Vlad’ka Kirschner

V souvislosti s Sirokym zastavovanim krajiny kolem mést zacaly mnohé staty uvazovat o vystavbé na drive vyuzivanych,
nyni opustenych plochach ve meste (brownfields) a stanovily si to jako jeden z hlavnich cilit udrzZitelného rozvoje v oblasti
planovani. Tento prispévek zmirnuje zkuSenosti téchto statii, konkrétné Némecka a Velké Britanie, popisuje situaci v Ces-
ke republice a definuje hlavni problémy, pred kterymi regenerace brownfields stoji.

Pristupy k problematice
zastavovani krajiny
v nékterych zemich

Velka Britanie

Diskuse o vysokém =zastavovani
krajiny a moznosti vyuziti brownfields
zaCaly v Anglii v 90. letech v souvis-
losti s rozriistajici se pfevazné bytovou
vystavbou. Debaty vyustily roku 2000
v narodni cil ,,do roku 2008 postavit
60% bytové vystavby na dfive vyuzi-
vané pude a skrze konverzi stavajicich
budov*“P (DETR, 2000, odstavec 23).
Tento cil plati jen v Anglii, nicméné
Wales a Skotsko, prestoze oficialné
tento cil nevyhlasily, se vydavaji stej-
nym smérem (ADAMS, 2003).

Cil vychazi z databaze brown-
fields v Anglii (NLUD, 2005), ktera
je od roku 2001 kazdy rok aktualizo-
vana. Databaze kromé jednoduché-
ho shromazdéni dat také vytipovala
ty brownfields, které bylo mozné v nej-
blizsi dobé vyuzit k rozvoji. Rozvoj na
téchto plochach je nyni realné zvazo-
van pti udélovani stavebnich povoleni
v jejich okoli. Cilem Anglie neni tedy
pouze politické gesto, ale diky pted-
chozim cilenym prizkumtm a studiim
mize byt nyni uplatiiovan v praxi.

Némecko

Némecko zaznamenalo velky rozvoj
vystavby v krajing pii sou¢asném vyso-

kém poctu ploch brownfields — celkem
cca 140 000 ha?. Odhad rychlosti zabi-
rani krajiny je primérné 105 ha za den
v pribéhu poslednich deseti let (UBA,
2003). Na tuto situaci spolkova vlada
reagovala vyhlasenim narodniho cile
snizit zabirani krajiny pro Gcely obyt-
né, komer¢ni a dopravni na 30 ha za
den do roku 2020, ktery se stal jednou
ze sedmi priorit Strategie udrzitelného
rozvoje v Némecku (BUNDESREGIE-
RUNG, 2002). Cile ma byt dosazeno
,»socialni, ekonomickou a ekologickou
regeneraci brownfields* (UBA, 2003).
Zpracovanim konkrétnich planti maji
byt povétena mésta.

Dle profesora Grimskeho (2005)
je cil pouze politickym gestem, kte-
ré se nezaklada na seriézni evidenci
zabirani krajiny, a tudiZ nelze ani ni-
jak podlozit omezeni jejiho zabirani
do roku 2020. Nastroje, kterymi bu-
de cile dosazeno, rovnéz nebyly vy-
tvofeny. Pfesto zminovany cil pred-
stavuje  jakousi vizi Némecka,
kam se chce v budoucnu ubirat,
apravdépodobné znamena zacatek del-
$iho procesu udrzitelného planovani.

Ceska republika

O ,,nepfiméfeném rastu” mést se
zminuje Strategie udrzitelného rozvo-
je Ceské republiky (Utad vlady, 2004,
str. 37). Vlada se v dokumentu zavazuje
k regulaci tohoto ristu a lze si domys-
let, Ze toho chce dosahnout ,,vyuzitim
rozvojového potencialu zdevastova-
nych ¢i nevyuzivanych zastavénych

ploch (brownfields)“ (tamtéz, str. 38).
Zadny konkrétni cil, jak je tomu v An-
glii nebo Némecku, stanoven neni, je-
likoz potfebna data nejsou pro tizemi
Ceské republiky zpracovana.

