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Anotace

Tato diplomové prace se zabyva podporou investicnich aktivit v rdmci brownfielda.
Smyslem prace je poukdzat na danou problematiku brownfields, jeZ je v poslednich letech Casto
diskutovanym tématem. ReSenim problematiky brownfieldd je v porovnani se zahrani¢nimi staty
jesté v podatcich. Pro Ceskou republiku je dileZité ziskavat nové informace a zku$enosti od
statll, jez maji s touto problematikou mnohaleté zkuSenosti. V této praci je zndzornéno jaky
problém brownfieldy pfedstavuji, jak muize byt proces regenerace financovan, jaké je

institucionalni zajisténi v Ceské republice a také dvé ukazky, jak mohou byt brownfieldy znovu

vyuZity.

Kli¢ova slova: brownfields, developer, environmentalni, joint venture, PPP (Public Private

Partnership), regenerace, revitalizace
Title: Promotion of investment activities in brownfields
Annotation

This thesis discusses issues relativ to the assistance of investment strategies in the
brownfields area. The aim of the thesis was to point out problems associated with brownfields, as
this subject has been lately very often discussed. Redevelopment of brownfields is a relatively
new topic in the Czech Republic, compared to other countries. It is very important for the Czech
Republic to use the information, which other countries have already gained in the past years.
This thesis describes firstly, the topic of brownfields and its general issues, secondly, ways to
finance the redevelopment process, thirdly, the institutional assistance for the Czech Republic,

and finally, presents two case studies showing the successful redevelopment of brownfields.

Keywords: brownfields, developer, environmental, joint venture, PPP (Public Private

Partnership), regeneration, revitalization
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Uvod

Problematika brownfieldi se stava v soucCasné dob¢ casto diskutovanym tématem.
V zahrani¢i se dané téma stalo vyznamnym piiblizng od 70. let 20. stoleti. V Ceské republice
zacalo téma nabyvat na vyznamu od roku 1997 v dusledku privatizace a strukturdlnich zmén,
které souvisely s pfechodem na trzni mechanismus. Na spousté¢ mist ziistaly prazdné, opusténé
pramyslové, zemédélské aredly, vojenské objekty, vyrobni haly, atd. Problematika se tyka
udrzitelného rozvoje fady mést, obci a regiont z pohledu environmentalniho, socialniho,
urbanistického a také se tyka nas obcanti. V revitalizaci brownfieldl je ukryt velky rozvojovy

112
potencial.

Je velmi obtizné prildkat investory do oblasti, ve kterych se brownfieldy vyskytuji.
Revitalizace brownfieldl je zatizena znacnymi finan¢nimi nékladyg, které jsou pottebné pro
odstranéni kontaminace, jez brownfieldy ¢asto doprovazi. Dale je problém s ¢asovou néarocnosti,
vlastnickymi a majetkopravnimi vztahy. Z téchto diivodi je pro investory jednodussi vystavba na
greenfieldech, které nejsou oproti brownfieldim zatizeny velkymi finan¢nimi naklady, nenachazi

se zde kontaminace plidy a neni problém s vlastnickymi vztahy.

Cilem této diplomové prace je navrhnout potencidlnimu zajemci postup na aspéSny
proces regenerace brownfieldi v CR. Dil¢im cilem je komplexné popsat problematiku
brownfieldl a jejich opétovné vyuziti. Brownfieldy pfedstavuji na jedné strané environmentalni

hrozbu a na stran€ druhé jsou moZznym vyznamnym ekonomickym zdrojem.

! Europoint Brno [online]. 2008 [cit. 2010-06-28]. Ozivovani opusténych arealii v Brng pokraduje. Dostupné z
WWW: <http://www.europointbrno.cz/index.php?nav01=6299&nav02=13426&nav03=14193>.

2 BERGATT JACKSON, Jifina Brownfields snadno a lehce. In Brownfields snadno a lehce, piirucka pro
pracovniky a zastupitele obci [online]. [s.l.]: ITURS, 2004 [cit. 2010-05-29]. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2007/11/brownfieldssnadnoalehce.pdf>.

¥ TRUNECKOVA, Zuzana. PROBLEMATIKA BROWNFIELDS. [s.1.], 2009. 93 s. Diplomova prace. Vysoka kola
ekonomickd v Praze.
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1. Seznameni se s pojmem brownfield

Pojem brownfield se stal bézné¢ pouzivanym po svétové konferenci OSN o Zivotnim
prostiedi a rozvoji, ktera se konala v mésté Rio de Janeiro v roce 1992. Brownfieldy znamenaji
v doslovném piekladu ,hnéda pole“, ale tento pieklad se nepouziva. V Ceské republice
je preklad brownfieldi nesjednoceny, napi. MMR (ministerstvo pro mistni rozvoj) uziva
,.deprimujici zony*“ a MZP (ministerstvo Zivotniho prostiedi) hovoii o ,,narusenych pozemcich®
nebo se pouziva ,,industrialni izemi urcend k sanaci“. Ani jeden z uvedenych termini vsSak

nevystihuje podstatu brownfieldi.

1.1. Terminy a definice souvisejici s brownfieldy

Urbanizace je proces, pii kterém dochazi k ristu mést a meéstskych aglomeraci.
Administrativni, komer¢ni nebo primyslové aktivity vedou k pomalému, ale jistému rastu
celkové rozlohy zastavénych ploch a ke zvySovani podilu méstského obyvatelstva na celkové
populaci. Napi. ve Velké Britanii se podil méstského obyvatelstva pohybuje nad 80%, v Ceské
republice je tomu 71% a v rozvojovych zemich Afriky a Asie je podil pod 30%. Urbanizace
je dasledkem rtstu populace a zmén tykajicich se socidlné-ekonomické struktury, které jsou
charakterizovany pfesunem pracovnich sil Z primarniho do sekundarniho a nasledné terciarniho
sektoru. V Ceské republice v roce 1990 pracovalo v primarnim sektoru 11,84%  z celkového
poctu pracovnikd civilniho sektoru narodniho hospodaistvi v roce 2001 se jednalo o 4,06%.

Oproti tomu doslo k riistu v terciarnim sektoru z 42,81% na 56,44%.

Opakem urbanizace je deurbanizace. Pii tomto procesu dochazi ke sniZzovani obyvatel
meést. V zastavénych zonach velkomést dochazi k pfeméné bytovych prostorti na kancelarské
nebo jsou nahrazeny novymi budovami slouzici ke komerénim tcelim. Populace v produktivnim
veéku se sté¢huje spiSe do nezastavénych, okrajovych lokalit mést, do tzv. suburbannich zazemi

a v postproduktivnim véku lidé vyuzivaji sva rekreacni obydli.

Dalsim souvisejicim pojmem je suburbanizace. Béhem suburbanizace dochézi k presunu
existujicich aktivit (administrativa, obchod, sluZzby, logistika, bydleni) z centrdlni Ccasti
zastavéného uzemi na volné plochy a do lokalit u administrativnich hranic mést, resp. za tyto
hranice v ramci tzemi metropolitnich regioni nebo aglomeraci. Suburbanizace je vyvolana

rostoucimi, prostorovymi naroky na urcity komfort ze strany organizaci a jednotlivct.

10



Reurbanizace: je vysvétlena jako proces, kdy dochazi k opétovnému osidlovani
centralnich zon mést a metropolitnich regionti. Opusténé, byvalé objekty tovaren, skladi a jinych

technickych zafizeni jsou rekonstruovany k novému vyuziti.

Za extrémni formu suburbanizace je oznacovan nedostatecné regulovany rist mést
(Urban sprawl), ktery je disledkem chybéjicich, regulativnich nastrojiu. Rozvoj suburbannich
z6n je povazovan za nekoordinovany a je charakteristicky prosazovanim zajmu jednotlivych
investoru a jejich uzkych skupin. Je typicky svymi neunosnymi, vysokymi naroky na zabor ptudy
a na vybudovani technické ¢i dopravni infrastruktury. Takovéto komplexy maji oproti kompaktni
zastavbé vyS§i spotfebu energie, vody 1 ztraty v rozvodnych sitich. V mnoha piipadech
nedochazi k uhradé vyvolanych naklada (technicka a dopravni infrastruktura, opatieni zmirfiujici
dopad na zivotni prostfedi) ze strany investort, ale ze strany vefejnych rozpoctd. Lidé zijici
a pracujici v téchto lokalitdch jsou zavisli na osobni automobilové dopravé, protoze zde neni
moznd dostateCna vefejnd dopravni obsluznost. Rozvoj piiméstskych oblasti celkové
koresponduje s upadkem vnitinich ¢asti mést. Dochazi k poklesu celkové rozlohy pfirozenych
ekosystému, pid vhodnych k zachovani udrzitelného zemédélského, lesnického a rekreacniho
stupné¢ vyuzivani krajiny. Je naruSena schopnost difive vyvadzené¢ho piirodniho prostiedi

poskytovat tzv. komplexni ekologicky servis.

Dalsim souvisejicim pojmem je greenfield. Greenfieldy znamenaji volné, nezastavéné
pozemky mimo zastavéna Uzemi mést, které byly plivodné urcené k zemédélskému, lesnickému
a rekreanimu vyuziti. Zmeénou uzemné planovaci dokumentace byly definovéany jako rozvojové

lokality urcené k primyslové, komer¢ni €1 rezidencni zastavbé.

Opakem greenfielda jsou brownfieldy neboli ,brownfields sites. Jsou to staré,
nedostate¢né efektivné vyuzivané primyslové a logistické zony v zastavénych tzemich i mimo

né. Skryvaji fadu problémi a piekazek pro dalsi udrzitelny rozvoj mést, obci a regiont.
Vice o brownfieldech je uvedeno v nésledujici kapitole.

Blackfieldy se vyznacuji vysokou kontaminaci ptidy, podzemnich a povrchovych vod,

které jsou hlavni ptekazkou k jejich dalSimu vyuziti. Pficinou existence nebezpecnych latek

vvvvvv
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¢innost, atd. Odstranéni environmentalni zatéze je velmi ndkladné, ale odkladani revitalizace

naklady jests zvysuje.*

V nasledujici kapitole jsou uvedeny definice, které se pouzivaji pro termin brownfield.

1.2. Definice brownfieldd

Definic existuje mnoho, ale doposud nebyla nalezena jednotna definice pojmu
brownfield. Dtive brownfieldy pfedstavovaly staré, opusténé primyslové zony, logisticka centra
se skladovacimi prostory v administrativni ¢asti mésta. V soucasné dob¢ se termin vztahuje
na nedostate¢né¢ vyuzivané, prazdné uzemi a objekty, které jsou ve vétSiné pripada
kontaminované. Obsahuji cizorodé a toxické latky, kterymi je zneciSténa plda, povrchni
a podzemni vody. Sanace brownfieldl, ktera je dualezitd pro jejich dalsi vyuziti predstavuje
vysoké naklady pro vetejné i soukromé rozpocty. Mnoho objektd se nachdzi v zastavéném uzemi
mest a obci, kde brzdi jejich rozvoj a také pro fadu obcanii piedstavuji urcité nebezpeci, nejen
z ditvodu jiz zminované kontaminace, ale mohou pfispivat 1 ke zvySeni kriminality ve mésté. Jde
pfedevSim o pozemky diive vyuZivané pro tézky primysl, lehky primysl, zemédélskou

vystavbu, komer¢ni vystavbu, odpadové hospodafstvi, vojenské ucely, diilni a téZebni ¢innosti.

Okoli brownfieldi je vylidnéné a opusténé. Pro zahrani¢ni a tuzemské investory toto
uzemi nepusobi atraktivné z diivodu vysokych nakladi, které jsou potiebné pro sanaci uzemi.

Nikdy neni zarucené, Ze rozpocet na revitalizaci nebude prekrocen.

Definice, kterd vychazi z federadlniho zdkona USA zroku 2002, pouZivanad agenturou
pro ochranu Zivotniho prostfedi neboli EPA (Environmental Protection Agency), je nejcastéji

citovanou definici:

., Termin lokalita brownfields znamend redlnou nemovitost, jejiz rozsah, rekonstrukce nebo
opétovne vyuziti miize byt v soucasnosti redlné nebo potencialné komplikované kviili rizikovému

obsahu, znecisténi nebo kontaminaci “.
Ukazka dalsich definic:

., Pozemek typu brownfields je puvodné vyuzivané uzemi, jehoz ekonomicky potencial neni plné

vvvvvv

. ’ ’ . . .. vy ve,rec B
a kontaminované. Tim je omezena jeho atraktivita pro dalsi vyuziti“.

*Ekopolitika [online]. 2006 [cit. 2010-04-08]. Revitalizace brownfields v CR. Dostupné z WWW:
<http://ekopolitika.cz/cs/brownfields/revitalizace-brownfields-v-cr.html>.
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., Brownfields vznikaji zejména socialnimi a ekonomickymi tlaky ve spolecnosti. Brownfields jsou
pozemky a budovy V urbanizovaném tizemi, které své pivodni vyuziti ztratily. Casto maji nebo
se predpoklada, Ze maji ekologické poskozeni, zdevastované vyrobni a jiné budovy. Z mnoha

o o v .7 Vs v o ’ , v . v 6
duvodu brownfields predstavuji podstatnou cast zastaveného uzemi v mnoha nasich méstech *.

., Brownfields jsou obecné definovany jako opusténé, nevyuzivané industrialni nebo komercni
plochy s takovymi viastnostmi, kdy je jejich revitalizace komplikovana kviili pravdépodobné
environmentalni kontaminaci. Brownfields se odlisuji velikosti, polohou, starim a mirou
nepouzivani. Mohou byt rozsahu od malych cerpacich stanic az po rozsdhlé mnohohektarové

primyslové zavody, které byly uzavieny mnoho let. “l

Uz z téchto definic vyplyva vdZnost problematiky brownfieldd, kterd nemtize byt jen tak
ponechdna osudu. Brownfieldy vyZzaduji intervence ze strany vetejného sektoru na mistni,
regionalni a celostatni urovni, jsou potfebné odborné znalosti, dilezitd je legislativa i zdjem

vetejnosti.

Dalsi podkapitola popisuje pfi¢iny vzniku brownfieldu.

1.3. Pri€iny vzniku brownfieldi

Hlavni pfi¢inou vzniku brownfieldd byly a jsou strukturalni zmény v ekonomice statu
i jednotlivych regiond. Brownfieldy jsou odrazem zasadnich zmén socialné-ekonomické
struktury, které jsou dany utlumem tradi¢nich odvétvi, predevsim tézky primysl, zeméd¢lstvi,
lesnictvi, rybolov, atd. Dany utlum byl doprovazen piesunem pracovnich sil nejprve
do sekundéarniho sektoru (stavebnictvi, primysl) a nésledné¢ do tercidrniho sektoru narodniho
hospodaistvi (sektor sluzeb, vetejné spravy, dopravy a obchodu).8 K témto zménam dochazelo
v evropskych zemich kolem 70. let a v Ceské Republice se uskuteciiovaly zacatkem 90. let,

po roce 1989.

S Ustecky kraj [online]. 2004-01-05 [cit. 2010-04-07]. Definice lokality typu\"brownfield\". Dostupné z WWW:
<http://www.kr-ustecky.cz/vismo/dokumenty2.asp?id_org=450018&id=431958&p1=110510>.

® Brownfieldsinfo [online]. 2010 [cit. 2010-04-07]. Uvodni stranka. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfieldsinfo.cz/uvodni-stranka/>.

" CERP [online]. 2007-11-19 [cit. 2010-04-07]. Brownfields - Definition. Dostupné z WWW:
<http://stlcin.missouri.org/cerp/brownfields/definition.cfm>.

8 BERGATT JACKSON, Jifina Brownfields snadno a lehce. In Brownfields snadno a lehce, prirucka pro
pracovniky a zastupitele obci [online]. [s.l.]: TURS, 2004 [cit. 2010-05-09]. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2007/11/brownfieldssnadnoalehce.pdf>.
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Vyvoj brownfieldl je z Casového hlediska dlouhodoby a je jasné, ze nevznikly ze dne
na den. Stejné tak je zdlouhavy i proces regenerace brownfieldii, jez pfinasi spoustu vyhod

a nevyhod oproti novym vystavbam na greenfieldech.

