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Abstrakt

Tato diplomové prace se zabyva roli aktéri, ktefi se zapojuji do revitalizaci brownfields
ve mésté SuSice. Konkrétné se jedna o revitalizaci byvalé sirkarny Solo SuSice a byvalé
porodnice. Tyto staré nevyuzité budovy a pozemky nutné pottebuji zrevitalizovat a nalézt
nové funkéni vyuziti. Role aktéri mize mit na samotné regenerace obou sledovanych
uzemi kliovy vliv. V préci se diskutuje predevsim spoluprace, komunikace a shoda mezi
vetfejnou spravou, soukromym sektorem a vefejnosti. Teoretickd Cast je zaméfena na
institucionalni teorie, faktory rozvoje uzemi, aktéry uzemniho rozvoje, fizeni méstské
spravy a vyuziti dokumentdi uzemniho rozvoje. V empirické Casti jsou predstaveny
brownfields v SusSici a vysledky zjisténé pomoci rozhovord, dotazniku a analyzou
dokumenti rozvoje. Vyzkum ukazal velmi rozdilnou roli aktérGi zapojujici se do
revitalizaci. Ve mésté SuSice hraje nejvyznamnéjsi roli spolek My ze SuSice. Naopak

vefejna sprava se jevi jako pasivni a o revitalizace nema zajem.

Kli¢ova slova: brownfields; aktéti uzemniho rozvoje; Gizemni plan; regenerace meésta;

Susice
Abstract

This thesis deals with the role of actors involved in brownfield revitalization in the town
of Susice. Specifically, it concerns the revitalization of the former Solo SuSice and former
maternity hospital. These old unused buildings and lands necessarily need revitalize and
find new functional uses. The role of actors can have a key influence on the regeneration
of both monitored areas themselves. The work discusses mainly cooperation,
communication and consensus between public administration, the private sector and the
public. The theoretical part is focused on institutional theories, factors of territorial
development, actors of spatial development, management of city administration and use
of spatial development documents. In the empirical part, brownfields in SuSice are
presented and the results obtained through interviews, questionnaire and development
document analysis are presented. Research has shown a very different role for actors
involved in revitalization. In SuSice, the most important role is played by the association
My ze Susice. On the contrary, public administration seems to be rigid and has no interest

in revitalization.

Keywords: brownfields; actors of urban planning; urban plan; urban regeneration; SuSice
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1 Uvod

1.1 Predmluva

V poslednich desitkach let se Cesko transformuje z industrialni do postindustrialni doby,
kdy tento piechod s sebou nese zanik vyroby nékterych primyslovych ¢innosti. Po zaniku
primyslovych ¢i jinych podnikl ziistava nespocet budov a pozemk, které jiz nemaji
vyuziti. Takovéto budovy a pozemky jsou oznacovany jako brownfields. Konec vyroby
Casto znamenal pro region socialni a ekonomickou pohromu, protoze zde pracovaly
mnohdy stovky zaméstnancl. Mésta a obce musi fesit tyto problémové oblasti a najit
budovam nové vyuZiti, nebo je alesponi asanovat. Musi se téz postavit k historickym
hodnotam a priimyslové architekture, protoze maji vysokou architektonickou kvalitu,
dokladaji etapy vyvoje meésta a nékteré budovy symbolizuji nase déjiny. Pro obce,
investory, ale i instituce pamatkové péce je vyzva a pfrilezitost budovy a pozemky
revitalizovat a najit jim nové vyuziti. Fenomén konverze starych nevyuzitych budov saha
do Sedesatych let minulého stoleti, kdy se v USA zacaly recyklovat velké priimyslové
aredly a stal se inspiraci pro dalsi zem¢. Developefi, veiejna sprava, obCanska sdruzeni a
agentury pro mistni rozvoj si zacaly uvédomovat piinosy vyuziti starych nevyuzitych
budov a na budovy se jiZ nenahliZelo jako na biimé¢, ale jako na potencidlni ptinos. I kdyz
jsou v dnesni dobé revitalizace starych budov a ploch velmi rozsitenym trendem, n¢které
arealy zlstavaji dale opusténé a zdevastované. Pro developera nebo vlastnika je totiz
mnohdy casové a ekonomicky jednodussi nechat budovy stat, nebo je rovnou nechat
zbofit a umistit nové vyrobni, obsluzné nebo skladové plochy na jiné ¢asto nove vyuzité
pozemky. Jednim z divodlu takového pfistupu je i to, Ze vlastnici nejsou nuceni

brownfields regenerovat (Cossons 2008).

V procesu regenerace brownfields jsou dileziti aktéfi, kteti se do revitalizaci
zapojuji. Vzajemné vazby mezi developery, vefejnou spravou, vetfejnosti atd. ovliviiuji
cely proces konverze brownfields. Kazda ze zGc¢astnénych stran ma své zajmy, cile,
pozadavky a rozdilné zdroje informaci a financi. Klicovi aktéfi tak Casto vytvareji koalice
nebo riizné partnerstvi a vzajemné se podporuji svymi rozdilnymi znalostmi. Neformalni
¢1 formalni vztahy mezi jednotlivymi ucastniky jsou stézZejni pro UspéSnou regeneraci
brownfields a zjednodusuji, nebo naopak brzdi cely proces. OvSem aby vznikly kvalitni
vztahy mezi partnery, které vedou k regeneraci, musi vzniknout mezi zuacastnénymi

stranami koncensus a musi najit spolecné cile a priority (Dixon, Doak 2005).
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1.2 Cil prace

Cilem diplomové prace je zkoumat roli jednotlivych aktérti, kteti se podileji na regeneraci
starych nevyuzitych budov a pozemkii. Ve mésté SuSice je nevyuzivan a opustén aredl
Solo Susice a budova byvalé porodnice. Znacna ¢ast pozemku v téchto arealech je nyni
pouze minimaln¢ vyuzivana a budovy jsou jiz ve Spatném stavu, ztratily svou funkci,
nebo jsou jiz zbourdny a misto nich jsou zde volné plochy. Piisobi tak velmi neesteticky,
poskozuji obraz mésta v o¢ich obyvatel i navstévnikli a mésto a dalsi aktéfi by se tak mélo
o tuto problematiku zajimat, jelikoz se jedna o relativné atraktivni mista. V praci bude

feSeno nekolik vyzkumnych otazek:

1. Kdo jsou aktéfi pii regeneraci/revitalizaci budov a pozemkt?

2. Jakym zptisobem probiha spoluprace mezi jednotlivymi aktéry pii revitalizaci
budov a pozemkii?

3. Jaké zaméry maji aktéii s nevyuzitymi pozemky, jaké zmeny chystaji a jak bude

uzemi vypadat v budoucnu?

Hlavni vyzkumné otazky jsem rozsifil o n¢kolik dalSich otazek, které spolu do jisté miry

souvisi.

e Jsou realizované a planované zmény v uzemi v souladu s izemnim planem a
ostatnimi strategickymi dokumenty?

e Jaké nastroje jsou vyuzivany k revitalizaci?

e Jakym zplisobem se obyvatelé mésta podileji na budouci podobé¢ Sola SuSice?

e Kter¢ plany se jiz podafilo prosadit a které ne?

Téma revitalizace brownfieldi v Susici bylo zvoleno z né€kolika divodi. Na ptikladu
konkrétnich postupti revitalizace v jasné definovaném, a ptitom velmi rozsdhlém uzemi
lze dobfe dokumentovat, jak se zucastnéné strany zapojuji do revitalizace budov a
pozemku ve mésté. Hlavni vyzkumné otazky sleduji zapojeni mésta Susice a jeho obcanti
do rozvoje téchto zdevastovanych budov a jakym zplisobem funguje spoluprace mezi
hlavnimi ucastniky celého procesu modernizace. I pies to, Ze je mésto SuSice relativné
malé, ma k dispozici rozsahlou rozvojovou plochu po byvalém zavodu Solo SuSice a dale
i nékolik budov, které jsou ve Spatném stavu a potiebuji celkovou regeneraci pro dalsi
uplatnéni. Spoluprace mezi aktéry rozvoje by tak mohla byt dileZitou sloZzkou pro rozvoj

téchto oblasti, které ztratily své ptivodni vyuziti.
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Diplomova prace je rozdélena do osmi kapitol. Uvodni kapitola pfedstavuje téma,
vyzkumné otdzky, davody, které vedly k vybéru diplomové prace, a strukturu.
V teoretické Casti se zabyvam institucionalnimi teoriemi a jejich piistupy, faktory, které
vedou kuspésné regeneraci brownfields, klicovymi partnery, kteti vstupuji do
revitalizaci, dale spolupraci mezi aktéry, rozdilnym pfistupem k fizeni méstské sprave a
vyuziti dokumentii uzemniho rozvoje. V empirické ¢asti nejdiive predstavuji samotné
mésto SuSice a nejrozsahlejsi ¢ast vénuji prestaveni modernizanich zdméra byvalé
sirkarny Solo Susice, byvalé porodnice a analyzuji rozhovory aktérii, ktefi se zapojuji do
regeneraci. V dalSi ¢asti prace jsem vyhodnotil dotaznikové Setfeni, které se vénuje
postoji vefejnosti k navrhovanym zpusobiim modernizace obou arealt. V dalsi Casti
empirické Casti shrnuji vysledky vSech ptipadovych studiich a ddvam je do souvislosti.
V posledni zavérec¢né kapitole sumarizuji vysledky prace a odpovidam na vyzkumné

otazky.
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2 Regenerace brownfields

2.1 Teoreticka vychodiska

V nasledujici kapitole budou nastinény teorie regiondlniho rozvoje a nasledné blize

popsany institucionalni teorie a jeji pristupy.

Teorii regionalniho rozvoje existuje cela fada, nicméné se daji obecné rozdélit do
dvou zékladnich soubort, a to na konvergencni a divergencni teorie. Konvergen¢ni neboli
teorie regionalni rovnovahy pracuji se zdkladni myslenkou, Ze se rozdily mezi regiony
budou neustale zmensSovat. Druhd, divergen¢ni teorie je zaloZena na ndzoru, Ze se rozdily
budou zvySovat. ,,Zékladni rozdil mezi obéma skupinami spociva v tom, zda jejich autofi
prikladaji vétsi vyznam mechanizmtim a procesim vedouci k nivelizaci nebo naopak, zda
za siln€j$i povazuji procesy a mechanizmy diferenciacni. VétSina zastanci obou
zakladnich teoretickych smérii samoziejmé pfiznava i1 existenci opacnych procest.*
(Blazek, Uhlit 2002, s. 13). Teorie regionalniho rozvoje téz fesi dilema, do jaké miry ma
stat intervenovat do ekonomiky. ,,Hledani vhodné miry statniho intervencionalismu
souvisi mj. s feSenim velmi slozitého dilematu mezi principem zasluhovosti a principem
solidarity. SloZitost feSeni vyplyva nejen ze subjektivity vnimani obou téchto principt
jednotlivei, ale 1 zvelké promeénlivosti ndzori mezi riznymi spolec¢nostmi v Case,
piicemz objektivizace feSeni je prakticky vyloucend a v zasadé se vzdy jednd o
multidimenzionélné podminény kompromis mezi hlavnimi aktéry.« (Blazek, Uhlit 2002,
s. 15). Hlavni obecné pristupy regionalniho rozvoje jsou: neoklasické, keynesianstvi,
neomarxistické, neoliberdlni a instituciondlni (Blazek, Uhlit 2002). Pro tcely diplomové

prace budou zdlraznény institucionalni teorie, které se tématu piimo tykaji.
2.1.1 Institucionalni pristupy

S instituciondlnimi pfistupy se mizeme setkat jiz na pielomu 19. a 20. stoleti a jsou
spojovany s ekonomem Thorsteinem Veblenem, ktery se nezabyval obvyklou otazkou
»proce, ale ,jak* ke zménam v ekonomii dochdzi. Ekonomii bral Veblen a jeho
nasledovnici jako systém, ktery se neustdle vyviji a dochazi v ném k interakci mezi
institucemi a jednotlivci. Vzajemné plsobeni jednotlivel a instituci je oboustranné a
vytvaii se tak institucionalni prostfedi, kde jednotlivci aplikuji urcité rutiny a praktiky.

»Instituce, podle Veblena, predstavuji obvykly zplisob jednani a mysleni, jenz se bude

13



zakonité liSit v rlznych obdobich historického vyvoje spolecnosti a také mezi

jednotlivymi spolecnostmi navzajem* (Blazek, Uhlif 2002, s. 55).

Dalsim Celnim piedstavitelem institucionalni ekonomie je Richard Nelson (1998),
ktery tvrdil, Ze bezprostiedni zdroje hospodarské ristu jsou technologické inovace, které
jsou vsak do jisté miry determinovany historickym vyvojem. Dalsi faktor ristu Nelson
spatfuje v efektivnosti a v chovani firem a organizaci. Dle Nelsona jsou téZ dilezité
jako ,,organizace s adresou®, ale zeyjména institucionalizované praktiky, zrutinizované
chovani, zvyklosti, hodnoty jak kolektivni, sdilené, tak i navyky jednotlivcu®. (Blazek,
Uhlit 2002, s. 150). Nelson se timto pojetim hospodarského ristu odliSoval od
neoklasickych ekonomil a kritizoval jejich klasické chédpani firem jako separované
jednotky. Nelson téz nesouhlasil s nazorem, ze na firmy pisobi pouze nabidka a
poptavka. O Nelsonové kritice neoklasickych ekonomt piSe Blazek a Uhlif a zaroven
tvrdi, Ze ,,tato omezeni pak snizuji schopnost vysvétlit hospodaiské rozdily, které existuji

mezi zemémi a regiony* (Blazek, Uhlir 2011, s. 174).

Jak uz z ndzvu napovida, nejvetsi roli v institucionalni ekonomii hraji instituce, coz
nejsou pouze budovy organizaci, ale jsou to i zvyklosti, rutiny a normy (Blazek, Uhlif,
2011). Pojem instituce definoval 1 North (1991) jako ekonomickou, politickou a socialni
interakci, ktera je tvotena formalnimi (zakony) a neformalnimi pravidly (zvyky, tradice).
North tvrdi, ze si lidé vytvorili instituce tak, aby byl nastolen potadek ve spolecnosti.
Obdobné¢ se vyjadiuje o institucich Svétova banka, ktera ve World development report
(2002) instituce definuje jako pravidla, mechanismy prosazovani a organizace. Tyto tfi
slozky na sebe navzajem plisobi. V1adni politiky pak ovliviiuji, které instituce se vyvijeji,
a naopak instituce maji vliv na to, které politiky jsou pfijaty. I Breinek a Kouba (2007)
piSe ve svém ¢lanku, Ze instituce vyznamné pusobi na chovani, divéru subjektt a jejich
struktura a kvalita mlze pozitivné plisobit na miru investic a v neposledni fad¢ na

politickou stabilitu a socialni kapital.

Instituce podle Meyer a Estrin (2011) jsou kliCové pro vysvétleni riznych

obchodnich strategii, avSak nazory, na kterych institucich zélezi, se 1isi. Pro investory je

N 24

kde investuji. Meyer a Estrin (2001) tvrdi, Ze zahrani¢ni investofi ptfekonavali

institucionalni ptekazky ve stfedni a vychodni Evropé akvizicemi brownfields, nicméné
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nékteré instituciondlni piekazky vytvareji potiebu mistniho partnera. Takovymi
piekazkami jsou spojeny napiiklad s korupci, transparentnosti (U€innd / nelGc¢inna
byrokracie) a s nedostatkem jasné definovanych vlastnickych prav. V méstském rozvoji
podle Pierre (1999) dilezitou roli ma soulad riznych instituci, respektive interakce mezi
soukromym a vefejnym sektorem. Autor dale popisuje Ctyfi riizné modely spravy mést

(viz kapitola 2.6).

Institucionalni teorie kladou velky diiraz na interakci mezi institucemi, ktera se fidi
podle formalnich, ¢i neformalnich pravidel. V tomto vidim teorii velmi silnou a
v diplomové praci bude testovano, jestli na sebe ptisobi jednotlivé instituce pii revitalizaci

brownfields a jakym zplsobem ovliviiuji samotné revitalizace.
2.1.2 Teorie udicich se regionii

Jedna z dilezitych institucionalnich teorii je teorie ucicich se regiont, jejiz vznik sahd do
prvni poloviny devadesatych let. Teorie predpoklada, Ze ,,zdrojem konkurenceschopnosti
na konci 20. stoleti jsou védomosti, schopnosti ucit se a vytvaret kulturni klima, které
napomaha inovacim* (Blazek, Uhlit 2011, s. 158). Kulhanek (2007) charakterizuje ucici
se region jako region, ktery dlouhodob¢ investuje do vSech regionalnich subsystému a
instituci, coZ vede k podpofie procesu uceni. Podstatnou soucasti teorie ucicich se regiont
je podpora lidského kapitalu a networking tzn. vazby a kontakty zalozené na vzéjemné
davere. Dalsi faktor, ktery ovliviiuje proces uceni je blizkost, ktera nemusi byt nutné
prostorova, ale spiSe zavisi na blizkosti socialni, kulturni ¢i organiza¢ni (Blazek, Uhlif

2011).

Zakladnim kamenem ucicich se regiond jsou znalosti, které Polanyi (1962 in Lam
2000) déli na dva druhy: explicitni, respektive kodifikované a nekodifikované (tacit
knowledge). Kodifikované znalosti ,,je mozné standardizovat a naucit se pomoci instrukci
anavodu“ naopak nekodifikované ,,je mozné ziskat pouze vlastni zkuSenosti a spolutcasti
na dané Cinnosti* (Blazek, Uhlit 2011, s. 159). Z pohledu konkuren¢ni vyhody jsou
dilezité nekodifikované znalosti. Pro uspé$nou revitalizaci brownfields je klicové sdilet
kodifikované znalosti mezi jednotlivymi aktéry. Johnson a Lundwall (2001) d¢€li znalosti
na Ctyfi kategorie. Znalost pro¢ (principy a zékony ve spole¢nosti, v ptirod¢ a v lidské
mysli), znalost jak (informuje o schopnosti komunikace néco vytvaret a zaroven sdilet),

znalost co (pojednava o faktech a udalostech) a znalost kdo (vypovida o tom, kdo ma jaké
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znalosti a dovednosti). V diplomové praci se tak bude zkoumat, jestli maji znalosti vliv

na uspésnou revitalizaci brownfields v zdjmovém tuzemi.

Tyto teorie zdUraziuji silnou propojenost podpirnych instituci a firem, které jsou

o ww

zalozeny na vzajemné diivére a podporuji tak proces uceni. Nicméné nékteré regiony,

které byly diive velmi uspésné, ztratily svoji konkurenceschopnost. V téchto regionech

se vyskytuji firmy, které se nestihly adaptovat na nové inovace a institucionalni prostiedi

a dosahly urcitého zakrnéni a ,,uzamkly* se ve svém oboru (anglicky ,,lock-in*) (Blazek,

Uhlit 2011).

2.1.3 Bottom-up pristup

V realizaci rozvoje mohou byt vyuzity ptistupy: zdola — bottom-up, shora — top-down,

nebo kombinaci obou pfistupti. Pfistup top-down je dan iniciativou vladnoucich instituci,

které jsou hlavnim feSitelem strategii. Ostatni subjekty jako je vetejnost a soukroma sféra

nehraji pfi rozvoji klicovou roli. Naopak jadrem pfistupu bottom-up je kooperace

lokalnich aktérd, se kterymi se domlouvaji cile a strategie rozvoje (Sabatier 1986).

V tabulce 1 jsou uvedeny hlavni rozdily mezi pfistupy.

Tabulka 1: Top-down a bottom-up pristupy

Top-down Bottom-up
Pocatecni impuls vladni rozhodnuti lokalni sit” aktért
Identifikace aktérii | shora vladni sektor narodni zdola od vladniho a
urovné (centralni vlada), soukromého sektoru na
smérem k niz§im urovnim také | lokalni, regiondlni az na
soukromy sektor narodni urovni
Hodnotici kritéria | dosazeni stanovenych v podstaté cokoliv, co ma
formalnich cila néjaky vyznam pro dany
problém
Celkové zaméieni | jeden tidici systém - vytvofeni | strategickd interakce mezi
politik pro dosazeni cila vice ucastniky sité

Zdroj: Sabatier, Mazmanian 1989, Hjern et al. 1978 in Sabatier 1986

Oba piistupy maji jak vyhody, tak nevyhody, avSak pro dosazeni dobrych vysledkt

je nutné spravné vyuzit pristup k dané problematice. Napiiklad v situacich, v kterych se
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angazuje vétSinou stat (zdravotnictvi, dalnice atp.) je vyuZziti top-down piivetive)si.
Naopak na regionélni urovni, kde pasobi vice aktéri je zase vyhodnéjsi vyuzivat pfistup
bottom-up (Sabatier 1986). V ptistupu bottom-up nestaci jen vzajemna spoluprace mezi
aktéry, a 1 kdyz ma kazdy aktér sviij pohled na problematiku, musi byt nastolena shoda
na planovanych cilech a strategiich (Furmankiewicz 2012). Cty#i druhy spoluprace mezi

aktéry popsal Van Depoele a Ertugal (2006, s. 14):

e Informovani celé¢ komunity skrze vefejna setkani.
e Konzultace s aktivnimi mistnimi skupinami.
e Spolec¢ny vyvoj rozvojovych projekti s Mistni akéni skupinou.

e Kolektivni rozhodovani o akcich a strategiich.

Diplomova prace bude zaméfena na testovani pfistupu bottum-up, respektive na
vzéajemnou spolupraci a shodu mezi aktéry, jelikoz by v ptipad¢ revitalizace brownfields

mohly byt tyto faktory klicové.
2.2 Faktory rozvoje

Dtlezitym faktorem regionalniho rozvoje jsou takzvané endogenni zdroje jako jsou lidské
a socidlni zdroje. Endogenni rozvoj se definuje riznymi zpusoby, naptiklad Ray (2000,
s. 16) popisuje endogenni rozvoj v némz: ,,lokality ziskavaji vétsi kontrolu nad svym
rozvojem diky reorientaci rozvoje smérem k lokalnim zdrojim a zakladdnim struktur,
které dokazi udrzet lokalni rozvoj i po ukonceni ptivodni ,oficidlni’ intervence*. Bernard
(2011) tvrdi, Ze kromé kvalitnich lidskych a socidlnich zdroji je potieba spoluprace mezi

aktéry v daném misté a interakce uvnitt lokality.
2.2.1 Teorie rozvoje komunit

Na lokélnim rozvoji se podileji obyvatelé urcité oblasti, kteti tvoii komunitu. Komunita
se podle Bernarda (2011) sklada ze tfi slozek: mezilidské vztahy, spole¢né tizemi a
socialni interakce. Pravé spolecné uzemi a socidlni interakce mezi lidmi jsou dilezité pro
rozvoj komunity. Déle je pro rozvoj komunity podle Beckley (2008) dalezité budovat tzv.
komunitni kapacitu, a G¢inné tak mobilizovat riznorodé zdroje, které¢ vedou k dosazeni
spolecnych vyzev. Beckley (2008, s. 60) definoval komunitni kapacitu jako ,,kolektivni
schopnost skupiny (komunity) kombinovat rizné formy kapitall v ramci
institucionalnich a vztahovych kontextti pro dosazeni zadoucich vysledk. Pro dosazeni

spole¢nych cil jsou diilezité katalyzatory jako je socidlni a ekonomicky kapital.
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Podle Beckley (2008) je naptiklad socidlni kapital spojen s:

e Trznimi vztahy — t&ézi ze zakladnich prvka vyroby (lidsky, pfirodni a finan¢ni
kapital)

e Byrokratickymi vztahy — vztahy mezi soukromymi a vetejnymi institucemi

e Asociativnimi vztahy — vztahy, které jsou zaloZeny na spolecnych aktivitach
(z4jmove, charitativni organizace atp.)

e Komunalnimi vztahy — vztahy uvnitf skupiny, pocit spolecné identity

Beckley (2008) dale tvrdi, Ze existuji 1 dalsi sféry, které jsou spojeny s efektivitou
rozvoje komunit, nicméné je dilezité, aby tyto Ctyfi sféry mezi sebou kooperovaly, 1 kdyz
ve veétsineé pripadi dominuje jeden, nebo dva z téchto vztahti. Rozvoj komunitni kapacity

ma dusledek v nékolika oblastech:

e Udrzeni nebo zvysSeni ekonomické vitality — ovliviluje praimérny piijem, miru
chudoby, nezaméstnanosti atd.

e Vytvafeni nebo udrzeni obCanské kultury — formalni (pfiklad néboZenstvi) a
neformalni ¢innosti (piiklad sportovni akce)

e Schopnost vytrvat — schopnost komunity vyrovnat se se stresovymi situacemi

e Schopnost Cerpat zdroje od statu — schopnost komunity ziskat zdroje od statu

napfiiklad pomoci programu
Autor na zavér tvrdi, ze komunitni kapacita vyrazné zvysuje kvalitu Zivota.

