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Nastroje revitalizace a rehabilitace brownfieldu

Abstract:

Typology and specific opportunities of brownfield revitalization are already
largely described. Challenges and opportunities that brownfields represent have been
adequately studied and presented, as well as specific ways in which these areas can
be used or how they are used abroad. In other words, the questions why (revitalize
brownfields) and what (we should do with them) are satisfactorily answered, but the
question how (we can work with them) is not. This paper will focus on answering this
question, which will deal with tools that enable the revitalization and rehabilitation
projects in the area. Tools can be divided, for example in terms of spatial planning and
urban design, from an environmental perspective, from the perspective of cultural
heritage protection and from the perspective of investment opportunities. The result
is that the issue of brownfields is handled by numerous institutions and instruments.
The aim of this paper is to identify, classify and analyze these instruments. Paper will
study instruments from other countries with long-term experience with this issue
(eg. France, Great Britain, USA, Germany, Denmark) and analyse the feasibility of their
implementation in the Czech Republic and their contribution. Because this theme is
a very complex one, this paper is mainly focused on urban planning tools, economic
tools (incentive and penalty) and building tools (designed to uphold the intentions of
the municipality or the state by building mainly transport and technical infrastructure).
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1 Uvod

Revitalizace brownfieldl je vyznamnou alternativou k stavéni na tzv. ,zelené
louce”, oproti které ma z hlediska sidla mnoho vyhod — minimalizaci zaborl zemédélské
pldy v extravilanu, vyuziti existujiciho napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu
sidla, zhodnoceni velmi ¢asto vyznamné polohy v ramci sidla, zaceleni ,rdny" ve strukture
sidla a potlaceni efektu bariéry, obohaceni vnitiniho obrazu sidla nebo alespofi jeho
¢asti, sanaci kontaminovanych pld a tim zlepSeni Zivotniho prostfedi apod. Pokud je
to jen trochu mozné, soucdsti revitalizace by méla byt snaha minimalizovat demoli¢ni
zasahy a jit cestou konverze existujicich objektl, aby byl uplatiiovan princip zachovani
otisku historie a pfijmuti specifického ducha mista Uzemi jako pozitivniho jevu, ktery
dodava oblasti jedinecny charakter. Historicka architektonicko-urbanistickd kontinuita je
velmi dilezitd, nebot mésto, které se stdle méni a nema zadné pevné body, je mésto, ke
kterému si lidé nevytvofi silny vztah. Kvalitni revitalizace (ve smyslu oZiveni) a rehabilitace
(ve smyslu navratu k pfedeslému stavu) brownfield( je pak z hlediska celého mésta zcela
zasadni, nebot tyto aredly hraji vyznamnou roli v celé struktufe sidla. Je nutné si také
uvédomit, Ze diky zfejmé nutnosti dlouhodobého pldnovani je toto téma v soucasnosti
nanejvys aktualni.

Typologie a konkrétni moznosti revitalizace brownfield( jsou jiz z velké ¢asti
zpracovany. To, jaké problémy i jaké prilezitosti brownfieldy pfedstavuji, je nalezité
prostudovdno a prezentovano, stejné jako konkrétni zplsoby, jak by se tyto plochy
mohly vyuzit Ci jak se vyuzivaji v zahranici. Neboli jsou uspokojivé zodpovézeny
otazky pro¢ (revitalizovat brownfieldy) a co (bychom s nimi méli udélat), ale neni
dostate&né& zodpovézena otazka jak (toho mGzeme docilit). Na zodpovézeni pravé této
otdzky se zaméri tato prace, kterd se bude zabyvat ndstroji prosazujicimi revitaliza¢ni
a rehabilita¢ni zdméry v tzemi. Cilem této prace je identifikovat, roztfidit a analyzovat
tyto ndstroje. Soucasti prace bude prlizkum ndastrojd z jinych zemi, které maji s danou
problematikou dlouhodobég&jsi zkuSenosti (napf. Francie, Velka Britanie, USA, Némecko,
D&nsko) a analyza redlnosti jejich zavedeni v CR a jejich prlnosu ProtoZe toto téma je
velice rozsahlé, prispévek se predeviim zamé&Fi na nastroje Uzemné plédnovaci (napt. UPP,
UPD), Ekonomické (motivaéni a penalizaéni) a Vystavbové (slouZi k prosazeni z&mé&rd
sidla &i statu formou vystavby pfedevsim dopravni a technické infrastruktury).