1.4. Vyhody a nevyhody brownfieldi

Na mnoho lidi mohou brownfieldy pisobit negativnim dojmem, nemaji atraktivni vzhled,

jsou polorozpadlé, opusténé a zchatralé. Ale i presto skytaji fadu vyhod:

e nezabiraji zeméd¢€lskou piidu

e jsou napojeny na méstskou hromadnou dopravu

e jsou zasitovany

e jsou propojeny pozemnimi komunikacemi

e moznost vyuziti stdvajici infrastruktury

e nachazeji se vétSinou ve sttedu mésta

Brownfieldy odrazuji fadu investord svymi nevyhodami, které pievazuji nad vySe

uvedenymi vyhodami. Brownfieldy maji negativni ekonomické ucinky 1 Spatny dopad
na Siroké okoli. Nejistota, zvySena rizika, ndklady spojené s jejich renovaci
a znovu vyuzitim odrazuji soukromy kapital od aktivni ekonomické intervence.? Dalsi nevyhody

brownfieldl znazornuje tento vycet:

e sloZité vlastnické vztahy

e znacné naklady spojené s jejich revitalizaci

e vyskyt kontaminace

e Vv urcitych lokalitach se vyskytuji problémy s kulturnimi a archeologickymi pamatkami
¢ mala informovanost o dané problematice

e nedostatek vzdélanych odbornikii v oblasti regenerace brownfielda

Zuvedenych nevyhod vyplyva, Ze pro potencidlni investory je vyhodnéjsi vystavba
na greenfieldech, je to pro né rychlejsi a efektivnéjsi. Nemuseji feSit majetkopravni vztahy

a pripadné naklady na odstranéni kontaminace. Z pohledu udrzitelného rozvoje by se méla vice

° Brownfieldsinfo  [online]. 2010 [cit. 2010-04-07]. Uvodni stranka. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfieldsinfo.cz/uvodni-stranka/>.
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omezit vystavba na greenfieldech a zamezit tak novym zaborim do nedotéené krajiny. Reseni

predstavuji praveé brownfieldy, jez jsou vhodnou alternativou k vystavbé na greenfieldech.

V dal8i podkapitole jsou v tabulkach uvedeny zakladni statistické tdaje o brownfieldech,

které byly ziskany z ,,Vyhledavaci studie brownfieldt v Ceské republice®.

1.5. Zakladni statistické idaje brownfieldi™

Diky ,,Vyhledavaci studii brownfieldii v Ceské republice™, ktera probéhla v letech 2005
— 2007, mizou jednotlivé kraje, které jsou ve spolupraci s mésty, obcemi a soukromymi subjekty

nalézt ¢i vytvofit piijatelny zptsob revitalizace daného brownfieldu.

Studie ukézala, ze nejvice brownfieldi bylo diive vyuzivano v zemédélstvi — 34,9%.
Druhou tfetinu tvoii pramyslové lokality — 33,3% z celkového poctu. Zbylé brownfieldy jsou
dasledkem nevyuzitych objektli obfanské vybavenosti, napt. Skoly, zamecky anebo kulturni

stfediska — 12,9%, vojenské objekty — 6,4%, bydleni — 4%, objekty cestovniho ruchu — 0,9%."2

V nésledujicich grafech a tabulkach jsou uvedeny zékladni, zjiSténé udaje z Vyhledavaci

studie v letech 2005 - 2007.

Tabulka 1: Stav brownfieldii na izemi CR a celkovych nakladii na regeneraci.

Nazev Pocet, rozloha a naklady
pocet lokalit brownfieldii na izemi CR 2 355

pocet lokalit s odhadnutymi naklady 2051

prumeérna velikost lokality 4,4ha

celkové odhadnuté naklady 174,1 mld. K¢

prumeérné naklady na jednu lokalitu 85 mil. K¢

extrapolace  nakladi na  vSechny lokality | 200mld. K¢

Z Vyhledavaci studie

Zdroj: Czechlnvest [online]. 2008 [cit. 2010-05-10]. Narodni strategie regenerace brownfieldd. Dostupné z WWW:

<http://www.czechinvest.org/nsrbf>.

Tabulka 1 popisuje stav brownfieldl v Ceské republice z hlediska jejich poétu, rozlohy
a nakladi. Na tzemi CR je podle Vyhledavaci studie 2 355 lokalit, napt. v Anglii se lokality

19 Kr-zlinsky [online]. 2009 [cit. 2010-05-10]. Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji. Dostupné z WWW:
<http://www.kr-zlinsky.cz/ViewFile.aspx?docid=119596>.

11 Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi v CR, byla zpracovana agenturou Czechlnvest ve spolupraci se
vSemi kraji v letech 2005 — 2007.

12 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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rozdeluji na dlouhodobé opusténé, kterych je 2 063 s pramérnou velikosti 8,13 ha a kratkodobé

opustdnych je naméfeno 4 570 o rozloze 1,85ha.*

Tabulka 2: Struktura dle ptivodniho vyuZiti

Predchozi pievazujici Celkova Celkova rozloha lokalit
vyuziti lokality Ir OZIO.h a (%)
okalit (ha) v
pramysl 4 423,2 42,8
armada, voj. prostor 23941 23,2
zemédélstvi 1840,4 17,8
obcanska vybavenost 413,3 4
bydleni 88,3 0,9
cestovni ruch, lazenstvi 22,4 0,2
jiné 11446 11,1

Zdroj:  Czechlnvest [online]. 2008 [cit. 2010-05-10]. Nérodni strategie regenerace brownfieldi. Dostupné z WWW:

<http://www.czechinvest.org/nsrbf>.

Tabulka 2 znazorfuje strukturu brownfieldi podle ptivodniho vyuziti. Nejvétsi podil patii
primyslovym lokalitam, déale vojenskym prostorim a tfeti nejvétsi podil maji zemédélské

lokality.

Tabulka 3: Struktura dle environmentalni zatéze

Existence environmentilnich | Cetnost %
zatézi

ano 1234 52,4
ne 176 7,5
1ze piedpokladat 894 38
neurceno 51 2,2

Zdroj:  Czechlnvest [online]. 2008 [cit. 2010-05-10]. Narodni strategie regenerace brownfieldd. Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/nsrbf>.

V tabulce 3 je popsana struktura dle environmentalni zatéze. Podle Vyhledavaci studie

olovina brownfield je zatiZena environmentalni zatézi a u o muzeme zatéz predpokladat.
1 b field t tal t 38% t dpokladat

Vyhledavaci studie vedla k vytvoteni prvnich databazi brownfieldl v jednotlivych krajich

a je mozné jejich vzajemné porovnani s databdzemi v ostatnich krajich CR. Zakladni statistické

13 BrownfieldsInfo [online]. 2010 [cit. 2010-06-28]. Pfisp&vek9-prezentace anglického pristupu. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfieldsinfo.cz/2006/08/30/prispevek-9-%E2%80%93-prezentace-anglickeho-pristupu/>.
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udaje ziskané diky ,,Vyhledavaci studii brownfieldi“ napomadhaji k zpiehlednéni udaji

o brownfildech v CR.

Soubor databazi se tak stal vyznamnym podkladem pro ,,Narodni strategii regenerace
brownfieldt v CR*“ a také pomoci ného mohla vzniknout ,,vefejna databaze brownfieldd*, ktera

je neustale aktualizovéna.

Nasledujici kapitola uvadi vycet typu brownfieldu.

1.6. Typy brownfieldi

Za tradi¢ni typy brownfieldli se oznacuji prumyslové, armadni, zemédeélské, obytné,

dopravni, diilni a téZebni.

Hlavni pfi¢inou vzniku primyslovych brownfieldiz byla zména vyroby na spotiebni zboZi,
informacni a komunikaéni techniku. Mnoho firem nedokdzalo rychle pfeménit svou techniku
a stat se tak konkurenceschopnymi. Vyrobni haly tak nenabyly nového vyuziti a staly se z nich

opusténé, nevyuzivané brownfields. Rada z nich se nachazi na ve méstech a obcich.

Armadni brownfieldy vznikaly odchodem sovétskych vojsk z €eského Uzemi. Zbyly
tak po nich zdevastované, vybydlené a nevyuzit¢ budovy. K jejich dalSimu vyuziti brani
nebezpecné vojenské latky, kterymi je pida kontaminovana a materidly. Bohuzel v soucasné
dobé dochézi k redukci vojenskych sil a tak je tu pravdépodobny nartst dal§ich armadnich

brownfieldu.

Po roce 1989 proslo zemé&délstvi v CR velkymi zmé&nami, po kterych ziistalo mnoho
zdevastovanych, zpustlych a neobhospodatfovanych objektti. Nedostatecné finan¢ni prosttedky
v zeméd¢lstvi brani modernizaci objektd, sanaci starych ekologickych zatézi na pozemcich

a tak vznikaly a vznikaji zemédeélské brownfieldy.

Diky vysoké nezaméstnanosti v urcitych lokalitich dochéazi ke st¢hovani lidi do mést
s vétsi nabidkou prace a to je ptric¢inou obytnych brownfieldii. Opusténé domy slouzi prechodné,
naptiklad k rekrea¢nim uceltim jinak chatraji a stdvaji se tak neprodejnymi. Budouci hrozbou

se zacinaji stavat 1 panelakova sidliste.

V blizkosti zeleznic se nachazeji dopravni brownfieldy. Jedna se o budovy a pozemky,

které jsou v n¢kterych ptipadech natolik zdevastované, Ze jsou ureny k demolici nebo obsahuji
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environmentalni zatéz, jejiz sanace bude velmi financné néaro¢na. Zacaly vznikat diky

modernizaci a pfechodem na automatizaci Zelezni¢ni sité.

Diilni a tézebni brownfieldy, jejich zaclenéni do krajiny je dlouhodobou zalezitosti, ktera

wrwe

ekosystémﬁ.14

A nakonec ostatni brownfieldy, mezi né€z se fadi administrativni budovy, které
se nachdzeji uvnitt mést. Ve velkych méstech se tyto budovy pfestavuji na nebytové prostory

(kancelarské a komer¢ni).

Mezi hlavni typy brownfieldd v Ceské republice se fadi zeméd&lské, primyslové

a armadni. Jsou rozliSovany podle polohy, ptivodu a moznosti nového vyuziti.

1.6.1. Typy brownfieldii v CR

V listopadu 1989 Ceska republika prosla zménou rezimu. V privatiza¢nich procesech
doslo k rozpadu vlastnickych vztaht, podniky byly pronajimany za jinym ti¢elem, nez bylo jejich
puvodni vyuziti. Pozemky ztracely na svych hodnotich rozdélenim na malé c¢asti. Odvétvi

primyslu vynikalo nedostatkem konkurenceschopnosti a tak se zacal odvijet ipadek Gzemi.
Nevyuzité, opusténé lokality 1ze rozdélit nasledovné.

Brownfieldy podle polohy:

e zastavéné uzemi mést — V centralni ¢asti mésta

e zastavéné uzemi mest — ve veétsi vzdalenosti od méstskych center
e piiméstské zony

e okrajové Casti malych obci a vesnic

. . ;o 15
e mimo urbanizované tizemi

Brownfieldy podle pivodu:
e prumyslové objekty v urbanizovaném tizemi
e t¢Zzebni a dllni objekty

e dopravni stavby a pozemky

¥ SILHANKOVA, Vladimira. Rekonverze vojenskych brownfields. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. 219 s.
ISBN 80-7194-836-5.

BHRSTKOVA, Julie. ZMRTVYCHVSTANI STARYCH FABRIK. EKONOM [online]. 2008-04-16, 15, [cit. 2010-
06-23]. Dostupny z WWW: <http://www.factoryard.com/tisk/?stranka=ekonom>.
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o zemedelske objekty a pozemky

e vojenské budovy

e administrativni objekty ve vnitinich zondch sidel
e zchatralé a opusténé komercni objekty a pozemky

e zchatralé objekty s pamatkovou hodnotou®

Brownfieldy podle moZnosti nového vyuZiti:
e pozemky, pro které musi byt nalezeno nové vyuziti za asistence veifejnych finan¢nich
prostiedkt
e pozemky, které¢ jsou schopné nalézt nové vyuziti v ramci trznich mechanismui

r r e /4 v r r 14 4 b r 17
e pozemky, pro které nové vyuziti neni mozné nalézt a musi byt rekultivovany

V CR se nejvice vyskytuji zemé&délské, primyslové a armadni brownfieldy. Jak je jiz
vyse uvedeno, hlavni pfi¢inou jejich vzniku byla restrukturalizace ekonomiky. Utlum tradiénich
odvétvi zplsobil pfesun pracovnich sil nejprve do sekundarniho sektoru a nasledné
do tercidrniho sektoru narodniho hospodarstvi. Zmény v nadrodnim hospodatstvi zptsobily narist
chatrajicich pramyslovych arealt, které byly postupné opoustény. Dalsim podnétem vzniku
brownfieldii byl odchod sovétskych vojsk a néasledné zmény v Armadé Ceské republiky.
Armadni objekty byly prevedeny do majetku obci a mést, kterym na revitalizaci téchto objektl

nezbyvaly investice z obecnich rozpocta.

1.7. Porozuméni problematice brownfieldi

Pro uspésné dosazeni stanovenych cili v procesu revitalizace hraje dulezitou roli
porozumeéni problematice brownfield. Aniz by problematice nebylo porozuméno nelze ocekavat
efektivni ukonceni procesu revitalizace. Je dulezité vzit na védomi, ze je potifebna spoluprace
mezi institucemi, profesemi a obory. Na feSeni problematiky se musi podilet nejen ministerstvo
primyslu a obchodu, ale i1 ostatni ministerstva. Potfebné je vytvoreni efektivnich néstroji, jako

je napt. fungujici pravni rdmec, zajisténi kvalifikovanych odborniki.

YHRSTKOVA, Julie. ZMRTVYCHVSTANI STARYCH FABRIK. EKONOM [online]. 2008-04-16, 15, [cit. 2010-
06-23]. Dostupny z WWW: <http://www.factoryard.com/tisk/?stranka=ekonom>.
YHRSTKOVA, Julie. ZMRTVYCHVSTANI STARYCH FABRIK. EKONOM [online]. 2008-04-16, 15, [cit. 2010-
06-23]. Dostupny z WWW: <http://www.factoryard.com/tisk/?stranka=ekonom>.
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Brownfieldy s sebou nesou mnoho bariér, které je zapotiebi pro uspésné dokonceni jejich

obnovy odstranit.

1.7.1. Bariéry regenerace brownfieldi

Uspésného procesu regenerace brownfieldd bude dosazeno pouze V piipads,
ze se prekonaji vzniklé bariéry, které znemoznuji znovu vyuziti téchto tzemi. Bariéry pak ¢ini
brownfieldy neatraktivnimi pro investory, ktefi se obavaji ptijmout rizika, plynouci z regenerace

téchto uzemi.

Muze se zdat, Ze hlavnim problémem neboli bariérou je financéni stranka,
ale ve skutecnosti je tato domnénka mylnd. Pouze penize problematiku brownfieldi nevyftesi.
Je dutlezit¢ nalézt vhodné strategie, pravni ramce, podpory podnikani, vhodné priority
a zainteresovanost statu, kraji, obci a sezndmeni vetejnosti. Naptiklad v zahranié¢i, konkrétné
ve Francii, byly penize ze strukturalnich fondl pouzity na zbourani, demolici ¢asti historického
industridlniho dédictvi. Ve vychodnim Némecku bylo vynalozeno mnoho penéz na regeneraci
nevyuzivanych ploch, a pfesto vysledek nebyl efektivni. Dal§im piikladem, kde pouze penize
neumély feSit dany problém je Velka Britanie. Zde nékteré vladni programy vedly ke vzniku
novych brownfieldi. Navod, jak spravné vyfeSit problém tykajici se regenerace neni
jednoznaény. Je potiebné vzit si ponaueni z piedchozich chyb, neustile se vzdélavat

a informovat.®

V Ceské republice patii mezi nejvétsi prekazky opétovného vyuziti brownfieldd
nedostatek koordinovanosti, nevyfeSené¢ majetkoprdvni vztahy, Castd kontaminace Uzemi
a odstranéni této ekologické zatéze, neefektivni spoluprace na statni, regiondlni a mistni Grovni.
Podle ,Narodni strategie regenerace brownfieldd”, kterd byla zpracovana agenturou

CzechlInvest, jsou identifikovany tyto oblasti:

19
Institucionalni zajistent.

e nizka spoluprace mezi ministerstvy (horizontalni uroven)

e nizka spolupréce, komunikace statu, kraje a mést (vertikalni aroven)

e neexistence Narodni koordinacni jednotky

BBERGATT JACKSON, Jifina Brownfields snadno a lehce. In Brownfields snadno a lehce, piirucka pro
pracovniky a zastupitele obci [online]. [s.l.]: TURS, 2004 [cit. 2010-05-09]. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2007/11/brownfieldssnadnoalehce.pdf>.

YNarodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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e nedostatecnd spoluprace a informovanost mezi jednotlivymi institucemi a odd€lenimi

téchto instituci

Nastroje a politika:*°
e absence jednotného rejstiiku lokalit a jejich kritickych parametrti
e absence analytickych nastroji a zasad pro stanoveni prioritnich investic do lokality
e nepruzné planovaci nastroje
¢ nedostate¢né nastroje pro vyieSeni vlastnickych vztahii
¢ nedostate¢né nastroje pro vyieSeni odpovédnostni problematiky ekologického poskozeni
o nedostatek prostiedki pro zajisténi ekologickych zavazkt
e nevyjasnéné podminky pro ¢erpani podpory z operacnich programu strukturalnich fondt
EU 2007-2013
e nedostateCna transparentnost a obtizné vymahani prava v oblasti planovani, prodeje
a vyuzivani brownfield
e piekazky spoluprace mezi vefejnym a soukromym sektorem
Motivace, zkuSenosti a vzdélavani:-*
e nedostate¢né pochopeni rozsahu a podstaty problému brownfieldl a jeho ekonomickych,
socialnich a environmentélnich aspekti
e nedostate¢né know-how zainteresovanych subjektt
e nedostate¢né vzdélani, informovanost a zkusenosti v dané problematice

e nedostatek mezioborovych zkuSenosti na narodni, regiondlni a mistni tirovni

Nedostatecna informovanosz‘:22
e nedostatecnd trzni informovanost pro definovani cil regenerace
e nedostatecné developerské zkuSenosti pii formulovani cili regenerace
e nepichlednd situace v nabidce subjekti poskytujici poradenstvi
e nedostatecné povédomi o vefejné koncepci rozvoje nemovitosti pro definovani cili

regenerace

Narodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
2 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
%2 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze je potfebné podniknout zna¢né zmény v mnoha oblastech,

aby proces regenerace brownfieldii byl v Ceské republice Gispésny a efektivni.

V soucasné dobé¢ se Casto mluvi o vztahu brownfieldy versus greenfieldy, tento vztah je

popsan v nasledujici kapitole.

1.8. Brownfieldy versus greenfieldy

Greenfield je urbanisticky termin. V ¢eském jazyce existuje pro termin greenfield
vSeobecné uznavany pieklad a tim je ,,zelena louka“. Greenfieldy se nachazeji v ptiméstskych
nebo venkovskych oblastech. Vyznacuji se jako nezastavéna plocha, ktera nebyla dotcena

lidskou ¢innosti.

Hodnota pozemku greenfield je oproti brownfieldu velmi podcenovana. Zastavovani
greenfieldi komercnimi aredly neni ve vétSin€ piipadii zddoucim jevem, protoze vystavba

vétSinou probiha na kvalitni zemédélské pade.

NejvétSimi vyhodami greenfieldi jsou vyfeSené vlastnické a majetkopravni vztahy,

nevyskytuje se zde kontaminace plidy, Gspora finan¢nich prostredkd, rychla pfiprava a realizace.

Na uzemi brownfieldii nalezneme pozustatky, které odrazeji predeslé ¢innosti. Jsou zde
vystavény objekty, které mohou byt zatizeny zbytky pfedeslé vyroby, zpisobujici kontaminaci
uzemi, jejiz odstranéni je velmi ndkladné. Pfedstavuji nedlvéru investori ve srovnani
S nezastavénymi plochami. Maji velké mnoZstvi bariér, které brani a zpomaluji proces obnovy.

A prave prekonani bariér je dilezité pro uspéSnou regeneraci.

Z celosvétového pohledu udrzitelného rozvoje tizemi je vyznamné zménit soucasny trend

ve vyuzivani izemi.

1.9. Brownfieldy a Zivotni prostiedi

Regenerace brownfieldii neboli naruSenych, nevyuzivanych lokalit je velmi vyznamna
pro zlepSeni kvality zivotniho prostfedi obyvatel, pro pé¢i o naruSenou krajinu a celkovy
udrzitelny rozvoj mést. Pii feSeni environmentélnich problému v tizemi ¢i lokalitach jde o Casové
a finan¢né naro¢nou investici, ktera se z kratkodobého hlediska jevi dost komplikovang. Ale zato
z dlouhodobého hlediska je znaénym piinosem trvalého zuroceni ve formé& davéry v proces

regenerace brownfielda.
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Zakladnim strategickym dokumentem, ktery se tykd vztahG naruSené krajiny
a jednotlivych slozek zivotniho prostfedi, je Statni politika zivotniho prostiedi 2004 — 2010

v Ceské republice.

1.9.1. Statni politika Zivotniho prostiedi 2004 — 2010 v Ceské republice

SPZP je oznalovana jako strategicky dokument, vztahujici se k naruiené krajing
a jednotlivym slozkdm Zivotniho prostiedi. Dokument vymezuje ramec celostatni politiky v této
oblasti na dlouhodobé i sttednédobé urovni. Statni politika Zivotniho prostiedi je zdsadnim
podkladem pro ostatni sektorové iregionalni politiky z hlediska enviromentélniho rozméru
udrzitelného rozvoje CR. Ad&koliv se jedna o vladni dokument, pro jeho realizaci je nezbytna
ucast Siroké vetejnosti, partnerti z oblasti podnikatelskych subjektli, nestatnich neziskovych

. ’ v ’ . vr v vroe ’ ’ r 23
organizaci, védy a vyzkumu 1 dalSich slozek, kam bezesporu patfi i oblast izemni samospravy.

Spolecné principy a cile Narodni strategie regenerace brownfieldii a Statni politiky Zivotniho

prostiedi 2004 — 2010 v Ceské republice:

e omezit zabory volné krajiny

e odstranit environmentalni zaté¢ze

e zvysit efektivnost vyuzivani urbanizovaného uzemi
e obnovit funkci narusené krajiny

e upiednostiiovat znovu vyuZiti brownfielda

Strategické podminky z hlediska Ministerstva zivotniho prostfedi:
e finan¢ni zvyhodnéni vyuzivani brownfieldt
e jina zvyhodnéni vyuzivani brownfieldii (dafiové ulevy)
e nezastavéné Uzemi musi mit v&tSi hodnotu z hlediska vetejného zajmu

e vzdélavani a podpora vyzkumu

Strategické cile regenerace brownfieldl z hlediska Ministerstva zivotniho prostredi:

e vytvofeni pfiznivych podminek pro revitalizaci brownfieldi

3 Regiondlni Informacni Servis [online]. 2008 [cit. 2010-06-23]. Dlouhodobé koncepce. Dostupné z WWW:
<http://www.risy.cz/index.php?pid=202&sid=714&mid=927#05>.
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e spolupracovat na projektech regenerace brownfielda
e vytvoreni evropského brownfieldového centra

e posileni meziresortni spoluprace

e uvédomit si hodnotu nezastavéného iizemi

e podporovat vymeénu mezindrodni zkugenosti*

Regenerace brownfieldd mé uzky vztah k cilim Statni politiky zivotniho prostiedi, jez
vyzaduje pfiznivé vyuzivani krajiny a je doporu¢enym dokumentem pro regionalni

a sektorové politiky z hlediska Zivotniho prostiedi.

V nésledujici kapitole jsou popsany piiciny environmentalnich problémt a odstranovani

vzniklych environmentalnich zatézi.
1.10. Environmentalni problémy

1.10.1. PFi¢iny environmentalnich problému

Pric¢inami znec€iSténi jsou lidské aktivity provadéné pievazné na povrchu plidy, b&hem
nichz se uvoliyji latky do okolniho prostedi. Tyto latky mohou byt po Case transformovany
nebo zistat relativné blizko mista vzniku, coZ zavisi na mnoha faktorech. Znecistujici latka
pronikajici do okolniho prostiedi, je ¢asto smési nékolika chemickych sloucenin (napt. benzin).
Porozuméni chemickému sloZeni latky a geologickému prostiedi, do kterého se vsakuji,

. . 25
je nezbytné.

Proces regenerace brownfieldll je obcas doprovdzen kontaminaci, proto aby byl proces
regenerace Uspésny a efektivni je zapotiebi piipadné znecisténi odstranit.
1.6.2. Odstranovani vzniklych environmentalnich zatézi

Starou environmentalni zatéz lze vysvétlit jako pozustatky lidské ¢innosti s negativnimi
dopady na Zzivotni prostiedi. Negativnimi dopady se rozumi zneciSténi podzemnich vod,

kontaminace zeminy a objektd. Neni pravidlem, ze jsou brownfieldy doprovdzeny kontaminaci.

? Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
2 KRAMER, M.; URBANEC, M.; MOLLER, L. Internationales Umweltmanagement, Band I. 1. Aufl. Wiesbaden:
Gabler, 2003. 470 s. ISBN 3-409-12317-2
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Problematika environmentalnich zatézi musi byt vyfeSena, jinak je znovu vyuziti brownfieldii

nemozné.?®

Ceska republika se vénuje odstratiovani starych zatézi od roku 1991. V CR je v soudasné
dobé znamo vice jak 8 900 lokalit se starou zatézi. Na vice jak 4 000 lokalitach probé&hly
oveéfovaci a vyzkumné prace. Vice nez 22 mld. K¢ bylo vynaloZeno na odstranéni starych zatézi.
Tento proces odstrafiovani zatim nemd svym rozsahem v EU obdoby. O zkuSenosti expertli z této
oblasti projevil zajem UNDP - United Nations Development Programme (Program spojenych

T .\ 27
narodi pro rozvoj).

UNDP po vziajemné spolupraci s Ministerstvem pro Zivotni prostiedi ptipravily odbornou
publikaci ,,Odstrafiovani starych ekologickych zatézi — zkuSenost Ceské republiky*. Publikace
je urcena zemim stfedni a vychodni Evropy a byvalého Sovétského svazu, které se stejné jako

CR potykaji s kontaminaci u mnoha lokalit.?®

% SILHANKOVA, V. Rekonverze vojenskych brownfields. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. 219 s.
ISBN 80-7194-836-5

" Pfiroda.cz [online]. 2004-11-12 [cit. 2010-05-10]. ZkuSenosti Ceské republiky s odstrafiovanim starych
ekologickych zatézi jsou jedinecné. Dostupné z WWW: <http://www.priroda.cz/clanky.php?detail=212>.

% Moravské Budéjovice [online]. 2007-02-20 [cit. 2010-05-15]. Staré ekologické zat&ze. Dostupné z WWW:
<http://mbudejovice.cz/vismo/dokumenty2.asp?u=9890&id_org=9890&id=165879>.
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2. Revitalizace brownfieldua

Hlavnim cilem revitalizace brownfieldi je vratit dnes chatrajicim, nevyuzivanym,
zdevastovanym objektim jejich diivejsi zivot. Zbranit tak dalsi vystavbé na ,,zelenych loukach®,
které¢ se méni v komercni, primyslové objekty. Revitalizace brownfieldi je dlouhodobym,
fizenym procesem, pomoci kterého je mozné zmirnit postupujici suburbanizaci. Pro sledovani

procesu revitalizace je potfebné vypracovat databazi brownfieldd podle jednotné metodiky.

Revitalizované lokality deprimujicich zon ptispivaji ke zvyseni kvality, estetické hodnoty
mest a i ke zvySeni trznich hodnot okolnich nemovitosti. Brownfieldy v sobé skryvaji potencial
stat se pritazlivou a dominantni lokalitou. Nachéazeji se v blizkosti centra mésta a jsou napojeny
na fungujici infrastrukturu (energeticka sit’, doprava). Z ekonomického pohledu mohou byt
atraktivni nabidkou pro investory, mistem vzniku novych pracovnich mist a pfispét ke zlepSeni

socialné-ekonomického prostredi.

V ptipad€ nizké podpory revitalizace brownfieldli dochdzi ke zvySeni rizika vystavby
na zelenych loukdch a nérlstu novych brownfieldd. Ale také se musi dbat na to, aby se pfi
procesu revitalizace postupovalo spravng, jinak miZe nespravné fizeni vést k negativnim vliviim,

napf. dojde k pretizeni infrastruktury nebo se zvysi provoz v doprave.
V dalsi kapitole je popsana problematika brownfieldd a nésledné jsou uvedeny divody,

pro¢ by mély byt brownfieldy regenerovany.

2.1. Identifikace problému

Revitalizace brownfieldl je povazovana za nelehky a komplexni tkol. Prolind se zde
nekolik oblasti, jakymi jsou napt.: podnikani, priimysl, Zivotniho prostredi, tizemni rozvoj, pravo,

financni prostiedky a architektura. Dale dochazi k prolinani vefejného a soukromého sektoru.

Lze fici, Ze problematika brownfieldi je mnohovrstevna, multidisciplinarni, s mnoha

sektorovymi ptesahy a se zapojenim fady Gc€astnikd.

Je pottebné, aktivni zapojeni meést a obci do problematiky brownfieldl, zejména
do procesu zabranéni vzniku novych brownfieldl, vzd€lavani, poradenské cinnosti, Sifeni

informaci o brownfields a také do procesu vzniku databaze brownfieldu.
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Jednoduse fteceno: podporit regeneraci brownfieldi a zamezit vytvafeni novych

brownfieldu.

2.2. Divody regenerace brownfieldi®

Na brownfieldy jako takové je vrzen ze strany vetejnosti Spatny stin. Brownfieldy jsou
doprovazeny ztratou pracovnich mist, ristem nezaméstnanosti v okoli i vyskytem kriminality.
Uz jen z téchto divodu by si méla vefejnost uvédomit, Ze regenerace téchto lokalit s sebou

ptindsi pozitivni dopady.

Za hlavni diivody pro¢ neodkladat regeneraci brownfieldl 1ze povazovat tyto tii skupiny:

ekonomicke, environmentalni a socialni.
FEkonomickeé:

e narast ekonomické aktivity, podpora rozvoje podnikatelského prostiedi

e zvySeni konkurenceschopnosti

e zvySeni trZzni hodnoty nemovitosti v okoli brownfieldl

e zlepSeni atraktivity mésta

e priliv zahrani¢nich investic

e uvolnéni prostord pro nové investice

e vysSsi pfijmy z dani od fyzickych osob, firem podilejicich se na rekultivaci a novych

primyslovych, vetejnych, obchodnich aktivitach
Environmentalni:

e redukovani vystavby na ,,zelené louce*

e zlepSeni Zivotniho prostfedi odstranénim ptipadné kontaminace

o cfektivni a dlouhodobé udrzitelné vyuzivani ploch v zastavéném tUzemi spojené
s omezenim prostorového ristu obce

e moznost dalStho environmentdln¢ Setrného vyuzivani nezastavénych ploch

k zeméd¢€lskym, lesnickym a rekreacnim ucelim
Socialni:

e postupné snizovani regionalnich rozdila

2 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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e prevence a snizeni kriminality

e snizeni nezaméstnanosti, vytvaienim novych pracovnich mist

e zlepSeni estetického vzhledu

e zlepSeni kvality zivota v dané lokalité

Lze tici, Ze uspésna regenerace brownfieldd nejvice zasahuje do vySe uvedenych oblasti.

Regenerace je oznacovana jako proces, ktery ma dvé faze - rekultivace a obnovy.

2.3. Proces regenerace brownfieldi

Proces regenerace brownfieldi se sklada ze dvou dilezitych fazi a kazda z nich obsahuje

dané podfaze:

/1. Faze rekultivace:

ptiprava projektu
demolice
vyklizeni
dekontaminace

k terénni Gpravy

\

)

2. Faze obnovy:

infrastruktura
vystavba budov
provoz

Obrazek 1: Proces regenerace brownfieldii.*

Obrazek 1 znazornuje proces regenerace brownfieldd. V prvni fazi rekultivace dochazi

K napravé tGzemi brownfieldu, aby mohlo byt znovu a efektivné vyuzivano. Této faze

se ve vetsing pripadii ujima vetrejny sektor. Miize se stat, ze hodnota pozemku je nizsi nez

v

naklady na regeneraci. Pokud dojde k takovéto situaci, tak se soukromy sektor zaméti spiSe

na vystavby na ,,zelené louce®. Druha faze se diky svym slozkam podoba vystavbé na ,,zelené

louce®. Projekt je v této fazi dokoncen a miize se zacit pln¢ vyuzivat, jako diive.

V nésledujicich tabulkach 4 a 5 jsou popsany kroky jednotlivych fazi, jejich prakticky

vyznam a dopady na vefejny sektor.

Tabulka 4: Faze rekultivace.

Kroky

Prakticky vyznam

Dopady pro veiejny sektor

Ptiprava projektu

- analyza rizik, studie

proveditelnosti, Casovy plan,

- je dulezité splnit vytycené

ukoly a pted zahajenim ziskat

%0 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.

