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Clanek popisuje priciny vzniku brownfieldit v souvislosti s globdlnim trendem suburbanizace, uvadi nastroje tizemniho
planovani zabyvajici se znehodnocenym vzemim a viladni instrumenty k podpore regenerace brownfieldi.

Uvod

Pojem brownfield je pfevzat z anglictiny, v doslovném pie-

kladu znamena hnédé pole. VSeobecné platna definice brown-

fieldu v soucasné dob¢ neexistuje. V podstaté jde o Casti ur-
banizovaného tizemi, které ztratily svoji funkci, jsou opuste-
né ¢i malo vyuzité, casto obsahuji ekologickou zatez.

Mezi brownfieldy se fadi [dle LEPOB]:
nefunkéni primyslové a zemédélské stavby a aredly,

— opusténé vojenské prostory,

— uzemi zdevastovana t€¢zbou nerostnych surovin ¢i sklad-
kovanim odpad,

— opusténé nebo nevyuzivané zeleznicni a jiné dopravni
plochy,

— opusténé nebo nevyuzivané objekty a aredly obcanské
vybavenosti (ndkupni stiediska, administrativni budovy,
Skoly, trady, zdravotnicka stfediska a nemocnice, vézni-
ce, kulturni domy, kina, letni kina, hiisté, stadiony aj.),

— reziden¢ni lokality (at’ jiz opusténé nebo zchatralé a ¢as-
tecné jeste obydlené).

Vznik brownfieldi je predevsim disledkem restruktu-
ralizace ekonomik — je spojen se zménou podilu sektorti
na tvorbé hrubého domaciho produktu. Sekundarni sektor
dominoval ve vyspélych trznich ekonomikéach do polovi-
ny dvacatého stoleti, v ekonomikach centralné fizenych az
do ptelomu tisicileti, v nékterych z nich dokonce az do sou-
Casnosti. Ceské ekonomiky, ktera vynikala dominanci se-
kundarniho sektoru, se problém tyka obzvlast vyznamne.

Brownfieldy v uzemnim planovani

Brownfieldy jsou sice jistym bohatstvim ve smyslu diive
investovanych prostfedkdl, nikoliv vSak ve smyslu své sta-
vajici trzni ceny. Pouha likvidace brownfieldd, resp. jejich
transformace v greenfieldy (zelené louky), mtze dokonce
posilit trendy spojené s poklesem ekonomickych aktivit
v Uzemi, coz muze vytvofit zaCarovany kruh permanent-
n¢ se prohlubujicich negativnich efektt. Optimalni feseni
problému brownfieldd souvisi s ozivenim ekonomickych
aktivit arealti a budov, nebot’ ty na sebe vazou obyvatelstvo
a s nim spojeny fetézec dalSich Cinnosti. Stavba novych
objektti na volnych plochéch je sice zpravidla levngjsi nez
varianta pfemény brownfield na produkéni jednotky, pre-
sto se vSak mtize piima revitalizace brownfieldd z hlediska
udrzitelnosti izemniho rozvoje ,,vyplatit.

Uzemni rozvoj Ceské republiky je usmériiovan na zaklade
stavebniho zdkona a souvisejicich piedpist. Pro zajisténi

udrzitelného rozvoje uzemi jsou v celostatnim strategic-
kém dokumentu Politika 1zemniho rozvoje CR 2008 sta-
noveny republikové priority izemniho planovani. Jednou
z nich je: ,,Wytvdret predpoklady pro polyfunkcni vyuzivani
opustenych aredlit a ploch (tzv. brownfields priumyslového,
zemédelskéeho, vojenského a jiného pivodu). Hospoddarné
vyuzivat zastavenée vuzemi (podpora prestaveb, revitalizaci
a sanaci vuzemi) a zajistit ochranu nezastaveného uzemi
(zejména zemédelské a lesni piidy) a zachovani verejné ze-
lené, véetné minimalizace jeji fragmentace. Cilem je uicelné
vyuzivani a usporadani vuzemi usporné v narocich na verej-
né rozpocty, na dopravu a energie, které koordinaci verej-
nych a soukromych zdajmii na rozvoji vizemi omezuje nega-
tivai dusledky suburbanizace pro udrZitelny rozvoj tizemi.*
Brownfieldy (plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného tizemi) jsou vymezeny na celém tzemi
naseho statu v izemné analytickych podkladech obci s roz-
Sifenou pusobnosti v méfitku katastralni mapy.