Pro uspéSnou regeneraci brownfields a pro mozné opétovné vyuziti lokality je
dilezita spole¢na vize na komunitni Grovni. ,,Ve skutecnosti je rozhodujici pro uspésnou

a udrzitelnou obnovu brownfielda (Bartsch 2003, s. 2).

V kazdém regionu se mira aktivity obyvatell, respektive komunity bude lisit, ovSem
pro dosaZeni revitalizace brownfieldii bude sté¢Zejni shoda mezi aktéry rozvoje a mistnich
obyvatel. Shoda mezi aktéry rozvoje s mistni komunitou a mira aktivity / pasivity

komunity bude ovéfovana v empirické ¢asti diplomové prace.
2.2.2 Socialni kapital

Pojem socialni kapital se pouzival jiz v 19. stoleti, nicméné koncept socialniho kapitalu
se zacal pouzivat relativné nedavno ve smyslu ptatelstvi a socidlniho styku s lidmi, kteti

tvofi socidlni jednotku. Nicméné jednotna definice neexistuje. OECD (Organizace pro
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hospodaftskou spolupréci a rozvoj) ho vsak zjednoduSené pouziva jako ,,sité¢ sdilenych
norem, hodnot a porozuméni, které usnadiiuji spolupréaci uvnitt nebo mezi skupinami*
(OECD 2001, s. 41). Sykora a Matousek (2009) socialnim kapitalem rozumi socidlni
interakci uvnitt komunity, kde dochézi k pienosu dilezitych informaci. Podobné pracuje
se socidlnim kapitdlem Putnam, ktery ho chape jako soucast komunity a definuje ho jako
»Sit€, normy a davéra, které ucastnikim umoznuji jednat efektivnéji k dosaZeni
spolecnych cilt (Putnam 1993, s. 169). Divéra je dilezitou soucasti socialniho kapitalu
a vznikd pfi interakci a spolupraci mezi aktéry. Divéra siln€ ovlivituje pocet zdroju
a sdilenych informaci, které predstavuji schopnost rozvoje regionu. OvSem socialni

kapital, respektive diveéra miize byt lidmi jednoduse zneuzita (Putman 1993).
OECD odlisuje socialni kapital na tfi hlavni kategorie

e Vazby — lid¢, ktefi sdili spole¢nou identitu
e Mosty — spojeni nad rdmec spolecné identity (kolegové, vzdaleni pratelé)

e Propojenost — spojeni s lidmi, ktefi maji nizsi nebo vyssi socialni status

Socialni kapital pfindsi mnoho uZzitku. Naptiklad Harper (2001) piSe, ze s vysokym
socialnim kapitdlem se snizuje kriminalita, korupce, zvySuje hospodaisky uspéch atp.
Vseobecné vSak socialni kapital klesd, a to predevsim kvili vétsi mobilité, ménici se role
zen a vlastnictvi televizora. Lidé se diky témto faktorim nemaji Cas stykat s ostatnimi
lidmi a plnit ob¢anskou povinnost. Socidlni kapital je tak znakem vétsi skupiny lidi nez

jednoho c¢lovéka.

Socialni kapital se Casto spojuje 1 s lidskym kapitdlem, zaroven se ovlivituji a do jisté
miry podporuji rozvoj (OECD 2001). Obdobné o socidlnim a lidském kapitalu pise
Blazek a Uhlit (2011). Tvrdi, Ze pravé mistni obyvatelé mohou dobie vyuzit znalost
mistniho prostfedi a na zéklad¢ siti kontakti tak mohou pomoci pii regeneraci
brownfields. OvSem dllezitd je angaZovanost mistnich obyvatel do problematiky

brownfields.
2.2.3 Lidsky kapital

Lidsky kapital definuje Vesely (2006) jako znalosti a dovednosti lidi, které nejsou
prenositelné. Znalosti a dovednosti se daji zvySovat pomoci vzdé€lani, respektive
investicemi do vzdélani a ptiprav do dalSiho vzdélani, které mohou razantné zvysit piijem

lidi. Pfijem tedy nemusi nutn¢ ovliviiovat jen investice do nemovitosti, vyrobnich stroju
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atd. Teorie lidského kapitalu praveé pracuje s myslenkou, Ze vySe vzdélani ma vliv na
piijem obyvatel. I kdyz vysi pfijmi ovliviiuje vice faktorti, jako je socidlni status a
genetické dispozice, zakladem je dosazené vzdélani. Definice konceptu lidského kapitalu
ovSem byla za poslednich 20 let rozsifena. V publikacich OECD se definice nékolikrat

zménila:

e Znalosti, které jednotlivec ziskava v priibéhu zivota, uziva k produkei statki,
sluzeb ¢i myslenek v trznim, ¢i netrznim prosttedi* (OECD 1996, s. 22)

e Znalosti, dovednosti, kompetence a dalsi vlastnosti, vtélené v jednotlivcich, jsou
relevantni pro ekonomické aktivity* (OECD 1998, s. 9)

e ,Znalosti, dovednosti, kompetence a dalSi vlastnosti, vtélené v jednotlivcich,
usnadiiuji vytvareni osobniho pocitu pohody a zdravi, socidlniho blaha a

ekonomické prosperity* (OECD 2001, s. 18)

Z téchto definic vyplyva, ze dalSim piinosem kvalitniho lidského kapitalu je lepsi
rodinny zivot, spolecné blaho a ekonomicka prosperita. Hodnoceni kvality lidského a
socialniho kapitalu podle Jancéka a kol. (2010) neni jednoduché. Ovsem ve svém ¢lanku
analyzovali lidsky a socidlni kapitdl pomoci ukazateli: lokdlni angaZovanost, index
vzdélanosti a ucast v komundlnich volbach. Schultz (1987, s. 12) ve svém dile

poznamenal nékteré rysy lidského kapitalu:

e Lidsky kapital je nepienosny, zanika se smrti jednotlivce a k jeho vyuziti je tfeba
jeho nositel osobné.

e Lidsky kapital nemiize slouzit jako predmét zastavy, nelze jej prodat, ani jej
nikomu vénovat.

e Je efektivni investovat do zisku lidského kapitalu v mladi, protoze zde je tieba

nejméné Casu na jeho ziskani.

Jancak a kol. (2010, s. 208) ve své praci pisi, Ze ,,kvalita lidského a socialniho kapitalu
se tak jevi jako podstatny faktor ovliviiujici nerovnomérnost vyvoje regionti. Praveé

socialni a lidsky kapital by mohl silné€ ovliviiovat regeneraci mésta SuSice.
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2.3 Brownfield

Jadrem celé diplomové prace je pojem brownfields, a proto je nutné si objasnit jeho
definici a vyznam slova. Pojem brownfields se podle Younta (2003) objevil v americké
literatute jiz po roce 1970, ale byl pouzit ve smyslu modernizace ocelaren v USA. OvSsem
v sedmdesatych letech se tento termin jiz bézné pouzival mezi projektanty, kteti
participovali na regionadlnim ekonomickém rozvoji, ale oznacoval pouze opusténé
budovy, které jsou v soucasnosti zpustoSené. Dnesni smysl slova brownfields se vzil na
konferencich organizace ,,Northeast-Midwest Institute* v roce 1991, kde se mluvilo o
brownfieldu jako o znovuvyuziti starych primyslovych lokalit. Yount (2003) se ve svém
¢lanku pfiklani k nazoru, Ze by se mély pouZzivat dva typy definic. Jedna Siroka,
vSeobecna a standardizovana, kterd umozZni jednotny piehled a rozsah brownfieldd. A
druha, kterd na zaklad¢ prvni definice a dalSich specifikaci urci, jaké brownfieldy maji ¢i

nemayji narok na financovani z podptirnych program.

Jednotna definice brownfields zcela chybi a jednotlivé zemé se k postoji brownfields
lisi, a proto se budou v nasledujicim odstavci srovnavat nékteré z nich. V USA agentura
pro ochranu Zivotniho prostiedi Spojenych stati americkych (EPA) pojem vymezuje jako
opusténé nemovitosti, které jsou ekologicky zatiZzeny, respektive jsou postizeny
pritomnosti, nebo potencidlni pfitomnosti nebezpecné ¢i kontaminujici latky. Program
Brownfields EPA pak investuje do ¢isténi téchto oblasti. Whitney (2003) tvrdi, ze v USA
existuje cca 500 000 lokalit, které jsou nedostate¢né vyuzity, pfitom problematika
brownfields upoutala pozornost politikii ze zivotniho prostfedi z nékolika divodi.
Prvnim diivodem je velky potencial brownfieldi ve meéstech, protoze se vétSinou
vyskytuji na komeréné¢ velmi zadanych mistech. DalSim divodem jsou problémy se
segregaci obyvatel kolem lokalit, které jsou kontaminovany. Obdobné se vyjadiuje i
Sykorova (2009, s. 12): ,existence brownfields Casto zplsobuje fyzickou i socialni
degradaci okoli v prostftedi méstskych ctvrti, pokles vydélkt firem v okoli,
nezameéstnanost a socialni deprivaci“. V neposledni fad¢ se o revitalizace brownfielda
politici zajimaji kvili pfiméstskému rozmachu, respektive kvili stavéni na ,,zelené
louce®. Brownfieldy maji totiz ¢asteCnou infrastrukturu, ktera by usSetfila finan¢ni a

environmentalni zdroje.

V Evropé existuje n€kolik definici brownfieldl, nicméné postupné dochazi k celistvé

formulaci, a to diky projektu CABERNET (Concerted Action on Brownfields and
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Economic Regneration), do kterého je zapojena i Ceské republika. Projekt CABERNET
se snazi najit spolecné feSeni problematiky brownfields na trovni EU. Do projektu je
zapojeno mnoho instituci a expertt statni sféry, akademické sféry, developerskych firem,
neziskovych organizaci atp. CABERNET brownfields definuje jako mista ve méstskych
oblastech, ktera byla ovlivnéna dfivéj$im vyuzivanim, maji problémy s kontaminaci a
vyzaduji zasah, aby se mistu vratilo jeho piinosné uziti (Oliver a kol. 2005). V Cesku
vede evidenci brownfieldi Agentura pro podporu podnikéni a investic (Czechinvest).
Agentura pojem definuje podobné jako piedesli autofi, respektive jako ,,nemovitost
(Gzemi, pozemek, objekt, areal), ktera je nevyuzivand, zanedband a miiZze byt i
kontaminovand. Vznika jako poztistatek priimyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské
¢i jiné aktivity” (Czechinvest 2018). Diky této definici vytvofila agentura narodni
databéazi brownfieldd pomoci vyhledavaci studie probihajici mezi léty 2006—2007.
Czechinvest ve spolupréci s krajskymi tfady mél za tikol nalézt co nejvice brownfield
v Cesku. Komplexni databazi o lokalitich brownfields pravidelné aktualizuje.

Momentaln¢ zahrnuje cca 3500 brownfieldovych lokalit rGzného plivodu

znichz 450 eviduje na webovych strankdch www.brownfieldy.eu. Agentura se také snazi,
aby méla databaze maximum informaci, kterd umozni nalezeni vhodnych nemovitosti pro
potencialni investory (Czechinvest 2018). Dalsi organizaci v Cesku, ktera se zasazuje o
socialni a ekonomicky rozvoj je Ustav pro ekopolitiku (UEP). Pojem brownfields pouziva
pro staré zdevastované zony a objekty, které jsou ,nevyuzivané nebo ekonomicky
nedostate¢né efektivné vyuzivané“ (Ustav pro ekopolitiku 2019). Stejné jako Czechinvest
spojuje UEP tento pojem s mistem asto kontaminovanym piisobicim jako piekazka
v dal$im rozvoji. Dalsi instituci vénujici se problematice brownfields je Ministerstvo pro
mistni rozvoj, které brownfields definuje jako ,pozemky a nemovitosti uvnitt
urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji funkci a vyuziti, jsou opusténé a podvyuzité,
casto maji ekologickou zatéZ a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy® (Regionalni
informacni servis). Oproti databazi Czechinvestu neni aktualizovana, zdroje dat pochazeji
ze dne 30.11.2008, zpracovalo je Centrum pro regionalni rozvoj CR. Takovychto
brownfieldi regionalni informacni servis eviduje pouze 333, protoze bere v ivahu pouze
ty, které jsou v majetku obci. Navic regionalni informacni servis nabizi vefejnou databazi
rozvojovych ploch, které maji nadmistni regionalni, nebo republikovy vyznam a pro
investice mohou byt atraktivni (Regionalni informacni servis 2019). Dalsi organizaci
vénujici se problematice brownfields je IURS (Institut pro udrzitelny rozvoj sidel, o.s.),

jejiz definice zni: ,,Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném tizemi, které
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ztratily svoje ptivodni vyuziti nebo jsou malo vyuzité. Casto maji — nebo se predpoklada,
ze maji — ekologické poSkozeni a zdevastované vyrobni i1 jiné budovy. Maji nejen
negativni ekonomické ucinky, ale také neblahy fyzicky vliv na své Sir$i okoli. Slozitost
jejich feSeni, nejistoty, zvySend rizika a ndklady spojené s jejich renovaci a
znovuvyuZitim — to v8e odrazuje soukromy kapitdl od aktivni ekonomické intervence.
Brownfields pak obvykle vyzaduji riizné¢ formy vefejné intervence k tomu, aby se
odbouraly bariéry branici jejich rozvoji a nastartoval se tak proces jejich nového vyuziti.
Néktera brownfields nenajdou dlouhodobé své nové vyuziti vitbec* (Jackson 2005, s. 5).
Problematika brownfields se dotyka i ministerstva zivotniho prostfedi, které povazuje
brownfields za ,nevyuzivané zdevastované ¢i naruSené plochy a objekty
v urbanizovaném uzemi i ve volné krajin€. Predstavuji zdsadni problém a prekdzku pro

udrzitelny rozvoj obci, mést i regionti™ (Ministerstvo zivotniho prostiedi 2007, s. 3).

Tabulka 2: Definice pojmu brownfields

Nazev Definice pojmu
instituce
EPA opusténé pozemky s kontaminaci

CABERNET | mista ve méstech ovlivnénd dfivéjSim vyuzitim, ktera jsou

kontaminovana

Czechinvest | nemovitost, ktera je nevyuzivand, zanedband a muize byt i

kontaminovana
UEP staré zdevastované zony a objekty, které jsou nevyuzivané
MMR nemovitosti uvnitt urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji funkci,

jsou opusténé a Casto maji ekologickou zatéz

IURS pozemky a budovy v urbanizovaném uzemi, které ztratily pivodni

vyuziti, nebo jsou malo vyuzité s Castou ekologickou zatézi

MZP nevyuzivané, zdevastované ¢i narusené plochy a objekty v

urbanizovaném uzemi i ve volné krajiné

Zdroj: viastni zpracovani

rrrrr

pojmu maji stejnou. Proto se v této praci bude slovo brownfield pouZzivat jako nemovitost,

ktera je nevyuzivana, zanedband a muze byt i kontaminovana.
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2.3.1 Klasifikace

Brownfields, tedy opusSténa, nebo ¢astecné opusténa Gzemi, kterd ztratila své piivodni
vyuziti, se daji klasifikovat mnoha odliSnymi zpiisoby. Asi nejjednodussi a
nejpouzivanéjsi je kategorizace podle ptivodniho vyuziti. Brownfieldy jsou tedy déleny
na zemédelské, primysloveé, rezidencni, vojenské atp. Déleni mize byt dano rliznymi
kritérii (velikost, staii atd.) a jejich kombinacemi (Rathovd 2017). VySe zminénd
evropska sit CABERNET d¢li brownfieldy do 3 kategorii (ABC) podle miry piredevsim

vetejnych investic, které jsou zapotiebi k regeneraci.

A:,,Viable sites* — Zivotaschopnd mista. Revitalizace brownfieldu se obejde bez velkych

investic a pfevazuji vyhody nad riziky tohoto mista.

B: ,,Marginally non-viable sites* — z¢asti Zivotaschopna mista. Obnova se neobejde bez
vetfejnych investic na odstranéni ekologické zatéze. Za pomoci vetejnych dotaci se daji

nalézt investoii, ktefi se zde usadi a budou investovat.

C: ,,Non-viable sites* — nezivotaschopnd mista. Ohromné ekologické znecisténi, které je
pro investory extrémné rizikové, a proto tato mista casto kon¢i jako méstské parky, nebo

jsou pouze zalesnéna (FRANZ a kol. 2006).

Obrazek 1: Mira investic potrebnych k regeneraci

€
COMMERCIAL MARGINAL NON-VIABLE
Costs &
Values
‘LOSS'
| Value of Hard End-Use_ 'BREAKEVEN' | -
1 Site Site
‘PROFIT
Category Category Category
‘Al ‘8 ‘o
| Valuelof Soft End}-Use | | | -
0

Zdroj: FRANZ a kol. 2006

Dolezalova (2015) ve svém c¢lanku tvrdi, ze kategorizace ABC je dobfe pouzitelna,

protoze naklady na revitalizaci dostate¢né odrazi stav a lokalizaci objektu. AvSak musime
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znat budouci vyuziti danych objekti, aby se dala vycislit vySe nakladi. Ve své databazi
Czechinvest pouziva dvoji pomérné jednoduché a jasné déleni brownfieldl, a to podle
typu lokality a podle pfedchoziho vyuziti lokality. Typ lokality zaujimé areal (plocha
s budovami), objekt (jedna budova) a pozemek (plocha bez objektit). Pfedchozi vyuziti
dale déli na primysl, zeméd¢lstvi, obfanskou vybavenost, vojenské aredly, bydleni,
dopravu, cestovni ruch, t&7bu a jiné. Na grafu &. 1 je zobrazen po¢et brownfield v Cesku
podle pavodniho vyuziti na zakladé narodni databaze (Czechinvest 2018). Ustav pro
ekopolitiku brownfieldy déli podle ptic¢iny vzniku v disledku socioekonomickych zmén
v Cesku. Uvadi typy od komerénich brownfieldd, obytnych, arméadnich az po staré
prumyslové zény. Divodem, pro¢ vznikly brownfieldy, je podle tustavu zména
ekonomického prostfedi, zejména piechod na trzni ekonomiku, viz dalii kapitola (Ustav

pro ekopolitiku 2019).

Pro tudely diplomové prace je dobré popsat nejéastdjsi typ v Cesku (graf 1),
respektive pramyslové brownfieldy, kterym je i byvala sirkarna Solo SusSice. Tento typ
brownfieldu vznikl z divodu promény struktury praimyslu v Cesku za poslednich 50 let.
ke spotiebnimu odvétvi. (Cernik 2010). Pro tento typ brownfieldu je typicka velka
ekologicka zatéz. Prehled ekologickych zatézi je vidét v tabulce 3. Pivod kontaminace
se vaze k pouzivani neekologickych materiali, nebo k chemickych prostredkd, se kterymi
se vétsinou neopatrné zachazelo (Jakubec 2012). Cernik (2010) ve své préci pise, Ze Casta
piekazka pro ptichod investora do této oblasti je pravé ekologické zatizeni primyslové
oblasti. Dalsim faktorem, ktery odpuzuje investory, je vysoka specificnost konstrukci
primyslovych hal a objektt, jejichZ revitalizace je zna¢né finan¢né naro¢na. Informace o
lokalitach, které jsou kontaminované, poskytuje Ministerstvo pro Zivotni prostfedi a
vefejn¢ jsou dostupné na webovych strankach www.sekm.cz. Systém evidence
kontaminovanych mist (SEKM) piinasi informace o kontaminovanych mistech rtizného
charakteru — skladky, nebezpecné sklady, byvalé vojenské zakladny, zemédélské ¢i
primyslové aredly atd. Evidence kontaminovanych lokalit vymezuje celkem 13002
kontaminovanych mist a je také pouzivana jako zdroj pro izemné¢ analytické podklady

(MZP 2019).
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Tabulka 3: Kontaminace priimyslovych brownfieldi

Aktivity Doprovodna kontaminace

Strojirenstvi Kovy, rozpoustédla, odpadni oleje, dioxiny

Vyroba barev Chrom, kadmium, olovo, zinek, VOC (tékavé latky),
chloroform, rozpoustédla, barvy

Farmaceuticka Olovo, razné organické chemikalie, rozpoustédla

vyroba

Tiskarensky Stiibro, rozpoustédla, kyseliny, odpadni oleje, barvy,

primysl chemikalie pro fotografii

Zelezni¢ni depa Petroleje, VOC, benzen, toluen, etylbenzen, xylen,
rozpoustédla, paliva, olej, maziva, olovo

Mechanické dilny | Riizné kovy (jako olovo a nikl), PCB, dioxin

Rafinérie ropy Uhlovodiky, benzen, toluen, etylbenzen, xylen (BTEX),
rozpoustédla, paliva, oleje, maziva

Zdroj: CENIA

Graf ¢. 1: Brownfieldy dle predchoziho vyuziti

Brownfieldy dle pfedchoziho vyuziti (kde uvedeno)
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Zdroj: Czechinvest

I kdyzZ existuje n€kolik klasifikaci fenoménu brownfields, diplomova prace se bude

drzet klasifikace Czechinvestu, a to z diivodu jednoduchosti a prehlednosti.
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2.3.2 Priciny a disledky vzniku brownfields

V ptedchozim odstavci bylo feceno, ze se brownfieldy daji déelit podle pficiny vzniku, a
to vdusledku socioekonomickych zmén. Zdrojem dneSnich brownfieldd je
industrializace v 19. stoleti, kdy se postavila zna¢na ¢ast budov, které dnes tvofi skupinu
brownfieldii. V zapadni Evropé se problémem brownfieldl zacaly zabyvat jiz v 60. letech
20. stoleti (Ilik 2004). Asi nevyznamnéjsi rozdil mezi zadpadni kapitalistickou Evropou a
postsocialistickymi zemémi v problému brownfields je Casova prodleva. Zatimco
v zapadni Evropé doslo k zna¢nému nariistu brownfieldi v 70. letech a v 90. letech se
stala problematika brownfieldd spoleGenskym tématem, v Cesku a dalsich
postsocialistickych zemich se brownfieldy objevily po roce 1989 a do povédomi obyvatel
se dostaly az po roce 2010. V zdpadnich zemich brownfieldy vznikly piedevsSim
v disledku klesajici t&Zby, omezeni t&Zkého primyslu, na rozdil od Ceska, kde se po
rozpadu socialismu ptesSlo ktrzni ekonomice a k restrukturalizovani tradi¢nich
pramyslovych odvétvi a k dals$im zméndm v ekonomickém prostfedi. Vznikly tak
naptiklad zemédélské brownfieldy, které jsou pozistatkem zeméd¢€lskych druzstev, nebo

vojenské brownfieldy, které se objevily po rozpadu zelezné opony (Osman a kol 2015).

Po obméné ekonomického systému doslo i ke zmén¢ zaméstnanosti v hospodarskych
sektorech. Pfesun z priméru do sekundéru a nasledné do terciéru byl po roce 1989 velmi
razantni. V primarnim sektoru se pocet zaméstnancti od roku 1993 do 2013 zmensil o 209
tisic a v sekundarnim dokonce o 236 tisic. Pokles obou sektort pln¢ absorboval sektor
terciarni, ktery vzrostl o piiblizng pal milionu pracujicich (CSU 2014). Cesky tézky
prumysl v poslednich desetiletich se odklonil k vyrobé spotfebniho zbozi. Bankrot
nékterych firem ceského primyslu postihl 1 nékteré subdodavatelské firmy, které se
nestihly pfizpsobit novym podminkam a dnes se tak podileji na vysokém poctu
brownfieldd (Ustav pro ekopolitiku 2019). Dal§im neméné dileZitym faktorem vzniku
brownfieldl je globalizace. Ta podnitila podniky a firmy, aby se prest¢hovaly do jiné
zemé, ktera disponuje levnéj$i pracovni silou. Po téchto firmach pak zbydou opusténé

vyrobni haly a zvy$ena nezaméstnanost (Stastny 2013).