28



zajisténi financovani

potiebny souhlas ufadi

Demolice a vyklizeni

- demolice, vyklizeni, zbourani
podzemnich budov, feseni

ekologickych problému

- kol zbourani podzemnich

staveb mize byt velmi nakladny

Dekontaminace

- odstranéni vzniklé
kontaminace, dekontaminovat
podzemni vody, pouziti vhodné

technologie

- V ptipade¢ siln¢
kontaminovanych lokalit, bude
tato ¢ast nejvetsi z celkovych

nakladu i z ¢asového hlediska

Terénni Upravy

- terénni Gpravy tizemi

- klicovy tikol, hlavné

Z hlediska atraktivity izemi

Zdroj: Narodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura CzechlInvest, 2007-12-10. 163 s.

Tabulka 5: Faze obnovy.

Kroky Prakticky vyznam Dopady pro veiejny sektor
Infrastruktura - ptistupové komunikace, - n¢které naklady mohou byt
parkovisté, osvétleni, hrazeny mistni samospravou
kanalizace, plyn, elektricka nebo podniky poskytujici
energie vefejné sluzby (mistni
komunikace, vefejné osvétleni)
Vystavba budov - stavebni projekt - dalezité v ptipadé, kdy

vetejny sektor stavi budovy

k pronajmu nebo prodeji

Provoz a udrzba

- jen kdyz je budova urcena

k pronajmu a nikoli k prodeji

- vyznam ma pokud je
vlastnikem vefejna agentura,
ktera uskuteciuje ptijem z

najemného

Zdroj: Narodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.

U vétSich aredlt dochazi béhem procesu regenerace ke kombinaci obou fazi, tzn.,
ze nekteré objekty se rekonstruuji a v ¢asti probéhne rekultivace a obnova. Diky vysokym
nakladiim a rizikim, které doprovazeji tyto typy projektli, nemd soukromy investor zajem
investovat do procesu regenerace. Proto je vhodné, kdyz fazi rekultivace, ptipadné cely proces

regenerace finann¢ podpoii vefejny sektor.*!

Brownfieldy s sebou nesou fadu rizik, jejichz zavaznost je popsana v dalsi kapitole.

31 Czechinvest [online]. 2008 [cit. 2010-06-23]. Narodni strategie regenerace brownfieldi. Dostupné z WWW:

<http://www.czechinvest.org/nsrbf>.
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2.4. Posuzovani brownfielda z hlediska rizik

ZahraniCni literatura poukazuje, ze cely proces regenerace brownfieldu je zkomplikovan

kontaminaci, kterad vznikla v diisledku vykonavani predchozich povolenych ¢innosti. Tato zatéz

muze byt rizikovd nejen pro potencialniho investora, ale ptedstavuje zdravotni riziko

g 32
spole¢nosti.

Podle ,,Systému evidence kontaminovanych mist“ (SEKM) jsou jednotliva rizika

hodnocena jako: extrémni, vysoké, stredni, nizké, Zddné neznamé. Rezidudlni rizika neboli

zbytkova rizika, kterd pretrvavaji i po odstranéni kontaminace a celkova rizika.

Extrémni: je oznaCovano, jako neakceptovatelné. Zatéz, ktera se zde naléza je extrémné
silnd, vysoce toxickd a periodicky se opakuje. Pro spolecnost a potravni fetézce se
pfedpokladd vazné poSkozeni zdravi. V této lokalit¢ neni mozné vykonavat jakoukoli
pracovni ¢i vyrobni Cinnost. Pfi této formé znecisténi dochdzi k migraci kontaminantti do

vod a k trvalému poskozeni nebo likvidaci nékterych biotop.

Vysoké: neboli nadpramémé pusobeni zatéze, je Casové nepravidelné. Uzemi je mozné
zem&délsky vyuzivat. Koncentrace neptedstavuji neakceptovatelné riziko pii poZiti,
vdechovani nebo kontaktu s kiizi. Znecist'ujici latky se mohou hromadit v rostlinach,
zvitatech v takovych koncentracich, které jsou nepfipustnym rizikem. V ptipadé pracovni
¢innosti je piisobeni na pracujici lidi velmi silné. Je prokazdna kontaminace povrchovych,
podzemnich vod zdroju pitné vody. Znec€isténi tzemi je doprovazeno vysoce toxickymi
latkami, bez piimého vyskytu populace stim, ze je mozny budouci vyskyt.

Pravdépodobné posSkozeni nékterych biotopd.

Stredni: toto riziko se vyskytuje na hranici akceptovatelného limitu. Znecisténi je
zpusobeno nizce toxickymi latkami a je mozné je v souCasné dobé sanovat. Neni
vylou€ena pracovni Cinnost, ale pisobeni musi byt kratkodobé, doCasné. Potencidlné

mohou byt vystaveny riziku nékteré biotopy i zdroje vody.

Nizké: je podprimérné a vyhovuje hygienickym limitdm pro pracovni prostfedi. U

povrchovych vod je znecisténi na hranici akceptovatelnosti. Kontaminace je doprovazena

%2 TODD, S. Davis. A Comprehensive Guide to Redeveloping Contaminated Property. Chicago: American Bar
Association, 2002. 1077 s. ISBN 1-57073-961-7.
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nizce zneCiStujicimi latkami a populace neni pfimo ohrozena. Znecistujici latky se
vyskytuji v takové koncentraci, ze nemohou pronikat do vodovodniho systému pitné
vody.

e Zadné: riziko je nulové.

e . ’ r v ’ v r 33
e Neznamé: riziko neni znamo a s velkou pravdépodobnosti nelze pfedpokladat.

Pokud je prokdzéna kontaminace zneCistujicimi latkami, je dalezité posoudit, jak velké
riziko znecisténi predstavuje a zjistit zdali jsou ¢i nejsou znecistujici latky obsazeny v pidé¢ nebo
podzemni vodé. Problémem je identifikace kontaminace a urceni rizikovosti na zdravi ¢loveka a

zivotni prostiedi.

% MzP [online]l. 2006 [cit. 2010-06-23]. Staré eckologické zatéZe. Dostupné z WWW:
<http://www.mzp.cz/wwwi/dav.nsf/rocenka_06/a4.htm>.
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3. Moznosti financovani projekti brownfieldi

Finan¢ni stranka se fadi mezi jedny z bariér revitalizacniho procesu. Proces revitalizace
je obzvlasté nakladny, pokud se na tzemi prokaze kontaminace. Financovani je pokryto
Z raznych zdroji v raznych etapach revitalizacniho procesu, bud’ ze soukromych ¢i vefejnych
zdrojti nebo jejich kombinaci. Cerpani finanénich prostfedki je omezeno nastavenim podminek

poskytnuti podpory a také finan¢ni vysi.

Brownfieldy se vyznacuji jak finan¢ni, tak c¢asovou néaro¢nosti. Soukromi investofi
by chtéli nejrad€ji dosdhnout nizkého rizika a rychlé ndvratnosti, coz je u investice
do revitalizace brownfieldi malo pravdépodobné. Navratnost vlozené investice je oproti

greenfieldim mnohem delsi.

Podle ,,Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi v CR* se primérné naklady

na revitalizaci vSech 2355 lokalit pohybuji okolo 200mld. K¢.
Finan¢ni prostfedky na revitalizaci brownfieldll je mozné Cerpat z nésledujicich zdroji:

e Fondy EU

e Dotace ze statniho, regionalniho rozpoctu

e Dluhové financovani

e Soukromé zdroje (prostiedky z vetejného a soukromého partnerstvi)
e Z vytvofeného brownfieldového fondu

L e e e . . 4
e Evropské iniciativy Jaspers, J essica®

V nasledujich kapitolach jsou podrobnéji popsany moznosti financovani na revitalizaci

brownfieldu.

3.1. Fondy Evropské unie

Hlavnim cilem je snizit rozdilnost mezi regiony, podpofit jejich rozvoj a hospodaiskou

restrukturalizace v ¢lenskych statech EU.

3 Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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Velka c¢ast schvalenych operacnich programii ma ve svych prioritnich osdch zaméteni
na oblast podpory regenerace nevyuzivanych lokalit a odstranéni environmentdlni zatéze.

Nekteré z nich se zamétuji pouze na revitalizaci brownfield.

Diilezité je co nejvice vyuzit financni pomoci z EU prostfednictvim evropskych fondi.
Ale evropské fondy nejsou dostacujici pro financovani revitalizaCnich programt, proto

je potiebné vyuzit dalSich nabizenych moznosti.

3.2. Rozpoctové dotace

Financovanim ze statniho rozpoctu se zabyvaji ministerstva, pfedev§im Ministerstvo
primyslu a obchodu (MPO), Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) a Ministerstvo Zivotniho

prosttedi (MZP), prosttednictvim dotagnich programal.

3.2.1. Ministerstvo primyslu a obchodu

Od roku 2001 MPO ve spolupraci s agenturou Czechlnvest realizovalo ,,Program
na podporu primyslovych z6n*“, na ktery vroce 2006 navazal ,Program na podporu

podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury*.

Program se zaméfuje na podporu rozvoje strategickych primyslovych zon, regeneraci
nemovitosti pro podnikani, projekty vystavby a na infrastrukturu. Cilem ,,Programu na podporu
podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury” je podporovat vznik a rozvoj podnikatelskych
nemovitosti, pfispivat ke vzniku funkéniho trhu s nemovitostmi a zlepSeni investi¢niho
a zivotniho prostfedi. Program se zamétuje na podporu projekta, které se realizuji ve vSech
hlavnich fazich zivotniho cyklu nemovitosti (projektii pfipravy, vystavby, rozvoje a regenerace
nemovitosti). Zadat miizou izemni a samospravné celky, rozvojové spoleénosti a podporované

podniky.®
Program obsahuje ¢tyfi podprogramy:

e Regenerace nevyuzivanych lokalit
e Vystavba a rekonstrukce objektl pro strategické investory
e Piiprava a rozvoj podnikatelskych parki

e Marketing a managament podnikatelskych nemovitosti

% Czechinvest [online]. 2010 [cit. 2010-05-28]. Nérodni program podpory zén. Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/nppz>.
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Pomoci tohoto programu byly podpoteny tyto tfi lokality:
e Regenerace byvalého vojenského leti§té Zatec (dnesni SPZ Triangle)
e Regenerace cukrovaru Lovosice

e Regenerace arealu Skoda Plzeti

MPO finan¢né podporuje regeneraci oblasti, kde byla dfive vykonavana hornicka ¢innost
v severozapadnich Cechach a na Ostravsku, z Fondu narodniho majetku CR. Dale zajistuje

sanace lokalit po tézb¢ uranu a lokalit zne¢isténymi radionuklidy.

3.2.2. Ministerstvo pro mistni rozvoj

V minulosti se MMR se vénovalo primyslovym brownfieldiim v rdmci ,,Regionalniho
programu podpory rozvoje severozapadnich Cech a Moravskoslezského regionu“. Jednalo
se o investi¢ni pripravu priimyslovych ploch a objektl pro podnikani, revitalizaci nevyuzivanych

primyslovych areall. Tato problematika je v soucasné dobé¢ feSena na trovni kraja.

Dals§im programem je ,,Podpora byvalych vojenskych aredlii k obecnimu vyuziti*“. Hlavni
cil programu pojednava o dotaci na regeneraci budov a ploch v byvalych vojenskych arealech
k novému vyuziti pro poskytovani sluZzeb ve vetfejném nebo podnikatelském zajmu. Program
je pro obce, v jejichz tzemnim obvodu doslo k ruseni vojenskych posadek nebo zafizeni.

Piijemcem dotace je obec nebo svazek obci.*®

Na program se v roce 2007 vyclenilo 138mil. K¢ a s realizaci je pocitano nadale.

3.2.3. Ministerstvo pro Zivotni prostiedi

MZP podporovalo pomoci programu ,,Péée o urbanizované prostiedi* upravy byvalych

pramyslovych ploch, krajiny primyslovych tizemi a lokality brownfieldd.

Prostfednictvim programu ,,Péce o urbanizované prostiedi byly poskytnuty finance

na pofizovani tzv. studii opatfeni, jejichZz zamé&feni se tyka regenerace a zaloZeni vyznamnych

% MMR [online]. 2009 [cit. 2010-05-26]. Podpora tprav byvalych vojenskych areali k obecnimu vyuZiti. Dostupné
z WWW: <http://www.mmr.cz/Regionalni-politika/Programy-Dotace/Podpora-regionalniho-rozvoje-v-roce-
2010/Podpora-uprav-byvalych-vojenskych-arealu-k-obecnim>.
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ploch sidelni zelené. Finanéni prostiedky byly ¢erpany formou neinvesti¢ni dotace a program byl

v roce 2008 ukonéen.®’

Podle odstavce 4, § 42 zak. &.254/2001 Sb., o vodach zajistuje MZP v prostorach
byvalych vojenskych zékladen sovétské armady odstranéni kontaminace a zaruCuje se za proces

odstranéni kontaminace v byvalych primyslovych arealech.

Jakéd jsou tedy pozitiva a negativa financovani revitalizace brownfieldi ze statniho

rozpoctu znazoriuje tabulka 6.

Tabulka 6: Pozitiva a negativa financovani brownfieldii ze statniho rozpodtu.

Pozitiva Negativa

+ ovéfeny a fungujici systém - omezenost statniho rozpoctu

+ cilena podpora na konkrétni projekty - kazdy resort podporuje segmenty projektu dle svych
kompetenci

+ dana pravidla na posuzovani projektd - problém podporovat komplexni projekty

+ moznost proplaceni faktury vystavené zhotovitelem - dle usneseni ¢.758/2007 k Racionalizaci systému

regenerace narodni podpory podnikéni a investic se vlada usnesla o
ukonéeni ,,Programu na podporu podnikatelskych
nemovitosti a infrastruktury*

Zdroj: Narodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.

Dalsim zpisobem financovani je dluhové financovani, které je popsano v dalsi kapitole.

3.3. Dluhové financovani

Mimo financovani pomoci fondii EU nebo rozpoctové dotace se realizuje dluhové

financovani ze soukromych zdrojt, tzv. uvéry. Mezi poskytovatele uvéri patii

e Obchodni banky: jsou hlavnim poskytovatelem stavebnich uvért, jejichz doba

splatnosti je od 1 roku na nékolik let po dobu vystavby.

e Pojistovny: poskytuji dlouhodobé a stavebni Givéry na dobu 10 - ti let 1 vice. PojiStovny
spolupracuji jen s ovéfenymi developery, protoze jejich moznosti investovani jsou
omezeny ze zakona. V Ceské republice se tento zptisob piili§ nevyuziva.

e Spofritelny: financuji spiSe mensi developerské projekty formou spotfebnich a jinych

pujcek s dobou splatnosti 3 — 5 let.

% Ochrana prirody [online]. 2008 [cit. 2010-05-28]. Budoucnost dotanich programi. Dostupné z WWW:
<http://www.casopis.ochranaprirody.cz/Pece-o-prirodu-a-krajinu/budoucnost-dotacnich-programu.htmli>.

35




e Penzijni fondy: fadi se mezi poskytovatele dlouhodobych uvéra

¢ Evropska banka pro obnovu a rozvoj: poskytuje finan¢ni pomoc na vytvaieni trzniho
hospodaistvi zemim stiedni a vychodni Evropy. Banka poskytuje investice spolecné
s dalsimi soukromymi investory, které plynou do privatniho sektoru na privatizace,
podnikani restrukturalizaci statnich podnikli a do komunalnich sluzeb.

e Evropska investicni banka: je poskytovatelem dlouhodobych uvéri subjektim

vetejného a privatniho sektoru.

V Ceské republice se pouzivaji Gvérové nastroje typu: dlouhodoby uvér, stavebni uvér

nebo mikrofinancovani. Vice o téchto nastrojich je uvedeno v pftiloze €. 2.

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru je jednim z moznych zptisobti financovani

regenerace brownfieldi. Tomuto tématu je vice vénovana dalsi kapitola.

3.4. Vyuziti partnerstvi verejného a soukromého sektoru PPP

PPP je zkratkou pro partnerstvi vefejného a soukromého sektoru, ktera je prevzata

z anglického terminu Public Private Partnership.

Pojmem PPP je oznadena spoluprace vefejného a soukromého sektoru, jez vznikla
za ucelem vyuziti zdroji a schopnosti soukromého sektoru pii zajisSténi vetejnych sluzeb nebo
vefejné infrastruktury. Pokud je PPP uspé$né aplikovdno zvySuje tak efektivnost a kvalitu
vetfejnych sluzeb véetné vykonu statni spravy a mé pozitivni dopad na ekonomiku statu. Principy
PPP uaspésné napliuji projekty v zemich OECD (Organization for Economic Cooperation
Development)®. Vzorem pro realizaci PPP principti je Velka Britanie.*® Pro realizaci PPP jsou

vhodné oblasti dopravni infrastruktury, zdravotnictvi, Skolstvi a obrany.

