferie. Jaka by tedy méla byt nova podoba téchto jejich rezidui? Pravé integrace
byvalé ¢i stavajici periferie by méla reflektovat predevsim rozvojové, komunikacéni ¢i kompozi¢ni osy, které se vzdalenosti od
centra ztraceji na intenzité a atraktivité. Samotné resené Gizemi by mélo mit vZdy své jasné centrum, aby se tak mohlo rozvijet
ze i do svého stfedu, coz samozrejmé souvisi také s velikosti daného sidla. Predevsim u vétsich mést se jednéa o tzv. polycent-
rické usporadant.

2.1 VYHODY STAVENiIi NA BROWNFIELDECH A ROZDiLY OD BEZNEHO POZEMKU

Pfi rozvoji kazdého mésta Ci obce se definuje rozvoj a budouci priority za pomoci strategického a izemniho planu. V pfipadé,
Ze se na Uzemi obce nebo v jejim okoli naléza brownfield, je nutné vyhodnotit budouci vyuziti této jiz urbanizované lokality.
V mnoha pfipadech je brownfield dzemnim planem opomijen, nebo dokonce neni imysiné fesen. Na jednu stranu je to pocho-
pitelné, poZzadavek na jeho feseni v sobé m(ize obsahovat mnoho komplikacf a neznamych, na druhou stranu je vsak brownfield
problémem existujicim, a tudiz je dfive nebo pozdgji nutné pracovat na odpovidajicim fesent.

Vétsinou zastaralé Uzemni plany, a v nékterych pfipadech dzemni pldnovani obecné, postradaji schopnost dostatec¢né rychle a
pruzné reagovat na potfeby spolecnosti. Zbyte¢nym ,preregulovanim” lokalit, a nemoznosti parcidlnich dprav namisto zmény
celého Uzemniho plénu, dochézi k paralyze rozvoje.

Uzemni plan definuje rozvoj mésta a je de facto politickym dokumentem. Zodpovédnéd politickd reprezentace by tedy méla
podporovat regeneraci brownfieldd, vytvaret pobidky, poskytovat investordm soucinnost, motivovat je a podporovat. Vyuzitf
brownfield( by mélo byt v rozvoji mésta prioritou a mélo by mit jasnou pfednost pred zastavovanim greenfieldd a volné krajiny
a pred nekontrolovanym rozristanim sidel (sidelni kase).

Zodpovédny investor by mél zase pfi planované vystavbé na greenfieldech zvazit Sirsi dopady svého rozhodnuti, svou odpo-
védnost za krajinu a Zivotni prostredi jako takové. VZdyt potencidl brownfield( je obrovsky, pfitahuje pozornost kreativnich lidi,
pomaha vytvaret pfiznivé vnimani spolecnosti a skyta fadu moznosti, jak nevyhodu pretavit v pfednost. Socidlni kontext vyuzitf
brownfieldd je také nezanedbatelny - dochazi k regeneraci a aktivaci zanedbané lokality, posileni kulturnich a spolecenskych
vazeb, vytvareni novych verejnych prostor, pracovnich pfilezitosti apod.

Brownfieldy jsou ¢asto v lukrativnich lokalitach v SirSich centrech sidel, mivaji dobrou ndvaznost na verejnou

dopravu a obcanskou vybavenost. Revitalizace brownfieldu pozitivné ovlivni i jeho Sirsi okol - podporuje
socidlni a kulturni vazby, hodnota okolnich nemovitosti u revitalizovaného prostoru se zvysi.

Kazdy investor, ktery zvaZuje vyuziti brownfieldu, logicky porovnava vyhody a nevyhody svych moznosti. Greenfield bohuZel
zatim vétsinou vitézi. Je nasnadé, ze komplikace spojené s vystavbou na misté brownfieldu odradii otrlého investora. Ekologic-
ké zatéZe, nedofesené majetkové vztahy, skryté hrozby v podobé necekanych nédkladl. Naproti tomu zelend louka, kde kromé
rizika archeologickych ndlezl, je situace viceméné jasnd, projekt snadno predikovatelny, ndkladové konzistentni po celou
dobu vystavby. ALE... zdstavba zemédélské krajiny znamena nevratny zdbor pldy. Zmensuje se tak plocha zemédélské pady,
stejné jako pady vyuZitelné pro lesy, vodni plochy, sady atd. VV Ceské republice se hovoii o zabrané ploge nékolika prazskych
Véclavskych namésti denné!

Nové zastavénd krajina nevsakuje vodu, zvysuje se tak riziko povodni. Obrovské plochy konvencnich logistickych center na
okrajich mést vytvareji tepelné ostrovy, méni tak roky funkéni modely srazek, nékteré oblasti se dostavaji do tzv. sraZzkového
stinu a opét se tak prohlubuje problém sucha. Ornice, kterd by méla byt pred samotnou vystavbou sejmuta, se hromadi na
mezideponiich, kde rychle klesa jeji kvalita.

Mezi environmentaini body vztahu brownfieldd vs. greenfield( se fadi otdzka potfeby zmén v Gzemnim pléanovani. Zatimco
oblasti brownfieldd lezi v atraktivni lokalité v jiz zastavéném lzemi s ndvaznosti na jiz vybudovanou dopravni a technickou
infrastrukturu, oblasti greenfieldd jsou situovény nejcastéji na okrajich mést, kde je potfeba investovat do vybudovani véech
téchto nutnych infrastruktur, véetné zavedeni novych linek verejné dopravy, a to za pomoci vlastnich financi. Oproti brownfiel-
ddm je totiz mnohem slozit&jsi ziskat finance z dotacnich zdroju.



zdrojd podzemni vody, ochrana a opétovné vyuziti pldnich zdrojd, tedy obnoveni byvalych krajin a vybudovani novych ploch
povazovanych za ekologicky hodnotné.

Vyuziti brownfieldd pfindsi i socidlni vyhody. Napf. znovuvyuziti (re-use, jak jiz bylo zminéno vyse) zastavénych dzemf prispiva
k zachovani kompaktnosti mésta a udrzeni ¢i posileni jeho funkci, k obnové center a zlepsenf kvality Zivota v nich, odstranovani
negativnich socialnich stigmat spojenych s ovlivnénymi komunitami jejich revitalizovanim, déle odstranéni strachu ze Spat-
ného zdravi, zhorSovani Zivotniho prostfedi, spojenych se zmensovanim vlastnickych hodnot v téchto oblastech. Nedochazf
k roztfisténosti a prelévani funkci do okolnich obci, ke zvysené rivalité mezi méstem a pfilehlymi obcemi, a tim tak k postupné-
mu slévani hranic mezi obcemi. (De Sousa 2008)

strategie rozvoje brét v potaz také stranku ekonomickou. Nékteré lokality a jejich vycisténi, respektive ptiprava pro nové vyuziti,
se jevi ekonomicky nerentabilni, a proto je pro budouci rozvoj nutny pfisun statniho kapitélu. V opacném pfipadé se nenajde
soukromy investor, brownfield zdstane bez vyuZiti a soukromy kapital se bude déale uplatfiovat na greenfieldech.

Pocétecni investice mé ale vyhodu v tom, Ze brownfieldy, na rozdil od greenfieldd, lezi vétsinou v lokalitdch napojenych na
stavajici infrastrukturu. Nedochdzi tak k potfebé budovéni novych sitf a komunikaci, v¢éetné jejich budouci naro¢né udrzby,
kterd jde ve findle na vrub mést a obci. Na druhou stranu nastévaji ale také situace, kdy existujici infrastruktura jiz nema
kapacitu pojmout zatizeni od regenerovaného brownfieldu a je potteba ji posilit. To nastévé tam, kde kapacity dfive dostatecné
dimenzované sité pohltila okolni zdstavba, upfednostnéna pred vyuzitim brownfieldu.

Potfeba myslet ekonomicky a pres horizont jednoho volebniho obdobi je klicem k nastaveni spravné

strategie rozvoje lokality.

2.2 EKONOMIKA REGENERACE BROWNFIELDU

Jednotlivé brownfieldy Ize kategorizovat mnoha zplsoby. Jednou z moznosti je déleni dle ekonomické uskutecnitelnosti rege-
nerace (Ferber a kol. 2006) znamé pod siti CABERNET. Ti vytvofili tzv. A-B-C Model, ktery rozdéluje brownfieldy na 3 zékladnf
tridy:

Plochy A

Sem patfi oblasti, které potfebuji nejmensi zédsah, jedné se o ekonomicky Zivotaschopné plochy, s malou zatézi, kde je eko-
nomicky profit vyssi nez vynalozené naklady na sanaci a vycisténi izemi. Tyto brownfieldy jsou pro potencidlni investory ty
nejlukrativngjsi, diky jejich strategické poloze, jednoduché vlastnické strukture a bez vétsiho znecistént.

Plochy B

Tyto brownfieldy jsou na hranici vynosnosti a bez statniho i verejného prispévku nejsou pro investory rentabilni. Rizikovost
téchto lokalit je kvlli vysi znecisténi pro soukromy sektor zna¢na. Z dlvodu financni ndro¢nosti zde dochazi ke spojenf verej-
nych financi se soukromym sektorem. To by mélo pokryt nakladovou mezeru, kterd by aktivovala soukromy kapital k investici.
Déle (Jackson a Votocka 2010) jde v podstaté o co nejvhodnéjsi a nejlevnéjsi preménu brownfieldu typu B na typ A, o néjz
by se jiz postaral sdm nemovitostni trh. Kategorie ploch B je hlavni, na niZ by se mély zamérit mistni a regionalni samospravy.
Velice efektivni vysledky zde pfinasi hlavné neinvesti¢ni vefejnd podpora vytvarejici ,investovatelné” projekty, kterd vede
k rozvojovym partnerstvim.

Plochy C

Jednad se o lokality vétsinou Spatné pfistupné a umisténé mimo komercni lokace, s nadmérnou ekologickou zatézi zplsobenou
predchozim vyuzitim, které vyzaduji velmi nékladnou sanaci. Soukromy sektor se v téchto pfipadech neangazuje, jelikoz tyto
projekty byvaji nerentabilni. Mnohdy se jednd o pfipad pozemku, jenZ svoji kontaminaci ohrozuje zdravi a zivotni prostredi.
V této situaci musi nejvétsi roli sehrat statni sektor, bez néhoz by nové vyuziti dané lokality nebylo mozné (Ackerman a Soler,
2000; Jackson, 2002 cit. podle Hanys, 2004).

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



2.3 TYPY BROWNFIELDU

Brownfieldy je mozné ¢lenit podle rdznych charakteristik, napf. podle rozsahu, zplsobu zatizeni pozemku (kontaminace, daini
¢innost) nebo podle Ucelu a umisténi v sidlech, tak jak je definovano nize. Vycet neni absolutni, ale je v celkové mnoZiné
brownfield nej¢astéji zastoupen.

* Byvald zemédeélska druzstva,
* Byvalé industrialni podniky,
* Brownfieldy v blokové zastavbé historické casti mésta.

Poloha, ve které se brownfield nachazi, je klicovym faktorem pro Uvahy o jeho dalsim rozvoji. Jinak je nutné urbanisticky a
architektonicky pfistupovat k brownfieldu po zemédélském druzstvu na okraji malé obce a jinak k byvalému primyslovému
aredlu v centru nebo na okraji krajského mésta.

Brownfieldy typu byvala zemédélska druzstva jsou charakteristické ve venkovskych oblastech. Zpravidla jsou umistény pfi
okrajich urbanizovaného prostredi, s ¢imz také souvisi zdsadni Ukol pro tato Gzemf - kultivovat pfechod mezi urbanizovanym
dzemim a volnou krajinou. V téchto typech brownfieldd neni vhodné umistovat nova lokalni centra, volit vy$si pocet nadzem-
nich podlazi nebo hustotu zdstavby. Naopak je vhodné vychazet z jejich stévajicich hodnot - vyssi podil zelené ekosystémové
sluzby, zadrzovéni vody v krajiné - a podle nich vhodné volit funkci (rekreace, domy pro seniory, wellness hotely, vzdélavaci
centra atd.)

Pro inspiraci
http://www.mausarchitects.cz i0-i revitalizace-byvaleho-arealu-zemedelskeho-druzstva-v

-historickem-centru-mestyse-doubravnik/
https.//www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace byv arealu zem dr.pdf

Brownfieldy typu byvalé industrialni podniky jsou charakteristické zejména v SirSich centrech mést. Zpravidla se jednd o
rozsahla Gzemi, kterd jsou velmi dobfe dopravné napojena (napf. metro, tramvaj), jsou vybavena technickou infrastrukturou
(vCetné produktovodd atd.). V téchto typech brownfield( je vhodné umistovat nova lokdIni centra s odpovidajici komeréni i
obc¢anskou vybavenosti, volit vy$s$i pocet nadzemnich podlazi nebo hustotu zastavby. Nejvétsi problémy jsou s kontaminaci
pudy, stabilitou budov atd.).

Pro inspiraci
//www.sekyra . j j i/pripravovane-projekty-2/smichov-city/o-

Brownfieldy v blokové zastavbé mésta jsou charakteristické zejména v historickych centrech mést. Zpravidla se jedna o
mensi, ale velmi komplikovana tGzemi, zejména z pohledu majetkopravnich vztah(, sousedskych vztah( (zébory pfi stavbg,
pazeni stavebni jamy, zména svételné technickych podminek apod.), stavajici infrastruktury (umisténi kolektor() i dopravniho
Disponuji ale dobrou dopravni dostupnosti zejména pro vefejnou dopravu, obcanskou vybavenosti, napojenim na infrastruk-
turu atd.

Pro inspiraci
https.//zpravy.aktualne.cz/projekt-savarin/r~8328c15cc94clle/aabeaclf6b220ee8/r~d755¢966c94011e-

7be860cc47ab5f122/



http://www.mausarchitects.cz/portfolio-item/revitalizace-byvaleho-arealu-zemedelskeho-druzstva-v-historickem-centru-mestyse-doubravnik/%0D
http://www.mausarchitects.cz/portfolio-item/revitalizace-byvaleho-arealu-zemedelskeho-druzstva-v-historickem-centru-mestyse-doubravnik/%0D
https://www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf%0D
http://www.sekyragroup.cz/cz/projekty/velka-rozvojova-uzemi/pripravovane-projekty-2/smichov-city/o-projektu-6
http://www.sekyragroup.cz/cz/projekty/velka-rozvojova-uzemi/pripravovane-projekty-2/smichov-city/o-projektu-6
https://www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf%0D
https://zpravy.aktualne.cz/projekt-savarin/r~8328c15cc94c11e7aabeac1f6b220ee8/r~d755c966c94011e7be860cc47ab5f122/
https://zpravy.aktualne.cz/projekt-savarin/r~8328c15cc94c11e7aabeac1f6b220ee8/r~d755c966c94011e7be860cc47ab5f122/

Pred tim, nez zacne vznikat samotny urbanisticky a architektonicky navrh, je potfeba provést podrobnou analyzu fesené
lokality, kterd vyjasni urbanistické vztahy a dalsi okolnosti. Tato analyza by méla definovat faktickd omezeni - ochranna pasma,
trasy infrastruktury a inZenyrskych siti, chrdnéné celky nebo objekty, zadtopové oblasti a dalsi. Dale by méla zhodnotit klady
a zapory v lokalité a jejim okoli - atraktivni ¢asti, vyznamné prirodni a architektonické prvky, pamatkové chranéné objekty
a technické pamatky, kompozi¢ni prvky, dominanty, pohledové a priihledové osy, ale také estetické a kompozi¢ni zévady a
bariéry, nehodnotné a rusivé prvky a problémova mista.

Analyzu lokality Ize s nadsazkou prirovnat ke geodetickému a geologickému podkladu, bez kterého se objekt navrhnout neda,
a tedy jen kvalitné provedenad analyza miZze slouzit jako kvalitni a dostatecny podklad pro spréavné zadani regenerace. Analyza
snadno definuje ,vécné” omezeni, klady a zdpory v lokalité, nicméné pfi jejim sestavovani by se nemélo zapominat na neméné
dalezité faktory, jako je napf. historie Uzemf a jeji kulturni souvislosti, architektonické hodnoty plynouci z vyvoje dzemi, genius
-loci, ndvaznosti na tradice a dalsi. Tyto faktory by mély byt v analyze dostatec¢né vyjadrené a definované a v nasledném navrhu
by nemély byt vnimény jako faktory omezujici, ale jako faktory kvalitativni.