Béhem transformace ekonomického a socialniho systému v Cesku doslo k vyrazné
diferenciaci regiond, respektive k zvétSovani meziregiondlnich rozdilii. Recese se dotkla
piedev§im venkovskych zemédélskych, panevnich a primyslovych regiont, které se

vénovaly jednostranné &innosti. Jedna se o oblasti Ostravska, Ustecka &i Jesenicka. Tyto
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regiony s velkym poctem velkych podnikd pak nebyly pfipraveny na nové oteviené

zapadni trhy (Stiblrkova 2007).

Proces socioekonomickych zmén postihl i mésto SuSice, a proto se v diplomové praci

bude zkoumat, jakym zptsobem ovlivnila transformace vznik brownfields.

2.3.3 Regenerace brownfields

Slovo regeneration se zacalo pouzivat jiz v 70. letech 20. stoleti ve Velké Britanii a
oznacoval proces obnovy budov a pozemku. DalSi zemé pak pojem pozdé€ji zacaly
pouzivat také, aviak v Ceské republice se nejdiive pouZival termin rekonverze, ktery mél
ovsem obdobny vyklad (Dolezalova 2015). Kapitalistické zemé se s problematikou
regenerace brownfieldi potykaly mnohem diive nez zem¢ postsocialistické, protoze se
v postsocialistickém prostoru zacaly objevovat brownfieldy az po kolapsu velkych
ekonomickych subjektt po roce 1990 (Frantal a kol. 2015). Od té doby si Ceské republika
zaCala uvédomovat zdvaznost problematiky brownfields a zacala vytvaret strategie na
obnovu brownfields, které se promitly i do rezortnich politik. Politiky pak nastavuji
financni, legislativni a institucionalni a organiza¢ni ramce, kterymi se aktéfi regenerace

fidi. Tyto politiky jsou pak podle Dolezalové (2015) ovlivnény faktory:

e Evropska integrace a legislativa
o Konference v Riu 1992 a téma udrzitelného rozvoje
o Listina lidskych prav a svobod
o princip ,,znecist'ovatel plati*
o ochrana hospodaiské soutéze
o EU kohezni politika a dotacni programy
e Reformy vefejné spravy:
o decentralizace
o role mistnich samosprav
o outsorcing veiejnych sluzeb

o rozsifeni metod spoluprace vetejného a soukromého sektoru

Dale Dolezalova (2015) pfipousti existenci dalSich vyznamnych faktord, které se
mohou projevit vrychlosti a pribé¢hu regeneraci brownfield, nicméné nejvice

vyzdvihuje roli investic z vefejného a soukromého sektoru. V soucasnosti vSak pievazuje
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finan¢ni pomoc od privatnich zdrojl nad vetejnymi. Frantal a kol. (2015) vytvofil seznam
faktorti, které maji vliv na regeneraci brownfields (viz tabulka 4), kde 0 znamena zadny

vliv a 10 silny vliv.

vvvvvv

Faktor Primérné
skore
Majetkové vztahy 8,7
Naklady na regeneraci 8,5
Ekologické bifemeno na stavenisti 7,8
Konkrétni lokalizace 7,6
Dopravni spojeni 7,6
Projekt budouciho pouziti 7,5
Cena pozemku a nemovitosti 7.5
Infrastrukturni sité 7.2
Dostupnost finan¢nich pobidek 7,2
Hranice ochrany krajiny 7,1
Atraktivita lokality 6,8
Mistni zapojeni a spoluprace 6,5
Misto marketing 6,5
Obecna lokalizace 6,5
Ekonomicky status lokality 6,3

Zdroj: Frantal a kol. (2015)

Uspé&sna regenerace brownfields mize mit podle Lange a McNeil (2004) pozitivni
vliv na ekonomicky rozvoj, zivotni prostfedi a na kvalitu zivota na daném mist¢, nicméné
tvrdi, Ze neni jasné, jak definovat GspéSnou regeneraci. Dale pisi, ze pfinosy rozvoje
brownfields jsou kvalitné zdokumentovany, ale mnohem vice literatury spiSe zkouma
piipadové studie jednotlivych brownfields. Autofi ve vyzkumu, jaké atributy maji vliv na
uspesnou revitalizaci brownfields, dosli k zavéru, Ze uspésnost zalezi predevsim na dvou
faktorech. Prvnim faktorem jsou investi¢ni naklady, do kterych spada minimalizace Casu,
nakladii na vyvoj, ndkladl na infrastrukturu, ndkladi na dopravu a nakladi na sanaci
zivotniho prostfedi. Druhym faktorem je ekonomicky uzitek tzn. maximalizace plochy
podporujici vznik pracovnich mist, snizeni vyznamu maximalizace rozvoje komerc¢nich,
prumyslovych a kancelarskych prostor. I kdyz jsou tyto dva faktory stézejni pro usp€snou
regeneraci brownfields, nemélo by se zapominat na bankovni instituce, politickou
podporu a finan¢ni nabidky. A naopak by zivotni prostiedi nemélo byt stiedem zajmu
celé revitalizace. Obdobné se vyjadiuji 1 Frantdl a kol. (2013), ktefi tvrdi, Ze
u brownfieldii vyskytujicich se v atraktivnim prostiedi neni piekazkou obnovy piedchozi

vyuZiti ani uroven kontaminace uzemi.

29



V mnoha zemich se zdkladem méstské politiky stala obnova brownfields, jelikoz
jejich existence brani hospodaiské konkurenceschopnosti. Autofi Dixon, Otsuka,
Hirokazu (2011) zkoumali revitalizace brownfields v Japonsku a v Anglii, respektive
piekazky regenerace a faktory, které vedou k uspé$né revitalizaci. Ve svém vyzkumu

identifikovali sedm c¢initelt, které vedou ke zdarné obnove:

e udrzitelny trh

e dlouhodoba vize — nehledét na trzni cykly

e silna znacka projektu — silny branding

e recese jako pfilezitost — cena nemovitosti je na minimu

e dulezitost infrastruktury — budovani socialniho kapitalu

e silné partnerstvi — mezi vefejnym a soukromym sektorem

e rozsahlost projektu — velké métitko

Existuje nékolik bariér a faktort, které miizou ovlivnit revitalizaci brownfieldu, avsak
jejich regenerace piinasi do regionti n€kolik pozitiv v ekonomické i socialni oblasti.

Generuji se pracovni mista, stoupa konkurenceschopnost regionu, omezuje se stavba na

»zelené louce™, zvysuje se kvalita zivota atp. (Rydvalova, Zizka 2006).

Vyse uvedené faktory a Cinitele, které ovliviiuji zdarnou regeneraci brownfields,
budou konfrontovany s revitalizaci brownfields v SuSici a bude zkouméano, jakym

zpiisobem ovlivituji samotné revitalizace.

2.3.4 Brownfields x greenfields

Problematika brownfields je ¢asto spojend i s pojmem greenfields. Greenfields je svou
podstatou opakem slova brownfields. Ustav pro ekopolitiku tento vyraz definuje jako:
»Pojmem ,greenfields®, resp. ,,greenfield sites” oznacujeme pozemky a volné plochy
mimo kompaktné zastavénd izemi mést ptivodné ur¢ené k zemédelskému, lesnickému a
rekrea¢nimu vyuzivani, které byly zménou tizemné¢ planovaci dokumentace definovany
jako rozvojové lokality urcené k reziden¢ni, komercni nebo priimyslové zastavbé. Po
zméné funkce dochézi k jejich vybaveni dopravni a technickou infrastrukturou s vyuzitim
soukromych ¢i vetejnych rozpocta. Takto ptipravené plochy jsou postupné zastavovany

(Ustav pro ekopolitiku 2019).
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Nejvétsim problémem brownfields je skutecnost, Ze investofi upfednostiiuji vystavbu
na zelené louce. Revitalizace brownfields je totiz komplikovangjsi. Je to dano faktory

jako je ekologickd zatéz uzemi, nevyreSené majetkopravni vztahy, Spatnd image atp.

v

vvvvvv

piipadi se nemusi délat zmény v izemnim planu. Bohuzel se na tyto vyhody neklade
diiraz, a i proto se rad&ji stavi na zelené louce. (Rydvalova, Zizka 2006). V tabulce 5 jsou

uvedeny vyhody a nevyhody brownfields a greenfields.

Tabulka 5: Vyhody a nevyhody brownfields a greenfields

Kritérium Greenfields Brownfields
Skuteénost | Hodnoceni| SkuteCnost | Hodnoceni
Vlastnictvi nékolika subjekti Vétsinou - Vétsinou ne +
ano

Zména izemniho planu Ano - Vétsinou ne +

Nutnost napojeni na Ano - Ne (nékdy +

technickou infrastrukturu posileni)

Nutnost dopravniho napojeni Ano - Ne (nékdy +
opravy)

ZhorSeni Zivotniho prostiedi Ano - Ne +

(vytraceni krajiny)

Potieba sanace ekologickych Ne + Nékdy ano -

zatézi

Demolice stavajicich objekta Ne + Vétsinou -

ano

Zdroj: Rydvalova, Zizka 2006.

2.4 AKktéri zapojeni do regenerace

Dilezitou slozkou samotné regenerace jsou zainteresovani aktéfi, kteii se svym pristupem
mohou zasadné promitnout do revitalizace brownfields. McQuaid (2000) ve své praci
piSe, Ze hlavni faktorem uspésné obnovy je partnerstvi aktér na nékolika Grovnich. Je to

spoluprace mezi Evropskou unii a ¢lenskymi staty, tak i mezi statni sférou, samospravou,
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soukromym sektorem, neziskovou organizaci, mistni komunitou atp. Samotné partnerstvi
je stézejni, jelikoz ma kazdy jiné kompetence, rtizné motivace, strategie a zdroje. Velmi
rozsiteny princip kooperace aktéru je ,,Public Private Partnership®, ktery bude popsan
v kapitole 2.5. V dalSich kapitolach bude pfiibliZzeno, jakym zptisobem jednotlivi aktéfi
piistupuji k revitalizaci brownfields, a jakym zplisobem ji ovliviiuji. Na obrazku 2 jsou

vidét riznorodi aktéfi vstupujici do obnovy v Praze.
Obrazek 2: Aktéri vstupujici do revitalizace brownfields

EKONOMICKY SEKTOR

firmy prov

adgjici

udrZitelny
rozvoj
brownfields

Zdroj: www.Arnika.org

2.4.1 Statni sprava, samosprava

Vv

a statni spravou, respektive jejimi usttednimi organy, jako jsou Ministerstvo pro mistni
rozvoj (MMR CR), Ministerstvo Zivotniho prostiedi (MZP) a Ministerstvo obchodu a
primyslu (MPO). Statni sprdva pomoci ministerstev zabezpe€uje legislativni ramec,
vytvaii narodni strategie a nastavuje zdkladni néstroje vedouci k revitalizaci. Pravé

Ministerstvo pro mistni rozvoj ma na starosti regionalni politiku statu a financovani
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regionll. ,,Tento resort md rovnéz zajiStovat informacni metodickou pomoc vysSim
izemnim samospravnym celkiim, méstim, obcim a jejich sdruzenim“ (Ustav pro
ekopolitiku 2003, s. 21). Pod jeho gesci spada i problematika izemniho planovani a
strategického planovani, kterd se promitad do regiondlniho prostoru. Tyto rozvojové
dokumenty zasadné¢ ovlivituji rozvoj mést a obci. Ministerstvo Zivotniho prostredi dohlizi
na ochranu ptirody a krajiny. Jeji instituce Agentura ochrany a piirody, Ceska inspekce
zivotniho prostiedi a jiné zjist'uji, kde jsou staré ekologické zatéze, a doporucuji obcim
potiebna opatfeni. Dilezité je i Ministerstvo prumyslu a obchodu, které se nejcastéji spolu
s obcemi podili na feSeni starych primyslovych zon a pfipravuje je na nové vyuziti. MPO

mimo jiné ziizuje i CzechInvest (Ustav pro ekopolitiku 2003).

Statni sprava a samosprava by mély spolupracovat na vytvafeni strategie rozvoje a
usnadnit vstup soukromého investora, protoze se v povétSingé pripadi revitalizace
brownfields bez soukromého investora neda uskutecnit. DalSim tkolem vefejné spravy
je, aby brala zfetel na trvale udrzitelny rozvoj, preferovala hospodarné a obecné prospésné
programy, a to i kdyby méla investorovi omezit jeho komeréni ¢innost. Na Grovni obce
se Ucastni regenerace mestské zastupitelstvo a odbor izemniho planovani Gfadu mésta.
Tyto organy pracuji s problematikou vyuziti jednotlivych pozemkd, respektive schvaluji
uzemni plan (Stibarkova 2007). I kdyz v feSeni brownfields drzi nejsilngjsi vliv statni
sprava, za samotnou revitalizaci je zodpoveédna obec a podle Jackson (2005, s. 11) by

méla pristoupit k témto kroktim (viz obrazek 3):

e Zvazit problém a zjistit jeho velikost.

e Zainteresovat vefejnost na piipravé znovuvyuZiti.

e Marketing a propagaci znovuvyuZiti.

e Koordinovat priority s nastroji izemniho planovani.

e Iniciovat ¢i umoznit scelovani majetkovych zajmi.

e Iniciovat identifikaci a ptipadné odstranéni ekologickych zatézi.
e Zamezit vytvoreni dalSich brownfields.

e Smc¢fovat co nejvice rozvoje do brownfields.
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Obrazek 3: Faktory uspéchu pri regeneraci brownfields
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Zdroj: Dixon, Otsuka, Hirokazu (2011)

2.4.2 Neziskové organizace, verejnost

V Cesku neziskové organizace hraji diileZitou spoleéenskou roli, kdy se ob&ané pokousi
prosadit svllj zajem. Podle RakuSanové (2003, s. 1) ,,hraji v modernich demokraciich

nezastupitelnou roli, a to:

1. participativni - obcCané¢ se prostfednictvim sdruzovani v neziskovych
organizacich snazi vyjadiovat své spole¢né zajmy a pozadavky; sdruzuji se s cilem fesit

své spolecné problémy;

2. servisni - neziskové organizace poskytuji sluzby zejména pro takové skupiny

lidi, které své potieby nemohou uspokojit jinde;

3. utvatfeni nazorové plurality - rizné marginalizované skupiny spolecnosti mohou
také prostiednictvim sdruzovani v neziskovych organizacich vyjadifovat své zajmy a
potieby*.

Dale se neziskové organizace déli podle vetejného prospéchu. Prvnim typem jsou
organizace, které pfindsi prospéch svym clenim a podporuji jejich zajmy. Jsou to
naptiklad rizné sportovni, cirkevni, ¢i narodnostni organizace. Dal$im typem jsou
organizace, které piindsi prospéch vefejnosti a pomdhaji tfetim osobam. Takovéto
organizace jsou statem vétSinou podporovany a zvyhodnovany (Rakusanova 2003). ,,Na

rozdil od vetejné sféry jsou jednotlivi aktéfi neziskového sektoru uzeji vyprofilovani a na
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rozdil od soukromé sféry neni jejich cilovou funkci zisk ve finanénim vyjadieni, ale ptimé

dosazeni uzitku® (Binek a kol. 2009, s. 42).

Zékladnim a podstatnym faktorem regenerace mést je podle Bevilacqua, Calabro a
Maione (2013) role vetejnosti. Autofi pisi, Ze mira participace vefejnosti a angazovanosti
na realizaci obnovy meést je kliCova. Zapojeni komunit do planovani novych projekti
znamena pro mésto zaruku spole¢ného feSeni problémi, a tim dochédzi k vyhovéni potieb
a preferenci vefejnosti. Je tfeba ale zdiraznit, Ze se vetejnost nemusi vzdy shodnout na
stejnych cilech. Naptiklad Falleth a Hansen (2011) ve svém ¢lanku popisuji, Ze je prave
vetfejnost nejslabsim Clankem z aktérti planovani, jelikoz nemusi mit takové znalosti
o problematice oproti ostatnim aktériim. AvSak Petfikova a kol. (2012) piSe, Ze ucast
vefejnosti na obnové brownfields miiZze pfispét ke kvalité uspéchu revitalizace, a to jak
z kratkodobych projektovych cill, tak 1 z dlouhodobé udrzitelnosti projektii. Déle tvrdi,
7e nazory vetejnosti mohou ovlivnit cely proces, piispét svym pohledem na feSeni obnovy

a nalézt feseni, které bude piinosné pro vSechny.

2.4.3 Vlastnici brownfields

Vlastnictvi pozemki brownfields je velmi dillezitym aspektem regenerace a v nékterych
ptipadech mtize byt zcela klicovou zatézi. Dolezalova a Vejvoda (2008) uvadi, ze 70 %
brownfieldl je v soukromém vlastnictvi, zhruba 20 % ve vetfejném vlastnictvi a zbylych
10 % ve vlastnictvim smiSeném (viz graf 2). Dale poukazuji, Ze vice neZ jednoho
vlastnika ma pfiblizné€ Ctvrtina. Vlastnictvi vSak podle autort nic nenapovida o tom, jestli
se revitalizace bude realizovat ¢i nikoli, a pfedstava, ze vetejné vlastnictvi je vyhodnéjsi,
je Casto mylna. ,,Nemovitosti ve vefejném vlastnictvi jsou spojeny se slozitymi pievody,
viz naptiklad zdlouhavé pfevody armadniho majetku, anebo je vetfejné instituce, zejména
obce, drzi déle v rezervé v o¢ekavani investicni piilezitosti* (Dolezalova, Vejvoda 2008,
s. 14). Jako zajimavost autofi uvadéji, ze velké firmy, které vznikly po privatizaci, jsou
nejméng aktivni v procesu regenerace. Naopak nejaktivnéjsi jsou malé a stfedni podniky
a predevsim podnikatelé, ktefi se nemovitostmi Zivi, tzn realitni kancelare ¢i developefi.
I kdyz vlastnictvi nehraje takovou roli, mize se stat, ze se vlastnici o majetek pfili§
nestaraji a oblast musi byt asanovana. V situaci, ze vlastnik brani samotné regeneraci
brownfields, nemulze stat majetek vyvlastnit, jak tomu v zdpadoevropskych zemich byva,

coz zpozd'uje cely proces regenerace (Dolezalova, Vejvoda 2008).
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Graf €. 2: Brownfields podle viastnictvi
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2.4.4 Investori

Proces regenerace je financné velmi ndro¢ny, proto jsou investofi a majitelé pozemku
klicovi aktéti, vzdyt pravé od developerii pochazeji prostiedky na realizaci revitalizace.
Vzhledem k tomu, Ze investice do nemovitosti nejsou rychle likvidni, maji investofi
vysokou miru nejistoty, kterd se odviji 1 od proménlivosti trhu. Developer tak véii
v ndvratnost své investice a zhodnoceni kapitalu. Hlavni faktor pro vstup investora do
revitalizaci je oCekavany vysoky vynos. Dalsi faktory jsou dostupnost informaci,
kapitalové omezeni a trzni trendy, které maji zdsadni vyznam pro zapojeni do regenerace.
Z pohledu autora je dilezita i velikost investora, kdy mensi investofi maji tu vyhodu, Ze
znaji mistni trh a jsou v kontaktu s mistnimi organizacemi a organy (Nappi-Choulet
2006). Avsak Adair a kol. (2000) tvrdi, ze pfildkani investic a financi do mést a obci
pfedstavuje obzvlastni obtize a je Casto zavislé na silném zavazku vefejného sektoru
prostfednictvim zvlastnich pobidek nebo jinych mechanismi, které poskytuji podminky
pro podporu c¢innosti soukromého sektoru. Nicméné takovychto pobidek developeti
vyuzivaji jen ziidka, jelikoz jsou slozité a Casove zdlouhavé. I kdyz je ptilakani investora
velmi slozité, tak pro nékteré je to jedina volba, jak se dostat k vyhodnym pozemkim
pfimo ve stfedu mésta. ,,Po takovychto brownfields je poptavka a hrozi jim niZsi riziko
neuspéchu na trhu, coz vlastné piekonava ostatni rizika. V mén¢ atraktivnich lokalitach a
s velkymi zatézemi obvykle potfebuji podporu vetejného sektoru.* (Sykorova 2009, s.
21).

36



2.5 Public Private Partnership (PPP)

Jednou z mozZnosti spoluprdce mezi vefejnym a soukromym sektorem je tzv. Public
Private Partnership (PPP). Tento koncept je ve svétovém kontextu velmi rozsifen a
existuje ne¢kolik definic. Naptiklad Bovaird (2004) chape toto partnerstvi jako spolecny
zavazek na projektech mezi vefejnym sektorem a soukromou organizaci. Podobné
definuje PPP i Osborne (2000) jako partnerstvi, které zahrnuje smluvni ujednéni, aliance,
dohody o spolupraci a spolecné aktivity pouzivané pii tvorbé politiky, programové
podpofe a poskytovani vladnich programti a sluzeb. Navzdory rozsdhlym a dlouhodobym
kritikdm se popularita tohoto konceptu na celém svété zvysuje. Bovaird (2004, s. 202)

uvadi nékolik zékladnich typii partnerstvi

e Sektorova zakladna — partnerstvi s organizacemi tietiho sektoru a sdruzenimi
obcanské spolecnosti se soukromym podnikanim, a to jak s podnikanim, tak
s tietim sektorem.

e Vztahova zékladna — sitova sit, spoluprace, sdileni moci, smluvni.

o Ekonomicka zakladna — partnerstvi na strané nabidky, poptavky nebo smiSené
poptavky / nabidky.

e Oblast politiky — politické cile partnerstvi (napf. podpora ekonomické
produktivity, posileni postaveni klienti a znevyhodnénych osob, feSeni socidlniho
zaClenovani).

e Oblast ptisobnosti — vertikalni, horizontalni a smiSené partnerstvi‘.

Jednotlivé typy partnerstvi maji svou racionalni hodnotu, obohacuje oba partnery, ale
v nékterych situacich mize byt partnerstvi nezadouci. Napftiklad fiskalni problémy statu
vedou k nutnému partnerstvi se soukromym sektorem. Partnerstvi tedy neni zalozeno na
vzajemném respektu, coz mize vést k velkym problémim. Nicméné dobrym vyuZitim
konceptu PPP se mohou wvyuzit silné stranky vefejného (socidlni spravedlnost,
odpovédnost vefejnosti) a soukromého sektoru (inovativnost, manazerské dovednosti,
technické znalosti) (Roehrich a kol. 2014). V diplomové praci bude feSeno, jestli existuji
partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem, ktera vedou k uspéSnym revitalizacim
brownfields. Obrazek ¢. 4 vystihuje miru uspéchu regenerace mést spojenou s PPP a

ucasti vefejnosti.
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Obrazek 4: Regenerace mésta
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2.6 Governance

Regenerace a rozvoj mésta ovlivitovan predevsim méstkou spravou a formou fizeni,
protoze dobra sprava miize pozitivn€ ovlivnit rozkvét mésta. Ve svém clanku Harpham a
Boateng (1997) pisi, Ze pojem Governance pojednava o konceptu spravy jako o procesu
interakce mezi vefejnym sektorem, riznymi aktéry a obc¢anskou spolecnosti. Kooperace
by méla byt v souladu s vytyCenymi cili, které si aktéfi s méstskou spravou urci, nicméné
méstska sprava je v tomto ohledu zakotvena v nesCetnych socialnich, ekonomickych,
historickych a politickych faktorech. Existuji rizné modely méstské spravy, které
popisuji rizné systémy hodnot, cile, normy a praktiky. Naptiklad Pierre (1999) navrhl
Ctyfi zakladni modely spravy mést, které vykazuji vlastni zplisob fizeni s ohledem na
ucastniky, nastroje, cile a vysledky. Jsou to modely rozvojové, manazerské, korporativni
a socialni péce. Pro ucely této prace bude rozebran rozvojovy model méstské spravy,
ktery je charakterizovan uzkou interakci soukromého a vefejného sektoru. Jde tedy
o hledani shody na spole¢nych zajmech hospodarského riistu mezi radnici a podnikateli.
Podle autora je dulezité, jestli je vedeni mésta politicky pravicoveé, nebo levicove
orientovano. Napiiklad levicovi politici argumentuji, Ze piilis uzka spoluprace privileguje
postaveni soukromého kapitalu v méstské politice. Cilem tohoto modelu je hospodarsky
rust, ktery by mél byt v idealnim ptipad¢ dlouhodoby a trvaly. Na rastu se podili nékolik
nastroji — od izemniho planovani, mobilizovani zdroju z regionalnich a narodnich zdrojt

po rozvoj infrastruktury. Neméné dilezitym nastrojem je i vytvafeni dobrého image
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samotného mésta, kterd mize pfitdhnout investice. Autor zde zdiraziiuje kli¢ovy vyznam

institucionalizovaného partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem.
2.7 Planovani a jeho nastroje

Pfi regeneraci starych nevyuzitych budov a pozemku se Casto uplatituje tizemni plan a
strategicky plan. Takovéto plany jsou pak vytvaieny pro tizemi obce a dale na vétSich

uzemnich celcich.

