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Uvod

Po zméné spolecenského systému v devadesatych letech v zemich stfedni a vychodni
Evropy dochazi k piehodnoceni jak zemédé€lskych pad, tak pozemkl v intravilanech obci,
které ztratily své predchozi vyuziti. Vyvoj po roce 1990 pfinesl fadu zmén ve struktute sidel,
zejména pak v charakteru vyrobnich uzemi tradi¢nich primyslovych mést. Nové vlastnické
vztahy a nové trzni prostiedi vedly ke kolapsu mnoha vyrob, které byly nahrazovany vSemi
moznymi aktivitami. Plochy v intravildnu mést, dlouhodobé uréené tizemnimi plany pro
vyrobu, tak v mnoha pfipadech odumiraji a stavaji se zdrojem obtizi hospodatského,
socialniho i ekologického razu. Vznikaji izemi, pro ktera se vzil termin brownfield.

Termin brownfield ptivodné vznikl jako protiklad terminu greenfield. Oznacuji se jim
plochy zcela nebo Caste¢né opusténé, u nichz je problém s jejich dalSim vyuzitim.

Brownfield a problém jejich nového vyuziti, véetné¢ otdzek spolecenskych a
demografickych, spojenych s vytvafenim novych pracovnich pfilezitosti, legislativnich a
environmentalnich se v zadpadni Evropé a Spojenych statech americkych objevuje v priabéhu
sedmdesatych let. Tyto zemé& maji proto v této oblasti bohaté zkuSenosti, fadu problému jiz
vyfiesily.

Jde vlastné o kontinualni problematiku, C0Z znamena, Ze po vyfeseni jednoho problému,
lokality nebo konkrétniho uzemniho celku se objevi problém dalsi. Je to spojeno s aktivitou
investori a jejich prechodem do atraktivnéjSich destinaci, se stavbami uréenymi na
jednorazové vyuziti, u nichz investor pfili§ neuvazuje o jejich dalsim Gcelu.

V Ceské republice je dlouhodobym problémem opétovné vyuziti a remediace
brownfieldi a zhruba dvacetileté zpozdéni ve srovnani se zapadni Evropou. K problému
ptispély i vyrazné ekonomické zmény, ruseni neprosperujicich podnikii, vojenskych jezdl a
restrukturalizace, k niz dochazi az po zméné politické¢ho systému. V obdobi pied rokem 1989
v CR problém s brownfieldy nebyl viibec feden a také prakticky neexistoval (Kuraz, 2005).

Brownfieldy a jejich vznik je ovlivnén jak z diivodu strukturalnich zmén v ekonomice,
tak vzhledem k drahému a obtiznému odstranéni staveb a ptipadnych dekontaminaci, ¢asové
naro¢nosti regenerace a komeréni neatraktivnosti vyZzadujici intervence z vefejnych
finan¢nich zdroji. S brownfieldy se mizZete setkat po celé CR, nejéastéji v primyslovych
oblastech s vysokou koncentraci tézkého primyslu.

Brownfieldy vsak predstavuji daleko $irsi a slozitéjsi skalu problému. Jejich existence
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piinasi tyto charakteristické privodni jevy:

ekonomickou retardaci,

neschopnost oslovit nové investory,

ve spojitosti s absenci trhu s byty zvySovani miry nezaméstnanosti,
negativni dopad na méstsky zivot,

snizovani danovych piijmit mést 1 statu,

socialni konflikty (vysoka nezaméstnanost),

tlak na zabor ptirodniho prostredi.

Problém brownfieldl je problém multidisciplinarni, a tak je také tfeba pfistupovat k
jeho feseni. Obecného cile strategie regenerace brownfieldi lze dosahnout, jen pokud bude
vyteseno nékolik kli¢ovych oblasti:

o instituciondlni ramec a fizeni regeneracniho procesu, které musi zahrnovat
ministerstva, agentury a mistni samospravu;



. opatfeni pro implementaci na narodni a mistni Urovni, piedevSim
prostiednictvim zfizeni organizaci pro regeneraci brownfieldu;

o pravni ramec a legislativni zmény;

o zmény v postupech tzemniho pldnovani a nuceného odkupu, které jsou
potiebné k zjednoduseni procesu;

. finan¢ni rdmec a zdroje financovani, tykajici se pfispévku vetejného
sektoru do programu;

o postupy pro identifikaci a popis lokalit, které budou vychodiskem pro
stanoveni priorit a vypracovani strategie;

o vypracovani strategie a stanoveni priorit pro jednotlivé lokality uréené pro
sanaci, obnovu a dalsi aktivity;

. moznosti spoluprace se soukromym sektorem pii zajiStovani sanace a
obnovy brownfieldi;

o technické a ekologické normy, které budou uplatiiovany pii projektech
regenerace brownfieldi v Ceské republice;

o propagace uspeés$nych projektii regenerace brownfieldu.

Existuje n¢kolik vaznych diivodl pro znovuvyuziti brownfieldi:

1. ochrana zelenych ploch — hodnotnych ptirodnich zdroji — tzce spojend s ozivenim
brownfieldu ve méstech a obcich,

2. oziveni brownfieldl pfispiva k trvale udrzitelnému urbanistickému rozvoji (TUR),
vznikaji nové, hodnotné plochy pro bydleni, pracovni pfilezitosti pro obcany a
firmy, dochézi ke snizovéani objemu dopravy a téz poméaha obcim sniZzovat ndklady
na infrastrukturu, jako jsou skoly, parky, nemocnice apod.

3. wvlastnici brownfieldi, tj. obce, realitni kancelafe, stavebni a sana¢ni firmy mohou ze
znovuvyuziti t€chto ploch profitovat.

I kdyZ se na prvni pohled mize zdat, Zze hlavni bariérou znovuvyuziti brownfieldt jsou
penize, ve skutenosti to nemusi byt pravda. I v mezinarodnim méfitku se ukazuje, Ze jenom
penize problematiku brownfieldi nevyfesi. To, co potize brownfieldi feSi, jsou vhodné
priority, strategie, pravni rdmce, programy, podpory podnikdni. Navod na feSeni neni
jednoznaény. Mezi hlavni bariéry feSeni problematiky brownfieldi jak nanarodni, tak
regionalni a mistni Grovni patii:

o Vzdélani — informovanost a zkusenosti v problematice;

o Know-how, koordinace a motivace — nedostacujici pochopeni rozsahu a
podstaty problému brownfieldi a jejich ekonomickych a socialnich aspekti. Nizka
uroven politické angaZovanosti v opétném vyuZivani Gzemi. Absence celkové
strategie pro znovuvyuziti brownfieldi. Nedostate¢na spoluprace a ptredavani
informaci mezi jednotlivymi disciplinami, institucemi a odd€lenimi téchto
instituci. NedostaCujici know-how v faddch vSech osob potencialné
zainteresovanych na vyuZzivani brownfieldd, vcetné soukromych investord,
mistnich organti vefejné spravy, kraji a ministerstev.

o Nastroje a politiky — napfiklad neexistence strategii pfistupu
k problematice, absence analytickych nastrojii a zasad pro stanoveni prioritnich
investic do lokality, nedostate¢né fiskalni nastroje a stimuly, nedostate¢né nastroje
pro vyfeseni vlastnickych vztahd, nepruzné planovaci nastroje, nedostatek
prostiedkil na zajiiténi nebo pieklenuti ekologickych zavazkd (Svihlovsky, 2006).



Nepftiznivé vlivy brownfieldd prostupuji do vSech tii pilifa udrzitelného rozvoje, tedy
oblasti ekologické, ekonomické i socidlni. Existence brownfieldi tedy pfinejmensim
nepodporuje udrzitelny rozvoj, definovany na konferenci OSN o zivotnim prostfedi a rozvoji
v Riu de Janeiro v roce 1992. V Ceské legislativé je pojem udrzitelny rozvoj poprvé pouZzit v
zakon¢ €. 17/1992 Sb., o zZivotnim prostiedi. Udrzitelny rozvoj je definovan jako ,,vyvazeny
rozvoj socialni, ekonomicky a environmentalni, ktery uspokojuje soucasné potreby obyvatel,
aniz ohrozi potfeby budoucich generaci®.

Tento fakt jeSté vice podtrhuje nutnost regenerace brownfieldi. Regenerace by se méla
zabyvat ekologickymi, ekonomickymi, fyzickymi a socidlnimi problémy brownfieldii a snazit
se o jejich trvalé feSeni. Regenerace by méla brat ohled na historickou kontinuitu mista a
snazit se ji zachovat.
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Obr. ¢. 1 Neregulovany riist mést. Zdroj: Revitalizace ,,brownfields “ v obcich CR, metodika monitorovani a
nové vyuzivani ploch a objekti. Praha, 2003






1 Vymezeni pojmu brownfield

Kromé uzce specializované skupiny odbornikdi na zivotni prostfedi v minulosti
vefejnost pojem ,,brownfield* piili§ neznala, ackoliv nasi zemi suzovaly nasledky nékdejsi
pramyslové vyroby a t€zby surovin intenzivngji nez primyslové méné vyspélé zemé.

Existuje tedy &esky vyraz pro anglické slovo ,.brownfield“? Cesky ekvivalent zatim
neni (i kdyz v textu studie pouzivam tento termin pocestény) a doslovny pieklad se vétSinou
nepouziva, i kdyz cCasteéné tento pojem charakterizuje. Mame dvé moznosti: zlstat u
,pracovniho® anglického vyrazu, nebo jej nahradit ¢eskym viceslovnym vyrazem podle
konkrétniho uziti. Stale Castéji byva termin brownfield nahrazovan riznymi, i viceslovnymi
ekvivalenty podle toho, o jaky typ zneciSténého uzemi jde, pouZzivaji se napiiklad tyto vyrazy
(Planeta, 2007):

o opusténé / byvalé / nevyuzité / pochybné vyuzivané / zastaralé pramyslové
objekty (plochy, aredly, zony, uzemi, lokality),

o (z)devastované/zpustosené primyslové plochy,

o pramyslové znecisténé plochy, industridlni objekty, primyslové dédictvi,
primyslem znecisténé pozemky, chatrajici primyslové kapacity, staré aredly,

o plochy vyuzivané v minulosti, pozemky, na kterych byla skon¢ena piivodni
vyrobni nebo jina ¢innost,

o ekologicky poskozené lokality, siln¢ zneciSténé pozemky, pozemky se

starou zatézi, pozemky postizené¢ ekologickou zatézi, ekonomicky podvyuzita
uzemi, zanedbané pozemky.