2.4 STRATEGICKY ROZVOJ MESTA, UZEMNIi PLANOVANI, REGULACNI PLANY

Uzemni planovani
Stavebni zékon nabizi dva néstroje, které umoznuji stanovit podrobnéjsi podminky pro Uzemi, nez to umoznuje dzemni plén.
Jsou jimi regulacni plan a Gzemni studie. V néasledujici tabulce uvadime zdsadni vyhody i nevyhody obou ndstroji tzemniho

planovénf:
vyhody: vyhody:

+ Tématika feena US, méfitko, atd. méize byt velmi Siroka + Struktura textu, méfitko, rozsah je definovan provadéci
(celé Gzemi, pouze vymezena ¢ast, komplexni zhodnocenf, vyhlaskou ke stavebnimu zékonu,
pouze jedna oblast - napt. zelen), * Jedna se o zédvazny dokument,
« Zadéni US definuje zadavatel podle konkrétnich potteb * Muize nahradit Gzemni rozhodnutf,
Uzemi, * MoZnost pofizeni Zmeény RP ve zkrdceném fizenf,
» Kratka pofizovaci Ihdta (neni potfeba projednévat s DOSS), = Uzavreni planovacf smlouvy jako jedna z podminek pofizenf
+ US je nezbytnym podkladem pro rozhodovéni v tizemi, neni RP.

vSak zavazna. Tzn., Zze je mozné se od jejiho navrhu odchylit v
pripadé zjisténi zmény podminek v dzemi nebo navrhu lepsiho

fesenti.
nevyhody: nevyhody:
« US je pouze podkladem, nenfi tedy zévazna a je mozné se * Dlouhé pofizovaci doba dokumentu - cca 1 rok,
od jejiho ndvrhu odchylit, » Kazda i sebemensi zména se musi opét projednat s DOSS,
* Nenf zde povinnost projednat navrh s verejnosti. * Nejasna prava k dokumentu po jeho schvaleni a prodeji

pozemkd dalsim majiteldm.

2.50D ZAMERU AZ PO KOLAUDACI - PROCESY VYSTAVBY V KOSTCE
2.51 PRIPRAVA PROJEKTU

Zpracovani obvykle trva v Fadu mésica.

Ne nadarmo se fiké dvakrat mé¥, jednou fez. Uvodni planovaci faze projektu jsou nesmirné dilleZité a je dobré pipravu nepod-
cenit. Zékladni pravidla sidla a jeho rozvoje urcuje dzemni plan. Z néj Ize zjistit, jaka je planovana role izemf v rdmci sidelniho
0 moznostech Uzemi. Pokud se zédmér investora liSi od dzemniho planu, Ize kdykoliv podat névrh na pofizeni zmény dzemniho
planu (viz kapitola 3.1.1.).

hodnoty, potencialy, hrozby a limity. Jde-li o vyznamné a rozsahlé dzemi v ramci sidla, je mozné, Zze obec bude poZadovat
pofizeni regulacniho planu nebo dzemnf studie.

Soucasti pfiprav by mély byt i potfebné prizkumy od hydrogeologie po zamérfeni. Vizi je dobré diskutovat nejen s odborniky a
zastupiteli obce, ale také s vefejnosti. Jeji vétsi zapojeni, tzv. participace, mlze pfinést ndpady, které investorovi i zastupitelim
unikaji, nebot se na véc divaji z trochu jinych Ghli pohledu. Vtazenim vefejnosti do procesu se zvysuje i pravdépodobnost pfijeti
a7 ztotoznéni's ndvrhem.



Na zakladé zpracovanych prizkum( a dalSich shromazdénych informaci o lokalité investor zpracuje zadani pro budouciho
architekta (tzv. design brief). Do né&j zakomponuje své vize a predstavy o budoucim projektu, tj. velikost, funkce, pfedpoklddana
cilova skupina atd. Tento dokument je dalezitym podkladem pro nasledny krok v rémci projektu, a to vybér projektanta a
nasledné vypracovani architektonické studie.

2.5.2 VYBER PROJEKTANTA

Zpracovani obvykle trva v Fadu mésicd.

Vybér projektanta lze provést rdznymi zplsoby. Zakladni prehled umoznuje zédkon ¢.134,/2016 Sb., Zakon o zadavani verejnych
zakazek (ZZVZ), ktery ovsem nemusi dodrzovat soukromi zadavatelé.

Mezi osvédcené zplsoby vybéru patii soutéze, které mohou byt oteviené vsem profesionaliim splnujicim podminky zadavaci
dokumentace nebo se jich mohou Gcastnit pouze vyzvani profesiondlové. Lze usporddat jednofazovou ¢i dvoufazovou soutéz,
které se od sebe lisi poctem fazi, které uzavird zasedani poroty, na kterém se predloZzené névrhy hodnoti. V jednofdzové soutézi
probiha jen jedno hodnotici zasedani poroty, na kterém dochazi k findlnimu rozhodnuti. Pfi dvoufdzové soutézi se pfi prvnim
zasedani vybiraji ndvrhy postupujici do druhé faze, zadavatel spolecné s porotou mohou upfesnit zadani ¢i doporudit konkrétni
zmény jednotlivym navrhdm. Na druhém hodnoticim zasedani Ize pfihlédnout i k progresu jednotlivych névrhi. Dle ZZVZ a
Soutézniho Fadu CKA https:/www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf maji byt soutéze anonymni, v p¥ipadé pouZitf
soutéze v soukromém sektoru Ize pravidla adaptovat. Hodnota odmén pro Ucastniky je doporucena v Soutéznim radu CKA,
odvozuje se od predpokladdanych investi¢nich nakladd na stavbu. Néklady na usporadani jednotlivych typl soutéZe se mohou
znacné lisit, do soutéze se vsak vyplati investovat. Zadavatel vzdy ziska vice odbornych ndzord, které mu pomohou porovnat
kvalifikovani porotci.

Soutézni dialog dle 77V 7 oproti soutézi umoznuje vétsi komunikaci s Ucastniky, ktefi mezi sebou mohou také spolupracovat,

byt Kulturdk? (http:/cceamoba.cz/souteze-competitions/kulturak-2/), kulturni a administrativni centrum mésta Neratovice.

Pfi paralelnim zadani zadd zadavatel stejné téma rlznym zpracovateldm, ktefi ho zpracuji do urc¢eného detailu a na zakladé
této Uvodni spolupréce se zadavatel rozhodne, s kym bude déle spolupracovat.

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

» ZkuSenosti projektanta - celkové i s konkrétnim tématem, které se daji doloZit pracovnim portfoliem.

» Profesnifilosofie - je dllezité vybrat si nékoho, s kym budete mit podobné vize a idedly; napf. domy z pera Franka
Gehryho jsou celosvétoveé uzndvané sochy, jejichz idrzba je znacné nakladna. Neni proto prekvapujici, Ze na seznamu
jeho realizaci dominuji kulturni stavby pfed témi bytovymi.

» Osobni pfistup - proces vystavby je béh na dlouhou trat, proto je dobré vybrat si nékoho, s kym si rozumite.

» Naklady na stavbu ve vazbé na projekcni a provozni naklady - samotna cena za projekt nebo cena potfebna k posta-
veni domu neni smérodatnym ukazatelem. Zapojeni manazera Udrzby do planovani mize snizit ndklady na provoz
podobné jako pouZiti technologii, které zdanlivé prodrazuji samu stavbu.

2.53 PROJEKTOVA DOKUMENTACE
2.5.3.1 Architektonicka studie
Zpracovani obvykle trva v fadu tydn a mésicl + lhity O.
Architektonicka studie se dopracovéva na zakladé podkladl ze soutéze, soutézniho dialogu ¢i paralelniho zadéni. Pfi zadani tzv.
z ruky je dobré alespon ze zacatku pracovat s nékolika variantami. Architektonicka studie by méla predstavit vazby ndvrhu na
prilehla verejna prostranstvi, prostorové feseni navrhu, jeho funkéni schéma a predstavu energetického feseni. Soucasti studie
byvaji také vizualizace a referencni projekty, které poméahaji predstavit si, jak bude vznikajici prostor plsobit.

2.5.3.2 Dokumentace pro tizemni rozhodnuti (DUR)

Zpracovani obvykle trva v Fadu mésicd + lhity 60-105 dni.
Na zékladé této dokumentace rozhoduje stavebni tfad a DOSS o umisténf stavby.

2,5.3.3 Dokumentace pro stavebni povoleni (DSP)
Zpracovani obvykle trva v fadu mésicd + Ihity 165-200 dni.

Tato dokumentace rozpracovava konstrukéni feseni, prostorové usporadani i materidlové specifikace stavby do detailu, ve
kterém muze stavebni Ufad posuzovat soulad s pozadavky, které se tykaji vefejnych zajmd a norem.


https://www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf
http://cceamoba.cz/souteze-competitions/kulturak-2/

Rozsah dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti a pro stavebni povoleni je dén zdkonem ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zékon a vy-
hlaskou 499/2006 Sb., Vyhlaska o dokumentaci staveb. Dokumentace pro Uzemnf rozhodnuti a stavebni povoleni je mozné
projednavat spolecné, ¢imz se proces povolovani stavby mize znacné urychlit. V pfipadé rozsahlejsich dzemi ale nebyva
mozné tento postup vyuzit. V téchto fazich je vhodné zahrnout inZenyring, tj. projednavani's Ufady. Novela zakona ¢. 183/2006
Sb., Stavebn( zékon, zavedla Uzemni souhlas a Ohlaeni stavby, které Ize v jednodussich piipadech pouZit (tyto p¥ipady jsou
pfimo definovéany zédkonem). V téchto pfipadech Gfad nezahajuje nutnd fizeni a neoznamuje Ucastnikim, coz by mélo vést
k Casové Uspore.

2.5.3.4 Dokumentace pro provedeni stavby (DPS)

Obvykle trvé zpracovani v fadech mésict + Ihity O.

Rozsah dokumentaci pro dzemni rozhodnuti a pro stavebni povoleni je dan zakonem ¢.183/2006 Sb., Stavebni zékon a vyhlas-
kou 499/2006 Sb., Vyhlaska o dokumentaci staveb.

Dokumentace se nepredkladé tradim, slouzi ke specifikaci jednotlivych materidld, fesi technické detaily, systémy technického
zafizeni budov atd. Soucasti je také polozkovy rozpocet véetné vyrobcl a materidld. DPS je podkladem pro stavebni dozor,
ktery na jejim zékladé kontroluje kvalitu a spréavnost provedeni stavebnich pracf, a na jejim zékladé dochazi k vybéru dodavatele
stavby.

2.,5.3.5 Nepovinné dokumentace

Dilenskou dokumentaci neni nutné zpracovavat, pokud budou pouzity typizované prvky.
Projekt interiéru do detailu fesi vysledny vzhled vnitfnich prostor budovy. Diky pfesnému feseni nabytku, kuchyné, vybér
osvétleni, grafiky atd., je mozné presnéji spocitat ndklady a harmonicky sjednotit cely ndvrh.

2.5.4 VYBER DODAVATELE STAVBY

Architektonicky a technicky dozor stavby maji za Ukol ohlidat technickou i estetickou kvalitu provedeni stavby, popt. fesi neo-
Cekdvané komplikace a pfipadné nepfijemnosti. Pokud stavebni firma nedodrzuje doporuceny postup vyrobce, je ddlezité mit
fotodokumentaci. Nej¢astéji se uréuje hodinova sazba a pfiblizné frekvence schlizek na stavbé. Ugastnit by se jich mél inzenyr
projektové dokumentace i architekt, ktery zpracoval architektonickou studii.

2.5.41 Dokumentace zmény stavby pred jejim dokoncenim

Zpracovani obvykle trva v fadu mésicd + lhaty 60-105 dni (zalezi na rozsahu zmény viz § 118 zékona ¢.183/2006 Sb., Stavebni
zékon).

Pokud pred dokoncenim dojde k zdsadnim zménam stavby, je potfeba o nich informovat stavebni Ufad. Rozsah dokumentacf
pro Uzemni rozhodnuti a pro stavebni povoleni je dan zédkonem ¢. 183,/2006 Sb., Stavebni zékon a vyhlaskou 499/2006 Sb.,
Vyhldska o dokumentaci staveb. Pfedejde se tim pfipadnym komplikacim pfi kolaudaci.

2.5.4.2 Kolaudace

Zpracovani obvykle trva v Fadu mésicd + Ihity 30-60 dna.
O dokumentech, které je nutné doloZit pfi kolaudaci, informuje stavebnf dfad, ktery m(ze nafidit drobné predélavky.

2.5.4.3 Dokumentace skute¢ného provedeni stavby
Dokumentace obsahuje skutecné provedeni stavby, které je stavebnik povinen uchovévat po celou dobu trvani stavby. Jejf

rozsah dokumentaci pro tizemni rozhodnuti a pro stavebni povoleni je déan zékonem ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zékon a vyhlas-
kou 499/2006 Sb., Vyhlaska o dokumentaci staveb.

Pro predbézny vypocet celkovych nékladd doporucujeme pouzit Stavebni Standardy - Cenové ukazatele

pro rok XY http:/www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6, diky kterym je mozné odhadnout

néklady na stavbu a kalkulacku CKA https://www.cka.cz/cs/pro-architekty/kalkulacky, kterd odvozuje
zakladni ndklady na projekcni prace.



http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp%3FBid%3D6%26ID%3D6
https://www.cka.cz/cs/pro-architekty/kalkulacky
https://www.doubravnik.cz/download/obec/revitalizace_byv_arealu_zem_dr.pdf%0D

3 PROCES PRIPRAV PROJEKTU REVITALIZACE

Zde bychom chtéli vlastnikim a investordm dat ndvod na to, jak postupovat pfi revitalizaci brownfield(, jejichZ pfinosy jsou
popsany v predchozi kapitole. Zdroven chceme poukazat na otézky spojené s pripravou projektl revitalizace a technickym
fesenim s vyuzitim principd udrzitelnosti.

3.1 ZHODNOCENI STAVAJICi LOKALITY A HLAVNIi VYZVY
Nésledujici text pfiblizuje aspekty zhodnoceni lokalit brownfieldd a postup pfi feSenf bariér jejich revitalizace.

311  ZMENA UZEMNIHO PLANU A POVOLOVACI PROCESY

V této kapitole uvadime zplsob pofizeni zmény dzemniho planu, jeho zékladni postupy a pfipadna uUskali.
Zména Uzemniho planu, definovand S 45 - 55¢ zdkona ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zdkon, je moznost, jak zménit zpUsob vyuZiti
a regulativy ¢asti Uzemniho planu, které se Zadateli pro jeho Gcel jevi jako nevhodna.

Na pocatku celého procesu je vhodné si uvédomit, Ze na odsouhlaseni nédvrhu na potizeni zmény dzemniho plénu, ani nasledné
schvéleni ndvrhu zmény Gzemniho planu zastupitelstvem obce neexistuje pravni narok (tzn. zadost i nasledny navrh zmény
Uzemniho planu miZe a nemusi byt schvéalen). Proto doporucujeme vhodné nastaveni spoluprace a komunikace mezi zadate-
lem o zménu a zastupci mésta.

Kdo hradi naklady na poFizeni zmény tizemniho planu?
Je-li pofizeni zmény tzemniho planu vyvolano vyhradné potfebou navrhovatele, mize obec podminit jeji pofizeni ¢astecnou
nebo Uplnou dhradou ndkladd na jeji pofizeni navrhovatelem.

Kdo miize podat navrh na pofizeni zmény tizemniho planu?
Pofizeni zmény izemniho planu mdZze kdykoliv iniciovat:
« fyzicka Ci pravnickd osoba, kterd ma vlastnickd nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na dzemf obce;
* sama obec;
* organ vefejné spravy;
* obcan obce;
* vlastnik nebo provozovatel dopravni nebo verejné technické infrastruktury, kterého Stavebni zékon oznacuje jako
opravnéného investora v § 23a zékona ¢. 183/2006 Sb.

Neni tfeba ¢ekat na Zprdvu o uplatnéni Gzemniho planu, kterou je povinen predkladat zpracovatel
zastupitelstvu obci kazdé ctyfi roky. Pokud je zména pofizena pred aktualizaci Gzemniho plénu, vydava se

jako opatreni obecné povahy, které méni obecné zévaznou vyhlasku obce, tedy Gzemni plan. (S 188 odst.
4 zakona ¢.183/2006 Sb., Stavebni zékon)

Co je obsahem navrhu na pofizeni zmény tizemniho planu?
+ |dentifikacnf Gdaje navrhovatele a skutecnosti, které ho opraviuji k podani navrhu;
* Udaje o navrhované zméné vyuziti ploch na dzemf obce;
* Udaje o soucasném vyuziti ploch dotéenych ndvrhem navrhovatele;
+ davody pro pofizeni tzemniho planu nebo jeho zmény;
* navrh Uhrady nakladd na pofizeni zmény izemniho pléanu a dalsich nékladd uvedenych v § 55a odst. 2 pism. f) a § 46
zékona 183/2006 Sb.

Komu se podava navrh na poFizeni zmény tizemniho planu?
Navrh na pofizeni zmény na potizeni izemniho planu se podava u obce, pro jejiz izemi se zména Gzemniho plan pofizuje.

Kdo zpracovava navrh zmény tizemniho planu?

Vypracovavat Uzemné pldnovaci dokumentaci mdze autorizovany architekt (A1), autorizovany urbanista (A.2) a autorizovany
architekt se vSeobecnou plsobnosti (A.0).



JAutorizovany krajindfsky architekt (A.3) mize vypracovavat prislusné ¢asti Gzemné planovaci dokumentace (koncepci
uspofadani krajiny, systém sidelni zelené). Autorizovany inZzenyr mize v rozsahu oboru, popfipadé specializace, vypracovévat
piisludné &asti tizemné planovaci dokumentace.” (Josef Mokrus, Petr Sedivy, Kdo vypracovava izemné planovaci dokumenty?,
Urbanismus a Uzemni rozvoj, ro¢nik XXI, ¢islo 5/2018 http./www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/caso-
pis/2018/2018-05/01-kdo-vypracovava-upd.pdf)

Kdo je zodpovédny za priibéh procesu zmény tizemniho planu?