Uzemni planovani je jasné stanovené ve stavenim zakoné &. 183/2006 Sb. (§ 18)
jehoz hlavnim cilem je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj tzemi,
které je v souladu s hospodaiskym rozvojem, zivotnim prostfedim, soudrznosti obyvatel,
respektive uspokojeni potieb sou¢asné generace. ,,Uzemni plan v souvislostech a
podrobnostech tizemi obce zptesiiuje a rozviji cile a ukoly uzemniho planovani v souladu
se zasadami izemniho rozvoje kraje a s politikou uzemniho rozvoje* (183/2006 Sb., §
43). Dal8im dualezitym cilem je koordinace soukromych a vefejnych zdmérti zmén
v izemi vystavbu a jiné innosti, které ma vliv na rozvoj uzemi. ,,Uzemni planovani ma
jako jediny komplexni rozvojovy nastroj regulatorni charakter, tedy umoziuje obcim a
krajim formou schvaleni dokumentu — izemniho planu definovat podminky dalsiho
uzemniho rozvoje (Perlin 2010, s. 14). Obdobn¢ popisuje uzemni plan i Balej a Raska
(2012). Podle téchto autorii izemni planovani mé za ukol regulovat a usmérniovat
usporadani objektli v izemi obce, ¢i regionu. Nicméné zakladem tizemniho planovani je

dohoda na budoucim rozvoji izemi mezi jeho aktéry viz obrazek 5 (Kubes, Perlin 1998).

Obrazek 5: Schéma vuzemniho planu jako dohody aktéri

Obec

Statni sprava Verejnost, investori

Zdroj: Perlin 2010
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V souvislosti s problematikou regenerace brownfields je pro rozvoj mést velmi
dalezitym nastrojem strategicky plan. ,,Sméfuje k nalezeni rovnovahy mezi rozvojem
meésta a jeho ekonomickou prosperitou a ochranou kulturnich a pfirodnich hodnot*
(Sykorova 2009, s. 105). Vytvari strategické vize, jejichz pfedpokladem je navrh
budouciho rozvoje a propagace spoleénych aktivit. Dle Rehofe (2010, s. 35) ma
strategicky plan plnit tyto ukoly:

e ,.Definovat spole¢né zajmy obce, jejich obyvatel a podnikatelskych subjekti.

e Definovat pfedpoklady realizace téchto z4jml vcetné zajisténi zdroji jejich
financovani, optimalizovat podminky pro zivot a podnikani v obci.

e Koordinovat vynakladani veiejnych investic, definovat dlouhodobé zaméry
politiky obce, posilovat sounalezitost a odpoveédnost za rozvoj obce u obyvatel a

podnikatelii*.

Pti vytvéafeni strategického plénu je téz klicova spoluprace mezi soukromym
sektorem, vetejnym sektorem a ostatnimi institucemi. Spoluprace umozni najit spolecné
zajmy a cile, které mizou vést k ekonomickému, izemnimu a socidlnimu rozvoji. Vznik
strategického planu obcim umoznuje Cerpani dotaci od Evropské unie prostfednictvim
opera¢nich programti (Rehoi 2010). Avsak strategické plany nejsou podle zakona
povinné, a proto vznikaji jen ve vétSich méstech a v menSich obcich zcela chybi.

(Sykorova 2009).
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3 Metodika

V diplomové praci byly pouzity dva zdroje dat a informaci. Prvnim zdrojem byly
polostrukturované rozhovory a druhym zdrojem informaci bylo dotaznikové Setieni.
Dalsi dopliujici zdroj je normativniho charakteru. Byly vyuzity dokumenty rozvoje
mésta (1zemni plan, strategicky plan mésta SuSice) a dal$i dokumenty, jako developerské

projekty atp. Dale jsem se 19.6. 2019 zGcastnil zastupitelstva mésta SuSice.

Prvnim dtlezitym zdrojem byly polostrukturované rozhovory s aktéry rozvoje, které
byly uskute¢nény na jaie 2019 od dubna do kvétna. Rozhovory byly provedeny s aktéry
vetejné sféry, neziskové sféry a s developery projektl. Pravé rozdilnost aktért je
klicovym faktorem pro pochopeni, zjakého uhlu se jednotlivy aktér na regeneraci
brownfieldl diva. Kazdy z nich ma rozdilné postoje a otazky byly poloZeny tak, aby bylo
zjisténo, jestli dochazi ke spolupraci, ¢i naopak. Dale byly rozhovory postaveny na
otazkach, jakym zplsobem budou pozemky a budovy vyuzity, aby byl zfetelny jejich
budouci vyvoj.

Struktura otazek byla odlisna podle jednotlivych aktérti izemniho rozvoje (neziskové
organizace, vefejna a soukroma sféra). Zastupcim soukromé sféry byly nejdiive polozeny
otazky ohledné vybéru lokality, konkrétniho vyuziti izemi a jeho mozného dopadu na
budouci rozvoj lokality. Dalsi otdzky, smeétujici k investoriim a developerim, byly
pokladany ohledné¢ komunikace a spoluprice s ostatnimi z(Castnénymi stranami.
Predstavitelé vefejné sféry odpovidali na otazky tykajici se mozného vyuziti pozemki a
budov, a jestli jsou v souladu s platnym tizemnim planem. Dalsi otazky byly sméfovany
k participaci mésta na projektech developerti a prezentaci projektd obCaniim mésta
Susice. Také byly polozeny otdzky, které se tykaly urovni spoluprace a komunikace
se soukromou sférou a neziskovou organizaci. Posledni dotazovani byly z fad neziskové
sféry. Zastupci spolku My ze SuSice odpovidali na otazky spojené s diivody vytvoieni
spolku a s aktivnim vystupovanim proti developerskym projektiim. Poskytli mi odpovédi
k argumentiim, pro¢ se snazi ovlivnit Uzemni rozvoj v SuSici. Dale nabidli nékolik
variant, pro¢ a jakym zpiisobem by se méla SuSice koncepcné rozvijet. V neposledni fadé
se predstavitelé spolku vyjadiovali na otazky spojené s mirou spoluprace a komunikace

s vefejnou sférou a nasledné s investory.

Respondenti byli vybrani podle zainteresovanosti do revitalizaci brownfields

v Susici. Ucastnici rozhovora tedy byli zvoleni na zaklad¢ prostudovani dokumentd a
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internetovych stranek tykajicich se dané problematiky. Respondenti (vetejnd, soukroma

sféra, neziskova organizace) byli kontaktovani telefonicky, emailem ¢i zpravou.

Rozhovora se ucastnilo celkem 9 aktéri. Bohuzel vlastnik pozemki arealu Solo
Susice SOLO MATHCES & FLAMES po konzultaci s pfedstavenstvem dospél k zavéru,
ze se k tématu nebude vyjadrovat, a to ani formou emailu. Délka rozhovori s respondenty
trvala piiblizn€ v rozmezi 0,5 — 1,5 hodin. Po uskute¢néni rozhovorti byla sdéleni aktérii
pfepséna do psané formy a nadale doslo k vyhodnoceni vypovédi respondentti. Nékteii
ucastnici dotaznikového Setfeni nabidli dokumenty a materialy k dané problematice a
jeden z respondenti umoznil prohlidku objektu, ktery se revitalizuje. VSichni dotdzani
aktéti (kromé SOLO MATHCES & FLAMES) byli sezndmeni s ucelem diplomové prace
a byli ochotni nabidnout své odpovédi. Kromé zastupce developerské firmy Accolade,
s.r.0. vSichni respondenti souhlasili s uvedenim jména v diplomové praci. Seznam aktéra

je vidét v tabulce €. 6.

Dal$im dulezitym zdrojem informaci bylo dotaznikové Setfeni, které bylo
uskuteénéno v obdobi 1.-20. kvétna. Setieni bylo zaméfeno piedeviim na zjisténi, jestli
jsou obcané dostate¢n¢ informovani o projektech spojenych s revitalizaci Solo SuSice,
respektive jestli mésto, spolek a investor informuje obCany. Dotaznikové Setfeni mélo téz
zjistit, jestli se obfané zajimaji o samotné regenerace brownfields, a jestli by uvitali

zamery investort (vystavba obchodniho centra a vystavba vyrobni haly).

Setfeni bylo uskutecnéno pomoci formuléie vytvofeného na internetovych strankach

www.vyplnto.cz. Formular byl vlozen na facebookovou skupinu ,,Susicané®, ktera ¢ita

celkem 4034 clenl. Z toho dotaznik vyplnilo 471 ¢lent skupiny. Dotaznik obsahoval
devét otazek (7 povinnych a 2 nepovinné). Povinné otazky byly navrzeny jako otdzky

uzaviené a nepovinné otazky jako oteviené.

Vyhodnoceni jednotlivych otazek jsou zobrazena v grafech.

Soucasti prace jsou mapové vystupy, které byly zpracovany v prostiedi softwaru ArcGIS

10 (ESRI). Byla pouzita databaze ArcCR 500 (ARCDATA PRAHA).
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Tabulka 6: Aktéri zapojeni do regenerace brownfields

Aktéri Subjekt Jméno Pozice
Mésto Susice Bc. Petr Mottl Starosta
Mésto SuSice Pavel Hais Radni
Yy . Me¢ésto Susice Kostohryzovéa Marie Oc’1b0r ,uz,emmho
Verejny sektor planovani
Reditelka muzea
Muzeum Sumavy Mgr. Zdenika Rezni¢kova | Sumavy, byvala
zastupitelka
Neziskova My ze SuSice, z. s. ?:ﬁga Ing. arch. Karel Predseda
organizace My ze SuSice, z. s. Martin Lorenc M.A. Clen
‘:‘i? Mond Classic spol. Mgr. Karel Smrha Jednatel
Soukromy g—
FUERTES T
sektor DEVELOPMENT, s.1-0. Ing. Zdenék Ptichystal Jednatel
Accolade, s.r.0. Nezverejnéno Zastupce
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4 SusSice

Meésto Susice se rozklada v Plzenském kraji ptiblizné 25 km jihovychodné od okresniho
meésta Klatovy (viz obrazek 6). Lezi na fece Otaveé ve Svatoborské vrchoving v nadmotské
vyice 465 m n. m. Dfive kralovské mésto je dnes nazyvano branou Sumavy, protoze se
nachazi v predhiifi Sumavy a je jednim z vychodisek do narodniho parku Sumava. Mésto
Susice k roku 2011 ¢italo 11 037 obyvatel a vroce 2003 se stalo obci s rozsifenou

pusobnosti (ORP) pro 30 obci.

Oblast Susicka byla v 5. stoleti osidlena Kelty a nédsledn¢ Slovany. Déle se oblast
rozvijela diky ryzovani zlata a Zlaté stezce. Mésto bylo zaloZeno Pfemyslem Otakarem
II. vroce 1273. Na ptikaz Jana Lucemburského bylo mésto v roce 1322 obehnano
hradbami a SuSice se stala hlavnim stfediskem suSického kraje. Pro SuSici byl vyznamny
rozmach femesel a obchodu v 16. stoleti, protoze se pro rozvoj podnikani SuSice svymi
ptirodnimi poméry nehodila (vycerpané nalezisté drahych kovii, $patna dostupnost dieva
a nemoznost zakladani rybnik®). Dalsi upadek piisel s tficetiletou valkou a postupné se
region stal nejchudsim koutem Cech. I budovani nové silniéni sité ponechalo region
Susicka stranou. Také rozsahla textilni vyroba v regionu byla utlumena kvili vznikajicim
manufakturdm v severnich Cechach. Mésto dosahlo nejvétsiho rozmachu az na konci 19.
stoleti, kdy se zde zacal rozvijet strojirensky a dievozpracujici priimysl. V té dob€ vznikla
1 véhlasna firma vyrab¢jici sirky Solo SuSice. V SusSici na zacatku 20. stoleti téz vznikly
veétsi tovarny napiiklad kozeluzna a vyroba obuvi Schwarzkopf a tovarna PAP na vyrobu
oballl z impregnovaného papiru. Dnes v SusSici ptsobi tii dominantni firmy — DOPLA
PAP (potravinaiské obaly), SOLODOOR (dvete a zarubn¢) a SPAK (kecupy) (mésto
Susice 2019).
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Obrazek 6: Poloha meésta SuSice

Legenda

& obce
silnice

|:| hranice okresu

Zdroj: ArcCR 500

4.1 Uzemni plan

Uzemni plan mésta Susice vznikl jiz vroce 1999, kdy mésto reagovalo na zménu
politického a ekonomického systému. Od té doby byl zménén izemni plan celkem tiikrat
a dilcich zmén bylo dohromady 21. Nového uzemniho planu se SuSice dockala v roce
2014, ktery byl spolufinancovan z prostiedkit Evropské unie. Tento uzemni plan z roku
2014 plati dodnes. Soucasti nového tzemniho planu je regulace rozvoje. Realizace
novych prodejnich ploch nad 1000 m? jiz ve mésté Susice neni mozna, protoze by mohla
ubrat na atraktivité¢ méstského centra. V uzemnim planu jsou zastavitelné plochy vétSinou
umistény na okrajich meésta, a to z divodu, ze v centru SuSice je jiz vétSina ploch zcela
zastavénych. Naopak plochy pro piestavbu jsou i v centru mésta, jsou reprezentovany

byvalou porodnici (funkce smiSend méstska), byvaly areal Solo (plocha smisSena
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méstskd). V Gzemnim planu jsou také vymezeny plochy brownfields, respektive

porodnice SuSice a Solo SuSice (mésto Susice 2019).

4.2 Strategicky plan

Meésto SusSice strategicky plan nevlastni a pro svilij rozvoj vyuzivd pouze Uzemni a
komunitni plan, respektive komunitni plan rozvoje socialnich sluzeb. Komunitni plan byl
v SuSici poprvé potizen pro obdobi 2012-2015 a navazal na néj dalsi, ktery byl sestaven
pro roky 2016-2018. Dnes jiz plati tfeti komunitni plan pro roky 2019-2021. Tento
dokument je zaméten predevsim na sttednédobé a kratkodobé cile a jeho zakladni ptinosy

jsou:

e Systém socialnich sluzeb odpovida potfebam

¢ Financ¢ni prostfedky jsou vynakladany efektivnéji

e Obec je vnimana jako partner

e Vefejnost 1épe piijima jednotlivé kroky i kone¢né rozhodnuti
e Spoluprace ptinasi lepsi moznosti feSeni

e Jasna a jednoznac¢na pravidla umoznuji srozumitelnost

4.3 Stabilita verejné spravy

Veiejnou spravu v Susici tvoii 21 zastupiteld a 7 radnich. Od vzniku samostatné Ceské
republiky se zastupitelstvo mésta skladalo z tradiénich stran (ODS, CSSD, KDU-CSL,
KSCM). Od roku 1998 se poprvé dostala do zastupitelstva netradiéni strana (Nezavisli) a
od té doby se v zastupitelstvu zacaly netradi¢ni strany objevovat pravidelné. Nicméné
nejvétsi podil mély strany ODS a CSSD. Od voleb v roce 2006 se vladnouci stranou stala
ODS v cele se starostou panem Mottlem, ktery je starostou dodnes. ODS se tedy stala
stabilni slozkou zastupitelstva a rady mésta Susice. Naopak CSSD, KDU-CSL a KSCM
se jiz na zastupitelstvu podili pouze jednim mandatem. Posty na zastupitelstvu ziskaly
nové strany. Po volbach v roce 2018 se v zastupitelstvu objevily v zastupitelstvu dvé nové
strany (Pirati, Nezavisli ze Susice). Slozeni zastupitelstva

v Susici po volbach v roce 2018:

e ODS 7 zastupitelli z toho 3 radni, v pfedchozim obdobi 7 zastupiteld
e Ano 3 zastupitele z toho 2 radni, v pfedchozim obdobi 2 zastupitele
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Pirati 3 zastupitele z toho 2 radni, v pfedchozim obdobi 0 zastupiteld
Susicti 2 zastupitele, v pfedchozim obdobi 3 zastupitele

Nezavisli ze SuSice 2 zastupitele, v predchozim obdobi 0 zastupitelii
CSSD 1 zastupitel, v piedchozim obdobi 4 zastupitele

KDU-CSL 1 zastupitel, v pfedchozim obdobi 1 zastupitel

KSCM 1 zastupitel, v piedchozim obdobi 2 zastupitele

Rozumni 1 zastupitel, v pfedchozim obdobi 1 zastupitel
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5 Solo SuSice

Lokalita byvalé sirkarny Solo Susice se Obrazek 7: Poloha byvalé sirkarny Solo
nachazi na severovychodni strané mésta
Susice. Jihovychodni hranici aredlu tvofi

silnice druh¢ tfidy vedouci na Horazdovice a =~

jihozapadni hranici vytvaii silnice druhé tfidy,
ktera vede do okresntho mésta Klatovy. S

Rozloha celého arealu Solo SuSice ¢&ita

q
P &
sy,

piiblizné 30 hektart. >

,,Po Cesich je doma vzdycky maly sled, ) , o
Zdroj: mapy.cz, vlastni zpracovani

ale vSude jinde napliiuji svét:

muzikanty, jezdce, harfenice,

oufedniky, sirky ze SuSice

najdes vSude hned* (Borovsky 2006, s. 10).

JiZ v roce 1854 psal Karel Havlicek Borovsky o véhlasnych sirkach ze Susice, které
se proslavily po celém svété. Zacatek vyroby sirek saha k roku 1839, kdy truhlar Vojtéch
Scheinost se svoji manzelkou Marii roz. Urbancovou vyrobili prvni sirky v SuSici.
Zatimco Scheinost znal technickou stranku vyroby sirek, Urbancova znala recept na
vyrobu hoflavé hlavicky. Tyto védomosti, které si odnesli do rodné SuSice, nabyli ve
Vidni u vyrobce sirek pana Romera. Od t¢ doby se z mal¢é dilnicky postupné stala velka
firma vyrabégjici n€kolik miliont sirek za den. Naptiklad v roce 1980 SOLO SusSice
vyrobilo okolo 100 milionti zapalek za pouhy jeden den (Sumava 2003). Rozsifovani
vyroby a modernizace dale pokracovala az do roku 2008, kdy byla vyroba a stroje
piesunuty do Indie. Témét 170letd tradice vyroby sirek v SuSici byla timto ukon¢ena. Na
obrazku €. 8 je vidét tovarna ve své nejveétsi slave (mésto Susice 2019). Ze Solo SuSice
se stal primyslovy brownfield, a to z diivodu socioekonomickych zmén v Cesku, stejné
tak jako vétsina primyslovych brownfields (Cernik 2010). Socioekonomické zmény jsou
uzce vazany na globalizaci, respektive na pfesun vyroby do jiné zemé s levnéjsi pracovni
silou (Stastny 2013). I vyroba sirek se prestéhovala do zemé s levngjsi pracovni silou,
respektive do Indie. I kdyz se Solo Susice nenachdzi v databazi Czechinvest, tak odpovida

jeho definici brownfields. Nicméné c¢ast Solo SuSice je uvedena v Regionalnim
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informac¢nim servisu jako rozvojovd plocha (Regiondlni informacni servis 2019).
V soucasné dob¢ jsou na misté aredlu Solo SuSice planovany dva projekty. Jedna se
o vystavbu obchodniho centra a nové vyrobni haly na vyrobu a kompletovani komponent
pro automobilovy primysl. Tyto dva projekty budou analyzovany v nasledujicich

kapitolach. Detailni chronologie hlavnich udélosti vyroby sirek je vidét v ptiloze €. 4.

Obrazek 8: Solo Susice kolem roku 1930

Zdroj: Meésto Susice

A — Administrativni budova spole¢nosti s domkem vlevo.

B — ,,Hoblirna* —objekt impregnace, suseni a kone¢né upravy ,,dratu* — zapalkovych
drivek.

C — Ptvodni tovarni kotelna

D — Vyrobni objekty vyroby zapalek — ,,Stara budova“.

E — Vyrobni objekty vyroby zapalek — ,,Svédské*.

F — Vyrobni objekty vyroby zapalek — ,,Panské®.

G — Vyrobni objekty vyroby diivek ,,Louparna®.

H — Vyrobni objekty vyroby kartonaze* Nova krabickarna®.

[ — Vyrobni objekty vyroby zépalek — ,,Bednarna“.
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Obrazek 9: Uzemni plan Susice, detail pripadového iizemi, vyuziti ploch

i vefejna vybavenost (OV)
FAAAN

@S komeréni vybavenost (OK)

----- smiSené obytné — méstské (SM)
smiS. obytné — venkovské (SV)
bydleni — hromadné (BH)

@ bydleni — individualni (BI)

AAAAAA dopravni infrastruktury (DS)
pram. vyroba a sklady (VL)
drobna vyroba (VD)

vodni plochy (W)

RO/ %, Y
Zdroj: Uzemni plan mésta Susice

Prevazna Cast byvalého arealu Solo SuSice je uréena pro primyslovou vyrobu a
skladovani. Pravé v tomto tzemi je naplanovéan projekt vystavby montazni haly. Dalsi
relativné velké uzemi je urceno jako plocha smiSend obytnd — méstskd a zde je
naplanovana vystavba nového obchodniho centra. Zbyla Cast areélu je jiz vyuzivana pro

obchodni domy (Tesco, Lidl, AAA) a je oznacena jako komercni vybavenost (OK).
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5.1 Developersky projekt - Obchodni centrum

Developersky projekt obchodniho centra (OC) firmy Fuertes Development byl
piedstaven 20. tnora 2012, kdy jej projednala rada mésta Susice. Od té doby se z tohoto
projektu stala kauza, ktera je dodnes nevyiesena. Snaha o vystavbu OC byla podmétem
pro zalozeni spolku My ze Susice, ktery v roce 2013 vytvofil petici proti vystavbé OC.
Projekt OC je umistén mezi ¢tyfmi ndkupnimi domy: Albert, Lidl, Tesco, Penny Market
(viz obrazek 10). OC ma stit na misté budov Sola SuSice, které jsou dnes ve velmi
Spatném stavu (viz obrazek 11). Investor zde chtél postavil velké obchodni centrum
s Kauflandem o rozloze 7 hektarti (viz obrazek 12). Tento zamér ovSem narazil na
regulativ v novém uzemnim planu, ktery vznikl v roce 2014. Regulativ omezuje vystavbu
obchodnich ploch na 1000 m?. Ze strany developera i vlastnika nemovitosti byla podéna
zaloba na suSicky uzemni plan, respektive na jeho omezujici regulativ. Ta vSak byla soudy
zamitnuta a méstu byla potvrzena spravnost rozhodovani. Investor reagoval na novy
regulativ zménou projektu, ktery jiz neobsahoval obchodni dim Kaufland. Projekt nové
obsahuje dva retailové objekty a dva bytové domy (viz ptiloha 7). Nicmén¢ retailové
objekty opét nespliiuji omezeni dané v izemnim planu. Proto investor zazadal o zménu
uzemniho planu mésta SuSice. Pro pochopeni celého projektu a ,,kauzy* OC zde bude

vypsana chronologie udalosti, kterou mi poskytl spolek My ze SusSice.

Obrazek 10: Umisteni OC

Zdroj: mapy.cz, vlastni zpracovani

51



Obrazek 11: Zpustoseny stav budov Sola Susice

Zdroj: Autor

Obrazek 12: Navrh OC na misté byvale sirkarny v Susici

Zdroj: www.stavbaweb.cz

e 4ifjna 2012 vySel na www strankach iDnes ¢lanek ,,V SuSici ma byt Sesty
supermarket. Hrozi v8ak, Ze zni¢i drobné kramky*, a tim se obané mésta poprvé

dozveédéli o zaméru vystavby nového OC.
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30.listopadu 2012 otiskly SuSické noviny otevieny dopis majitelit Sola ¢lentim
zastupitelstva mésta, kde se uvadi:

o OC jsme ptipravovali s velmi detailni znalosti Zivotnich podminek ob¢ant
mésta.

o Projekt pfipravujeme bez pozadavkl na participaci finan¢nich zdroji
mesta SuSice, prestoze by to byl jisté pozadavek opravnény.

o Objekty SOLO jsou dnes utocistém bezdomovcii a narkomanti.

o Neocekavali jsme, ze takto jednoznacné prospéSny projekt rozpouta
neobjektivni diskusi moderovanou uzkou skupinou vybranych susickych
obcant sledujici své osobni zajmy.