Uzemni plan, jakoZto stéZejni uzemné planovaci doku-
ment, stanovi zakladni koncepci rozvoje izemi na urovni
obce, koncepci uspotfadani krajiny a koncepci vefejné in-
frastruktury. Uzemni plan mimo jiné vymezuje zastavé-
né Gzemi, zastavitelné plochy (diive nazyvané rozvojové
plochy) a také plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného uzemi a stanovi podminky jejich vyuziti.
Zastavitelné plochy se maji vymezovat s ohledem na po-
tencial rozvoje Gizemi a miru vyuziti zastavéného uzemi.

Prestoze v mnoha obcich existuji brownfieldy, v novych
tzemnich planech se vymezuji rozsahlé zastavitelné plo-
chy na okrajich sidel. Obce ve snaze ziskat nové investi-
ce velmi Casto nadhodnocuji své ristové potfeby a s nimi
spjaty plosny rozvoj.

HHdcek je v tom, ze praveé takovy postup zhorsuje pozici jiz
existujicich brownfields a navic také napomadha k vytvare-
ni brownfields novych. V soucasné dobe vsak brownfields
v konkurenci s vystavbou na zelené louce nemaji nejmensi
Sanci, prestoze kazdy hektar jejich pozemkii reprezentuje asi
50 pracovnich mist nebo az 50 bytovych jednotek™. [Jitfina
Bergatt Jackson a kolektiv: Brownfields snadno a rychle]

V uzemnich planech pfiméstskych obci jsou velkoryse

navrzeny plochy pro rozvoj mést. Rozrustani zastavéného

tzemi (urban sprawl neboli sidleni kase) zasahuje téméf

viechna velka mésta v Ceské republice:

* Obchodni, logistické, pramyslové a jiné podniky zfizuji
sva zafizeni mimo zastavéna Gzemi sidel na zelené lou-
ce podél dalni¢nich a hlavnich silni¢nich taht.
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* 'V okoli vétsich i mensich mést vyristaji kolonie vilek
bez navaznosti na ob¢anskou vybavenost.

* Rostou pozadavky na dopravni obsluznost a infrastruk-
turu v novych lokalitach.

* Zvysuje se zavislost na doprave, zejména automobilové.

V zastavénych Gizemich a v centrech mést se nebude dosta-
vat vefejnych prostfedktl a soukromého kapitalu na obnovu
existujici vystavby, ¢i existujici podvyuzité infrastruktury.
Meésta se pak v mnohych pfipadech budou potykat s vylid-
novanim ve prospéch obci v okoli a se ztratou investic a ak-
tivit v zastavénych uzemich. Méstska sidlisté se postupem
¢asu mohou stat ghetty se zvySenou kriminalitou a s vy-
bydlenym a poloprazdnym bytovym fondem. Pfekrocenim
urcité meze fedéni zastavby se kvalita bydleni na okrajich
mést i uvnitf nich zhor$uje. Cim je plocha mésta vétsi, tim
vice také rostou stavebni a provozni naklady dopravnich
cest, vefejnych prostranstvi, zelen¢ a veskeré technické in-
frastruktury.

Je otazkou, do jaké miry je rozpinani velkych mést jesté
zvySovanim prostorového komfortu spolecnosti a do jaké
miry je plytvanim. Od roku 1930 klesl pocet obyvatelstva
Zijiciho na tzemi Ceské republiky o &tvrt milionu, pfesto
se témeéf dvojnasobné zvysila urbanizovana plocha a urba-
nizace déle akceleruje. Dle Agrarni komory CR u nés roéné
ubyva okolo 4 500 hektarti zeméd¢lské pudy!