Utad dzemniho planovani pfisluéné obce s rozéifenou plsobnosti (zkratka UUP ORP) mé na starosti cely proces zmény
Uzemniho planu. Je povinen zajistit kvalifikovanou osobu, kterd provede obec i projektanty celym procesem, oslovuje dotéené
organy statni spravy (zkratka DOSS), vyhlasuje spolecnd setkani i vefejna projednani. Na jejich zdkladé vyhodnocuje stanovis-
ka DOSS a také prihlizi k nédmitkdm a pfipominkdm obcand. Dle stavebniho zdkona mize byt povéfend osoba zaméstnancem
pfislusného Ufadu nebo Ize uzavfit smlouvu se soukromou osobou, kterd je k této Cinnosti kvalifikovand. Tito odbornici jsou
tzv. létajici pofizovatelé (S 24 odst.1, 183/2006 Sb., Stavebni zakon). Vyhodou vyZiti Iétajiciho pofizovatele je Casova Uspora
(vzhledem k vytiZenosti organd statni spravy mlze vyuziti sluzeb létajiciho pofizovatele proces zmény urychlit), nevyhodou
je v&t3i finan&ni naro¢nost (zatim co UUP ORP pofizuje zmény Gzemniho planu zdarma, Iétajici pofizovatel je hrazen pravidle
zadatelem o zménu dzemniho planu).

Jaky je rozdil mezi pfipominkou a namitkou?
Pfipominku mdze podat kdokoliv pisemné nejpozdéji do 7 dnli ode dne vefejného projednani. Musi byt podepséna a musf
obsahovat identifika¢ni idaje. Pfipominky nejsou zdvazné, Urad se jimi nemusi zabyvat dikladné.

Némitku mohou poddvat dotceni vlastnici, zdstupce verejnosti a opravnéni investofi, a musi obsahovat odivodnéni a Udaje
podle katastru, dokladajici dotcend préva a vymezeni Uzemi dotéeného nédmitkou. Nédmitky Ize podat nejpozdéji do 7 dnl
po vefejném projedndni. O namitkdch se musi rozhodnout, tj. vypracovat pisemné rozhodnuti. Navrh takového rozhodnutf
pfipravuje obecnf Ufad, rozhoduje o ném zastupitelstvo obce. Rozhodnuti musi obsahovat vlastni odlvodnéni, je soucastf
odtvodnént celého UP.

Proti vyporadani pfipominek a proti rozhodnuti vznesenych néamitek se nelze odvolat, Lze podat podnét na prislusny kraj na
prezkoumani rozhodnuti ¢i Zaloba proti rozhodnuti spravniho orgdnu dle § 65 soudniho fadu spravniho ke krajskému soudu.
Potizovani zmény probihd, pokud soud nerozhodne jinak.

Jak dlouho obvykle trva proces zmény tizemniho planu?

Jsou mozné dva zpUsoby postupu: tradi¢ni postup a nové také zkrdceny postup potizovani zmény tzemniho planu. Pokud neni
potfeba zpracovavat varianty zmény, Ize pouzit zkraceny postup pofizeni zmény dzemniho planu, pfi kterém se nezpracovava
zadan( (to je pfipraveno predchozimi kroky), dochdzi béhem néj pouze k verejnému projednani, cozZ teoreticky vede ke znacné
¢asové Uspore.

Pokud se zastupitelstvo obce rozhodlo pofizovat zménu Uzemniho planu zkrdcenym postupem, musi tuto skutecnost jedno-
znacné uvést v usneseni zastupitelstva.

V nasledujici tabulce uvéddime zakladni rozdily mezi obéma postupy pti pofizovédni zmény Gzemniho planu:

Tradicni postup Zkraceny postup

Kdy se pouziva?

Pokud nejsou potreba variantni fesent.
Pokud Zadatel ziska potfebna souhlasna stanoviska pfislusného

Wy, diehaiel 52 eace vislovnt nereRieding pie 2K aen pesilp: organu ochrany pfirody podle zékona o ochrané prirody a krajiny.

Na co navazuji?

1) Na zpravu o uplathovani izemniho planu *).

Na rozhodnutf zastupitelstva obce o potizeni zmény tizemniho 2) Na rozhodnuti zastupitelstva obce o pofizeni zmény

planu a o jejim obsahu. tzemniho plénu a o jejim obsahu. V takovém pripadé neni potreba
zpracovavat zadani zmény.

Kolik rozhodnuti musi pFijmout zastupitelstvo?
Zastupitelstvo obvykle pfijima 3 rozhodnuti. Zastupitelstvo obvykle pfijima 2 rozhodnuti.
Chronologicky postup
ZADANI ZMENY UP

Projednani navrhu s dotéenymi orgéany, sousednimi obcemi,
krajskym aradem, vefejnosti ve |haté max. 30 dnd od doruceni P¥i zkrédceném postupu neprobiha.

Upraveni navrhu zmény UP dle stanovisek, vyjadfeni a pfipominek
Schvaéleni zadani zastupitelstvem obce.


http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2018/2018-05/01-kdo-vypracovava-upd.pdf
http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2018/2018-05/01-kdo-vypracovava-upd.pdf

Tradicni postup Zkraceny postup

Doruceni zastupitelstvu a krajskému dradu *)

SPOLECNE JEDNANT pofizovatel, zastupce obce, zastupci DOSS, Pfi zkrdceném postupu jsou zakladnf stanoviska soucasti navrhu
popf. okolnich obci bez pfimé Ucasti vefejnosti. Cas a misto musf na porizeni zmény UP (Odst. 2 § 55a zékona ¢. 183/2006 Sb.,
byt zndmo 15 dni predem. Stavebni zakon)

Krajsky Urad posuzuje tizemni vztahy zéméru s okolim, zda

je zamér v souladu s politikou Gzemniho rozvoje a izemné Krajsky Urad ve stanovisku, které je soucasti ndvrhu na pofizeni
planovacimi dokumenty vydanych krajem. V max. Ihdté 30 zmény, také urcuje, zda ma byt vliv ndvrhu zmény na Zivotni
dnl od doruceni mlze kazdy uplatriovat pisemné pfipominky u prostfedi posuzovan podrobnéji.

porizovatele.
Zvetejnéni min 30 dni pfed verejnym projednanim Zvetejnéni min. 40 dnf pred verejnym projednanim

Moznost podani némitek a pripominek 30 dnf pred VP a max. 7 po
Moznost poddni ndmitek 30 dni pred VP a max. 7 po projednani. projednani. DOSS stanoviska (odpovidé spole¢nému projedndnf
tradi¢niho postupu)

Potizovatel a urceny zastupitel spolecné vyhodnocuji VP. Zpracovany navrh rozhodnuti o ndmitkach a ndvrh vyhodnoceni pfipominek
doruci DOSS a krajskému dfadu. Pokud ti do 30 dnli neuplatni stanoviska, povaZuje se to za jejich souhlas.

Zmény navrhu UP po vefejném projednént:

Uprava: pokud to je nezbytné, pofizovatel zajisti Upravu UP v souladu s vysledky projednant.

Podstatna uprava: pofizovatel si vyz3da stanovisko pfisluSného Ufadu a pfislusného orgdnu ochrany pfirody. Ve stanovisku je urceno,
zda ma byt upraveny navrh posuzovan z hlediska vlivii na ZP. Upraveny navrh se projednévéa na opakovaném verejném projednant.
Pfepracovani: pofizovatel spolecné s uréenym zastupitelem zpracuji navrh pokynéi pro zpracovani nového navrhu pofizen zmény UP (viz
odst. 3 § 51 zdkona ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zdkon)

Potizovatel prezkoumd soulad névrhu dzemniho planu dle odst. 4 § 53 zakona ¢. 183/2006 Sb., Stavebn( zdkon

Predlozeni navrhu zmény UP s od@vodnénim zastupitelstvu:

Souhlasi: ovéri, Ze predloZzeny dokument neni v rozporu s vydanymi stanovisky a politikou tizemniho rozvoje ¢i Gzemné planovaci
dokumentaci.

Nesouhlasi: vrati predlozeny névrh s pokyny k Upravé potizovateli nebo ho zamitne

Zastupitelstvo schvaluje zménu dzemniho planu a vydava ho jako opatfeni obecné povahy. To v platnost vstupuje po vyhotovenf dplného
znéni UP

) Obec, pro kterou je zména Uzemniho plédnu pfipravovana, je povinna zvefejnit zménu min. 30 dni pfed vefejnym
projednanim zverejnit na své Uredni desce a tim informovat své obyvatele, fyzické ¢i pravnické osoby, které maiji vlastnicka
nebo obdobnd préva k pozemku nebo stavbé na Gizemi obce a vlastniky nebo provozovatele dopravni nebo verejné technické
infrastruktury.

Kdo ma konecné slovo?

Jak jsme jiz zminovali na zac¢atku této kapitoly, na zménu Gzemniho planu neexistuje pravni narok. Je tedy zcela na zastupitel-
stvu obci, zda se rozhodne navrh zmény Gzemniho planu pfijmout. Zastupitelstvo pfi rozhodovani ovéfuje soulad predkladané
zmény s politikou Uzemniho rozvoje, Uzemné plédnovaci dokumentaci, se stanovisky DOSS ¢i stanoviskem Krajského Uradu.
Pokud je zména potizena pred aktualizaci Uzemniho plénu, vydava se jako opatfeni obecné povahy, které méni obecné zavaz-
nou vyhldsku obce, tedy izemni plan.

Dle § 55 odst. 5, zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zékona pofizovatel pro obec zajisti vyhotoveni dzemniho pldnu zahrnuji-
ciho Uplné znéni po vydani jeho zmény a toto vyhotoveni po nabyti Uc¢innosti zmény opatfi zdznamem o Gcéinnosti.

Uplné znéni je de facto &istopisem, ktery obsahuje novou zménu v kontext celého platného dzemniho planu obce. Je tedy
mozné, ze jednim z poZadavk(d obce/pofizovatele bude také Uhrada nakladd, popfipadé vypracovani tplného znéni tizemniho
planu obce.

Na co nezapomenout?

Navrhnout zménu tUzemniho plénu Ize kdykoliv a zélezi na konkrétni obci, zda s ndvrhem bude souhlasit. Ta ma zdkonné
pravo potizeni zmény podminit financni spoluti¢astni navrhovatele. Doba trvéni procesu pofizeni zmény tzemniho planu velmi
zélezl na konkrétnim pripadé. Pokud se jednd o Uzemfi nevyzadujici variantni zpracovéni, které nema vyznamny vliv na Zivotni
prosttedi, Ize proces zmény, diky zkrdcenému postupu pofizovani, uzavfit do roka. Je zcela na obci, zda zménu pfijme nebo ne.
Zména vstupuje v Ucinnost po vyhotoveni Uplného znéni tizemniho planu.

Dalsi zdroj:
Ministerstvo pro mistni rozvoj, 1000 otdzek ke stavebnimu pravu se zaméfenim na problematiku tzemniho planovani,
https:/www.uur.cz/1000-otazek/?action=heslo&id=185&Dtema=22



https://www.uur.cz/1000-otazek/%3Faction%3Dheslo%26id%3D185%26IDtema%3D22

312  MAJETKOPRAVNI VZTAHY V RAMCI BROWNFIELDU

Majetkopravni vztahy jsou velmi komplexni problém, ktery je velmi ¢asto divodem toho, Ze brownfield zdstava bez povsimnuti.
Ndsledujici text mé za cil upozornit na mozna uskali a najit jejich resent.

Zasadni jsou v tomto smyslu veskeré sité na prislusnych pozemcich brownfieldu a jeho okoli a déle vécna bfemena souvisejici
s témito sitémi, ale i mnoha jinymi prvky a pravy.

3.1.21 Vlastnictvi siti
Jak postupovat pro zjisténi existence siti?

1. Ziskat maximalni mozné informace o stavajicim stavu. Potencidlni zdroje pro ziskdni dokumentace jsou:

origindlni dokumentace (historické dokumenty, privatizacni projekty, archivy plvodnich majiteld / ministerstvo

pramyslu, armada),

archivy stavebnich Gradd,

archivy vyrobnich firem, které provozovaly ¢innost,

archiv geologickych sluzeb,

analyzy rizik - pfi privatizaci (realizace dekontaminaci fizené statem).

2. Dotézat se spravcl znamych siti a zajistit informace o vlastnicich siti.

3. Provéfit i prostfednictvim stavebniho Uradu, jaké dalsi mozné sité se mohou na pozemcich vyskytnout (vcetné
napf. armadnich), zda nevedou pres pozemky brownfieldu specidlni komunikacni kabely.

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

5. Pred zahdjenim sanace brownfieldu je potfeba provéfit funkcnosti siti a jejich vyuzivani okolni zéstavbou.

¥

¥

¥

¥

¥

Doporuceni: Obec/vlastnik brownfieldu by mél zajistit elektronické zadani vsech siti do systému GIS

Zjisténi kapacit inZzenyrskych siti a médii

1. Stanovit, jaké kapacity (voda, elektro, plyn, kanalizace) bude projekt vyZzadovat dle pldnovaného budouciho vyuZiti.

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

3. V piipadé nutnosti (malé kapacity) - danou kapacitu rezervovat a pravidelné provéfovat, zda je poZzadovana kapacita
k dispozici.

3.1.2.2 Vécna bfemena

Vyporadani se s vécnymi bfemeny je nedilnou soucasti kazdého projektu revitalizace brownfieldl uz proto, Ze se jedné o
existujici budovy napojené na okoli rdznou infrastrukturou.
Rozlisujf se dvé formy vécnych bremen:

* vécné bremeno sluzebnosti,

* realné vécné bfemeno.

S ohledem na predmeét této publikace se budeme déle vénovat sluzebnostem, se kterymi se v ramci revitalizace brownfieldd
musfi stavebnik nevyhnutelné setkat a vyporadat se s nimi.

Definice vécného bfemene
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, definuje vécna bfemena v ¢asti nazvané absolutni majetkova

prava. Na rozdil od prava vlastnického, predstavuji vécna bremena ¢ast vécnych prav k vécem cizim, kdy
na jedné strané opravnéna osoba disponuje urcitym rozsahem prav k cizi véci a na druhé strané povinna
osoba (vlastnik) je povinna strpét vykon prav opravnéného.




Typy sluzebnosti

Z definice plyne, Ze sluzebnosti pfedstavuji povinnost vlastnika ve prospéch jiného néco strpét, cemuz na druhé strané kore-
sponduje pravo opravnéného vykonavat nékterd vécna prava k cizi véci. Lze pak rozliSovat mezi sluzebnostmi osobnimi (zfi-
zovanymi ve prospéch osoby) a sluzebnostmi pozemkovymi (zfizovanymi ve prospéch véci), zpravidla nemovitosti. V pfipadé
pozemkovych sluzebnostf je pravo sice zfizovano ve prospéch véci, redlné ma tedy pravo vlastnik. Typicky u sluzebnosti cesty
a stezky, jejimZ obsahem byva prévo prichodu a prijezdu dopravnimi a jinymi prostredky, byva okruh opravnénych smluvné
rozsiten napt. i na dodavatele, zameéstnance, zékazniky apod.

Dalsim prikladem je sluZzebnost inZzenyrské sité, kterd opraviuje zfidit, mit, vést a udrzovat na pozemku pfislusnou inze-
nyrskou sit a povinny musi uvedené na pozemku strpét. Mezi takové inzenyrské sité patfi vedeni vodovodu, kanalizace a
energetickd vedeni (zejména plynovod, teplovod, optické kabely, metalické kabely apod.) v rdmci vymezenf liniovych staveb,
jejichZz soucast( jsou i stavby a technickd zafizeni, kterd s nimi provozné souviseji (napf. vyménikové stanice, trafostanice,
rozvadéce elektfiny apod.). Jedna se jak o sité, které jsou potfeba k provozovani brownfieldu, tak samozfejmé cizi sité umisténé
pfimo na pozemcich brownfieldu.

RozsiFeni rozsahu sluzebnosti

S ohledem na jasné dany zakonny obsah se doporucuje rozsitit obsah sluzebnosti inzenyrské sité smluvné
o dalsi opravnénf jako napft. pravo provozovat, udrzovat (véetné oprav), ménit a obnovovat inzenyrskou
sit, vykondvat veskera prava spojend s ochrannym pasmem kolem inzenyrské sité (za predpokladu, ze je
zfizovano) a v neposledni fadé k chiizi a jizdé pres sluzebny pozemek.

Zrizovat vécné bfemeno za uplatu?

Lze doporucit, aby sluzebnosti byly zfizovany Uplatné, a to alespon za symbolickou Uplatu (napt. ve
vys$i 10.000 K&). V pripadé, ze by strany zfidily sluZzebnost beztplatné, mohl by spravce dané pohlizet
na takové zfizeni jako na dar ve prospéch opravnéného ze sluzebnosti, a opravnény by byl povinen po
ocenéni dané sluzebnosti uhradit dan z pfijma.

Odhlédneme-li od sluzebnosti zfizovanych k vécem nezapsanym ve vefejném seznamu (katastru nemovitosti), nepostaci
obvykle ke zfizeni sluzebnosti pouze uzavieni smlouvy o zfizeni sluzebnosti, ale bude nutny i nasledny zapis tohoto prava
pomoci vkladového Fizeni do katastru nemovitosti. Sluzebnost v téchto zcela prevazujicich pfipadech vznikd az povolenim
navrhu na vklad zapisu sluZzebnosti do katastru nemovitosti prislusnym katastralnim Gfadem, a to zpétné ke dni podani navrhu
na vklad.

