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ABSTRAKT

Predmstem diplomové prace je problematika brownfield§eské republice, zahratia
piedevsim v st Brn¢. Je zde popsana s@sna situace ve §sté, mozné zdroje financo-
vani revitalizace, iklady UsgSné regenerace a také bariéry znovu vyuZiti breahdi
Zawrecna cast obsahuje jista dopaeni a navrh na zlepSeni & situace. K ziskani
pottebnych statistickych a evid&mich Gdaiji, stejré jako k proniknuti a objektivnimu po-
souzeni této problematiky, mi nejvice napomohlyhovory s gislusSnymi odborniky a

také terénni gizkumy vybranych lokalit.

Kli¢ova slova: brownfield, statutarniésio Brno, regenerace, regionalni rozvoj, developer

ABSTRACT

The subject of this thesis is an issue of browd&eh the Czech Republic, abroad and ma-
inly in the city of Brno. It describes the curresituation in the city, the possible sources of
revitalisation funding, examples of successful negation, as well as barriers of brown-
field reuse. The final section contains the recomatlaéions and suggestions to improve the
current situation. To obtain the necesary statisticd records date and objective assess-
ment of this issue helped the most interviews wilevant experts and field research of

selected sites.

Keywords: brownfields, Statutory city of Brno, regeation, regional development, deve-

loper
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UvoD

Problematice brownfields v &t Brné je vénovana stale&Si pozornost a existuje spousta
nazon nejen na vhodnou definici tohoto pojmu, ale i méoua situaci. Brownfields jsou
pozemky, které ztratily své&ipodni vyuZziti atasto se na nich nachazeji ekologick&zat

¢i chatrajici budovy. MZe jim byt lokalita opugha, nevyuzita, byvaly gmyslovy zavod,

sklad¢i armadni plocha.

Volba tohoto tématu vychazi z velkého mnoZzstvi libkarownfiels v Brrg, vzniklych
hlavré diky restrukturalizaci gmyslu. SniZzuji hodnotu svému okoli @r&Seji sebou
mnoho problém. Cilem mé prace je proto analyza &mné situace problematiky brown-
fields a navrzeni ditych opateni. Existuje mnoho bariér, které brani v jejiciveni. Ty-
to bariéry jsou v kazdé zemi igste odliSné a steghtak to, jak s tim fislusni akté nalozi.

Proto je dleZité sledovat tuto problematiku i jinde a pibse z jednani ostatnich.

Vyznam problematiky brownfields @eské republice budefiplizen v teoretickéasti.
Budou zde uvedenytiklady feSeni této situace v zahréinii ceska legislativa upravujici
toto téma. Prace se bude opirat oéraz Narodni strategie regenerace brownfields zpra-

cované agenturou Czechlinvest a dalSi strategickgnaenty.

7 v Z

Praktick&dc¢ast se zagti na lokalitu idsta Brna a aktudlni situaci v dané problematice.
M¢ésto nelo vzdy potencial prmyslové vyroby, ktery po zaniku a privatizaciipryslo-
vych podniki postupg upadal a s nim rostly i chatrajici podniky. Oprotym ¢eskym
meéstim, mé Brno velmi lukrativni polohu s kvalitativnfgzovni silou, dobrou dopravni
veston, ktei mésto €chto ploch zbavi, je proto vysoky. AvSak investtale radji voli
neposSkozené zelené pole - greenfields, nez broldnkeery v sob maze skryvat doposud

neobjevena rizika.

Prace se soustdi také na vymezeni zakladnih@lpedu moznych finamich zdroji revi-
talizace.ReSeni ¥tsinou byva v nabidce lokality investorosii developerovi, ktery ma
prislusné financeCerpat se da i z evropskych fandPro tuto moznost je vdak nutno spinit
mnoho podminek a kritérii. JéldZité mit gehled o vSech vyuzZitelnych fin&mich zdro-
jich a mozZnostech dotaci, které se dé#jirgvitalizaci vyuzit. V kapitole financovani proto

uvadim aktualni strukturalni fondy na podporu briields a ostatni moznosti.
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Kromé popisu aktualni situace a financovani, zde uvddzku brownfieldu jiz revitalizo-

vaného, za pomoci zahr&niho developera.

Diplomova prace by #la prispét k pochopeni problematiky brownfields veésti Brng.
Budu se zde snazit o obj&sim nefasgjSich bariér, se kterymi se potencionalni zajemci

musi potykat a navrhnout zlepSeni dané situace.

K analyze celé problematiky budu &&$€ji volit rozhovory s pisluSnymi odborniky a
aktualniclanky na toto téma. Jeikkzité zahrnout nazory zastupagentur, mista, kraje,
soukromych investdr a developet, coz povede k moznému porovnani nézeektoru
soukromého a wejného.Redenim je kompromis vyhovujici vdem subj@ktzapojenym

do této problematiky.
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1 CILE APOUZITE METODY

Zajem o problematiku brownfields postupeasu roste ¥eské republice i celém &.
Tyto lokality v méstt Brné¢ zaujimaji jeho podstatnotast, proto primarnim cilem moji
diplomové prace, je navrhnout zlepSenicsmmé propagace z pohledu zajéroayto plo-
chy. Podle mého nazoru by jejich zviditgh, vhodné podminky affstup nésta, ntly
piiznivy vliv na budouci investice. Na spim tohoto zakladniho cile, vyuzivam nejvice
metodu rozhovoru, kdy zfi§ji pohledy soukromych investibra developer a zapojeni
magistratu mista Brna. Dale je v tomto cili podstatny terénrdkgm, aktualni internetové
¢lanky a poznani historie.lezity je také pohled na tuto problematiku v zahtarOdlis-

néreSeni nam fize byt v mnohaifpadech velkou inspiraci.

S problémem revitalizace souvisi hléwekundarni cil, kterym je analyza mozného finan-
covani brownfields. Jde o zapojeni soukroméhaejmého sektoru,ifpadre jejich spolu-
prace. Pro subjekty rozvoje jéldzity prehled o veSkerych nakladech, které jsou s danym
brownfieldem spojeny a o datach titulech, které se dajfiprevitalizaci vyuzit. Dale take
postoj bank v dobkrize a nefinaéni podpora résta a neziskovych organizaci. Aktualni
stav o této podge mi pomohla objasnit konference na téma browrdielgskuténéna

v sidle jihomoravského kraje v inoru tohoto roku.

Z davodu obsahlosti tohoto tématu jsem se deddf na lokalitu mista Brna, proto ve
tietim cili wnuji pozornost vymezeni Gzemi, popisu a charakiegivorownfields v Bra.
Prednttem je vys¥tleni dané problematiky v s@asnosti, historické a seéasné piciny
vzniku brownfields na tomto Uzemi. Nasléde &nuji zménam ve funknim vyuziti re-
kterych ploch v obdobi transformace ekonomiky peer©989. Kapitola obsahuje aktualni
aktéry, jejich popis a zapojeni. Pro lep&thgednost jsou jednotlivé kapitoly dopiry o
tabulky a grafy.

Za cil jsem si kladla také uvederiiktadu brownfieldu, ktery na svoji revitalizateka a
piiklad Gsgsre revitalizovaného brownfieldu a jehoth. U Us@Sné revitalizace jsem
se snazila o ostleni situace fed, i po odkoupeni arealu investorem, shrnuti viieka-
Zek, nasledny stav a budouci vyvaoji mto mapovani mi pomohl soukromy developer a
prohlidka celého areélu.

Globalre se ve své praci snazim o propojeni vSech hlavasgekdt regenerace brown-

fields. Jde o postoj municipality, jednotlivych aggr, developer, bankéi a investoit.
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Pouzité metody

Iv 2

Co se tye teoretick&asti, tak najastjSi zvolenou metodou pro mne byla literaturgefp
devsim odborné publikace cédnky), dale pak planovaci a strategické dokumemigta
Brna. Diky stale #Si aktualnosti tohoto tématu knizni zdroje nejpou splréni vSech cii
dostaténé, proto vyuzivam zdrjinternetovych, dale rozhovos odborniky z Magistratu

Brna, agentury Czechlnvest gedevSim majitelid¢chto lokalit.

V neposlednfac bylo zapoiebi tyto lokality osob& vidét a projit si aredly s jejich maji-

teli, ktefi mi objasnili sodasny stav lokality, nebo jiz zregenerovaného braoeiahd.

Rozhovor

Pomoci rozhovoru ziskavame feinou informaci diky komunikaci tazatele
s dotazovanym. Kromziskavani informaciipdstavuje rozhovor formu vzajemného soci-
alné psychologického {sobeni tazatele a dotazovaného. Tazatekdsne rozhovor, zis-
kava informace a dotazovany feiiné informace &doms poskytuje. Bhem rozhovoru
projdeme ®kolika fazemi, kdy do komunikai situace vstoupime, vy&lime divod roz-
hovoru, nasleduji otazky a odpmh v urcitém pdadi a dokoteni rozhovoru. V knize
Metodologie marketingového vyzkumu autor Malatel(2001) uvadi hnedé&kolik forem
rozhovoru.Casto se pouziva jejich kombinace, coz zavisi narytkumu, velikosti, mistu

provadni vyzkumu atd. [10]

Osobni rozvor je stale na prvnim ndiste skéru primarnich informaci. Literatura uvadi
hned rikolik davodi: lepsi vys¥étleni (respondenti maji del&as na rozmySlenou a tazatel
tak lépe porozumi hodnobdpowd’), hloubka (tazatel si Iépe ziskd pozornost respotad
na delSi dobu, ma moznost kontroly a zaznamenavéinpaet odmitnuti odposdét, nez
pii telefonickém rozhovoru), vysSigsnost (respondentte informace vyhledat, pouzit
telefon, pro¥iit informace a produkt f¥e také pedvést). Existuje i celéada nevyhod
oproti dotazniku, jako je obtizna organizace irntesy ndklady na dopravéas straveny
dotazovanim. Mame ale z&mno, Ze se nam vSechny odpdivvrati a nemusiméekat

jako @i zaslani dotaznik [3]
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Internet

Internet je celosttovym propojenim siti. Rdtace tak poskytuji informace&imz spojuji
obchod, vyzkumné ustavy, obchodni asociace, vlagentury, ¥deckeé instituce a sou-
kromé osoby. Programy slouZzici k vyhledavani jsalozeny na systému pavouka a hleda-
ji klicova slova mezi biliony strdnek. Podle autora knjRgtizkum trhu“ seclovék maze

v tak rozsahlém nioinformaci lehce ztratit. Jako @ejsgjSi divody uvadi Spatnou strate-
gii hledani, uzivani Spatného vyhledé@agramatickou spravnost, nebo fakt, Ze informace
nejsou k dispozici v pozadované farninformace, které hledame, nam zajisti vhodné stra
tegie a peéadi slov. Vtéto knize uvadi hlavni odbornik naeintet Lewis Endalar

z Manchesterské metropolitni univerzity, Ze narimt&u je mozné dozdét se takka vse.

V souwasné dob je na internetu Zstupréno mnoho databazilanki a nejtzrejSich refe-
rati. Elektronické databaze nam umoziisfup k mnoha obchodnim a ekonomickym in-
formacim, archiv zprav, fin&ni zpravy asi 4,5 milionu spaleosti, Udaje o jednotlivych
statech, ekonomickéa data a zpravy marketingovéhakuniu. Nej¥tsSi vyhodou databazi je
rychlost vyhledavani za pouziti &iveho slova, dale také aktualnost informaci a[didy

internetu niZzeme porovnavat zkuSenosti s danou problematilaaiého svta. [3]

SWOT analyza

Podstatou této metody je nalezeni a vzajemné parownitnich silnych a slabych stra-
nek zkoumaného objekty] situace ¥etné moznosti a hrozeb, kter&igobi z vigjSku.
SWOT analyza je zkratka z anglickych slov Strenghté/eaknesses — Opportunities —
Threats, tj. sila (silna stranka) — slabost (skstibdnka) — fihodnost (moznost) — ohrozeni
(hrozba). Smyslem je akceptovani silnych stranedma&zenici odstragni téch slabych,
tim se omezuje dopad hrozeb a zvy&iegitosti. Ukolem je v podstaianalyza sotasné a
budouci situace, teni snéru rozvoje a nalezeni praéstki pro dosazeni cile. Jak uvadi
kolektiv autofi v knize ,Uvod do regionalnichéd a véejné spravy*, uzivatelasto narazi
také naradu ffekdzek. V wkterych gipadech byva obtizné hodnotitor stejré a vhodré

je zaadit. Spousta probléinse tZko vitsna do jednoduchého vyjami bez piliSneho
zjednodusSeni, otégnosti a ufimnosti. Oilezité je zanm¥it se na podstatné faktory a
spravie je pojmenovat. PoZadavky vipact SWOT analyzy byvaji vystiZznost, realisti
nost a objektivita. [6]
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Benchmarking

Benchmarking je analyza a porovnavani pracesmoci pesré uréenych vykonnostnich
ukazatel, za &elem stanoveni nejlepSiho postupu. Vzajemnym sk@amian si nizeme
uvédomit silné a slabé stranky¢itise od nejlepSich a hledat moznosti zlepSenb Trad-
toda je zpravidla pouzivana pro srovnani sluzekkyiosanych organizacemi igjné
spravy. Cilem je zjistit, jak vykonavaji své povirsti s ohledem na hospodarnost, vykon-
nost a efektivnost. So¢asti benchmarkingu je zkggnéni udaji ke srovnani vykonnosti
sluzeb jednotlivych Gzemnich samospravnych akgasci a kraj pri poskytovani podob-
nych sluzeb. Srovnani mohou obrétit pozornost kekk&tni obci, nebo kraji, kde ukazate-
le vyrazr prevysuji paimeér. Zjisténa data nemusi byt vSak vzdy srovnatelna. [24]

Pozorovani

Pozorovani se pouziva vSude tam, kde je to vy¥édnez pimé dotazovani. Je stasti
kaZzdodenniho Zivota, kdy kazdy z nas pozoruje wwtidlmlem nés. Probihd bez aktivni
Ucasti pozorovaného. Vysledky mohou byt zaznamenapésgme ¢i videokamerou. Vi-
dea a fotografie ndAm mohou poskytnout informaceréktiotazovanim nezjistime. Umozni

nam tsné propojeni nasbiranych dat s jejich interprefati

ReSerse literatury

ReSerSe je sa@asti wdecky orientované literatury arqmchazi¢asto tvorks navrhi vy-
zkumnych projekt. Cilem je ginéstctendi aktualni gehled sotasné literatury o daném
tématu a poskytuje podklady, ze kterychza@me vyhodnotit Wity zawr. Zakladnimi eta-
pami reSerSe jeifprava, kdy formulujeme pozadavek (identifikaceddiych pojmi, sta-
noveni vzajemnych vztéaha zvolime strategii reSerSe (postupjsab jak efektiva ziskat
pottebné informace). DalSi etapou je ¥g§lwvhodného vyhledavaciho nastroje, infotimia
prizkum a zpracovani reSerSe. Chceme-li ziskat vieeardi, musime co nejmérzpres-

nit dotaz, neomezovat vyhledavardso, owfit spravnost pravopisu, pouzit zastupné
znaky a pibuzna slova. Naopak pro igsreéni dotazu a vyhledani tématu, které chceme,
omezime peet zdrofi, které potebujeme pecist tim, Ze se budeme drzet tématu a omezi-

me se na pouzivani pouze zasadnich informaci. [29]
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2 DISKUZE S LITERATUROU

Proces regenerace brownfieldcjen dalcasgji probiran v odbornycklancich a literatte.
Ale co to vlastg je brownfield? Nazor kazdého na tuto problemasi&wzdy vicei meéns
odliSuje. Za brownfield fize byt povazovano nevyuzivané Uzemi, narusené laab-
jekty v urbanizovaném Uzemi i volné krajinv mnoha politikdch a strategiich je p&av

toto téma vyjateno jako hlavni priorita.