Podle zahrani¢nich zkuSenosti lze koncept PPP wvyuzit 1 za ucelem regenerace
brownfieldl, na které se podili 1 vefejny sektor napt. spolufinancovanim nebo vyuzitim objektu
pro vetejné sluzby atd. Formou PPP je mozné zajistit obé faze regenerace brownfieldl, kterymi
jsou faze rekultivace a fadze obnovy. Samotnd faze rekultivace neni kviili vysokému riziku
vhodné pro realizaci formou PPP. V mnoha pfipadech ptiprava projektu zalezi na vefejném

sektoru.

% OECD - organizace pro ekonomickou spolupraci a rozvoj, zalozena v roce 1961 a ma 30 ¢lend.
% Businessinfo.cz [online]. 2010 [cit. 2010-05-14]. Publiv Private Partnerships (PPP). Dostupné z WWW:
<http://www.businessinfo.cz/cz/rubrika/public-private-partnership-ppp/1001135/>.
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Koncept PPP je mozné rozdélit na institucionalni, smluvni a §ir§i formy partnerstvi. Jako
nejrozsifenéjsi forma PPP je oznacovana smluvni. U PPP smluvni povahy je partnerstvi mezi
vefejnym a soukromym sektorem zalozeno na smluvnim spojeni, pomoci uzavieni smlouvy

v g v s s , 40
oznacené jako ,,vefejna zakazka* nebo ,,koncese*.

Se smluvnimi projekty jsou spojovany tyto znaky:

e zadavatelem je vefejny subjekt, ktery nese odpovédnost

e soukromy subjekt ma za tkol co nejlépe zajistit vefejnou sluzbu nebo infrastrukturu
podle zadéani zadavatele

e na soukromy subjekt jsou pfenesena veskera rizika

e soukromy subjekt mlze vefejnou sluzbu nebo infrastrukturu navrhnout, realizovat,
financovat a provozovat

e po dokonceni vystavby bude zadavatel soukromému subjektu pravidelné platit nebo mu
umozni uziti sluzby ¢i infrastruktury

e projekt se realizuje pies ucelove zalozenou spolecnost

e smlouva mé dlouhodoby charakter v fadu desitek let

e vyuziti v dopravé, zdravotnictvi, regenerace brownfieldd, atd.
V Ceské republice jsou smluvni projekty PPP upraveny podle zakona &. 139/2006 Sb.,
o koncesnich smlouvach a koncesnim fizeni a zdkonem ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach.

V piipadé, je-li pro realizaci projektu ztizen spole¢ny subjekt, ktery je ovladan vetejnym

a soukromym sektorem, tzv. ,joint venture“, tak se jedna o instituciondlni PPP. Ukolem

spole¢ného subjektu je zajistit dodavku nebo vystavbu sluzeb pro vetejnost.

U projekti typu ,,joint venture“ se vetejny i soukromy sektor deli o fizeni, rizika
a vysledny uzitek. Mira sdileni rizik a vynost je piimo umérna vlozenému kapitalu poskytnutého
obéma stranami. Vyhodou ,,joint venture* je, ze jde o flexibilni spolecnost, kterd miize své
podminky a formu pfizptsobit jednotlivym projektim. Mohou nabyvat financni | investicni
podoby, kdy pifimo zabezpeci realizaci konkrétniho projektu. Anebo mohou nabyt rozvojové

podoby, jez se soustiedi pouze na vypracovani rozvojové strategie postizeného tizemi. Snahou

0 portdl o verejnych zakdzkdch a koncesich [online]. 2010 [cit. 2010-05-15]. Public private partnership. Dostupné z
WWW: <http://www.portal-vz.cz/Public-private-partnership>.

37



je do vybraného feSeni navést co nejvice vefejnych a soukromym zkuSenosti a prostiedkd.

Zvolena forma zalezi na specifikaci projektu a druhu problému.
Financni ,,joint venture

Klasickym ptikladem této podoby je tzv. Fond anglickych mést, plsobici ve Velké
Britanii. M4 podobu investicniho fondu, ktery je uren na financovani méstské regenerace
v ekonomicky slabsich regionech. Fond schrafiuje vefejné i soukromé prostiedky. Ucast
vetejného sektoru zakryva ndkladovou mezeru a pokryva rizika soukromych subjektil, které

by za jinak danych podminek do lokalit brownfieldd neinvestovali.
Rozvojovy ,,joint venture

Piikladem jsou M¢stské regeneracni spolecnosti nachazejici se ve Velké Britanii. Jsou
to spolecnosti s vefejnym i soukromym zastoupenim zabyvajici se méstskou regeneraci. Jejich
hlavnim ukolem je pfipravit rozvojovou strategii méstské brownfield lokality a podporovat

partnerstvi vefejnych subjektl a soukromych investord.

Nejen ve Velké Britanii, ale i ve Francii se nalézaji francouzské méstské spolecnosti,

které jsou tvofeny vice jak nadpoloviéni ucasti vefejného sektoru.

V Ceské republice je institucionalizovana forma PPP nova a proto chybi né&jaké podstatna
zkuSenost. Vybér partnera do podniku bude probihat na zakladé transparentni, nediskriminaéni

soutéze a mél by probihat v rdmci jedné soutéze.

Pod S$irsi formou partnerstvi si lze piedstavit jakoukoli formu spoluprace vefejného

a soukromého sektoru. Jedna se o nevladni organizace podporované vefejnymi i1 soukromymi

prosttedky, rizna sdruZeni.

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru se zda jako spravné feseni pro regeneraci

brownfieldu a to proto, Ze:

e Vv problémové oblasti pisobi narodni, regionalni, mistni a soukromé subjekty

e spolecny navrh feSeni efektivnéji vystihuje stav a potfeby dané lokality a tak se zvySuje
pravdépodobnost dosazeni vyty¢enych cila

e partnerstvi nejsou tolik ohroZena politickymi a programovymi zménami

e pomoci smluvnich PPP se dosahne lepsi realizace hospodarnosti pfi ¢erpani finan¢nich

prostiedkl
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e moznost realizace projektu pii rozpoctovém omezeni zadavatele.

Lze fici, ze princip partnerstvi vefejného a soukromého sektoru se jevi jako vhodny
zpusob pro feSeni regenerace brownfieldii bud’ formou smluvnich PPP, joint venture nebo SirSimi

formami partnerstvi.

Proces regenerace brownfieldti je mozné financovat i za pomoci brownfieldovych fond.

3.5. Brownfieldové fondy

Brownfieldové fondy jsou v mnoha statech oznaCovéany za dostatecné vyuZivany nastroj
k financovani regenerace brownfieldi. Hlavni ulohou fondl je poskytnout finanéni pomoc
na obnovu nevyuzivanych objektd a lokalit. Prostredky plynou jak z vefejnych,

tak 1 ze soukromych zdroja ve formé pujcky, prispévku (nevratna dotace) a kapitalové ucasti.

o .

Piijcka: pajcky fondt jsou rozdilné podle jeji vySe, urokové miry, doby splatnosti.

Pro poskytovani jsou nastaveny urcité omezujici, specifické podminky.

Prispévky: fondy je poskytuji ve formé nevratnych dotaci, tzn., Ze je Zadatel nemusi vratit
a nevznikaji mu tak naklady navic v podobé urokl z piijcky. Pokud jsou zadatelem splnény

specifické podminky, vznikd mu nérok na ptispévek.

Kapitalova ucast: jednotlivym investorim je poskytnut kapital spolecnosti a fond se stava jejich

partnerem a vynosy pak plynou do fondu.

Fondy se mezi sebou li§i podle toho, jaké je v nich zastoupeni vetfejného nebo

soukromého sektoru a v poskytovani produkti.
Brownfieldové fondy je mozné rozdélit podle typu partnerstvi s ti€asti bud:
e verejného sektoru: je charakteristicky tim, Ze finan¢ni prosttedky plynou ze statniho

rozpoctu, jinak feceno z vefejnych zdroju. Tento typ fondi se vyskytuje napt. v USA,

e soukromého sektoru: u toho typu pochdzeji finan¢ni prostredky ze soukromych zdroja.
Téchto fondl se vyskytuje jen velmi malo, napi. v Kanad¢ se tento druh fondu nazyva

Kilmer Brownfield Equity Fund;
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e verlejny a soukromy sektor: je kombinaci piredchozich dvou fondii. Proces regenerace
brownfieldl je zajistén finan¢nimi prostiedky plynoucimi z obou fondid. V praxi je tento

typ fondu vyuzivan nejvice. Pfikladem je fond Englis Cities Fund.

Fondy mohou plnit funkci tzv. ,,pozemkové banky*, kdy penize z fondu jsou vynalozeny
na nakup brownfieldd. Banka vykupuje a regeneruje zemi brownfieldd a ma tfadu vyhod,
jakymi jsou napft.: obcim nevznikaji naklady spojené s ndakupy spravou pozemkii; znacné
portfolio pozemkit zvysi nabidky pro investory, na dekontaminace je mozné vyuzit finance z EU;

pozemky mohou byt vyuzivany jako zazelenéna plocha, nez se najde vhodna investicni prileZitost.

V Ceské republice by piipadaly v avahu dvé varianty v podob& joint venture, jehoz
hlavnim ukolem by byl vykup a obnova postizenych lokalit s ndslednym odkoupenim
soukromymi investory. Druhou variantou se nabizi cisté verejny fond, ktery by fungoval

na podobné fazi jako joint venture, ale liSil by se zptisobem financovani.

3.6. Evropské iniciativy Jaspers a Jessica

Tyto iniciativy vznikly ve spolupraci Evropské komise s Evropskym investi¢nim fondem,
Evropskou investi¢ni bankou, Evropskou bankou pro obnovu a rozvoj a Rozvojovou bankou
Rady Evropy. Podporuji lepsi vyuZzivani strukturalnich fondi a Kohezniho fondu na obdobi 2007
—2013.

3.6.1. Iniciativa Jaspers

Iniciatorem nastroje je Evropska komise. Jaspers je ur¢ena pro nové clenské staty EU.
Dale je urcena pro velké projekty podporované fondy EU z oblasti Zivotniho prostiedi, u kterych
naklady pfesahuji 25mil. € a pro projekty z oblasti dopravy piesahuji vice jak 50mil. €. Podpora
neni ur¢ena pouze pro oblast Zivotniho prostiedi a dopravy, ale 1 pro jiné oblasti. Pokud projekty
Vv evropskych zemich nepiesahuji vySe uvedené naklady, tak se Jaspers zaméii na ty nejvetsi

projekty.

Hlavnim cilem iniciativy Jaspers je poskytnout pomoc c¢lenskym statim s celkovym
prichystanim investi¢nich projektii, jez umozni rychlejsi schvéleni v Evropské komisi. Poskytuje
bezplatnou technickou podporu ve vSech projektovych fazich. Financéni podpora plyne

z Evropského fondu regionalniho rozvoje a Kohezniho fondu neboli Fondu soudruznosti.
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Jaspers je jediny fungujici nastroj v Ceské republice. Od roku 2006 piedkladd CR
projekty Jaspers. Ridicim organem je Ministerstvo pro mistni rozvoj a odbor Fondu

soudruznosti.

Cinnosti, které jsou pfedmétem podpory Jaspers, maji formu poradenské a kontrolni
¢innosti. Tykaji se kontroly studie proveditelnosti projektu; ovéteni spravnosti a uplnosti zadosti;
projektovych zadosti o podporu z Kohezniho fondu; zaddvaci dokumentace na vybérové fizeni;

shody zadavaciho fizeni s legislativou EU.

3.6.2. Rizeni Jaspers

Kazdy rok se sestavuje opravnénym clenskym stitem tzv. Akéni plan, jinak feceno
seznam projektl, ktery se chce uchédzet o podporu. Seznam projektll se sestavuje za Ucasti
odbornikt z Jaspers a Evropské komise a je kazdoroéné schvalovan Ridicim vyborem Jaspers
a Evropskou komisi. Spole¢ny Ridici vybor Komise, Evropské investi¢ni banky a Evropské
banky pro obnovu rozvoj rozhoduje a hodnoti vSechny strategie a postupy. Schvaluje vyro¢ni

zpravy a finan¢ni vykazy Jaspers.

3.6.3. Iniciativa Jessica

Hlavnim ukolem iniciativy Jessica je podpofit rozvoj regionli a udrzitelny rozvoj obci
a mé&st. Jessica nabizi vyuzivat strukturdlni fondy na integrovany méstsky rozvoj.
Poskytuje finance PPP projektim a projektim, které budou v dlouhodobém casovém

horizontu schopni splatit vlozené zdroje.

Jessica je zékladnim evropskym ndstrojem pro feSeni problematiky regenerace
brownfieldt a regionalniho rozvoje. Podpora je ve formé pajcek, kapitalu a garanci z fondu
mestského rozvoje. Vefejny grant mize pochazet z vetejnych programui a financuje chybéjici

kapital projektu.
Dutivody pro vyuziti iniciativy Jessica:

e inovativni vyuziti v urbannim sektoru

e potieba zapojeni soukromého a bankovniho sektoru

e omezené mnozstvi vetejnych zdroji”

e rostouci investi¢ni potieba pro udrzitelny rozvoj obci a mést

e administrativni a technicka podpora neni ¢asto v souladu s investi¢énimi potfebami
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e soukromy sektor pfispiva finan¢ni, pravni a technickou kapacitou

V Ceské republice neni zatim iniciativa Jeessica koordinovana zddnym organem.
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4. Institucionalni zajiSténi v Ceské republice

Mezinarodni zkuSenosti poukazuji na dilezitost spoluprace v oblastech, kde je potiebné
rozdélit odpovédnost mezi riznad ministerstva a organy na centrdlni, regionalni a mistni tirovni.
Jak ukazuje praxe, tak neexistuje jednotny piistup k procesu regenerace brownfieldi a celych

urbannich celkt.*!

vvvvvv

procesy regenerace jsou V téch statech, které si uvédomily nutnost koordinovaného tizeni celého
procesu na narodni, regiondlni a mistni urovni. Stejn& tak je dilezité pro Ceskou republiku
uvédomit si, ze problematika regenerace brownfieldi se tyka fady ministerstev, kraji a obci,

ze socialniho, ekologického nebo hospodatského hlediska.

Jednozna¢nd odpovédnost nékterého orgdnu neni stanovena, protoze problematika

regenerace brownfieldl neni jasné upravena v obecné€ zdvaznych pravnich pfedpisech.42

4.1. Vlada ministerstva, kraje a obce

Vlada je fidicim organem vykonné moci, jez vytvafi politiku a také je pfijemcem
strategie pro oblast regenerace lokalit. Strategie obsahuje priority statu, klade dtiraz na udrzitelny
rozvoj mést a zahrnuje socialni, ekonomické a environmentalni aspekty. Ministerstva, kraje,
mésta a obce maji k dispozici urcité evropské ¢i rozpoctove nastroje a zdroje financovani, které

jsou urceny k regeneraci brownfieldi.

Ptiprava projekt regenerace brownfieldu a jejich realizace je podle zdakona ¢. 128/2000
Sh., o obcich, ve znéni zmén podle zdkona ¢ 129/2000 Sb., o krajich, ve znéni zmén podle
zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni zmén, v hlavni fadé v kompetenci obci

a krajt.

4.2. Zapojeni verejného sektoru

Objekty z vetejného sektoru se déli podle celostatni a regionalni Grovné.

“ BERGATT JACKSON, Jifina Brownfields snadno a lehce. In Brownfields snadno a lehce, prirucka pro
pracovniky a zastupitele obci [online]. [s.l.]: ITURS, 2004 [cit. 2010-05-29]. Dostupné z WWW:
<http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2007/11/brownfieldssnadnoalehce.pdf>.

*2 Brownfieldy 2005 : Situacni zprdva pro JMK. [sl]: [sn], 2005. 49 s. Dostupné z WWW:
<http://www.rrajm.cz/download/bf2007/sitzpra]MK.pdf>.
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4.2.1. Celostatni uroven

MPO (Ministerstvo primyslu a obchodu) dle § 13 kompetencniho zdakona je odpoveédné
za statni pramyslovou a obchodni politiku. MPO odpovida za politiku a legislativu v oblasti
brownfields pro primyslové ¢i obchodni vyuziti. Tato kompetence je zajiStovana agenturou
Czechlnvest, kterd odpovidd za financovani regenerace urcitych brownfields. Agentura
Czechlnvest piedstavuje funkeni jednotku na urovni statu, kterd se problematikou brownfieldt

aktivné zabyva.