1.1 ResSerse

Typologie, charakteristika a moznosti budouciho uZiti brownfieldl jsou jiz
v CR zpracovany pomérné do hloubky a to fadou autorl i organizaci a to jak statnich,
tak soukromych. Za nejpodnétnéjsi publikace lze povazovat napf. Ndrodni strategie
regenerace brownfieldd (Ministerstvo primyslu a obchodu), Regenerace brownfields
(Ministerstvo Zivotniho prostiedi), Bronwnfield ?! Pro&?! Problém nebo pfileZitost
(Kramafova Zuzana), Primyslové dédictvi (Beran Luka3) & Priru¢ku pro viastniky
brownfieldd (projekt COBRAMAN). Z oblasti univerzitnich praci jsou pfinosné napf.
Management postindustridlniho vyvoje (Pokorny Filip) zabyvajici se pfedeviim tématem
podplrnych prostifedkl pro rozvoj postindustridiniho Gzemi, Regenerace brownfields
z hlediska investora (Cibulkové Renata) ¢i MoZnosti regenerace brownfields v CR (Kavicka
Petra). Ze zahrani¢nich praci jsou zajimavé napf. Urban Regeneration in Europe (Couch
Chris, Fraser Charles a Percy Susan) obsahujici porovnani pfikladG z Francie, Itdlie,
Holandska, Belgie, Némecka a UK dopInéné o analyzu pfi¢in i disledkd, Innovations in
Collaborative Urban Regeneration (Horita Masahide, Koizumi Shinichi) kladouci ddraz
na rozvijeni komunity a zapojeni obyvatel do planovaciho procesu nebo Sustainable
Brownfield Regeneration: Liveable Places from Problem Spaces (Dixon Tim, Raco Mike)
popisujici teorie a praxi z UK, analyzy vyuZiti védnich obor{ pro ziskani feSeni a rozbor
efektivity rdznych pfistupl k regeneraci.

216



Jifi Kugl

Dllezitym predpokladem pro revitalizace brownfieldd je i jejich kvalitné
zpracovand databdazova evidence, o coZ se na celostatni Urovni ve své prdci snazi
vy$e zminé&na Zuzana Kramé&fova, Vyzkumné centrum priimyslového dédictvi FA CVUT
v Praze na http://vcpd.cvut.cz/cz & Czechlnvest (statni agentura pro podporu podnikani
a investic) na http://www.brownfieldy.cz. Je nicméné nutné zminit, Ze tyto a také krajské
¢i mistni databdze brownfieldl nejsou zpravidla informacné ani formdatové sjednocené,
coz vytvafi zbyte¢né neprehlednou situaci.

VétSina téchto praci a publikaci se zabyva brownfieldy pfedevsim z pohledu jejich
potencialu, problémi ¢i mozného vyuziti. Nastroje revitalizace jsou pravidelné kusovité
zmifiovany, nicméné zietelné chybi jejich ucelend pfehlednd analyza a prlzkum nastrojl
z jinych zemi, které maji s danou problematikou dlouhodobé&jsi zkusenosti (napf. Francie,
Velka Britdnie, USA, Némecko, Dansko). V CR se timto tématem nejvice zabyva Alena
Mansfeldovd zamérena predevsSim na strategické a politické ndstroje, napf. ve svych
¢lancich Problematika brownfields v Ceské republice: prehled aktudinich strategir,
pravnich predpist, operacnich programl a dalsich dokumenti nebo Problematika
brownfields v novém stavebnim zdkoné a operacnich programech v Ceské republice
(napséno spole¢né s Lenkou Pacalovou). Uzemné& plédnovaci pohled je prostudovan
v praci Brownfields v Uzemnim plénovéni (Hofickd Jana) a snaha o jistou analyzu
zahrani¢nich pfistupl se objevuje v ¢lanku Pfipadové studie zahrani¢nich zkuSenosti
k problematice brownfields (Kyselka Igor, Szczyrb Zdenék, Kuda Frantisek, Smolova
Irena). V zahraniéi se ukazuje byt dobrym zdrojem informaci publikace Journal of Urban
Regeneration & Renewal, odborny ¢tvrtletnik zabyvajici se celym spektrem problematiky
— od ekonomické stranky pres socidlni az po technickou.

1.2 Metodika

Hypotéza je pro Gcely této prace tato: v soucasnosti je v CR nedostatek nastrojd
umozniujicich prosazenizamérl na brownfieldech a o stavajicich existuje malé povédomi.
Tuto hypotézu se pokusim ovéfit tim, Ze formou reserse najdu adekvatni pfiklady nastrojt
revitalizace a rehabilitace z CR i ze zahrani¢i (pfedevéim ve Francii, Velké Britanii, USA,
Némecku, Ddnsku) a analyzuji je s ohledem na jejich vyuzivanost a efektivnost, v pfipadé
zahrani¢nich nastrojd pak i na vhodnost pro ¢eské podminky. Hlavnim vysledkem bude
strukturovany prehled nastroji z CR i ze zahraniéi, ktery bude pro Gcely tohoto ¢ldnku
prezentovan ve zkracené podobé na tfech skupinach nastroja.