7.prosince 2012 vyvésilo 80 mistnich podnikateli vyzvu zastupitelim mésta proti
vystavbé nového OC a k hledani jinych alternativ vyuziti arealu.

11.prosince 2012 vychazi v Klatovském deniku clanek ,,Nechtéji podnikatele
ohrozit, jen doplnit sluzby*, kde investor Fuertes Development, s.r.o. (dale jen
FD) naptiklad uvadi:

o Proti vystavbe protestuji ti, ktefi si nejsou jisti kvalitou své nabidky.

oV OC budou obchody s drogérii, hracky, Skolni potfeby, obuv, sportovni
zbozi, moda a posta, pro drtivou vétSinu podnikateli v centru nebude OC
Zadnou konkurenci.

o Do restaurace, ke kadefnikovi nebo tfeba do cukrarny budou SuSicti i
nadale chodit na namésti. OC vyznamné pfisp&je k feSeni nezaméstnanosti
v regionu a zvysi inkaso dani pro Susici.

17.1.2013 zaregistrovani ob¢anského sdruZeni My ze Susice, o.s.

29.ledna 2013 obdrzelo OS vysledek studie renomované agentury Incoma Gfk,
ktera konstatuje, ze jiz dnes je SuSice mezi mésty o velikosti 10-12 tisic obyvatel
na prvnim misté v CR.

5.bfezna 2013 zaslali majitelé SOLO zastupitelim mésta dopis ve kterém uvadi:

o Zastupitelstvo podlehlo tlaku nékolika mélo mistnich podnikateli (reakce
na vyhlaseny regulativ v novém uzemnim planu).

o Mésto nemiize svévolné v zajmu uzké skupinky podnikatelli matit
investiéni zameér.

o Me¢ésto vzbudilo ocekéavani investorti, Ze projektim obchodnich center

nebude branit a pokud opét usiluje o regulaci upfednostnénim zajmu
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mistnich obchodnikli, ¢ini mésto nespolehlivym a nespolehlivym

partnerem.
28.bfezna 2013 byl podan ze strany Muzea Sumavy navrh Ministerstvu kultury
CR na vyhlaseni sirkarny a pfilehlého domecku kulturni pamatkou.
8. az 13.dubna 2013 probéhla v Susici petice obcanti proti vystavbé nového OC.
24.dubna 2013 se zastupitelé mésta na svém jednani vyjadiovali k novému OC,
vétSina z nich toto OC nechce, anebo se ho obava, ale pouze nékteii z nich souhlasi
se stavebni uzaveérou do doby schvaleni nového izemniho planu.
2 kvétna 2013 MU Susice, ,,odbor kultury* nesouhlasi se ,,zpamatnénim*®.
16.kvétna 2013 Krajsky tfad Plzeniského kraje souhlasi se ,,zpamatnénim*.
Duben az ¢erven 2013 — krajsky tfad vede zjistovaci fizeni EIA.
12.¢ervna 2013 se vlastnik vyjadiuje k podkladim rozhodnuti o ,,zpamatnéni®,
nesouhlasi.
16.dubna 2014 se vlastnik vyjadiuje k fizeni, nesouhlasi se ,,zpamatnénim®.
9.kvétna 2014 Krajsky ufad Plzeniského kraje potvrzuje zdjem ,,zpamatnit*.
17.zat1 2014 vydavad Mésto SuSice novy uzemni plan s regulativem omezujici
vystavbu velkoobchodii nad 1.000 m?.
13.anora 2015 rozhodl ministr kultury CR zrusit navrh na ,,zpaméatnéni* a poslal
zalezitost k novému projednani.
17.4nora 2015 zaluji vlastnici Sola mésto SuSice kviili omezujicimu regulativu
uzemniho planu, Krajsky soud rusi svym rozsudkem tento regulativ dnem
31.prosince 2015.
Cerven 2015 opét vlastnik znepiehlediiuje vytvofenim nové a.s. strukturu
vlastnictvi ,,novym* vlastnikem je N166, a.s.
30.prosince 2015 rozhodl ministr kultury CR, Ze bude zpamatnén pouze tzv.
Domecek se zahradou.
5.unora 2016 zasila spolek My ze Susice ministru kultury CR otevieny dopis s
vyzvou, aby nenechal padnout sirkarnu jako kulturni dédictvi mésta SuSice.
30.btezna 2016 odpovida ministr kultury CR spolku My ze Susice, e dalsi
ochrana byvalé sirkdrny neni z diivodu trovné poniceni budov potiebnd, protoze
by naro¢né obnovy mohly znamenat vytvoreni repliky, ktera by nebyla nositelkou

pamatkové hodnoty.
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e 15. dubna 2016 probéhlo v suSickém kin¢ diskusni forum s nazvem Kauza Solo,
které potadalo spolek My ze Susice za moderace Pfemysla Cecha, piitomno 13
z 21 zastupiteld a cca 100 dalSich osob, zastupitelé jsou sezndmeni s argumenty
proti vystavbé dalS§iho obchodniho centra, s divody ochrany kulturniho dédictvi
a jeho mozného budouciho vyuziti.

e 18. dubna 2016 oslovuje spolek My ze SuSice majitele byvalého aredlu Solo
Susice p. Davida s nabidkou dialogu a zprostfedkovani jednani s méstem ohledné
budouciho vyuziti zbytkového arealu Solo.

e 10. kvétna 2016 odpovida vlastnik byvalého Solo SuSice p. David starostovi
mésta, ze se zucCastni ,,spolecného stolu®“ o budoucnosti arealu byvalého Solo
SuSice, avSak za podminky vylouceni spolku My ze SuSice.

e 11.kvétna 2016 Nejvyssi spravni soud zrusil rozsudek krajského soudu ze dne 13.
5. 2015 o neplatnosti regulativu izemniho planu.

e 5. Cervna 2016 prob¢hlo vefejné zasedani zastupitelstva mésta, kde se v zadvéru
programu diskutovala Kauza Solo, pfi¢emz vSichni zastupitel¢é méli doptredu
zaznam z jednani spolku My ze SuSice s vlastnikem byvalého Solo SuSice —
spolek zaroven nabidl zorganizovani prohlidek objektl byvalé sirkarny, dale
poskytl informace o ptipravovanych dotaci statu na vykupy a pfemény byvalych
primyslovych aredlii apod., coz opét starosta vice méné¢ zpochybiiuje.

e 4. fijna 2016 vydava mistni stavebni Gfad rozhodnuti o odstranéni stavby, budov

byvalé sirkdrny, vyjma ,,domecku* a administrativni budovy (Janda 2016).

Z tohoto seznamu udalosti okolo vystavby OC vyplyva, ze vystavba OC vyvolala v SuSici
nekolik sport, které se musely fesit i soudni cestou. Komunikace mezi aktéry izemniho

rozvoje neni piili§ dobra. Detailni chronologie ,.kauzy* OC je vidét v piiloze €. 5.
5.1.1 Rozhovory
1) Fuertes development, s.r.o. (soukromy sektor)

Za firmu Fuertes development poskytl rozhovor jednatel spoleCnosti Ing. Zdené¢k
Pfichystal. Firma zde chce postavit obchodni zonu, kterd by byla v blizkosti nékolika
dalsich obchodnich domt. Zamér vystavby OC dle pana Ptichystala vysvétlovala firma
petkrat na zastupitelstvu a vétSinou zastupitelé reagovali pozitivné. ,,My komunikujeme
se vSema radnima i s novou koalici. Oslovili jsme zase starostu i novou radu, ale

zastupitelé se boji, boji se udélat jakykoliv krok* avizoval Pfichystal. Prvni projekt
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s Kauflandem (viz obrazek 9) neproSel hlavné diky spolku My ze Susice. ,,Kaufland byl
c¢ervenym hadrem a spousStééem toho negativniho pfistupu aktivisti®. Na zakladé
podmétii spolku My ze Susice byl v izemnim planu vytvoien regulativ na 1000 m?. Navic
se silny spolek snaZil zpamatnit aredl Sola. Proti zpamatnéni se investor branil az u
ministra kultury Hermana a po tfech letech investor uspé€l. ,,My si nemyslime, Ze ty
budovy, ty budovy kotelny a trafostanice maji néjaky pamatkovy charakter. V 5. patie
rostou stromy, komin padd, a to uz nemé s pamatkou nic spole¢n¢ho®. Shoda byla
v ptipad¢€ administrativni budovy a domecku, ktery by investor mohl dat méstu za korunu.
Dalsi navrh projektu OC je jiz bez Kauflandu (viz pfiloha 7). Obsahuje dva obchodni
objekty, parkoviste pro vice nez 300 parkovacich mist, dva bytové domy a administrativni
budovu s domeckem. Podle slov pana Pfichystala se jako firma snazila nabidnout nékolik
kompromist, ale nedoslo k jejich pochopeni ani u mésta, ani u spolku My ze SuSice.
,»Kazda z tich stran si stoji za svym a neni schopna ud¢lat ani jeden kompromis*. Investor
dokonce nabidl, aby zde nebyly jenom velké fetézce, ale mohly by zde byt z 30 procent i
mistni podnikatelé. Na otdzku, jaka existovala komunikace mezi méstem Pfichystal
odpovédél, ze komunikace témér neexistuje. ,,Zastupitelé se boji a boji se, ze by jim to
voli¢i ve volbach spocitali“. Vysvétloval Pfichystal, pro¢ komunikace a pochopeni ze
strany mésta neexistuje. Spolek My ze SuSice investor n€kolikrat kontaktoval, aby jim
spolek 1 zakladatel spolku arch. Janda pomohl. Podle pana Pfichystala firma dokéze
diskutovat na v§ech tirovnich a ani se nebrani, aby retail park byl architektonicky ztvarnén
tak, aby vypadal, Ze je ze sirek. ,,Architekt Janda vSak nemé zdjem*. Na otazku, jestli jako
investor informoval obcany Pfichystal odpoveédél: ,, To je starost mésta, to by mélo
informovat obCany, nicmén¢ kdyby nas mésto vyzvalo, tak se radi zicastnime akci, kde
bychom informovali o naSem zaméru. Myslim, Ze lidé se také nechtéji divat na ten Sileny

stav arealu®.

Posledni véty pana Prichystala znély: ,,Je to nase posledni nabidka, jinak pro nas
SuSice prestane existovat ze stranky developerské. Lidé se boji, ze zkrachuji mistni
obchodnici. To jsem uZ nékolikrat vysvétlovat, Ze znacky Sportisimo, Deichmann atd.
nikdy neovlivni mistni obchodniky, protoze za nima stejné jezdi do Klatov. Vyhoda by
byla, Ze by byla na daném misté. Zajimavy je to, Ze se to tak vyosttilo. UZ nejsme brani

jako developefi, ale jako develotii‘.

2) Zastupitel mésta SuSice (verejny sektor)
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Podle nového zastupitele a radniho Pavla Haise (od roku 2018) je vystavba OC zacatkem
konce. ,,Argumentt je na kazdé strané n¢kolik, naptiklad ODS se nechce divat na ruiny a
OC by uvitalo, ale uz ted je v Susici nejvice obchodnich ploch v Cesku. Je to t&7ka
komerce, dalo by se to délat i pekne“. Hais také uvadi, ze ndzev projektu ,,Centrum
bydleni, obchodu a sluzeb* je 1zivy, protoze bydleni zahrnuje pouze dva bytové domy.
Kwvtli regulativu ted’ na mésté lezi zddost o zmeénu tzemniho planu. ,,Natlak na zastupitele

a vytvoreni regulativu v izemnim planu je nejvétSim vitézstvim spolku My ze SuSice®.
3) Oddéleni uzemniho planovani (verejny sektor)

Na oddéleni tizemniho planovani odpovidala Marie Kostohryzova, ktera se k OC
vyjadfovala takto. Novy projekt Centrum bydleni, obchodu a sluzeb SuSice — ul.
Hradecka ma nekolik problémt. Dva obchodni domy jsou v rozporu s regulativou
izemniho planu mésta Susice 1000 m?. Dal§im spornym bodem je uzemi, na kterém se
OC nachazi, jelikoz v uzemnim planu je dané uzemi oznafené jako smiSené obytné
méstské (viz obrazek 9). Uzemni plan mésta Susice definuje jako: Plochy obsahujici
bydleni v bytovych a rodinnych domech s integrovanymi, nebo samostatnymi objekty
obcanského a technického vybaveni méstského regiondlniho vyznamu. ,,Je tedy otazka,
jak zadost zmény tzemni planu posoudi zpracovatel, a jestli to pfipusti ke schvéleni.
Navic zadosti o zménu tizemniho planu tu mame ptes 60, tak to muze trvat relativné

dlouho®, uvadi pani Kostohryzova.
3) Starosta mésta SuSice (vefejny sektor)

Na otdzky ohledné revitalizace byvalé sirkarny Solo SuSice odpovidal starosta mésta pan
Mottl. Pro mésto, podle pana Mottla, je projekt obchodniho centra smysluplny, protoze
je to lepsi vyuziti, nez Zadné a ruiny by tu ziistaly minimaln¢ dalsich 10 let. Projekt
splioval legislativu i izemni plan. Na nétlak obcanského sdruzeni a petice proti OC mésto
uceloveé vytvoftilo regulativ, aby zde OC nemohlo stat. Mottl ov§em uvadi, ze ,,regulaci
by nem¢élo d¢lat zastupitelstvo, ale ob¢ani, tfeba tim, Ze nebudou nakupovat tam, ale tfeba
pujdou nakupovat do jednoty”. Mésto z pozice vefejné spravy nemuze vlastnikovi
vnucovat budouci vyuziti jeho pozemku, respektive by se mélo ctit vlastnické pravo.
,,M¢li bychom ctit pravni prostfedi. Kdyz investor vSe splni a dodrzi, tak by tu nemél byt
nekdo, kdo fekne, ja s tim nesouhlasim. Kampan, ktera tehdy byla, nebyla uplné férova
vici vlastnikovi. A majitel ma zajem, aby bylo uzemi vyuzivano. Aktivisté a obCanské

sdruZeni je zaloZzené na tom, Ze vyvolavaji strach, paniku a pocit ohroZeni*.
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Dle pana Mottla spoluprace s developerskou firmou byla standartni. ,,Investor zdmér
piedstavil, ale pak se objevili aktivisté s tim, Ze je vSechno Spatné. Nicméné investor
nabidnul méstu nékolik kompromisti. Nebude zde omilany Kaufland, investor nabidl i
misto v OC mistnim podnikatelim a postavi zde dva bytové domy. Z jejich strany je to

kompromis, ale neni v souladu s izemnim planem®.

Naopak komunikace s obcanskym sdruzenim My ze SuSice je velice obtiZna.
»Zastupci obCanského sdruzeni se sice aktivné ucCastni zasedani zastupitelstva, ale

s n¢kteryma jde vyjit jen té¢zko*

Starosta na otazku, jak muze ovlivnit vystavba OC rozvoj mésta a nameésti
odpovédel: ,,0 vylidnéni mésta vitbec nemam strach, o tom byla i1 spekulace s vystavbou
Tesca, a to bychom se mohli bavit i o zakdzani e-shopli“. Argumentace, Ze se mésto
vylidni, podle pana Mottla, byla od mistnich podnikateli, ktefi se boji konkurence, ale to
nema zadné opodstatnéni, protoze lidé za obchody jako Sportisimo jezdi stejné do Klatov.
Obcanské sdruzeni argumentuje, at” koupi pozemek mésto a rozviji mésto podle svych
predstav, respektive na drobnou vyrobu, multifunkéni halu a bytové domy. Starosta Mottl
tento navrh zamitd, protoze si mize pozemek koupit kazdy, kdo o to ma zajem. DalSim
argumentem pana Mottla byl: ,,Z dlouhodobé udrzitelnosti neni mozné vlastnit dalsi byty,

protoze mésto vlastni jiz 1500 byt coZ je nejvice v republice®.
4) My ze SuSice (neziskovy sektor)

Za spolek My ze SuSice odpovidal Martin Lorenc, ktery studoval regiondlni rozvoj
v Dansku a participoval se na konverzi priimyslovych zon v Dansku. Lorenc vidi areél
jako jediné mozné misto, kde se miize mésto rozvijet. Jako spolek nékolikrat predstavoval
meéstu koncepce a vize, jakym zplisobem by se mohl aredl vyvijet. ,,V kiné jsme dé¢lali
workshop pro zastupitele a obCany. Mé&li jsme tam pozvané lidi, napfiklad architekty,
kteti ukazovali, co by tam mohlo byt, ale mésto viibec nereaguje®. Podle slov Lorence by
majitel areal rad prodal meéstu, ale mésto s majitelem nekomunikuje. ,,My jsme
navrhovali, ze se sejdeme s majitelem, aby mésto vlastn¢ védélo, jaky tam s tim ma
vlastnik plany. ProtoZe to nikdo nevi*“. Spolek délal i studie a analyzy, které poukazovaly
na to, kolik lidi ztrati zamé&stnani kviili OC, jak se vylidni namésti a jaké bude mit socialni
a ekonomické dopady. OvSem ani na studie mésto nebralo ohled. ,,Problém je v tom, ze
mésto nezajimaji argumenty. Mésto nema vizi a jim to sta¢i. Jim je to v podstaté jedno*.

Reagoval Lorenc a pfipustil si poznamku, Ze tyto problémy jsou i disledkem absence
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strategického planu, ktery mésto odmitd. Zavérem Lorenc komentoval vystavbu OC
takto: ,,obchodni centrum neni nic koncepcniho ani nic architektonického, pro¢ mit

v Susici dalsi budovu v podobé bedny. Mésto se prosté neparticipuje®.

5) Muzeum Sumavy Susice (vefejny sektor)

Na otazky tykajici se pamatek Solo Susice odpovidala feditelka muzea Sumavy Mgr.
Zdeiika Reznikova. Pro¢ se rozhodli zpamatnit nékteré budovy Reznitkova odpovédéla:
,»Bylo jasné, ze vlastnik hodl4 vSechny budovy zlikvidovat, a proto jsme podali navrh,
aby né&které budovy byly zachované. To tehdy nebyly objekty v tak Spatném stavu‘. Podle
Rezni¢kové byla v Susici dobra viile a dobra skupina lidi, ktefi byli ochotni najit podporu,
a dokonce i naplit budov. Rezni¢kova 2x podavala na zastupitelstvu navrh na odkup &asti
arealu Solo, ktery zahrnoval pamatkoveé chranéné budovy. ,,Neni tu vstficnost mésta a
mesto to nema zajem odkoupit®, dodala Reznitkova, ktera mluvila i s majitelem, ktery
nema problém s prodejem majetku. Mésto by podle Reznitkové ziskalo pozemek
uprostfed mésta, a 1 kdyby tam mél byt jenom park, tak by byl lepsi nez polorozpadlé
budovy. ,,Mé&sto by aredl musel sice sanovat, ale na odstranovani ekologickych zatézi
existuji riizné dotace. Na dal$im zastupitelstvu bude dalsi navrh na koupi casti aredlu.

Jsou tam novi zastupitelé, tak uvidime, jestli to projde®, konstatovala Rezni¢kova.

Na dalsi otazku ,,jak ovlivni pamatky v arealu Solo SuSice moZznou revitalizaci*
Rezni¢kova odpovidala, Ze jsou to budovy, které ze viech budov nejméné piekazi a daji
se zakomponovat do jakéhokoliv projektu. Bohuzel pamatky majitel neudrzuje a mésto

majitele nevyzyva, aby se o pamatkoveé chranéné budovy staral.
6) My ze Susice (neziskovy sektor)

Predseda spolku My ze SuSice architekt Karel Janda vidi konverzi Sola SuSice jako
zajimavou pfileZitost pro rozvoj SuSice. Dle Jandy vytvofil spolek petici proti vystavbé
OC zneékolika divoda. Zachovani kulturniho dédictvi meésta, ochrana rovnomérného
rozvoje mésta, ochrana Zivého centra mésta. ,,Sirkdrnu bereme jako symbol, symbol, co
méstu dalo véhlas* uvedl Janda. Dalsim diivodem pro vytvoieni petice byla mira saturace
maloobchodniho trhu v Susici. ,,Do 15 tisic obyvatel ma jen Cesky Krumlov vice
obchodnich ploch, mira obchodnich fetézct jiz byla prekrocena® dodal Janda a poskytl

dokument, ktery porovnava vybavenost mést prodejnami (viz pfiloha 3). Janda dale
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uvadi, Ze developerska firma s nim, ani se spolkem viibec nekomunikovala. "Ani jednou
mé nekontaktoval. Ani mi neodpoveédél na mail. Jeho zajima jenom vydélek, natoz nazory
druhych®. Navic investor dal navrh OC bez souvislosti, bez jakékoliv krajiny, budov atp.
Janda tento navrh doplnil o ptfedeslé souvislosti, aby zastupitelé védeli, jak by OC

opravdu vypadalo a jak by OC zni¢ilo obraz mésta. Porovnani navrhi viz ptiloha 2.

Architekt Janda nékolikrat zastupitelstvu pfedstavoval plany a vize, jak nalozit
s rozvojovou plochou aredlu Solo. Podle Jandy tak jednal z diivodu absence strategického
planu, ktery starosta odsuzuje. Jeho navrh (viz ptiloha 6) spocival v pasovitém
usporadani, kde je v jednom pasu predstavena lehka vyroba, v dal§im bydleni a ve stfedu
bylo navrhnuto multifunkéni spolecenské centrum. ,,My jsme méli v kiné prednasku,
kterou moderoval Pfemysl Cech. Chtéli jsme né&jakou reakci od zastupitelti a ani jeden
z 21 zastupitelti nd&m neodpoveédél. Komunikace s méstem viibec neexistuje a zastupitelé,
ktefi jsou tam jiz 20 let, obrlstaji pavucinami. Jako nase OS jsme stale aktivné nabizeli
soucinnost, potfadali diskusni forum apod. AvSak bez zjevné odezvy zastupitelli a vedeni
meésta. Nikdo z mésta nechtél mluvit s vlastnimi ob¢any. Vlastnici Solo ¢i developeti nase
OS jen Spinili“. Podle Jandy ze strany investora a ze strany mésta nebylo nic predem
prezentovano. Az pil roku od pfedstaveni zdméru smérem k vedeni mésta byl projekt

predstaven zastupitelstvu a vetejnosti. ,,Prosté se to tutlato* dodal Janda.

5.1.2 Souhrn

Na zakladé rozhovort s jednotlivymi aktéry je patrné, ze mira komunikace a spoluprace
je odlisna. Kazdy z aktérti ma své vlastni zajmy, a tudiz i jiné nazory, které jsou bariérou
rozvoje, respektive bariérou revitalizace aredlu Solo SuSice. Investor Fuertes
development ma zajem o vystavbu OC v Susici, ale i1 pfes nékolik kompromisii mu stoji
v cesté nekolik bariér. Na zakladé petic a tlaku spolku My ze SuSice mésto odsouhlasilo
regulativ, ktery zabrafnuje investorovi vystavbu OC. Mésto tedy vyuZzilo nastroj uzemniho
rozvoje v Susici. Investor se snazi komunikovat s méstem i se spolkem My ze SuSice a
snazi se najit shodu. OvSem predseda spolku My ze SuSice tento argument zamita.
Investor své zajmy prezentoval na zastupitelstvu 5x a snazil se vysvétlit svlij zdmér, nacez
by rddo mésto revitalizaci v podobé OC uvitalo. OvSem zastupitelstvo podléha tlakiim

obyvateli SuSice a regulativ nezrusilo.
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Spolek My ze SuSice se svou aktivitou stal dilezitou soucésti celého procesu
revitalizace Solo Susice. Utastni se zastupitelstev, aktivné vystupuje, porada akce pro
obCany, vydava ,,SuSické obCasné stranky“ a navrhuje méstu rtiznad feSeni, jakym
zpusobem by se aredl Solo SuSice dal koncepcné vyuzit. Mésto se ovSem nechce

participovat na obnové¢ aredlu Solo SuSice a nechava vse v rukou developera.

Z vysledku dotaznikového Setfeni vyplyva, Ze vétSina dotazanych by neuvitala
obchodni centrum v SuSici. Pouhych 12 % by si OC v byvalém areélu Solo urcité ptalo,
nacez 35 % se zamérem striktné nesouhlasi (viz graf 3). Odpovédi na otevienou otazku,
pro¢ byste uvitali/neuvitali OC v Susici, se liSily. Nékterym dotazanym v SusSici chybi
obchody typu Sportisimo atp., nicméné vétSina nazori se shoduje na tom, ze je v SuSici

nakupnich mozZnosti jiz dost.