MZP (Ministerstvo Zivotniho prostiedi) dle § 19 kompetencniho zdkona je odpovédné za
ochranu Zivotniho prostiedi. Koordinuje postup vSech ministerstev a ostatnich tstfednich organii
statni spravy ve vécech Zivotniho prostiedi. MZP prosazuje omezeni vystavby na greenfieldech

a podporuje obnovu brownfieldi.

MMR (Ministerstvo pro mistni rozvoj) dle § 14 kompetencniho zdkona Vv procesu
regenerace odpovida za regionalni politiku, politiku bydleni, rozvoje domovniho a bytového
fondu, izemniho planovani a stavebniho fadu. MMR spravuje finan¢ni prostiedky, které jsou
urcené k zabezpecovani politiky bydleni a regionalni politiky a koordinuje ¢innosti ministerstev
a jinych ustfednich orgdnd stitni sprdvy. MMR ma klicovou roli v provadéni politiky

Hospodatské a socialni soudrznosti (HSS) Evropské unie.

MZE (Ministerstvo zeméd¢lstvi) je ustifednim orgdnem statni spravy pro zeméedélstvi.
Také je ustfednim organem statni spravy lesli, myslivosti a rybafstvi, mimo uzemi narodnich
parki. MZE je fidicim organem Programu rozvoje venkova (PRV), ktery je vyuzitelny

na aktivity spojené s regeneraci brownfielda.

MF (Ministerstvo financi) odpovida za statni rozpocet, statni pokladnu, finan¢ni trhy,
zéveéreCny ucet, dan¢€, cla, finan¢ni dozor, aktivity se stdtnim majetkem, privatizaci statniho

majetku a koordinaci zahrani¢ni pomoci pro CR.

PPP centrum CR vzniklo z usneseni viady ¢.7/2004, jako centrum pro implementaci
projektd PPP. Hlavnim ukolem centra je urychlit ptipravu legislativniho prostfedi, metodickych
postupil a Sifeni osvédCenych znalosti v fizeni a realizaci projekti PPP na strané¢ vefejného

sektoru.

Statni fond Zivotniho prostiedi Ceské republiky (SFZP) je instituci, jez je duleZitym

finanénim zdrojem na podporu realizace opatfeni k ochrané a zlepSovani stavu Zivotniho
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prostiedi. Spravcem fondu je MZP. Fond je jednim ze zékladnich ekonomickych nastroji, ktery
plni zavazky vyplyvajici z mezindrodnich tmluv o ochrané Zivotniho prostiedi, z ¢lenstvi v EU

a k uskutecnovani Statni politiky zivotniho prostiedi.

Centrum pro regionalni rozvoj Ceské republiky je statni piispévkovou organizaci,
zaloZzena Ministerstvem pro mistni rozvoj. Od roku 1997 aktivné podporuje regiondlni politiku
vlady CR. Centrum pro regionalni rozvoj CR poskytuje sluzby odbornikiim, zastupctim statni
spravy a samospravy, ale i Siroké vetejnosti, napt. malym a stiednim podnikiim a zadatelim

o poskytnuti pomoci ze zdrojit Evropské unie.

Agentura Czechlnvest je statni piispévkova organizace podiizena Ministerstvu
primyslu a obchodu CR. Agentura se zabyvala fesenim problematiky primyslovych brownfieldi
jiz v minulosti. V soucasnost dob& se agentura zabyva obecnou tématikou brownfielda

i na regionalni trovni. (Agentura Czechlnvest je podrobné&ji popsana v kapitole 3.1.6.)

4.2.2. Mistni aroven

V soucasné dobé je v kompetenci obci ptiprava projekti regenerace brownfielda a jejich

realizace. Obce jsou piimo odpoveédné za rozvoj na svém tizemi.

Svaz mésta a obci CR je celostatni, dobrovolnou, nepolitickou a nevladni organizaci,
zaloZenou jako zajmové sdruzeni pravnickych osob. Cleny Svazu jsou obce a mésta. Svaz mést
a obci CR je partnerem pro vladni i parlamentni politickou reprezentaci. Podili se na p¥ipravé
a tvorb¢é navrhl legislativnich i nelegislativnich opatfeni v oblastech tykajicich se kompetenci
obci. Cinnost Svazu je zalozena piedeviim na aktivité starosti, primator(i a &lentl zastupitelstev
obci a mést, ktefi se nad ramec svych povinnosti vénuji 1 obecnym problémiim samospravy.

v , y v - o1 ¢ s « , 4
V soucasné dob¢ Svaz sdruzuje kolem dvou a ptl tisice mést a obci. 3

4.3. Soukromy sektor

Do soukromého sektoru se fadi developerské firmy, zpracovatelé zemné planovacich
dokumentaci, odborné poradenské instituce, projektanti a dodavatelské firmy, které jsou partnery
obci v oblasti regenerace brownfieldi. Developerské firmy by se mély zaméfit na poskytovani
pomoci obcim, konkrétné na vyjasiiovani ekonomickych hodnot a majetkopravnich vztaht, jak

pro jednotlivé brownfieldy, tak pro celé izemi. Ukolem je presvédéovat potencialni investory

* Svaz mést a obci Ceské republiky [online]. 2010 [cit. 2010-06-10]. Svaz mést a obci-kdo jsme. Dostupné z
WWW: <http://www.smocr.cz/cz/svaz-mest-a-obci-cr/kdo-jsme/default.aspx>.
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o vyhodnosti investic do lokalit pfipravenych na regeneraci. VétSina realizovanych projekta

Z rozvojovych programi je realizovatelna pravé z prostfedkti soukromych investort.

4.3.1. Neziskovy sektor

Neziskovy sektor vstupuje do projektti regenerace brownfieldi v podobé riznych

ptispévkovych organizaci nebo asociaci.

4.3.2. Agentura Czechlnvest

Czechlnvest je agentura pro podporu podnikdni a investic. Je to statni piispévkova
organizace, kterd je podiizend Ministerstvu primyslu a obchodu CR, posiluje
konkurenceschopnost ekonomiky pomoci podpory malych a stfednich podnikatelu,
podnikatelské infrastruktury a inovaci. Ziskava zahrani¢ni investice z oblasti vyroby

a strategickych sluzeb.

Czechlnvest zjednoduSuje komunikaci mezi stdtem, podnikateli a Evropskou unii.
ZastteSuje celou oblast podpory podnikani ve zpracovatelském primyslu, z prostiedki EU
a ze statniho rozpoétu. CzechInvest propaguje Ceskou republiku v zahraniéi jako lokalitu, ktera
je vhodna pro umistovani mobilnich investic. Je vyhradni organizaci, kterd smi nadfizenym
organim predkladat Zadosti o investi¢ni pobidky. Podporuje ceské firmy, které se zajimaji
o zapojeni do dodavatelskych fetézcii nadnarodnich spolecnosti. Pomoci sluzeb a rozvojovych
program, které Czechlnvest nabizi, pfispiva k rozvoji domacich firem, ¢eskych a zahrani¢nich

investor celkového podnikatelského prostfedi.44

Zacatkem roku agentura Czechlnvest zalozila ve vSech krajskych méstech sit’ tfinacti
regionalnich kancelafi. Diivodem vzniku regiondlnich kancelafi bylo rozsiteni nabidky sluzeb.
Kancelate agentury Czechlnvest poskytuji informace o sluzbach agentury a moznostech podpory
podnikéni ze strukturdlnich fondi EU. Dale poméhaji firmam, které maji zajem realizovat svou
investici v daném regionu a spolupracuji se zastupci mistni spravy a samospravy, Skolami
a dal$imi regiondlnimi institucemi pifi hledani pftilezitosti rozvoje podnikatelského prostiedi

regionu.

*  Czechlnvest [online]. 2010 [cit. 2010-06-12]. O  Czechlnvestu. Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/o-czechinvestu>.
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Nabizené sluzby:

e poskytovani informaci o moznostech podpory pro malé a stiedni podnikatele
e implementace dotac¢nich programt, které jsou financované EU a statem

o moznost poradenstvi k projektim

e spravovani databaze podnikatelskych nemovitosti

e sprava databaze ¢eskych dodavatelskych firem

e pomoc pii realizaci investi¢nich projekta

e zprostfedkovani statni investi¢ni podpory

« AfterCare — sluzby pro zahraniéni investor pasobici v CR
4.3.2.1. Co znamenaji brownfieldy pro Czechlnvest?

Brownfieldy ptedstavuji ekonomicky zdroj, podnikatelskou aktivitu a ptilezitost, kterou
je potfeba vyuzit. Pfedstavuji také kulturni a architektonické dédictvi, které by se mélo zachovat
a rekonstruovat. Brownfieldy skryvaji velky potencidl dal$iho rozvoje, jejichz realizace ma
pozitivni socialni a ekonomicky dopad na danou oblast 1 pfestoze je jejich piiprava Casové
a finan¢n€ naro¢na. Aby mohlo dojit ke zjednoduSeni procesu regenerace, tak agentura
CzechInvest nabizi spolupraci vefejnym 1 soukromym subjektim pii realizaci projekti
za pomoci Narodni strategie regenerace brownfieldl. Tato strategie si stanovuje za cil

zregenerovat co nejvice brownfielddl v Ceské republice a zajistit vznik funkéniho prostiedi pro

tyto projekty.

4.3.2.2. Vyhledavaci studie

Agentura Czechlnvest v roce 2005 zahajila ve spolupraci s kraji Vyhledavaci studii
pro lokalizaci brownfieldti. Projekt byl ukoncen v poloviné roku 2007. Na zakladé¢ této studie
je k dispozici piehled brownfieldti v Ceské republice, ktery se stal podkladem pro vznik Narodni
strategie regenerace brownfieldii a ucelené databaze lokalit, ze které budou moci byt vybirany
projekty pro regeneraci a rozvijeni dalSich investi¢nich pfileZitosti pro investory a developery.
Pomoci vyhledédvaci studie bylo celkem lokalizovano 2 355 lokalit, rozloha lokalit celkem ¢ini

10 326 ha a plocha zastavéna objekty je 1 412 ha.*”®

* Czechlnvest [online]. 2010 [cit. 2010-06-10]. Narodni strategie regenerace brownfieldi. Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/nsrbf>.
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4.3.2.3. Nérodni strategie regenerace brownfieldi

Diivodem pro¢ agentura Czechlnvest zpracovava Narodni strategii regenerace
brownfieldi je, aby se zmapovalo co nejvice poskozenych uzemi. Agentura shromazd’uje
zkusenosti a informace z uskuteénénych projektti v CR a zahranié¢i. Zajistuje dostatek finanénich
zdrojii a funkéni prostfedi pro realizaci projektii. Prednosti je urcit odpovédnost v procesu

regenerace.

Cilem Narodni strategie regenerace brownfieldl je zajistit vhodné prostiedi, které bude

umoznovat rychlou a efektivni realizaci projektl a zabrani tak vzniku novych brownfieldu:

o systematické feSeni co nejvétsiho mnozstvi brownfieldd v CR

e socioekonomicky rozvoj postizenych regiond

e ucinit brownfieldy ,,atraktivnéj$i" nez greenfieldy

o vytvofeni funk¢éni komunikaéni platformy pro zajisténi regenerace brownfieldi

e zachovat historickou, urbanni a socialni hodnotu lokalit

e stanovit priority procesu regenerace brownfieldi

» stabilizovat potfebné zdroje, vytvofit ramec financovani

o identifikovat bariéry a rizika procesu regenerace a navrhnout opatieni zabranéni jejich

vzniku.

4.3.2.4. Narodni databaze brownfieldu

Nérodni databaze brownfieldi nabizi lokality, které jsou pfipravené pro plany domadcich
a zahrani¢nich investorti. Na jedné stran¢ pomaha navracet Zivot na tizemi, kterd ¢loveék vyuzival
a poté opustil, na stran¢ druhé zjednoduSuje praci investorim s vybérem mista, které¢ by bylo
nejvhodngjsi pro podnikani v CR. Cilem je zvysit pfitazlivost a hodnotu jednotlivych lokalit

, 9 o ‘- , , 46
na troven, kdy mohou ptimo soutézit s vystavbou na ,,zelené louce*.

*®Czechlnvest [online]. 2010 [cit. 2010-06-10]. Nérodni databaze brownfieldi. Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/narodni-databaze-brownfieldu>.
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Do této podkapitoly patii dale PPP (Public Private Partnership), tomuto tématu je jiz

vénovana kapitola 3.4.

Dalsi kapitola je vénovana zahrani¢nim pfistuptiim k procesu regenerace brownfieldi, kde
jsou jednotlivé ptistupy ukazany na vybranych zemich s nejbohat$imi zkusenostmi. Pro Ceskou

republiku je velkym piinosem Cerpani ze zahrani¢nich zkusSenosti.
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5. Zahranicni pristupy k brownfieldiim

V zapadoevropskych zemich si dfive, nez u nas uvédomili problematiku brownfielda
a zacali tak s vytvafenim potiebnych ndstrojii, iniciativy a narodni politiky, tolik potfebné

k feSeni této problematické oblasti.

Mezi zem¢ s bohatymi a mnohaletymi zkuSenostmi se hlavné tadi Velka Britanie,

Francie, Némecko a Nizozemi.

5.1. ZkuSenosti s regeneraci brownfieldi ve Velké Britanii

Brownfieldy jsou diskutovanym tématem ve Velké Britanii uz od konce 70. let.
Brownfieldy jsou zde chapany jako ,,v minulosti vyuzivané pozemky, na kterém byly vystavéné
objekty“. Pocet brownfieldli se odhaduje na cca 66 tis. ha, z nichz 40 tis. ha se fadi mezi
neobydlené, opusténé pozemky ¢i budovy. Postizené lokality se nejvice nachéazeji v byvalych
primyslovych arealech. Prvnim impulsem k zahajeni regenerace brownfieldi byla potieba
vytvofit prostory pro tvorbu novych pracovnich mist a pro pramyslovou restrukturalizaci.

V soucasné dobé€ se regenerace zamétuje na vystavbu bytovych prostort.

Dalsi kapitola uvadi narodni politiku a néstroje, které jsou ve VB uZivany.

5.1.1. Narodni politika a nastroje

Ve Velké Britanii je problematika brownfieldl feSena na centralni urovni. Centralni vlada
se snazi vyvarovat chybam, kterych se v 80 a 90. letech dopustila organizace UDC (Urban
Development Corporation). Chybovalo se zejména v piehlizeni mistni spravy spolecné

se socialnimi problémy. To bylo divodem k vytvoteni Narodni strategie regenerace brownfieldd.

Proces regenerace je fizen vladni organizaci EP (English Partnership), ktera je podrobena
ufadu mistoptfedsedy vlady. Vedle této organizaci ziskdva dilezité postaveni mistni regeneracni
spolecnost URC (Urban Regeneration Companies). Spole¢né tvoii zéklad pro spolupraci mezi
centralni, mistni spravou a developery. Roku 2003 byla organizaci English Partnership vytvofena
Narodni strategii regenerace brownfieldd. EP disponuje souborem nastrojti, pené¢znich dotaci,
spolecnych iniciativ, partnerstvi a fondem urCenym na regeneraci brownfields. Jejim hlavnim

ukolem je vykonavat funkci odborného poradce vlady v oblasti problematiky brownfieldi.

Mezi fungujici nastroje EP patfi:
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e narodni strategie brownfield

e registr brownfieldd (NLUD)

¢ narodni databaze vyuziti izemi

e narodni program pro regenerace doll

e rozvojové mestské spolecnosti (UDC)

e mestské regeneracni spolecnosti (URC)

e Joint venture podniky

e rekultiva¢ni, bytovy fond

e program financovani nakladové mezery u bytovych projekti nizkym najemnym

e program bytového partnerstvi

Naptiklad nastroj registr brownfieldi NLUD (National Land Use Dabase of Previously
Developed Land), ktery byl zalozen roku 1998, definuje 5 kategorii brownfieldi (A, B, C, D, E).
A - neobydleny pozemek, B — neobydlend budova, C — opustény pozemek nebo budova, D —
pozemek ¢i budova v pouzivani, se stavebnim povolenim nebo tzemnim rozhodnutim, E —
pozemek nebo budova s rozvojovym potencialem. V registru jsou evidovany lokality od 0,25ha,

, ey T iy ;. . 47
které se jiZ nevyuZzivaji a jsou opustény vice jak jeden rok.

Mésta a regiony jsou cleny partnerskych spole€nosti, tzv. joint venture podniki
a na procesech regenerace postizenych lokalit se podileji svymi vlastnimi finanénimi prostfedky.
Pomoci integrovanych programii méstské regenerace si navzdjem konkuruji v ziskani statnich

dotaci.