Obr. ¢. 2 Rezidencni, zemédeélsky a primyslovy brownfield

V souvislosti s obnovou a dal§im vyuzitim brownfieldi se pak Ize setkat s pojmy:
. revitalizace,
(znovu)vyuZziti,
regenerace,
rekultivace,
asanace, konverze, transformace, rehabilitace, prestavba,
vraceni k produktivnimu vyuzivani, opétné vyuzivani, integrace do
méstského organismu, nové funkéni vyuziti, alternativni vyuZiti.

1.1 Definice ufivané v CR



Jednotna definice brownfieldu neexistuje. Nize uvedeny ptehled nabizi definice dle
riznych typt instituci. Podle OECD jsou brownfieldy ,,pozemky a nemovitosti uvniti
urbanizovaného uzemi, které ztratily svou funkci a vyuziti a pravdépodobné obsahuji
ekologickou zatez a zdevastované vyrobni ¢i jiné budovy “.

US Environmental Protection Agency definuje brownfield jako ,, nemovitosti, jejichz
expanze, prestavba nebo nové vyuziti muze byt ztizeno pritomnosti nebo potencialni
pritomnosti nebezpecnych latek, polutantit nebo kontaminantui “.

Statni agentura Czechlnvest v ramci Narodni strategie regenerace brownfieldi pro
Ceskou republiku pouziva definici: , diive (technicky) vybavené a nyni ekonomicky
nedostatecné vyuzivané pozemky, které byly nebo jsou obsazeny stalymi stavbami a s nimi
spojenou technickou infrastrukturou. Zahrnuje pozemky vyuzZivané pro tézbu nerostnych
surovin a ukladani odpadii, u kterych nebylo prijato opatieni pro obnovu prostrednictvim
postupii kontroly rozvoje. V soucasné dobé mohou pozemky castecné ci zcela lezet ladem, byt
zchatralé ¢i kontaminované, pripadné podléhat libovolné kombinaci techto tri podminek.

Dal8i zdefinic vychazeji naptiklad z projektu CABERNET EU NETWORK:
,, Brownfieldy jsou:
Plochy ovlivnené predchozim vyuzitim lokality a jejiho okoli
Jsou zpustlé, ladem lezici, nevyuzité
Nachazeji se hlavné v urbanizovanych vuzemich
Vyzaduji intervenci k jejich novému vyuzZiti
Mohou byt kontaminované, pripadné lze problémy se znecistenim (piidy,
vody, doposud nedemolovanych staveb) predpokladat. *

Network CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration
Network) hleda feSeni, ktera umozni znovuvyuZiti brownfieldd v podminkach socialng,
ekonomicky a environmentalné trvale udrzitelnymi zptisoby. V projektu je zapojeno padesat
pét ¢lent z riznych instituci z celkem jednadvaceti evropskych statu.

Mezi brownfieldy nepatii napiiklad vysypky, skladky apod. Rada studii prokazala, ze
objevuje.

Definice dle Institutu pro udrzitelny rozvoj sidel: ,, Brownfields jsou pozemky a budovy:
— urbanizované opustené nebo podvyuzité, — které mohou, ale nemusi mit ekologickou zatez,
— které slozitosti podminek svého budouciho rozvoje odrazuji soukromy a jiny kapital od
ucelné intervence.

A definice dle Ustavu pro ekopolitiku: ,, Brownfieldy jsou plochy:

o nevyuzivané nebo ekonomicky nedostatecné efektivne vyuzivané,

. piivodne prumyslove, logistické, komercni ¢i obytné objekty v kompaktné
zastavenych tizemich,

o ptivodné zemédelské, vojenske i dalsi plochy a budovy ve ,,volné* krajine,

o s neprithlednym majetkopravnim usporadanim,

o se zdevastovanymi vyrobnimi ¢i jinymi budovami,

o se starou ekologickou zatézi, jiz je kontaminovand puda, podzemni a
povrchové vody i objekty,

o jejichz okoli je vylidnéné a nebezpecné,

o investori odmitaji do téchto vzemi vstupovat v dusledku obav z vysokych
nakladu spojenych se sanaci starych ekologickych zatezi a s predinvesticni
pripravou pozembkii.



Ustav pro ekopolitiku definuje zarove jakysi vy$si stupent brownfieldu, ktery nazyva
,blackfields®“. Tyto lokality se vyznac¢uji extrémné vysokymi hodnotami kontaminace pudy,
vod i dal$ich slozek zivotniho prostfedi, které jsou zasadni ptekazkou pro jejich nové vyuziti.
Zdrojem znecist'ujicich latek, mnohdy toxickych, byla tézba a zpracovani nerostnych surovin,
primyslova vyroba, skladovani a sklddkovani nebezpecnych odpadl, doprava a aktivity
souvisejici s vojenskym vyuzitim ploch. Celkové ndklady na sanace téchto starych
ekologickych zatézi jsou velmi vysoké.

Pro vyraz brownfield existuje mnoho definici, ale vSechny ho uvadéji jako plochu s
pfedchozim vyuzitim, kterd mutze byt znovu revitalizovana, hlavné pro ekologické,
urbanistick¢é a socidlni Ucely. Brownfieldy existuji prakticky vSude; v tradi¢nich
pramyslovych lokalitach, napiiklad v uhelnych a ocelédiskych primyslovych oblastech, v
meéstskych lokalitach z divodu pfemisténi primyslové ¢innosti z center do perifernich ¢asti na
konci 19. stoleti a ve venkovskych oblastech hlavné v lokalitach, které byly primarné svazany
se zeme&d¢lskou ¢innosti, lesnictvim a rybolovem (naptiklad konzervarny).

Transformace téchto objektd v blizkosti méstskych center a dalSich husté osidlenych
oblasti se stala dulezitym prvkem v ndplni Cinnosti regiondlnich a obecnich samosprav,
soukromych investorii a statnich instituci. Opétovné vyuziti brownfielda Setti zelené plochy
pro spolecny uzitek vSech a soucasné zpomaluje rozSitovani urbanizovanych oblasti.

1.2 Definice uzivané v zahranici

Ve svété jako prvni fesili problematiku brownfieldi ve Spojenych statech, a to jiz v
padesatych letech minulého stoleti. V Evropé je za lidra v této oblasti povazovana Velka
Britanie. Na dvou stech tisicich hektarech brownfieldl, které soucasné generaci Britl
odkazala n€kdejsi prumyslova konjunktura, se vyuzily rizné piistupy. Diky tomu se Velka
Britanie pro mnoh¢ evropské zemé stala vzorem, jak s neblahym dédictvim nalozit.

Britské ministerstvo Department of Environment, Transport and the Regions (DETR)
definuje brownfield pro ucely jejich evidence (1998) ve Velké Britanii takto:

. drive uzivané plochy, které jsou nyni opusténé

. opustené budovy (nepocitaje jednotlivé bytové jednotky)

. jiné plochy nebo budovy zarazené jako rozvojové v rozvojovém planu nebo
majici uzemni rozhodnuti k bydleni

o Jjiné drive uzivané uzemi nebo budovy, kde je mozny dalsi rozvoj.

Nékteré organizace mély problémy s timto pfili§ Gzkym vymezenim brownfieldu, a
vytvorily si proto vlastni. Napt. Strathclyde Regional Council v roce 1995 definoval
brownfield jako ,,méstské prostory, které byly drive vyuzivané primyslem (doky, oceldrny)
nebo institucemi (Skoly, nemocnice)*. Projekt National Brownfield Sites Project (NBSP)
rozdéluje charakteristiky brownfieldii na ty, jejichZ pfitomnost je nutnd vzdy, a na ty, které se
vyskytovat vzdy nemusi.

Ptitomnost starych primyslovych 1 jinych v soufasné dobé nevyuzivanych a
zanedbanych pozemk zlistdva zadvaznym problémem ve vétSin€ ¢lenskych statti EU.
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Obr. ¢. 3 Charakteristiky urcujici definici brownfieldii ve Velké Britanii

1.3 Kategorizace brownfield:

Brownfieldy se dle riznych hledisek a nazorti déli do rozlicnych kategorii. Podle
projektu CABERNET NETWORK je Ize dé€lit do nasledujicich kategorii:

o »A“ — plochy, které jsou pro potenciondlni investory atraktivni, nepotiebuji
pro nové vyuziti zadnou podporu ani intervenci z vefejnych prostfedkt. Jde o
atraktivni lokality, vétSinou v centru velkych mést. Problém kontaminace zde neni
dominantni, neodrazuje investory. VétSinou jsou to plochy kontaminaci
nezatizené, na druhé strané je ovSem dullezitd také lokalita. Napf. silné
kontaminovana plocha v centru Prahy bude jisté pafit do této skupiny, na druhé
stran¢ lokalita po ekologické strance zcela nezatiZend, ktera se nachazi na periferii,
nebude ¢asto bez vyrazné dotace vyuzitelna. Stejné tak tomu muize byt u lokalit
nachazejicich se v centru mensSich mést, které lezi mimo zajmovou oblast
investoru.

. B — lokality vyznacujici se primérnym potencidlem nového vyuziti pro
investory. Jsou to plochy bud’ se stfedni ekologickou zatéZi, nebo nachazejici se v
méné atraktivnich lokalitdch. VétSinou budou vyzadovat mensi zasah z vetejnych
prostiedkil (napf. odstranéni ekologickych problémi).

o ,C — lokality, které bez vyrazné intervence vefejnych prostiedkli nejsou
vyuzitelné. Jde o silné kontaminované plochy v lokalitich pro investory
neatraktivnich. Na tyto plochy se musi v budoucnosti zaméfit nejvétsi pozornost.
Predpokladame, ze pro znovuoziveni téchto ploch budou vyuzity i prostiedky z
EU.

Problémem je samoziejme¢ také nalezeni kriterii pro zafazeni brownfieldi do
jednotlivych vySe uvedenych kategorii. Pfi vyhledavani lokalit je nutno uvazovat jiz v rdmci
ptedpokladu, Ze pravé pro oziveni brownfieldl typu ,,C* bude mozné vyuzit prostfedkli ze
strukturalnich a koheznich fondt EU. Obecné tedy lze uvést, ze brownfieldy v Praze a dalSich



velkych méstech budou prevazné patfit do skupiny ,,A“. V malych méstech a obcich tyto
plochy bez ohledu na jejich zat€z, stejné¢ jako byvalé vojenské ujezdy a zemédélské
brownfieldy budou z velké ¢asti patfit mezi ,,C* brownfieldy.