Jackson B.J. (2005) a kolektiv vipucce ,Brownfields snadno a lehce” uvadi, Zze brown-
fields predstavuji rozsahlotiast zastatného uzemi v mnoha naSickéstech (od 3 — 20%
jejich zasta¥ného Uzemi). Jejich slozit@Seni, rizika, nejistoty a naklady a revitalizaci
odrazuji soukromy sektor od investovani. Plochywakaduji izné formy véejné podpo-
ry, aby se mohly dale rozvijet a byt znovu vyuzBphuZzel existuji i brownfields, ktera

Své nové vyuziti ibec nenajdou a podminky pro jejich regeneraci k@doroku zhorSuji.

Autor této knihy déle uvadi, Ze revitalizace browlifs ve velkych réstech pinasi vysid-
lovani chudsich vrstev obyvatel a jejich nahrazovahatSimi,cimz se revitalizace jevi
jako necitlivad k mistni komunit Je proto dlezité ziskat podporu veSkeréremosti, které

se to dotyk4, angaZovat je a informovat o tom,ec& v jejich okoli.

V knize “ Brownfields jak vznikaji a co s nimi“ vyahé o gt let pozdji autorka uvadi, Zze
»brownfields vznikaji jako:tsledek reakce trhu na restrukturaliza tlaky ve spolénosti,
jejichz reSeni soukromy sektor sdm nezvladne. Pro oZdira&chto Uzemi je poté obvykle
nezbytna ufitd forma veéeejného zasahu. Tim se brownfields dostavaji doreného kru-
hu. Zanedbané, zdevastované a neudrZované budeid aredly zfisobuji Upadek postiz-
ného mista, zvySuji nezeésthanost a snizuji hodnotu majetku obce a timi id@jove -
jmy. Naklady investar na pipadnou rekonstrukci se nedme zvySuji a investio tak

ztraceji motivaci rekonstrukei financovat.*

Pravdou je, Ze tyto plochyipobi nepiznivé na celou spolaost. Pokud se v3ak najde za-
interesovany investor s velkym kapitalethprownfield s minimalnim zr@sténim, mize
byt role véejného sektoru pouze paidpa. Nej¢tSim problémem jsou ekologicky Skodli-

vé brownfieldy v centrech &st, kde jsou obrovské pate:ni naklady na regeneraci.

!KADERABKOVA, B.; PIECHA, M. Brownfields : Jak vznikaji a co s nindi. vyd.
Praha : C.H. Beck, 2009. 138 s. ISBN 978-80-7408-4.2
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Kniha dale uvadi, Ze k plytvani nezasiaého uzemim vede nedostaté regulace nastro-
ju. To se potom projevi v @ednosiiovani vystavby na ,zelené louce” a tifistu nést a
obci. Rozvoj takovych suburbalnich zén neni v topiipac koordinovany a je mnohdy
provazen prosazovanim individualnich zajmvestofi. DalSim disledkem je i nizk& hus-
tota zastavby a prostorové @tkhi lidskych aktivit. Takovyto rozvoj se vyzige vyso-

kymi ndklady na budovani infrastruktury a na z4iaty. [4]

S timto nazorem se @retotoziuji. Rast meést a obci by se podle mého ngmejak radi-
kalné omezovat, ale neftve by se mllo uvazovat o revitalizaci a éfpvném vyuziti Gzemi
v centrech rést. Jedinym zfisobem jak tuto postupujici suburbanizaci omezitlgeiho-
doby proces revitalizace. ddta by n¢la investory podporovat, protoze revitalizadespe-
je nejen ke zneskodni ekologickych za@i, ale ke zfijemreni prostedi pro Sirokou ve-

fejnost a dalSi investice.

Autori anglické knihy ,Brownfields Handbook" vidi browiefds v opu&tnych pémyslo-
vych plochach, které mohou a nemusi mit Skody watidim prostedi. Co je a neni
brownfield vSak zavisi na mistnich podminkach. &akie, Ze nefizeme absolutha
piesré definovat co je a neni brownfield, co#egdstavuje jednu zipkazek pro jejich dalSi
vyuziti. [22]

Naopak pimo jako stard ekologickd zatje brownfield pojmenovan v knize ,Ekonomie a
politika mestského Zivotniho prasdi“, kdy jde o @#zné nemovitosti, které jiz neslouzi
svému fivodnimu @&elu a jsou opushé. Casto jde o kontaminované plochytgmymi
chemickymi latkami po f@dchozich aktivitach. Staré ekologickéézat se mohou vysky-
tovat po jakémkoliv druhu vyuZziti pozemku, mohoubtg zchétralé nemovitosti byvalych
energetickych zavdd vyrobnich hal, zeguglskych objekd, vojenskych kasaren atdas-

to vznikaji také po&ebnicinnosti. [16]

Autor se také zniiuje o problému zvySené kriminality &chto lokalitach, £imz naprosto
souhlasim. Tyto plochy #&stu Skodi pedevSim tim, Ze ceny nemovitosti v okoli klesaiji,
lidé tam nechyji bydlet ani travittas. MiZze dojit ke koncentraci chudoby a vySSi krimina-
lit¢. Takového fipadu si obyvatelé #&sta Brna mohli vSimnout né&glad u arealu Vi

kovka, kdy ed revitalizaci bylo toto misto velmi nebezpe.

NejcastjSi definice v evropskych prostoredtka, Ze tato plocha je ovli¢éna byvalym

vyuzitim pozemku, pozemky maji skai& nebo zdanlivé problémy zni&eni a to hlave
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v rozvinutych ndstskych oblastech, pozemky vyzaduji zasah, kterpitmesl jejich og-
tovné vyuziti. [22]

Pravdou je, Ze vékterych gipadech nerizeme brownfield fesré definovat. Tyka se to
podle mne ¥tSiny obecnich brownfield kde neni Zadny zajem ze strany invastojejich

budoucnost lezi v rukou obce.

Revitalizace nevyuzivanych, neefektiviayuzivanych, pimyslovych, vojenskych a dal-
Sich ploch vyZzaduje systémovyigtup v ramci celkového rozvoje statu¢sna obci. Zno-
vuoziveni pedstavuje velké naklady proiegné i soukromé rozgty, avsSak z dlouhodo-

bého hlediska se jedna o efektivni proces v soudgatincipy udrzitelného rozvoje.

Je dilezité, abychom se poili i ze zahraniniho vniméni této problematiky. Ve ,Studii
zahrantnich zkuSenosti s problematikou brownfields®, stiawabyvaji mimo jiné i vy-
kladem pojmu brownfield. Anglicka definiggka, ze brownfields jsou vyuzityagodne
trvalou stavbou a napojeny na pevnou infrastruktnachazejici se na tzemi sidel i mimo
né. Jsou zde zahrnuty i dvory a souvisejici stavitayts/ obrany, lomy i sklddky. Naproti
tomu v Belgii, Americegi Kanadt, se jedna o opuStou nebo nevyuZitou pmyslovou
plochu nebo vybaveni, jejiz rozvoj je komplikov&alnou nebo potencionéalni kontamina-

ci a s potenciadlem pro rozvoj a znovu vyuZiti. [19]
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3 DEFINICE POUZITYCH POJM U

Tato kapitola vymezuje &hkolik hlavnich pojni vztahujicich se k dané problematice. Jde
piedevsim o snahu definovani pojmu brownfield, jelikeexistuje Zadna jednotna mezi-

narodni definice.

3.1 Brownfield

Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, ard@bra je nedostate¢ vyuzivana, zane-
dband a niZe byt i kontaminovana. Vznik4 jako fgtatek primyslové, zedaelské, rezi-
dervni, vojenskei jiné aktivity. Brownfield nelze vhodm efektivid vyuZzivat, aniz by pro-

behl proces jeho regeneracé.”

Oblasti brownfields jsou néjznivé a @sobi negativé na dalSi skupiny. Z ekonomického
hlediska je to zhorSeni podnikatelského klimatunshatraktivita pro investory i obyvatele
a negativni dsledky na cestovni ruch. Co se finandietybrownfields zmensSuji objemy
mistnich rozpéta, oblast ztraci deovou zakladnu a klesaji vynosy z mistnich poglatk
Brownfieldy pachaji velké ekologické Skody, ktem éasto dale prohlubuji. Zdgstuji

podzemni vody, kontaminuji stavby a technickouastirukturu. Socialni aspekty brown-
field jsou vySSi nezadstnanost, socialni degradace,ipbt socialnich davek a vyssi kri-

minalita.

Upadek firmy a s nim nasledny vznik brownfieldu@elnese mnoho primarnich probl&m
pro jeji zamstnance, okolni obyvatele iiggnou spravu. Vyznamné jsou vSak hlaymo-
blémy sekundarni, které mohou mit Zeslédek degradaci ekonomické i socialni struktury
mista. Jde ofesnerovani dopravnich tak pokles pijma mistniho obyvatelstva, pokles
obsluznosti. Brownfields fiedstavuji zasadni problém &kazku pro dalSi rozvoj obci a

regioni. [4]

Objekty brownfields mizeme rozdlit podle riznych hodnoticich kritérii, kterymi je nidp

klad mira ekologické kontaminace, moznosti budomaiyuziti lokality, dleni podle -

2 MINISTERSTVO PRIMYSLU A OBCHODU.Né&rodni strategie regenerace brown-
fields[online]. Praha: [s.n.], 2008 [cit. 2010-04-08]Dostupné z WWW:

<http://www.czechinvest.org/data/files/strategigarerace-viada-1079.pdf>.
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vodu vzniku, atd. DalSimllenénim mize byt charakter vyrobni (probihala zdémyslova
vyroba, chemicky gimysl, energetika,égba surovin, likvidace odpadu, zédslska vyro-

ba)¢i nevyrobni (obytné, vojenské a administrativnicbiy).
Ekonomické déleni brownfields

Z divodu zandteni této prace, uvadim raddni z hlediska ekonomické atraktivity, ktera
je dana wkolika faktory. Je jim umishi dané lokality, vySe poSkozeni objektu, celkova

socialni urove, mira vzalani a moznostiippadné propagace lokality.
a) Projekt s nulovou bilanci

Lokalita je velmi dobe umisEna a trh se o ni postara sam. Nérba investovat \tejné
prostedky, i kdyZ je mozno poskytnout fegnou nepeteni podporu, ktera vigledku

zvysi vyhody mistni komunity.
b) Projekt s mirnou podporou

Obvykle tyto typy patebuji silnou véejnou podporu a intervenci, bez které by se projekt
nemohl uskuténit. Pongr vefejnych a soukromych investic, ktery s#Simou uvadi, je 1:5
a vice. Tento pog je jeden z hlavnich indikatbrefektivnosti véejné investice. DalSim

indikatorem je p&et now vytvorenych pracovnich mist.

c) Nekomegni projekty

N 2aY

stredi. Vznik&4 zde péeba vyssi intervence kagnych prostedki (obvykle 1 : 1 az 1 : 4).
Tyto projekty jsou vhodné pro vyuziti grartge strukturalnich fond

d) Nebezp&né projekty

Tato kategorie obvykle ohroZuje lidské zdravi ao#iv prostedi. Jedna se o havarijni stav.
Pokud se zodpadnosti neujmeclovek, ktery Skodu zfsobil, plati to véejna sprava
Z pergz daiovych poplatnik.

e) Ostatni projekty

DalSi podstatné mnozstvi BF se vyskytuje v nekdéniepblasti a bude natné najit
funkeni vyuziti. KieSeni by byloieba vytvdit specialni program, zatieny redevsim na

navraceni pozenikdo nezastainych ploch s firodnim charakterem.