Kde hledat pro zjisténi sluZzebnosti inzenyrskych siti, které jsou potfeba k provozovani brownfieldu?

1. Vypis listl vlastnictvi - vécnd bremena zaregistrovana na katastru nemovitosti; smlouvy o vécnych bfemenech jsou
vefejné dostupnymi dokumenty.

2. Provérit, zda skute¢ny stav odpovidd smluvnim dokumentim vedenym na katastralnim tradé (v pribéhu ¢asu mohlo dojit
ke zménam, které nebyly na katastru zaznamenany).

3. Pokud vécna bremena nejsou v souladu s realitou, pak je potfeba situaci napravit (napf. trasa sité neodpovidd mapovému
zékresu priloZzenému ke smlouvé na katastru nemovitosti). Nedofesena vécna bremena mohou mit omezujici dopad pro
fungovani aredlu (spory s vlastniky a ndsledné vicenaklady dané nevyhodnou pozici pfi vyjednavéani). Napraveni znamena
sladit pravni a fakticky stav vécnych bfemen, nap¥. nova smlouva o vécném bfemeni. To mdze znamenat extrémné vysoké
vicendklady v podobé prehnanych finan¢nich pozadavkd za Uplatu nového vécného bremene, a proto je potfeba véc fesit
vcas.

4. Pokud vécna bfemena souvisejici s fungovanim brownfieldu nejsou zapsana v katastru nemovitosti, je potfeba kontakto-
vat majitele dotéenych pozemk( a projednat podminky novych smluv sluzebnosti. Na jakykoli pozemek, ptes ktery vedou
inZzenyrské sité je potfeba uzavfit samostatnou smlouvu o sluzebnosti.




Jak postupovat pro zjisténi sluzebnosti inzenyrskych siti na pozemcich brownfieldu?

1. Zjistit na katastru nemovitosti, zda jsou pozemky zatizené sluzebnostmi. Pokud ano, je potfeba pozadat katastralni Urad o
predmétné smlouvy a zjistit majitele sité, vyplyvajiciho ze smlouvy o sluzebnosti a projednat s nim novou trasu pro vedenft
sité. Nasledné uzavrit smlouvu o preloZce a smlouvu o budouci sluzebnosti. Po dokonceni prelozek siti uzavfit s opravné-
nym novou smlouvu o sluZzebnosti a zaregistrovat ji na katastru nemovitosti.

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

3. Pozédat stavebni, potazmo vodopravni dfad o vydani vsech povoleni a kolaudacnich rozhodnuti, resp. souhlas( ke stavbam
infrastruktury na pozemcich brownfieldu, ze kterych je dohledatelné, kdo byli stavebnici odpovidajici infrastruktury. Utady
disponujiinformacemi o tom, kdo vlastni a provozuje infrastrukturu i v soucasnosti. PoZzadat stavebni, potazmo vodopravni
Urad o vydani dzemné pléanovaci informace o podminkach vyuzivani Gzemi a zmén jeho vyuziti, dale o podminkach vydénf
Uzemniho rozhodnuti, véetné seznamu dotcenych orgdn(. Poskytnutd Gzemné planovaci informace plati 1 rok ode dne
jejiho vydani, pokud v této |h(té organ, ktery ji vydal, Zadateli nesdéli, Ze doslo ke zméné podminek, za kterych byla vydéna.

4. Pokud nenf sluzebnost registrovana na katastru nemovitosti ani nedoslo k potvrzeni od spravcl siti o existenci siti nebo
pfislusny Ufad nedisponuje povolenim sité, a pfesto dojde pfi demoli¢nich nebo zemnich pracich k objeveni sité a tato sit
je funkéni, je potfeba opét provérit majitele, popf. zjistit, zda je vyuZzivana napf. okolni zéstavbou. Pokud nalezena sit je
vyuzivana a prihlasi se k ni néktery ze spravcd siti, nasleduje stejny postup jako v pfedchozim bodé. Pokud vyuzivéna neni,
mdze dojit k jejimu trvalému odstranén.

(Zdroj: Panattoni)

Co kdyz je vlastnik inZenyrské sité na pozemku brownfieldu neznamy?

At jiz v projektové fazi nebo pfi samotné realizaci revitalizace brownfieldu m(ze investor narazit na funkéni inzenyrskou sit
brénici realizaci planovaného projektu, jejiz vlastnik neni developerovi zndm, existence sité neni zndma ani prislusnému sta-
vebnimu nebo vodopravnimu Uradu a katastr nemovitosti neobsahuje jakykoliv zapis o existenci sluzebnosti umisténi dané
inzenyrské sité na predmétném pozemku.

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

Pravni vychodisko nastinéného problému jiz neni na prvni pohled tak zfejmé, jelikoz pravni predpisy nabizi nékolik variant
mozného feseni odvijejicich se od povahy dané inzenyrské sité a dalSich okolnostf.

1. InZenyrské sité slouzici vefejnému uzivani
» Nejjednodussi situace. Tézko si predstavit situaci, ze by néktery z provozovatell/vlastnikl siti nemél prehled o
vyskytu jim spravovanych/vlastnénych inzenyrskych siti. V takovém pfipadé se Ize snadno dotézat skrze typi-
zovany formuldt (zpravidla dostupny na webech provozovatel( siti). Obvykle se bude jednat o patefni vedeni
inZzenyrskych siti nebo fady.

2. Vnitroarealové pripojky
» JiZz ne tak jednoznacnym a urcité slozitéjsim pripadem je zjisténi osoby vlastnika vnitro aredlové inZzenyrské sité -
pfipojky nebo inZzenyrské sité tvorici cast lokalni distribu¢ni soustavy (areélové pfipojky). Lze postupovat postupem
popsanym v odstavci vyse, nicméné s nejvétsi pravdépodobnosti bez vysledku. Obcansky zakonik neumoznuje
svépomoci bez dalsiho odstranit aredlové pripojky branici revitalizaci brownfieldu.
» Jedinou legdini moznosti, jak se domoci odstranéni pfedmétné stavby, je podat Zalobu. Jeji podoba a postup se
budou lisit podle toho, zda byla predmétna pripojka realizovana v dobé , starého” obc¢anského zékoniku, nebo toho



soucasného. Aby soud mohl o Zalobé vibec rozhodnout, bude nezbytné, aby soud stanovil nezndmému vlastni-
kovi opatrovnika ur¢eného k ochrané jeho zdjmd. Navrh na jeho ustanoveni bude vhodné podat soudu spolec¢né
s dorucenim pfedmétné Zaloby.

» Ndasledné po ziskani vykonatelného soudniho rozhodnuti a po uplynuti pariéni Ihity bude stavebnik oprévnén
aredlovou pfipojku odstranit. Odstranéni mliZe provést i osoba odlisna od povinného, napt. developer nebo jaka-
koliv stavebni firma.

Z¥izeni sluzebnosti na zakladé titulu, ktery odpadl

Odlisnym pfipadem s odlisnym vysledkem v soudnim fizeni bude situace, kdy aredlova pfipojka byla realizovana na zékladé
¢asoveé neomezeného pravniho titulu, ktery nasledné v disledku zmény pravnich predpist zanikl.

Ze soudnf judikatury plyne, Ze prestoze se jednd o neoprédvnénou stavbu na cizim pozemku, bylo by vici vlastnikovi aredlové
pripojky nespravedlivé nafizovat jeji odstranéni. Namisto toho soud nafidi vlastnikovi aredlové ptipojky hradit za ponechani
areélové pripojky vlastnikovi dotc¢eného pozemku penézitou nahradu. Uvedené feseni by vsak mélo byt mozné pouze v pfipadé,
7e nejpozdéji v ramci soudniho fizeni dojde k zjisténi osoby vlastnika areélové pripojky. V opacném pfipadé by nebylo mozné
dle naseho nazoru rozhodnout, jelikoz by nebylo komu uloZit povinnost k uhrazeni penézité nahrady.

Nahrada Skody

Jedna se o otdzku povinnosti k nahradé skody v pfipadé, Ze by developer bez rddného exekucniho titulu odstranil nebo preloZil
aredlovou pfipojku, v disledku ¢ehoZ by automaticky doslo k preruseni dodavek média. V takovém pripadé se pravdépodobné
uplatni' § 2910 Obcanského zékoniku a ndsledujici. V pripadé, Ze by se podaftilo prokazat, Zze developer zplsobil Skodu zaving-
né (alespon v nedbalostni formé) a byla prokézana souvislost se vzniklou skodou, mdze nastat povinnost developera skodu
nahradit. Primérni $kodou bude Skoda vznikld v ddsledku preruseni provozu obchodni ¢innosti poskozeného. Uvazovat Ize
i 0 pfipadné skodé zplsobené vznikem zvySenych néklad( na udrzbu preloZené aredlové piipojky ze strany jejiho vlastnika.
Prokézani bude pro poskozeného ale velmi obtizné.

Jak postupovat pro zjisténi vécného bremene cesty a stezky (pFijezdova komunikace)?
1. Sluzebnost se fesi v pfipadé, ze pfijezdova komunikace vede pres pozemky tretich stran.
2.V rémci projektd brownfieldd - témér u 100 % pripadd jiz néjaké dopravni napojeni existuje. Je potfeba provérit, zda exis-
tujici dopravni napojeni vyhovuje svymi parametry budoucim pozadavkim.
3. Pokud nevyhovuije a s vlastnikem nenf mozna dohoda, je potfeba najit alternativni dopravni napojenf v rémci pfipravova-
ného projektu.
4. Po dokonceni projektu se smlouva o sluzebnosti vloZi na katastr nemovitosti.

313 PRAVNI VZTAH OBCE A DEVELOPERA NA BROWNFIELDU
Obce maji nékolik moznosti, jak nastavit své vztahy s developery, a to prostfednictvim planovaci nebo developerské smlouvy.

1. Planovaci smlouvy - obec nebo kraj mohou ve svém Gzemnim pldnu podminit vydéni regulacniho planu uzavienim pléno-
vaci smlouvy, pficemz pravé jen obec nebo kraj mohou byt smluvni stranou takové smlouvy (viz § 66 odst. 2 stavebniho
zékona a priloha ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.).

2. Developerské smlouvy - nékdy nazyvané téz ,smlouvy o tzemnim rozvoji” jsou jako soukromopravni smlouvy odlisné od
planovacich smluv. Developerské smlouvy jsou nepojmenované smlouvy ve smyslu § 1746 odst. 2 obcanského zakoniku,
neni upraven jejich smluvni typ a tudiz nejsou zdkonem stanoveny nélezitosti, vyjma obecnych nélezitosti povinnych pro
kazdou smlouvu.

Pfedmétem developerské smlouvy je zavazek smluvnich stran spolupracovat na realizaci ur¢itého zaméru a nastaveni
podminek, za jakych bude zamér realizovan. Jednd se o tyto aspekty:

* obec se zavazuje poskytnout soucinnost k realizaci urcitého zéméru,

» developer se zavazuje k realizaci urcitého zaméru za splnéni stanovenych podminek,

» developer se zavazuje k poskytnuti urcité kompenzace negativnich externalit zplsobenych zdmérem,

* bere se v Uvahu dobry predpoklad, ze zdmér bude akceptovatelny z hlediska souladu se zdkonem a stanovisky
dotéenych organ(, nebude mit negativni vlivy na okoli (pfedpokladem je napf. souhlasné stanovisko EIA nebo zavér
zjistovaciho Fizeni).

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

* smlouva o investi¢nim prispévku, smlouva o spolupraci,
* smlouva o pfevodu nemovitosti, zdvazek developera vybudovat urcitou infrastrukturu.



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

* pokud je dokument uverejnény, pozadavky obce nejsou vnimany jako ,vydirani” ¢i ,diskriminace”, ale jako opravnéné
a odlvodnéné pozadavky, vyzadované po kazdém investorovi,

* obec musfiiv soukromopravnich vztazich jednat predvidatelné a nediskriminacné, tj. obec musi byt schopna postu-
povat podle zasad jednanf s investory (viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, spis. zn. II. US 2588/2014),

» zasady pro spolupréaci obce s developery nemohou mit formu obecné zavazné vyhlasky

3.1.3.1 P¥iklady smluvnich ustanoveni

K éemu se obce mohou zavazat:

* mohou poskytnout developerovi veskerou soucinnost v ramci samostatné plsobnosti k ziskani potfebnych verej-
nopravnich povoleni, rozhodnuti ¢i stanovisek nutnych k realizaci zaméru,

* obec nebude vici zaméru uplatnovat namitky, vyjma téch, které vyplynou z negativnich dopad( zjisténych v ramci
fizeni EIA apod.,,

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

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

Naopak, obce se nemohou zavazat, ze:
* Uzemni pldn obce bude zménén urcitym, developerem k realizaci zdméru vyzadovanym zpUsobem,
* bude pro umisténi zaméru developera vydano izemni rozhodnuti (ev. stavebni povoleni nebo kladné stanovisko
dotceného organu),
* urychli probihajici spravni fizenf tak, aby bylo o zdméru vydano rozhodnuti ¢i kladné stanovisko jesté pred uplynutim
zékonné Ihity,
* se v obci nebude konat mistni referendum o realizaci zaméru developera na Gizemi obce.
Ve vsech uvedenych pripadech totiZ obec v rozporu se zékonem zasahuje do prenesené plsobnosti obecniho Gradu, ev. jinych
spravnich organa.

3.1.3.2 Doporuceni k dobré praxi

DodrzZeni nasledujicich bod( m(iZze pomoci s pfipravou projektu.

Pripravit strategicky plan rozvoje obce = zajisténi souladu zéméru developera s dlouhodobymi plany.
Schvalit zdsady spolupréce obce s developery za Gcelem rozvoje verfejné infrastruktury = dokument, ktery mdze definovat
podminky a formy spoluprace s developery pfi pfipravé jejich zdmér(.

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

. Zajistit transparentnost pfi uzavirani smluv = prevence korupc¢niho jednani.

Zorganizovat vefejnou vysvétlujici a informacéni kampan k Zasaddm a zamérim se zapojenim verejnosti.
. Zpracovat analyzu dopad( smlouvy na obec a srovnani se situaci bez smlouvy s developerem.
Vyhodnotit dopady zaméru na vefejnou infrastrukturu v dané lokalité.

. Vhodné Ucelové urcit investi¢ni ptispévek developera.

9. Zajistit kvalitni textaci smlouvy.

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

1. Nalezité zajistit zavazky ze smlouvy a jejich vymahatelnost.

N =
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314 NAVAZNOST NA OKOLi BROWNFIELDU

Vedle v predchozich kapitoldch uvedenych napojeni na sité a s tim spojenych pravnich Uprav se s regeneraci méstskych brown-
fieldd a Upravdm zastavéného Uzemi v Sirich souvislostech dostdvame k pojmu suburbanizace.

V ptipadé zédboru novych tzemf na okrajich sidel dochazf k rozsifovani urbanizovaného Uzemi, s ¢imz souvisi i pojem ,urban
spraw!”, tedy neuspofadany a dlouhodobé neudrzitelny rdst méstskych aglomeraci, nastava riziko prostorového i funkéniho
roztfisténi a ztraty kompaktnosti mésta. To vede k nehospoddrnému hospodareni s padou, kdy dochdzi k rozptyleni sloZek
Uzemi, zaroven vznika potfreba vybudovani nové infrastruktury vcetné té pro individualni dopravu, protoze dochazi ke zvétSova-
ni dochazkovych vzdalenosti. Nasledkem je i zhorseni Zivotniho prostredi, konkrétné kvality ovzdusi nebo zvysovani miry hluku.

3.1.4.1 Doprava
Vypocet nezbytnych parkovacich stanf

Pfi zastavovani brownfield( se mnohdy lisi plvodni a nové vyuZiti, s ¢imz souvisi i rozdilné potfeby kapacity dopravniho
napojeni. Starsi prdmyslové aredly Casto vyuzivaly Zelezni¢ni dopravu, napt. typicky do aredlu vedla Zelezni¢ni vlecka. Nova



vystavba je naproti tomu priméarné napojena pres silni¢ni sit. Pfi zvazovani nové vystavby je potfeba vypocitat minimalni pocet
parkovacich stani dle normy CSN, Uzemniho plénu a v Praze dle Prazskych stavebnich predpisd (PSP) a parkovacich zdn.
Vzhledem k velkym rozlohdam primyslovych brownfield( byvéa pozadavek na minimalni pocet novych parkovacich stani znacné
vysoky.

Dopravni studie

Jako dalsi krok je potfeba ovérit, jak bude nejlepsi aredl dopravné napojit, idedlné formou dopravni studie od specializované
dopravni firmy. Ta v ramci studie posoudi, jestli zanechat stavajici dopravni napojeni, vybudovat nové, nebo mit vjezd( a
vyjezdl vice. Déle tato studie urdi rozpad generované dopravy, tedy to, kam budou nové pfivedené automobily sméfovat.
Pokud je vice variant moznych vjezd(, i rozpad( generované dopravy je nékolik. Na zakladé rozpad( dopravy se zjisti, jestli
maji okolni kfizovatky dostate¢nou kapacitu i pro nové privedené automobily. Déle je v rdmci dopravni studie vytvoreno nékolik
modell intenzit dopravy. Jeden z modeld postihuje soucasny stav, véetné stavajiciho provozu v areélu. Dalsi modely popisujf
budouci stav dopravy v roce realizace projektu bez zdméru a se zdmérem. Pokud nenfi aredl vibec vyuzivany a negeneruje
v soucasné dobé Zadnou pfivedenou dopravu, je pochopitelné rozdil soucasného a planovaného stavu o to vétsi, a tim padem
je i vétsi dopad na okolf.