Brownfieldy lze podle piivodu rozdélit zhruba do tii zakladnich segmentii (RRAJM,

2005):

o priumyslové — i kdyz jsou prioritou soucasnych regeneracnich programd,
ponékud necekané netvoii majoritni podil evidovanych brownfielda,

. zemédélské — dédictvi arealli socialistické zemédelské velkovyroby se
vymyka zkuSenostem EU, ale je tieba je fesit, nebot’ zatézuji venkovsky prostor,

o obcanska vybavenost — fada téchto objektd neskytd Sanci na komeréné
uspeésnou regeneraci, nicméné¢ jejich mnozstvi je takové, ze je nelze prehlizet.

Brownfieldy lze podle ziméru na regeneraci rozdélit zhruba do ¢ty zakladnich

segmentii:

° trzni — intervence za ucelem ekonomické maximalizace; maximalizace
hodnot realitniho majetku; snaha o maximalni pakovy efekt (stimulace privatnich
investic vefejnou financni podporou = rozsah poméru vstupu vetejnych a
privatnich investic byva 1 : 5 az 1 : 10 a vice); funguje pouze na vzristajicim trhu
a v dobré lokaci,

. socialni — intervence za ucCelem ,,0zdravéni tizemi; fesi SirS§i hodnotovou
problematiku; ocefiuje i jiné nez pifimo ekonomicky vy¢islitelné hodnoty; obvykly
pakovy efekt v rozsahu 1 : 1 az 1 : 4; funguje tam, kde je plné adoptovan obci,
obcany a jinymi slozkami partnerstvi,

. ekologické — intervence za ucelem regenerace; fe$i odstranéni zejména
ekologickych zatézi; vysoké riziko poskozeni zivotniho prostiedi; pakovy efekt je
Spise vyjimeénym nastrojem — typicky rozsah 0 az 1 : 1; funguje tam, kde nic
jiného nefunguje a kde to trh nebo mistni zajem nevyftesi,

o programové — intervence vychdzi ze zaméru ucelového (Casto vSak
samoucelného) vyuziti prosttedkl nabizenych momentalné otevienym programem
vefejné podpory; charakter intervence je primarn€ vymezen podminkami
uznatelnosti definovanymi v daném dota¢nim programu.

Brownfieldy lze podle cilového typu regenerované nemovitosti rozdélit do Sesti

segmentu:

priumyslové arealy — vcetné logistickych a skladovacich aktivit,

komerc¢ni zony — kancelafe a maloobchod,

reziden¢ni,

smiSené aktivity — maloobchod, komerce a bydleni,

volnocasové a rekreacni aktivity — zabavni a sportovni centra, golfova hfisté,
aktivity na otevienych plochach,

mimoradné kontaminované plochy — s cilem minimalizace ohrozeni jsou
uréeny k vyuZiti jako prostory s parkovymi upravami, na nichZ jsou jiné
rozvojové aktivity zakazany.
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Obr. ¢. 4 Rezidencni a primyslovy brownfield

Dle Strategie regenerace brownfieldii pro Ceskou republiku (Parsons Brinckerhoff, Ltd.,
2004) Ize lokality typu brownfield d¢lit také do nasledujicich kategorii/typii:

Typ la: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen lehce), jsou dobie
umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy zadné.

Typ 1b: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen lehce), jsou dobie
umisténé a je na nich velky pocet budov.

Typ 2a: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen lehce), nejsou dobie
umisténé a je na nich jen malo budov nebo budovy zadné.

Typ 2b: pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminované (nebo jen lehce), nejsou dobie
umisténé a je na nich velky pocet budov.

Typ 3a: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobie umisténé a je
na nich jen malo budov nebo budovy zadné.

Typ 3b: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobfe umisténé a je
na nich velky pocet opusténych budov.

Typ 4a: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, nejsou dobie umisténé a
je na nich jen malo budov nebo budovy zadné.

Typ 4b: pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, nejsou dobie umisténé a
je na nich velky pocet opusténych budov.

Typ 5: lokality, které¢ nemohou byt zafazeny do Zadné z vySe uvedenych kategorii, protoze

vvvvvv

Ptiklady brownfieldi dle strategie zahrnuji:

o rozsahly pozemek diive vyuzivany tézkym primyslem, kde doslo k §irsi a
ruznorodéjsi kontaminaci a devastaci (napt. nékdejsi ocelarny);
. pozemky diive vyuzivané pro zpracovani a/nebo uklddani odpadu, véetné

upraven odpadnich vod (napf. nékdejsi skladka odpadi/smetisté nebo Cistirna
odpadnich, primyslovych nebo splaskovych vod);

o mens$i pramyslové plochy dfive vyuZivané lehkym primyslem, ovSem
poskozené konkrétni kontaminaci, s niZ je tfeba se vyporadat (napi. byvald
kozeluzna);

o komer¢ni vystavbu s konkrétnimi, lokalizovanymi problémy ohledné
kontaminace a/nebo devastace (napf. uz nevyuzivana kotelna nebo sklad nafty);

o zeméd¢€lskou vystavbu s konkrétnimi, lokalizovanymi problémy ohledné
kontaminace a/nebo devastace (napf. autoopravna a sklad pohonnych hmot v
byvalém jednotném zemédélském druzstvu);
e zdevastované/kontaminované pozemky, které piestal vyuzivat velky podnik

vefejné sluzby (napiiklad Ceské drahy nebo dodavatel elekttiny):;
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e zdevastované/kontaminované pozemky, kde majitel neni jisty, avSak devastace
pokracuje (osifelé pozemky).

Abychom mohli porovnavat riizné kategorie/typy brownfieldi, je nutné zajistit:
jednotnou formu dat,

jednotny obsah dat,

srovnatelnost dat,

dostupnost dat,

vytvoieni srovnatelné jednotky,

e vytvofeni databaze indikatorti vystupt a vysledka.

Zdrojem dat mohou byt napf. uzemni plany obci, velkych tzemnich celkl, registr
analytiky uzemnich pland, izemné technické podklady, databaze byvalych okresnich uradi,
data katastralnich Gfadt, data stavebnich uradt, data statistického ufadu, databaze
Setfeni v ramci vybrané lokality typu brownfieldu, véetné cilenych pohovoru s vlastnikem,
najemcem lokality, byvalymi zaméstnanci, pracovniky obecniho ufadu, v jejimz katastru se
brownfield nachazi apod.

1.4 Brownfieldy - pozitivni a negativni externality

Brownfieldy piedstavuji  fenomén soucasné reality vychazejici z procesu
restrukturalizace vyspélych trznich ekonomik a Ize na n¢ pohlizet z mnoha hledisek. Velmi
dalezité je bezpochyby hledisko ekonomické, které stadou hledisek dalSich — napf.
ekologickym, estetickym, bezpecnostnim atd. — Gizce souvisi.

Brownfieldy chapané jako ekonomické entity, které ztratily svoje pivodni vyuZziti
V urbanizovaném Uzemi, jsou z hlediska ekonomické podstaty jistym bohatstvim ve smyslu
diive investovanych prostfedk, nikoliv ve smyslu stavajici trzni ceny.

Existence brownfieldd je dasledkem zmény priorit vyspélych trznich ekonomik a
souvisi se zménou podilu sektorti (primarniho, sekundarniho, terciarniho — kvarciarniho) na
tvorb& hrubého domadaciho produktu. U brownfieldi jde pfedev§im o ekonomické entity
vybudované v minulosti Vv souvislosti S rozvojem primarniho a sekundarniho sektoru
V hospodarstvi.

Primarni, resp. sekundarni sektor dominoval ve vyspélych trznich ekonomikach do
poloviny dvacatého stoleti, v ekonomikach centralné fizenych az do prelomu tisicileti,
v nékterych z nich dokonce aZ do soucasnosti, stejné jako v celé fadé ekonomik rozvojovych.

Reseni problému brownfielddi proto neni jednordzovou zaleZitosti, naopak jde o
vytvofeni postupi, které by mohly byt aplikovany i v budoucnosti — navic pravdépodobné
V podstatné ¢asti svéta, pficemz se neda vyloucit, ze procesy tohoto druhu budou probihat se
stale vétsi intenzitou.

Ceské ekonomiky, ktera byla znaméa dominanci svého sekundarniho sektoru, jehoZ
rozhodujici podil na tvorbé HDP si ponechala az do posledniho desetileti 20. stoleti, se
problém tyka obzvlast’ vyznamné.

Vyjdeme-li z mozné ekonomické interpretace problému, v jejimz ramci lze chapat cenu
ekonomické entity ve vazbé na jeji vzacnost, pak cena brownfieldli, Casto zabirajicich
lukrativni pozemek, predstavuje 1 ¢astku zapornou. V pojeti nékterych ekonomt rozdilovou
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veli¢inu mezi cenou atraktivniho pozemku a odhadovanymi ndklady na odstranéni
brownfieldu, tedy navraceni do trzni ceny, tzv. greenfieldu.

Fyzické odstraniovani stavajicich brownfieldi vSak nemusi byt zddouci variantou, spise
je zadouci jejich transformace, ptfic¢emz cely problém je nutné vidét v souvislosti s realitou
negativnich externalit, ale piedevSim ztracené prilezitosti v ekonomii a s fenoménem
pozitivnich externalit. Proto je mozné vySe uvedené chapani ceny brownfieldi pojmout
v SirSim kontextu.

Negativni externality spojené s existenci brownfieldu

Pod pojmem negativni externalita chapeme efekt, ktery zaporné ovlivituje ekonomické
subjekty, aniz by za n¢j byly odskodnovany. Negativni externality vznikaji tehdy, kdyz se
soukromé piinosy neshoduji s piinosy spole¢enskymi.

Dlvodem existence externalit je zpravidla trzni selhani. Toto konstatovani je dilezité,
nebot’ netrzni zésah, kterym je ze strany statu regulované odstranovani brownfieldl, ma
V trznim hospodaistvi opodstatnéni praveé a jen v ptipadé€, ze neexistuje efektivni trzni feSeni
problému.

Principidln€ vzato je existence negativnich externalit zpravidla spojovana s problémem
presnéjsiho vymezeni a snadnéj$i vymahatelnosti prava v souladu s tzv. Coaseho vétou. Ta
tika, ze bez ohledu na pocatecni rozdéleni vlastnickych prav bude kone¢ny vysledek v trzni
rovnovaze efektivni — za podminek, Zze pocateéni zakonné rozdé€leni vlastnictvi je dobie
definovano a ze transakce tykajici se obchodu s vlastnickymi pravy maji nulové naklady.