Mezi dal$i zemé s mnohaletymi zkuSenostmi patii Francie.

5.2. ZkuSenosti s regeneraci brownfieldi ve Francii

Obdobn¢ jako ve Velké Britanii ma Francie rozlehlé primyslové plochy s velkym

vyskytem brownfieldii. Regenerace nevyuzivanych uzemi byla soustfedéna na pfeménu

" English Partnerships [online]. 2008 [cit. 2010-06-12]. National Land Use Database . Dostupné z WWW:
<http://www.englishpartnerships.co.uk/nlud.htm>.
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prumyslovych ploch pro nové produkéni sluzby ¢i aktivity. Programy na obnovu byly fizeny

Py vy v v , c 1 cr1, . 48
centraln¢ a finan¢ni prostfedky byly vénovany na ekonomicky a socidlni rozvoj.

Ve Francii jsou brownfieldy definovany jako tizemi s potencidlni kontaminaci se zietelem
na predeslé vyuziti. Problematika nevyuzitych, opusténych prumyslovych a méstskych ploch
,friches industrielles* a ,,urbaines* se stala soucasti Politiky mé&stské obnovy ,,Renouvellement

urbain®.

Nérodni politika a nastroje, které se k regeneraci brownfieldii pouzivaji ve Francii, jsou

uvedeny v nasledujici kapitole.

5.2.1. Narodni politika a nastroje

Politika a programy se realizuji ve vymezenych 751 oblastech ZSU (Zone Sensible
Urbaine). Francie vroce 2004 zalozila centralni agenturu ANRU (Agénce nationale pour
la rénovation Urbaine), jejimz hlavnim ukolem je realizovat regenerace kritickych méstskych
zon a pomahat pii planovani, vycCisténi, demolicich a vystavb&. Ve Francii existuje ,,Zones
Franches®, coz je 44 specidlnich zon s daflovymi tlevami, kde jsou podniky osvobozeny od dani

z piijmi pravnickych osob na 5 let.

Mezi hlavni nastroje se fadi zony rozvoje dohodou ZAC (Zone d’aménagement
concertée), ktery byl vytvofeny v roce 1967 a rozvojové spolecnosti SEM (Société d’économie
mixte). Zalozeni je navrhovano spravnim organem sdruzeni obci nebo méstskou spravou. ZAC
jsou zony, ve kterych vefejna sprava realizuje rozvoj pozemkl. SEM jsou smiSené spole¢nosti

vytvarena pro realizaci konkrétniho proj ektu.*

K dal$im nastrojim fadime pozemkové banky EPF (Establissement public foncier).
Banky jsou nejvice vyuZzivany regiony, v kterych se vyskytuje kontaminace zneciStujicimi
latkami. EPF se fadi mezi nejicinngj$i nastroje pro regeneraci brownfieldd. Vysledkem

uspesnosti je vice jak 15 000ha regenerovanych brownfieldu.

“® DOLEZELOVA, L. JACKSON J. B. Regenerace brownfields — zahranicni zkuSenosti. Projekt programu
vyzkumu MMR ¢&islo 41/04 Revitalizace deprimujicich zon pro vefejnou spravu, ¢ast 9. IURS — Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel, 2004.
* DOLEZELOVA, L. JACKSON J. B. Regenerace brownfields — zahranicni zkuSenosti. Projekt programu
vyzkumu MMR ¢&islo 41/04 Revitalizace deprimujicich zon pro vefejnou spravu, ¢ast 9. IURS — Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel, 2004.
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Databaze brownfieldi se nazyva BASIAS, v niz je zaregistrovano na 400 000 lokalit.
V roce 1997 byla na 3 735 postizenych tizemich zcela nebo ¢asteéné odstranéna kontaminace

a u dalSich 1 738 lokalit revitalizace probiha.

Kromé Velké Britanie a Francie ma bohaté zkuSenosti také Némecko.

5.3. ZkuSenosti s regeneraci brownfieldi v Némecku

V Némecku jsou brownfieldy definovany jako zastavéné uUzemi mést, které
se nevyuzivaji a jsou urcené k regeneraci a sanaci. V roce 2003 bylo v Némecku zaregistrovano
362 000 lokalit s pravdépodobnym vyskytem kontaminace a celkova plocha brownfieldt
se odhaduje na 128 000ha.

Nasleduje popis narodni politiky a nastrojii, jez se uzivaji v této zemi.

5.3.1. Narodni politika a pouZivané nastroje

Problematice brownfieldl se na celostatni urovni vénuje spolkové ministerstvo zivotniho
prostfedi, ministerstvo pldnovani a stavebnictvi. Na trovni spolkovych zemi se problematikou
zabyva ministerstvo Zivotniho prostfedi, ministerstvo hospodafstvi a ministerstvo urbanismu.
Regionalni vlady tzv. Bezirksregierung zastiesuji regionalni uroven a na mistni Grovni to jsou

jednotlivé municipality.>

V roce 1998 spolkové ministerstvo zivotniho prostfedi vydalo ndvrh programu, ktery
se zaméiuje na revitalizaci pramyslovych ploch, zmenSeni rizika poSkozeni Zivotniho prostredi
a lidského zdravi, zapojeni regenerovanych lokalit do ekonomické c¢innosti a na zmirnéni

vystavby na ,,zelenych loukach*.>

Ve spolkovych zemich jsou rtiznorodé programy slouzici k financovani brownfieldd,
napt. Program na podporu rozvoje mést. K financovani byl také vyuZivan evropsky fond pro
regionalni rozvoj. V roce 1982 byl zalozen fond nemovitosti, pomoci néhoz byly provedeny

sanace lokalit brownfieldl a regenerovany objekty v centrech mést.>

% MILLAR, K. State of the Art — Country Profile GERMANY [online]. CABERNET, 2003. [cit. 2010-06-12].
Dostupné z WWW: <http://www.cabernet.org.uk/resourcefs/136.pdf>.

1 KIRSCHNER, V. Klasifikace brownfields. Studie k disertacni préci Regenerace brownfields. Praha: Ceské
vysoké uceni technické. Fakulta Architektury, 2005.

> MILLAR, K. State of the Art — Country Profile GERMANY [online]. CABERNET, 2003. [cit. 2010-06-12].
Dostupné z WWW: <http://www.cabernet.org.uk/resourcefs/136.pdf>.
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V némecké legislativé jsou zaclenény néstroje na rozvoj a obnovu mest. Tyto nastroje
jsou urceny k vybudovani obytnych zo6n, k vytvotfeni novych pracovnich mist a k zapojeni izemi
do okolniho prosttedi. Jejich ukolem je tedy nalézt nové vyuziti opusténych a nevyuzitych

uzemi.

Jako posledni ukéazka zahrani¢nich zkuSenosti s regeneraci brownfieldli je uvedeno

Nizozemsko.

5.4. ZkuSenosti s regeneraci brownfielda v Nizozemsku

Nizozemsko je oproti ostatnim zemi v celkovém feSeni problematiky brownfield velmi
napied. Nedostatek stavebnich pozemki a velka poptavka po volnych parcelach napomohly
krychlé regeneraci nevyuzivanych a kontaminovanych lokalit. Pfekazkou neni

ani tak kontaminace jako spi§ ekonomicka narocnost procesu regenerace.

5.4.1. Nastroje a politika®

V roce 1997 nérodni politika ustoupila od multifunkéniho feSeni a zaméfila se na funkéné
orientované a nakladoveé usporné feSeni. Politiky tykajici se méstské obnovy se soustfedi
na obytné oblasti se socidlnimi problémy a snaZi se tak vytvofit atraktivni prostiedi ve méstech.

Cilem politiky je do 25 let odstranit rizika kontaminace ptdy a rizika poSkozeni lidského zdravi.

V roce 2000 byl zaveden integrovany dota¢ni program ISV (Investment Budget for
Urban renewal), ktery navazuje na politiku prostorového pldnovani a politiku podpory rozvoje
,Big Cities*“. Navic program zahrnuje dotace na dekontaminaci pidy. Snahou mistni spravy

je vytvareni viceletych sjednocenych a mezi-sektorovych pland, jez musi byt schvaleny vladou.

Méstska obnova je fizena politikou VINEX, coz je dokument o prostorovém planovani,
schvalen v roce 1990 a doplnén 1997 o kvantifikované cile ,,Urban Renewal Memorandum®.

Strategie spociva v podporovani a spojovani regiond.

Planem politiky Zivotniho prostfedi je zvysit statni podporu zamétenou na dekontaminaci
ploch, zapojeni soukromych prostiedki a stabilizace do 25 let. Odstrafiovaci procesy jsou
zam¢efeny na kontaminace zivotnich a socidlnich prostfedi. Definice hodnot pro Cisténi se déli

do dvou kategorii:

** DOLEZELOVA, L. JACKSON J. B. Regenerace brownfields — zahranicni zkusenosti. Projekt programu
vyzkumu MMR ¢&islo 41/04 Revitalizace deprimujicich zon pro vefejnou spravu, ¢ast 9. IURS — Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel, 2004.
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e standardizované (tam, kde je to mozné)

e uzivatelsky pfizpiisobené (tam, kde je to nutné)

Hodnoty znecist'ujicich latek v ptidé musi po sanaci dosahovat definovanych kritérii
pro Ctyfi druhy vyuziti: rezidencni a rekreacni (standardy), prirodni a zemédélské (uzivatelsky

prizptisobengé).

Pro feseni problematiky brownfieldi se jevi jako vyhodné vyuziti prostorové srovnavaci

analyzy se zemémi vysSe uvedenymi, které maji mnohaleté zkusenosti a znalosti.
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6. Pripadové studie brownfieldii

6.1. Piipad Palladium Praha

6.1.1. Historie

Obchodni centrum Palladium je komplexni piestavbou vojenského arealu s historickou
dominantni budovou kasaren Jifiho z Pod€brad, jez se nachdzi na Namésti republiky. Kasarna
vznikla v letech 1799 — 1800 v budovach byvalého kapucinského konventu u sv. Josefa.
Nejstarsi dochovanou budovou areélu jsou staje ve stiedu parcely z let 1843-1844. Tyto staje
byly v ramci rekonstrukce zbourany. Hlavni budova smérem na namésti a jizdarna pti ulici
na Pofi¢i, pochazejici z let 1843 — 1844 jsou ojedinélym piikladem romantického historismu
z 19. stoleti a vroce 1999 byly prohlaSeny za kulturni pamatku. Od 18. stoleti byl areal
ve vlastnictvi armady, az do roku 1996, kdy Ministerstvo obrany vypsalo vybérové fizeni na jeho

prodej a rekonstrukei, nejvhodnéjsi se stala firma EDP (Europen Property Development).>

6.1.2. Prestavba

Piestavba byvalych kasaren Jitiho z Podébrad na obchodné — administrativni centrum
Palladium probihala vroce 2005 — 2007 na Namésti Republiky. Vystavbé ptedchazel
archeologicky vyzkum, na kterém se podilely Archaia o.s., Archaia Brno o.p.s., Archaia Praha
0.p.s., Narodni paméatkovy ustav 0.o.p. Praha. Podminkou stavebniho povoleni bylo zachovani
priceli do namésti Republiky, vSech stropnich kleneb a obou schodistovych vézi. Generalnim
projektantem stavby se stala némecka spole¢nost Architekten Ingenieure PSP Generalplaner,
na designu budovy se podilelo Ceské studio SIAL s americkymi Bose International. Projekt
uspésné prosel v kvétnu 2001 procesem posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi EIA, uzemni
rozhodnuti na stavbu bylo vydano v prosinci 2002, stavebni povoleni v lednu 2005 a v kvétnu

téhoZ roku se mohla zah4jit stavba.

Jak je vySe uvedeno, vybérové fizeni vyhrala developerskd firma EPD (Europen Property
Development), kterd ziskala byvalé kasarny za 911mil. K¢ od Ministerstva obrany. Financovani
ve vysi 7,5 miliardy korun zabezpecuje Europen Property Group (matka EPD) jednak ze zdroja
vlastnich a uvérem, ktery poskytne banka Bank Austria Creditanstalt AG/ HVB Czech Republic,

> BIEGEL, Richard. Navrh novostavby na pozemku Josefskych kasaren . Véstnik Klubu Za starou Prahu 1 [online].
2001, 2, [cit. 2010-06-13]. Dostupny z WWW: <http://www.zastarouprahu.cz/kauzy/kasarna/novostavba.htm>.
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a.s. Uvérové financovani predstavuje zhruba tii &tvrtiny celkové investice. Investory
s majoritnimi podily jsou Evropskd banka pro obnovu a rozvoj (EBRD) a rakouska investi¢ni
skupina Immoeast AG.> Vlastnikem Palladia se nakonec stala ndmecka spolecnost Hannover

Leasing GmbH & Co., ktera od firmy EPD odkoupila objekt za cca 500mil. €.

Obrizek 2: Pohled na jizdarnu a kostel sv. Josefa®®
6.1.3. Soucasnost

Moderni nakupni centrum se rozléha na plose 115 000m? ve stiedu historické Prahy.
Komplex tvoii 6 nadzemnich a 5 podzemnich podlazi, které navstévnikiim nabizi 180 obchodt,

20 restauraci, barti a kavaren. V podzemi se naléza zhruba 900 parkovacich mist.

Obrazek 3: Pohled z Namésti Republiky na Palladium a pohled z leteckého snimku®’

HLINKA, Jifi. Stavebni forum [online]. 2004-06-24 [cit. 2010-06-13]. Platina uz neni v m6dé — nastupuje
Palladium. Dostupné z WWW: <http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/4943/platina-uz-neni-v-mode-8211-
nastupuje-palladium/>.

%6 Namésti Republiky [online]. 2005 [cit. 2010-06-13]. Zakladni informace o vyzkumu. Dostupné z WWW:
<http://www.namrepubliky.cz/instituce.htm>.

57



Obrazek 4: Interiér Palladia®®

V nasledujici tabulce je proveden celkovy souhrn udajii o vystavbé obchodniho centra

Palladia v Praze.

Tabulka 7: Celkové shrnuti pfipadu Palladium, Praha

Nemovitost Palladium

Kraj HI. m. Praha
Lokalita Praha

Plocha (m?) 25 000
Pavodni vyuziti vojensky objekt

Soucasné vyuziti

obchodné - administrativni centrum

Typ investice

soukroma

Investice | Investor Euro-Property Fund, s.r.o. (EPF)
Vyse investice 7, Smld. K¢

Ekologicka zatéz ne

Infrastruktura vybaveno

Zahajeni regenerace 2005

Dokonceni regenerace 2007

Zdroj: HASIT [online]. 2008 [cit. 2010-06-28]. HASIT-pfirozené lépe stavét. Dostupné z WWW: <http://www.hasit.cz/Velke-

stavby.560.0.htmI>.

Tato prestavba ziskala n¢kolik cen v soutézi ,,Brownfield roku®. Na stalé prosperité

uspésnosti této lokality je vidét, Zze spravné provedena revitalizace brownfieldd poskytuje fadu

% palladium Praha [online]. 2009 [cit. 2010-06-13]. O Palladiu. Dostupné z WWW: <http://new.palladiumpraha.cz/o-palladiu/>.
5 palladium Praha [online]. 2009 [cit. 2010-06-13]. O Palladiu. Dostupné z WWW: <http://new.palladiumpraha.cz/o-palladiu/>.
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vyhod a pfinési jejich nasledné efektivni vyuziti. Dal§im takovym ukazkovym ptikladem

revitalizace brownfieldu je nakupni centrum Vankovka v Brné.