Napravna opatieni

Pokud je dopravni napojeni projektu nevyhovujici, musi dopravni specialista navrhnout ndhradni feseni. Ta jsou r(iznd, napf.
rozsiteni komunikace z jednosmérné na obousmeérnou, vybudovani kruhového objezdu nebo svételné kiizovatky. V extrémnich
pfipadech je potfeba pockat na dopravni investici vétsiho rozsahu, napt. na vybudovéni nové obchvatové komunikace.

3.1.4.2 Hiluk

S dopravnim posouzenim nové privedené dopravy pfipravovanym projektem v lokalité brownfield( se Uzce poji i posouzeni
akustické. Intenzity dopravy zjisténé pfi dopravnim prizkumu slouzi jako podklad pro hlukovou studii.
V akustické studii se primarné posuzuji dvé oblasti:

* vliv na okolf

* vliv na vnitfni chranény prostor

Vliv na okoli

Vliv na okoli fesi zejména to, jestli je mozné na misto privést nove generovanou dopravu a zda se tim nenavysi hluk ve stavajici
obytné vystavbé nad ptislusné hygienické limity. Hygienické limity se lisi podle zafazeni silnic do tfid a dle denni ¢i no¢ni doby.
Pokud nejsou k dispozici data o hladiné hluku v lokalité, je potfeba provést 24hodinové méreni hluku. Pokud je lokalita brown-
fieldl rozlehlejsi, je vhodné udélat méfeni hluku na vice mistech. Jako mista méreni se zvoli se ta, kterd jsou z pohledu mozného
zasazeni nepfiznivymi Ucinky hluku nejvice exponovana.

Pri prekroceni hygienickych limitl vlivem nového zdméru doporudi akustik nejvhodnéjsi kompenzacéni opatfeni. Nejcastéjsi
opatfeni spociva v polozeni nového hladkého asfaltového povrchu nebo v Upravé architektonického feseni, tak aby fasady
novych budov lépe pohlcovaly hluk. Je potfeba vzit zaroven v Gvahu, Ze tato feseni zvysuji néklady projektu a je mozné s nimi
vykompenzovat jen omezené mnozstvi nadlimitni hlukové zatéze.

Vliv na vnitfni chranény prostor

Vliv na vnitfni chranény prostor se zabyva novymi budovami a tim, jestli bude potfeba zavést néjakd opatfeni, aby byl dodrzen
hlukovy limit v rdmci vnitinich prostor. Zvlasté ohrozené jsou fasédy orientované smérem k tramvajovym nebo Zelezni¢nim
kolejim, nebo k frekventovanym silnicim.

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

Zvysena dopravni zatéz prindsi kromé hluku také znecisténi ovzdusi. Nejcastéjsim kompenzacnim opatfenim je v tomto
ptipadé nucené vétrani budov (u Setrnych budov rozhodné s rekuperacnimi jednotkami), které je zaroven vybavené potfebnou
filtraci a Cisti tak pfivadény vzduch.

3.1.4.3 OBCANSKA VYBAVENOST

U brownfield typu byvalych primyslovych podnikd (v Praze napt. Gzemi Vysocan, Letfian nebo Zli¢ina) se Casto jednd o
velkd monofunkéni Gzeml, kterd zcela méni svoje vyuzitl. Pfi plvodnim primyslovém vyuZiti nebyla obcanské ani komeréni
vybavenost soucdsti zdméru. A tak je pfi zméné vyuziti nezbytné kvali zajisténi zékladnich potfeb novych uzivateld budov
veskerou vybavenost nové vybudovat.

U rezidencnich projekt( je potfeba této vybavenosti pomérné velkd, od predskolnich zatizeni po Skoly, |ékatské ordinace, postu,
méstsky Ufad ¢i obchod s potravinami. Pro kancelatské projekty je také nezbytny urcity stupen vybavenosti, zejména je vhodné
pokryt stravovaci potfebu pracovnikd kanceldfskych prostor.



Z¥izovani obcanské a komercni vybavenosti

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

Naproti tomu prostory pro komercni vybavenost jako obchody ¢i restaurace jsou standardné budovany v prvnim nadzemnim
cialu kazdé lokality, aby rozsah vybudovanych komercnich prostor odpovidal charakteru mista - tedy vice komercénich prostor
na frekventovanych mistech a naopak.

315 POTENCIAL VYUZITi STAVAJICICH STAVEB A INFRASTRUKTURY

Regenerace brownfieldu, respektive jeho urbanistické a architektonické reseni, ma za cil dotcenou lokalitu kultivovat a akti-
vovat a je tedy nutné zvazit, zda mize k dobrému vysledku pomoci i zhodnoceni stavajicich staveb. NejbéZznéjsim tskalim ve
zhodnocovani staveb je nemoznost jejich konverze na soucasné potfeby - v roviné stavebni i uzivatelské. Typickymi priklady,
kde dochazi k dlouhym diskusim na téma zachovat/odstranit, a které pravem pritahuji nejvétsi pozornost, jsou pramyslové
brownfieldy v centralnich oblastech mést. Obvykle se jedna o byvalé priimyslové podniky, které kdysi vznikaly na periferii, ale
jak se mésta rozristala, dostaly se do témér centralni polohy.

Architektonické a urbanistické hledisko

Brownfieldy umisténé v centrech mést a obci jsou v soucasnosti vesmés nevitanou zatézi. Jejich nova poloha vylucuje vyuzitf
pro pavodni pramyslové Gcely a objekty tak chatraji a pfedstavuji riziko - Spatny technicky stav, moznost zranéni odpadajicimi
¢astmi, Casto jsou obyvany bezdomovci, stavaji se téZ Gtocistém narkomand.

Paradoxné vsak i jejich regenerace a nova napln mizZe predstavovat pro okoli problém. Nové vyuziti prindsi zvyseni intenzity
dopravy, stavebni ¢innost spojena s revitalizaci je také nezanedbatelnou, byt docasnou, zatézi pro mistni. Je tfeba si vsak

sluzby zvysuji atraktivitu a tim padem i cenu okolnich nemovitosti.

Zhodnoceni stavajicich staveb: pro a proti

Architektura priimyslovych podniki je kategorie sama o sobé. Hlavnim cilem byla a je predevsim jejich funkénost - na rozdil
ode dneska se nicméné v minulosti pfi jejich ndvrhu nezapominalo i na rovinu estetickou. Napf. mnoho priimyslovych hal,
budov, komind, jefabovych drah a dalich technicistnich objektl z konce 19. a zacatku 20. stoleti - vetné jejich vytvarného a
uméleckého ztvarnéni - jsou v soucasnosti vitanym zpestfenim pro moderni, a nékdy i strohou, architekturu.

Zachovani historickych prvkd prdmyslové architektury je cenénym zpestfenim v jinak moderné navrzené

regenerované budoveé se zcela odlisSnym vyuzitim.

Esencidlni je vSak pfi rozhodovani o jejich budoucim osudu moznost vyuziti pro soucasné potreby a néroky. Antropometrie
Clovéka se sice nezménila, ale jeho Zivotni ndroky ano - nékteré stavby, i pres jejich nespornou architektonickou hodnotu,
nemohou byt vyuzity k nové funkci. Pokud Ize pouzit smélou myslenku, Ze ,architektura je vrcholna forma uzitého umeéni,”
potom budova, kterd prestala plnit svdj Gcel a nelze ji pouZit pro Zadny Gcel novy, se de facto stédvé pouze nezivou kulisou.
Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje rozhodovéni o budoucim zhodnocent, je stavebné technicky stav stavajicich staveb. Nezfidka
jsou historické objekty v dezolatnim stavu a jejich zachrana, respektive uZiti pvodnich konstrukénich prvkd, je daleko za
hranici ekonomické smysluplnosti. Naopak vyhodou nékterych historickych primyslovych objektl je jejich ,préazdna halova
dispozice,” kterd umoznuje vestavét novou konstrukci a vytvorit tak symbidzu starého a nového.

Neméné dilezité je také umisténi téchto staveb v rdmci celé lokality - napf. kdyz jejich poloha (tvar, orientace) brani smyslu-
plnému rozvoji lokality, a to véetné komplikaci napojeni infrastruktury a dalsich vazeb na okoli.

Je velmi ddlezité zvazit, zda ve findlnim feSeni dostane pfednost zachovani pfed odstranénim. Nicméné na tuto teoretickou
Uvahu je nutné hledat odpovédi ad hoc. Obecné Ize u centrélnich brownfieldd Fici, Ze stejné jako pro vyuziti je vhodnéa poly-
funkéni ndpln, tak pro architektonické fesenf je vhodna pestrejsi skladba s nadechem historie.

Zakladnim cilem strategie nalozeni s Gzemim je vytvoreni optimélniho prostfedi pro efektivni zregenerovani a predchazeni
vzniku novych brownfieldd druhé generace. Pracovat s prostfedim a regenerovat ho by se mélo tak, jako by to mélo byt napo-
sled. Cilem by mélo byt vytvofit kompaktni zéstavbu jenz mistnim lidem nabidne to, co jim v jejich spadové oblasti chybi. Je
treba predvidat, myslet vizionarsky a pouzit metodiku mixed-use developmentu (viz dale), tedy polyfunkéniho vyuZiti.

Polyfunkéni vyuziti brownfieldu snizuje riziko, Ze se z regenerovaného prostoru stane ¢asem opét
brownfield (brownfield druhé generace)




Lidé by méli byt otevieni novym zménam, pokud jsou ptinosné, do budoucna inovativni, prosperujici a hlavné dlouhotrvajici.
Zaroven by méla fungovat vzdjemna interakce na véech stranach. Mistni lidé v okoli chéatrajicich brownfieldd se boji zmén, jsou

zvykli chodit stejnymi ulickami, mijet stejné objekty, maji k danému Gzemf urcity vztah a sympatizuji s nim. Je nasnadé jim
predstavit vyhody pldnovanych zmeén a spolecné vytvorit lepsi misto, které s sebou pfinese nejeden benefit navic.

Skvélym prikladem revitalizace, jak na misté chatrajicich a nedostatecné vyuzivanych staveb vybudovat nové objekty slouzici
obcanské vybavenosti je oblast Brno - Masna - Kfenové - byvala jatka, kde revitalizace zemédélského objektu jatek je prikla-
dem jedné z nejrozsahlejsich prestaveb brownfieldl zfizené méstem pro Ucely bydleni. Na plose 2,7 ha bylo vybudovéno vice
nez 250 novych malometraZznich byt(. Revitalizace pozemk( zacala v roce 2003, kdy byly vsechny budovy vyklizeny a odpo-
jeny od technickych pfipojek. Pfi regeneraci bylo nutné strhnout 10 budov a dekontaminovat izemi. V lokalité vzniklo celkem
480 m?komer¢nich ploch, 14417 m? obytnych ploch a 7963 m? ploch zelené (www.brno.cz, 2013).

Zdarilym prikladem je i aredl byvalych Sroubaren v Libcicich nad Vltavou, kde architekt Patrik Hoffmann konvertoval byvaly
uhelny mlyn a kotelnu na multifunkéni objekty, kde se potkadva architektura, design, umeéni, vyroba a skladovani.

3.2 PARTICIPACE A ZAPOJENI VEREJNOSTI DO PROCESU PLANOVANI

Participativni pldnovani pomaha sladit ndzory hlavnich Gc¢astnikl pldnovacich procest, budovat konsensus a predchazet kon-
fliktdm mezi stranami zastupujici rlzné zajmy. Efektivni participace vefejnosti mdze urychlit projednédvani investi¢nich zameérd
a Setfi tak Cas, lidské a financni zdroje. Volbou vhodnych néstrojd pak participace umoznuje i zapojeni marginalizovanych
skupin se specifickymi potfebami (napt. seniord, rodin postizenych chudobou nebo hendikepovanych) do proces( planovan.
Participativni planovani tak nejen posiluje demokratické principy, jako je transparentnost a odpovédnost pfi planovani mésta,
ale stava se také dllezitym prostfedkem komunitniho rozvoje (zdroj: http:/www.iprpraha.cz/participace).

3.21 PARTICIPACNI PROCES

Vyhody, které plynou ze zapojovani verejnosti do planovacich procest je mozné shrnout do nasledujicich bod(:
« VyuZziti mistnich znalosti,
+ vcasné odhaleni potencialnich konfliktd,
« Vetsf legitimita vystupd,
» Vétsi pocit soundlezitosti s mistem, obcanska angaZovanost,
* |lepsi dialog mezi obcany, odborniky a politiky,
* rozvoj dovednosti dlleZitych pro demokracii.

| pres celou fadu pozitivnich efektl participace vefejnosti pfi planovani mésta, je nutné mit na zfeteli i Cetnd omezeni a nedo-
konalosti. Jen s dostate¢nym pochopenim téchto omezenf jsme schopni navrhnout fungujici participacni procesy a definovat
spravné jejich Ucely. Naopak jejich neznalost Casto vede k frustraci a zklamani z vysledk( participace (zdroj: IPR Praha, Manual
participace):

» Otdzka reprezentativnosti, selektivnost v Gcasti na participaci,

+ otazka efektivity,

» vztah k zastupitelské demokracii,

* zneuzitl pro partikularni zajmy.

Jednotlivé kroky participacniho procesu se mohou lisit v zavislosti na daném projektu, na némz se participacni proces bude
pouzivat. Obecné jsou vSak kroky participacniho procesu nasledujici:

1. Klasifikace ziicastnénych stran
Jsou identifikovany a klasifikovany relevantni zicastnéné strany (stakeholders) z nasledujicich dvou skupin:
» Multidisciplindrni projektovy tym - zahrnout rlizné profese, které se na projektu budou v jeho pribéhu podilet,
jiz v rané fazi planovani napomaha zformovat smyslupiné cile a hodnoty projektu a definovat pfipadna rizika a
prilezitosti projektu.
» Treti strany - tfetimi stranami jsou rdzné osoby, skupiny a organizace, které mohou ovlivnit nebo mohou byt ovliv-
nény planovanym projektem. Mezi tfeti strany se napf. fadi sousedé projektu nebo méstské samospravy.

2. Plan konzultace
Vytvorit plén konzultace by mélo byt nezbytnou soucasti kazdého projektu a mél by byt sestaven v pokud mozno co
nejrangjsi fazi projektu. Plan by mél zahrnovat cely projektovy tym a tfeti strany a mél by definovat podminky a zplsoby,
jak budou vSechny tyto ztcastnéné strany zahrnuty do planovaciho procesu, tak aby mély moznost ovlivnit dilezita
rozhodnuti v rdmci projektu.


www.brno.cz
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3. Zapojeni vefejnosti
V procesu planovani v momenté, kdy jsou projektovym tymem (architektem, investorem, aj.) definovany zékladni principy
koncepcéniho navrhu, je zahdjen jasny a strukturovany dialog s verejnosti dle toho, jak bylo urc¢eno v ramci planu konzul-
tace. Tento dialog miZe mit napr. formu dobrovolného setkéni, v rdmci kterého je verejnosti predstaven koncepcéni navrh
projektu, nebo tzv. design charrette. Klicové aspekty dialogu s vetejnosti, napt. body k diskusi, musi byt vydefinovany jesté
pfed zapocetim samotné diskuse, avsak v ramci diskuse by méla mit vefejnost také moznost navrhnout dalsi dilezité body
k diskusi tykajici se navrhu.

4. Zahrnuti pfipominek do navrhu
Po vyslechnuti vsech pfipominek k névrhu ze strany vefejnosti jsou tyto pripominky zahrnuty projektovym tymem do
navrhu v rdmci jeho dokonceni. O zahrnuti pfipominek je ndsledné zdcastnénym stranam podana zpétna vazba, v ptipadé
nezahrnuti konkrétnich pripominek je v rdmci zpétné vazby vysvétleno, z jakého divodu nebyly zahrnuty do konecného
néavrhu.

5. Stala komunikace
Komunikace mezi vsemi ztGc¢astnénymi stranami je proaktivné udrZzovana i béhem dalsich fazi projektu za vyuziti riznych
kanall (napt. web, Facebook, pravidelnd setkani, aj.).

Ptiklady participativniho planovani v Ceské republice:

+ SKANSKA, Modransky cukrovar https://reality.skanska.cz/blog/modransky-cukrovar

* SKANSKA, Michelské pekarny https:/reality.skanska. czblomlchelske ekam
+ Sekyra Group, Smichov City http:
ripravovane-projekty-2/smichov-cit

3.2.2 SMYSLUPLNE DOCASNE VYUZITI BROWNFIELDU

Prestoze k realizaci zaméru vede dlouhé cesta, je vhodné pripravit mistni obyvatele na zménu v Uzemi. | malé a docasné
zmény v soucasném stavu mohou byt v budoucnu velkym ptinosem pro fungovani lokality a spolecenskému pfijeti mist-
nimi obyvateli. Je vhodné jiz v pocatec¢ni fazi vytipovat prostory, které maji potencidl (dostupnost, statickd bezpecnost,
zvyseni prostupnosti) byt otevieny vefejnosti a najit pro né docasné vyuziti.

