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UvOD

Pfeména stavajicich seskupeni starych budov a pozemk, zahrnujicich i kontaminované izemi
byvalych primyslovych aredli (zvand brownfields) se odehrava jiz ptes sto let. Tato
problematika je predevS§im v USA a Kanad¢, ale také ve staitech EU. Snahou inteligentniho
rozvoje (smart growth) je umisténi vice budov do jiz zastavénych Gzemi a zachovani vice
lokalit bez zéstavby.

Hlavni cilem tohoto ¢lanku je srovnat vyhody a nevyhody revitalizace brownfields.

CO JSOU ,,BROWNFIELDS* A ,,GREENFIELDS*“?

~Brownfields®, resp. ,brownfield sites jsou staré, nevyuzivané nebo ekonomicky
nedostatecné efektivné vyuzivané primyslové a logistické zony a komeréni ¢i obytné objekty
v kompaktn¢ zastavénych tizemich a zeméd¢lské, vojenské 1 dalsi plochy a budovy ve ,,volné*
krajing. Predstavuji zdsadni problém a ptekazku pro dalsi rozvoj obci, mést i regionii smérem
k udrzitelnosti. Vyznac€uji se neprithlednym majetkopravnim uspotfadanim, zdevastovanymi
vyrobnimi ¢i jinymi budovami a pfitomnosti starych ekologickych zatézi. Ty jsou
reprezentovany cizorodymi, velmi Casto toxickymi latkami, jimiz je kontaminovana ptida,
podzemni a povrchové vody i objekty. Na pozemcich i v budovach byvaji z minulych obdobi
shroméazdéné nebo piechodné uskladnéné odpady, vcetné nebezpecnych a vyskytuje se zde
velké mnozstvi ,.Cernych skladek odpadi“. Vyznamnym rizikem jsou zbytky strojniho a
technologického vybaveni, které mohou obsahovat ndpln¢ s chemickymi slouc¢eninami
nebezpecnymi pro zivotni prostiedi i pro zdravi lidi (PCB, dioxiny, aj.). Okoli ,,brownfields*
je vylidnéné a nebezpecné. Zahrani¢ni 1 tuzemsti investoii odmitaji do téchto tizemi vstupovat
v disledku obav z vysokych ndkladi spojenych se sanaci starych ekologickych zatézi a
s predinvesti¢ni ptipravou pozemku. (Gremlica, 2003)

Pojmem ,,greenfields®, resp. ,,greenfield sites” oznacujeme pozemky a volné plochy mimo
kompaktn¢ zastavéna tUzemi mést pivodné urCené k zemédélskému, lesnickému
a rekreacnimu vyuzivani, které byly zménou tzemné planovaci dokumentace definovany jako
rozvojové lokality urcené k rezidencni, komercni nebo pramyslové zastavbé. Po zmeéné
funkce dochazi k jejich vybaveni dopravni a technickou infrastrukturou s vyuzitim
soukromych ¢i vefejnych rozpoctl. Takto ptipravené plochy jsou postupné zastavovany.

PRICINY VZNIKU BROWNFIELDS

Hlavni pfic¢inou vzniku ,,brownfields”, tedy nevyuzivanych nebo ekonomicky nedostatecné
efektivné vyuzivanych ploch a objekti v urbanizovaném tzemi i ve ,,volné krajin€* je
restrukturalizace ekonomiky statu i jednotlivych regiont. Je jednim z disledkd radikalnich
zmén socialné-ekonomické struktury, které jsou charakterizovany piesunem pracovnich sil
z primarni (zeméd¢lstvi, lesnictvi a rybolov) nejprve do sekundarni (primysl a stavebnictvi)
av soucasnosti zejména do tercidrni (obchod, doprava, sluzby a vefejna sprava) sféry
civilniho sektoru narodniho hospodafstvi.

JAK ZAUIMOUT LIDI V OKOLI BROWNFIELDS

Pro upoutani zajmu vetejnosti by bylo dobré stanovit sanaci BF jako oboustrannou prioritu
pro lidi Zijici v BF 1 v jeho sousedstvi a soucastné¢ také oslovit vhodné subjekty, ktefi by mély
zajem tuto lokalitu zviditelnit a propagovat jeji vyhody. Dale je tfeba stimulovat soukromé
investory vhodn¢ zvolenymi podminkami (Gleva na dani, zrychlené stavebni fizeni apod.) a
zajistit finan¢ni prostfedky ke zfizeni ¢i rozsifeni infrastruktury a dal$i obCanské vybavenosti.
Zaroven je vSak nutné byt opatrny pied nejriznéjSimi spekulanty a podvodniky, kteti by BF
chtéli vyuzit za jinym nez pldnovanym tcelem. Vyznam lokality pro ob¢any by také posililo
piestéhovani nékteré ze statnich instituci do tohoto mista.