Graf ¢. 3: Uvitali byste obchodni centrum v byvalém aredlu Solo?

Hl Urcité ano
O Spise ano
E Nevim

@ Spise ne

B Urcité ne

Zdroj: vlastni dotaznikové Setreni
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5.2 Developersky projekt — Revitalizace priimyslového parku SuSice nad

Otavou

Zamér developera Accolade, s.r.o. byl poprvé prezentovan zastupitelim mésta v zafi
2016. Predmétem zaméru je novostavba haly pro drobnou vyrobu a skladovani o rozloze
88792 m?. Jedna se o vyrobu a kompletaci komponent pro automobilovy primysl.
Soucasti haly je lakovna, obrabéci centrum, svareni, testovaci zatizeni, zdsobniky na olej
a hydraulické kapaliny. Montdzni hala bude mit obdélnikovy charakter o rozmérech 97 x
385 m a vyskou 15 m. Soucasti haly bude protihlukova sténa a parkovaci stani. Vyjezd
nakladnich automobilt je developerem stanoven na 110 — 120 ve dne + 10 nakladnich
automobilll vnoci a 540 — 720 ve dne + 180 v noci osobnich automobili. Lokalita
developerského projektu je soucasti byvalého aredlu Solo SuSice, ktery sousedi
s obchodnimi domy Tesco a Lidl. K tomuto developerskému projektu se vyjadfoval
naptiklad spolek My ze SuSice a spolek Ostruzna SuSice. Stavebni tfad mésta SuSice
vydal 7. listopadu 2018 uzemni rozhodnuti o umisténi stavby, nacez se néktefi ucastnici
a fizeni a mésto SuSice proti izemnimu rozhodnuti odvolali, a proto byl spis poslan na
nadfizeny orgdn — Odbor regiondlniho rozvoje krajského tradu plzeniského kraje

(Méstsky utad Susice 2019).

Obrazek 13: Umisténi montdzni haly

[187]
Col
< o
Okm‘uhh'k a%
%
500 %
Okrouhld
%
- 3 2
SUSICE TR %
e
= ¢ Pod Sirat
@ = ol
. Geskoslovenské armady F = / P
Dolni T Vg
mésti 3 7 B o
Imésti E g,%_ E: N §
2 g £ f & 4
3 i E g e i s
H : Vi, £ & (e} St
3 ) ukdgh & ol
< &8
Sfrx‘dﬁw@ £
AR 5
T y%ﬁ*"'f’i &
H G =t 5
A Y *h
3 5 & 5 S [ 3=
% s e £ & R o
o
%“ & § iy @ Vrch Andéla

Zdroj: mapy.cz, vlastni zpracovani

62



Dale budou uvedena dilezita data spojena s developerskym projektem.

18. zati 2017 rada mésta SusSice schvalila vydanim souhlasnym stanoviskem akci
»Revitalizace prumyslového parku Susice nad Otavou*.

13. fijna 2017 posudek EIA — zdmér nemd vyznamny vliv na Zivotni prostfeni a
vefejné zdravi. Rozhodnuti bylo napadeno odvolanim spolkem My ze SuSice.
Odvolaci tizeni potvrdilo rozhodnuti krajského tfadu a nabylo pravni moci 19.
unora 2018.

6. prosince 2017 rada mésta uzaviela budouci smlouvu o zfizeni vécného biemene
s firmou Accolade, s.r.o.

21. listopadu 2018 =zastupitelstvo odsouhlasilo odvoldni proti Uzemnimu
rozhodnuti stavebniho tfadu v SuSici o umisténi montdzni haly (Méstsky urad
Susice 2018).

27. kvétna 2019 krajsky urad plzenského kraje na zdkladé odvolani mésta SuSice
a dalSich rus8i Gizemni rozhodnuti zde dne 7. 11. 2018 a vraci véc k novému
projednani stavebnimu ttradu v Susici.

19. cervna 2019 zastupitelstvo odsouhlasilo navrh schizky s vétSinovym

majitelem aredlu Solo Susice.

Obrazek 14: Nahled, jak by vypadala montazni hala v Susici

Zdroj: Bruzl 2017
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5.2.1 Rozhovory
1) Zastupitel mésta SuSice (vefejny sektor)

Radni Pavel Hais odpovidal na otazky spojené s vystavbou vyrobni haly v SuSici. Podle
Haise developerskd firma pifedstavovala 3 haly mens$iho charakteru, ale pfi podani
uzemniho rozhodnuti byla navrzena jedna velkd hala. ,,TakZe prezentace nebyla
v podstaté zadna, protoze prvni byla 1ziva“, dodal Hais. Hais uvadi, ze podle studie
vyplyva, ze kazdé 3 minuty do haly pfijede jedno auto. Vznikne prasnost a silnice v SuSici
na takovy naval automobilld nejsou pfipravené. ,,Dal§i vytkou je moznost vytvofeni
socidlnich problémii, které mutzou nastat v piipadé¢ dovozu agenturnich pracovniki.

Minulé vedeni mésta proti tomu nic nemélo*, argumentoval Hais.

Hais developerskou firmu kontaktoval, aby pfijela vysvétlit jejich projekt, protoze se
nechtéla dostavit a predstavit jejich zdmér. Developer slibil, ze bude maximalné
napomocny pii feSeni ubytovani atp. ,,Neni to definované doptfedu a neni to erné na
bilém. Jakmile dostanou povoleni, tak z toho nic nebude* avizoval Hais a podotkl, ze
minulé vedeni témto problémim nevénovalo pozornost. Hais dale uvadi, Ze kdyby nebylo
aktivity spolku My ze SusSice, ktery na problémy projektu upozoriuje, tak by v§e probéhlo

bez diskuze.
2) My ze Susice (neziskovy sektor)

Architekt Karel Janda vnimé vystavbu montazni haly jako ,,rakev* pro mésto, jelikoz by
zde vyrostla budova o rozmérech 400 x 100 x 15. ,,Byl by to hrozny zatez do obrazu
meésta, neni to méstotvorné a penize odtecou jinam*. Komunikace s developerskou firmou
je podle Jandy nulova. ,,Ob¢antim a spolku My ze SuSice nemusi fikat o projektu nic, ale
kdyby to byla slusna developerskd spolecnost, tak by se snazila vefejnost do projektu
zahrnout, protoze se to déld vSude ve svété. Pravdépodobné mésto teklo, at’ si na
soukromém pozemku délaji, co cht&ji®, dodal Janda. Spolek My ze SuSice by chtél
ochranit mistni podnikatele, protoze si zaméstnance sezene investor z mistnich zdroju.
,»10 znamena, ze zpusobi problémy mistnim podnikiim, a to nemtzeme dopustit
reagoval Janda. Janda si v§ak mysli, Ze investor zaméstnance nesezene z mistnich zdroja.
A kdyz se do SuSice pfist¢huji agenturni pracovnici, tak jim investor nedokéze zajistit
ubytovani. Janda dal za piiklad mésta Plzen a Stod, kde se diky agenturnim
zaméstnanctim zvysSila kriminalita a zvySily se zde nadklady na méstskou policii. Spolek

se téz ohrazuje viic¢i zvysené doprave, hluku a prasnosti, které by mohly negativné ovlivnit
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Zivot ve mésté. Spolek se odvolaval i1 proti posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi (EIA),
které¢ vSak dalo za pravdu developerské spole¢nosti. MozZnost se proti EIA odvolat mésto
nevyuzilo. ,,M¢sto se nechtélo branit, nechtélo prosté nic délat”, fekl Janda. Mésto se vSak
odvolalo proti izemnimu rozhodnuti, ale Janda se boji, Ze uz je pozd¢. ,,My se bojime i
toho, Ze developer nikdy nezaruci, ze tam bude truhlaf, klempift, lakyrnik, anebo tam bude
tfeba jedno obchodni centrum. Developer to chce jen postavit a prodat, dodal k projektu

Janda za spolek My ze SuSice.
3) Starosta mésta SuSice (veiejny sektor)

Za mésto SuSice mi poskytl rozhovor starosta mésta pan Be. Petr Mottl. Mottl by zamér
vystavby montazni haly uvital, protoze se mésto SuSice dlouhodobé¢ potyka s vysokou
nezaméstnanosti. I kdyz se dnes pohybuje nezaméstnanost kolem 3 procent, tak se
starosta domniva, ze se zaméstnanci budou skladat z mistnich lidi. Na argument spolku
My ze SuSice ohledn¢ zaméstnavani Rumunt starosta odpovedél: ,,za prvé se vSechny tii
haly neoteviou najednou a za druhé jsme region, kde je vzdycky vysoka nezaméstnanost.
Navic investor mésto ubezpecil, Ze s moznymi problémy, jako je bezpecnost, by byli
ochotni s méstem komunikovat®. Dal$im divodem, pro¢ by starosta uvital montazni halu
je, ze se Celi krizim mnohem Iépe, kdyz je ve mésté vice subjektii. Firmy by se dle
informaci starosty mély vybirat s domluvou mésta tak, aby byl soulad mezi méstem a
developerem. Starosta reagoval i na otazky ohledné zvySené prasnosti, provozu a hluku.
»Lyto argumenty nékterych aktivistli nemaji opodstatnéni, protoZe se tim zabyvala a

posuzovala EIA, takZe odborng provétené™.

Komunikace s developerskou firmou Accolade je podle starosty standartni.
Developer sviij zdmér prezentoval pied zastupitelstvem i vefejnosti. Podle starosty byly
vSechny informace ohledné projektu vyrobni haly 1 OC otistény v suSickych novinach.

,INemél bych pocit, Ze by o tom n¢kdo neveédel”, podotkl.
4) My ze SuSice (neziskovy sektor)

Aktivni obcan Martin Lorenc, ktery vystudoval regionélni rozvoj v Déansku, ve vystavbé
vyrobni haly nevidi zddny development mésta. OvSem zamér developerské spolecnosti
vystavét vyrobni haly je dle Lorence genialni, protoZe je SuSice region, kde je dostupnost
Spatna na vSechny strany a lidé zde maji malé¢ platy. ,,Kdyby se to postavilo v Klatovech,
tak uz je straSna konkurence. Lidi ze SuSice a okoli do vyrobnich hal dostanes uplné

snadno®. Developer si bude sam rozhodovat, jaké firmy zde budou putsobit. Lorenc
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dodava, Ze ,,si starosta mysli, Ze on si bude moc vybirat, co tam bude za zaméstnavatele,
ale developerovi je to jedno*. Lorenc ze svého hlediska poukazuje 1 na problém
intelektudlniho a duchovniho ristu, kdy zaméstnanci nemusi mit zadné vzdélani. Lidé
sice dostanou vice penéz, ale mensi mistni podnikatelé se dostanou do problémd, protoze
nebudou mit zaméstnance. Lorenc dale avizuje na ekonomicky aspekt. Podle jeho
informaci se zde usadi firma Automotiv. ,,Vzroste tady jedna firma a kdyZz se zavte, tak

je velky problém. Automotiv je hrozné vazany na ekonomiku®, dodal Lorenc.

Komunikace mezi spolkem a méstem je dle Lorence velmi slozita, protoze mésto
nereaguje na argumenty spolku, pro¢ vystavba neni nic koncep¢niho, dlouhodobého ani
rozvojového. ,,BohuZel starosta i mistostarosta viibec nekona a nepracuje. Jako spolek
komunikujeme s majitelem pozemku, ktery mi fekl, ze developer Accolade dokdzal za
dva roky to, co starosta nedokazal za patnact let. A to jsou spolu ve spojeni. Mésto mlize
délat mnohem vice a v lepSim*, odpovéd€l Lorenc na otazky spojené s komunikaci a

spolupraci s méstem.
5) Accolade, s.r.o. (soukromy sektor)

Na otazky tykajici se vystavby haly odpovidal zastupce developerské firmy Accolade.
Developerska spolecnost bude chtit postavit vyrobni halu s tim, Ze uz maji zajemce, ktefi
si ji zde budou pronajimat. Dle slov zastupce Accolade se hala bude dat rozdélit na Ctyfi
dily a pronajmout halu ¢tyfem nezavislym subjektim a az bude mit spolec¢nost izemni
rozhodnuti, ptijde s nabidkou pronajmu haly na trh. Nicmén¢é portfolio pronajemcti je
prozatim ze 70 % firma Automotiv a z 30 % ptidruzena vyroba. ,,Nevim pro¢ se lidi boji
firmy Automotiv. Jsme historicky strojni zemé¢, tak pro¢ toho nevyuzit“, dodal zastupce
spole¢nosti. Na otazku, jak by mohla hala ovlivnit rozvoj v SuSici zastupce odpoveédél, Ze
by méla vyrobni hala v SuSici pozitivni efekt, protoze ze SuSice jezdi spoustu lidi pracovat
do Némecka. ,,Utad prace nam potvrdil, Ze polovina z vyjizd&jicich do Némecka by radgji
pracovala i za men$i penize v SuSici. Ze SuSice se stava ubytovna a bud’ se mésto zacne
vylidilovat, nebo si miizou lidé najit lepsi préci, kterou budeme v SuSici nabizet®.
Zastupce dal udava, Ze hala nemutze ohrozit vzhled mésta, protoze jsou kolem mnohem
vyssi stavby, naptiklad haly Solo SuSice. Na problematiku hluku, prasnosti a zvysSené
dopravy zastupce uvadi, Ze je vSe v normovych hodnotach a déle udava: ,,mozna ptibude
néjaky kamion, ale ubydou osobni automobily, s kteryma lidi jezdi do Némecka*. Na

otazku ohledn¢ zameéstnanci, ktefi zde budou pracovat zastupce spole¢nosti argumentuje,

66



Ze sice nevi, jaké bude struktura lidi, ale Ze v SuSici neni problém s levnou pracovni silou.
,Budou zde tedy pracovat mistni lid¢, a kdyz bychom né&jaky lidi dovazeli, tak je to jen

ur¢ité mnozstvi. Nemame s tim zadnou Spatnou zkuSenost™, dodal zastupce spole¢nosti®.

Developer z jeho vlastni iniciativy predstavil projekt zastupitelstvu, a dokonce nabidl
starostovi 1 predsedovi spolku My ze Susice ,kulaty stil“, kde by mohli diskutovat
o montédzni hale. Moznost debaty vSak nebyla vyuzita. Vztah developera s majitelem
pozemku nebyl komentovan, jelikoz jsou to dle zastupce spolecnosti interni informace.
Zastupce spolecnosti dale uvadi, ze mésto developerovi vychazi vstiic, a to 1 kdyz mésto
napadlo stanoviska tzemniho rozhodnuti. ,,Ted’ se budeme Spickovat pfes Urady a
nevime, jak to celé¢ dopadne. Je to Skoda, protoze jednou v SuSici prace nebude, a jeste
vétsi Skoda je, Ze se proti nam odvolavaji odvolavaci z hnuti vidle*, dodal zastupce

spolecnosti Accolade.
5.2.2 Souhrn

Na zaklad¢ rozhovori s tfemi riznymi sektory je mozné podotknout, Ze kazdy ze sektorti
vidi vystavbu montazni haly z jiného tithlu. Developerska spolecnost na zakladé kladného
uzemniho rozhodnuti zde hodla postavit vyrobni halu pro ptiblizn€ 600 lidi, kteti se podle
starosty 1 developera budou sklddat z mistnich lidi. Naopak spolek My ze SusSice a radni
Hais poukazuje na problémy spojené se zaméstnanci montazni haly, respektive, jestli se
budou skladat z mistnich zdrojti, tak se ohrozi mistni podnikatelé¢. Kdyz se budou
zaméstnavat agenturni pracovnici, tak se zde mize zménit socidlni prostfedi a muze se
zmeénit bezpecnosti situace. Dal§im spornym bodem je zvySena doprava, hluk a prasnost,
kdy starosta i developer véii stanovisku EIA. Hais a spolek My ze SuSice zase tvrdi, ze
se tyto faktory miizou vazné dotknout kvality zivota ve mésté. Spolek, vzhledem k témto
aspektim pochybuje o mozném rozvoji meésta, ktery vSak starosta i developer v zaméru

vystavby montazni haly shledavaji.

Soukromy sektor v podobé developera Accolade komunikuje s méstem a zameér
ptedstavil zastupitelstvu, ovSem podle Haise se dostavit nechtél. Developer nicméné chtél
debatovat o zdméru a diskuzi nabidl starostovi i pfedsedovi spolku My ze SuSice.
Komunika¢ni vazby mezi spolkem a méstem jsou i pfes velkou aktivitu spolku na Spatné

urovni; spolek argumentuje, Ze mésto nejednd ani nekomunikuje.

Na zadklad¢ dotaznikového Setfeni by uvitalo vyrobni halu pouze 9 % vSech

dotazanych a dalSich 20 % odpovedélo spise ano. Naopak 39 % tento zamér neschvaluje.
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Z vysledki je patrné, Ze obyvatelé mésta SuSice nejsou naklonéni vystavbé montazni haly
v Susici (viz graf 4) Na otevienou otazku ,,pro¢ byste uvitali/neuvitali halu v Susici® se
dotdzani ve vétsin¢ shoduji na argumentu, Zze nechtéji, aby zde pobyvali agenturni

pracovnici.

Graf ¢. 4: Uvitali byste montazni halu v byvalém arealu Solo?

@ Ur¢ité ano
O SpiSe ano
E Nevim

E Spise ne

Ml Urcité ne

Zdroj: viastni dotaznikové Setieni

5.3 Spolek My ze SuSice x majitel pozemku

Tento vystup diplomové prace vznikl na zdkladé zdznamu diive konané schiizky mezi
spolkem a majitelem pozemku, ktery mi poskytl piredseda spolku. 9. ¢ervna 2016 se
konalo z iniciativy spolku My ze SuSice setkani Ctyt zastupct spolku s majitelem aredlu
Solo Susice panem Davidem a ptedsedou spolecnosti SOLODOOR panem Dozralem.
Majitel pozemku odpovidal spolku na otazky tykajici se mozné spolupraci s méstem,
nebo mozného prodeje méstu. Po pfesunu vyroby sirek do Indie pan David jednal se
starostou ohledn¢ dalsi budoucnosti byvalé sirkarny a vyjadiil zajem o tésnéjsi spolupraci
se samospravou mésta. Nicméné majitel nezaznamenal zdjem o vyuziti arealu, nebo jeho
odkoupeni. Pan David nevyloucil prodej byvalé sirkdrny méstu, ale to by musela mit
mistni samosprava zadjem. Spolek formuloval nazor, Ze by mésto mélo projevit zdjem
o rozvojovou plochu na svém uzemi, i kdyz si uvédomuje, ze to pro mesto znamena

spoustu prace a starosti.

Pan Dozrél opakované komunikoval s méstem o zaméru vystavby OC a prezentoval

projekt starostovi a radé meésta SuSice. Nicmén¢ veskeré smlouvy se podepisovaly az
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poté, co disponovaly schvalenou uzemni studii. Podle spolku My ze SuSice tak starosta

nedostatecné v€as informoval zastupitelstvo a také své obcCany.

5.4 Zasedani zastupitelstva mésta SuSice

19.6. 2019 se konalo zasedani zastupitelstva SuSice. Zastupitel arch. Janda zastupujici i
spolek My ze SuSice podal navrh na schiizku s vétSinovym vlastnikem arealu Solo SuSice.
Janda zastupitelim piedlozil podkladové materidly o prvnim a druhém celostatnim
setkani (pod zastitou Czechinvest a Asociaci developert) na téma brownfieldy. Janda téz
prelozil informace, jakym zpiisobem v Cesku mésta, investofi a vlastnici nakladaji se
samotnymi brownfieldy. Janda podal navrh z divodu, aby mésto véd¢€lo, co s aredlem
vlastnik zamysli a jak by se mohlo mésto participovat na jeho regeneraci. Byl by to signal
pro vlastnika arealu, Ze to méstu neni lhostejné a pomohlo aredl zaradit do katalogu
brownfieldii Czechinvest. Zastupitelstvo navrh na setkdni s vlastnikem aredlu
odsouhlasilo 13 hlasy z celkovych 20 ptitomnych zastupitelii. 7 zastupitelii se tohoto

bodu zdrzelo z toho, 6 z ODS vcetné starosty mésta SusSice.
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6 Byvala porodnice

Budova byvalé porodnice byla vystavéna 28.fijna 1927 jako odborna hospodaiska skola.
Vyucovani zde probihalo az do roku 1949, kdy byla budova vyuzivdna armédou,
respektive pohrani¢ni strazi. Vojensky utvar zde pisobil az do roku 1956, kdy budova
presla do vlastnictvi Okresniho uistavu narodniho zdravi v Susici, ktery budovu adaptoval
na ortopedické oddéleni. V roce 1976 se ortopedické odde€leni presunulo a vznikla zde
porodnice, kterd vydrzela do 1. ledna 2000. Mésto SuSice objekt porodnice v roce 2008
prodalo firmé¢ COMPROMIS, s.r.o. se zamérem, ze zde firma vybuduje byty, ale od té
doby budova jen chatra (viz obrazek 15) (Pamatky mésta Susice 2012).

Obrazek 15: Zdevastovany objekt byvalé porodnice (2008)

i re

Zdroj: Mesto Susice
Obrazek 16: Zéasti opravend byvala porodnice (16.5.2019)

Zdroj: Vlastni fotografie
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6.1 Developersky projekt — vystavba byt

Spole¢nosti ARG Mond Classic spol. s.r.o. dnes realizuje pfestavbu arealu byvalé
porodnice v ulici Hradecka, ktera spociva v ipraveé porodnice na byty. Soucasny stav

budovy je vidét na obrazku ¢. 16.
6.1.1 Rozhovory

1) ARQ Mond Classic spol. s.r.o. (soukromy sektor)

Pan Karel Smrha (ARQ Mond Classic spol. s.r.o.) objekt koupil, protoze ma k regionu a
k SuSici pozitivni vztah. Ujal se komplexu, ktery byl opustény a zdevastovany.
,»Z nepochopitelnych diivodii nechapu, Ze to doslo tak daleko. Kdybychom to nekoupili,
tak je objekt adept na demolici“ dodal Smrha. Od té doby zde probihaji stavebni prace.
Dle pana Smrhy byl objekt velmi kvalitné postaven, a i pes dlouhodobou devastaci je
budova v pomérné dobrém stavu. Budova bude ptestavéna na 30 bytl od standartnich az
po nadstandartni. Z toho tfi pro diichodce, jeden pro zdravotné postizené¢ho a dalsi Ctyfti
budou se socidlnim aspektem. Smrha chce dbat na estetickou stranku i stranku ochrany
ptirody, protoZe je to vyznamna budova SuSice, ktera ma bohatou historii. Napfiiklad zde

bude pln¢ hospodateno s destovou vodou.

Pan Smrha spolupraci s méstem nevidi a komunikaéni vazby s méstem jsou zcela
tfedni. Pan Smrha chtél od mésta koupit park pod byvalou porodnici, aby ho mohl
obnovit jako vetejny parcik, ovSem zastupitelstvo zamér zamitlo. ,,Musim fict, Ze to
vnimam jako nezdjem mésta. Ndas to piekvapilo, my jsme si mysleli, Ze nabizime svoje
penize na to, aby to bylo hezky. Narazili jsme na podeziivavé ptistupy, co s tim jako
udélame”. Smrha dokonce nabizel méstu prostory, které by mohlo vyuZivat dle zvazZeni,
ale mésto nabidku odmitlo. Pan Smrha avizoval, Ze to mésto nezajima a dodal: ,,Myslim,
7e by mohla byt vétsi komunikace, kterd mohla byt prospésna z obou stran. Jsou tu jeste
moznosti, kde by se spolupracovat dalo, dokonce by se 1 v zajmu mésta mélo. J4 jsem
nebyl ten, kdo by zastavil komunikaci®. Podle pana Smrhy tento projekt lidé ocent,

protoze je v SuSici malo bytd a bude tu hezky piijezd do Susice.

2) Starosta mésta SuSice (verejny sektor)

Starosta pan Mottl odpovidal na otdzky spojené s revitalizaci byvalé porodnice, kterou

vidi jako p&knou historickou budovu. Mottl uvital zaméry pana Smrhy a podotkl, Ze pan
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Smrha nezklamal. Neshodu o koupi parku pod porodnici Mottl komentoval , Neni to tak,
ze bychom pozemek nechtéli prodat, ale ve chvili, kdy tam udé¢la, co deklaroval, tak
bychom se o tom dal bavit mohli“. S investorem Smrhou je dle Mottla komunikace na
dobré urovni a az prob¢hne celkova oprava budovy, tak s nim mésto nebude mit problém
komunikovat. Na otdzku participace na opravé budovy pan Mottl odpovédél, Ze neni
mozné investorovi mluvit do jeho zdméru. ,,Neni to majetek mésta a z pozice vetejné

spravy je problém cosi vnucovat®, dodal starosta Mottl.