A4

Pfevedeno do plossi uvahy je ziejmé, ze vlastni-li obec brownfieldy, ze kterych
vyplyvaji nékteré z ftady moznych konkrétnich negativnich externalit, jez lze vyjadfit
finan¢ni Castkou, pak investice vedouci k pfevodu vlastnictvi téchto brownfieldii na jiny,
napf. soukromy subjekt miiZe znamenat eliminaci téchto nakladi, coz modifikuje trzni cenu
zvazovanych brownfieldd, a to i v ptipadé, Zze by byla zaporna.

Pti rozhodovani se o feSeni problému negativni externality je nutné brat v Gvahu
moznost podpory internalizace externalit, nebot’ externalita zpravidla zanikne, pokud dojde ke
spojeni dvou diive samostatnych trznich subjektt.

Zde by se pii opétovném zplosténi tvah mohlo brat v potaz feSeni problému negativni
externality, napf. vyuZitim komunalniho podniku obce, ktery by revitalizace brownfieldl
realizoval s cilem naplnéni svych podnikatelskych aktivit. Cesta vedouci k odstranéni
negativnich externalit se muze projevit ve stanoveni zaporné ekologické dané, resp.
ekologické subvence. Stanovila by se tak tzv. zdpornd Pigouova dan, ktera odpovida
externimu meznimu uzitku.

Negativni externality mohou nabyt mnoha konkrétnich podob, proti nimz je nutné
selektivné pusobit. Zpravidla jde o Skody ekologické, ekonomické, estetické, ale i 0 dopady
kriminalni. Ty pak ve svém dusledku mohou vést k motivaci odchodu obyvatelstva z mista
stavajicich brownfieldu.

Existence brownfieldd, resp. feseni jejich problému, je vSak zpravidla spojitelna nejen
s realitou existence negativnich externalit, ale i S realitou ztracené prilezitosti, tzv. opportunity
cost. Dokonce 1 opacné lze uvést, Ze feSeni problému ztracené piileZitosti s sebou zpravidla
nese 1 vyfeSeni problému negativnich externalit.
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Pozitivni externality spojené s existenci brownfieldu

Pod pojmem pozitivni externalita chape ekonomicka teorie efekt, ktery kladné ovliviiuje
ekonomické subjekty, aniz by za né musely platit. Obecné chapano muze i kladna externalita
znamenat v ekonomii problém, nebot jeji existence mize vést k niz§imu rozsahu produkce,
nez jaky je zaddouci, resp. optimalni.

Konkrétnich pozitivnich externalit mize byt v souvislosti s revitalizaci brownfieldt
velmi mnoho. Je mozné je v klasickém multiplikaénim fetézci spojit s dodate¢nymi diichody
obyvatelstva pracujiciho v byvalém brownfieldu, které znamenaji zvySeni jejich kupni sily.
Ta povede k oziveni dalSich ekonomickych aktivit v podobé pozadovanych sluzeb a statkd.
Diichody z téchto novych ekonomickych aktivit mistnich firem budou zdanovany, coz pfinese
mistni samospravé prostiedky, které 1ze pouzit ke zlepseni komfortu zivota a bydleni v obci.
To zastavi Casto se objevujici procesy vylidiiovani obci.

Revitalizované brownfieldy budou navic snejvétsi pravdépodobnosti potfebovat
dodavatele komponenti pro sviij produkt, coz povede k dalSimu navySeni ekonomickych
aktivit, fesicich Casto tizivy problém nezaméstnanosti.

Za dulezité je tieba povazovat fakt, Ze produkt, o kterém je v souvislosti s brownfieldy
uvazovano, nemusi nutn¢ znamenat materializovany statek. Naopak, velmi zaddouci je, aby §lo
o sluzby, nebot’ rozvoj tercidrniho sektoru je charakteristicky pro uspesSny rozvoj vyspélé trzni
ekonomiky. Napt. sluzby cestovniho ruchu mohou vést k rozmachu ekonomickych aktivit na
tirovni odpovidajici potencialnim moznostem CR jako celku.

Problematika brownfieldt predstavuje dulezity ekonomicky fenomén, ktery stoji pted
vétsinou vyspélych trznich ekonomik véetné ekonomiky ceské a ktery je nutné v ekonomické
praxi vyfesit. Reseni viak rozhodné neptedstavuje jednordzovy akt, naopak lze predpokladat,
ze nové objekty tohoto typu mohou opétovné vznikat. Piistup k feSeni problému brownfielda
by proto m¢l byt koncepcni s oporou teoretického zdzemi.

Revitalizace brownfieldu s sebou pfinasi v ekonomické teorii fadu souvislosti, pticemz
pravdépodobné jako nejmarkantnéjs$i vystupuji tfi ekonomické fenomeény, které existuji ve
vzajemnych vazbach. Jde o negativni externality, které z existence brownfieldd vychazeji a
prohlubuji tlak na vyfeSeni problému. Pfi feSeni revitalizace je nutné brat v ivahu — a to i
v souvislosti s finanénimi kalkulacemi — realitu ztracené pfilezitosti, jez S sebou nese neteSeni
problému ¢i takovou variantu feseni, kterou neni mozné povazovat za optimalni.

Naopak uspéSné vyteSeni problému brownfieldli eliminaci negativnich externalit a
fenoménu ztracené pfilezitosti pfinese nejen ocekavané piimé efekty, ale i tzv. pozitivni
externality, tedy efekty, na néz nebylo nutné vynalozit v souvislosti s problémem brownfieldu
zadné piimé financni naklady (Kraft, 2005).

1.5 SWOT analyza brownfieldnu

Analyza SWOT je klasifikacni metoda, kterd predstavuje jeden z prvnich krokl pfii
formovani strategie regenerace brownfieldii ve vybrané lokalité. UmoZzni formulovat strategii
s logickou navaznosti, vybrat nejdtlezitéjsi problémy a strukturovat je do systému. SWOT
analyza vychazi z poznatkl a charakteristik hlavnich pozitivnich a negativnich ryst vyvoje

kraje.

V analyze SWOT jsou vyhodnoceny silné stranky (Strenghts), slabé stranky
(Weaknesses), prilezitosti (Oportunities) brownfieldii a ohrozeni, rizika ¢i hrozby (Threats).
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Silné a slabé stranky hodnoti vnitini parametry, znaky, pfipadné okolnosti vztahujici se k
ptislusné priorité. Tato ¢ast SWOT analyzy se také nazyva ,,vnitini analyza* a ma se za to, ze
jde o faktory zménitelné nebo ovlivnitelné aktivitou subjektll v daném kraji/Gzemi.

,Vne¢jsi analyzou“ se oznacuje druhd polovina SWOT analyzy, kterd se zabyva
prilezitostmi a hrozbami vztahujicimi se k vnéjSimu prostiedi. V t€ se vyhodnocuji faktory a
okolnosti, jez v pievazné mife nejsou piimo ovlivnitelné subjekty z feSeného uzemi.

SWOT analyza je soucasti strategického (dlouhodobého) planovani a umoznuje
formulovat strategické vize:

rozvojem silnych stranek,
odstranénim slabych stranek,
vyuzitim budoucich pftilezitosti,
vyhnutim se rizikiim.

Zjisténi a vyhodnoceni udrzitelného rozvoje izemi zahrnuje uvedeni jeho silnych a
slabych stranek, ptilezitosti a hrozeb v tematickém ¢lenéni zejména na:
1. horninové prostiedi a geologii,

2. vodni rezim,

3. hygienu zivotniho prosttedi,

4. ochranu pfirody a krajiny,

5. zeméd¢lsky ptidni fond a pozemky uréené k plnéni funkeci lesa,
6. vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,

7. sociodemografické podminky,

8. bydleni,

9. rekreaci,

10. hospodatské podminky.

Zaveérem téchto tematickych zjiSténi a vyhodnoceni udrzZitelného rozvoje uzemi je
vyhodnoceni vyvazenosti vztahu Uzemnich podminek pro pfiznivé Zivotni prostredi, pro
hospodartsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi.

Problematika brownfieldd v ramci celorepublikového hodnoceni TUR se odrazi
predeviim v kategorii slabych stranek v oblasti ,,Zivotni prostiedi, dopravni dostupnost a
konkurenceschopnost*:

e nedobudovana sit TEN-T, nedostatec¢na sit” dalnic a rychlostnich komunikaci,

e nizka uroven ¢isténi odpadnich vod v obcich do 2000 a od 2001 do 10 000
ekvivalentnich obyvatel,

e dlouhodobé zatiZzeni vysokého procenta obyvatel nadlimitnimi urovnémi
znecCisténi ovzdusi,

e zatiZzeni vysokého poctu obyvatel hlukem,

malo kapacitni a nekvalitni propojeni sidel v regionech, nedostatecna dopravni

obsluznost v nékterych regionech,

kriticky se zhorSujici situace v drzbé dopravnich siti,

pomaly rozvoj kombinované piepravy a logistickych center,

nedostatecna dopravni obsluznost v nékterych regionech,

velky podil starych ekologickych zatézi, nizkd mira vyuZivani ploch

brownfieldu,

e nedostateCna prevence rizik, zejména Zivelnich pohrom a technologickych
havarii,
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e nizky podil obnovitelnych zdrojii energie, nizSi mira energetické vytéznosti
tradi¢nich zdrojt.

Strategie udrzitelného rozvoje CR byla schvélena v roce 2004. Dokument by se mél stét
konsenzualnim ramcem pro zpracovani dalSich materidld koncepéniho charakteru
(sektorovych politik ¢i akénich programi) a mél by byt dilezitym vychodiskem pro
strategické rozhodovani v ramci jednotlivych resortt (i v ramci mezindrodnich zavazk, které
CR uzaviela) a déle pro meziresortni spolupraci a spolupraci se zajmovymi skupinami.

Strategie ma pomérné¢ formalni charakter, polovina dokumentu Se vénuje analyze
SWOT v ttech pilifich udrzitelného rozvoje (ekonomicky, socidlni a environmentalni). Téma
brownfieldd se vyskytuje jak v analytické ¢asti, tak v ¢asti navrhu strategie:

Ekonomicky pilir:
e Orientace novych investic na vystavbu ,,na zelené louce* misto na vyuzivani
zastavénych, ale jiz nevyuzivanych ploch (brownfielda).