Puda je omezenym a vzacnym zdrojem a je nutno chranit
jeji produkéni funkci. Poslanecka snémovna Parlamentu
CR jiz deli ¢as projednava novelu zakona ¢&. 334/1992
Sb., o ochrané¢ zemédélského ptidniho fondu, od které se
oCekava vyrazné zvyseni stavajicich poplatkti za vyjmuti
pudy z ptudniho fondu (trojnadsobné az desetinasobné dle
bonity pudy). Sprawlovy tlak vyrobnich a komer¢nich in-
vestic bude pokracovat, pokud nebudou rovnéz k dispozici
dostatecné instrumenty, které¢ by motivovaly k vyuziti jiz
urbanizovaného uzemi, zejména brownfieldi.

Hospodarné je navrhovat iizemni rozvoj piednostné tam,
kde jiz existuje infrastruktura, pfedevs§im dovniti zastave-
nych uzemi sidel. ,,Zahustovani sidelni kase miize zlepsit
soucasna predmésti, vratit zZivot verejnym prostranstvim,
pripravit podminky pro zdravy rozvoj kompaktnich ctvrti,
s dostatkem parkii a zelené, kde se mohou vedle sebe proli-
nat riiznorode aktivity. Mohou tak vzniknout mista, kde lidé
budou zaroven bydlet, pracovat a travit volny cas, mista,
kterd jsou pro budouci generace trvale udrzitelna. Nové
domy mohou nabidnout kvalitu bydleni rodinnych domii
a zaroven nabidnout kvality méstského prostredi, kde je
v dosahu pési chiize vétsina dennich potreb, kde se dobre
jezdi na kole a déti si mohou venku bezpecné hrat. Zahus-
teni sidelni kase dovoli rozvinout systém verejné dopravy
a zpristupni volnou krajinu za méstem*. [Pavel Hnilicka]

Finanéni podpora regenerace brownfieldu

Zajem vetejné spravy o problematiku regenerace brown-
fieldt (dfive také nazyvanych deprimujici zony) se v Cesku
zacal projevovat na pielomu tisicileti s probihajici restruk-
turalizaci hospodafstvi. Slozitost a ndkladnost postupii
spojenych s renovaci a ozdravénim chatrajicich nemovitos-
ti vSak odrazuje pfipadné investory. Proto je revitalizace
brownfieldt podporovana z vefejnych prostiedki.

Na regeneraci opusténych, zanedbanych a kontaminova-
nych nemovitosti Ize Zadat prispévky z nékolika programii.
Program Nemovitosti spadd pod Operacni program Pod-
nikani a inovace. Je urcen na regeneraci brownfieldi, kte-
ré budou vyuzity prevazné pro vyrobu ve zpracovatelském
prumyslu.

Dotace z Evropské unie na regeneraci zanedbanych ob-
Jjektit Ize Cerpat i prostiednictvim regiondlnich operacnich
programii, Operacniho programu Zivotni prostiedi a Pro-
gramu rozvoje venkova. Regiondlni operacni programy
podporuji regeneraci brownfieldii, které budou nasledné
vyuzity pro obcanskou vybavenost nebo pro jiné formy pod-
nikani nez ve zpracovatelském primyslu. Program rozvoje
venkova pak podporuje projekty zamérené na podnikani
v zemédélstvi a z Operacniho programu Zivotni prostiedi
Ize cerpat dotace na sanaci ekologicky znehodnocenych
pozemkii (agentura Czechlnvest).

Zaveér

Neni sporu o tom, ze existence brownfieldt je negativnim
jevem v osidleni. Také ohromny zadbor zemédélské pidy
pro vystavbu je hrozivy. Uzemni plany a zasady Gizemniho
rozvoje vSak vymezuji dalsi a dalsi zastavitelné plochy, ko-
ridory a uzemni rezervy. Je nezbytné nutné, aby se tizemni
planovaci zasadili o intenzivnéj$i vyuziti jiz zastavénych
uzemi a ve vét$i mife chranili pfed vystavbou plochy neza-
stavéné, jak uklada zakon.
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ENGLISH ABSTRACT

Brownfields and Spatial Development, by Jana Hurnikova

This article studies the reasons for the origin of brownfields as related to the global trend of suburbanization. The reckless-
ness of the huge appropriation of agricultural land for the expansion of settlements is pointed out, as is the necessity of the
economical use of the built-up territory. It is shown how the negative phenomena of the current habitation contradict the
objectives and priorities of spatial planning. Also, spatial planning tools and governmental instruments supporting the re-

generation of brownfields are named.
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