2 Nastroje

Nastroje prosazujici zaméry v izemi mlizeme délit z pohledu tGzemniho planovani
a urbanismu, z pohledu zivotniho prostiedi, pohledu ochrany kulturnich pamatek, ci
z pohledu na lokality jako na nové investi¢ni pfileZitosti (Pokorny Filip, 2012). Vysledkem
je, ze problematika brownfield( je fesena celou fadou instituci a nastroju.

Na tomto misté je nutné zdlraznit nutnost aktivniho pfistupu statu a sidel
k celému revitalizaénimu a rehabilita¢nimu procesu. Chybou, kterd se ¢asto opakuje, je
opozdéna reakce mésta na vyvoj Uzemi. Mésta k rozvoji téchto ploch casto pfistupuji
pasivné, neboli nemaji pfipravenou dlouhodobou vizi a pfislusné plany zarucujici jeji
naplnéni, které by pak nabidly investoriim. Misto toho naopak ¢ekaji na investora, az
predlozi hotovy zamér a teprve na jeho zadkladé se snazi prosadit svoje potieby, coz
narazi na odpor a pro investory to zbyte¢né zneptehlediiuje a komplikuje situaci. Uzemi
se také ¢asto stava predmétem politického boje (navic vystfidani politiki maze zplsobit
kompletni zmé&nu celého planu), coZ vie dohromady vede k nejistoté podnikd, kdy a jak
budou moci pozemek vyuzit, cozZ je logicky odrazuje.

Vcasna tvorba dlouhodobé pevné koncepce revitalizace Uzemi, jeji prevedeni
do konkrétnich projevl napfiklad v Gzemnim ¢&i v regulaénim pldnu a ndsledna napf.
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ekonomickd podpora projektu je vyznamnym predpokladem kvalitniho vyvoje sidla
¢i prvkd v krajiné. Vyuziti ndstroji vede nejen ke kvalitné&jsimu a zadoucimu vysledku,
ale je atraktivni i pro investory/developery diky jasnému nastaveni mantinell a vidiné
jednodussiho a rychlejsiho procesu schvalovani jejich projektu.

Touto praci prozatim identifikované nastroje mizeme rozdélit do nasledujicich
skupin (kdy je nutné podotknout, Ze nejlepdich vysledkl je dosaZeno jejich
nékolikandsobnou kombinaci a vzajemnym provazanim):

Strategické - Legislativni — Uzemné planovaci — Ekonomické — Vystavbové
— Organizacni — Evidencni — Osvétové — Smluvni — Pamatkové - Hodnotici

Vzhledem ke komplexnosti tématu a omezenému rozsahu se tento pfispévek
zabyva pouze tfemi skupinami néstroji (a to Uzemné planovacimi, Ekonomickymi
a Vystavbovymi), kdy ostatni nastroje budou detailn&ji popsany v daldich pfisp&vcich
v rdmci série ¢lanka.

2.1 Uzemné planovaci nastroje

Vychézi ze sou¢asného zdkona €. 183/2006 Sb. o tzemnim planovani a stavebnim
fadu (Stavebni zakon).

Mezi vyuzitelné nastroje tzemniho pldnovani patfi Gzemné pladnovaci podklady
(UPP):

. Uzemné analytické podklady (UAP) - obsahuji zjisténi a vyhodnoceni stavu

a vyvoje GUzemi, jeho hodnot, limitl vyuziti Gzemi, zamérl na provedeni
zmén v Uzemi a rozbor udrzitelného rozvoje Gzemi.

. Uzemni studie - navrhuje, provéfuje a posuzuje mozné feéeni vybranych
probléma.

. Z hlediska brownfieldd maji pfimy dopad zejména tyto typy Gzemné
planovaci dokumentace:

« Uzemni plan (UP) — co se brownfieldd ty¢e, UP stanovi pldnované funkéni
vyuziti, napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu, pfipadné asanaci
tohoto GUzemi ¢&i zatazeni do kategorie vefejné prospé&snych staveb (coz
umozni vyvlastnéni pro stanoveny ucel).

. Regulaéni plan (RP) — stanovi parcelaci Gizemi, regulativy plodného
a prostorového uspofadani staveb na pozemcich, asanacni Upravy,
eventuelni zafazeni ploch a objektl do kategorie vefejné prospésnych
staveb (Mansfeldova Alena, 2006).

V rdmci UAP je moZno vysledovat snahu mapovat problematicka Gzemi v rozboru
udrzitelného rozvoje Uzemi jako jev 4. plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti Gzemi
(eventuelné 64. staré zatéZe Gzemi a kontaminované lochy). B&2né& se navic objevuji
v UPD pojmy prestavbové a transformaéni plochy (Hoficka Jana, 2010).