Environmentalni pilir:
e Pretrvavajici kontaminace pidy a horninového prostiedi v nékterych méstskych
aglomeracich; existence uz jednou vyuzivanych a zdevastovanych ploch a
objektl typu brownfield.

Brownfieldy se objevuji i v opatfenich strategie, a to zejména v souvislosti s potfebou
odstrafiovani ekologickych zatézi, jako pfilezitost pro novy rozvoj a v oblasti izemniho
planovani pfi pofizovani izemnich plant, a to jak na urovni kraji a obci, tak pii zpracovani
Politiky uzemniho rozvoje CR, kde by mé&l vzniknout pozadavek na piednostni vyuzivani
stavajicich, ptipadné opusténych, jiz diive vyuzivanych arealt a lokalit.

V ramci této studie byla jako modelova zpracovana SWOT analyza z&jmové oblasti
Podkrusnohofti na nasledujici oblasti:

e ckonomicky rozvoj,
e rozvoj lidskych zdroji a trhu prace,
e rozvoj venkovského prostoru.
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Ekonomicky rozvoj

Silné stranky

Slabé stranky

vyhodnéd geografickd poloha mezi
Prahou a hospodarskymi centry v SRN
dobré dopravni propojeni vétSiny center
uvnitf regionu

zasoby nerostnych surovin

dostate¢né¢ zdroje vody a zdroje
elektrické energie

velka tradice pramyslové vyroby
mnozstvi zahrani¢nich investic

(mensiho rozsahu)

velké mnozstvi volnych ploch pro dalsi
rozvoj (pramyslové zony)

nizké naklady na pracovni silu

existence lazenskych stfedisek Teplice,
Dubi, MSené-lazné

vyznamné piirodni a kulturni pamatky
potencial pro rozvoj cestovniho ruchu
(atraktivni krajina Krugné hory, Ceské
sttedohofi, Ceské Svycarsko)

nizky stupenn diverzifikace ekonomickeé
zakladny

nedostatek zahrani¢nich investic velkého
rozsahu

pievaha vyroby s
hodnotou

Spatna struktura exportu z regionu
(suroviny a meziprodukty)
nedostatek  investi¢nich
startovaciho kapitalu
nizky pocet malych a stiednich podnikti
nedostatek infrastruktury vhodné pro
rozvoj MSP

nedostate¢né propojeni vyroby, vyzkumu
a vyvoje

nedostateCnd propagace a marketing
regionu i firem

nedostatecné rozvinuta infrastruktura pro
cestovni ruch, nizka kvalita sluzeb v
cestovnim ruchu

malou pfidanou

zdroji  a

Prilezitosti

Rizika

oziveni ekonomickych aktivit a pfiliv

vnéjstho  kapitalu v souvislosti s
dokoncenim dalnice D8

zkapacitnéni  patefnich  komunikaci,
napi. R7, I/13, 1/27

podpora  rozvoje ~ MSP  (hlavné

zpracovatelského primyslu a sluzeb) ze
strany vlady CR, zejména MPO
schopnost efektivné vyuZzivat pomoci ze
strukturdlnich fond ze strany Ceské
republiky

roz$itend nabidka statnich podplrnych
programii pro SZ Cechy, projekty
revitalizace krajiny

podpora rozvoje vzdjemné pieshranicni
spoluprace ze strany vlady CR, zejména
MMR

snadngj$i pfistup na evropské trhy po
vstupu CR do EU

rozvoj prumyslovych zon a aktivni
regenerace lokalit typu brownfield

opozdéni vystavby dalnice D8 a
rychlostni komunikace R7 a opozdéni
modernizace dal§ich hlavnich tah
(Zelezni¢nich 1 silni¢nich)

stagnace ptilivu zahrani¢niho kapitalu
nedostate¢nd podpora rozvoje MSP ze
strany statu

neschopnost efektivné vyuzivat
strukturalnich fondii ze strany Ceské
republiky

sniZzeni konkurenceschopnosti

exportujicich firem vlivem pfili§ silné
koruny a zvySujicimi se naklady na
pracovni silu

tvrdsi konkuren¢ni prostfedi po vstupu
CR do EU

nizka aroveti spoluprace mezi Usteckym
krajem a sousedicimi kraji

nepiiznivé dopady celosveétového boje s
terorismem na vyvoj svétové ekonomiky
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Rozvoj lidskych zdroji a trhu prace

Silné stranky

Slabé stranky

dostatek volné pracovni sily

nizké néklady na pracovni silu

relativné vysoka technicka vzdélanost
dostupnost kvalifikované pracovni sily
v n¢kterych oborech

mladsi veékova struktura obyvatelstva ve
srovnani s CR

jazykovéa vybavenost mladsi generace

existence nckolika vysokoskolskych
pracovist  vregionu  (statnich 1
soukromych)

A4

existence vysSich odbornych $kol ve
vetsing okresu

relativné rovnomérnd sitt a dobra
dostupnost zakladnich a stiednich Skol
moznost  dvojjazy¢ného  vzdélavani

v piihrani¢nich oblastech
velky pocet lizek a dobry technicky stav
reziden¢nich socidlnich zatizeni

nadprimérna mira nezaméstnanosti
Spatna  vzdélanostni a  kvalifikacni
struktura obyvatel (vysoky podil osob se
zékladnim vzdélanim a bez vzdelani)

vysoky pocet dlouhodobé¢
nezameéstnanych
nizka profesni 1 Uzemni mobilita

pracovni sily
nedostate¢né mnozstvi nové vytvarenych
pracovnich mist v MSP

strukturdln¢ nevyvazend nabidka a
poptavka na  trhu prace  (napf.
jednostranna  kvalifikace pracovnikil

uvolnénych z tézebniho primyslu)
rostouci podil skupin nepiizplisobivého
obyvatelstva

zhorSena dostupnost zdravotnickych a

socialnich sluzeb (venkov a horské
oblasti)
jazykovd  bariéra  brénici  rozvoji

pieshrani¢ni spoluprace

Prilezitosti

Rizika

oziveni ¢eské ekonomiky v souvislosti s
jeji probihajici transformaci

schopnost efektivné vyuZzivat pomoci ze
strukturalnich fond ze strany Ceské
republiky

uspéSna implementace Aktivni politiky
zamé&stnanosti garantované MPSV
uspésné provedena reforma systému
vyplaceni socialnich davek a podpor v
nezamestnanosti

uspésné provedend reforma Skolského
systému

uspeésné provedena
diachodového systému
veétsi podpora vyzkumu a vyvoje se
zaméfenim na potieby regionu
uspesna implementace
hospodaiského rastu CR

reforma

strategie

pracovné demotivacni systém socidlnich
davek — zvyk ,,zit z podpory*

nartist nezaméstnanych absolventt skol
odliv kvalifikovanych pracovnich sil do
zahrani¢i nebo atraktivnéjSich oblasti v
ramci CR (Praha)

nedostatecnd a  nepruznd  reakce
vzdélavacich instituci na potieby trhu
prace

rozvoj vyrob naroénych na levnou
pracovni silu — pfenos neatraktivnich a
zastaralych vyrob z ciziny

ztrata komparativni vyhody v podobé
nizkych mezd
zhorSovani
obyvatelstva
rust socialniho napéti a kriminality
nekvalifikované a nesystémové fizena
regulace poctu zdravotnich a socidlnich
zatizeni

vekoveé struktury
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Rozvoj venkovského prostoru

Silné stranky

Slabé stranky

mistn¢ (Litoméfice, Louny) tradi¢ni
specializace na intenzivni zeméd¢lstvi
(ovocnafstvi, zelindf'stvi, chmelatstvi)
vyhodné podminky pro zemeédélstvi a
kvalitni piidy v Polabi a Poohfti

vhodné¢  podminky  pro  rozvoj
ekologického zeméedélstvi
tradice v péstovani  vinné  révy

(Litométicko, Roudnicko, Mostecko)

v oblastech neposkozenych lesnich
porosti  vysoky potencidl produkce
dreva

existence subjekti hospodaficich na
vetsi vymete zemédelské pudy

vysoka mira investic do venkovské
infrastruktury v poslednich letech
zkuSenosti z predstrukturalnich fondi
(zejména Phare a SAPARD) a
vyuzivani stavajicich dota¢nich titult
riznorodé preshrani¢ni kontakty obci,
Skol, zajmovych spolkil a organizaci

nedokoncena privatizace zemédélské a
lesni ptidy

nevyjasnéné  majetkopravni
(restituce, cirkevni majetek)
pokles az utlum zemédé€lské vyroby v
nekterych oblastech kraje

vztahy

nizka konkurenceschopnost
zemédéElského sektoru jako celku
zastaralost ~ technického  vybaveni,
zanedbana udrzba budov

velké mnozstvi brownfieldt
zemédélského typu

roz§ifovani neudrzovanych ploch z

divodu neobdélavani pudy
chybéjici infrastruktura
v malych obcich

nedostatek pracovnich prilezitosti na
venkovée
zhorsSujici  se
obyvatelstva

zejména

mobilita venkovského

Prilezitosti

Rizika

schopnost efektivné vyuZzivat pomoci ze
strukturdlnich fond ze strany Ceské
republiky

vyuziti Ceskych podplrnych programi
pro podporu zemédélstvi, lesnictvi a
rozvoj venkova

rozvoj zpracovatelského pramyslu v
navaznosti na zemédélskou vyrobu
vyuziti programli na regeneraci lokalit
brownfielda

blizkost silnych trhi (Praha, mésta
panevni oblasti, lazeniska strediska)

moznost  vyuZzivat vysSich  dotaci
v ramci zeméd¢lské politiky EU
podpora principil ekologického
zem&délstvi

rozvoj agroturistiky

reforma  vlastnickych ~ vztahit — —

komplexni pozemkoveé upravy
vznik  mikroregioni  a
spole¢nych projekti

realizace

dalsi snizovani zeméd¢€lské produkce a
rozSifovani ploch neobdélavané puady
jako disledek poklesu poptavky
zvySujici se konkurence ze zahranici i
CR  (relativné  levné  zemé&délské
produkty distribuované prostfednictvim
fetézcl supermarketit)

nedoteSené vlastnické vztahy k padé
pokracujici odliv obyvatel z venkova
vylidiiovani horskych oblasti

starnuti obyvatelstva na venkové

obtizna rekvalifikace pracovnikl
vV zemédélstvi

nedostatek investic do technologickeé

obnovy
ohrozeni kulturni krajiny, devastace
venkova
nedostatek  vhodnych  projekti  do

strukturdlnich fondi EU pro rozvoj
venkovské krajiny
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2 Problematika brownfielda

Brownfieldy maji velmi negativni vliv na své okoli. Zpusobuji problémy bud’ piimo
svou existenci v misté¢ (jako ekologicky ¢i prostorovy problém), a nebo nepiimo ovliviiuji
rozvoj celého mésta ¢i regionu ekonomicky, poptipade v socialné kulturni oblasti.