[4]
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3.2 Regenerace a revitalizace

Slovo regenerace znamenareldadu ,obnoveni, ,znovuoziveni“,igemz zahrnuje sta-
vebni obnovu a udrZzbu t¢itého Gzemi. Regenerac¢asto spoiva v rekonstrukci nevyuzi-
vaného objektu, ale¢hdy to technicky stav nedovoluje. V tontipadt proces zahrnuje
dvé vaze: fazi rekultivace, coz je &igteni tzemi a obnoveni stavu, a fazi obnovy, coz je
uvedeni lokality k efektivnimu vyuzivantasto dochazi ke kombinaci obou dyregene-
race, kdy se &které objekty rekonstruuji adasti prokkhne rekultivace a obnova. Regene-
race brownfield m& dobry vliv na zlepSeni Zivotniho piiesti a je dlezitym nastrojem
pro ochranu a posileni ekologickych funkci narudeagny. [30]

Pt procesu revitalizace se snazime o navrat krajmyivodniho girodniho stavu. ¥Si-
nou je tento procesdba provad s lidskou pomoci. Uzemi a budovy, kdegeslé proce-
sy a vyuziti zanechaly stopy, které ohroZuji zdeavivotni prosedi, potebuji obnovit a
oZivit. Bez vyteSeni ekologického z&igteni lokality, a jeho sanace, je procestopného
vyuziti neuskuténitelny. Ekologické z&’e se musi odstfiavat ve standardu odpovidaji-
cim rizikam nového vyuziti, pcemz technologicky pokrok snizuje kazdy rok cenytiads
novani.Cisténi se provadi na zaklagnalyzy rizik, kterym mohou byt obyvatelé, Zbico
chové a firodni zdroje vystaveny. Uzemi s obytnym vyuzitiistime podle vy3iho stan-
dardu, coZ znamena vice gen casu. V rkterych gipadech je firoda schopna wstit se

sama, ale trva ji to dlouho. [25]

3.3 Vymezeni dalSich pojni
Greenfields

Plochy greenfields se nachazi mimo zastavizemi a jovodre byly urkené kéinnosti
zemedelskeé, lesnické a k rekréaimu vyuziti. Diky zméné zemré planovaci dokumenta-
ce, byly tyto lokality uéeny ke komemi a paiimyslové zastawbh Tim dochazi k jejich vy-
baveni dopravni a technickou infrastrukturou za parsoukromych a wejnych rozpéta.
Takto jsou pipravované plochy postuprzastavovany. Zastavovani greenfields nétsiv
nou Zadouci. Tyka se to hlavméstského uzemi, kde ma byiirdz na obnovu brown-
fields. [23]
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Suburbanizace

Suburbanizace je vyssi fazestu st hlavré v primyslovych zemich. i procesu subur-
banizace se lidské aktivity jako je bydleni, obchegoba atd. fesunuji z jadra &st a
venkovskych prostor na volné plochy z&sto. Roste tim pétéba mobility obyvatelstva,
budovani nové technické a dopravni infrastruktwy3si poteba energii a vody, coz
ovliviiuje strukturu mista. Existuji dva fistupy, kdy je na jedné stratiberalizace a na
strart druhé tizné formy regulace tohoto procesu. Rozvéjmgstskych ¢asti souvisi
s upadkem vnihich ¢asti nést. Typickou zemi suburbanizace rozvinuté do olkpeis,

pro Evropu nefedstavitelnych rozgri, je Amerika. [6]

Nazory odborniku na suburbanizaci se odliSuji. Veime vSak zaujal citat Vaclava Havla
o0 této problematice.Zjjeme v doB, kdy se identita tradnich zpisob: pobytucloveka
v harmonii s pirodou smazava. Stavame s obyvatehosi, co se da nazvat aglomeraci,
nekonénou hmotou, ktera je souborem py$azcapenych jednopodlaznich sklagarko-
vi&, supermarket A mezi tim cosi jako step. Takto ne&&trtachdzime se svou vlasti, se

svou historii.®

Uzemni plan

,Uzemni plan je ,mistni stavebni zékon* — jeho z&wacast méa vahu zakona. Uzemni
plan obci stanovuje zakladni rdmec femikio vyuZziti ploch. Bli tzemi do dvou zakladnich

skupin:
* Uzemi, na@mz ma pednostinnostcloveka (urbanizované uzemi).

« Gzemi, na#mZ ma pednost piroda predcinnosticlovéka (neurbanizované tzemi).“

¥ VEJCHODSKA, E Ekonomie a politika &stského Zivotniho prosdi 1. vyd. Vysoka
Skola ekonomicka v Praze: Oeconomica, 2007. 1T&BN 978-80-245-1241-9.

* KADERABKOVA, B.; PIECHA, M. a kol.Brownfields : Jak vznikaji a co s nini. vyd.
Praha : C.H. Beck, 2009. 138 s. ISBN 978-80-7408-9.2
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Tyto dw z&kladni typy ploch stanovuji podminky gtianosti¢lovéka, nebo ochranu jed-
notlivych ploch Uzemi. Zpracovatelé Uzemniho plamusiieSit pozadavky jednotlivych
resorfi tak, aby bylo dosazeno optimalniho vysledku. [4]

Uzemni plan je zakladnim nastrojem ukazujiciméasné prostorové usgamlani jednotli-
vych druhi vyuZziti pozemk a ugresiuje zneny pro budouci rozvoj. Obvykle také roasi
je plochy zastasného Uzemi a @psiuje, o jaky druh zastavby se na gawc¢enych mis-
tech bude jednat. Na tvarizemniho planu se podili:

= Utvar neéstskeého tadu, zabyvajici se rozvojem obce (administratiginka),

= zastupitelstvo (rozhoduje o fipeni Uzemniho planu a schvaluje novy),

= regional® nadizeny organ (posuzuje navrhovany plan),

= mistni vlastnici pdy (navrhy a stanoviska),

= verejnost,

= investdi (je na obci jestli jim vyhovi),

= dottené organy (stanoviska ke vSem fazim, povinnostigela),

= sousedni obce,

= subjekt zpracovavajici tzemni plan. [16]

Infrastruktura

Mnozina propojenych pruk ktera celou strukturu drzi pohrondéade nazyva infrastruktu-
ra. Jde o doreni zakladnich sluzeb, které jsouibné pro dalSi ekonomicky a tzemni
rozvoj. Infrastruktura je souhrnny nazev pro &, sluzby a zézeni, které zajidji
piedpoklad pro celkovy ekonomicky rozky Rozvoj infrastruktury je ukazatelem Ur@vn
daného Uzemi. Existujetkolik zpasohi déleni infrastruktury. Je to néjglad ekonomické
infrastruktura, uwfena k poskytovani sluzeb pro obchod énpysl. Déle socialni, ktera po-
skytuje zakladni sluzby domacnostem ve smyslu axddiokvality Zivota. Mizeme ji clit

i na materialni, lidskou a instituciondlni. Infragttura byva ¥tSinou vyuzivana dlouhou

dobu a je zn&né investiéné narana. [13]
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4 LEGISLATIVA TYKAJICi SE BROWNFIELDS

Hlavni problém je, Ze pojem brownfields nenf'eské republice pra¥nvymezen a proto

je slozité ho zahrnout do legislativy. Je nutné; ab v pravu, které se brownfields tyka,
piesré definovalo, co je terminem n#mo. Proces regenerace brownfields aulije reko-

lik oblasti legislativy. Je totpdevsim legislativa Uzemniho planovéani a stavebiigp
legislativa zivotniho progedi, da@iova legislativa a alansky zakonik. # cerpani pro-
stredkii z fondi Evropské unie musime dbat na dodrZzeni evropskémpMezi nejvice
dottené zékony ¥eském pravu p#t legislativa izemniho planovani, stavebni pravo a
legislativa Zivotniho prosedi.

Legislativa Uzemniho planovani a stavebni pravo

Novy stavebni zakod. 183/2006 Sh. byl schvalen v roce 2006 a je platdyl. ledna
2007. Hlavnim cilem byla lepSi efektiviganosti v oblasti tzemniho planovani a povolo-
vani staveb. Z&kon j@asténym prinosem prdaesSeni regeneraci brownfiéld

- ZjednoduSuje a zrychluje zmy zemnich plainpro projekty regenerace.

- Nastavuje metody spoluprace meziejaym a soukromym sektorem v oblasti vy-
stavby, nebo rekonstrukce infrastruktury a oldecpriprav projeki.

- Pripadré vyznamuji uplatiuje nastroje vyvlastmi.

Tato nova pravni Upravaipesla zasadni z&nu v tom, Ze v Gzemnich planech bude moz-
né vyznégit brownfield jako plochu festavby. Nefimou podporu regeneracinfimesla

Gprava tim, Ze #psnila podminky pro vymezeni novych zastavitelngtdcth.

Novy stavebni zakon tauje orgatim Uzemniho planovani sledovat vyskyt brownfield
urychluje proces Uzemniho planovaniizeni z hlediska navaznosti a koordinovanosti ve
vydavani zavaznych stanovisek @otych orgaf, stanovuje &které zmgisoby spoluprace
verejného a soukromého sektoru a moznosti vyuZzfejmepravni smlouvu (ta nahradi
Gzemni rozhodnuti). Dale obsahuje nové nastrojaeggeni majetkovych vztahkde sta-
novuje napiklad nastroj fungujici na principu dohody o paacél To umozni viastnilm
podilet se na rozvoji bez prodeje pozemku s mokmpastilu na zisku z operacenBzita

je také uprava v oblasti odsiavani staveb. Ta s&di ohlaSenim, pokud vSak neni staveb-
nim radem rozhodnuto o pef® povoleni. Stavebnirad mize na&idit odstragni stavby

z divodu jeji Skodlivosti pro okoli a maétsi pravomoc v oblasti zavazovani vlastnik
ohledrg Udrzby stavby. Novy stavebni zdkon nekonkretiegnotlivé situace, ale spise
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uvadi obecnd pravidla. Hlavni 2nmou je moZnost rf&dit odstragni stavby a néstroj asa-
nace. Zakon jist pfinesl mnoho zlepSeni, ale v porovnani se zabiraninevymezil nic

konkrétniho na problematiku brownfields. [20]

Legislativa Zivotniho prostredi

Cesky pravniad postrada komplexni Gpravu odpdmosti za ekologické Skody, zfisteni

a odstraovani tchto zatzi. Zakon zabyvajici sefedchazeni ekologickych Skod a jejich
napra¥ ¢. 167/2008 Sb. se vztahuje na ,nové" ekologickéd§ka ne na ty, co se staly
v minulosti. Staré z&Fe nejsou zakonem upravengbec, nebo pouze okrajavCeska
legislativa zivotniho progdi (coz zahrnuje i podzemni vody), postrada prdnoravu
ochrany fidy wetrg limita pripustného znasteni, coz misobi problémy p nastavovani
sananich strategii a nejistotu u invesioPravni Uprava je zaffena spiSe na z&igteni

vod, ale tyka se italy.

Podle typu kontaminované lokality rozliSujemékaolik ,rezimu*“ pravni Upravy a odstra-

novani ekologickych z&zi:

- Odstraiovani ekologickych za¥i v ramci privatizaniho procesu, coZz ma pravni
zaklad v privatizéanim zakow ¢. 92/1991 Sb.

Majetek, ktery byl privatizovan,pchazel na nabyvatele se vSemi pravy a zavazky.
Povinnou sotésti privatizénich projeki byl ekologicky audit, kdy byla nabyvateli
poskytnuta sleva z kupni ceny, nebo s nim statrezakologickou smlouvu, ve které
se zavazal z&k zlikvidovat. Podle ekologické smlouvy se lokalitati dle pivodniho
vyuziti, coz ginasi utité komplikace. Mize dojit ke getu sanénich limiti pro pi-

vodni vyuZiti a pro nové planované vyuziti.

- Odstragni zavadného stavu dle 842 odst. 1 az 3 zakops4/2001 Sb., vodni za-
kon, ve zeni pozdjSich pgedpidi.

Z&kon upravuje otdzku Spatného stavu a napravnpelifeni, které Skodu odstrani.
V mnoha pipadech se z Upravy dle vodniho zadkona vyché&zégeneraci brownfiel
a odstrasni kontaminace. Podle zakona je zacd#teni vod zodpowdna osoba, ktera
je zpasobila, popipadt jeji pravni nastupceasto je obtizné wit zodpowdnou osobu
a pinutit ji k odstragni zatZe. V zahrarii je tato Uprava proto poziména a tad Si

muze vybrat, zda se obrati na Ziséovatele, vlastnikai uzivatele dané lokality.
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- Odstragni zavadného stavu dle 8§42 odst. 4 vodniho zakona.

Krajské Gady mohou #zovat zvlastni &ty, ze kterych mohou financovat Skody
v pripact, kdy je neniZzeme uloZit pvodaim a hrozi-li ohroZeni povrchovych pod-
zemni vod. To se tyka i ohroZeniigpbenych starymi ekologickymi 2zaemi.

- Odstrarni ekologickych za@?i zpisobenych Sastskou armadou.

Naklady hrazeny ze statniho roZpa ReZim je upraven vladnimi usnesenimi a proces

odstraiovani zatzi je v kompetenci Ministerstva Zivotniho priesti.

- Ostatni pipady (kontaminace stavehiqy a konstrukci)

Nejasnost v pravni UprdypredevsSim pak otazka odpfminosti za zn&steni prinasi vel-
kou pravni nejistotu pro investory, ki@ tyto lokality jevi zajem. #nasi to sebou i pro-
blémy vcerpani ze strukturalnich foficha brownfieldové projekty. Existuje zde princip,

Ze plati ten, kdo z®estil, proto nenizeme z prograincerpat, pokud zrgstovatele zna-

me.

Bylo velmi (i&elné vymezit pro tuto problematiku zvlastni zakkiery by gesreé vymezil
co je ,brownfield”, upravoval podminky a nastroje pevitalizaci,ieSil efektivni vyhleda-
vani brownfields a woval odpo¥dnost a statni dozor na tomto Useku.dra@e mizeme i
ze zahrariinich zkuSenosti, kdy je nédklad v Belgii zavedena progresivnirdaraw na

nevyuzivané plochy. Z&tuje tak vlastnika a nuti ho, se o plochy stamborje prodat. [5]

Preneseni zahrafmich zkuSenosti je K¥i naSi historii, ekonomickému a spdémskému

hledisku zatim obtizné.

V ramci EU problematika brownfields nefiapod Zzadné oddeni primo, ale je zahrnuta
do problematiky ekonomické, socialni, prostorovEwtniho prostedi. V EU tudiz neni
jasny gistup k motiorovani, evidovanii@Seni BF. Brownfields jsoteSena v narodnich

metitcich jednotlivych stéit
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5 BROWNFIELDS V CESKE REPUBLICE AVE SVETE

Cim dal vice zemi, jejichz tzemi byléivk vyuzivana k gmyslové, komemi nebo jiné
¢innosti, si u¢domuji nutnost revitalizace&dhto ploch. Tato problematika se dostala do
popedi zajmu Bhem poslednich dvaceti let a k jejitfaseni je zapégebi vytv&et pod-

minky, nastroje a iniciativy.