.PfestoZze je identifikace Uzemi brownfieldd jiz obsazena v prizkumech
a rozborech Gzemnich pland jednotlivych obci a je pro tato Gzemi navrzené nové funkéni
vyuziti, neni zfejmé, Ze jde o brownfield. V pribéhu feseni transformacdni problematiky
zanedbanych Gzemi mize vyplynout pozadavek na jiné vyuziti lokality, nez jaké je dano
Uzemné planovaci dokumentaci. V mnohych pfipadech je tato zména pfijatelna a pro
Uzemi i prospésna, musi viak projit standardni procedurou zmény Uzemniho planu,
kterd muze trvat i dva roky. Proto by bylo vhodné iniciovat zmény Gzemniho planovani
se zamé&fenim na vyzna&eni ploch brownfieldd v Gzemnich planech (samostatna poloZka
legendy) a moZnost zjednodu3eného procesu zmény Gzemné planovaci dokumentace.
(Ministerstvo priimyslu a obchodu, 2016)

Ptikladem z praxe v CR je napt. navrh UP mésta Prahy, kde se mimo jiné objevuje
definice: ,Transformacni Uzemi je zastavitelné Uzemi s nevyuzivanymi ¢i nevhodné
vyuzivanymi plochami, v némz se predpokldda novy rozvoj s novym funkénim vyuzitim
a strukturou” (Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy, 2009) Navrh UP je upravuje a dopliiuje
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tak, Ze jsou vymezena vyznamna pfestavbova lGzemi vcéetné brownfieldd. Kromé
obecnych zasad a regulativi jsou u nékterych z nich stanovené zvlastni regulativy,
vymezujici pozadavky na umisténi strategickych funkci jako napft. ob¢anska vybavenost,
parkové plochy nebo verejné prostory. Navrh rovnéz u nékterych prestavbovych Gzemi
ukldda podminku zpracovani tzemni studie. (Hofickd Jana, 2010) | tento pfistup viak
pofad nedava zaruku kvalitniho vyvoje danych ploch, protoZe je stale pfilis tvarny a bez
jasného konkrétniho konceptu.

Dalsim pfikladem je snaha Odboru Gzemniho planovani a rozvoje mésta Brna,
jejimz vysledkem je mimo jiné navrh vymezeni pro tzemi brownfieldl ,transformacnich
ploch, kterd by svymi volné&jsimi regulativy umoznily investordm a vlastnikim danych
Uzemi vyrovnat se s podminkami Uzemné& planovacich dokumentaci” (Wendschova
Dana, 2008) ,Tento rezim je aktudlnim opatfenim, které by mélo byt v novém UPmB
nahrazeno nastrojem transformaéni Gzemi (plochy) — funkéni plochy s vymezenim pouze
pfipustného vyuziti tak, aby bylo slucitelné s okolnim tzemim. Vyuziti téchto tzemi bude
podminéno zpracovanim Uzemni studie nebo regula¢niho planu, které také specifikuji
budouci funkce. Navrh Uzemniho planu pocitd s nastavovanim podminek vyuziti na
nékolika drovnich, takze kromé obecnych podminek budou pro kazdou individudlni
plochu (ozna¢enou kédem) stanoveny konkrétni podminky.

V Ceském prostfedi neni pfilis tradice v planovani urbanistickych procest
a projektovéni struktury zemi. Uzemni studie spise slouZi k provéfeni moZnosti vyuZiti
a kapacity izemi. Z ovéfenych nastrojl se jinak v zahrani¢i bézné pouzivané hodnoceni
brownfieldl podle rozvojového potencidlu v ¢eském planovani vibec neuplatiiuje,
prestoze bylo zpracovano pro aplikaci v ¢eskych podminkach a pfineslo by verejné
spravé dalsi vyznamnou informaci pro rozhodovani o budoucim vyuziti tzemi nebo
minimalné pro stanoveni priorit rozvoje Gzemniho celku.” (Hoficka Jana, 2010) Jednim ze
zékladnich problém v CR je pfilisné spoléhani na UP jako na vée fesici a vée objimajici
dokument. Pro Ucely kvalitni revitalizace a rehabilitace nevyuzivanych Zelezni¢nich ploch
(potazmo brownfield(l) se jevi jako vyhodn& kombinace UP s dobfe pfipravenym RP, ktery
je postaven na realité trhu a na spravné zhodnocené socio-ekonomické zakladné daného
Uzemi a ktery da uzemi jasnéjsi a pevnéjsi mantinely vice vyhodné pro samotné sidlo
a ne pouze pro investora.