PET MOZNOSTI JAK REVITALIZOVAT BROWNFIELD

1. Stat musi vykoupit pozemky a zajistit jejich vyhodny prodej nebo je ptimo darovat
neziskovym organizacim, které se touto problematikou zabyvaji. Dané vybrané
v daném misté se pouziji na ndkup dalSich pozemki a na poskytnuti vyhod tém, kdo
zde ziidi vécna bfemena, ochrani zemédelskou ptudu, pobfezi, plaZe nebo jiné vetejné
prostory.

2. Znevyhodnit budovani nové zastavby na tzv. greenfields naptiklad omezenim dodavek
vody, nezavedenim kanalizace a jiné infrastruktury, ¢i udélovanim vysokych poplatki,
které budou vyuzivany na kryti dlouhodobych nakladu s prestavbou brownfields.

3. ZlepSeni dopravni dostupnosti vybranych méstskych oblasti zbudovanim hustsi sité
linek tramvaji a autobusd, vybudovanim mostt, péSich a cyklistickych stezek,
prechodi a ostatnich staveb, které zjednodusi dopravu do zaméstnani a skol.

4. Odménovani architektl, stavaid, bankéit,, zeméméricl, geografli a dalSich, ktefi se
piimo podileji na planovani ¢i vystavbé kompaktnich sidel. Budovani novych obci,
rozsifovani infrastruktury v zdzemi velkych mést, zajistovani novych pracovnich mist,
roz§ifeni moznosti ndkupi a rekreace nebo ziizeni dostupného a levného dopravniho
spojeni, usnadni tvorbu propojeni greenfields a starych méstskych oblasti.

5. Pfeneseni nékterych kompetenci statu na regiondlni tirovent samospravy (vybér dani,
regionalni planovani).

ZAKLADNI KRITERIA PRO VYHODNOCENI PROJEKTU:
1. Ekologické kritérium a vetfejné zdravi.
Vzduch: Soustfedéni vyroby do jednoho mista snizuje pouzivani automobill a tim také
produkci automobilovych polutanti (oxidy dusiku, uhlovodiky, CO2). Kompaktni
zastavba snizuje néklady na vytdpéni a na klimatizaci vnitfnich prostord budov
a poskytuje také vice moznosti k vytapéni parou.
Voda: Velka koncentrace staveb na jednom misté snizuje potiebu zavlazovat rozlehlé
travniky, stavét nové plavecké bazény a také sniZzuje moznost kontaminace zasobniki
pitné a podzemni vody.
Vetejné zdravi: Prioritou se stdva vycisténi BF od kontaminovanych latek v padé
a ovzdusi, které mohou plsobenim vétru znecistit i jeho okoli. Jejich sanace je mnohdy
velmi nékladna a nebezpecna, proto je nc¢kdy nejlepsSim feSenim pokryti celé oblasti
betonem. V téch nejhorsich ptipadech se BF navic stavaji i misty, kde se nelegélné
vyrabéji a distribuuji drogy.
2. Kratko a dlouhodoba ekonomické nakladnost
Studie jednotlivych ptipadt ukazuji, ze vystavby v jiz diive zastavénych oblastech jsou
ekonomicky méné& nakladné. Uspory jsou predeviim v mensich nakladech na vystavbu,
v nakladech na provoz, infrastrukturu atd.
Spojené staty vynalozily znacné prostiedky na vystavbu Skol, velkych nakupnich
sttedisek, nemocnic a dalSich zafizeni slouzicich ob¢antim. Mluvime-li o ndkupnich
stfediscich, jedna se vétSinou o rozlehlé hypermarkety nebo celé* shopping malls* kterym
malé obchody nemohou konkurovat. Podobné¢ je to také i se Skolami. Nové se buduji na
predméstich, zatimco ty uvniti mésta jsou zdky nezaplnény, nejsou tedy prioritou
a chatraji. To samé nastava 1 v pfipad¢ nemocnic, které se nyni ve Spojenych statech stale
Castéji zaviraji. ZvySeni atraktivity okoli téchto zafizeni ve méstech a starych
prumyslovych predméstich, kde jsou nemocnice ¢asto umistény, pomaha zvysit jejich
navstévnost a plnit tak jejich ucel.
Odchod rodin s vysokymi vydélky z vétSiny starSich mést snizuje danové piijmy, které se
vyuzivaji na financovani sluzeb pro obcany. Chybé&jici finance pak museji byt dotovany
statem. AvsSak revitalizace téchto lokalit by méla zastavit a tfeba 1 obratit tento trend.
Odhadnout cenu revitalizaci brownfields je takika nemozné. Jednotlivé aredly jsou velmi
rozmanité a proto i pouzité¢ metody se budou lisit jak v ¢asové tak finan¢ni narocnosti.
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V nékterych lokalitach je tfeba piekryt povrch kontaminovanych pud, jinde zase provést
demolici starych budov. Nevyhodou pfi investovani do brownfields je nejistota, zda se
vrati zpét vlozené penize a pokud ano, tak kdy. Pii procesu revitalizace brownfields mtize
trvat i pfes deset let, nez budou ziejmé ekonomické vysledky. Proto je to problém také pro
zvolené statni Gredniky, ktefi potfebuji vefejnosti rychle ukazat vraceni pouzitych statnich
prostiedki.