6.2. Pripad Vankovka, Brno

6.2.1. Historie

V roce 1864 zakoupil Fridrich Wannieck se spole¢nikem Philipem Jellinkem, ktery
pak roku 1868 odesel do Ruska, budovu za hradbami mésta. O rok pozdéji byla méstskou radou
povolena vystavba strojnich dilen, které se sestavaly ze slévarny, kuplovny, kotelny, hnaciho
parniho stroje a montaznich dilen. Pod vedenim Wanniecka se areél dale rozsifoval a prezentoval
inovaci a technologicky pokrok mésta. Postupnou okolni zastavbou se Vaiikovka ocitla v centru
mésta a v roce 1992 byl tento vice jak 2ha areal byvalych strojiren a slévarny zapsén do seznamu
pamatek primyslové architektury Ceské republiky. O dva roky déle vznikla Nadace Vaikovka
pro zéchranu a nové vyuziti chatrajiciho aredlu. Mezitim probihaly spory o vlastnictvi Vankovky
mezi méstem a Fondem néarodniho majetku. Roku 2000 byl areal Vaikovky uzavien, doposud
byla vyuZivana pouze modelarna na kulturni akce. V ¢ervnu téhoZ roku bylo rozhodnuto
o prevedeni Vailkkovky do majetku mésta Brna a byl predstaven navrh vystavby obchodné —
spolecenského centra spole¢nosti ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. Po rozhodovacich
procesech bylo v srpnu 2003 zahajeno stavebni fizeni Galerie Vankovka. V listopadu bylo
vydano stavebni povoleni a poté nasledovala demolice casti aredlu — modelarna, slévarna
a jadrovna. V bfeznu 2004 bylo oficidlni poloZeni zakladniho kamene a 23. bfezna 2005

probéhlo slavnostni otevieni nakupni Galerie Vankovka.
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Obrazek 5: Varikovka - strojirna

Jizni  Centrum  Brmo  [online]. 2010  [cit.  2010-06-12].  Pribsh  stavebnich  praci.  Dostupné z  WWW:
<http://new.jcbrno.cz/index.php?option=com_rsgallery2&Itemid=71&lang=cs>.
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Obrazek 6:Vaiikovka - administrativni budova®

6.1.2. Prestavba byvalé strojni tovarny Vainkovka

V roce 2000 némeckd firma ECE pfisla s ndvrhem investovat do ptestavby aredlu
o rozméru 37 000m? okolo 3mld. K¢ Spolecnost ECE je oznafovana za velmi dobrého
investora, jenz se zaméfuje na projekty tohoto typu. Spole¢nost odkoupila od Jizniho centra
pozemky ve staré¢ Vaiikovce se zamérem vybudovat na jejim misté Obchodni galerii Vaikovka.
Diky prodeji pozemki bylo pak mozné financovat rekonstrukei jedinych zbyvajicich ucelenych

objekti ptivodni tovarny, Administrativy a Strojirny.®*

Sdruzeni Vaikovka pfichystalo nékolik akci za ucasti odbornikil a vetejnosti, zamétujici
se na tuto stavbu. Prvni akce se nazyvala ,,Ulice ve Vankovce®, konala se pfimo v areédlu a byla
urena vefejnosti. DalSi probihaly za ucasti zahrani¢nich expertli, predstaviteli mésta

a spolecnosti ECE. Tyto uskute¢néné akce pfispély ke zkvalitnéni projektu.

Demolice aredlu se tykala vSech budov (slévarny, modelarny, atd.), kromé haly strojirny
a budovy pro ufednictvo. Cely aredl nemohl byt zachovéan a zcela zrekonstruovan z divodd,
ze se nenaSel v Brné investor, ktery by mél zajem o komer¢ni vyuziti celého, pamatkovée
chranéného komplexu. Rekonstrukce ponechanych budov se ujala rozvojova spole¢nost Jizni

Centrum Brno.

Jizni  Centrum  Brmo  [online]. 2010  [cit.  2010-06-12].  Pribéh  stavebnich  praci.  Dostupné z = WWW:
<http://new.jcbrno.cz/index.php?option=com_rsgallery2&Itemid=71&lang=cs>.

%1 Archiweb [online]. 2005-10-04 [cit. 2010-06-13]. Rekonstrukce Administrativy a Strojirny v arealu Vaiikovka .
Dostupné z WWW: <http://www.archiweb.cz/buildings.php?action=show&id=499>.
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Spole¢nost ECE pronajala ObCanskému sdruzeni Vankovka za zvyhodnénych podminek
¢ast zrekonstruovaného ptizemi, kde vznikl Salon Vaikovka pro potteby nevladnich organizaci

a vefejnosti, informacni centrum, sal pro kulturni a spolecenské akce.

| A -
" —

Obrazek 7:Piestavba arealu Vaiikovka®

V ramci stavby bylo upraveno 23 500m? chodniki, zelenych ploch a vysadzeno 95 stromt.

6.1.3. Soucasnost

V soucasné dobé je aredl tvofen tfemi hlavnimi objekty nachéazejici se na kraji
historického jadra mésta mezi vlakovym a autobusovym nddrazim. Jednim z objektl je ndkupni
centrum Galerie Vankovka, které je provozovano némeckou spolecnosti ECE, dal§imi objekty

jsou Strojirny a Administrativni budova, které¢ jsou ve vlastnictvi Jizni Centrum Brno a.s.

V objektu Galerie Vankovka, ktery se rozprostird na 28 800m? se v ptizemi nachéazi 130
obchodnich jednotek. V dalSich dvou patrech je 1000 parkovacich mist a zazemi technickych

jednotek.

Ve zbylych objektech se nachdzi sal Slévarny Vailkovka, kavdrna Na pul cesty — café

Préh a ICM YMCA Brno - informac¢ni centrum pro mladez.

62 Jizni Centrum Brno [online]. 2010 [cit. 2010-06-12]. Prib¢h stavebnich praci. Dostupné z WWW:
<http://new.jcbrno.cz/index.php?option=com_rsgallery2&Itemid=71&lang=cs>.
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Objekt:
Galerie Vafkovka

Nerodni 21, Praha 1

Viastnik:
ECE Projektmanagement Praha 5.0

datum ukonéeni vistavby &
otevieni: brezen 2005

i3

CRATASTRALNI ORAD
BRNO -VENKOV .-~

Objel
|| Acminstratii bucova
Strojima

tnik:
JIZNI CENTRUM BRNO, as.
NARKAS, BRNO.

a rekonstrukce:

"| datum dokoneni generaini opravy
brezen 2005

Obrazek 8: Plan zrekonstruovaného arealu Vaiikovka®

Obrizek 9: Aredl Vaiikovka po rekonstrukei®

Po vice jak 15-ti letech naslo toto izemi opét nové vyuziti a méstu ptineslo atraktivitu,

uzitek a piijem.
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V tabulce je vypracovano celkové shrnuti udaji tykajicich se rekonstrukce arealu

Vankovka.

Tabulka 8: Celkové shrnuti pfipadu Vaiikovka, Brno

Nemovitost Palladium

Kraj Jihomoravsky

Lokalita Brno

Plocha (m?) 37 000m?

Pavodni vyuziti strojni tovarna

Soucasné vyuziti nakupni a spolecenské centrum
Typ investice soukroma

Investice | Investor ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co
Vyse investice 3mld. K¢

Ekologicka zatéz ne

Infrastruktura plné vybaveno

Zahajeni regenerace 2003

Dokonceni regenerace 2005

Zdroj: Galerie Vaikovka [online]. 2009 [cit. 2010-06-28]. O centru. Dostupné z WWW: <http://www.galerie-vankovka.cz/cz/o_centru>.;
BERGATT JACKSON, Jitina Brownfields snadno a lehce. In Brownfields snadno a lehce, prirucka pro pracovniky a zastupitele obci [online].
[s.1] : IURS, 2004 [cit. 2010-05-29]. Dostupné z WWW: <http://www.brownfields.cz/wp
content/uploads/2007/11/brownfieldssnadnoalehce.pdf>.

Rekonstrukce brnénského aredlu Vaikovka je oznaovana jako jedna z nejpovedenéjSich

revitalizaci brownfieldti v Ceské republice.

V soucasné dobé je v Ceské republice k dispozici asi 25 000 ha brownfieldd a 1 709 ha
zasitovanych pozemkut v primyslovych lokalitach, pficemz roc¢ni poptavka ¢ini pouze 240 ha.
Nabidka pozemki pokryva poptavku investori na nékolik desitek let dopfedu. Piesto jsou
neustale piipravovany dal$i pozemky typu greenfield pro budouci primyslové vyuziti. Podobné
problémy fesi i sousedni zem¢. Napt. v Némecku je denn¢ zastavéno 129 ha greenfieldt, ackoli

je k dispozici 128 000 ha nevyuZitych pozemkii typu brownfield.®®

% RYDVALOVA, Petra; ZIZKA, Miroslav. Ndz [online]. 2005 [cit. 2010-06-28]. Ekonomické souvislosti
revitalizace brownfields. Dostupné z WWW: <http://ndz.hf.tul.cz/download/2006/Ekonomicke souvislosti.pdf>.
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7. Zavér

Cilem navrhu na postup pro Usp&$ny proces regenerace brownfieldd v CR je zrychlit,
zefektivnit a minimalizovat rizika, které jsou s regeneraci brownfieldli spojena. Navrh by mél

obsahovat:
Informace jak provadet pruzkum postizené lokality

Kontaminace je ve vétSingé piipadi disledkem minulé provozované Cinnosti na daném
uzemi. Je vice pravdépodobna v oblastech, kde byla diive vykondvana primyslova, vojenska
nebo zemédé€lska Cinnost. V piipadé, kdy se kontaminace ukaze jako problém, je dilezité si
uvédomit, zda jsou informace o postizené lokalit¢ dostacujici. Pokud jsou dostacujici, je udéleno
povoleni k zahdjeni projektu. V ptipad¢, ze informace nejsou dostacujici, je mozné vyzadat si
doplnujici informace, napt.: zda byly na tzemi provadény cinnosti, které mohly zapficinit
kontaminaci pudy nebo podzemni vody anebo kdy z dostupnych dat nelze vylouéit ptitomnost
kontaminace. Déle je dilezité zhodnotit environmentalni rizika a zdravotni rizika. Na zavér je
nutné ovéftit, jestli bylo izemi vyc¢isténo a odpovidéa tak meznim hodnotdm, jez byly stanoveny

na zacatku faze CiSténi.
Vyuziti urednich zaznamii

Veskeré ufedni zdznamy souviseji s historickym rozvojem uzemi a jsou povazovany za
dilezity zdroj informaci pfi rozhodovani v procesu obnovy postizeného tizemi. Spravni organy
by mély: zarucit diveéryhodnost poskytovanych zdrojli; zaznamenavat data takovym zpisobem,
ktery odpovida platné legislativé; zapisovat piivod zaznamenanych dat; poskytovat takové
informace, jeZ zajisti vhodné funkéni vyuZiti postizeného Uizemi a tim minimalizuji riziko na

lidské zdravi a Zivotni prostiedi.

Utedni zaznamy by mély byt archivovany, tak aby byly snadno dostupné majiteldm

pozemkd, tzn. archivovat plany, data a idaje souvisejici s historii pozemka.
Postup v pripade identifikovani kontaminace

Pti procesu regenerace kontaminovaného izemi se mize vyskytnout otdzka, zda ptitomna
kontaminace znamena riziko pro lidské zdravi nebo Zivotni prostfedi. Pfitomnost kontaminace

nemusi vzdy znamenat hrozbu. Pokud je vumyslu vyuzit kontaminované uzemi pro
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prumyslovou ¢innost, tak nebude riziko tak zavazné jako kdyz by mélo byt to samé tzemi

vyuzito pro residen¢ni ucely.
Prvnim krokem pfi identifikaci kontaminace je zodpovézeni nasledujicich otazek:

Jsou na daném uzemi provozovany aktivity, které mohou zpiisobit kontaminaci?

Mrve

kontaminaci?
Byla dfive na izemi skladka nebezpecného odpadu?

Existuji na daném uzemi rizikové indikatory poSkozeni lidského zdravi nebo Zivotniho
prostiedi?

Pokud je odpoved’ na otazky zédpornd, neni povinnosti ptipadny nalez hlasit pfisluSnym
organtim. Jestlize je na nékterou otazku zodpovézeno kladné, tak se postupuje podle druhého
kroku.

V druhém kroku je vhodné pozadat o pomoc kvalifikovaného odbornika a urcit, kde a
Vv jakém rozsahu se kontaminace nachéazi. Zjistit o jakou kontaminaci se jedna a jestli je mozné
riziko migrace kontaminace. A Vv neposledni fad¢ zjistit, zda jsou obyvatelé, zivocichové nebo

rostliny vystaveny riziku kontaminace.

V poslednim kroku mé pfisluSny organ za kol zhodnotit poskytnuté informace a

doporucit dalsi vhodny postup.
Jak predejit kontaminaci pozemkui a rizikiim s ni spojenymi

Ptedchézeni kontaminace a minimalizace rizik je oznacovano jako komplexni a
dlouhodoby ukol. Né¢jaky ¢as bude trvat, nez se prisluSnym orgdniim podaii vybudovat databazi,
ktera by méla zahrnovat veskera postizena tzemi v piislusné lokalité a jejich charakteristiky.
ZkusSenosti nabyté v jednotlivych fazich procesu regenerace mohou byt ndpomocné pii prevenci
vzniku kontaminace. Dal§im moZnym zplsobem jak ptedejit kontaminaci je umoznit piistup

majitelim pozemki k datim a zdznam{m.

Kontaminace je spojovdna s ¢innostmi, béhem kterych dochdzi k uniku znecist'ujicich
latek, které zplsobuji kontaminaci pidy a podzemnich vod. Samoziejmosti pii povolovacich
procesech k zahajeni projektu jsou informace o planovanych ¢innostech, a seznam chemikalii,
které se budou na daném uzemi pouZzivat. Soucasti vyrobnich procest a aktivit na daném tGzemi

by mély byt pravidelné audity.
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Jednou z hlavnich ptekazek procesu regenerace brownfieldd, jak jiz bylo zminéno, je
nedostatek odbornych znalosti a zkuSenosti. Je dulezité, aby v nejblizsi dobé vznikla instituce,
ktera bude prostiednictvim svych odbornikli poskytovat veskeré informace, které jsou potiebné

k dosaZeni co nejefektivnéjsiho procesu regenerace brownfielda.
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Priloha ¢. 1

Ptehled evropskych fondl predchazejiciho zkraceného obdobi 2004 — 2006 a soucasného

obdobi 2007 — 2013, z kterych je mozné Cerpat financni prostfedky. Tabulka ukazuje zmény,

které nastaly v moZznostech vyuzivani prostfedk jednotlivych fondd, jejich pfeménu nebo

slouceni v ramci jinych finan¢nich nastroju.

FONDY EU
- PROGRAMOVACI OBDOBI PROGRAMOVACI OBDOBI
RODINA FONDU 2004 - 2006 2007 - 2013

Strukturalni fondy

Evropsky fond regionalniho
rozvoje (ERDF)

Evropsky fond regionalniho
rozvoje (ERDF)

Evropsky socialni fond (ESF)

Evropsky socialni fond (ESF)

Evropsky zemédélsky podptirny a
zaruéni fond (EAGGF)

Finan¢ni nastroj pro fizeni
rybolovu (FIFG)

Fond soudrznosti (CF)

v

Evropsky zemédélsky fond pro
rozvoj venkova (EAFRD)

X

Evropsky rybaisky fond (EFF)

X

Komunitarni programy

v

NSNS S X X

Fondy ptredvstupni pomoci

PHARE

SAPARD

ISPA

IPA

Fond solidarity (EUFS)

v

v

Finanéni
politiky

nastroje regionalni

X

JASPERS

JEREMIE

JESSICA

Zdroj: Abeceda fondii evropské unie 2007 - 2013 [online]. [s.l.] : MMR CR, 2007 [cit. 2010-06-24]. Dostupné z WWW:
<http://mww.euroskop.cz/gallery/8/2589-9154cd8399eab9d640d182d674dad2b7.pdf>.
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Priloha ¢. 2

. . o X 1. . .66
Uvérové nastroje pro regeneraci brownfieldi v Ceské republice:

¢ Dlouhodoby 1vér: umoziiuje potencidlnimu investorovi financovat projekt a je
poskytnut az po kolaudaci projektu. Jeho splatnost je 10, 15, nebo 30 let. Dlouhodobé
uvéry mohou mit stanovenou fixni irokovou sazbu. Mezi dlouhodobé uvéry se také radi

leasing a hypote¢ni uvér.

e Stavebni uvér: vyznacuje se kratkou dobou splatnosti s pohyblivou trokovou mirou a
jeho kone¢na splatnost je po dokondeni projektu nebo jeho prodeji. Uvér je mozné
poskytnut pro obdobi vystavby a splatit v dobé&, kdy z projektu zacnou plynout piijmy.
Cerpani se vaze na postup vystavby. V piipadé nemoznosti splaceni stavebniho uvéru

muze byt poskytnut dlouhodoby avér.

e Mikrofinancovani: zplisob mikrofinancovani vyuzivaji zacinajici nebo drobni
podnikatelé. Jedna se o zvyhodnéné pljcky malého rozsahu, které jsou poskytnuty
specializovanymi institucemi. V Ceské republice je poskytovatele Ceskomoravska
zaruéni a rozvojova banka, a.s., jeZ podnikatelim nabizi Gvéry za zvyhodnénych
podminek, mezi které se fadi napi. fixni, nizkd urokové sazba, dlouha doba splatnosti.
Banka muze podnikateli ziskat bankovni zaruku, kterd podnikatelim umozni ziskat uveér

od komer¢nich bank.

% Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. Praha: Agentura Czechlnvest, 2007-12-10. 163 s.
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