Brownfields jsou problémem ekonomickym, politickysgcialnim, ekologickym a uzem-
n¢ planovacim. Vznika u nich problém s vilastnickymtahy, ekologickou z&ki a dlouha
doba pipravy Uzemi pro realizaci stavby. &hto divoda jsou nyni ve vyhod ,zelené
louky" kde investdi takové problémyieSit nemusi. Brownfields se vztahujasto

k industrialni minulosti, kdy se jedna oapryslové arealy. Mze jit také o staré zeml-
ské arealy, drazni pozemky, byvalé vojenské prgsitda. Disledkem jejich existence jsou
ekonomické ztraty, kdy mame uvnihésta pozemky, které népasi Zzadné davé vynosy
a jsou velkou ftézi. Cilem kazdé ze#nje snizovani p&tu staveb na nenarusSené kréjm
zvySeni efektivnosti vyuziti zastawch Gzemi. Regenerace nevyuzitych plootiegké

republice patebuje véejné zasahy. [2]

5.1 Historické souvislosti vzniku brownfields vCeské republice

Prvni brownfieldy \CR vznikly ve spojeni se zinou politickych a hospodsgkych pod-
minek po roce 1989. V té ddlblochazelo hlawhke zménam charakteru vyrobnich Gzemi,
kdy Spatna ekonomickd situace velkych podrilyla spojena s Gtlumem tpnyslové vy-
roby a gesunu pracovni sily z vyroby do oblasti sluzeb.flodse musely vyrovnavat
s prudkymi zndnami v poptavce, nastupem konkurence, technologickynénami atd. To
vSe vedlo ke kolapsu stavajicichimyslow obsluznych struktur a ochabnuti dlouhogob
aspsnych firem, coz se projevilo poklesem &kterych od¥tvich. Od roku 2003 ffibyla
obcim armadni brownfields, dale rostet@odraznich brownfields, kde js@asto nejas-

nosti v majetkovych vztazich.

Dlouhodobé restrukturalizaci je vystaven textilobuvnicky a kozegliny pramysl, dale
ted’ také vyroba skla a porcelanuiv@dre ekonomické aredly jsou druhétayuzivanymi
vétSinou jako skladové prostory pro zbozi, pro skiddiavebniho materidlgj docasné
ukladani odpail Za poslednich deset let proSelérou také strojirensky a elektrotechnic-
ky pramysl. Nej\W&tsi premenu proctlal praimysl zen¢délsky, kde doslo k Utlumu a opést
ni nekterych forem hospodeni.
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VSechny tyto udalosti vedly k vytveni gedpoklad pro vznik brownfields se vSemi
aspekty, které jsou pro tento jev charakteristické:

»,Rozpad vlastnické struktury nemovitosti,
- Nep=ehlednost majetkovych vzigh
- Spekulace s nemovitostmi,
- Odhaleni ekologickych zai,
- Naésledna devastace budov a technické infrastrukttiry

V poslednich letech pronikagstsky zmisob Zivota do SirSi krajiny a kolem nas taizer
me vickt vyrobni arealy, velkosklady a logisticka centeaiavnich dopravnich tepnéch.
Tim dochazi k femig’ovani tradinich ekonomickych aktivit z vrittiho nesta a tim vzni-

kaji tzv. brownfields. [4]

5.2 Aktualni situace brownfields naé¢eském Uzemi

Pro moznost regenerace je nutné nhped o vSech plochach brownfields na nasem uze-
mi a jejich aktualnim stavu. Pomocitegmych prosiedki vzniklo rekolik odbornych studii
zabyvajicich se moznymi #ipoby monitorovani brownfigdse vSemi ukazateli pro deni
budouciho vyuziti. Bktera nésta a kraje jiz svoje vlastni databaze brownfiedgi,na to

bud’ pro &ely sledovani zgn v Uzemi, nebo je vyuZivaji jako nastroj pro n&hitchto

lokalit investofim.

V roce 2007 dokatila agentura Czechinvest Vyhledavaci studii proal@aci brown-
fields. Studie identifikuje 235%¢hto ploch, které zaujimaji rozlohu 10 326 ha &@mebu

zasta¥nou plochou zhruba 421 ha.

Evidovany jsou vSechny brownfieldy v krajich (krérRrahy) od velikosti cca 1 ha, ale
nezahrnuije to tzv. ¢¢ebni brownfieldy”. Hruby odhad nakkaea obnovu je pak 200 mid.
Ke. [3]

> KADERABKOVA, B.; PIECHA, M. a kol.Brownfields : Jak vznikaji a co s nindi. vyd.
Praha : C.H. Beck, 2009. 138 s. ISBN 978-80-7408-9.2
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Tab. 1: Pa@et brownfields dle fedchoziho vyuzitéétnost)

Predchozi pFevazujici vyuZitf lokality Cetnost %
zemédélstvi 821 34,9
primysi 785 33,3
ob&anska vybavenost 304 12,9
armada, voj.prostor 151 6,4
bydleni 95 4,0
cest.ruch, lazefistvi, hotel 22 0,9
jiné 177 7,5

Zdroj: www.czechinvest.cz

Pcatetrg je nejvice brownfield zentdélského a pimyslového jvodu. Zbyvajici brown-
fields jsou objekty ofanské vybavenosti, jako Skoly, zamky, kulturtiédiska atd., vojen-

ské objekty, bydleni a objekty cestovniho ruchu.

Pokud se vSak podivdme na celkovou plochu brovddidle tabulky (Tab.2) vidime, Ze
skoro polovinu z celkového ptu lokalit zabiraji ptmyslova brownfields.

Tab. 2: Plocha brownfields dle‘pdchoziho vyuziti (ha)

Predchozi pfevazujici vyuZitf lokality Rozloha lokality (Ha) %
pramysl 4 423,20 42,8
armada, voj.prostor 2 394,10 23,2
zemédélstvi 1840,40 17,8
ob&anska vybavenost 413,3 4,0
bydleni 88,3 0,9
cest.ruch, lazenstvi, hotel 22,4 0,2
jiné 1144,60 11,1
celkem 10326,3 100

Zdroj: www.czechinvest.cz

Od roku 2002 ministerstvo obrany prodalo, nebo mmdagevedlo na nové majitele 1347
nepotebnych objekt v hodnot 30 miliard korun. Velkowast tvdily byvalé kasarny. Ve
VétSine mést tvai prvni misto odurtelé paimyslové podniky.

Dulezitou informaci je, Ze u vice nez poloviny broigidt se nevyskytuje ekologicka za-

téZ. Prokazala se jen u 7,5% lokalitizgpoklada se u 38 % lokalit.
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Tab. 3: Fehled ekologickych zti u brownfields ¥R

Existence ekologickych zaté( Cetnost %
ne 1234 52,4
ano 176 7.5
|ze pfedpokladat 894 38,0
neuréeno 51 22
celkem 2355 100

Zdroj: www.czechinvest.cz

Pro podrobgjSi vyhledavani byl vytvien systém evidence kontaminovanych mist. Data-
baze obsahuje krofrevidence starych ekologickych &t (pribézné aktualizovana) i ar-
chivni databaze skladek, informace o skladkach @idpadatabazi starSich udap sklad-
kach a z#zenich pro zpracovavani a ukladani odpaebo lokalit potencionatnvyuzitel-
nych pro tyto¢innosti. Systém dovoluje systematicky evidovat adag kontaminovanym
mistim. Vytvéi jednotnou bézi pro posuzovani rizikovosti lokaliiceni priorit @i sana-

Ci.

Tab. 4: Lokality brownfields podle typu vlastnictvi

PrevaZuijici typ viastnictvi ¢etnost %
soukromé 1708 72,5
vefejné 478 20,3
neuréeno 169 7,2
celkem 2 355 100

Zdroj: www.czechinvest.cz

V Ceské republicefevaZuje vlastnictvi soukromého sektoru, ktery viag2,5 % brown-
fielda, dale je 20,3% ve vlastnictvi ¥gném a zbytek jsou BF se smiSenym a &igum

vlastnictvim. SmiSené vlastnictviite znamenat i vlastnictvi jedné lokality soukromagm

verejnym subjektem. Bkteré lokality jsou vias@ny cirkvi.

DalSim vyznamnym ukazatelem vypovidajicim o stasahto Uzemi je to, Ze 48,6%
brownfiels se nachazi v obcich do 2000 obyvatel,8% v obcich nad 50 000 obyvatel.
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Tab. 5:Cetnost brownfields podle velikosti obce

Pocet obyvatel éetnost %

0-2000 1144 48,6
2001 -10000 590 25,1
10 001 - 50 000 344 14,6
nad 50 001 277 11,8
Celkem 2355 100

Zdroj: www.czechinvest.cz

Podle mého nézoru je et €chto lokalit v malych obcich velmi vysoky a obcenize
vazre ohrozovat. Investo a potencionalni zajemci budou svoje zajmy&mwat do ngst a

pramyslovych center, tudiz malé obce jsou v nevyghod

[18]

5.3 Strategické dokumenty rozvoje a jejich vztah k brownfields

Sektorové politiky a strategie rozvoje uzemnictkegbou dokumenty, vytu@jici plan pro
zpracovani progratnrozvoje, které maji navaznost na urmstveejné podpory. Strate-
gické programy rozvoje jsou politické dokumenty edalizace neni praywymahatelna.

Na Urovni celéeské republiky existuji nasledujici strategické whoknty, které se zaby-

vaji regeneraci brownfieid

Statni politika zivotniho prostredi 2004 - 2010

Tato politika je inspiraci pro ostatni sektorovéegionalni politiky z hlediska zivotniho
prostedi a ndla by napomahat strategickému rozhodovani. Je ddiktaramcem Jejné
podpory, vychazejici z&Si integrace hospotkkych, socialni a environmentalnich politik.
Brownfields jsou zdereSeny jako jeden z problémzivotniho progedi v souvislosti

s nedostataou ochranou ze#adélského mdniho fondu a volné krajiny. Jsou vaZznou hroz-
bou udrzitelného rozvoje. Chybi dostaté propagace rozvojédhto ploch a vznika zde
problém starych ekologickych zat. Analytickacast politikyfadi brownfields mezi vazné

hrozby udrzitelného rozvoje.
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Stéatni politika ZP mo nezahrnuje regeneraci brownfields, ale regeessauvisi s cili 1.
(Udrzitelné vyuzivani firodnich zdraj, materidlovych toku a nakladani s odpady) a 3.

(Zivotni prostedi a kvalita Zivota). [12]

Strateqgie udrziteIného rozvoje

Strategie udrzitelného rozvoje pochézi z roku 2004,formalni charakter, kde velkast
dokumentu sednuje SWOT analyze vdch piltich (ekonomicky, environmentalni a soci-
alni). Problematiku brownfields zahrnuje pidkonomicky, kde je problémem orientace
novych investic ,na vystavbu na zelené louce" namig vyuziti zastainych, jiz nevyu-
Zivanych ploch a v pili ekologickém je to fetrvavajici kontaminaceugy v rékterych
mestskych aglomeracich, nedostai& regenerace zdevastovanych ploch a neddséate
evidence a sanace kontaminovanych ploch. Viepath strategie tudiz brownfields vy-
stupuji jako pilezitost pro novy rozvoj v souvislosti s pelhou odstrgovani ekologickych

z&®Zi a v oblasti tzemniho planovani. [12]

Strategie hospodéiského nistu CR

Ve strategii hospodakého fistu je zdirazrena ochrana irodniho @dictvi. V obdobi
2007 — 2013 paebné finadni prostedky v oblasti Zivotniho pragdi dosahuji Grovh
400 mid. K. Jedna se o prdasdky nacisténi odpadnich vod, omezovaniupryslového
znetisténi, nakladani s odpady atd. Strategie se dotykBlgmuatiky brownfields nafmo
tim, Ze se #®uje omezeni extenzivni urbanizaci. V poslednickecle dochazelo
k rozsahlym zabam zengd¢lské pidy pro vystavbu gmyslovych zon apod. Zabohgy
je regulovan a zpoplatn, avSak tyto poplatky jsou nizké a nevznika taktak@na moti-
vace pro regeneraci Uzemi ve ymith ¢astech obci. Dopotuje se proto zvysit odvody a
diferencovat je podle druhu stavby a zintenzivmidoru revitalizaci nevyuzivanych ur-

banizovanych uzemi.

Strategie regionalniho rozvojeCR

V sowasnosti je platna strategie regionalniho rozvoge givdobi 2007 — 2013 a ministr
pro mistni rozvoj ve spolupraci s dehymi ministry ma za ukol vyhodnocovat jeji reali-
zaci kazdé 2 roky. Dokumentgustavuje v oblasti brownfields strategii ge$eni proble-
matiky ve ngstech a venkovskych oblastech. V analyti¢kéti strategie Zdaziuje do-

pady rozsahlé vystavby panelovych dgrbez jejich vazeb na okoli. Op&st ttchto doni
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by mohlo vést k dalSimu zanedbani¢@éa gemsné prostoru na deprimovanou zénu.
V navrhovécasti se ¥nuji brownfields d¥ osy:

Priorita 2.1. Vytvareni podminek pro dynamicky hospésldy rozvoj regionu, jejimz ci-
lem je podpora podnikatelského piesti v regionech a podpora revitalizace brownfields.
Problém pedstavuji velké gimyslové brownfield, ale ty diky své poloze a veitanaji
Sanci najit investora. Malé lokality, nachazejieive venkovskych oblastech se potykaji
s obtizrijSim ekonomickym vyuzitim. Regenerace &togné vyuZziti je dlezitym nastro-
jem pro zlepSeni Zivotniho présti a ochrany zelenych plockep zastavbou.

Priorita 3.4. Rozvoj a regeneraceést, ma za cil oZiveni hospag&ého Zivot mist posti-
Zenych atlumem hospoitkych aktivit a regeneraci narusenych Gzemi. Argéiyozné

promenit na smiSené a obytné zony a umistieyeou infrastrukturu. [4]

5.4 Narodni strategie regenerace brownfields

Tato strategie byla zpracovana na podporu inseistd prostedi a pipravu pro umisni
strategickych prmmyslovych zén. Byla zpracovana na zaklagneseni viady v roce 2005
k zabezpéeni investini pripravy Uzemi pro umi&ti strategickych gmmyslovych zon a
k pokryti nezajidtnych prostedki statniho rozp&tu na vystavbu mimyslovych zon. N&-
rodni strategie je v souladu se zakladnimi strakggni a planovacimi dokumenty a déle je
specifikuje. Jeji vizi je celkové ozdraveni UzemgSieni nabidky pro podnikatele, zlep-
Seni Zivotniho progedi atd. Cilem bylo vyuZit co nejvice ditatituly z EU. Vyznamnym
podkladem byla vyhledavaci studie pro lokalizacvimfieldi, kterou v roce 2005 zapa-

la agentura Czechlnvest ve spolupréci s jednotlivgnagi.