Co se rozdilného zahrani¢niho pfistupu tyce, napf. v Némecku neni mozné
pozadat o stavebni povoleni v nezastavéném Gzemi, aniz by byl schvaleny regulacni
Uzemniho rozvoje. (Pokorny Filip, 2012)

Pfikladem S&irdich moZnosti Gzemniho planovani je francouzsky ,ZAC (Zone
d” aménagement concertée), coZ se prekldda jako zéna projektového planovani nebo
z6éna rozvoje fizeného dohodou. Jedna se o specificky francouzsky nastroj projektového
planovani-jakdsibild mistavizemnimplanu, prokterdje zpracovdna podrobnéjsitizemné
planovaci dokumentace ve chvili, kdy jsou pozemky v rukou organu vefejné spravy nebo
rozvojové spolecnosti jim zfizené a je stanoveno budouci vyuziti Gzemi! ,Cilem operace
ZAC je vybaveni pozemkd, které obec ziskala a jejich nasledny prodej. Vybaveni pozemkd
ve vysledku znamend, Ze proddvany pozemek je vybaven komunikacemi, sitémi, zeleni,
obcanskou vybavenosti a zarovefi podminkami vymezujicimi budouci stavebni objekt.
Klient plati tzv. pozemkovou 3arzi, ve které jsou zapocitany ndklady na vybaveni pozemkd
i naklady na opera¢ni projekt a ziskava tzv. Knihu podminek (Cahier descharges), kde je
urcena pfipustna mira zastavénosti pozemku, pocet podlazi, tvar stfechy a jiné detaily.
(Hoficka Jana, 2010) V rdmci skupin nastrojd této prace se jedna o kombinaci Uzemné
planovacich, Vystavbovych a Smluvnich ndstrojd. V rdmci Gplnosti je nutné zminit, Zze
pouziti ndstroje ZAC bylo zastaveno a v roce 2000 doSlo ke zreformovani za cilem lepsi
integrace tohoto nastroje mezi ostatni, kde jsou nyni ZAC soucasti Gzemnich pland obce.

219



Jifi Kugl

Mezi dalsi mozZné (a nedostate¢né vyuZivané) Uzemné planovaci nastroje
patfi zjednodudujici postupy (spojeni tizemniho a stavebniho fizeni v rdmci pfipadné
i selektivniho urychleni celého procesu) ¢i Gzemni opatieni o stavebni uzavéfe a asanaci
uzemi (Czechinvest, 2007).

2.1.1 Hodnoceni

Jak jiz bylo zminéno, ¢eské prostredi trpi pfili§ velkym spoléhanim na UP, ktery
nicméné neni schopen nékteré véci (napf. vefejny prostor &i konkrétni urbanistickou
strukturu) ze své podstaty dostate¢né podchytit a zkorigovat. UP miZe (a mél by)
fungovat jako nastroj nastavujici zadkladni podminky a poZadavky revitalizace a dalSiho
vyuziti Gzemi, ktery by mél byt nicméné doplnén dalsimindstroji, které se budou detailnéji
zabyvat feSenym Gzemim. Vhodny se pro tento Ucel po vzoru Némecka jevi napt. RP
(neboli v CR existujici, ale nedostate¢né vyuZivany néstroj) ¢i obdoba francouzského
ZAC, kterd by v naSem prostfedi mohla byt vyuzivdna bez zavadéni nové legislativy ve
formé jisté kombinace Vystavbovych (viz ddle) a Smluvnich néstroji. Neboli v oblasti
Uzemné planovacich nastrojl Ize spise vyvodit zavér, Ze nastroje pro kvalitni revitalizace
brownfieldd mame, avsak nejsme schopni ¢i ochotni je dostate¢né vyuzit a uplatnit.

To mize byt zpUsobeno nékolika diivody, od nedostateéné odborné, finanéni ¢i
personalni zakladny jednotlivych organt (nebot kvalitni pfiprava revitalizace brownfield
timto zplsobem vyZaduje nezanedbatelné mnoZstvi odborné prace), aZ po pro CR
typickou nestastnou snahu pfilis ,nesvazat” feSeny brownfield mnozstvim podminek a
pozadavk(, coZ by mé&lo vést k vy33i atraktivité Gzemi pro developery (po vzoru radéji
pfilis neregulovat, zbyteéné je odradime). Je nicméné velmi diskutabilni, zda-li je tento
pfistup opravdu opodstatnény, protoZe se objevuji i protinazory (napf. od Sekyra Group),
ze pro investory/developery je kvalitné pfipravené regulované Uzemi atraktivné;jsi diky
jasnému nastaveni mantinell a vidiné jednodussiho a rychlejsiho procesu schvalovani
jejich projektu. Navic je nesporné, Ze pro mésta samotné je nanejvys zadouci mit vizi,
kterak se naloZi s jeho brownfieldy, a Ze je nutné toto vizi prosazovat (idedlné ve formé
konkrétni{ ptipravy UPD).