Evidence brownfields byla prove-
dena pfi vytvareni Strategie regenera-
ce brownfields pro Ceskou republiku
v Usteckém a Moravskoslezském kra-
ji; data ale bohuzel nejsou vetejné pti-
stupna. V roce 2005 probéhla takovato
evidence v ramci projektu Revitalizace
deprimovanych zon pro verejnou spra-
vu pro Ministerstvo pro mistni rozvoj
v dalSich krajich. Pfedbézna studie,
zpracovana pro potieby tohoto ¢lan-
ku, vychazi ptedevsim ze spoluprace
s jednim z partnerd tohoto projektu,
firmou DHV (MMR, 2005), a dale ze
soucasné probihajiciho vyzkumu pru-
honického vyzkumného tstavu s né-
zvem Ochrana, obnova a rozvoj zelené
v soucasném urbanizovaném prostoru
(SOJKOVA, 2005). Identifikace a de-
finice brownfields vychazi z vyse zmi-
nované Strategie regenerace brown-
fields. Ta definuje brownfields pomérné
Siroce, jako ,,ptivodné ekonomicky vy-
uzivané uzemi, které je v soucasnosti
¢asteéné nebo plné opusténé, zpustlé,
pfipadné i kontaminované, coz ome-
zuje jeho piitazlivost pro budouci vy-
uziti“ (CZECHINVEST, 2004).

Tabulka 1 srovnava velikost zabi-
rané krajiny, tedy rozvojovou plochu
dle izemniho planu, a celkovou plochu
brownfields v deviti sledovanych més-
tech ve StfedocCeském kraji. Vysledky
jsou alarmujici: devét sledovanych
mést se dle UP chysté zastavit nebo jiz

1) Pavodni navrh pfednesla roku 1995 vlada
Konzervativel; cilem byla vystavba 50%
novych bytovych domi na diive vyuzivané
pudé (DoE, 1995). Nasledné diskuse dopo-

rucovaly ptipadné zvySeni z 50% na 75 %.
Vyslednych 60%, navrzenych roku 2000
Konzervativci, je kompromisem téchto hod-
not.

2) Pramyslové Sasko eviduje na svém Uzemi
18 000 ha brownfields, z toho 7 000 ha ve
méstech (GRIMSKI, 2005).
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zastavilo 942 ha krajiny, zatimco ve
méstech samotnych existuje cca 278 ha
nevyuzitych nebo jen ¢asteéné vyuzi-
vanych ploch brownfields. Brownfields
tedy predstavuji téméf tretinu veskeré-
ho rozvoje sledovanych mést!

Prehledné srovnani jednotlivych
mést poskytuje graf Cislo 1. Prvni
v fadé, jak v mnoZzstvi brownfields,
tak v jejich poméru k zabirané kraji-
né, stoji mésto s bohatou primyslovou
historii, Kladno. Za nim, co do mnoz-
stvi brownfields, nasleduji mésta Bran-
dys nad Labem s primyslovymi a ze-
meédeélskymi plochami a Neratovice
s Caste¢né vyuzivanou chemickou to-

varnou. Ostatni mésta eviduji vyrazné
nizsi pocet brownfields.

Zatéze brownfields
predstavuji riziko
pro investory

Pro¢ je u nas tak vysoky podil
brownfields ve méstech? Co brani je-
jich regeneraci? Neékteré mezinarod-
ni studie definovaly kli¢ové zatéze
brownfields, které zpusobuji, ze in-
vestice do brownfields je finan¢né ne-
navratnd nebo minimalné velmi ri-
zikova. Potencialni investofi tak radé&ji

investuji do vystavby v krajing, kde

je riziko ztraty investic v porovnani

s brownfields vyrazné nizsi.