Hlavnimi cilem strategie je tvorba priedi, kde dojde k prevenci vzniku novych ploch

podobného typu. Cile strategie s#i da stedredobé a dlouhodobé:
Stredredobé cile (do roku 2013)
- ,Maximalni zapojeni dostupnych evropskych zdpop regeneraci brownfielil

v programovacim obdobi 2007 — 2013.“

Vyuziti co nej¥tSiho objemu disponibilnich finanich prostedki z fondi EU.
K dosazeni jereba kontroly pedkladanych projekta analyzy vhodnosti projekt

pro jednotlivécerpani z fond EU.

- ,Zohledrni moznosti regenerace brownfigldpro jiné nez pémyslove vyuziti

(nap’. smisSena @stska funkce, atanska vybavenost, zeddlstvi, bydleni).”
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- ,Rozvoj systému vzthvani v oblasti regenerace brownfiéld zabezpéni profe-
sionalizace v&ejné spravy v ramci této problematiky.*

Vzdelavani a Skoleni pracovnikverejné spravy i Siroké wejnosti v oblasti vyuZzi-

vani prostedki z operénich progranm zantienych na rozvoj lidskych zdrin;
Dlouhodobé cile (za horizont roku 2013)

- Snizit paet brownfields, zvysit prevenci a omezit vystaviau,relené louce*.
- Zkvalitnéni zZivotniho prosedi a odstraini starych ekologickych z&ti
v brownfieldovych lokalitach.

- Zajistit efektivni vyuziti véejnych prostedki pro podporu regenerace brownfigld
kde je veéejny zasah nezbytny adebdreny.

- Zajistni a podpora profesionadiiizené regenerace.

V Ceské Republice je velky pet ploch brownfields a takéznorodé typy dchto ploch,
proto je zapdtbi spoluprace na regionalni a mistni Urovni, kissopi edevsSim agentura
na podporu podnikani a investic Czechinvest. Ta@ntura plni v oblasti brownfields:
piekladad meziresortni komisi projekty, stara se madir databazi brownfields, konzultuje
moznosti financovani alternativnimi zdroji, vyhledamozné investory a partnery, prezen-

tuje moznosti dotace brownfields, dop&uje Zadatelm vhodné opekai programy.

® MINISTERSTVO PRIMYSLU A OBCHODU.NA&rodni strategie regenerace brown-
fields[online]. Praha: [s.n.], 2008 [cit. 2010-04-11]Dostupné z WWW:
<http://www.czechinvest.org/data/files/strategigarerace-viada-1079.pdf>.
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Hlavnimi aktéry odpo¥dnymi za problematiku brownfields je Ministerstvoamyslu a
obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostli a Ministerstvo financi. iezité je role mezire-
sortni hodnotitelské komise, pomoci které ministergprimysliu a obchodu koordinuje

tuto ¢innost s ostatnimi ministerstvy. Ulohou meziresiokimise je hodnotit projekty.

Vlada
r
' N
Meziresortni MPO
[ komise ]'
. v
r n r7{
Czechl N Informacni platforma
zechinvest N spoluprace mezi kraji a
\ / regionalnimi partnery

i

Obce, kraje ]

Obr. 1: Platforma spoluprace jednotlivych sekitor

Zdroj: Narodni strategie regenerace BF

Pomoci znazoimi na obrazku (Obr.1) vidime, Ze je nutna podpacdegionald iizené
realizace regeneracReseni brownfields je slozitym procesem, kdy je utnopojit na-

rodni, regionalni i mistni droties nutnou politickou podporou.

[30]

5.5 Problematika brownfields ve s¥été

V kazdé zemi je odlisné politické, socialni a ekmitké prostedi, proto Ceské republi-
ce neniiZzeme uplatnit vSechny zahrani pristupy kieSeni problematiky brownfields. i
Zeme se ze zahr&nich zkuSenosti v3ak ptitia prevzit rekteré z pouzivanych nastégj

neba’ je v nasi zemi, na rozdil oékterych jinych oblasti, toto téma relatévnové.

Zenmemi, kterymi se niZzeme fidit je nagiklad Anglie, Francie a Dansko,

z mimoevropskych pak Spojené staty. DalSi strategitérenou specidkh na plochy
brownfields je Kanadské& strategie z roku 2003. Tzgo® zaji¥'uji regeneraci promoci
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centralnich agentur, vedou databazi zachycujicidki stav brownfields na daném naiat
vyuZzivaji fadu program a nastra} podporujicich realizaciéthto projekti. Pouzivanymi

nastroji jsou brownfieldové fondy, pozemkové barpypadre rizné daové nastroje.

Pro revitalizaci jsou ve i€ pouzivany tizné nastroje, jako jsou tiava zvyhodsni, pod-
pora investic, a vdkterych zemich je zakaz vystavby mimeéstska Uzemi, tudiz investo
musi revitalizovat brownfieldy. @eZzitym poznatkem je podporaSeni lokalit v kontextu

s okolnim Gzemim a nikoliv samostatif30]

5.5.1 Studie priklada ze zahranti

Projekt ,Studie zahratinich gistupi byl sowésti programu vyzkumu MMR a probihal
v roce 2006. Cilem bylo informovéani co nejSirSfejrosti o problematice, poskytnuti plat-
formy pro sdileni zkuSenosti, pomoc obcim a reios evidenci a vyhodnocovanim pro-
blematiky, poukazani na vhodné nastrojeriprava mezinarodniho projektu zabyvajiciho
se touto problematikou. Slorgreviim o zvy3eni narodniho porozminproblematiky
~brownfields®, kde probhlo porovnani mezinarodnich zkusenosti a analyaapti situa-
ce. Projekt byl zagten i na podporu kompetenci mistnich a regionaimiosarav. K vye-
Seni problematiky brownfields je zapeiti spolupracetznych obot, pii cemz se narazi

na problém nedostatku informaci, nejednostech poshiistupi, prograni atd. [19]

Studie posuzujeifstupy, metody a néstroje, které mohou posloudalEim studiim a na-
vrham fedeni problematiky brownfieldsGesku. Pro porovnani byly vybramgyyii zems.

Pri vybéru zemi se sledovala takova hlediska, aby bylo wuani sCeskou republikou
optimalni. Tudiz vyznam problematiky v dané zenaidakvatni opaeni (Velka Britanie),
velikost zeng (Belgie, Nizozemi), dale pak podobnost administrélho uspdadani a tra-

di¢ni vyznam nist viizeni rozvoje a planovani (Francie). [40]

Analyza byla roz8ena na popisnodast, kde je zakladni charakteristikéispupu statu

k regeneraci, a n&st srovnavacich tabulek. Ty obsahuji pro kazdykbranych stat da-
tabaze a definice brownfieldsiigtup statu k regeneraci, statni podporu regendmaven-
fields, vyuzivani evropskych foadspecialni nastroje pro regeneraci, regiony aheji-
stup k regeneraci, ¢sta, obce a jejichifstup k regeneraci, legislativu tzemniho planovani

a pozemkové politiky, Zivotni prasidi a zn&steéni pady, soukromy a viejny sektor. [19]

PodrobrjSi rozctleni podle jednotlivych zemi je uvedenoiiqgze P |.
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5.5.2 Brownfileds ve Velké Britanii

Nejvétsi inspiraci praCeskou Republiku fize byt z evropskych zemi hlayielké Brita-
nie, jenz ma nejkomplexsi studii, ktera vyhodnocuje stav brownfields.z@le vypraco-
vana koncepce pro strateg@Seni brownfields, jizipdchazela identifikace potencialnich
Gzemi v celé zemi. Bylo identifikovano zhruba 6fidihektai diive vyuzité fidy, vhodné
pro dalSi vyuziti. DalSi fazi je 14 pilotnich prkij problematicky obnovitelnych lokalit,
které budou tvist komegni a obytné projekty. [19]

Rizeni regenerace je zde silcentralizované, coz umozni lepsi koordinaci, akicegnost

a vyhodnocovani jeji realizace. Mezi institucenskavaji dilezité postaveni mistni rege-
nerani spolénosti, které ve spolupraci s centralni jednotkaegonalnimi rozvojovymi
spole&nostmi vytvaeji platformu pro spolupraci mezi mistni a cenfrgjporavou a develo-
pery. Do regenerace se zapojuji i neziskové a dobmé organizace coz je dobré pro SirSi
verejnost. Role regiondlni sprav a&sh je omezena jiz od patku regenerace. ddta i re-
giony jsou v pozici 8astniki projektu, na kterych se podileni svym vlastnimpogzem.
M¢sta byvajicastocleny partnerskych spaleosti a sowi o statni dotace v rdmci inte-
grovanych prograhméstskeé regenerace. Vyhodou je pak z&jgtlouhodobého financo-
vani. [21]

V oblasti vyskytu kontaminace a vyhodnocovani riBilitanie vyviji systém umadaidijici
Grednikaim planovacich iadi zjistovat moznost vyskytu. Zodpéanost za identifikaci a
odstragni kontaminace wstava na developerovi, ktery koordinujéistusna povoleni
k dekontaminaci a stavebnim pracim. Néeyee vlastniky stat vyviji tlak, tak aby se zba-
vovaly nepatebného majetku. U soukromych majitge ¢astym rozhodujicim momentem
nabizena cena, kter4 zavisi na poptavce a dosthglofacich. [19]
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6 UZEMI BRN ENSKE AGLOMERACE

Brno je druhé nejtsi msst vCeské republice a nejisi metropoli Jihomoravského kraje.
Dopravni infrastruktura je na dobré arovni a umgé vyuziti vyhodné strategické polohy
mésta. Samotné &sto a okoli paf mezi nejvyznamsi lokality koncentrace vyrobnich
kapacit v ramciCeské republiky a v poslednich letech se stava tatrdi cilem pro vy-
spilé technologie. Roste pet podnikatelskych subjekizantienych na moderni techno-
logie v oblasti komunikaci, informatiky a stratdgich sluzeb. Tento rozvoj t¥ioz Brna

lokalitu vhodnou pro investovantgrevsim pro zahrami investory.

Obr. 2: Mapa brownfields v Ben

Zdroj: www.brno.cz

Mé&sto Brno zaujiméa plochu 230,22 knz cehoZ plochy brownfields t¥o6,3% zasta

ného Uzemi. NejvySSi koncentrace lokalit brownBglel v oblasti Posvitavskégpnyslové
zony, ktera lezi wesné blizkosti historického jadra. DalSim Uzemindigni pamyslova
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zb6na a dalSi mista, kde jsou velké plochy, neb&iWwa@ncentrace malych ploch. Jde o plo-
chy na hranicich katastralnich Gzemi Kralovo pGlesna pole a Ponava, potom na hrani-

cich Li3r, Slatiny aCernovic. Spousta dalSich aneg rozmistna po celém tzemi Brna.

[41]

6.1 Historicky vyvoj na izemi Brna

Lokality brownfields vznikly na tzemi Brnargdevsim diky Utlumu gmyslové vyroby.
Béhem poslednich let se Zmila struktura zagstnanosti. Klesl p&et pracovnilk hlavre
v zentdélstvi a diky atlumu vyroby v gimyslovych podnicich a&b¢ se snizil ptet za-
meéstnand@ v pramyslu. Vzrostl péet pracujicich ve stavebnictvi a v sektoru slubadjvi-
ce se problémy ve strojirenskych podnicictahaprojevovat po roce 1997. Zastnanost
v Brné byla vzdy nad gmérem Ceské republiky, ale zrovana restrukturalizaceripesla

zvySovani nezasstnanosti. [7]

Co se tye napiklad textilnich podnil, tak po roce 1989 ztratily 8y odbyt a doSlo
k prezantstnanosti. Cely areal Mosilany byl ratein na Novou Mosilanu a zbytek arealu,
které na svoji revitalizaci jeSteka. Nova Mosilana nyni vyrabi, za pomoci italskphd-
nera. Aredl VIgny na ulici Tkalcovska nefize vyhael a potom byl zdemolovan. Na jeho
misg vznikl hypermarket. Zbytek textilnich podiike pronajiman mensim invesion.

DalSim vyznamnym podnikem je areal Zbrojovky, ktefmed zp&atku 90. Let postihly
velké potize, diky propadu zbrojni vyroby u nasto®e 1992 vznikla z tohoto statniho
podniku akciova spotmost, kterd byla privatizovana. Neperspektivni adyla ruSena a
doslo ke sniZzovani gtu zangstnand. V roce 1999 vyraba jeSt 15 — 20 tisic loveckych
a sportovnich zbrani ¢o¢ na vyvoz, ale doslo k poklesu a po roce 2002&¢stmavala ne-
celou desitku lidi. V roce 2006 definiti#rvyrobu ukorila. V roce 2007 byl cely areél
vydrazen spolaosti J&T.

Co se t¢e Prvni brinskeé strojirny, tak v roce 1993 koupila majoritodp akcii spolé&-
nost Asea Brown Boveri, ktera v roce 1997 odkoupitaytek. V roce 1999 doSlo ki
spole&nosti a v roce 2000 byla spoétest ve vlastnictvi firmy Alstom a podnik bykg
jmenovan na Alstom Power. Postupéasu firma Alstom Power prodala divizi energetic-
kého strojirenstvi spataosti Siemens a divizi pmyslovych koth a elektrarny spotmosti
Austrian Energy & Environment. V arealu nyniispbi ti spol&nosti a zard‘eni strojirny

se nezmnilo



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 42

Z brrénskych plynaren se staly Jihomoravské plynarnyaavstoce 2002 dmecka spolé&
nost RWE Gas AG koupila od statu spolest Transgas a.sé¢etns Jihomoravské plyna-
renské a.s. V roce 1992 vznikla akciova sprodst Teplarny Brno. Hlavnim akcioedn se
stala anglicka spotaost Eastern Group Ltd. V roce 2004 byéyeden majoritni poridl
akcii na spolénost Tepelné zasobovani Brno, a.s. a dale 100% r&dpolénost TEZA
Holding, a.s. [15]

V kaséarnach Slatina seristaly rizné Gtvary az do roku 1990, kdy byla ukena leteckého
pluku. Od roku 1991 {sobil v kasarnach radiotechnicky Utvar, ktery po@grazkum
vzduSného prostoru. Nasledse gist¢thoval do aredlu i spojovaci prapor a vycvikovy pra-
por. Aredl slouzil svémud@lu do roku 2004 a diky transformateské armady doslo

k zaniku celé vojenské posadky.