Zvlastni poskupinou jsou nastroje Uzemnich opatfeni o stavebni uzavére a asanaci
Uzemi, které jsou v ¢eském prostredi relativné vyuzivanou moznosti jak ovlivnit vyvoj
sidel. Jejich cilem je obvykle zajistit hladky pribéh vystavby vyznamnych dopravnich
staveb a mit jistou kontrolu nad vyznamnymi rozvojovymi tzemimi mésta. Tato kontrola
véak nabyvéa spise podoby zastaveni vystavby napf. do vydani nového UP a obvykle nenfi
vyuzita pro pfipravu detailnéjsi a pevnéjsi koncepce transformace Gzemi. Jistou extrémni
a spiSe teoretickou moZnosti by bylo vyhlaseni stavebni uzavéry na extravildn sidel, ale
vyraznéji preferovanou (a podstatné jednoduseji prosaditelnou) mozZnosti je nastaveni
systému ostatnimi ndstroji tak, aby k tomuto Zadoucimu vyvoji doslo bez nutnosti takto
direktivniho nafizeni.

2.2 Ekonomické nastroje

Tuto skupinu lze dale dé&lit na nastroje motivaéni (dotace, dafiové Glevy apod.)
a v CR prakticky nevyuzivany penaliza¢ni (napt. dané ze zdboru pady). Jejich ideou je
obecné zdrazeni zdboru zelenych ploch a finanéni podpora pf¥i obnové brownfieldd.

2.2.1 Motivacni nastroje
K financovani regenerace brownfieldl Ize vyuzit nékolika zdkladnich zdrojt:
. evropské fondy — zejména Operacni program podnikdni a inovace
(pfedevsim v ramci programu Nemovitosti), Opera¢ni program Zivotni
prostfedi, Operacni program doprava, Opera¢ni program lidské zdroje
a zaméstnanost, Program rozvoje venkova, Opera¢ni program Praha
Konkurenceschopnost, Adaptabilita, Regionalni opera¢ni programy
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(Ministerstvo priimyslu a obchodu, 2016). Podpora z Fond{ Evropské Unie
obvykle nepfesahuje 50 procent, ale v jistych pfipadech mize dosdhnout
az 80% (vyjime&né i 100%). Mistni a vefejné instituce ziskavaji prostiedky
pfednostné. Vlastnici pozemkd musi splnit viechny pravni podminky. Dotaci
mizZe dostat i soukroma firma za podminek, které odpovidaji ekonomické
podpore podnikani.

. rozpoctové dotace — zejména programy Ministerstva prdmyslu a obchodu,

Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva Zivotniho prostfedi

. soukromé zdroje — investice developerd, partnerstvi vefejného a

soukromého sektoru

. dluhové financovadni — mezindrodni a ¢eské financni instituce

Cast brownfieldd tvofi i projekty snadno ekonomicky realizovatelné, které jsou
atraktivni pro soukromé developery a tudiz nevznika potieba je podporovat z vefejnych
zdroja. Tyto projekty budou pouze zatazeny do vefejné databdze brownfieldd, kde budou
nabizeny potencidlnim investorim (Ministerstvo pradmyslu a obchodu, 2016).

Jednim z velkych problémd brownfieldd je nutnost sanace kontaminace
a odstranéni naru$enych budov z pozemku a finanéni (a ¢asova) naro&nost tohoto
procesu. Jednim z Fedeni je pfevzeti tohoto rizika a ndklad( statem (sidlem) — optiméalné
s vyuzitim evropskych dotaci ¢i pfimé dotace. Z hlediska pravni Gpravy je potieba stanovit
pravidla pro udélovani dotaci v rdmci celého feeni revitalizace brownfield( a urcit organ
odpovédny za jejich rozdé&lovani. Praxi v nékterych zemich (napf. ve Francii ¢ v USA) je,
ze ndklady odstranéni zdtéze nese podnik, ktery Sskodu zavinil dle zdsady znecistovatel
plati. Problémy vsak nastavaji, kdyZ plvodni podnik jiz neexistuje, znecisténi pochazi
z rGznych aktivit vice podnik( a také je slozité stanovit, jaké miry odstranéni zatéze
(bezpecnosti) ma byt dosazeno (Kyselka Igor, 2006).

Ze zahraniénich pfistupl je pro regeneraci Gzemi a zejména brownfieldd velmi
zajimavy ndstroj pozemkového fondu. ,Tento nastroj byl poprvé pouzit v 80. letech
v Porufi. Od této doby je v SRN pouzivan. Dnes ma vSak daleko sofistikovanéjsi podobu.
Ukolem tohoto fondu je pfipravovat Gzemi, které plvodné spadalo do kategorie
brownfield pro novou vystavbu. Fond zde pIniroli developera. Zajisti pozemky, vyfesijejich
majetkopravni vztahy, dekontaminuje je a pfipravi k prodeji soukromému investorovi.
Z vynosu z prodeje financuje nakup a pfipravu novych pozemka.” (Pokorny Filip, 2012)

Jingym motivaénim nastrojem je zvyhodnéni odpisd ndkladd na cinnosti
souvisejici s vytvafenim podminek pro obnovu brownfield( véetné nakladd na odstranéni
kontaminace na nemovitosti a jiné danové dlevy. Zvyhodnéni odpist nakladl na ¢innosti
souvisejici s revitalizaci brownfieldd je implementovédno do procesu obnovy pfijetim
pfisludného zdkona o danich z pfijma (Mansfeldova Alena, 2010).