Kli¢ové zatéze brownfields jsou
nasledujici:

+ velka plocha (CLARINET, 2002),
* nevyfeSené majetko-pravni vztahy
(ACKERMAN, SOLER, 2000),

+ kontaminace pudy a vody, a to jak
skute¢na, tak pouze pravdépodob-
na (CLARINET, 2002; ALKER,
2000),

+ stavajici budovy (CLARINET,
2002), zchatralé budovy (ALKER,
2000),

+ S$patna infrastruktura (CLARINET,
2002).

plocha brownfields
celkem [ha]

rozvojova plocha
[ha]

plocha urbanizova-
ného tizemi [ha]
Nymburk * 1500
Kralupy nad Vltavou 561
Votice 139
Lysa nad Labem *500
Slany 3512
Ricany * 600
Neratovice *400
Brandys nad Labem 480
Kladno *1900
Celkem 9592

942

278,0

e rok schvaleni UP
vojovych ploch
0,0% 2004
2,0% 2002
33,3% 1997
5,0% 1998
35,6% 1998
28,0% 1998
38,0% 1998
28,1% 2004
255,0% 1997
29,5 %

Tab. 1: Rozvojové a brownfields plochy v nékterych ceskych méstech.
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005 (* pFiblizny vdaj)

SROVNANI VELIKOSTI ROZVOJOVYCH UZEMi A BROWNFIELDS VE MESTECH
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Graf 1: Velikost rozvojovych ploch a ploch brownfields.
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005
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locha prumérna velikost
rozvojova br(I)J wifields % brownfields | % brownfields
meésto plocha celkem Z rozvojovych z rozvojovych
[ha] ploch ploch brownfields
[ha] [ha]
Brandys nad Labem 170 47,8 28,1%
Kladno 60 153,0 255,0%
Kralupy nad Vltavou 98 2,0 2,0%
Lysa nad Labem 166 8,4 5,0%
Neratovice 100 38,0 38,0%
RiGany 50 14,0 28,0%
Slany 25 8,9 35,6%
Votice 18 6,0 33,3%

Tab. 2.: Zdatéze brownfields. )
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005

PRUMERNA VELIKOST BROWNFIELDS VE MESTECH

Kladno
Kralupy nad Vltavou I
Lysa nad Labem I

Brandys nad Labem

Neratovice

Graf 2: Velikost brownfields. )
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005
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Graf 3: Komplikovanost vlastnictvi brownfields.

Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005

Ze vySe zminované zatéze maji
velky vliv na pfiliv investic do izemi,
je patrné ze srovnani grafii 2-5 a cel-

kové velikosti ploch brownfields ve
sledovanych méstech (graf 1). Z du-
vodl nedostatku dat neni sledovana

a1 % zastaveéni

vlastnické K . loch
vatahy ontaminace plochy

brownfields
2,3 2,0 56%
2.2 2,0 32%
1,0 1,0 50%
1,6 1,2 25%
2,0 2,0 30%
1,5 2,0 3%
1,7 1,7 37%
3,0 1,2 60%

existence zchatralych budov a in-
frastruktury.

Tabulka 2 zaznamenava prumérnou
velikost brownfields v jednotlivych
meéstech a zastavénost plochy brown-
fields. Komplikovanost vlastnickych
vztahll a stupeil kontaminace jsou vy-
jadieny cCisly na stupnici 1 (nejlepsi)
az 3 (nejhorsi).

Nejveétsi primérné plochy brown-
fields jsou v Kladng, Neratovicich
a Brandyse nad Labem (viz graf ¢. 2),
coZ v podstaté odpovida méstim s nej-
vétsi celkovou velikosti brownfields.
Miuzeme tedy usoudit, Ze maji-li plochy
brownfields primémou velikost vétsi
nez cca 10 ha, investice na nich jsou mé-
né atraktivni, nez na mensSich plochach.