Kasarnu nyni vlastni spaleost Jizni centrum Brno, a.s. od roku 2008 na zéldanné
smlouvy. Diky této smlouy mésto Brno ziskalo na oplatku v lok&lijizniho centra po-
zemky, ugené v souladu s planym Uzemnim planem pro vystawsiske infrastruktury.
[27]

6.2 Sowasny stav brownfields v Brré

Pro gehlednost aktualni situace vesstt Brné, paridil Magistrat nésta velky projekt na
evidenci brownfiels, ktery zpracovala spolest Kovoprojekta. Tento projekt prd ve
trech etapéach, kdy v roce 2006 ptbla evidence lokalit, v roce 2007 prvni aktualizace
druha nastala v roce 2009¢dlem bylo pedevsim vytviit evidenci lokalit wetns rozii-
déni do jednotlivych typ podle givodniho zfisobu vyuziti. Cilem bylo ziskani novych
informaci o jednotlivych plochach, celkové hodndclekalit, zjiS€ni statistickych udaj

pro obnoveni jejich funkce.

Identifikace lokalit probhla na z&klagl podkladi z evidence brownfields v roce 2007, te-
rénniho vyzkumu, konzultaci s pracovnikadi méstskychéasti, konzultaci s pracovniky
Magistratu Brna. Kritériem byla minimalni rozloh@,% ha) a maximalni vyuziti 50%
z celkové rozlohy. \Eervnu roku 2009 odbor Uzemniho planovani prezehtoysledky
evidence lokalit brownfields, které jsou zpracovdogmou databaze obsahujici zakladni
Gdaje o jednotlivych lokalitach¢etrg kvalitativniho hodnoceni. [28]

Evidenci nelze bréat jako kompletntghled vSech lokalit BF, ale jedna se o zpraco-
vani geehledu v maximalni mozné tei podle pedem danych kritérii. Lokalita je
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bud’ nevyuzit4, nebo vyuZitd pouz@st&né (vyuZziti lokality maximéalg do 30%
plosné rozlohy, vyjiméné do 50%) a ma rozlohu od 0,5 ha. &asti evidence jsou
také lokality BF jiz ve fazi revitalizace. Do datete Ize vkladat nové lokality a staré
vyfazovat. Evidence slouZi jako jeden z mnoha daldéctkladi pro zpracovani no-
vého Uzemniho planu ¢ata Brna (UPmMB) a Gzemmnalytickych podklaii [43]

Celkem je 19 lokalit nevyuzitych, 87 lokalit je \3ito casté&né do 30% rozlohy a 21 loka-
lit s vyuZzitim od 30-50%. Do evidence je zahrnufoldkalit, kde jiz revitalizace probiha.
NadpoloviEni wtSinu tvai vyrobni plochy brownfields, kde jde o byvalé iitzavody,
strojirenské a ze#dlélské podniky. [28]

Nejvyssi koncentrace vyrobnich brownfields je vashil tzv. Posvitavské pmyslové zo6-
ny, ktera je vdsné blizkosti historického jadra. Nevyrobni browids se ve @8t pouze
odhaduiji.

40
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Kralovopolska Zetor - zapad  Nadrazi- Zbrojovka Kasarna
Malomeéfice Slatina

Graf 1: Lokality brownfields v Bihnad 20 ha

Zdroj: www.brno.cz

Ve 20. stoleti v Bréa vyrostly #i nejwtsi tovarny — Zetor, Zbrojovka a Kralovopolska a

nyni jsou z nichit nejvétsSi brrenské brownfields.
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V jednotlivych zénéch ista jsou plochy brownfields zastoupeny nasledovn

v 2

Centralnicast (zéna A): 1 lokalita o rozloze 1,44 ha
VnéjSi centrum (zona B): 72 lokalit o rozloze 265,6 ha

Okrajovéacast (zona C): 54 lokalit o rozloze 290 ha.

. [28]
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Graf 2: Brownfields v jednotlivychdstskychiastech v ha

Zdroj: www.brno.cz

Graf (Graf 2) ukazuje celkové plochy brownfieldsn¥stskychcéastech. Nejtsi paet
lokalit je v oblasti kolem ulice Trnité a Dornychak je vidt, tak velkou plochu zabiraji
brownfields v ndstskécasti Kralovo Pole, kde je to #pobeno aredlem Kralovopolské

strojirenské. V Malorficich je to seazovaci nadrazi, areél autovrako¥igtd.

6.3  Mapa brnénskych brownfields

Lokality jsou rozdleny do jednotlivych kategorii podleiyodniho z@sobu vyuziti. Ve
formul&i A je uveden nézev, adresa, rozloha, % za&stawlastnictvi, poet vlastniki,
umiseni ve neste, plosné vyuziti lokality, fvodni el vyuziti, faze revitalizace, ekolo-
gicka zatz, prtizkumné prace, ekologicky audit, analyza rizik, deakgisténi, dopordeni

pro optovné vyuziti a kategorie lokality.
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Tab. 6:Clenéni brownfields v Bradle kategorii
_ _ Pocet Rozloha
Kategorie Stav lokality Umisgni _
brownfiels (ha)
Pozemky pravépodob- |  Dobré umisini,
la P éb_ 19 46,6
n¢ bez kontaminace méalo budov
Pozemky pravépodob- Dobré umistni,
1b P éb_ 18 68,0
n¢ bez kontaminace mnoho budov
Pozemky pravépodob- Spatné umishi,
2a P éb_ P ) 21 30,1
n¢ bez kontaminace malo budov
Pozemky pravépodob- |  Spatné umisni,
2b P éb_ P 13 41,1
n¢ bez kontaminace mnoho budov
Pozemky pravépodob- |  Dobré umisini,
3a P . ® ] 7 50,0
né kontaminovany malo budov
Pozemky pravébodob- Dobré umisini,
3b o 12 65,9
n¢ kontaminovany mnoho budov
Pozemky pravébodob- Spatné umishi,
4da o i 12 39,9
n¢ kontaminovany malo budov
Pozemky pravépodob- Spatné umishi,
4b P . % ] P 5 39,7
n¢ kontaminovany mnoho budov
Kontaminované pozem} Dobré umisini,
5a 3 26,0
ky malo budov
Kontaminované pozemt Dobré umisini,
5b 10 84,7
ky mnoho budov
Kontaminované pozem- Spatné umishi,
6a ) 5 34,6
ky malo budov
Kontaminované pozemr Spatné umishi,
6b 2 29,7
ky mnoho budov

Zdroj: www.brno.cz
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Dle tabulky (Tab. 6) rizeme vidt, Ze nejperspektivijsi lokality pro revitalizaci pdt do
kategorie 1a. Jsou dimbumisény, maji vfeSeny majetkopravni vztahy a je na nich malo
budov, nebo Zadnéi®vazna wtSina z této kategorie ma investi zangr. Do skupiny 1b
pafti riznorodé lokality, mezi které gatnagiklad zimni stadion a fotbalovy stadion za

Luzdnkami. Dale sem paiatraktivni pozemky v okoli Kravi hory v Masarykostvrti.

Naopak do kategorie 5b patareal Zetoru i Krélovopolské strojirny, do kategbb pak

pafti jeden z nejgtSich brownfield v Brr¢ a to je nadrazi v Malo#iicich.

NejvétSi problémy se dajicekavat u kategorie 6b, které jsou kontaminovare raaj nich

velky patet budov.
Ve formul&i B je uveden fehled udaj v ramci celého &sta, rozitidéného doiti okruhi:

1. Indikatory celkového vyuZziti, coz je velikost zastaého Uzemi gsta (souhrnna
velikost vice oddenych zastasnych Uzemi ve spravnim GUzemésia), velikost
zastavitelného uzemi (velikost navrhovych stavdbploch za hranici zast&veho
Gzemi), navrhované stavebni plochy

2. Brownfield indikatory, to zahrnuje paftnBF k zastatnému uzemi v %, poén BF
k navrhovanym stavebnim plocham (pwroelkové plochy vSech BF lokalit
k navrhovanym stavebnim plocham), velikost vymezargon A, B, C v ha.

3. Kategorie lokalit BF dle narodni strategie regener@F proCR (kategorie 1la —
6b)

Podle dostupnych informaci je 24 lokalit, kde jenhgnam zarér na budouci festavbu.
Toto ¢islo neni wité, protoze vlastnici mohou mit se svoji lokalitoity zamer, ale na

odbor tzemniho planovani ho zatim fesjtozili.
[28]

Na strankéch gsta Brna je k dispozici pro investory také cenoapanstavebnich pozem-
ku statutarniho wsta a geologickd mapa, ktera ukazuje kontaminaesnijzchragna

Uzemi atd.
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7 FINAN CNi PROSTREDKY REGENERACE

Ziskani financi na revitalizaci brownfields je velmarainym ukolem. K nejvySSimu za-
stoupeni by rély pafit soukromé zdroje, zastoupené formamieyeé podpory. V mnoha
piipadech se ogdcilo partnerstvi soukromého aiggného sektoru, kde jaikzité roza-
leni vyhod a rizik pro abstrany.

Investice do brownfields fieme rozdlit na ti zakladni skupiny. Prvni skupinu ttfsou-
kromé investini prostedky, které sleduji ekonomicky vyhodné investic@leDjsou do
druhé skupiny Zazeny investini prostedky statu, které jsou ¢eny pro ekonomicky nee-
fektivni projekty. Mohou byt weny pro vystavbu nové zény, regeneraci poskozeného
Gzemi pro nekomeni vyuziti atd. NejastjSi skupinou je vSak kombinace obou skupin,

kterou tvdi Public Private Partnership. Kombinuje soukronw&iajné investice. [4]

Pro zabezp®ni efektivniho financovani v oblasti podpory regyace brownfield je

v Narodni strategii navrzeno nasledujici schéma:

MEZIRESORTNI KOMISE > MPO Zados
Hodnoceni ‘( )‘ CzechInvest

\ v

Dotacni program

v

REGENEROVANY BROWNFIELD

Obr. 3: Schéma financovani regenerace brownfields

Zdroj: Narodni strategie regenerace brownfields

Podle narodni strategie, bude hlavnim zdrojem podpevitalizace, vyuZiti dostupnych
fondi EU. Czechinvest bude sledovat aktualni vyzvy adngtlivych projektech bude

asistovat i doporwteni vhodného dotaiho titulu.
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7.1 Soukromé zdroje

Vzhledem k investinimu potencialu mnoha brownfields, jstastymi poskytovateli finan-
ci praw investdi a develops, kteri tim sleduji suj prosgch. Nemohou vSak poskytnout
veSkeré pdtbné finani prostedky, proto vyuZzivaji na svoje projekty bankovngnyy
coz je ve finale vyhodné pro éBtrany.

7.1.1 Zainteresované subjekty

To, jakym zmisobem se angaZzuji v procesu inwgstivystavby a podle Zigobu nalozeni

s hotovou stavbougtime aktivni subjekty tzemniho rozvoje:

~Stavebnicijsou primi investdi, ktefi rozvojovou stavebni nebo nestavebni investianfin

cuji, ktefi tuto investici zaroverealizuji a budou zpravidla i jejimi uzivateli.

Investai jsou pravnické nebo fyzické osoby, které podnikajblasti ¥cnych investic
(nap®. investéni vystav). Investai jsou individualni (osoby, malé firmy) nebo instib-
nélni (banky, pojifvaci spolenosti, penzijni fondy, velké podniky). Invéstiokon‘enou

stavbu hodlaji pimo uZzivat nebo ji alespallouhodold viastnit.

Developéi jsou podnikatelé, pro které je realizace stavebniwvestic pednetem vlastni
podnikatelsk&innosti. Po doko#®eni stavbu hodlaji prodat nebo eventwapronajmout.

Developer tedy dok@enou stavbu sam zpravidla neuziva, ani ji s&mp nespravuje”

Do uzemniho rozvoje pétcelafada dalSich dastniki jako vlastnici pozemk finanéni
instituce, realitni kanceté, pozemkovi makt¢ stavebni firmy, projektanti staveb, uzZiva-

telé atd. VSechny tyto subjekty vstupuji dikterych fazi procesuifimo, nebo nefimo.

7.1.2 Investice develope#

Pod pojmem developer se skrywékdo, kdo nakoupi pozemkyfipravi na nich inzenyr-
skeé si¢ (hrubé stavby) a dale je proda. Rr@evelopé jsou castymi aktéry revitalizace.
Projekty vSak nekryji pouze ze svych soukromychopidrale vyuzivaji speciélni bankovni

avery.

" MAIER, K. ; CTYROKY, J.Ekonomika Gzemniho rozvojBraha : Grada Publishing,
spol.s.r.o., 2000. 144 s. ISBN 80-7169-644-7.
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7.2 Dluhové financovani

Pro banku jde vzdy o navratnost investice. Nezalaziom, jestli jde o revitalizaci brown-
fieldu, nebo stavbu na zelené louce. Banka se Zapguze tim, jako mnoZzstvi finawrich
prostedku je feba na dany zamvynalozit a jak& bude navratnosthto finargnich pro-

stredk véetrg Uroku z poskytnutého éru.

V praxi to probiha nasledo¥nDeveloper bance definujetgwzamer + strieny popis pro-

jektu (na co chce penize). Dale musi dolozit:

1. Vypis z katastru nemovitosti (informace o zastavAaalSich omezenich vlastnic-
kych ¢i jinych prav k nemovitosti), kterd jelgdnEtem investéni akce.

2. Detailni projektovou dokumentaci.

3. Investini comparison (porovnavaci tabulka nabidetych dodavatél
k oweteni), Ze investice je cendpiijatelna a nefemrsEna.