MoZnosti je také poskytovani &i vytvofeni systému vyhodnych pljéek s nizkym
urokem pro projekty resici tato problematicka dzemi.

Dal$im né&strojem, ktery oZivi podnikatelské prostiedi a ktery zatim neni v CR
ve vétsi mife uplatrfiovan, je podpora projektl v partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru. Takzvané projekty PPP (Public Private Partnership) jsou nastrojem spoluprace
zminénych dvou sektor(, kterd by méla vést k vyhodam pro obé strany. Zatimco verejny
sektor by vyuzil zkuSenosti soukromého a nemusel by za ndkladnou investici vyplatit
najednou velkou sumu finan¢nich prostredkd, pro soukromy sektor pfedstavuje velmi
vyhodnou investici, kterd je garantovana vefejnym sektorem. V CR se tato spoluprace
vzdy osvédcila, coz dokladaji i pravidelné zprdvy neziskové organizace Transparency
International (Pavel Jan, 2007). Nicméné v CR jsou zatim projekty PPP spise vzacné. Chybi
zde jejich konkrétni podpora a hlavné chybi know-how na drovni konkrétnich aktéru
regenerace Uzemi a pfistup k védomostni databazi a k prikladim dobré praxe.
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2.2.2 Penalizacni nastroje

Jednim ze zadoucich vysledk( trvale udrZitelného rozvoje je omezeni novych
zaborl zemédélské pldy a zastaveni vyuzivani této pldy pro primyslové a rezidenéni
vyuZiti, co? je v CR neustale velky problém. N&strojem, ktery by mohl byt v CR vyuZit
a ktery zmirfiuje zabirani pldy, je zvySeni odvod( za odnéti pldy. Principem je, Ze ten,
v jehoZ zdjmu se ze zemédélského pudniho fondu pida odnima, je povinen zaplatit
financ¢ni kompenzaci neboli odvod ve vysi stanovené podle pfilohy zdkona o ochrané
pldniho fondu. Prostfedky ziskané z odvodl pak slouzi potfebdm ochrany Zivotniho
prostredi.

DalSi moznosti vyuzivanou v zahranici je Gucelové zvySeni dané z nemovitosti
u nékterych typd brownfieldd, jejiz cilem je pfimét jejiho pasivniho vlastnika k akci.
V podstaté jde o urcité zpoplatnéni neuspokojivého stavu nemovitosti v kombinaci
s pasivitou vlastnika.Zddoucim vysledkem je zahajenirevitalizace plochy jejim vlastnikem
nebo pfevod na jiny subjekt (Mansfeldova Alena, 2010). Variaci je povinné pojisténi za
znedisténi, které je urCeno k pokryti Skod tfetich osob a nakladl na dekontaminace
v pfipadé& davného znecidt&ni neznamého plvodu (Kyselka lgor, 2006).

V Némecku ve spolkové zemi Hessensko se pouZzivad nastroj zvany Eko-ucet.
Jeho principem je finanéni hodnoceni ekologické hodnoty stavebniho pozemku pfed
a po vystavbé. Dojde-li k snizeni ekologické hodnoty pozemku je povinen stavebnik
zemské vladé kompenzovat toto snizeni ekologické hodnoty, kterou upravuje Zakon
o ekologickém hodnoceni Gzemi. Financni prostfedky jsou pak pouzity na regeneraci
jiného téZzko regenerovatelného pozemku v ramci regionu (Pokorny Filip, 2012).

2.2.3 Hodnoceni

Je zfejmé, Ze v této oblasti existuji v CR stale velké rezervy. Motiva¢ni néstroje
jsou uplatiiovany a konkrétni projekty revitalizace brownfieldl jsou finanéné podpofeny,
nicméné nedochéazi ve vétsi mife k prosazovani zamérd revitalizace a rehabilitace
brownfieldd na udkor zabirdani volné zemédélské pady. Forma podpory (neboli
motivaéni ndstroje) neni natolik silnd, aby se brownfieldy staly pro developery vyrazné
atraktivn&jsimi, a penaliza¢ni nastroje se v CR prakticky nevyuZivaji. Proto doch&zi
neustdle k dalsSimu zabirdni ptdy a k ¢etné vystavbé na volnych plochach prevazné na
periferiich mést, coz je vyslovené nezadouci jak z hlediska ekologického pohliZejiciho
na pddu jako na vycerpatelny zdroj, tak z hlediska urbanistického diky suburbanizaci
a Castému parazitnimu ¢&i agresivnimu charakteru téchto novych celkl viéi stavajici
strukture. Je sloZité vyrazné posilit v CR motivaéni nastroje z diivodu omezenych financi,
nicméné je jednoznacné mozné po vzoru zahrani¢nich rozvinutych zemi zavést a posilit
penalizaéni nastroje (jak ty nutici pasivni vlastniky k akci, tak ty znevyhodiujici stavéni
na ,zelené louce”). Oficidlni statni podpora a dlraz na PPP projekty je pak nutnou
samoziejmosti.