3. Reakce vlady

Projekt revitalizace Brownfields je dobra moznost pro vedouci velkych vladnich agentur
jak napravit sva nepopularni rozhodnuti. Uspéchy revitalizaci brownfields jsou totiz
patrné i pro bézné obcany.

Reakce starosti je pomérné predvidatelna. V centrech mést se stal problém brownfields
prioritou jiz v roce 1998. Soucasné se vsak také vyrojilo spousta radoby pomocnik, ktefi
Cerpali statni prostiedky, ale dochazelo zde ke stietim z4jmi a timto se cely proces
revitalizace trochu zbrzdil. Starostové, ktefi podporuji revitalizace, riskuji, ze v pfipadé
nedokonceni ¢i netspésného provedeni revitalizace, ptijdou o ¢ast své voli¢ské zakladny.
Starostové malych mést a vesnic, na jejichZz Gzemi se nevyskytuji Z4dné brownfields,
nemaji diivod se zajimat o jejich revitalizaci, ale to jen do té doby, nez se v jejich blizkosti
vyskytne néjakd hrozba z okoli. Kontaminované zdroje pitné vody jsou toho zainym
prikladem.

4. Reakce odborniki a vefejnosti

Rodiny evropského plivodu se dvéma ¢i vice détmi jsou piikladem lidi, kteti se
po 2. svétové valce prestchovali do pfedmésti. Timto mechanismem se postupné
zvétSovala rozloha mést. Ve Spojenych statech je tento jev odliSny. Populace zde starne
a je zde daleko méné¢ déti zijicich s obéma rodi¢i. Americané neradi Ziji v mistech, ktera
jsou zchatrala a kde je vysoka kriminalita. Je zfejmé, Ze v soucasnosti kriminalita upada
v centrech mést, zato se vSak presouva do jejich zdzemi. Proto st€éhovani se na periferii,
jako tnik pted kriminalitou, je dnes mensi nez pted deseti lety.

Kvalitni $koly a zazemi pro rekreaci a odpocinek jsou hlavnimi ldkadly pro rodiny s détmi
Skolniho véku. AvSak pocet rodin s détmi do 18 let se snizil na pouhou tfetinu vSech
domadcnosti, tudiz vétSina z nich nemusi pfemyslet o dostupnosti kvalitni Skoly na
predmésti.

Nazory lidi na ,,smart growth nejsou dosud znadmy. Predpoklada se vSak zvySeni
vyznamu ,,volné* krajiny, tnik pfed hlukem mésta a s tim také souvisejici snizeni stresu.
I kdyZ na druhou stranu je zde zvySeni stresovych situaci pfi dojizdéni do prace, rozvazeni
déti do skoly a zajmovych krouzki, péce o vice aut ¢i o vetsi zahradu.

5. Moralni posouzeni

Odkaz dalSim generacim, ktery po nés zlstane v podobé brownfields, je zdkladnim
moralnim principem, nad kterym bychom se méli zamyslet. Nerevitalizované brownfields
budou hyzdit centra mést, kontaminovat vodu a nadale znecistovat ovzdusi.