Vyuziti mista v prvni fadé musi nendsilnou a atraktivni formou informovat obcany o pldnovaném zédméru. Déle je vhodné
tuto funkci doplnit vyuzitim, které v okoli chybi (napt. kavérna, galerie, coworkingové centrum, komunitni centrum), aby
si mistni obyvatelé zvykli misto navstévovat a pfijali jej za své. Napln mista doporucujeme hledat spole¢né s mistnimi
obyvateli, timto gestem dévé developer jasné najevo, Ze je otevien jednani s mistni spravou, Ufady statni spravy i s mistnf
komunitou a tim pfispiva k lepsimu pfijeti projektu.

Priklady:
* Cukrkandl v aredlu byvalého modranského cukrovaru https:/www.facebook.com/pages/Cukrkan-
dl/238787030190800

* Galerie Pragovka https: . j i ragovka-art-district
* Vyhlidka na Vitkov a stavebni jamu u !\/\asarykova nadrazf
* Manifesto Praha - kulturni a gastronomicky pop-up na Florenci a u Narodniho domu na Smichové
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4 SETRNA UDRZITELNA RESENI A JEJICH VYHODY

Jak jiz bylo uvedeno vyse, pro Uspésnou regeneraci brownfieldu je tfeba nejdfive definovat jeho Sirsi vztahy, tedy okolni
strukturu sidla, prirodni faktory, problémy a hodnoty, rozvojové zaméry a limity v Gzemi (napf. v podobé dopravni a technické
infrastruktury, ochrannych pasem, chradnénych dzemi, nemovitych kulturnich paméatek apod.), jelikoz kvalitni analyza v sobé jiz
predjima i odpovidajici fesent.

K tomu se ale fadi i dalsi inovativni prvky, které je dobré mit na paméti, jako je napf. zavddéni nizkouhlikovych technologif
v budovach (inteligentni prvky fizeni budov, integrace obnovitelnych zdroji energie do budov, aplikace novych energeticky
Setrnych materidld, vyuZiti druhotnych surovin k udrzitelné vystavbé), zavadéni inovativnich nizkouhlikovych technologif
v oblasti zpracovani a vyuzivani druhotnych surovin ¢i zavadéni technologii k ziskdvani druhotnych surovin v kvalité vhodné
pro dal$i vyuZiti v primyslové vyrobé napf. z pouzitého papiru, skla, kov(, pneumatik, textilu, plastd, stavebnich a demoli¢nich
odpadd, vedlejsich energetickych produktll a fady dalsich vyrobk( s ukoncenou Zivotnosti nebo napf. vyuziti biometanu.
(Zdroj: Nizkouhlikové technologie. Dotace EU, Copyright © 2019 [cit. 03.09.2019], dostupné na https://www.dotacni.info/
nizkouhlikove-technologie/)

4.1 URBANISMUS A MIXED-USE DEVELOPMENT

K zékladnimu clenéni Gzemi na funkci bydleni, prace, rekreace a souvisejici dopravy, dochazelo postupné od konce 60. let
20. stoleti. Od 70. let 20. stoleti se zacaly navracet principy inspirujici se v tradicnim usporadani sidel a jejich center, ke kterym
|ze Fadit i Uzemi funkeéné smiSend neboli polyfunkéni (mixed-use), jez byla v historii (byt v tehdejsi podobé) typicka pro utvareni
mést.

Termin ,mixed-use development” oznacuje rozvojové projekty, které kombinuji vice moznosti vyuziti Gzemi a neorientuji se
pouze jednim smérem. Pro predstavu ve Velké Britanii se po druhé svétové valce dzemni pldnovani zamérovalo spise na velké
budovy s jednou funkcf, jako jsou nédkupni centra. Proto ¢asto Celili kritice za narusenf tradi¢niho toku a rozmanitosti méstskych
center. V posledni dobé se vyvoj smiseného uzivani stal prominentnéjsim rysem Gzemniho plédnovani s cilem oZivit méstska

pracovnich pfilezitosti pro mistni. Tvorba zajimavéjsi struktury mést se tak dockala vzestupu.
Soucasti setrného stavebnictvi je tedy i podpora rozvoje smiseného vyuZziti, které ptindsi vice vyhod plynoucich z vyuzivani
pldy v méstskych a venkovskych oblastech. Nékteré oteviené pozemky mohou proto vykondvat mnoho funkci (rekreace,

zmirnovani povodnovych rizik, ukladani uhliku, vyroba potravin apod.).

(Zdroj: 301 Moved Permanently, dostupné na http./www.designingbuildings.co.uk)

Prikladem mohou byt Liverpool Docks, v nichZ po nékolik desetileti nefungovala zédna lodni doprava. Kolem
roku 2003 vsak doslo k postupné revitalizaci Uzemi a dnes na plose 95 ha najdeme parkové upraveny areal

s vyhlidkovou vézi v podobé lodi, haly pro kulturni akce, beatlovsky Zlutou ponorku, bary, restaurace, dale
bytovou vystavbu, Muzeum Beatles a Tate Gallery s odkazem na historii a kulturni hodnotu mista.

411  MESTO KRATKYCH VZDALENOSTI

Rozsahlejsi Uzemi je vzhledem k velikosti mozné délit do mensich celkd, z nichz kazdy bude mit své vlastni centrum, coz
mimo jiné umozZnuje i etapizaci vystavby a usnadnuje pfipadny vstup dal$ich investor( do Uzemi. Mira regulace v tzemi by se
méla odvijet pfedevsim od jeho rozvojového potencidlu, a tedy jiz zminované pozici a vyznamnosti v rémci sidla. Vzhledem
k pravdépodobné vyssim investicim do regenerace Uzemi, kdy se pfedpokldda diraz na rentabilitu celé akce, se nasledujici
text zamérfuje prevazné na intenzivnéjsi méstotvornou zastavbu, jestlize ji poloha a vyznam brownfieldu umoznuje. Cilem je
fesenf trvale udrzitelné z hlediska ekonomického, socidlntho i environmentalniho, vytvarejici predevsim kvalitni, rozmanité a
Zivotaschopné prostredi, které pIné vyuZziva potenciald dané lokality. Budouci flexibilita zastavby a jejiho funkéniho vyuziti bude
déna predevsim kvalitou prostorového feseni a rozmanitosti a mnozstvim déjd, které se v ném budou odehrévat.

Tzv. mésto kratkych vzdélenosti vytvaii takové prostiedi, ve kterém je mozné absolvovat veskeré potfebné cesty (atjiz do préce,
za nakupy ci jiné) pésim pohybem, na kole ptipadné vefejnou dopravou. Regenerované tzemi byvalého brownfieldu tak mlze
fungovat nezévisle na svém okoli, tedy jako sobéstacné malé mésto se svymi obyvateli, pracovnimi pfilezitostmi, vefejnymi
a komercnimi sluzbami i volnocasovymi aktivitami. V Sirsich vztazich mdze vytvorit chybéjici centrum obcanské vybavenosti


http://www.designingbuildings.co.uk

v sidle ¢i jeho ¢asti, a to i ve vazbé na dalsi mistni centra a pozitivné tak ovlivnit pomérné rozsahlé tzemi. Zkraceni vzdalenosti
mezi jednotlivymi cili cest umozZnuje integraci vefejnych i komercnich sluzeb a jejich optimalni, pravidelné a hierarchizované
rozlozeni v Uzemi ve vhodnych dochézkovych vzdalenostech. Takové prostfedi méa silny potencidl pro kvalitni spolecenské
vztahy a diky koncentraci ¢innosti je ekonomicky efektivni i ekologické zaroven.

41.2 NiZKOUHLIKOVA DOPRAVA

S cilem regenerace méstskych brownfieldd je dobré navrhovat bezpecné misto s ekologickou ideou, preferovat tedy hlavné
pési a cyklistické stezky (kola/elektrokola), jako je tomu jinde ve svété. Ku prospéchu jak celému svétu a pfirode, tak obecné
jedinci pro zdravy pohyb. S podporou zavadéni inovativnich technologif v oblasti nizkouhlikové dopravy tedy elektromobilnich
silni¢nich vozidel, pfichazeji navic dotace a finan¢ni podpora.

413 PILOTNIi PROJEKTY A NAVAZUJICi VYSTAVBA

Jako pilotni projekt regenerace brownfieldu mdze velmi dobfe slouzit napf. nova verejna budova, kterd bude vyznamem od-
povidat své poloze a v jejimz okoli ndsledné vyroste nové polyfunkéni ¢tvrt véetné klicové infrastruktury posilujici a obnovujici
vazby s okolnf sidelnf strukturou ¢i krajinou. Pilotni projekt ma potencidl vzbudit zdjem vefejnosti, investor( ¢i médii a vytvorit
pozitivni obraz o regenerovaném Uzemi. Aredl brownfieldu mizZe také nabidnout docasné vyuziti v podobé napt. kulturnich ¢i
jinych spolecensky prospésnych aktivit. Stévajici budovy vhodné k zachovéni mohou byt v prvnich fazich regenerace nabid-
nuty jako finan¢né dostupné prostory, které jsou ihned k dispozici a postupné mohou byt konvertovény napf. pro ekonomické
subjekty tercidrniho sektoru. To mlze budovy vyrazné ozivit a pfitdhnout zéjem obyvatel ¢i dalsich investord a aktivit v izem!.
Otézka, co a jak chranit je zde na misté, protoze historické budovy mohou byt hodnotné nejen jako solitéry, ale i jako soubory
staveb a po konverzi mohou prispét k rozmanitosti regenerovaného tzemi.

Neméné dilezita je tedy reflexe pdvodniho charakteru a identity mista, jeho genia loci, jakoZto odkazu na historii a zachovanf
jejich vrstev a stop (pokud se v izemi nachazeji), a to nejen pro mistni komunitu, ale i pro nové pfichozi obyvatele. Kontextualni
ptistup tak mdze mit pozitivni dopad na budouci rozvoj, kdy minulost do urcité miry determinuje novou identitu regenerované-
ho tzemi. To mGze byt tradi¢ni i soudobé zdroven a mélo by nabizet riznd méfitka staveb, odlisné charaktery zastavby ¢i riz-
noroda vefejna prostranstvi, prostory jak oteviené, tak i intimni. Vyskovéa hladina novostaveb by méla byt navrZzena s ohledem
na okolni zéstavbu, a to pfevézné jako vyrovnand s moznymi dominantami, pokud je to vzhledem ke kompozici nédvrhu vhodné.
Ne ndhodou se plvodni typicka zastavba v blokovych strukturdch evropskych mést pohybuje okolo 5-6 nadzemnich podlazi.
V rdmci smiSeného vyuziti dzemi (mixed-use) by mél byt kladen ddraz na pestrou nabidku bydleni jak z hlediska velikosti
bytl ¢i jejich cenové dostupnosti, tak i z hlediska budouciho majetkopravniho uspofadani, tedy napt. vhodny pomér obecnich
bytd a bytd v soukromém vlastnictvi ¢i ve vlastnictvi bytovych druZstey, a to s ohledem na poptéavku a odhadovany populacni
rdst. Z hlediska rovnomérného uzivani vefejného prostoru a jeho zivosti béhem celého dne by véak funkce bydleni méla byt
prevladajici, protoZe pouze diky pfitomnosti stélych obyvatel mdzZe byt nové prostfedi dynamické i bezpecné zaroven.

Vyvazeny by mél byt také podil bydleni, pracovnich pfileZitosti, verejnych a komercnich sluzeb ¢i volnoca-

sovych aktivit, které by se mély v izemf vzajemné prolinat.

Novostavby bytovych dom(@ mohou byt realizovéany v réamci polyfunkénich blokl s Zivym parterem, ve kterém je mozné
umistovat kromé byt( také sluzby ¢&i kanceldre, a to dle vyznamu uli¢niho prostoru a poptévky. Vnitrobloky pak mohou byt
v kombinaci zelenych zahrad a zpevnénych ploch, umoznujicich v ¢asti ¢i celé plose umisténi podzemnich gardzi. Pokud se v
blizkosti zdjmového Uzemi nachézi dalsi brownfield ¢i napf. koridory tranzitni dopravy, mohou byt plochy v jejich okolf vyuzZity
pro bariérové objekty napt. socidlniho bydleni ¢i finan¢né dostupnéjsich komercnich prostor. Plochy nadéle nevyuzivané do-
pravni infrastruktury (napf. zelezni¢ni vlecky) mohou byt také transformovany na parky a zelené pési osy s promenddami a
cyklostezkami, odkazujice tak na pdvodni uspofadani izemi.

414 HUSTOTA OSIDLENI A VEREJNA PROSTRANSTVI

S kompaktni zastavbou, flexibilitou funkéniho vyuziti ¢i intenzitou ¢innosti viibec souvisi predevsim hustota osidleni. Idedlnf
hustota se da jen velmi obtizné urcit a sama o sobé nenf univerzalni kvalitou, presto jsou stanoveny optimalni prahy efektivity
predevsim z hlediska dostupnosti vefejné dopravy, jeji rentability a z hlediska celkové kompaktnosti a obytnosti Gzemi.
Kompaktni zédstavba umoznuje vyssi hustotu osidlent, a tim i vétsi interakci ¢innosti, snizuje naroky na prostorové usporadanft
v Uzemi, spotfebu energie, na dopravni a technickou infrastrukturu a souvisejici investice. Zkrdcenim vzdalenosti mezi jednot-
livymi cili a diky efektivnéjsi vefejné dopravé umoznuje vétsi mobilitu obyvatel, dostupnost obcanského vybavenf i posilovén{
mezilidskych vztah(.



Hustota osidlenf
* Spodni hranice pro relativné smysluplné zavedeni systému verejné dopravy je 50 obyv./ha.
* Spodni hranice pro ucelné rozmisténi obcanského vybaveni v odpovidajicich dochazkovych

vzdalenostech je 100 obyv./ha.
* Doporuceni pro kompaktni zastavbu typicky méstského charakteru je minimalné 250 obyv./ha.
(Zdroj: Peter Newman, Jeffrey Kenworthy a Léon Krier)

Sit navrhovanych vefejnych prostranstvi je nutné fesit hierarchicky dle vyznamu, souvisle a srozumitelné, coz umozni prostup-
nost Uzemi pro pési a cyklistickou dopravu, plynuly pohyb, dobrou orientaci v prostoru a propojeni jednotlivych aktivit i aktér
a jejich vzajemné interakce. Pokud to mistni podminky dovoli, m{zZe nova sit ulic, ndmésti a parkd vychazet z plvodni struktury
prostorového usporadani izemi a reflektovat tak historické stopy a pamét mista.

Dle Léona Kriera je idedIni podil vefejnych prostranstvi v kompaktni zdstavbé pfiblizné 30 procent. Ddraz by mél byt kladen
také na maximalini bezbariérovost verejnych prostranstvi a jejich vstticnost vici véem vékovym kategoriim a osobam s ome-
zenou schopnosti pohybu a orientace. Navrzeny dopravni systém by mél byt vstficny nejen automobildm, ale stejné tak i
chodclm a cyklistdim. S tim souvisi i rozsiteni stavajici sité vefejné dopravy tak, aby bylo regenerované tizemi dobre obslouzené
rozmisténim zastavek ve vhodnych dochazkovych vzdélenostech. Hlavniivedlejsi pozemni komunikace mohou byt zklidnény a
uliéni profily mohou byt navrzeny tak, aby byly jednotlivé druhy dopravy oddéleny s dirazem na kvalitu a bezpecnost prostted.
V Uvahu pfipadd také névrh systému jednosmérnych komunikaci ¢i obytnych zén. Parkovéni na verejnych prostranstvich mize
byt povoleno napt. pouze pfijejich hranach. Pfipadné vedeni tramvajové dopravy mizZe byt provozovano na zcela samostatném
pasu.

4.2 ZACHOVANI BIODIVERZITY

Brownfieldy casto patfi mezi neatraktivni ¢asti mést a obci. Opusténé a chatrajici pozemky jsou nevzhledné, stavaji se urba-
nistickou zatézi a soustfeduji se na nich socidlné patologické jevy. Proto nenf divu, Ze se je radnice ¢i obecni Ufady snazi opét
vyuzit.

Pozitiva stavajicich brownfieldu
Malokdo vsak vi, ze brownfieldy maji také néktera dalsi pozitiva. Utvareji ve mésté ostrlvek zelené a nékdy i mensi vodni

hmyz nezZ jinde. Jak je to mozné? Na opusténych a nevyuzivanych brownfieldech mohou vzniknout nékteré biotopy, které jinde
nemaji prostor. Utvareji se tu malé tiné a do¢asné mokrady, pisCiny nebo plosky holé plidy. Podobna mista byvala soucasti
nasi krajiny, ale vymizela z ni kvali intenzivnimu vyuzivani véetné priimyslového zemédélstvi. Pfekvapivé proto v opusténém,
polodivokém brownfieldu nachdzeji Utocisté ohrozené a vymirajici druhy zivocich(, které pravé takové biotopy potfebujf
k Zivotu. Pfirodovédci tu nalézaji necekané rarity, a hlavné bohaty a pestry Zivot.

Z brownfieldd se nedaji udélat pfirodni rezervace. Radnice maji dobré dlvody, proC je opét vyuzit a navratit do méstského
Zivota. Ale vyuZziti se da udélat i jinak, Setrnéji. Pfi planovani revitalizace Ize udélat podobné fesenf jako pfi pouZiti stavajicich
staveb, cilené vyhledat dil¢i pfirodni prvky, vhodné z nich vybrat a zaclenit do chystaného projektu. P¥i chytrém vyuziti se levné
mohou stat atraktivni i pfinosnou soucasti nové ¢asti mésta - mistem s vodou nebo zeleni, které je prijemné k navstéve, kvete,
bzucf a kypi pfirodnim Zivotem.