Problémové vlastnické vztahy za-
znamenavaji v podstaté vSechna sle-
dovana meésta (graf ¢. 3). Vztah pri-
mé uméry mezi celkovou velikosti
brownfields a mirou komplikovanosti
vztahll vS§ak neni mozné postiehnout.
Komplikovanost vlastnictvi tedy prav-
dépodobné nema ptimy vliv na to, aby
plocha zistala opusténa, ale uréité je
jednou z kli¢ovych zatézi brownfields
v ¢eskych méstech.

Primérna zastavénost brownfields
je asi 40 %; vyrazné vyssi zastavénost
byla zaznamenana ve Voticich, vy-
razné niz§i v Ri¢anech. Dle mého na-
zoru samotna zastavénost brownfields
nemusi nutné znamenat neatraktivnost
pro investory. Vys$§i naklady pred-
stavuji spiSe objekty ve Spatném sta-
vebnim stavu, které vyzaduji naklady
na rekonstrukei nebo v hor§im piipadé
na demolici.

Zatéz v podob¢ kontaminace, stej-
né jako v podobé komplikovanych ma-
jetkopravnich vztahd, postihuje vét-
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PRUMERNE PROCENTO ZASTAVENOSTI BROWNFIELDS
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Graf 4: Zastavénost brownfields. )
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005
PRUMERNA KONTAMINACE BROWNFIELDS VE MESTECH
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Graf 5: Kontaminace brownfields.
Zdroj dat: MMR, 2004; SOJKOVA, 2005

Sinu brownfields. Kontaminace spo-
le¢né s ostatnimi zatézemi zpasobuje
neatraktivnost brownfields pro inves-
tory; opét ale samotna existence kon-

taminace nemusi znamenat stagnaci
rozvoje plochy.
Zminované zatéze, pusobi-li spo-

Mixey

le¢ng, zapti¢inuji dlouhodobou stagna-

ci rozvoje na doty¢né ploSe. Zatraktiv-
néni plochy mize byt dosazeno zmir-
nénim nebo odstranénim jednotlivych
zatézi pomoci podpirnych programd.

Podpiirné programy v CR

Obcim muze v soucCasné dobé fi-
nanéné¢ pomoci stat nebo Evropska
unie. Fondy EU poskytuji finance for-
mou nasledujicich opera¢nich progra-
mu a opatfeni. V ramci opatfeni jsou
vypisovany vyzvy k piihlaseni pro-
jektu.

Nasleduje struény piehled sou-
Casnych programi, rozdélenych dle
klicovych zatézi, popsanych v minu-
1¢ kapitole. Piehledné programy po-
pisuje ptirucka Priprava projektii re-
generace opustenych priumyslovych
ploch (VOIVODIKOVA, 2004); po-
drobné informace k jednotlivym pro-
gramium poskytuji webové stranky
jednotlivych fidicich organt (viz na-
sledujici tabulky).

Programy zamérené
na nevyreSené majetkopravni
vztahy

Programy napomahajici vyfesit
majetkopravni vztahy ve vlastnictvi
pozemku nebyly nalezeny.

Shrnuti

Vétsina brownfields se potyka
s problémy ve vlastnickych vztazich,
ale ty se bohuzel nepromitly do pod-
purnych programi; takto zatizené
brownfields zatim tedy nemaji velkou
$anci na brzkou regeneraci.