4. Kolik pergz developer chcetit a kolik bude hradit z vlastnich zdéoj

5. Jaké nemovitosti GZe zardit do zastavni/G&rové smlouvy.

6. Jaka je ¢dekavana navratnost vioZzené investice (rozumny botig 6 let).

Poté jiz je to jen o vyjednani podminek, bératd. Diky finagni krizi banky chiji za

stejny obnos {g¢enych finadnich prostedki zhruba o 40% vice zaruk.
[44]

Do jara roku 2008 poskytovaly banky financovanivgistavbu komemich a rezidetnich
projekii finantni pomoc 80 az 90% naklad u prémiovych lokalit az 100%. V doby-
poteini krize vSak banky Zfsnily podminky poskytovani @i k realizaci developerskych

projekti.
Realitni trh a banky v obdobi 2008 — 2009

Development a reality jsou oblasti, kterou fitxainkrize v roce 2008 zasahla nejvice. Pod-
nikani v oblasti rozvoje nemovitosti je velmi zdgisa externim financovani, hlavban-

kovnich U¥¥rech.

K nejvétSim znénam paiti dukladné posuzovani developerskych projektelsi a narngj-

Si administrativni proces. Dale pak developeusi prokazat vyssi procento vlastnich pro-
stredkii. Drive to bylo 5 — 20% a nyni je to 30 — 50%ih\Dm¢l developer jednoho fin&n
niho partnera (jednu banku), nyni banky poskytemégst celkovych néklad Tak je pro
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projekt nutné ziskat vice zdtfofinancovani. Banky t& chgji vétsi procento fedpronajni
a predprodej. Drive st&ilo 0-15% a nyni zhruba 30% coZz staledsté. Nové podminky

omezily realizaci projektbez gedem znameého hlavniho najemce.

Diky poklesu hospodgakého fistu, developié nékteré rozestasné projekty pozdrzi aén

které zcela odlozi.

Jednou z alternativ jak ziskat petiné finance na dokdeni novych projekt je odprodej
dokortenych nemovitosti. Tato alternativa vSak véemmé dob neni idealni. Na naSem
trhu je diky odchodu investich spolénosti a fond omezeny okruh investior Nejwetsi
zédjem je o kvalitni nemovitosti v lukrativnich Iditach a kvalitni nemovitosti s potencio-
nalnim dalSim rozvojem. Celk®&wse zhorSily podminky pro investovani.cBbinvestoi
se snizil Bhem druhé poloviny roku 2008 na polovinu a dalSagativem je ceska koru-

na, ktera je rizikovym aspektem.

Nazor bank je spojen éstem yieldi a poklesem cen v budoucnu. Déale sekava vyssi
aktivita fondh prilezitosti, opateni ze strany EU a jednotlivych viad. [30]

Nyni dochazi také &asté doho&ls bankami, kdy kazdy projekt ma @tlehy Owr (kazdy
projekt sols). Vznikaly problémy s fesunem finagnich prostedki mezi projekty a tim se
n¢které dostavaly do vyhody a byly 30% v plusu a aée 10% v minusu. [32]

7.3 Evropské fondy

Hlavnim zdrojem podpory je vyuziti dostupnych ewglojch fondi. Agentura Czechinvest
sleduje aktualni moznosti i vyzvy, a asistuje vi@tnich projektech ip doporweni
vhodného dot&niho titulu. V nabidce dotaich tituki je dilezité se dote orientovat. Ak-

tualre jsou k dispozici:

1. Tematické operai programy strukturalnich foldEU
- Integrovany opekai program.
- Opera&ni program Podnikani a inovace, program Nemovitosti

- Opera&ni program Zivotniho proitdi.

2. Regionalni opekani programy

- Regionélni opermi program NUTS Il Jihovychod.
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3. Ministerstvo zemdélstvi

- Program rozvoje venkova.

4. Narodni programy podpory

- Program pro podporu podnikatelskych nemovitostifi@astruktury.

- Podpora rozvoje hospoigky slabych a strukturémpostizenych regian
- Podpora uprav byvalych vojenskych afe@dlobecnému vyuziti.

[34]

7.3.1 Operaéni program Podnikéni a inovace 2007 — 2013

Tento opera&ni program je zakladnim dokumentem resortinpysiu a obchodu préerpa-

ni finartnich prostedki ze strukturalnich foridv obdobi 2007 — 2013. Globalnim cilem je
zvysit do konce programovaciho obdobi konkurencgsobstceské ekonomiky afblizit
tak nasi Urove prednim péimyslovym zemim v Evrap Program se za¥fuje na zvysova-
ni konkurenceschopnosti v oblastiipryslu a podnikani a naifazlivost Ceské republiky
pro investory, na inovace, vyzkum, vyvoj, na podppodnikani atst hospodéstvi, nové

technologie a inovativni vyrobky. [31]

Tab. 7: Priority, programy, alokace

Prioritni osa Oblast podpory Program Alokace
1. Vznik firem 1.1 Podpora zaéinajicim podnikatelim START
1.2 WyuZiti nowych finanénich nastroji Jeremie L
2. Rozvoj firem 2 1 Bankowni nastroje podpory MSP PROGRES
ZARUKA
2.2 Podpora novych vyrobnich technologii ROZVOJ 218 %
a ICT v podnicich ICT a strategické sluzby
ICT v podnicich
3. Efektivni energie 3.1 Uspory energie a obnovitelng zdroje EKO-ENERGIE 4.0 %
4. Inovace 4 1 ZwySovani inovatni vykonnosti podnik INOVACE :
4 2 Kapacita pro prumyslovy V a Vv POTENGCIAL ZA%
5. Prostredipro 5.1 Platformy spoluprace SPOLUPRACE
i PROSPERITA
inovace — : — 38.4 %
2.2 Infrastruktura pro rozvoj lidskych zdroju SKOLICI STREDISKA :
5.3 Infrastruktura pro podnikani NEMOVITOSTI
€. Sluzby pro 6.1 Podpora poradenskych sluzeb PORADENSTVI :
rozvoj podnikani 573 Podpora markefingowych slzeb [MARKETING | el

Zdroj: Konference Regenerace brownfieldJinomoravském kraji dne 24.2.2010
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Podporovany jsou aité oblasti v ramci specidrnvytvorenych prograrin podpory. Ty poté
realizuji konkrétni podporu podnikatelskych subjelRealizaci kromd agentury Czechin-

vest zajiuje i Ceskomoravska zakni a rozvojova banka. [18]

Finartni prostedky na regeneraci brownfieldsjipeme ziskat hned Zkolika programu
v ramci Operaniho programu Podnikani a inovace. Na regenetahtd lokalit je nejlépe
vhodn@ prioritni osa 5.,fedevsim program Nemovitosti. Jak ukazuje tabulkeb (), na

tuto osu je ufeno nej¥étsi procento financi.

Program Nemovitosti

Cilem programu je navazat na program Reality znarogvaciho obdobi 2004 — 2006.
Umoziuje ziskat finatini podporu naifipravu podnikatelskych zon, technologickych cen-
ter, rekonstrukce &st&né i na stavby objektve zpracovatelském jomyslu. Cilem toho-

to programu je podpora podnikatelskych nemovitastbuvisejici infrastruktury, zlepSeni
investiniho a zivotniho prostdi. Program se zatiuje na fazi pipravy, stavby, regenera-
ce a pedevsim rekonstrukci nemovitosti. Prvni vyzva byyhlaSena 2. ledna 2008 na 2

miliardy korun. Diky velkému zajmu doslo k navySeai6 mid.

O dotaci z tohoto programutibe Zadat Uzemni samospravny celek, nebo podnikgtels
subjekt. Dotace je vyplacena ve vysi 1 — 500 millpfojekt, coz je omezeno druhem pro-
jektu. Vyplaci se ztné a je to uéité procento nakladprojektu.

- Maly podnik 60%.

- Sttedni podnik 50%.

- Velky podnik 40%.

- Uzemre samospravny celek 40%mmbilych vydai.

Podporované projekty:

. Rekonstrukce objektu (podnikatelé, obec, kraj).
. Projekt gipravy zony (podnikatelé), realizace nové, neb@iteni stavajici.
. Projekt vystavby najemniho objektu (obec, kraj).

. Projekt vyhotoveni projektové dokumentace (pogbeltprojektu).
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Primo pro regeneraci brownfiglde uten projekt Rekonstrukce objektu, ktery je nejvyu-
Zivargjsim typem. Podminkou je, aby Zadatel podnikal zemiCeské republiky a proka-
zal minimalrg 2 po sob jdouci uzavena zdaovaci obdobi. Podporované jsou pouze vy-
mezena obdobi. DalSi podminkou Zadani o dotadigi@emovitost musi byt ve vlastnictvi
piijemce dotace, stavajici vyuZiti je neefektivni,sinede byt soulad s Uzemnim planem,
velikost Uzemi minimak 500 m2 podlahové plochy objektu, rekonstrukéevgSuje na-
klady na péizeni nemovitosti, Zadatel vyuzije minimélii5% prostor pro podporovanou

aktivitu.

Podpora je vyplacena do Sestésiti po ukoreni realizace projektu a je poskytovana
piimou dotaci.

Do zpEtného proplaceni ikeme zahrnoutdzné vydaje jako:

- nakup pozemku, upravy pozemku, odstramevyuzitych staveb, nakup staveb od
ekonomicky neprodejné osoby, inZenyrské aittelové komunikace, projektova
dokumentace stavby, architektonickd sauinZenyrsk&innost ve vystav§ re-
konstrukce.

Prilemce podpory musi podnikat na Gzen mimo Prahu. Prvni faze podavani zadosti je
registr&ni zadost, kdy Zadatel vypini finami vykaz a pedlozi rozvahu, vykaz zisku a
ztrat za d¥ uzavena @etni obdobi. Po schvaleni Zadosti nasleduje plrmiozadosti,

kde je popsan projekt a s nim spojeny harmonogoamaet atd.

Cely Jihomoravsky kraj evidoval k datu 29. ledn@2@aet 54 schvalenych registir@ch
Zadosti a 9 plnych Zadosti. Pozadovana daiada 1,3 mid. K. [42]

Ostatni mozZnosti¢erpani

Kromé programu Nemovitosti iZeme vyuZit na stavebni Upravy a rekonstrukce Sidal

programy.
ProgramSkolici stediska

Cilem je zajistit kvalitni zazemi pro vddvani, personalriinnosti a rozvoj lidskych zdro-
ju. Prijemci jsou podnikatelské subjekty. Podporovanyktivitami je pdizeni pozemku a
koupe nemovitosti, vystavba, rekonstrukce a modernizaaeeb, inZenyrsk&nnosti spo-
jené s rekonstrukci a vystavbou, projektova dokuaemna vybaveni. Podminkou je vyti-
Zeni stediska alespp30% pracovnich dni, a vé&dvani gedevsim zagstnand podnika-

telskych subjekt ve vybranych sektorech.
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ProgramProsperita

Poskytuje dotaci na rekonstrukci objiekiro &ely vyzkumnych park a podnikatelskych
inkubatofi. Cilem je zvySeni potencialu podnikatelského sekprostednictvim podpory
spoluprace podnika VS. Rijemci mohou byt podnikatelské subjekty, sdruzerdmkate-
lt, verejné instituce a jejich organizace, USC, vyzkumrsiifuce a vysoké Skoly. Podpo-
rovanymi aktivitami je dlouhodoby hmotny a nehmoingjetek, projektova dokumentace,
provozni naklady a publicita projektu.

ProgramPotencial

Cilem je zvySeni kapacity spoleosti pro realizaci vyzkumnych, vyvojovych a indnich
aktivit, tvorba kvalifikovanych pracovnich mistientrozvoj lidskych zdrdj. Prijemci mo-
hou byt pravnické osoby a fyzické osoby zapsand&vsdllici na tzemCR bez rozdilu

velikosti.

ITC a strategické sluzby

Prijemci podpory jsou pravnické a fyzické osoby zagsa OR se sidlem na GzeiR.
Cilem programu je podpora vyvoje software, centlideaych sluzeb, centra oprav high-
tech vyrobki a technologii. [42]

7.3.2 Operaéni program Zivotni prostiedi 2007 - 2013

Cilem programu je ochrana a zlepSovani kvality tillm prostedi. Operéni program
vytvari ramec pro fipravu projeki, které mohou byt spolufinancovany ze strukturdinic

fonda a fondu soudrznosti. Je druhym rg$im ceskym operénim programem.
Program se sklada ze sedmi prioritnich os:

Prioritni osa 1 — zlepSovani vodohospat#é infrastruktury a snizovani rizika povodni
Prioritni osa 2 — ZlepSovani kvality ovzduSi a eméni emisi

Prioritni osa 3 — UdrZitelné vyuzivani zdr@nergie

Prioritni osa 4 — Zkvaliténi nakladani s odpady a odsimaani starych ekologickych zat

~ s

Zi
Prioritni osa 5 — Omezovanigmyslového zn&sténi a environmentalnich rizik

Prioritni osa 6 — ZlepSovani stavtirpdy a krajiny
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Prioritni osa 7 — Rozvoj infrastruktury pro envimentalni vzdlavani, poradenstvi a osv

tu
Prioritni osa 4.2.

Problematiky brownfields se nejvice dotyka oblasdgory 4.2. Odstregvani starych eko-
logickych za¥zi. Stard ekologické z# je zde definovana jako zavazna kontaminace pod-
zemnich vod, povrchovych vod, horninového pexdit a stavebnich konstrukci, kterd

ohrozuji zdravtloveka.

Pavodce, ktery kontaminaci apobil, nezname, jinak by platil on. Proto ri&@ad nenti-

Zeme Zadat o podporu z tohoto programu u armadméknfields.