Jak na to?

IdedIni by byl dikladny biologicky prizkum brownfieldu hned v pocatecni fazi projektovani. Pfinejmensim by jej méli projit
zoolog (nejlépe entomolog) i dendrolog, vytipovat dil¢i prvky vhodné k uchovani a posléze s projektanty uvazit, u kterych a
jak by to bylo mozné. Je nutné pamatovat na to, Ze inventuru nelze délat kdykoli. Musi se délat v sezéné - na jafe nebo béhem
¢asného léta, kdy ptiroda nespi.

(Zdroje: Bonthoux et al. 2014, Meffert et Dziock 2012, Seveikova et Kolecek 2014, Tropek et Rehounek 2011).




4.3 CIRKULARNIi EKONOMIKA

Na revitalizaci brownfield(l je vhodné nahliZet z hlediska princip( cirkuldrni ekonomiky. Cirkularni ekonomika je zaloZena na
opétovném vyuzivani surovin a material(, které jsou na konci Zivotnosti. Z pohledu brownfield( je nutné se v prvni fazi zamérit
na pozadované budouci uziti aredlu a jeho stavu vzhledem k pozadavkim vyhlasky ¢. 268,/2009 Sb., z ¢ehoz déle vyplyva volba
rekonstrukce stavajictho zdzemi nebo demolice a nova vystavba. Vice k moznym environmentainim kritériim vyuzitelnym pfi
pfipravé projektu na brownfieldu uvadf nasledujici tabulka.

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

dozvite na www.setrnematerialy.cz.

Setrna demolice objekti

Pro aplikaci principC cirkularni ekonomiky je vhodné pfi demolici znovu vyuZzit co nejvice material(l. Pro zjednoduseni procesu
recyklace jednotlivych materidl( je nutné pfipravit podrobny demoli¢ni plan, ktery zahrnuje postupné rozebirdni objektu
s ddrazem na separaci jednotlivych druh materidl pro dalsi vyuZiti. Vzhledem k moznosti kontaminace rliznych ¢asti brown-
fieldd je vhodné vytvorit z kazdého déle vyuZitelného materidlu reprezentativni vzorek, ktery bude podroben ekotoxikologické-
mu rozboru pro uréeni potencidlnich hrozeb.

Brownfieldy jako materialova banka

Brownfieldy maji velky potencial napInéni principu 3 R. Princip Reduce - Reuse - Recycle tvori zakladni hierarchii pti ekologic-
kém naklddani s odpady.

Redukovani (Reduce) souvisi s faktem, Zze brownfield je obvykle existujici materidlova substance, reprezentovand hotovymi
komunikacemi, napojenimi na infrastrukturu a obc¢asnou pouZitelnou strukturou dochovanych staveb. Tim, Ze nékteré tyto
substance nemusi byt stavény nové, dochazi k redukci materidlu, ktery by byl nutny v pfipadé novostavby. Znovupouziti
(Reuse) je bezprostfedné spjato s vyse uvedenym. Je tfeba na tomto misté zdlraznit, Ze vyuZiti stavajicich budov je ¢asto i
vyraznym prostfedkem zachovani ducha mista (genius loci) a prdmyslového dédictvi minulych generaci. Recyklace (Recycle)
je z hlediska hierarchie nejnize, nicméné materiald, které pfi revitalizaci brownfieldu nenajdou jiné uplatnéni, je obvykle velké
mnozstvi. Budovy a konstrukce urcené k odstranéni je vhodné dekonstruovat, tedy rozebrat na jednotlivé elementy, které by
jako smés nemély zadné uplatnéni, ale jako roztfidéné slozky jsou cennou surovinou. Samostatné se tedy roztfidi cihelna sut,
betonova sut, sklo, dfevo, plasty, papir, kovy atd.

Znovuvyuziti materiald - stavebni sut

Inertni stavebni sut, kterd neni kontaminovana ekotoxickymi latkami, je mozZné recyklovat. V pfipadé recyklace je dilezité dbat
na separaci nezddoucich slozek (hlina, plast, dfevo atd.), coZ Ize provést tfidénim stavebni suti na hrubotfidici, ktery sut zbavi
jemnych slozek do cca 4 mm a poté vyuzit k drceni pouze kusovy materidl. Pro maximalizaci vyuziti stavebni suti je vhodné
ji rozdruZit pomoci vhodného drtice na frakci O az 16 mm. Drcené recyklované kamenivo mizeme rozdélit dle prevladajiciho
mnozstvi zakladni suroviny na betonovy smésny recyklat a recyklat cihelny smésny. Recyklované kamenivo mdze obsahovat
maximalné 1% od kazdého druhu nezéddoucich pfimési (dfevo, kov, plast, hlina a dalsi), nejvyse vsak 5 % v souctu nezadoucich
ptimési. Pri vyuziti spravného postupu lze z obou druhl recyklovanych kameniv vyrobit betonovou smés, kterd méa uzitné
vlastnosti stejné jako konvencni betonovéd smés z pfirodnich kameniv. Tento postup zajisti 100 % nédhradu pfirodniho kameniva
kamenivem recyklovanym, tedy moznost vyuZiti recyklovaného kameniva pfimo na misté vzniku stavebni suti, opakovatelnou
recyklovatelnost vyrobku, snizeni uhlikové stopy revitalizace a ekonomickou vyhodnost (napf. odpadé nutnost prepravy sta-
vebni suti, pnd ndhrada ekonomicky nevyhodnéjsiho ptirodniho kameniva a dalsi).

Pri spravném postupu Ize z recyklovanych kameniv vyrobit betonovou smés se stejnymi uzitnymi vlast-

nostmi jako ma konvencni betonova smés, napf. https.//www.erc-tech.eu/cs/predstaveni/.



www.setrnematerialy.cz
https://www.erc-tech.eu/cs/predstaveni/
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4.4 VODA A ZELEN

Névrh kvalitni modré a zelené infrastruktury, zamérené na pfirodé blizké hospodafeni s destovou vodou, zlep$uje pFipravenost
mést na dopady zmény klimatu a zaroven ma fadu vedlejsich pozitivnich efektd na kvalitu Zivota obyvatel ve méstech (elimina-
ce zatizeni COV pii vytrvalych destich, ochlazovéni mésta, ekonomi¢téjsi tdrzba ploch zeleng, pozitivni psychologicky dopad
na obyvatele mésta rozsifovanim ploch zelené atd.).

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

Publikace Podpora adaptace budov a mést na nedostatek vodnich zdrojii a zvySovani teplot
* Legislativni podpora pfimych a nepfimych Uspornych opatfeni v budovach,
* vyuziti srazkové a Sedé odpadni vody v budovach,

* jak se naklada s destovou a sedou vodou v budovach z hlediska platné ceské legislativy
* legislativni a motivacni opatfeni v oblasti zelenych stfech ve vybranych statech Evropy.
Ke stazenf na: https://www.czgbc.org/files/2019/10/d8145933f5d999aa8cd7397dc21d1fb1.pdf

4.41 DESTOVA A SEDA VODA

Téma vody obecné je velice Siroké a je mozné na néj pohlizet z rdznych Ghll a riznou optikou. S vodou kazdy z nés pfichdzi do
kazdodenniho kontaktu a je pro nds samoziejmosti. Malokdy si uvédomujeme, ze existuje nékolik druhl vody (pitnd, uzitkova,
Sed3, destova). Ke kazdé z téchto kategorii méame jiny pfistup, ma pro nas jinou hodnotu, jinak s touto vodou naklddéame a jinak
ji vyuzivame. Existuji rizné pfistupy, jak vodu:

 Setfit (snizovani spotfeby pitné vody, vyuZiti specidlnich specialni armatur)

» zadrZovat (prvky k zadrZzovani vody v krajing, retencni nadrze, spadovani uli¢ni sité, zelené strechy),

* znovu ji vyuzivat (Sedd voda, akumulaéni néddrze pro destovou vodou a nasledné zavlahy, zelené fasady),

« volit pfirodé blizka feseni (zasakovani vody na terénu, dotace podzemni vody, vlaha pro sadové Upravy).

Zajistit dostatek mnoZstvi a kvality vody je v souvislosti se sniZzenim dopad( zmény klimatu velmi aktudlni. V nasich podmin-
kach se klimatickd zména projevuje prevazné extrémnimi vykyvy pocasi, jako jsou pfivalové desté s vysokym Ghrnem srazek za
kratké obdobi na malém dzemi (bleskové povodné), dlouhotrvajici obdobi bez srazek (sucha), extrémni vykyvy teplot, které se
vyrazné vymykaji dlouholetym statistickym prdmérdm. Tyto projevy zmény klimatu, které jsou déle umocnovany urbanizaci,
mohou mit za ndsledek ohroZenfi zdravi, bezpecnosti obyvatel i negativni ekonomické disledky. Projeviim zmény klimatu Ize
jen velmi téZko predchazet, proto je tfeba vénovat pozornost mistni adaptaci na tyto zmeény.

Nakladani s destovou vodou

Naklddani s destovou vodou a jeji dalsi vyuziti je komplexni tkol, ktery vyzaduje holisticky pfistup od néavrhu k realizaci, od
vefejného prostoru po jednotlivé uzivatele, ale i od volné krajiny po centrdlni ¢asti mésta. Ve vefejném prostranstvi je obzvlasté
dudlezitd mezioborova diskuze spolecenskych a technickych véd (méstské inZenyrstvi, dopravni inZenyrstvi, architektura, ur-
banismus, krajinna architektura, ekologie, ekonomie), kterd povede ke kvalitnimu vysledku akceptovatelnému pro tyto obory.
Absence mezioborové diskuze se v soucasné dobé projevuje v jednostranné navrhovanych fesenich, ktera nevyuzivaji piné
jejich potencidl a pfinos pro dalsi obory, respektive pro samotné obyvatele mést.

Principy a opatfeni pro zadrzovani vody a jeji nésledné vyuZiti plati obecné pro zdmeéry realizované v nové zéstavbé, stabilizo-
vanych plochéch i v plochach prestavby, tedy na brownfieldech.

4.4.2 ZELEN, ZELENE STRECHY A FASADY

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

* Hospodareni' s destovou vodou,

* zmirnovani dopadu meéstského tepelného ostrova,

* podpora biodiverzity.


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

Z hlediska hospodareni s destovou vodou tkvi role zelenych stfech hlavné v jejich schopnosti udrzovat tzv. maly vodnf cyklus
pomoci dvou zakladnich funkc:
» Zadrzovani vody
Extenzivni zelend stfecha o mocnosti souvrstvi 8 cm dokéze v podminkach CR zadrzet vice nez polovinu z ro¢niho
Uhrnu srazek. S rostouci vyskou souvrstvi roste i celkova retenéni kapacita a u intenzivnich zelenych strech nemusi dojit
k viibec zaddnému odtoku srazkové vody. Retencni kapacita zelené stfechy je ddna pouzitymi materidly vcetné rostlin a
Ize ji vypocitat i méfit. ZadrZovani vody a jeji zpozdény odtok zabranuje negativnim disledkdm ptivalovych destd v husté
zastavénych méstech.
» Odparovani vody
Voda, kterd je zadrZena v souvrstvi je postupné vyuzivana rostlinami a odparuje se zpét do ovzdusijak z povrchu listd, tak
ze samotného substratu. To ma negativni vliv na teplotu v okoli a pomaha snizovat efekt méstského tepelného ostrova.

Vodu, kterd ze zelené stfechy odtece, je jesté mozné jimat pro dalsi vyuZiti v budové (napf. pro splachovani) nebo v jejim okolf
na zavlahy. K zadrzeni mohou slouzit bud podzemnf retencni nadrze nebo vhodné navrzené retencni biotopy.

Motivace - dotace, lilevy a slevy
V soucasnosti jiz vétsina dotacnich program( dostupnych v Ceské republice a zahrnujicich renovace budov podporuje néjakym
zplsobem i realizaci zelenych stfech a fasad a systémy Setrného hospodareni s vodou.

Dal$m vyznamnym motivacnim prvkem pro podporu zelenych stfech a fasad jsou Ulevy z poplatkd a slevy. Odvod srazkové
vody je v soutasné eské legislativé zpoplatnén jen pro podnikatelské subjekty, domacnosti v Cesku za odvod srazkové vody
neplati. Pro zavedeni systému Ulev ze sto¢ného poplatku je nejsnazsi cestou rozdéleni stavajiciho stocného poplatku na ¢ast
,odpadni” a ,srédzkovou”.

Napf. v Némecku poskytuje dlevu na sto¢ném poplatku v pfipadé realizace zelené stfechy 270 mést nad 10 000 obyvatel.
Sleva se pohybuje mezi 30-100 % poplatku za srazkovou vodu.

Dalsi z moznosti podpory by mohla byt sleva na dani z nemovitosti, kterd mdze byt zdjemci nabidnuta napt. pfi odstranénf
urcitého procenta zpevnénych ploch, resp. vybudovéni uritého procenta zelenych stfech. Ta v Ceské republice ale zatim nenf
zavedena.

Planovani a povolovani vystavby se zelenymi stfechami

Mistni politika ma ze viech moznosti podpory zelenych stiech zdaleka nejvétéi dosah. Urady mést, obci a méstskych Casti
znaji nejlépe mistni priority v oblasti vystavby ¢i Zivotniho prostfedi, maji blizky vztah k obyvatelim a jsou schopny v relativné
kratkém case pfijimat Ucinna politickd opatfeni. Ta mohou mit podobu stavebnich predpis( ¢i vyhlasek, Gzemnich pland Ci
strategii @ mohou se pfimo promitat do povolovacich procest tykajicich se vystavby. Z podstaty maji tato opatfeni spise
regulativni charakter, ackoli vyjimkou nejsou ani drobnd motivacni opatrent.

Nejcastéji se pozadavky na zelené stfechy vyskytuji v Gzemnich plénech, kde je specifikovano, v jakych lokalitach, pro jaké
budovy a typy stfech je tfeba pocitat se zelenou stfechou. Odlvodnéni pro zelené stfechy mize byt rlzné v zavislosti na
zamyslenych Ucincich. PoZzadavky mohou specifikovat napt. mocnost vegetacniho souvrstvi, typ vegetace, hodnotu soucinitele
odtoku srazkové vody, délku Udrzby a jiné.

Casto vyuzivanym opatfenim pro podporu zelenych stfech jsou tzv. ,koeficienty zelen&” nebo ,zelené koeficienty”. Nize jsou
uvedeny priklady konkrétnich koeficientl vyuzivanych pro zhodnoceni vyznamu zelené v zastavbé.

Zahraniéni inspirace
Nasledujici pfipady pochazeji ze zahranici a |ze je chapat jako moZnou inspiraci na lokalni Grovni. V soucasnosti probiha diskuze
nad zatazenim obdobnych mechanizm do réiznych trovni predpisti i v Ceské republice.

Casto v zahrani¢f vyuzivanym opatfenim pro podporu zelenych stfech jsou tzv. ,koeficienty zelen&” nebo ,zelené koeficienty”.
Jeden z nejzndaméjsich takovych koeficientl je berlinsky Biotope Area Factor (BAF). Biotope Area Factor vychazi z Sirsiho
rdmce dokument( vztahujicich se k Gzemnimu pldnovéni a ochrané Zivotniho prostfedi v Berliné a predstavuje koeficient
udavajici pomér zelené plochy vzhledem k celkové plose pozemku, pficemz rozliSuje rlizné druhy zelené podle jejich ekologické
hodnoty. Cim vy33i BAF je, tim ma plocha vétsi ekologickou hodnotu. Ekologicky aktivni plocha je vaZzenym priimérem, pricem?
vahami jsou koeficienty pro jednotlivé druhy povrchu (napft. zpevnény povrch = 0,0; plochy pro zasakovani srazkové vody =
0,2, vertikdIni zahrady = 0,5; zelené strechy = 0,7, rostly terén = 1). BAF mé podobny charakter jako dalsi ukazatele pouzivané
pro hustotu zastavby (koeficient podlaznich ploch, vyska zastavby apod.) a je v Berling zdvazny od roku 1994,



Jinym zplsobem podpory je usnadnéni povolovaciho procesu developerovi. V nékterych méstech (napt. Portland) je mozné
ziskat povoleni k rozsiteni podlazni plochy nad ramec mistnich stavebnich pfedpisd, a to pfi realizaci zelené strechy. Cim vats(
plocha zelené strechy, tim vétsi je bonus v podobé dodatecné povolené vyméry podlazni plochy. Pobytova stfesni zahrada
nezvysuje podlaznost budovy a tim padem developerovi nezabirad pronajimatelnou nebo prodejnou podlaznf plochu.

V neposledni fadé mdze byt zplsobem, jak zvyhodnit vystavbu se zelenymi stfechami, také upfednostriovani projektl se ze-
lenymi stfechami ve fazi ziskdvani stavebniho povoleni. Tento pfistup se velmi osvédcil v Chicagu, kde je u ,zelenych” projektd
zkrdceno stavebni fizeni az na polovi¢ni dobu v zavislosti na tom, kolik zelenych opatfeni obsahuiji.