Programy zamérené na rekonstrukci/sanaci budov

e . e AR mcrssd Velikost
Program/Opatteni Operacni program EU | Priorita Ridici organ pozeril
ROZVOJ podilalslile Prumy.sl . Rozvoj podnikatelského prostiedi | MPO, Czechlnvest |min. 2 ha
infrastruktury a podnikani
Rozvoj podnikatelské Primysl . . ) Y .
infrastruktury: Program Reality | 2 podnikén Rozvoj podnikatelského prostiedi | MPO, Czechlnvest |min. 2 ha
Regenerace P T T ..

a revitalizace vybrangch mést* Spole¢ny regionalni Regionalni rozvoj infrastruktury MMR —

Pr?gram e podl?oru (statni rozpocet) - MPO, Czechlnvest |min. 10 ha
pramyslovych zén

Prosperita Primysl a podnikani - MPO, Czechlnvest |—

* — vztahuje se pouze na mésta od 10 do 100 tis. obyvatel
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Programy zamérené na rozvoj infrastruktury

e " N Al rmcores Velikost
Program/Opatteni Operacni program Priorita Ridici orgén pozem
Nakladani s odpady
a odstrgnovam starych zat,ezn Infrastruktura Zlepsovam environmentalni MZP B
Rekultivace a sanace starych eko- infrastruktury
logickych zatézi
Regenerace poskozenych a ne- Revitalizace a rozvoj méstského

- A e - . 1 MMR -
vhodné vyuzivanych ploch* prostiedi

*— vztahuje se pouze na Prahu
Programy zamérené na sanaci zatézi
Program/Opatteni Operacni program EU | Priorita Ridici organ VLT
pozemku

ROZVOJ ol Prumygl o Rozvoj podnikatelského prostiedi | MPO, Czechlnvest |min. 2 ha
infrastruktury a podnikani
Rozvoj podnikatelské Primysl . . ) Y .
infrastruktury: Program Reality | 2 podniksn Rozvoj podnikatelského prostiedi | MPO, Czechlnvest |min. 2 ha
Rozvoj 1nfr?stmkmry Spole¢ny regionalni Rozvoj cestovniho ruchu MMR -
pro cestovni ruch
Regenerace poskozenych a ne- B Revitalizace a rozvoj méstského MMR B
vhodné vyuzivanych ploch** prostiedi
Pr?gram na pod}?oru (statni rozpocet) - MPO, CzechInvest |min 10 ha
primyslovych zon
Prosperita Primysl a podnikani |- MPO, Czechlnvest |-

**— vztahuje se pouze na Prahu

Programy podporujici rekonstrukce
nebo sanace budov existuji, ale jsou,
dle mého nézoru, prili§ uzce zameéfené,
a to na dalsi vyuziti brownfields pro
ucely pouze primyslu a podnikani. Ke
stejné situaci dochazi u programi na
rozvoj infrastruktury. Zda se, ze opro-
ti Velké Britanii, ktera podporuje vy-
stavbu bytovou, se Ceska republika
rozhodla pro podporu primyslu. Otaz-
kou zistava, zda je tato volba z hle-
diska dlouhodobé perspektivy volbou
spravnou.

Programt na sanaci ekologickych
zat€Zi je v porovnani s programy na ji-
né zatéze vyrazné méng.

Zaveér

Problém zastavovani krajiny kolem
meést se v posledni dobé v zapadnich
zemich dostava do centra pozornosti
planovani. Ptispévek naznacil, ze po-
kud nejsou strategické cile zalozeny
na podlozenych datech, jejich plnéni
mize byt velmi obtizné. Tato pied-
b&zna studie nékolika mést v Ceské
republice byla zpracovana piedevsim
proto, aby podnitila studie podrobngéj-

$i a dalsi debaty, na jejichz zakladé¢ by
mohly byt stavény realné vize a stra-
tegické cile.
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ENGLISH ABSTRACT

The Regeneration of Brownfields as a Response to the Overbuilding of City Surroundings, by Viadka Kirschner

In view of the wide overbuilding of
city surroundings, the abandoned ur-
ban zones of industry (brownfields) are
redeveloped in many a country now,

such development being one of the
priorities of sustainable development
in spatial planning. This contribution
brings some experience of Germany

and the U.K., describing the situation
in the Czech Republic too and defining
the main problems the regeneration of
brownfields is related to.
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