3) My ze SuSice (neziskovy sektor)

Za spolek My ze SuSice kratce reagoval pan Janda. ,,Za mou osobu a za spolek My ze
Susice muzu fict, ze zdamér investora se zda byt jasny a prinosny pro mésto*. Janda dale

uvedl, ze jedinou slabinou revitalizace byvalé porodnice jsou plastova okna.

4) Zastupitel mésta SuSice (verejny sektor)

Novy radni Pavel Hais poskytl rozhovor na téma regenerace byvalé porodnice. Hais dava
za vinu minulému vedeni mésta, ze nechalo mésto budovu ve zdevastovaném stavu. Pfi
prodeji objektu si totiz mésto nedalo do smlouvy samotnou opravu budovy, a proto dale
chatrala. Dle Haise mohlo mésto Cerpat dotace a vyuzit budovu jako zdravotni zafizent,
nebo dim pro seniory, ktery by mohl byt vydélecny. ,,Mé&sto se o objekt nechtélo starat a
zvolilo nejednodusi variantu, tedy prodat. Mésto ma velké Stésti, ze budovu koupil pan
Smrha. Podle mych informaci zde totiz mohla byt ¢erna ubytovna“. Hais se jiz jako novy
zastupitel s panem Smrhou setkal a podle jeho slov je komunikace s investorem na velmi
dobré urovni. Dale uvadi, Ze nerozumi rozhodnuti byvalého zastupitelstva, které zamitlo
prodej pozemku pod byvalou porodnici. ,,Investor by garantoval, ze by to vypadalo dobfe.

Bylo by to souc¢asti smlouvy a méstu by to vytrhlo 1 trn z paty*, uvedl Hais.

5) Byvala zastupitelka mésta SuSice (veFejny sektor)

Podle byvalé zastupitelky pani Rezni¢kové majitel zadal o odkup pozemku pod byvalou

porodnici v dobé, kdy nikdo neveédél, co ma majitel v timyslu. ,,Majitel sice mél né¢jaké
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predstavy, ale nikdo nevéfil, Ze to dodrzi*. Rezni¢kova dale dodala, Ze byla obava, aby

pozemek investor nekoupil a pak ho draze neprodal.
6.1.2 Souhrn

Investor pan Smrha piestavuje byvalou porodnici na byty, které v sou¢asné dobé v Susici
chybi. Ackoli se jednd o zamér, ktery by pozvedl estetickou tvar mésta, tak mésto na
projektu neparticipuje, i kdyZ mélo tu moznost. Starosta mésta ovSem nechce mluvit do
soukromych projektii. Dle radnich Haise a Mottla je komunikace s investorem na dobré
urovni, coZ investor ze strany mésta zpochybiluje, protoze se nepodili na revitalizaci
vyznamné budovy v SuSici. Zajimavym faktem je, 1 kdyz se jednéa o prospésny projekt,
ze vznikla neshoda o prodeji pozemku pod byvalou porodnici, ktery by slouzil jako
vetejny park. Je vSak otazkou, jestli mélo s pozemkem jiné zdméry, nebo se jen nechtélo
zbavovat obecniho majetku. Nicméné se mésto s investorem do budoucna bude chtit bavit

o prodeji pozemku.

I kdyZ se jedna o soukromy pozemek a v souc¢asné dob& se opravuje, tak ho mésto
vlastnilo do roku 2008 a do t¢é doby mélo mésto udélat opatieni, ktera by zabranila

chatrani budovy a vzniku brownfields (stejné¢ jako pise Jackson 2005).
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7 Shrnuti

V ramci empirické ¢asti diplomové prace bylo provedeno dotaznikové Setieni, které
vyplnilo 471 obyvatel SuSice. Dalsi dulezitou souc¢asti byly polostrukturované rozhovory
s 9 aktéry uzemniho rozvoje v Susici, respektive s predstaviteli soukromého, neziskového

a vetejného sektoru.

Zastupci soukromé sféry — vlastnici, developefi a investofi jsou jednou
se snazi o zhodnoceni jejich kapitdlu (Nappi-Choulet 2006). Developeii (Accolade,
Fuertes development) podobné¢ jako Adair a kol. (2000) podtrhuji atraktivni lokalitu Solo
SuSice a revitalizace brownfields je v podstaté jedind cesta, jak se k vyhodnym

pozemkim dostat.

Investofi Accolade a Fuertes development chtéji v SuSici postavit nové objekty a
nadale je pronajimat, nebo prodat. Jejich zdmér je Cisté ekonomicky a ocekavaji od
revitalizace objektll vysoky vynos (stejné jako udava Nappi-Choulet 2006). OvSem
investor ARQ Mond Classic spol. s.r.0., ktery jiZ piestavuje byvalou porodnici na bytové
jednotky, neocekava vysoky vynos, ale jde mu piedevsim o to, aby budova vypadala

hezky.

S méstem komunikuji developerské spolecnosti s riznou intenzitou. Spolecnost
Fuertes development je naklonéna ke komunikaci a sama ze své iniciativy kontaktuje
zastupitelstvo i starostu. OvSem nardzi na regulativ, ktery mésto vytvofilo pod natlakem
obCant SuSice. V pfipadé¢ firmy Accolade je komunikace odlisnd. Developer sice
komunikuje se zastupci vetejné sféry, ale jen omezené¢, jelikoz musel byt radnim Haisem
donucen, aby svij zamér vysvétlil. Naopak investor ARQ Mond Classic spol. s.r.o.
komunikuje s méstem zcela otevien¢ a méstu nabizel i jistou spolupraci i prostory ve
svém objektu. Zcela opacnd je komunikace a spoluprace ze strany mésta. Z rozhovort
s investory ARQ Mond Classic a Fuertes development vyplynulo, ze ze strany mésta
vznikla komunikac¢ni bariéra, kterou samy nechipou. Partnerstvi a vzajemny respekt mezi
vefejnym a soukromym sektorem zde tedy bohuzel neexistuje. Pravé tyto dva aspekty
vedou ke vzdjemné spolupraci a k vyuziti silnych stranek soukromého a vetejného
sektoru (Roehrich a kol. 2014). Developefi se snazili i kontaktovat neziskovy sektor
(spolek My ze SusSice) a spolupracovat s nim, ovSem piredseda spolku My ze SuSice

oznacil tuto informaci jako 1zivou (v pfipadé Accolade a Fuertes development).
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Developerské spolecnosti predstavovaly své zdméry 1 vetejnosti, ale dle dotaznikového

Setfeni bylo dostate¢né informovano pouze 6 % dotazanych (viz graf €. 5).

Graf €. 5: Informovali investori o svych projektech dostatecne?

B Ano
E Ne
O Nevim

O Castecné

Zdroj: vlastni dotaznikové Setreni

Vefejna sféra by dle slov starosty uvitala revitalizaci Solo SuSice v podobé OC a
montazni haly, protoZe je lepsi n€jaké vyuZiti nez zadné. ODS, kterd mé v SuSici posledni
tfi volebni obdobi nejvice mandatl v zastupitelstvu i v radé mésta, nesouhlasi se setkanim
s vétSinovym majitelem aredlu Solo SuSice. OvSem ostatni zastupitelé s timto bodem
souhlasili a starosta mésta (ODS) je povéien schiizku ptipravit. Mésto by tak mohlo ziskat
znalosti o daném uzemi, které jsou klicové pro revitalizace brownfields (Johnson,
Lundwall 2001). Dle rozhovorti mésto developerim neklade zadné specifické podminky
a ani se neparticipuje na projektech, protoZe jsou pozemky v soukromém vlastnictvi.
Avsak na zakladé protestt a aktivit ob¢an mésto vytvofilo regulativ v izemnim planu,
aby zde investor nemohl OC vystavét. Mésto tedy vyuzilo rozvojovy dokument, ktery
,»ma jako jediny komplexni rozvojovy néstroj regulatorni charakter* (Perlin 2010, s. 14).
Nové zvoleni zastupitelé a Spolek My ze SuSice se zaslouzil, aby se mésto odvolalo proti
uzemnimu rozhodnuti o umisténi montdzni haly. Vefejna spradva splnila jednu
z jeji hlavnich roli — brat zfetel na trvale udrzitelny rozvoj, preferovat hospodarné a
obecné prospésné programy, a to i kdyby méla investorovi omezit jeho komeréni ¢innost
(Stiblirkova 2007). Mésto o projektech spojenych s revitalizaci Solo SuSice informuje
pomoci SuSickych novin. OvSem podle dotaznikového Setfeni 20 % dotdzanych mésto

o zdmérech investorti neinformuje a 46 % tvrdi, Ze jen castecné (viz graf €. 6).
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Graf €. 6: Informovalo mésto o projektech spojené s revitalizaci Solo Susice?

B Ano
46% @ Ne

O Nevim

O Castecné

Zdroj: viastni dotaznikové Setreni

V Susici se stal spolek My ze SuSice dlleZitou instituci, kterd haji vefejny zajem
obyvatel mésta SuSice. Spolek uvadi, Zze divodem jeho vzniku je, aby fesil pal€ivé
problémy mésta. V piipad€é vybudovani OC a vyrobni haly se spolek snazi informovat
obCany o zamérech investort. Spolek téz nabizi méstu i obCaniim strategické vize a
alternativy k projektiim OC a vyrobni haly. Pravé zapojeni komunit do pldnovani novych
projektll znamend pro mésto zaruku spolecného feSeni problémd, a tim mlze vyhovét
potiebam a preferencim verejnosti (Bevilacqua, Calabro a Maione 2013). Podle vysledku
dotaznikového Setfeni pouze 8 % dotazanych odpovédélo, ze o cilech svych petic spolek

obcany neinformoval (viz graf ¢. 7).

Graf ¢. 7: Informoval spolek My ze Susice o cilech svych petic?

W Ano
E Ne
ONevim

O Castecné

Zdroj: vlastni dotaznikové Setieni
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Dal8im zajimavym vysledkem dotaznikového Setfeni je, Ze se obcané SuSice zajimaji
o konverze brownfields v SuSici. 29 % dotdzanych se o revitalizace zajima a 59 % alespon
castecné (viz graf ¢. 8). Jak pise Blazek a Uhlit (2011), angazovanost mistnich obyvatel
do problematiky brownfields je diilezitd pfi samotnych revitalizacich a poukazuje na
vysoky lidsky a socialni kapital. Uast vefejnosti pak miize ovlivnit celé revitalizace,
muze prispét svymi ndzory na feseni problematiky brownfields (Petiikova a kol. 2012).
OvSem kromé¢ kvalitnich lidskych a socialnich zdroji je podstatnd spoluprace mezi

aktéry, kteti v dané lokalit¢ ptisobi (Bernard 2011).

Na zakladé¢ rozhovorti mésto se spolkem nekomunikuje a nereaguje na argumenty,
které mu spolek predklada. Jak piSe Sabatier (1986), kooperace lokalnich aktéri rozvoje
je dulezitou slozkou pfistupu bottom-up, ktery je vhodny vyuZivat na lokalni urovni.
V tomto pfistupu je tedy dilezité najit shodu na planovanych cilech a strategiich
(Furmankiewicz 2012). Dle Jandy se vSak prolamuji ledy, protoze ,,jsme ted
v zastupitelstvu a jsme aktivni“. Spolek se snazil komunikovat i s investory Fuertes

development a Accolade, ovSem bez zadné odezvy.
Spolek v rdmci feseni problém, které se tykaji rozvoje SuSice, podnikal riizné akce:

e Vydava Obcasné susické stranky, kde informuji obCany o problémech vystavby
OC, vyrobni haly atd. a pfedev§im navrhuje jejich mozné feseni.

e Potadal v suSickém kin¢ debatu se zastupiteli, pozval developery, vlastnika a
zajistil moderatora Pfemysla Cecha.

e Nabizi méstu alternativni varianty, co by mohlo byt v byvalém arealu Solo
Susice.

e Komunikuje s vlastnikem aredlu Solo SuSice a predklada informace
zastupitelstvu.

e Vytvofil petici proti vystavbé OC, kterou podepsalo 1918 lidi, z toho 1389
piimo ze SusSice.

e Aktivné se ucastni zastupitelstev.
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Graf €. 8: Zdjem obcanii o revitalizace brownfields

Zdroj: viastni dotaznikové Setieni
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8 Zavér

Z dosazenych vysledkl je mozné konstatovat, ze v Susici k revitalizaci dochazi jen u
byvalé porodnice. Tento projekt je shledavan obecné prosp&€Snym a zadné pfipominky
z hlediska vetejnosti nebo aktivnich obyvatel mésta, ktetfi zastupuji rozdilné zajmy a
postoje, k nému nejsou. Naopak konverze Solo SuSice provazi ideovy spor, kdy kazdy
z lokalnich aktér by na pozemku byvalého arealu Solo SusSice chtél mit néco jin¢ho. Jak
uspésné revitalizace brownfields. Pravé projekty developerti (Fuertes development,
Accolade) nejsou shledany vetejnosti ani vefejnym sektorem za vyhodné pro Susici, a to
predevsim z divodii: vysoké saturace obchodnich ploch v SuSici, zachovani kulturniho
dédictvi a vysokych narokii na dopravu. Tento konflikt o budoucim vyuzitim areélu je
v rozporu s koncepty instituciondlnich teoretickych smért, které vesmes kladou diiraz na
interakci mezi institucemi. I Pierre (1990) pise, ze v méstském rozvoji je dilezity soulad
mezi riznymi institucemi, respektive mezi soukromym a vefejnym sektorem.
K podobnému zavéru dosli i autofi Dixon, Otsuka a Hirokazu (2011), kdy silné
partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem vedou ke zdarné obnové brownfields.
Autofi téz vyzdvihuji nutnost mit dlouhodobé vize a cile. Mésto SuSice v tomto ohledu
zaostava, jelikoz zde strategicky plan neni zpracovan. Z rozhovor 1 z dlouhodobé
nestability vetfejné spravy vyplyva absence dlouhodobé sdilené vize rozvoje mésta, a to i

u lokality byvalé sirkarny.
Cilem diplomové prace bylo odpoveédét na tfi vytyCené vyzkumné otazky.
1. Kdo jsou aktéFi pri regeneraci/revitalizaci budov a pozemkii?

V ramci regenerace brownfields ptisobi mnoho aktérti, kteti svymi postoji, zdroji a
kompetencemi vyrazné ovlivituji samotné revitalizace. Jsou to aktéfi na urovni statni
sféry, samospravy, neziskovych organizaci, soukromého sektoru, mistnich komunit a

dalsich (McQuaid 2000).

V zajmovém Uzemi mésta SuSice jsou nejvyznamnéjSimi aktéry uzemniho rozvoje
mésto SuSice, soukromy sektor v podobé developerti a neziskova organizace My ze
Susice. Zatimco developefi chtéji revitalizovat pozemky a budovy pomoci svych projektii
a prosazuji svllj zdjem v Uzemi, tak zdstupci vetejného sektoru provadéji dil¢i kroky

(zména regulativli v izemnim planu, odvoldni proti izemnimu rozhodnuti atd.), aby
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zamé&ry developeri nebyly realizovatelné. Mésto SuSice vytvaii bariéry znemozZiujici
revitalizace. Tyto kroky mésto realizuje na zaklad¢ tlaku spolku My ze SuSice a dalSich
aktivnich obcanti. OvSem investorovi ARQ Mond Classic, ktery ptestavuje byvalou
porodnici, mésto dava volnou ruku a zdméru i pres lehké obavy dava zelenou. Investor
totiz opravuje historickou budovu, kterou dfive vlastnilo mésto, a nedokazalo ji samo
zrevitalizovat. Zaméry ostatnich investora jsou Cisté ekonomicke s cilem vystavét velké
budovy a nasledné je prodat, ¢i pronajimat. Nicméné developer Fuertes development
opétovné narazi na regulativy v izemnim planu. Uzemni plan z roku 2014 totiz zamezuje
vystavbu novych prodejnich ploch nad 1000 m?. Investor svym novym projektem bez
Kauflandu znovu nesplituje podminku danou tizemnim planem, a proto zadd o zménu

v uzemnim planu, aby sviij rozsahly komplex mohl implementovat.

Neziskovy sektor jako posledni vyznamny aktér se stal nedilnou soucasti samotnych
revitalizaci. Spolek My ze SuSice upozoriiuje na celé fady problémii, které mohou nastat
v pfipad¢ vystavby obchodniho centra ¢i montazni haly a nesouhlasi s konceptem
revitalizace, ktery zvolil developer. Na problémy poukazuje prostfednictvim svych novin
a aktivniho jednani na zastupitelstvu. Spolek se stal prostiednikem, ktery informuje
obCany mésta SuSice a prebira tak do jisté miry kol mésta. Spolek nabizi méstu nejen
sviyj pohled na vystavbu OC a montazni halu, ale dodava feseni, jak by mohlo mésto samo

areal Solo regenerovat.

Meésto SuSice mé aktivni obCany, ktefi sestavili petici, zalozili obcanské sdruzeni,
vydavaji zpravodaj, zapojuji do revitalizaci mistni Zivnostniky, architekty a obany a
vyjadiuji se k procestim, ke kterym mohou. Diky témto aktivitam se stal spolek a aktivni

1 pro dalsi mésta a jejich obyvatele, kterym neni lhostejny tizemni rozvoj v jejich mésté.

2. Jakym zptisobem probiha spolupriace mezi jednotlivymi aktéry pri revitalizaci

budov a pozemku?

Pristup ke komunikaci jednotlivych aktéri uzemniho rozvoje je rozdilny, ovSem
komunikace a spoluprace piinasi zjevné piinosy pro klicové aktéry, ktefi se podili na

rozvoji a realizaci projekti (McQuaid 2000).

Veftejna sféra nastavuje pomoci svého uzemniho planu investorim mantinely, jakym
zpusobem mohou revitalizovat budovy a pozemky. Komunikace mistni spravy

s investory nabyva stroze formdlni charakter, ktery se vyznacuje pouze komunikaci
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pomoci svych ufadl. Lokalni vefejna sprava je ovSem pod velkym tlakem obcanskych
aktivit. Investor by mél zijem s meéstem komunikovat, ovSem mésto (starosta,
mistostarosta) ani developer neni ochotny diskuzi zorganizovat. Tento rozpor se
dostavuje piredevsim u developert Fuertes development a Accolade. Mésto SusSice svym
obcantim predklada informace o revitalizacich skrz SuSické noviny, ovSem nedostatecné
a informace nejsou zietelné. K interakci mezi vetfejnou a neziskovou sférou nedochazi, i
kdyz se spolek My ze SuSice snazi kontakt navazovat. Vetejna sféra obecné neprojevuje
zajem spolupracovat, komunikovat a participovat se na revitalizacich brownfields
v SusSici. Avsak po vstupu nékterych aktivnich ob¢antli do zastupitelstva se nezajem mésta

za¢ind ménit.

Nejsilngj$i komunikaéni vazby jsou vidét u neziskové organizace a obcanské
vetejnosti. Spole¢né se snazi tlaCit na zastupce vetfejné sféry, aby prosazovali zajmy
vetfejnosti. Spolek My ze SuSice se snazi navazovat kontakty se vSemi aktéry izemniho

rozvoje, ale bez zjevné odezvy, protoze je bran jako ,,potizista®.

3. Jaké zaméry maji aktéri s nevyuzitymi pozemky, jaké zmény chystaji a jak bude

uzemi vypadat v budoucnu?

Konkrétni projekty investori jsou na vymezeném Uzemi jasné, ale u investort Fuertes

development a Accolade neni jisté, jestli budou realizovany.

Projekt firmy ARQ Mond Classic je jiZ v plném proudu a byvala porodnice se jiz
opravuje a prestavuje na bytové jednotky. Po uskutecnéni zdméru bude meésto
komunikovat s investorem ohledné prodeje pozemku pod byvalou porodnici a firma tak

muze uskutecnit jeji zdmér v podobé vetejného parciku.

Dal$im vyznamnym projektem je ,,Centrum bydleni, obchodu a sluzeb* developera
Fuertes development. Realizace projektu vSak zavisi na zméné izemniho planu, o kterou
investor zazadal. Zamér predstavuje dvé retailové jednotky s nékolika obchodnimi
jednotky (Kik, Takko, Sportisimo atp.), dva bytové domy, zelen, parkovisté a dvé
pamatkové chranéné budovy. Developer v tomto tzemi pusobi jiz osmym rokem a kvtili
peticim a aktivitdm spolku My ze SuSice zde dfive planované obchodni centrum nemohl
realizovat, a proto soucasny projekt pfedstavuje pomyslnou dohodu mezi hlavnimi aktéry

z meésta, aktivni vefejnosti a podnikatelské sféry.
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Projekt ,,Revitalizace priimyslového parku SuSice nad Otavou* developera Accolade
zahrnuje vystavbu velké vyrobni haly, kde se budou vyrabét a kompletovat komponenty
pro automobilovy pramysl. Hala bude obsahovat 37 nakladdacich dokli a bude obehnana
plotem a z ¢asti protihlukovou sténou. Zamér téz pocita s vystavbou 373 parkovacich
mist. O umisténi stavby vSak dnes neni rozhodnuto, protoze na zakladé odvolani mésta
Susice a dalSich subjektii krajsky tfad Plzeniského kraje zrusil izemni rozhodnuti a vraci

véc k novému projedndni.

Budoucnost revitalizace Solo SuSice je tedy nejista a je otazkou, jestli budou projekty
realizovany. Nicméné na zastupitelstvu dne 19. 6. 2018 byla odsouhlasena schiizka
s vétSinovym vlastnikem aredlu Solo SuSice. V ptipadé, kdy mésto koupi ¢ast aredlu,
muze zahdjit regeneraci na své naklady. Tim miZe dojit 1 k realizaci zdmé&ra spolku My
ze SuSice, ktery by chtél zachovat nckteré budovy aredlu a prestavét naptiiklad na

koncertni halu.