Hlavni okruhy problému jsou nésledujici:
Problémy ekologické: zasadnim ekologickym problémem je mozné znecisténi pudy,
spodnich a povrchovych vod zptisobené predchozim vyuzivanim pozemku. Toto znecisténi
negativné ovlivituje zZivotni prostfedi a mize mit také pfimy negativni vliv na zdravi lidi.

Problémy prostorové: s nevyuzivanim ploch brownfieldii souvisi také nova vystavba na
greenfieldech. Dochazi pii ni k zabirani volné krajiny, zatimco dfive vyuzivané plochy
brownfieldi, ¢asto polozené uvnitt mést, lezi ladem. Na brownfieldech chatra nepotiebna
infrastruktura, zatimco na zelenych loukach se casto velmi ndkladné¢ buduje nova.
Vnitroméstské brownfieldy také zhorSuji prostorovou ekonomiku sidla. Dochézi k ristu
dopravy mezi méstem a novou zastavbou na greenficldech. Nezanedbatelné z hlediska
prostorového uspotradani mést jsou také bariérové efekty casto rozsahlych opusténych areali.

Problémy ekonomické: Brownfieldy mohou byt znecistény, mohou na nich stat zchatralé
budovy nebo jsou jinak zatizeny. To vSe zvySuje naklady na ptipravu pozemku k novému
vyuziti. Tim se stavaji neatraktivni pro nové investory a zastavaji nedostate¢né vyuzivané.
Protoze pozemek brownfieldu neni atraktivni, ztraci hodnotu a druhotné ji ztraceji i pozemky
v jeho okoli. Majitelé nemovitosti a koneckonct 1 vetejné rozpocty tak prichazeji o skutecné i
potencidlni pfijmy.

Problémy socialné kulturni: Piedchozi vyuziti pozemkl vétSinou poskytovalo mnoZstvi
pracovnich prilezitosti. Ukonceni Cinnosti téchto podniki a spolecnosti zpisobilo nartist
nezameéstnanosti v mist€ 1 okoli. Vysoka nezaméstnanost s sebou pfinasi i narlst kriminality.
Misto se stava nebezpecnym a lidé se z n¢ho postupné stéhuji. Efekt vystéhovavani se $ifi 1 do
okoli a neatraktivni zona se tim zvétSuje. Socidlné vyznamny miZze byt i jiz zminény
bariérovy efekt brownfieldu. Opusténé budovy na jeho plochach postupné chatraji, stavaji se
nebezpecnymi a je stile naro¢néjsi je opravit. Hodnota Gzemi se zpustlymi budovami na
plochach brownfieldu trpi estetickou devastaci, takze se znehodnocuji 1 nemovitosti v okoli.
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3 Regenerace brownfieldi

Brownfieldy zptsobuji vazné problémy: brzdi rozvoj uzemi, zejména zastavéného,
brani hospodatskému rozvoji, negativné plisobi na zivotni prostiedi, maji negativni
socioekonomické dopady a celkové pfispivaji ke Spatnému obrazu celého tizemniho celku.
Vhodna regenerace nabizi nové pftilezitosti pro podnikatelské subjekty a tim i1 nartst
ekonomické aktivity v regenerované oblasti spojené s tvorbou novych pracovnich mist a
odstraniovani environmentalnich zatézi.

Brownfieldy jsou také urbanistickym problémem. Tato Uzemi blokuji rozvojové
rezervy, které by mohly byt vyuzity pro efektivni a rentabilni zastavbu. Jejich stav je mnohdy
vyraznou estetickou zédvadou ve struktufe osidleni a maji také dopad na jejich okoli. Pfitom
transformace téchto uzemi by mohla ve svém duasledku znamenat vyrazné tspory v narocich
na zastavéni novych, dosud volnych pozemkt, coz by piispélo k dosazeni rovnomérného a
trvale udrzitelné¢ho rozvoje.

Ve velké casti piipadi spociva regenerace brownfieldl v rekonstrukci nevyuzivaného a
zanedbaného objektu pro nové vyuziti. Nékdy ale technicky stav objektl (spojeny napft. s
ekologickou z4tézi) neumoziuje provedeni rekonstrukce. V tom piipadé proces regenerace
brownfieldl zahrnuje dvé zakladni faze:

o fazi regenerace — vyc¢isténi izemi, obnoveni stavu podobného greenfieldu,
e fazi obnovy — uvedeni lokality zpét k efektivnimu vyuZiti.

U vétsich aredli casto dochazi ke kombinaci obou typi — nékteré objekty se
rekonstruuji, v ¢asti probéhne regenerace a obnova. Kvili vysokym nékladiim a rizikiim, jez
se s témito typy projektd poji, vSak soukromy sektor nema o investovani do regenerace
brownfieldli z4jem. Z tohoto dlivodu je v piipad¢ potieby vhodné, kdyz faze regenerace
podpofi vefejny sektor tak, aby byl projekt dale komeréné Zivotaschopny.

Mezi pozitivni skutecnosti v problematice brownfieldi patii:

e dlouhodoba ucast nékterych mést v mezinarodnich projektech,

e dlouhodoby zajem nékterych vysokych skol,

e snahu o institucionalizaci na Grovni statni spravy — MPO/Czechlinvest,

e angaZovanost MZP,

e Uspésné realizované case study,

e soucasny piistup a vysledky revitalizace brownfieldi v Praze, vyrazné zapojeni
soukromého kapitalu,

e soucasné vysledky revitalizace brownfieldii v riiznych ¢astech CR, napt. v Brng,

e rostouci zdjem developert (zahrani¢nich i tuzemskych),

e rozvijejici/institucionalizujici se ptredpoklady PPP (zaloZeni PPP Centra),

e rust spolecenského zajmu o problematiku,

e rozvijejici se zajem pravnich kanceléfi o feSeni dané problematiky,

e postupujici vnimani neudrZitelnosti soucasné dynamiky ristu urbanizovanych

uzemi,
e ochrana krajiny; ochrana prostoru jako nejohrozengjsiho ptirodniho zdroje;
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e snaha zamezit ,,prostorovému bujivému rozpinani mést do okolni krajiny*
(urban sprawl).

Naopak za negativni skute¢nosti miZzeme oznacit:

e roztfi$ténost nazoru, absence sjednocujici definice/piistupu K brownfieldim,

e dosud leckde pfevazujici vnimani brownfieldii pouze jako estetického problému,
ktery sice rusi, ale neni¢i — nedostate¢né vnimani negativnich externalit,

e neadekvatni zkuSenost a fizeni procesu na vladni trovni,

kampanovity charakter postupti/feSeni,

nedostate¢né pravni zajisténi dané oblasti,

obecna nediivéra k brownfieldim, pieceniovani rizik,

neinformovanost a nezkuSenost obci,

systém ,,politického projektovani®, jemuz schazeji nastroje na omezeni

negativniho vlivu vykonu vlastnickych prav na vetejné statky,

e pievaha nesystémového upfednostiiovani vyznamu finan¢nich ndstroji vetejné
podpory pted nefinan¢nimi,

e pfevazujici prioritu/rozpracovanost segmentu rozvoje cestovniho ruchu v
mistnich rozvojovych strategiich na tikor jinych rozvojovych moznosti,

e problematickou zodpovédnost za staré kontaminace a jejich odstranovani
(aktivity FNM),

e tlak ,politické objednavky* na Cerpani penéz z EU, ktera klade vétsi diraz na
ziskani penéz nez na vysledky jejich vyuziti.

Rada faktord se pohybuje mezi negativni a pozitivni charakteristikou. Hodnoceni miize
byt vyrazné zatizeno deformaci subjektivniho nahledu (RRAJM, 2005).

3.1 Soucasné piekaZky regenerace

V této kapitole jsou souasné prekazky regenerace brownfieldi v CR roztiidény do &yt
hlavnich skupin (RRAJM, 2005). Uéelem tohoto rozdéleni bylo ziskat prehledn&jsi popis
aktualniho prostiedi ovlivitujiciho tuzemsky proces regenerace brownfieldd. Je ovSem tfeba
zdlraznit, Ze takové roz€lenéni do vymezenych segmentli je Ucelové a neni skuteCnym
odrazem reality.

Piekazky charakteru spolecensko-politického

V oblasti spole¢enského védomi a politické poptavky Ize za hlavni pfekazku povazovat
nedostateCné stimuly k feSeni. Divodem je na jedné strané spolecenské podcenovani
brownfieldi, vnimanych piedevSim jako esteticky problém bez védomi vSech jejich
negativnich externalit. A na druhé strané¢ urcité ptfecenovani rizik a potizi spojenych s
regeneraci brownfieldii. K tomu jesté piistupuje princip tzv. ,,politického projektovani® s
horizontem ctyfletého volebniho obdobi, do kterého se projekty regenerace brownfieldi v
naprosté vét§iné ¢asove nevejdou.
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Piekazky charakteru ekonomického

Do jist¢ miry ramcovou piekdzkou muize byt pravdépodobné jeste nedostatecna
»ekonomickd potence” narodniho hospodaistvi, podminujici mnohostrannéj§i feSeni
regenerace brownfieldi. S touto skuteCnosti zfejmé souvisi i vyrazna disproporce ve
vyuzivani nastroju vefejné podpory (véetné SF EU) pro feseni této problematiky mezi starymi
Clenskymi stity EU a CR. V CR zatim neexistuje dostateénd zkuSenost s pouzivanim
ekonomickych nastroji pro rozdéleni/sdileni finan¢ni ndrocnosti procesii regenerace
brownfieldi (napt. PPP), véetné¢ dodrzovani kodifikovanych limitt vefejné podpory (State
aid). Napf. v USA pfichazi na regeneraci brownfieldt z centralnich statnich fondd jen 5 %,
zbylych 95 % je generovano z prostfedkll privatniho sektoru a fondi mistni samospravy.
Zcela nerozvinuté jsou také nepiimé ekonomické motivacni nastroje (napt. forma danovych
pobidek).