6. Casova prizpiisobivost

Cas je diilezity a mnohdy opomijeny faktor, ktery pii revitalizaci hraje diileZitou roli. Co
se stane, kdyz vlada vC€as nepfijme opatfeni, aby usnadnila revitalizaci brownfields
a zamezila vystavbu na ,,zelené louce™? Pokud se dlouho nebude nic dit, budou investice
vynalozené¢ do infrastruktury a sluzeb jen vyhozenymi prostfedky, bude ubyvat
nezastavénych mist a bude se prohlubovat ekonomicky kontrast mezi zaostalymi
prumyslovymi arealy a prosperujicimi periferiemi mésta. Reakce vlady podniti vyzkum
a vyvoj k levnému a rychlému monitorovani znecisténi, vyvinuti metod vedouci k sanaci
Skod wvzniklych zamotenim pidy a krychlejsi vystavbé. Vladni podnét v podobé
legislativniho rdmce pobidne pojistovny k uzavirdni smluv se subjekty uvnitf zmiflované
zony a ty pak rozptyli obavy investora. Investofi postavi nové nebo opravi stavajici aredly,
do kterych se opét budou stéhovat lidé a tim se cely zminovany problém brownfields
vyfesi.



SITUACE V CR
I v Cesku uz jsou n&jakou dobu brownfields velkym problémem. V roce 2003 se jejich
pocet odhadoval na zhruba 1300 (pro srovnani v USA byl jiz vroce 1998 pocet
brownfields odhadnut na 384 000). Jedna se piedevS§im o staré, zdevastované a
dlouhodob¢ nevyuzivané primyslové zony v urbanizovaném tzemi (vznikly v disledku
zmény orientace Ces. prumyslu od tézké prim. vyroby k produkci spotiebniho zbozi,
automobill a informaéni a komunika¢ni techniky), nevyuzivané nebo neefektivné
vyuzivané a chatrajici administrativni objekty ve vnitfnich zénach mést, ,,obytné*
brownfields (velky podil na nich tvofi bytové domy se siln¢ zastaralym bytovym fondem
jejichz majitelé nedisponuji dostatenym mnoZstvim financnich prostfedki na jejich
celkovou rekonstrukci a vybydleni panelovych sidlist’) a komeréni brownfields.
Dalsim typem brownfields v Cesku jsou zdevastované a dlouhodobé nevyuzivané objekty
a pozemky, které jsou v blizkosti zelezni¢ni dopravni cesty nebo na izemi mést a obci a
jsou dnes v majetku Ceskych drah, a. s. nebo jsou dany do uzivani Spravy Zelezni¢ni
dopravni cesty, s. 0. Armadni brownfields v Cesku souviseji s odchodem sovétskych
vojsk z naseho tizemi a s rudenim vojenskych posadek Armady Ceské republiky. Po roce
1989 vznikly zeméd¢lské brownfields v podobé nevyuzivanych a zdevastovanych objektl
byvalé druzstevni velkovyroby. Poslednim typem jsou pozustatky ukoncené dilni ¢innosti
a tézby nerostnych surovin. Jejich sanace a opétovné zaclenéni do krajiny bude
dlouhodobou zaleZitosti.
Nejvétsi partnefi obci v oblasti revitalizace brownfields v Cesku jsou MMR CR, MZP
CR, velké investice (predevsim zahrani¢ni) by méla obcim pomoci zprostiedkovéavat
agentura CzechInvest. (Gremlica, 2003)

VLASTN{ HODNOCENI A ZAVER

Achillovou patou revitalizace brownfields jsou vysoké financni naklady a dlouha
realizace. Nutnost realizace projekti vedoucich k napravé postizenych Uzemi je
neoddiskutovatelnd. Problémem se vSak stava vyhodnocovani pouzitych metod. Nékteré
projekty revitalizaci bézi teprve od roku 1995 a zatim nejsou k dispozici relevantni data
otom, ktera metoda je lepSi. Navic viille revitalizovat brownfields je potfad mala.
Rozrlstani mést je mnohdy jednodussi (ale ne levnéjsi) a tak se jednou klidné muize stat,
ze nebudeme mit zadné prirodni parky a lidé budou sva obydli stavét na nivach, kde jim
hrozi nebezpeci pfi povodnich. V kontrastu s tim vSak vSichni chtéji, aby byl program
revitalizace uspésny, ale jiz méalokdo vi, co je k tomu tifeba, aby se tak stalo. Doufejme
proto, Ze statni aparat bude tuto problematiku fesit na vSech urovnich, Ze se informovanost
lidi zijicich v blizkosti postizenych tizemi bude zvétSovat a tim se daji do pohybu udalosti,
které nastartuji revitalizaci.
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