Zavérem lze konstatovat, Ze revitalizace brownfields v SuSici jsou velmi
komplikované. Pfedevs§im kviili slabé propojenosti instituci a nepatrné vzajemné divéie
mezi nimi. Timto se nepotvrdila teorie ucicich se regionii. Naopak mira aktivity a
angazovanosti mistnich lidi, uskupeni a podnikatelti v problematice brownfields je na
velmi vysoké trovni (viz dotaznik). Schopnost komunity se vyjadfovat k vystavbé OC a
vyrobni haly v Susici tim posiluje socidlni a lidsky kapital. Svymi znalostmi se podili na
meéstském rozvoji a napoméha méstu vytvaret spolecné strategie a vize. Revitalizace
brownfields v Susici je tak pfikladem pfistupu bottom-up, a to i z divodu, Ze mésto

disponuje kvalitnimi zdroji (lidsky a socialni kapital).
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Prilohy

Piiloha ¢. 1: Struktura rozhovori

Verejné sféra:

plénovaci dokumentace (vlastni strategicky plan apod.)

jakym zplisobem je piistupovano k rozvoji vymezeného uzemi
nejvetsi problémy vymezeného izemi a feSeni problémi
komunikace s developery, investory a specifické pozadavky
komunikace s vetejnosti, participacni akce, spoluprace
komunikace s ostatnimi subjekty vefejné sféry

stanovisko ke konkrétni problematice

Soukroma sféra:

developersky projekt

vybér lokality, problémy projektu

zptisoby rozvoje dané¢ho izemi (a okoli)
komunikace s vetejnou sférou

komunikace s vetejnosti, neziskovymi organizacemi
komunikace s ostatnimi aktéry

podpora ze strany mésta

Neziskova sféra:

¢innost, zaméry, cile

pofadané udalosti, akce (zapojovani vefejnosti)

komunikace s vefejnou sférou

komunikace s ostatnimi (neziskové organizace, soukromy sektor)
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Ptiloha €. 2: OC bez souvislosti (navrh developera) a se souvislostmi

Zdroj: stavbaweb

Zdroj: My ze Susice
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Ptiloha €. 3: Porovnani vybavenosti mést prodejnami maloobchodnich retézcu (mésta 10
- 15 tisic obyvatel)

obec pocet obyvatel soucet hypermarket supermarket diskont
esky Krumlov 13348 9 2 5

2
Susice 11338 7 1 4 2
Hlinsko 10017 6 2 4
Humpolec 10910 6 2 4
Vysoké Myto 12470 6 1 2 3
Tachov 12676 6 1 2 3
Zabreh 13977 B 1 2 3
Rokycany 14001 6 1 2 3
Domazlice 11031 5 g 2 2
Rychnov nad KnéZnou 11325 5 1 1 3
Jesenik 11841 5 1 2 2
HoleSov 11854 5 1 2 Z
Viagim 11867 5 1 2 2
Jaromér 12618 5 1 1 3
Roudnice nad Labem 13057 5 2 3
Marianské Lazné 13554 5 2 3
Sternberk 13605 5 1 2 2
Ricany 13856 5 1 2 2
Litovel 9921 4 3 1
Boskovice 11417 4 2 1 1
Veseli nad Moravou 11561 4 1 1 2
Celakovice 11615 4 1 2 1
Nowy Bor 12061 4 1 1 2
Vrchlabi 12665 4 1 3
AS 13054 4 1 1 2
Turnov 14400 4 2 2
Usti nad Orlici 14582 4 1 1 2
Nymburk 14793 4 2 2
Klasterec nad Ohfj 15094 4 1 1 2
Slany 15353 4 1 1 2
Langkroun 10117 3 1 2
Céslav 10157 3 1 2
Litomysl 10185 3 2 1
Nové Mésto na Moravé 10247 3 1 2
Moravska Tiebova 10612 . | 1 2
Kufim 10833 3 1 2
Rumburk 11171 3 1 2
Prachatice 11332 3 1 2
Kyjov 11548 3 1 2
Velké Mezifici 11750 3 1 2
Uniéov 11810 3 1 1 1
Podébrady 13894 3 1 1

Zdroj: My ze Susice
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Ptiloha €. 4: Chronologie udalosti Sola Susice

1839

Vojtéch Scheinost zah4jil rucni vyrobu zapalek v Susici

1840

Vstup obchodnika Bernarda Fiirtha do spolecenstvi s Vojtéchem Scheinostem

1844

Zalozena Fiirthova sirkdrna za Dolnim pfedméstim v SuSici - zahajeni vyroby

zapalek v dnesnich objektech feditelstvi spolecnosti

1847

Rozsifeni vyrobnich prostor o kiidlo tzv. Staré Budovy

1849

Pristavba Staré Budovy

1849

Umrti B. Fiirtha a pievzeti tovarny Anezkou Fiirthovou

1865

Odchod V. Scheinosta z Fiirthovy tovarny a zalozeni Horni sirkarny v Susici

1876

Instalace prvniho parniho stroje

1895

Zaregistrovani prvni ochranné znamky KLIC

1903

Vznik rakousko - uherské akciové spole¢nosti SOLO se sidlem ve Vidni

1910

Ukonceni vyroby hlavickové hmoty z nebezpecného bilého fosforu

1921

Zalozeni spojenych ¢eskoslovenskych sirkdren a lu¢ebnich tovaren se sidlem v

Praze

1932

Ukonceni vyroby v Horni sirkdrné zaloZzené V. Scheinostem

1935

Koncentrace vyroby zapalek v CSR do Solo Susice a Helios Lipnik nad Be¢vou,

Bénské Bystrice a Cinadéva v Zakarpatské &asti republiky

1938

Vstup akciové spole¢nosti do trustu Spolek pro chemickou a hutni vyrobu

1945

Obnoveni vyroby v SuSici v plném rozsahu

1946

Ztizeni samostatného statniho podniku Solo SuSice

1958

Ptipojeni zavodu sirkarna v Lipniku nad Be¢vou k Solo SuSice

1969

Zacatek nové modernizace vyroby s pfechodem na automatizaci

1970

Uvedeni do provozu automatické linky Hering

1980

Postupna piestavba starych strojii na vyrobu dievénych krabicek - zacatek éry

papirovych krabicek

1982

Uvedeni do provozu automatické linky Arenco

1984

Ukonceni vyroby dievénych krabic¢ek na zapalky

1988

Prodej sirkarny v Lipniku Moragru SluSovice

1990

Ustaveni Solo SuSice, a.s.
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1997

Ustaveni dcefiné akcioveé spole¢nosti Solo Sirkarna, a.s. se sidlem v SusSici

2001

Uvedeni do provozu dalSich automatickych linek ARENCO

2002

Uvedeni do provozu linky SEITA na vyrobu domacnostnich zapalek

2008

Ukonceni vyroby zapalek v SuSici

2009

Transformovani spolecnosti z vyrobné-obchodni na obchodni

Zdroj: Meésto Susice

Ptiloha €. 5: Detailni chronologie ,,kauzy“ OC

V roce 1996 doslo po privatizaci ke vzniku samostatné akciové spolecnosti
.SOLO SIRKARNA“ a od té doby v neztenené mife pokracovalo
zmodernizovani vyroby.
1 .kvétnal997 zapisem do obchodniho rejstiiku vznika SOLO SIRKARNA, a.s.
V roce 2006 zaznamenala a.s. rekordni produkci a prode;.
Rok 2008 zaznamenala vyroba dalsi velky objem vyroby (asi pro zvyseni prodejni
ceny), prodej vyroby vcetné technologie do Indie.
31.prosince 2008 oficialni ukonceni vyroby zapalek v Susici, v tnoru roku 2009
(ptivodni termin stanoven na prosinec 2008) byla fakticky ukon¢ena hlavni vyroba
standardnich i domécnostnich zdpalek v SuSici a v nésledujicim mésici byla
zahéjena demontdz stroji pro indického kupujiciho probihajici v pribéhu mésict
cerven az srpen 2009.
2.kvétna resp. 10.kvétna 2011 SOLO ptidalo do nazvu mezindrodni vyraz
,,Matches and Flames*.
20.unora 2012 projednala Rada mésta SuSice investicni zdmér firmy Fuertes
Development na vybudovani nového obchodniho centra (dale jen OC) na uzemi
SOLO, navrh vzala pouze na védomi a dale se touto otdzkou nezaobirala.
4.fijna 2012 vySel na www strankach iDnes clanek ,,V SuSici ma byt Sesty
supermarket. Hrozi v8ak, Ze zni¢i drobné kramky*, a tim se obcané mésta vlastné
poprvé dozveédeli o zaméru vystavby nového OC. Starosta udajné ,tajil* dany
projekt témét pul roku pired zastupiteli.
30.listopadu 2012 otiskly SusSické noviny otevieny dopis majiteli Sola ¢leniim
zastupitelstva mésta, kde se naptiklad uvadi:

o OC jsme pripravovali s velmi detailni znalosti Zivotnich podminek obcanii

meésta.
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o Projekt pfipravujeme bez pozadavkl na participaci finan¢nich zdroji
mésta SuSice, prestoze by to byl jisté pozadavek opravnény.

o Objekty SOLO jsou dnes utocistém bezdomovct a narkomand.

o Neocekavali jsme, ze takto jednoznacné prospéSny projekt rozpoutd
neobjektivni diskusi moderovanou uzkou skupinou vybranych susickych
obcant sledujici své osobni z4jmy. Pozn.: stanovisko My ze SuSice o.s.
k tomuto otevienému dopisu bylo otist€no v prosincovych SuSickych
novinach.

7.prosince 2012 vyvésilo na svych zivnostech odhadem 80 mistnich podnikatelii
vyzvu zastupitelim mésta proti vystavbé nového OC a k hledani jinych alternativ
vyuziti arealu.

11.prosince 2012 vychazi v Klatovském deniku ¢lanek ,,Nechtéji podnikatele
ohrozit, jen doplnit sluzby*, kde investor Fuertes Development, s.r.o. (dale jen
FD) naptiklad uvadi:

o Proti vystavbé protestuji ti, ktefi si nejsou jisti kvalitou své nabidky

oV OC budou obchody s drogérii, hracky, Skolni potieby, obuv, sportovni
zbozi, moda a posta, pro drtivou vétSinu podnikatelti v centru nebude OC
Zadnou konkurenci...

o Do restaurace, ke kadefnikovi nebo tfeba do cukrarny budou SusSicti i
nadale chodit na ndmésti. OC vyznamné pfispé&je k feSeni nezaméstnanosti
v regionu a zvysi inkaso dani pro SusSici.

17.1.2013 zaregistrovani obcanského sdruzeni My ze SuSice, o.s. (dale jen OS)
(pozn.: novée ,,spolek*).

28.ledna 2013 zaslalo OS na Méstsky ufad SuSice zadost o informovani o
zahdjenych fizenich podle Zékona o ochran¢ ptirody a krajiny. Diivodem bylo
vyuziti prava obCanského sdruzeni zucastnit se jednani tykajici se rozvoje mésta
a dalsich oblasti.

29.ledna 2013 obdrzelo OS vysledek studie renomované agentury Incoma Gfk,
ktera konstatuje, ze jiz dnes je SuSice mezi mésty o velikosti 10-12 tisic obyvatel
na prvnim misté v CR.

pii porovnani vybavenosti potravinaiskymi fetézci a samoobsluhami (v kategorii

10 — 15 tisic obyvatel je jiz dnes Susice druhé v celé CR), a v piipadé vystavby
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Kauflandu se SuSice svoji vybavenosti zafadi na prvni mista mezi mésta s 20 tisici
obyvateli!!!

5.bfezna 2013 zaslali majitelé SOLO zastupitelim mésta pomérné ,,nehorazny*
dopis ve kterém se napiiklad uvadi:

o Zastupitelstvo podlehlo tlaku nékolika malo mistnich podnikatell (reakce
na vyhlaseny regulativ v novém tzemnim planu).

o Meésto nemiize svévolné v zajmu uzké skupinky podnikateli maftit
investi¢ni zamér (pokud by toto platilo, mtize si ve mésté délat kazdy co
chce).

o Mésto vzbudilo ocekdvani investorl, ze projektim obchodnich center
nebude branit (kolik se jich v SuSici jesté bude stavét?) a pokud opét
usiluje o regulaci upfednostnénim zajmu mistnich obchodnik, ¢ini mésto
nespolehlivym a nespolehlivym partnerem.

o Zrusenou horni hranici prodejnich ploch (v roce 2008 kvili vystavbé
TESCO) by nemélo mésto ménit v zavislosti na hysterické reakci n¢kolika
malo ob¢anti na jeden projekt.

o Regulace neni v zdjmu obcanti opétovné zavedeni regulace zatizi ob¢any
a rozpocet mésta ¢astkou prevysujici desitky milionti korun (pozn.: tento
nepravdivy argument je ukdzkou zastrasovani a vyhroZovani ze strany
majitele SOLO).

11.bfezna 2013 zaslalo OS rad¢€ mésta pravni vyklad moznosti zastaveni vystavby
OC do doby schvaleni nového izemniho planu.

28.bfezna 2013 byl podan ze strany Muzea Sumavy navrh Ministerstvu kultury
CR na vyhlaseni sirkarny a pfilehlého domec¢ku kulturni pamatkou.

8. az 13.dubna 2013 prob¢hla v Susici petice obcanti proti vystavbé nového OC
na misté byvalé sirkarny (detailnéji viz ¢lanek ,,JAK DOPADLA PODPISOVKA
2013 ?). I kdyz organizatofi nechtéli pfecenovat tento vysledek, domnivaji se
nadale, ze je nepiehlédnutelny a pokladaji jej za otevieny vzkaz méstské rad¢ a
zastupitelstvu. Dale je vSe na samosprave, ktera mize tuto investici zastavit a
regulovat vyvoj na tomto rozsahlém tzemi ve mésté. pozn.: samosprava nijak
nereaguje.

22.dubna 2013 vypracovalo OS na zéklad¢ pravniho rozboru rekapitulaci ,,Jak

zastavit vystavbu OC a jaké jsou hrozby sankci* a pfedalo orgdniim mésta.
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22.dubna 2013 vydala firma FD prostfednictvim prazské agentury 4JAN tiskovou
zpravu ,,Sdruzeni My ze SuSice je ve vleku ziskovych zajmu obchodnikti, touto
zpravou se pokusila pii pouziti celé fady 1Zzi nejenom zpochybnit petici
organizovanou OS, ale 1 zdiskreditovat ¢leny OS 1 samotné OS.

24.dubna 2013 se zastupitelé mésta na svém jednani vyjadiovali k novému OC,
vétSina z nich toto OC nechce, anebo se ho obava, ale pouze nékteti z nich souhlasi
se stavebni uzavérou do doby schvaleni nového uzemniho planu. zastupitelstvo
vSak nedalo podnét méstské rade€, aby byla stavebni uzavéra chystana k vyhlaseni.
2.kvétna 2013 MU Susice, ,,odbor kultury* nesouhlasi se ,,zpamatnénim
(neodborné vyjadieni)

3.kvétna 2013 piinesly SuSické noviny obsahlé ¢lanky o situaci kolem podniku
SOLO, zvlasté ¢lanky ,,Maji byt objekty sirkarny SOLO kulturni pamatkou?* a
»Bude v Susici Kaufland — ANO nebo NE* jsou v souladu s ndzorem OS.
16.kvétna 2013 Krajsky trad Plzeniského kraje souhlasi se ,,zpamatnénim*.
Duben az ¢erven 2013 — krajsky ufad vede zjistovaci fizeni EIA — nesouhlasy
ptevazovaly (o.s., obcané)

12.¢ervna 2013 se vlastnik vyjadiuje k podkladim rozhodnuti o ,,zpamatnéni®,
nesouhlasi

25. zai1 2013 se schazi Komise Ministerstva kultury CR a jedna o navrhu Muzea
Sumavy

21.bfezna 2014 se schazi Komise Ministerstva kultury CR, nepotvrzuje rozsifeni
ochrany dle doplnéného navrhu dr. Fragnera (Vyzkumné centrum pramyslového
dédictvi CR pti FA CVUT), ale stale potvrzuje ptvodni navrh Muzea Sumavy
16.dubna 2014 se vlastnik vyjadiuje k fizeni, nesouhlasi se ,,zpamatnénim*.
30.dubna 2014 MU Susice, ,odbor kultury“ potvrzuje nesouhlas se
»Zpamatnénim* (opét neodborng).

9.kvétna 2014 Krajsky ufad Plzeiiského kraje potvrzuje zéjem ,,zpamatnit®.
Cervenec 2014 prof. arch. Slapeta a jeho posudek (vystupuje proti ,,zpaméatnéni,
ale ,lokalitu primyslového komplexu®, tedy soubor staveb povazuje za
mimofadnou hodnotu, a proto vyzaduje budouci citlivy ptistup.)

17.zati 2014 vydava Mésto SuSice novy Uzemni plan s regulativem omezujici

vystavbu velkoobchodti nad 1.000 m?.
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13.anora 2015 rozhodl ministr kultury CR zrusit navrh na ,,zpaméatnéni* a poslal
zalezitost k novému projednani.

17.0nora 2015 zaluji vlastnici Sola a spol mésto SuSice kvili omezujicimu
regulativu uizemniho planu, Krajsky soud rusi svym rozsudkem tento regulativ
dnem 31.prosince 2015. dosud probiha kasac¢ni stiznost mésta u nejvyssiho soudu.
Cerven 2015 opét vlastnik znepiehlediiuje vytvofenim nové a.s. strukturu
vlastnictvi ,,novym* vlastnikem je N166, a.s.

30.prosince 2015 rozhodl ministr kultury CR, Ze bude zpamatnén pouze tzv.
Domecek se zahradou, Administrativni budova a komin, pficemz proti ochrané
zahrady a kominu podéava vlastnik nesouhlasny rozklad. Rizeni stale bézi.
5.tinora 2016 zasila spolek My ze Susice ministru kultury CR otevieny dopis s
vyzvou, aby nenechal padnout sirkarnu jako kulturni dédictvi mésta Susice.
30.bfezna 2016 odpovida ministr kultury CR spolku My ze Susice, ze dalsi
ochrana byvalé sirkdrny neni z diivodu trovné poniceni budov potiebna, protoze
by naro¢né obnovy mohly znamenat vytvoteni repliky, ktera by nebyla nositelkou
pamatkové hodnoty.

15. dubna 2016 probehlo v susickém king diskusni forum s ndzvem Kauza Solo,
které poradalo spolek My ze Susice za laskavé moderace Pfemysla Cecha,
pritomno 13 z 21 zastupitelti a cca 100 dalSich osob, zastupitelé jsou sezndmeni s
argumenty proti vystavbé dalSiho obchodniho centra, s divody ochrany
kulturniho dédictvi a jeho mozného budouciho vyuziti, starosta mnohé z vizi
spolku zpochybiiuje,

18. dubna 2016 oslovuje spolek My ze SuSice majitele byvalého aredlu Solo
Susice p. Davida s nabidkou dialogu a zprosttedkovani jednani s méstem ohledné
budouciho vyuziti zbytkového arealu Solo.

22. dubna 2016 vyslo 2.vydani SOS, ve kterém byly shrnuty zavéry diskusniho
fora vcetné¢ nabidky spolku My ze SuSice uspotfadat spole¢né setkéani
zastupitelstva, vlastnika byvalého Solo SuSice.

26. dubna 2016 zasila elektronicky spolek My ze SuSice vSem zastupitelim dopis,
ve kterém podle piislibu z diskusniho fora shrnul dosavadni zavéry a nabidl svou
pomoc a aktivitu (dodnes nikdo ze zastupiteli na dopis pisemné nereagoval, tedy

ani starosta).
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27. dubna 2016 zasila starosta pozvani k nevefejnému jednani vlastnikovi
byvalého Solo SuSice p. Davidovi — obsah a formulace pozvani nejsou ani
zastupitelim znadmé, spolku My ze SuSice neni pozvani ani v nejmensim
adresovano.

10. kvétna 2016 odpovida vlastnik byvalého Solo SuSice p. David starostovi
mesta, ze se zacastni ,,spolecného stolu“ o budoucnosti aredlu byvalého Solo
Susice, avSak za podminky vylou€eni spolku My ze SuSice, pfi¢emz po obdrzeni
této zpravy s podminkou to nebylo oficidln€ spolku ani sdéleno, starosta se spolku,
tedy mistnich obyvatel nezastava.

11. kvétna 2016 obdrzel spolek My ze SuSice rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu s odiivodnénim jako reakci na kasaéni stiZznost mésta, které bylo Zalovano
vlastnikem byvalého Solo SuSice. Nejvyssi spravni soud tak zrusil rozsudek
krajského soudu ze dne 13. 5. 2015 o neplatnosti regulativu izemniho planu, ktery
omezuje vystavbu dalSich obchodnich center nad 1.000 m2, tedy regulativ plati
dal a vystavba dalSiho obchodniho centra neni dle nového tzemniho planu mozna.
23. kvétna 2016 je pozadano o demolici objekt byvalé sirkarny, coz se ovsem
spolek dovida az po vyneseni kladného rozhodnuti stavebnim tfadem dne 4. fijna
2016(!).

31. kvétna 2016 pfijizdi do SuSice na pozvani spolku My ze SuSice zastupce
obc¢anského hnuti Nesehnuti (viz web nesehnuti.cz), ktefi maji mj. dlouhodobé
zkuSenosti s ochranou mést proti prebujelé nebo Cerné vystavbé obchodnich
center.

6. cervna 2016 zasila spolek My ze SuSice pozvani p. Davidovi na neformalni
schiizku s tim, Ze tuto zpravu zaroven obdrzeli na védomi vSichni zastupitelé - p.
David navrhuje termin, kdy bude v SuSici, tedy po nevefejném setkdni se
zastupiteli, pficemz doporucuje zformulovat dopfedu okruhy témat k diskusi, coz
spolek obratem ¢ini.

8. Cervna 2016 se uskuteCnilo nevefejné zasedani zastupitelstva meésta s
vlastnikem byvalého Solo SuSice - zavéry nejsou nikde dodnes vetejné
prezentované, zastupitelstvo nepofidilo z této debaty zadny zapis, pficemz byl
zastupitelstvu mj. prezentovan motiv vystavby velkého primyslového objektu

zatim bez konkrétniho vyuziti.
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9. ¢ervna 2016 se sesel spolek My ze SuSice s vlastnikem byvalého Solo SuSice
p. Davidem a s feditelem Solodooru p. Martinem Dozrilem, jehoZ obsah je
zaznamenan v oboustranné potvrzeném pisemném zaznamu ze schlizky, ktery
jsme pochopitelné poskytli i zastupitelim mésta (pozn.: vynatek viz dale).

15. cervna 2016 probéhlo veiejné zasedani zastupitelstva mésta, kde se v zavéru
programu diskutovala Kauza Solo, pfi¢emz vSichni zastupitelé méli doptedu
zaznam z jednani spolku My ze SuSice s vlastnikem byvalého Solo SuSice —
spolek zaroven nabidl zorganizovani prohlidek objekti byvalé sirkarny, dale
poskytl informace o pfipravovanych dotaci stdtu na vykupy a pfemény byvalych
pramyslovych aredld apod., coz opét starosta vice mén¢ zpochybnuje.

22. Cervna a 29. ¢ervna 2016 organizuje na impuls spolku My ze SuSice vlastnik
byvalého Solo SuSice prohlidku objekti a uzemi byvalé sirkdrny, které se
zcastnilo celkem 13 z 21 zastupitelit a 11 dalSich osob, pficemz bylo zastupci
spolku konstatovano, ze hlavni vyrobni budovy a n¢které dalsi (panska, Svédska
a plynova kotelna) nejsou z hlediska nosnych konstrukci az tak v havarijnim stavu
a ze zbytku pivodniho parciku by bylo skute¢né Skoda apod., nacez starosta
vyjadfuje sviij neménny postoj, ze se nehodla poustét do néjakych novych aktivit
mésta ve vztahu k aredlu byvalého Solo SuSice.

30. ¢ervna 2016 — do tohoto data méla byt udajné zlikvidovana celé stavba byvalé
Sevcarny (Schwarzkopfova tovarna), tedy vcetné likvidace odpadi - dodnes
nedokoncéeno. Co délaji urady? Jaky to ma vliv na naSe zivotni prostfedi? Asi to
nikoho nezajima.

17. srpna 2016 probéhlo v sidle Krajského soudu v Plzni jiZ druhé fizeni o navrhu
na zruSeni ¢asti izemniho planu Susice (vlastnik byvalého Solo SusSice + Solodoor
+ partner developera nového obchodniho centra zazalovali mésto), které¢ ovsem
krajsky soud v duchu pfedchoziho rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu zamitl -
¢eka se dodnes, zda ,,zalobce* poda také kasacni stiznost k Nejvyssimu spravnimu
soudu. (pozn.: na tomto ,,stani* byl za mésto pfitomen pouze koncipient obhéjce
mésta, z vedeni mésta nikdo, za osobu zicastnénou pfitomen predseda spolku My
ze Susice).

14. zati 2016 probéhlo vetejné zasedani zastupitelstva mésta, kde se v zadveru
programu diskutuje aktivita nc€kolika zastupitell a podklad zabyvajici se

zbytkovym aredlem byvalého Solo SuSice, jeho potencidlnim vyznamem a
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hodnotou pro mésto - min. 8 zastupiteld vidi potebu se timto problémem aktivné
zabyvat, podklad k diskusi byl pékné pfipraven, a to jinou nazorovou skupinou
nezli je spolek My ze Susice (vida, uz nejsme sami), avSak starostou mésta vlastné
zpochybnén, jakoZ i potfeba hledét pies datum konce soucasného volebniho
obdobi.

e 4 fijna 2016 vydava mistni stavebni Ufad rozhodnuti o odstranéni stavby, budov
byvalé sirkarny, které nebyly dotéeny zpamatnénim, tedy vyjma ,,domecku‘ a
administrativni budovy, pficemz zadost o demolici byla podana 23.5.2016 (!) a
po celou dobu nebylo ze strany mésta jako ucastnika fizeni kondno tfeba ve
prospéch ochrany kulturniho dédictvi mésta. O povoleni demolice se spolek My
ze SuSice dozvida az ve druhé polovin€ fijna, celé fizeni se jevi jako ,,utajené*,

nemluvilo se o ném. (Janda 2016).

Ptiloha €. 6: Navrhy arch. Jandy, jak by mohlo byvalé Solo vypadat

LV 4350 = 4,1694 ha .. N166
LV 5401 -- 14,3234 ha .. European Property Group
LV 4351 ~ 1,3636 ha .. SG Strojirny
LV 4348 -- 3.9314 ha .. SoloDoor
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Zdroj: Janda

Ptiloha ¢. 7: Novy navrh OC (bez Kauflandu)

Zdroj: Mesto Susice
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