2.3 Vystavbové nastroje
Slouzi k prosazeni zamérl sidla &i statu formou vystavby predevsim dopravni

a technické infrastruktury. Obecné dojde nejprve k ziskdni feSenych ploch do vlastnictvi
(coz mUZe byt velice dlouhy proces, proto je nutné mit dlouhodobou konkrétni vizi
a plan pro dané Gzemi) a nadsledné dojde k rozparcelovani (které pifipadné pfedchazi
dekontaminalni proces), vybudovani komunikaci a zasitovani pozemkd. Vysledné
pozemky s jiz hotovou infrastrukturou jsou poté obvykle prodavany jiz standardné
zdjemcim (vétdinou investorim a developerim), ktefi na nich uskute&ni své projekty.
Vyhodou tohoto pfistupu je pevna kontrola nad vyslednou podobou Gzemi (nebot uli¢ni
a do jisté miry strukturalni sit je dana, stejné jako stézejni vefejné prostory mohou byt
jiz dané) a v idealnim pfipadé i finan&ni zisk. Podobu zastavby je mozné dale ovlivnit
pfipravou regulaéniho pldnu (viz skupina Uzemné planovaci néastroje) & smlouvy
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o podobé& Gzemi (v rdmci Smluvnich ndstroji). Nevyhodou je nutnost pomérné velké
pocatedniinvestice a dlouhodobé shromazdovani a odkupovani pozemk ¢&i objektd.

Tento pfistup vyuzily v CR napf Litoméfice pro vystavbu nové vilové ctvrti
a v ciziné napf. v Dansku v Kodani pro probihajici vystavbu nové méstské ¢asti Nordhavn.
Byl i soucasti francouzského ZAC (Zone d” aménagement concertée — vice viz skupina
Uzemné planovaci nastroje) (Hoficka Jana, 2010).

2.3.1 Hodnoceni

Tyto néstroje jsou v CR zatim vyuZivany spiSe ojedinéle a pro men&i projekty
z dlvodd vyse zminénych (velka investice, obvykle dlouhodoby charakter — v pfipadé
brownfieldd ne viak zcela nutné, nékteré celky zavodl maji jednoho vlastnika, coZ proces
vyznamné usnadfiuje). Vyhodou té&chto nastrojd je v3ak jejich moZnost okamZitého
vyuziti (neni nutna sloZitd Gprava legislativy). Pfi vétsi oficidlni podpofe PPP projektl
Ize olekavat, Ze by se podil téchto nastroji na zdarnych revitalizacich a rehabiltiacich
brownfieldd mohl podstatné zvysit.
3 Zavér

Hypotéza, Ze v soucasnosti je v CR nedostatek nastrojli umoZfiujicich prosazeni
zamérl na brownfieldech a o stavajicich existuje malé povédomi, se potvrdila pro tyto
tfi skupiny néstroji pouze ¢aste¢né. Prizkumem existujicich nastroj v CR a v zahrani&i
vychazi najevo, ze v souc¢asné dobé CR sice nékteré nastroje opravdu chybi (pfedeviim
ekonomické - penaliza&ni),nicmén& mnohojich kdispozicimameapouzeje nevyuzivdme,
¢i je vyuzivdme nepfilis optimdlné. Co se zde zkoumanych tii skupin ndstroja tyce, je
diskutabilni (av3ak spide nepravd&podobné), e by jejich nedostate¢né vyuZiti bylo
zplsobeno malym povédomim o nich. Pravdépodobnéjsi pfi¢inou soucasného stavu
je spide pasivni pfistup sidel k jejich brownfieldim (ale obecné& rozvojovym plocham)
a neochota pfijit s vlastni konkrétni vizi pro dané Uzemi a dlsledné ji prosazovat.
ObvyklejSim pfistupem je pofdd spiSe cekdni na projekt investora a jeho ndsledné
jiné také nedostate¢nou podporou a tlakem na vsech Urovnich statni spravy na tento
pfistup, ktery jednozna¢né vede z hlediska sidla (ale leckdy i investora) k vice Zddoucim
vysledklim. Pro budouci trvale udrzitelny a kvalitni rozvoj nasich sidel je zasadni, aby
doslo k zdsadnim zménam v tomto pfistupu a sidla, potazmo stat prevzaly aktivitu
v feseni této otazky.

Cldnek byl podpofen grantem 5$GS18/111/0HK1/2T/11 ,Vyvoj a potencidl vefejnych
prostranstvi”.
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