Dalsi vyraznou ptekazkou je doposud malo rozvinuty trh s nemovitostmi (s vyjimkou
hlavniho mésta Prahy, pfipadn¢ Brna a Ostravy), navic pfi svém rozvoji deformovany masivni
vladni podporou investic na greenfieldech. S nerozvinutosti realitniho trhu souvisi i slabg,
resp. deformované vnimani ekonomie vyuziti iIzemi v urbanismu.

Prekazky charakteru legislativniho

Velkou ptekazkou jsou jiz obecné znamd obtiznd vymahatelnost prava a zdlouhavost
povolovacich fizeni. K tomu jesté pfistupuje také nejasna problematika zodpovédnosti za
staré¢ kontaminace a jejich odstrafiovani a nedostate¢né pravni zajiSténi procesu regenerace
brownfieldi obecné. Schazi rovnéz pravni tpravy motiva¢niho charakteru.

Brownfieldy nejsou v CR pravnim pojmem. Neexistence specifické pravni upravy této
oblasti vyzaduje ¢erpani z mnoha pravnich norem riznych oblasti, takze aplikace prava se
stava ¢innost narocna na kombinacni schopnosti a syntézu.

Na feSeni této situace se soustfed’uji dvé zasadni tendence. Prvni, jejiz zastanci vychazi
spiSe z pozice vetejné spravy (napf. pravni kancelat Havel & Holasek), navrhuje vytvoieni
nového specidlniho ,,zakona o brownfieldech®. Druhd, jejiz pfedstavitelé maji spiSe bliz
K privatnim ucastnikim procesu regenerace brownfieldd (napf. pravni kancelai Peterka &
Partners), povazuje soucasnou legislativu s ur¢itymi Upravami za dostatecnou.

V této souvislosti je tfeba znovu zdiraznit, ze legislativa sama o sob¢ jesté¢ problémy
nefesi.

Dalsi zésadni piekaZkou je absence ndstroji na omezeni negativniho vykonu
vlastnickych prav na vetejné statky. Schazi rovnéZ legislativni podpora propojeni uzemné
planovaci dokumentace s Sir§imi plany regionalniho/obecniho rozvoje do systému efektivniho
a motivujiciho prostorového planovani (spatial planning), které respektuje rovnéz zasady
dlouhodobé¢ udrzitelnosti.

Prekazky charakteru manazerského

Zésadni rdmcovou prekazkou je nedostatecné institucionalni zazemi (absence vhodnych
institu¢nich modelll), které napoméhaji neadekvatni zkuSenosti a fizeni procesti na vladni
urovni (dosavadni snahy MPO/Czechlnvestu maji pfes svou chvalyhodnost stdle pouze
fragmentarni charakter). Fragmentarizace problematiky, absence multidisciplinarnich a
integrovanych pojeti jsou obecnym nedostatkem vétSiny soucasnych piistupti k podpote
regenerace brownfieldu.

U procesu regenerace brownfieldi se vSeobecné klade diraz na jeho
multidisciplinarnost a sektorové piesahy. V souvislosti s tim se jako obrovska piekazka jevi
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dosud velmi neuspokojiva komunikace. Piedev§im pievaha resortismu a rivality v
komunikaci horizontalni a pfevaha jednosmérného centralisticko-paternalistického ptistupu
(top-down) v komunikaci vertikalni. Absence adekvatni komunikace pak vede ke
kampanovité zalozenym procesim s problematickou efektivitou a rizikem vaznych externalit.

Dalsim obecnym problémem je realnd absence koncepcnich, systémovych a
strategickych pfistupti v aktivitach mistniho rozvoje. Strategické rozvojové dokumenty slouZzi
predevsim jako verbalni ornamenty zadosti o prispévky z vefejnych rozpocti nez jako
skutecné nastroje mistniho rozvoje. Tato skute¢nost je ve velké mife odrazem ,,politického
projektovani“ s horizontem jednoho volebniho obdobi a tlaki ,,"politické zakazky* na
samoucelné cerpani penéz z fondi EU. Velkou manazerskou chybou vychazejici z podobnych
politickych tlakti je také pievaha nesystémového upfednostiiovani vyznamu financ¢nich
nastroju vetrejné podpory pred nefinan¢nimi. Potfebné zméné orientace mistni samospravy od
aktivit regulacnich/reglementacnich k aktivitim manazerskym/komunika¢nim brani mezi
jinymi i dosavadni ,,slepota“ k potiebé systémoveé zalozené ekonomie vyuziti izemi a s tim
spojena absence efektivniho propojeni Uzemné pldnovaci dokumentace s SirSimi plany
mistniho rozvoje napt. formou strategie rozvoje nemovitosti nebo regiondlni prostorovou
strategii (property development strategy; regional spatial strategy).

Regenerace brownfieldli pfedstavuje pro developery i investory riskantni operaci.
V tomto kontextu jiz zminénou bariéru nezkuSenosti a neobratnosti vefejné spravy
v manazerskych dovednostech posiluje jesté vyraznd nedostatecnost managementu rizik.

Jinym problémem je management vetfejné podpory. Vefejnd podpora by méla byt
pouzivana jako interven¢ni ndstroj zejména ve vymezenych oblastech selhani trhu. Mistni
samospravy vSak zatim nemaji rozvinuté nastroje pro potiebnou identifikaci trznich selhani a
intervence vefejné podpory se mnohdy uplatiiuje spiSe naslepo — kampanovité. K podpote
mnohdy sympatického odhodlani obci k ¢inu Se zatim nenabizeji potifebné informace a
zkuSenosti.

Czechlnvestem organizované vyhledavani brownfieldi v regionech je bezesporu
vyznamnou soucasti koncep¢éniho pfistupu k feSeni problematiky brownfieldd, avSak pouze
snaslednou kategorizaci a propojenim do konkrétnich zdméri rozvojovych strategii.
Evidence ma byt nastrojem a nikoliv, ve smyslu soucasné prevladajicich tendenci mistnich
samosprav, samoucelnym findlnim produktem.

3.2 Pristup stdtni spravy

Hlavnim sou€asnym stimulem aktivit na Grrovni statni spravy je snaha o dosaZeni vétsi
vetejné podpory pro regenerace brownfielda ze zdroji SF EU v obdobi 2007-2013.

Kdo jsou na narodni trovni hlavni partnefi ve sledované problematice?

Piedevsim je tfeba zminit ministerstvo Zivotniho prostiedi. MZP je se svou agendou
od pocatku neodmyslitelnou soucasti jakychkoliv aktivit tykajicich se regenerace
brownfieldi. Miizeme shrnout, ¢ MZP preferuje piednostni vyuzivani brownfieldii pro
rozvojové zaméry. Stanovisko MZP se odrazi ve Statni politice Zivotniho prostiedi Ceské
republiky. MZP ma vlastni programy pro pomoc pfi fedeni problematiky brownfieldii. Vnima
nutnost meziresortni spoluprdce na této problematice a respektuje, Zze meziresortnim
koordinatorem problému je MPO. MZP tedy nebude usilovat o prevzeti (ilohy meziresortniho

koordinatora aktivit k prosazeni vyuziti narusenych nebo nedostatecné vyuzitych ploch se
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stavbami pro rozvojové zaméry. MZP soustiedi svou pozornost pouze na diléi segmenty této
problematiky:

e prevence vzniku narusenych a opusténych dlouhodobé nevyuzivanych ploch,

e rozhodovani o zpisobu (forme) likvidace ekologickych zatézi na narusenych
plochéch,

e rozhodovani o zpiisobu (form¢) revitalizaci naruSenych a nevyuzitych ploch v
ptipadech, kdy plochy budou vyuzity vyhradné¢ nebo pievazné¢ pro posileni
ekologickych funkci krajiny (hrazenych z prosttedktt MZP, popt. fondt z EU),

e podil na rozhodovani o zptisobu (form¢) revitalizace narusenych a nevyuzitych
ploch, v ostatnich ptipadech, kdy revitalizace je zaji§tovana zcela nebo castecné
z prostiedki statniho rozpodtu; za timto uéelem chce MZP zkvalitnit vyuZivani
nastrojii organti ochrany zivotniho prostiedi v procesech tizemniho planovani,

e metodickd a osvétova CcCinnost souvisejici s prosazovanim revitalizace
naru$enych a nedostate¢né vyuzitych ploch a akéni plan realizace této koncepce.

Dal$im vyznamnym partnerem je MMR. Postoj MMR se promita do oblasti regenerace
brownfieldi v oblasti politiky uzemniho planovani, ktera zde jen velmi ztuha uvoliuje prostor
pro vniméni Sir§ich souvislosti.Velmi vyznamnou ulohu sehravd MMR nejen jako Narodni
organ pro koordinaci pomoci ze SF EU pro obdobi 2007-2013, ale také jako jeden z fidicich
organti operacnich programd.

Ministerstvo zemédélstvi zatim nebylo plné zapojeno do problematiky brownfieldu.
Nebylo ani pfizvané vladou do uzSiho krouzku resortd povétenych ptipravou Narodni
strategie regenerace brownfieldd. Vzhledem k vysokému procentu ,zemédélskych*
brownfieldt identifikovanych v CR a vzhledem k jejich jiz dfive zminénému ,,rodokmenu*
socialistické zemedélské velkovyroby mame vsak velky problém, ktery staré ¢lenské staity EU
neznaji. Protoze jde o dédictvi zemédélského sektoru a protoze podil zeméd€lského sektoru
na strukturalnim financovani vetejné podpory je velmi vyrazny, zdd se byt zcela na misté
o¢ekavani rovnéz vyrazného podilu MZ na feSeni regenerace brownfieldd. Jinymi slovy, MZ
by mélo urychlené vyvinout rozhodné aktivity pro podporu regenerace brownfieldi pomoci
svych vSech potencidlné moZnych nastroju.

3.3 Pristup regiondlni samospravy

Soucasné aktivity na podporu regenerace brownfieldl probihajici v jednotlivych krajich
CR lze rozd¢lit podle zplsobu iniciace na aktivity z vlastni iniciativy a aktivity vyvolané
extern¢.