4.5 ENERGIE

zadavky na spottebu energie a komfort bydleni. Z nich plyne nutnost pouZiti masivnich tepelnych izolaci a kvalitniho zasklent.
To vétsinou vyznamné zméni vzhled i hmotu budovy.

Industrialni architektura versus komfortni bydleni

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

PFi rozhodovani, zda stavajici budovy rekonstruovat, je nutno poditat s tim, Ze rekonstrukce bude drazsi, a pfitom nejspis méné
dosazeni.

Nové budovy (i na brownfieldech) musi splfovat poZzadavky na energetickou ndro¢nost na drovni tzv. budovy s téméf nulovou
spotfebou. V Ceské legislativé je ,témér nulovad” docela vysoké, tedy benevolentni ¢islo. | tak se ovsem mnoho budov nevyhne
nutnosti integrovat soldrni systém nebo jiny obnovitelny zdroj.

Kde vzit energii?

Budovy, v nichz jsou byty, Skoly, kanceldre, vyzaduji relativné malo energie. Restaurace, obchody a zdbavni centra jsou ener-
geticky mnohem narocnéjsi (Casto také spotrebuji vyrazné vice vody, vyprodukuji vice odpadu a vygeneruji vice dopravy). V
polyfunkénich budovéch Ize vyuzit synergicky efekt, kdy se odpadni teplo z chlazeni jedné ¢asti budovy vyuZije pro vytapéni
nebo ohfev vody v jiné ¢asti. Celkova energeticka naro¢nost se tak vyrazné snizi.

Jednou z typickych vyhod brownfieldd je, Ze jsou napojeny na elektrickou sit. V rdmci projektu je nutno ovérit kapacitu stavajici
pfipojky a pfipadné ji posilit, ve spolupréci s provozovatelem sité.

Energie Slunce

Sluneéni energie je k dispozici vzdy. Zda se byt snadné dét na stfechu kazdé budovy néjaké solarni panely. Pokud ovsem nema
byt stfecha vyuZita pro zelen ¢i jako oddechova zéna. Pak Ize soldrni systém integrovat do fasady. Jenze zatimco na stfechu
sviti slunce cely den, na faséddu ne. Energeticky zisk je tedy mensi a ekonomicka efektivita klesa, energeticky aktivni faséda
je také draZsi neZ jednoducha fotovoltaika na stfese. PFi zatim pomérné nizké Gcinnosti konverze fotovoltaickych paneld je
zasobovani budov pouze slunecni energii stéle utopii, tim spiSe pro nékolikapatrovy bytovy ddm. Pro ohtev vody Ize déle napf.
pouzit mnohem Ucinnéjsi termické solarni systémy.

Fotovoltaika zatim jen jako doplnék jiného zdroje
Na 1 m? dopadne rocné cca 1 MWh slunecnf energie. Pro byt s podlahovou plochou 100 m? obyvany 4 lidmi

je potreba asi 10 MWh energie na vytapéni, pripravu teplé vody, osvétleni a pro nejriznéjsi spotrebice.
P¥i pomérné nizké Gcinnosti konverze cca 15 % potfebujeme pro takovy byt okolo 70 m? fotovoltaickych
paneld.

Je-li dost mista pro venkovni parkovisté, pro¢ ho nevyuzit i jako elektrarnu? Parkovaci plochy mohou byt zastinény fotovoltaic-
kymi panely, coz také zvysi komfort uzivateld. V 1été se trochu sniZi tepelnd zatéz plochy - ¢ast slunecni energie se odvede
pry¢ ve formé elekttiny.

Slunecni energie nenf k dispozici nepretrzité. Skladovani elekttiny ze solarnich paneld v bateriich je drahé. Mnohem levné&jsi by
bylo elektfinu dodat sousedovi, ktery ji zrovna potfebuje. Technicky to neni problém, ale legislativa tomu v soucasnosti bran.
Takovouto ,vypomoc” poklada zékon za podnikédni v energetice, kde je nutna licence a mimo vSechny ostatni povinnosti spjaté
s podnikdnim je nutné také kazdou vyrobenou kilowatthodinu hlasit Graddm.



Lokalni distribuéni soustava

V rdmci daného brownfieldu maze proto byt zajimavym fesenim vybudovat lokdlni distribu¢ni soustavu (LDS), kterd umozn{
sdilet elektfinu vyrobenou v jednotlivych budovach s rliznymi provozovateli. Bude-li sou¢asti LDS i akumulator elektfiny, bude
vyuzivan mnohem efektivnéji, nez kdyby byly akumulatory v jednotlivych budovach. Aby se budovy a vyrobci elektfiny nestali
rukojmim provozovatele LDS, mlze byt vyhodné, aby LDS vlastnila obec nebo druzstvo.

Lokalni distribucni soustava
Jeji vybudovani v ramci brownfieldu mize byt smysluplnym resenim, které umozni efektivné sdilet teplo

nebo elektfinu vyrobené v jedné budové, s ostatnimi. Vhodné Ize vyuzit kogeneracni jednotky.

Jinym zdrojem, zapojenym do LDS, mlze byt kogeneracni jednotka, vyrabéjici soucasné teplo i elektfinu. Pouzit kogeneraci
v bytovém domé je malokdy efektivni, protoZe je zde sice odbér pro teplo, ale relativné maly odbér elektfiny. Naopak tfeba
v obchodnim centru je vysoka spotfeba elektfiny, ale maly odbér tepla, takze ani tady nenf kogenerace idedlnim fesenim. Pokud
by se ale rlizné objekty propojily v ramci LDS, bylo by mozné v misté vysoce efektivné vyrabét elektfinu i teplo. Kogeneracni
jednotka pottebuje vétsinou zemni plyn, bioplyn je k dispozici vyjimecné.

Teplo z teplaren

Mladsi brownfieldy byvaly pfipojeny na méstskou teplarnu. Teplovod tfeba uz fyzicky neexistuje, ale je nékdy mozné ho obnovit
v pavodni trase. Teplarna obvykle velmi uvitd nového zakaznika. ProtoZe vsak provozovatelé budov ¢asto nechtéji byt zavisli
na dodavateli tepla, nenf toto feseni populérni. Zavisi pfedevsim na municipalité, zda ho prosadi. Je totiz maximalné vyhodné
z hlediska emisi - emise z teplarny jsou pod lepsi kontrolou nez emise z mnoha drobnych kotelen, které by jinak vznikly.

Vlastni-li teplarnu municipalita, vzniké perfektni pfiklad cirkuldrni ekonomiky: penize za vytapéni se utrdceji v misté a z ¢asti
se dostavaji do rozpoctu obce.

Vlastni centralni zdroj tepla

Vybudovat v rdmci brownfieldu vlastni centralni zdroj tepla pfindsi problémy zejména organizacni a legislativni. Provozovate-
[Gm budov je nutno poskytnout zaruky, Ze cenu tepla budou mit pod kontrolou. Zdsadnim rizikem totizZ je, Ze ve fazi pfipravy
projektu jednotlivi provozovatelé pfislibi odbér tepla, ale pozdéji si to rozmysli. Zdroj tepla pak bude predimenzovany, coz zhorsi
ekonomiku jeho provozu. Ma-li zdroj tepla vyuzivat dfevo nebo jinou biomasu, je tfeba zvazit riziko kolisani ceny. Spalovani
dreva emituje (mimo jiné) jemné prachové Castice, spalovaci zatizen je proto tfeba volit dostatecné kvalitnf.

Teplo z okolniho prostiedi
Teplo Ize na drovni jednotlivych budov trvale udrzZitelnym zplsobem ziskévat i z okoli - ze vzduchu, z pady, vzacnéji i z vody.
K dispozici jsou rdizné typy tepelnych cerpadel.

Na brownfieldu mize nastat problém, chceme-li vyuZzit teplo z pddy pomoci hlubokych vrtl (az 150 m). Je-li na brownfieldu
kontaminovana plida, mze hlubinny vrt prenést kontaminaci do podzemnich vod. Hydrogeologicky prizkum je proto tfeba
provadét dikladnéji neZ kde jinde. PFi vyuZiti tepla z pddnich kolektor( nardzime na brownfieldu na to, Ze terén je tvoren
rliznymi navazkami, zemina mdZe byt pferusena zasypanymi vykopy aj. Padni kolektor se pro takovéto nehomogenni prostiedi
dimenzuje mnohem obtizngji. Vyhodnym fesenim pak mdze byt vyuziti aktivovaného betonu v zakladech budov. Sem se v Iété
uklada teplo z chlazeni a v zimé Cerpa teplo pro vytadpén.

Tepelna ¢erpadla ochlazujici venkovni vzduch a emituji hluk, proto je pfijejich navrhovani nutno dostate¢né posoudit hlukovou
zatéz.

Nové brownfieldy na obzoru

Po roce 2028 lIze Cekat zénik mnoha fotovoltaickych elektraren. Jejich pozemky jsou obvykle jiz vynaty ze zemédélského
ptdniho fondu a nejspis se nedd Cekat, ze se vrati zpét do zemédélstvi. Jejich vyhodou je napojeni na elektrickou sit a nékdy i
datovou sit. Vétsinou k nim vede mistni komunikace napojend na silni¢ni sit. Tyto elektrarmy, které vznikly blizko mést a obci,
tak pro né predstavuji zajimavé rozvojové dzemi.

Kvalitni resenf v oblasti snizovani energetické naroc¢nosti, vyuzivani obnovitelnych zdroji energie, energe-
tického managementu a provozovani budov se zaru¢enym vysledkem.
Vice o téchto tématech také zde:
+ Webové stranky Ceské rady pro etrné budovy www.uspornabudova.cz
* Navod mozného postupu pro zadavatele pfi realizaci vystavbovych projektd metodou dodavky
Design & Build (& Operate)

https:/www.czgbc.org /files/2019/11/c1c1718cd9a00b2401b7bd3f6964d281.pdf



www.uspornabudova.cz
https://www.czgbc.org/files/2019/11/c1c1718cd9a00b2401b7bd3f6964d281.pdf

4.6 ENVIRONMENTALNI CERTIFIKACNI SYSTEMY

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) a BREEAM (Building Research Establishment Environmental Asse-
ssment Method) jsou dva nejrozsitenéjsi a nejrespektovanégjsi systémy hodnoceni environmentaini kvality budov. LEED vznikl
v USA, BREEAM ve Velké Britanii, nicméné oba tyto systémy jsou pouzivany globalné.

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

Uvedené certifikacni systémy jsou mezinarodné zndmé a uznavané a v CR maji zatim uplatnéni zejména u

komercénich objektl - administrativnich budov, obchodnich a logistickych center.

4.6.1 CERTIFIKACE BUDOV

Celkovy pfistup obou systému je pomérné podobny; hodnoceny jsou dopady projektd na lokalitu z hlediska ekologie, vyvolané
dopravni zatéze, vzniku efektu tepelného ostrova, apod., dalsimi aspekty jsou Uspornost z hlediska spotfeby vody a energie,
Sirsi environmentalni dopady jsou posuzovény podle pouzitych materidld a disledk( téZzby a zpracovani potfebnych surovin
a konecné samostatnou, velmi vyznamnou kapitolou je kvalita vnitfniho prostfedi v budové, kterd zahrnuje rlzné fyzikalni,
fyziologické, socialni a psychologické vlastnosti prostfedi vytvareného pro komfort uZivateld. Jednotlivé okruhy hodnoceni maji
rliznou vahu a teprve soucet vSech oblasti je podkladem pro celkovy stupen hodnocent.

| kdyZ je zaméteni podobné, pfistup a metodika jsou odlisné. LEED je vice zaméfen na redlné technické kvality, BREEAM vice
zohlednuje i formaini a ,politické” aspekty projektd, napf. respektovani potreb znevyhodnénych skupin lidi.

LEED ma ctyfi stupné hodnocent: Certified, Silver, Gold a Platinum. BREEAM méa urovni vice: Unclassified, Pass, Good, Very
Good, Excellent a Outstanding.

Oba hodnotici systémy v Case zpfisnuji své pozadavky. Nedavné projekty LEED ve verzi 2009 (v.3) dosahovaly bez potizi
hodnoceni Gold a nékteré Spickové Platinum. Soucasnéa verze 4 predpokldda, ze projekt dosahujici Urovné Gold by mél mit
neutrdlni nebo dokonce pozitivni dopad na Zivotni prostredi, takze jiz Groven Gold se stala velmi ambiciéznim cilem (nékdy i
technicky témér nedosazitelnym) a tGrovné Platinum dosahlo pouze malé mnozstvi projektl na celém svété.

U BREEAM se za kvalitni hodnoceni povazuje Excellent, ale Spickové projekty smétuji k hodnoceni Outstanding. Lze predpo-
kladat, ze nové verze BREEAM ohldsend na nejblizsi dobu latku déle zvedne.

4.6.2 LEED, BREEAM A BROWNFIELDY
LEED poZaduje dikaz, Ze pida nebo voda v daném Uzemi byla kontaminovéna a Ze v rdmci daného projektu probéhla sanace

Uzemi v kvalité poZadované mistnimi Ufady. PoZzadavky BREEAM jsou po formalni strance komplikovanéjsi, ale cil je stejny.
Obecné Ize fici, ze sanaci brownfieldu prisuzuje o néco vétsi vahu LEED, ktery za ni pridéluje vétsi skére v celkovém hodnocent.

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

4.6.3 CERTIFIKACE URBANISTICKYCH NAVRHU

| kdyz je nejcastéjsim predmétem certifikace nové budovana nebo jiz existujici a provozovana budova, oba uvedené systémy
maji sva schémata i pro certifikaci urbanistickych teseni. LEED pouzivd schéma LEED for Neighbourhood Development,
BREEAM vyvinul BREEAM for Communities. PFistup téchto hodnoticich néstrojl je mirné odlisny.

Vice o certifikacnich systémech se dozvite na akcich poradanych napt. Ceskou radou pro Setrné budovy,
aktualni pozvanky najdete na www.czgbc.org.



www.czgbc.org

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

Chytré lokalita fesi ekologii, ochranu pddy a vodnich prvkd, podporu alternativni dopravy, dostupnost obytnych budoy, ale i
obnovu brownfieldd.

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

Oblast Zelena infrastruktura a budovy je zaméfena na podobné principy jako certifikace jednotlivych budov, ale s vétsim
presahem, takZe je napt. zkoumaéna orientace blokd budov vzhledem ke svétovym strandm, podporovany jsou sité tepelného
zasobovani apod.

BREEAM postupuje spiSe procesné. V prvnim kroku definuje principy rozvoje Uzemi na drovni strategii. DalSim krokem je
ramcovy navrh rozvoje Uzemi v konkrétnich rysech, na ktery navazuje treti krok, ndvrh detaild.

Stejné jako LEED i BREEAM posuzuje vyuziti zdrojd, dopravni napojeni, dostupnost sluzeb, ekologii izemi a jeho praktickou
hodnotu pro obyvatele. Zékladni odlisnosti BREEAM je ale velmi velky diiraz na komunikaci s mistnimi obyvateli a Grady a
na dalsi prvky ,politické korektnosti”. Mezi zakladni poZadavky patii detailni sbér ndzorl vsech dotéenych Ucastnikd a jejich
zapracovani do budouciho navrhu. Kromé technickych a primarné praktickych otdzek jsou zkoumany i vzdalengjsi témata,
jako jsou napt. mozZnosti adaptace na budouci klimatické zmény. Oblasti posuzovani jsou v nékterych ¢astech velmi detailni,
zkouma se napf. mikroklima a jeho zména po vystavbé, posuzuje se architektura (stylové ndvaznost razu nové navrhovanych
budov na existujici tradice) a nékteré poZzadavky maji velmi konkrétni formulaci (napf. zastavky autobusu maji mit stojany na
kola). Odménovany jsou také naleZitosti rozvoje Gzemi spojené se socidlnimi aspekty, napf. zvySovani kvalifikace pracovnik(
béhem prabéhu vystavby.

Obecné Ize konstatovat, Ze LEED urcuje cile a zpdsob jejich naplnéni nechava na dsudku fesitel( zadani. Oproti tomu BREEAM
stanovuje i poZadavky na detaily a procesy; v nékterych okamzicich tak mize pfevladnout forma nad obsahem a nazor verej-
nosti maze potlacit i velmi promysleny kvalitni a inovativni navrh.




5 ZAVER

Soucasna mésta nejen s prlmyslovou minulosti disponuji znacnym mnozstvim objektl, které doslouzily svému Ucelu a
v soucasné dobé nejsou vyuzité a chatraji. Tyto objekty jsou Casto zatiZeny ekologickou zatézi z pramyslové nebo zemédélské
¢innosti.

Mésta zaroven stoji pfed vyzvou jejich adaptace na zménu klimatu. Projekt udrzitelné regenerace brownfieldu by mél analy-
zovat moznosti, jak efektivné hospodarit s energii i s vodou, a jak minimalizovat vliv méstského tepelného ostrova spravnym

vyuzitim zelenych stfech a okolni zelené pro zasakovani srazkovych vod.

Brownfieldy skytaji znacny potencidl pro rozvoj obce nebo mésta.

Setrna revitalizace brownfieldii neni problém, ale vyzva.

Prijméte ji s nami!







Dilo bylo zpracovano za finanéni podpory Statniho programu na podporu dspor energie na obdobi 2017-2021
- Program EFEKT 2 pro rok 2019







Ceska rada pro Setrné budovy
www.czgbc.cz
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