Cinnosti pfisluiné do skupiny aktivit z vlastni iniciativy nejsou nijak koordinované a
doposud neexistuje ani Zadna platforma vzajemné vymény informaci v této oblasti. Objektivni
evidence a posouzeni téchto aktivit jsou tedy prakticky velmi ztizené. Obecné lze jen
konstatovat, ze do jisté miry se takovymi aktivitami jiz zabyval pravdépodobné kazdy z kraji
CR, a to i na urovni jak odbornych pracovnich skupin Asociace kraji CR, tak i Rady
Asociace. Zaméfeni téchto aktivit stejné jako jejich vysledky byly v§ak v rdznych krajich
rizné. Nékde Slo o prvni pokusy regiondlni evidence brownfieldll (napt. Plzensky kraj), jinde
byl zpracovan podrobny obecny rozbor problematiky brownfieldt (JihoCesky kraj), ptipadné
ziidili funkci manazera regenerace brownfieldi (Zlinsky kraj ) nebo provedli urcité piipadové
studie konkrétnich brownfieldti (Jihomoravsky kraj) atd.
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K ¢innostem pfislusSnym do skupiny aktivit vyvolanych externé lze zatadit ucast kraji v
projektech:

MPO/CzechInvest ,,Vyhledavaci studie lokalit brownfields* — viechny kraje CR.

MPO/CzechInvestu ,,Strategie regenerace brownfields v Ceské republice, véetng
vyhledavaci studie pro Moravskoslezsky a Ustecky kraj.

MMR ,,Revitalizace deprimujicich zon pro vetejnou spravu ¢. WB—41-04“,
realizovana ve Stiedoc¢eském kraji.

Pokud jde o prvni dva projekty, byly jiz dostate¢n¢ zminény v kapitole ¢. 4. U projektu
»Revitalizace deprimujicich zén pro vetejnou spravu ¢. WB—41-04“ ma tada jeho vystupti
univerzalni pouziti, hlavnim vystupem projektu je ptirucka pro pracovniky a zastupitele obci
,Brownfields snadno a lehce®, kterou na podzim 2005 vydalo a rozsiifuje MMR.

3.4 Pristup obci

Z instituci vetejné spravy patii obce k tém, které jsou v procesu regenerace brownfieldi
konkrétnim aktivitam revitalizace a konverze lokalit nejblize. Aktivity obci v této oblasti
nemaji zadnou koordinaci a doposud neexistuje platforma vzajemné vymény informaci.
Takovouto platformou by mohly byt pracovni skupiny v ramci Svazu mést a obci CR. Pro
Zjednoduseny popis piistupu obci lze obce v CR rozdélit zhruba do ti skupin:

Prvni skupinu tvoii pouze hlavni mésto Praha, které nepochybné postihuje vétSina
soucCasnych bariér regenerace brownfieldi v CR podobné jako ostatni obce a regiony. Praha
ma vSak oproti zbytku CR fadu zcela mimotaddnych specifickych piednosti (mezi
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srovnatelna.

Druhou skupinu zastupuji velka mésta (pfevazné krajska centra), ktera byla v této
oblasti aktivizovana spiSe prostiednictvim specifickych ptilezitosti, v jejichz ramci se tyto
jejich aktivity i dostate¢né medializovaly. Charakter vyvijené ¢innosti odpovida pfislusnym
Ostravu, ktera patfila ke kmenovym partnerim projektu SILESIA (zahajeného v roce 1993) a
Vv jeho ramci navazala spolupraci s méstem Pittsburgh v Pensylvanii. Prvni mezinarodni
konference na téma brownfieldéi v CR ,,Brownfields — Unused Potential of Development? se
konala v Ostravé v roce 1998 jako jeden z vysledku této spoluprace. Vzhledem k tomu se
brownfieldy staly jednou z rozvojovych priorit mésta a do ¢innosti se aktivné zapojila takeé
VSB — TU Ostrava. Struéné bychom mohli shrnout, e hlavnim zaméfenim téchto aktivit jsou
SirS§i aspekty organizace procesi podpory a realizace regenerace brownfieldi a zejména
mozZnosti U€asti vefejné spravy/samospravy.

Jako dalsi pfiklad mizeme uvést Plzen, kde se magistrat vyrazné angazuje, zejména
formou podpory, v realizaci projektu regenerace arealu Skoda Plzen. Realizaci tohoto
projektu fidi soukroma developerskéd firma Geosan Group, a. s. a vefejnou finan¢ni podporu
zajistuje predev§im MPO/Czechlnvest jak ze zdroji SR, tak i SF EU.

Mésto Brno se dnes mlize vykazat GispéSnou regeneraci fady brownfieldd, a to jak diky
akcelerujicimu rozvoji mistniho trhu nemovitosti, tak 1 diky podpote vetfejné spravy formou
rekonverze brownfieldll v objekty pro vlastni potiebu.
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Prvotnim iniciatorem aktivit v oblasti brownfieldd v Brné¢ byl Fakulta architektury
Vysokého uceni technického, kde vSak pievazovalo zaméfeni na ochranu a vyuziti
»prumyslového dédictvi® a na urbanisticko-architektonicka feseni jednotlivych lokalit. VUT
postupné navazalo spolupraci s Odborem hospodaiského rozvoje Magistratu mésta Brna,
ktery na pocatku roku 2003 zadal zpracovani dvou studii — ,,Studie brownfields v Brné* od
spoleénosti DHV CR a ,Studie vyuziti brownfields ve mést¢ Brné“ od spolecnosti
EUROVISION.

Piikladem v Usteckém kraji mize byt statutarni mésto Usti nad Labem, které s pomoci
Z Regionalniho operaéniho programu Severozapad ziskalo nemalé prostfedky na revitalizaci
meéstského centra a na regeneraci typické lokality brownfields — Sektorového centra.

Obr. & 5 Sektorové centrum Usti n. L. v zdi{ 2009

Obr. ¢ 6 Sektorové centrum Usti n. L.V fijnu 2009 — demolice

Treti skupina zahrnuje zbyvajici obce, které v Sir§im kontextu revitalizaci brownfieldd
medialné nepropaguji, piesto se ji alespont v obecnim meétitku zabyvaji, ale nemaji dostatek
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prostfedkd jak danou situaci fesit. Pro tuto skupinu Ize nabidnout nasledujici ivahu vedouci
k vybéru prvotnich cilt feSeni brownfieldli na svém katastralnim tizemi:

e podpofit udrzitelny tzemni rozvoj — zabrzdit ,,urban sprawl®,

zvysit ekonomii vyuziti Gzemi,

snizit cenu rozvojovych externalit,

zvysit regionalni konkurenceschopnost,

odstranit ekologické zatéze,

snizit socialni rizika,

e zlepsit urbanni prostiedi a kvalitu Zivota,

e ochranit historické dédictvi,

e ziskat prostfedky na regeneraci z regionalnich opera¢nich programd,
e navazat uzkou spolupraci s agenturou Czechlnvest.

3.5 Shrnuti regenerace brownfieldi

Brownfieldy zpusobuji fadu rtuznorodych problémi a kladou tim otazky odlisnym
obortim (environmentalnim, ekonomickym, socialné-kulturnim). V feSeni téchto otazek jsou
zainteresovany odli$né instituce, z4jmové skupiny a lidé, kterych se problémy brownfieldi
ptimo dotykaji.

Rozhodujici roli v procesu regenerace brownfieldii by mél mit vetejny sektor. M¢l by se
snazit o jejich regeneraci za co nejnizSich nakladt tak, aby vyiesil ptipadné ekologické a
socialni problémy tizemi. Casto je doporucovéna krajsk4, jindy ale i méstské uroveti, ktera by
se méla snazit nabidnout soukromym investorim pravé plochy brownfieldd. Soukromi
investofi maji na izemi specifické pozadavky, které¢ se odviji od zaméru ziskat z izemi co
nejvyssi zisk. Uzemi nikdy nemiize fungovat bez potencialnich uzivatel, jejichz néroky a
pozadavky jsou dulezité jak pro vetejny, tak pro soukromy sektor.

Do procesu regenerace brownfielda vstupuji tyto zakladni subjekty, které maji v uzemi
své zajmy:

e vefejny sektor — stat, kraje, mésta,
e investofi (developefi),
e uZivatelé.

Tyto subjekty potvrdil také vyzkum zpracovavany pro némecké ministerstvo zivotniho

prostiedi, ktery z téchto pohledli posuzoval potencial mista, potencidl vyuziti mista a vlastni
hodnotu mista. Tyto vztahy ptehledné ukazuje nasledujici obrazek.
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Obr. ¢ 7 Pozadavky subjektit ucinkujicich p¥i regeneraci brownfieldu

Faktory diileZité pro regeneraci brownfieldi

Seskupeni Contaminated Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies
zpracovalo mezindrodni studii, kterd se zabyva regeneraci brownfieldl. Za klicové faktory pfi
jejich regeneraci povazuje nasledujici Ctyfi:

budouci vyuZiti,

pfipravenost mista,
ekonomickou Zivotaschopnost,
pravni ramec.

Tyto ¢tyfi faktory maji navzajem stejnou dilezitost, jsou propojeny a pusobi spolecné.
Jejich vzijemny vztah byl zakreslen do jakéhosi prostorového obrazce, nazvaného
tetrahedron (viz obrazek).

o PRIPRAVENOST MISTA

PRAVNI
RAMEC

Obr. & 8 Tetrahedron
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Budouci vyuziti a pfipravenost mista jsou uzce spojeny. Budouci vyuziti totiz miize
vychazet ze stavajicich potenciald mista (napf. vyuziti stavajici budovy a infrastruktury) nebo
naopak trpét stavajicimi zatizenimi mista (kontaminace, zchatralé budovy). Mélo by vzit
Vv uvahu stavajici podminky mista a tim jeho ptipravu co nejvice zjednodusit (napi. nebourat
tovarni komin, ale pouzit ho jako dominantu nové vznikajici ¢tvrti). Na budoucim vyuziti
zavisi také zpusob, jakym dochazi k pfipravé mista do pozadovaného stavu (napf.
dekontaminacni techniky, mira dekontaminace).

Obr. & 10 Rezidencni objekt v Usti n. L. — Klise po regeneraci

Budouci vyuziti mtize brat v uvahu také socidlni dimenzi. Pfi sledovani ptipravenosti
mista se posuzuje:
e jak zachazet s kontaminaci,
e zda odstranit nebo vyuzit stavajici budovy, infrastrukturu,
e vliv pfirozeného rozvoje ekosystémd,
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e rozvoj technik a procedur pro feseni problému spojenych s brownfieldy
—kontaminacni rizika, dekontaminace, stavajici budovy, vliv na zivotni prosttedi,

bezpecnost, potencial rozvoje (Jankovych — Kirschner, 2005).
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