VySe podpory je az 90% uznatelnych naklg85% dotace z Fondu soudrznosti, 5% ze

statniho rozpétu). Minimalni zgisobilé vydaje na projekt jsou 0,5 mil¢K

Zadateli podpory mohou byt: obce a@sta, ffispivkové organizace a organtrd slozky
mest a obci, svazky obci, krajeiigpévkoveé organizace a organiéra slozky kraji, statni
podniky, statni organizace, @&mska sdruzeni, fyzické osoby — nepodnikatelé, ipatii-
ské subjekty.
Spadaji sentitkategorie zadosti
1. Inventarizace kontaminovanych a potenciod&ontaminovanych mist, kategori-
zace priorit pro vyr nejzavazgji kontaminovanych mist k sanaci

2. Realizace przkumnych praci, analyza rizik

3. Sanace vaznkontaminovanych lokalit.

Patet Zadosti:
V prvni vyz\w v obdobi 3. zé — 26.fijna 2007 bylo evidovano 5 projékha analyzu rizik
a 4 projekty na sanace lokalit. V ramci paté vy@yiha pro osu 4. inora) bylo jiz 44 pro-

jektt na analyzu rizik, 3 projekty na sanace a jedejeRtma inventarizaci. [5]
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Rozdéleni Zadosti podle kraji
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Graf 3: Rozdleni zadosti se stanoviskem MZP v XI. &yodle kraji

Zdroj: Konference Regenerace brownfieldJihomoravském kraji dne 24.2.2010

V jedenacté vyz¥ (tieti pro osu 4. Unora) v obdobi 1. srpna — 38. 2309 bylo 38 projek-
ta na analyzu rizik a 15 na sanace. DalSi vyzva jptash podpory 4. unora bude srpen —
zai 2010.

Jak graf (Graf3) naziaje, tak Jihomoravsky kraj iies vSechna zidisténi co se nachazi
piedevsim v Brg, je jednim z kraj s nejmensim pidtem Zadosti.

7.4 Partnerstvi soukromého a véejného sektoru

Vetejné instituce nemajiétSinou dostatek finamich prostedki na rozvoj a regeneraci
brownfieldi, proto je nutna spoluprace se soukromymi investdphoto partnerstvi se
vyuZziva redevsim pro brownfields, které nejsou dostateatraktivni pro soukromé deve-
lopery, ale s pspénim soukromého sektoru jsou Zivotaschopné. Mezinosiz spoluprace

soukromého a wejného sektoru p#t
1) Prodej pozemku soukromému investorovi

Vztah je zaloZzen na smloéno prevodu nemovitosti (brownfieldu) do viastnictvi soak
mého investora. Je to né@xjSi varianta a administrati¢ntaké nejjednodussi. Jsou zde
také nejmensi naroky n&ast veéejného sektoru v ramci regenerace brownfielu. Bam
luprace umoituje nejrychlejSi zajighi regenerace brownfieldu pomoci soukromé investi-
ce. Veejny sektor pak ale naike ovlivnit finalni vyuZiti, pouze jej ustmit prostednic-
tvim Gzemg planovaci dokumentace. Tato varianta je vyhoda&milpro potenciondlni

investory.
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2) Koncese podle z&korta 139/2006 Sb.

Obec zajisti pomoci soukromého partnera poskytoskuiieb pro viejnost. Investor vy-
buduje infrastrukturu na pozemkuiegmeho sektoru a zaii§je jeji komeéni provoz po
stanovenou dobu s tim, zabe&age poskytovani sluzeb, atd. Obec po ddlem infra-
struktury plati soukromému investorovi pravidetdstky, nebo mu umozni vybirat uhrady
od uzivatel. VySe plateb je zavisla na kvaliwykonu investora. Smluvni vztah je zde ob-
vykle 20 — 30 let.

3) Dlouhodoby pronajem pozerinlpo dobu regenerace brownfieldu s naslednign p

vodem pozemk do vlastnictvi soukromého investora

Tento zpisob edstavuje po prvni variahtiruhy nejméa komplikovany zfisob vztahu.
Je Zejme finanéné i ¢asow nejefektivigjSim zpisobem vztal mezi véejnym a soukro-
mym sektorem. Obec si pozemek necha ve vlastnpmvdobu realizace vystavby, coz
umozni véejnému sektoru siljSi kontrolni a sanini mechanismy. Nevyhodou pro inves-
tora vSak mize byt to, Ze nebude moci pouzit nemovitost k ajifinancovani. Z tohoto
duvodu lzecekat vstup banky do smluvniho vztahu. Povinnostksmmého sektoru jako
najemce je provest projéki cinnost potebnou k realizaci projektu, zajistit povoleni pro
vystavbu a provoz aredlu, zajistit si financovard pealizaci projektu, odstranit staré bu-
dovy a vystawt nové, nést rizika spojena s uvedengimnostmi a platit ngjemné podin
tou dobu. Povinnosti vejného sektoru je pronajmout najemci lokalitu zdmpnek stano-
venych ve smlouy; prevést na najemce pozemky pod novymi budovami anstkaované

budovy ve vlastnictvi pronajimatele nebo na jinsol.

Partnerstvi soukromého aremého sektoru GZeme pi regeneraci brownfields vyuZitip
fazi rekultivace i fazi obnovy. Samotna rekultivgeepilis rizikova a kratkodoba, tudiz

pro formu tohoto partnerstvi nevyhodna.
Projekty public private partnership regenerace Inf@ids se vyuzivaji pro:

- Stavbu administrativnich center &adi
- Vystavbu byi
- Stavby Skol a nemocnic

- Budovani infrastruktury sportovi®@ volnéhaiasu atd.

Pro poskytovani wejnych sluzeb jeidezita snadna dostupnost brownfieldu. [5]
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8 MOZNOSTI REVITALIZACE VYBRANEHO UZEMi

Pti revitalizovani vybraného Uzemi, né&jk musime problémovou lokalitu identifikovat

v katastru nemovitosti. Poté nasleduje fazekumu — péateeni analyza lokality. Docha-
zZi ke skru dostupnych informaci a dat o Uzemi a vyuzitch§mapovych podklag véet-

né prizkumu terénu. Vychazi se ze gasnych mapovych podklaa dalSich informé&

nich material. Dilezité je i vyuziti Gzemniho planu. Pro praci sydatizemi jsou pouZzi-
vany systémy na bazi geografickych infokmizh systém, kde se analyzuji, spojuji a zob-
razuji data v tematickych vrstvach. Musime zjifstiancni nar@nost znovuoziveni brown-
fieldu. [24]

Souasti analyzy brownfields je zakladniddEni podle ekonomického hlediska:

« Zivotaschopné lokality atraktivni pro soukromé investory, dobra polohmgujici
infrastruktura, gitazlivost pozemku vyvazuje problém zvySenych digkteejcasji centra
velkych rast,

* hraniéni lokality - soukromé investory jégba motivovat zvyhodnim ze strany statu
a komunalni sféry; néastji okrajoveécasti sidel a centra menSichest,

* nezivotaschopné lokality obnova v rezii stdtu a obce (nakladna, neatkatinepas-

téji malé obce, osady).

8.1 Vybrané subjekty rozvoje BF v Brné

Pro analyzu satasného stavu a moznému navrhu zlepSeni, bglmtzvolit vhodné sub-
jekty a shrnout tak pozadavky a nazoryepeeho i soukromého sektoru. Podle kritérii
uplatiovanych pro investice do Uzemniho rozvoje jsem ekipjrozdlila na komeéni,
verejné subjekt a neziskové. \Veésk Brné pisobi krong dale jmenovanych, také spousta

dalSich vyznamnych akti§ravSak pro péeby své studie jsem zvolila nasleduijici.

8 HAVLICE, M.; VACEK, J. Brownfields ve Velké Britdh- cesta pra_eskou republiku?
. Stavebni listy2005, 10, s. 1-2. Dostupny také z WWW:
<http://www.stavlisty.cz/2005/10/brownfields.html>.
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8.1.1 Komeréni subjekty

Tyto subjekty sleduji investici pro rozvoj vlasaigk, nebo jiny uzitek. Rozhodovani zavisi

na ekonomické kalkulaci a dosazeného zisku.
CTP Invest

Tato holandska spairost je jednim z vedoucich konieich developdr v nasi zemi. Nej-
silngjSi postaveni ma v okoli Brna a Ostravy. CTP rdzsjolupraci s #stem Brnem a
mistni technickou univerzitou. Ragim nejmérk 120 hektak a dalSi pozemky kupuiji.
V Brné nyni planuji stavbu dkolika set tisic meftr ¢tvereEnich kancel# i pies doposud
nezaplgné prostor. Pro tohoto developera jésto velmi atraktivni. Spotmost je nyni
jednim z nej¢tSich soukromych majitélpozemk v Brre. Krome téi pramyslovych zén a

areélu Skrobaren provozuje v Bradministrativni centrum Spielberk. [17]
Real Spektrum

Spoleénost REAL SPEKTRUM fisobi naceském realitnim trhu od roku 1991. Kré&m
realitniho servisu se zabyva r@&nrezidegnim, komeénim a ptimyslovim developmen-
tem a realitnimi investicemi. V Bérspol&nost spolupracuje s Magistratengsta, Regio-

nalni rozvojovou agenturou jizni Moravy a Bnskou obchodni a hospad&ou komorou.

Pro Magistrat résta zpracovava detailni analyzy tuzemského relatittrhu ges pozemky,

nemovitosti aZz po fimyslove a logistické plochy.

REAL SPEKTRUM se podili na organizaci pravidelnyehlitnich konferenci v Bin
Konferenci se &astni zastupci viady, municipalit, statni instifugdstupci bank, develope-

ra, investofi a velkych stavebnich firem. [33]

Jizni Centrum Brno

V roce 1994 zalozilo #sto Brno spolénost Jizni centrum a.s., zéelem gipravy atizeni
projektu Jizni centrum. Cilem je tvorba podmine& galSi pirozeny rozvoj nista s mo-
derni infrastrukturou a sluzbami v datésti nésta. Mésto chce uspokojit naroky podnika-
telskych subjekt, proto gipravuje rozvojové Uzemi v sousedstvi historick§hdra.

V praxi spolénost funguje tak, Ze na niésto evadi svoje pozemky, které ziska od statu.
Tyto pozemky jsou pro #ésto nakladné a spaleost Jizni Centrum a.s. za prebere zod-
powdnost, nabizi je zahramim investoiim a prezentuje na veletrzich. Snazi se budouci-

mu investorovi zjednodusit postup. [26]
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8.1.2 Verejné subjekty
Rozhodovani zavisi na obecné prasmsti a zvySeni blahobytu celé sgolesti.
Krajsky U ¥ad jihomoravského kraje

Utad pini tkoly v samostatnd&gobnosti, které mu uloZi zastupitelstvo a radappmaha
ginnosti vyboti a komisi. Vykonavaienesenou gsobnostCeleni se na odbory a oglé-

ni. Sokasnymreditelem krajskéhoiadu je Ing. J Crcha.

Jihomoravsky kraj problematiku brownfiéldeSi gedevSim prosédnictvim Regionalni
rozvojové agentury jizni Moravy. Brownfieldy se ebjiji v dokumentech kraje, kdy nej-
vice aktualni uloha Jihomoravského kraje je deffmav v Programu rozvoje na obdobi
2010 — 2010, v navrhow#sti v aktivie B 3.7. Problematiku brownfiédiesSi Jihomorav-
sky kraj i v podkladech a dokumentech uzemniho@iani, konkrété v Zasadach uzem-
niho rozvoje. Je zde i definovan whokalit, coz v dokumentech Uzemniho planovani
umozni nap vyvlastréni &chto lokalit v gipadt, Ze majitelé &chto lokalit nebudou mit

zajem s nimi Bco c:lat. [40]
Magistrat mésta Brna

Magistrat nésta plni ukoly obecnihofadu obce s roz&nou misobnosti v fenesené i
sobnosti na Uzemi celéhogsta, neni-li zdkonem nebo pravnirregpisem stanoveno ji-
nak. Vcele Magistratu stoji primator ¢ésta Roman Onderka. NejvySSim organem
v samostatné gsobnosti je zastupitelstvo&sta a vykonnym organem je jedendetina
Rada nésta Brna. Natizenym vSech pracovnilfe tajemnik, ktery pIni funkci statutarniho
organu zarstnavatele dle zvlastnichkeapigi. Rizeni Magistratu @sta je rozdleno do 5
Useki. Odbor Uzemniho planovani a rozvoje zajj8 aktivni politiku podpory hospotia
ského rozvoje ksta. Klade draz na pimé zahrariini investice, nové technologie gge-

vSim takeé regeneraci brownfields a vojenskych ar¢as]

8.1.3 Neziskové subjekty

Tyto subjekty sleduji vZdy specifickeé cile, z niakésledn vyplyvaji nizné kritéria.
Czechinvest

Agentura podporuje malé aetini podnikatele, podnikatelskou infrastrukturoyviace a

ziskavani zahra#émich investic z oblasti vyroby, strategickych sluzetechnologickych
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center. ZaseSuje celou oblast podpory podnikani ve zpracoskdeh pamyslu z pro-
stredku Evropské Unie a ze statniho ra#poAgentura propagujéeskou republiku za
hranicemi jako lokalitu vhodnou pro untst mobilnich investic, podporujeské firmy

pii snaze zapojit se do dodavatelskyettzci nadnarodnich spalrosti a smi natzenym
orgarum predkladat Zadosti o investii pobidky. Czechlnvestigpiva k rozvoji domacich
firem, ceskych a zahra#mich investai i celkového podnikatelského priedi. V oblasti
problematiky brownfields agentura mapuje a idekijg lokality vhodné pro realizaci pro-
jektd v krajichCR (Narodni databaze BF), pro Ministerstvarmyslu a obchodR agen-
tura gipravila ve spolupraci s dalSimiiggnymi institucemi podklady pro Narodni strate-
gii regenerace brownfieldv CR a podili se na jejim dafvani. Dale také poskytuje in-
formace o programech podpory na regeneraci brolgidffenancovanych ze statniho roz-
poctu i ze strukturalnich foridEU, ripravuje a organizuje prohlidky nemovitostifada

a (Bastni se semiiié o regeneraci brownfields. [18]
Regionalni rozvojova agentura jizni Moravy

RRAJM byla zaloZena v roce 1997 zZ#lem zabezpeni administrace programu pro
Fond malych projekitv ramci gihraniéni spoluprace v regionu jizni Morava a Dolni Ra-
kousko. Jeji aktivity byly postupedasu roz&eny o asistenci zahramim investoiim,
konzultaci a pipravu projekili do strukturalnich fondse zansfenim na nmista a obce. Nyni
se agentura aktiérzapojuje hlavé ve sfée pripravy projeki do Strukturalnich fondEU,
podpory investic do regionu, vybranych infokméh sluzeb, administrace Fondu Malych
Projekti a rozvoje prosedi pro Sieni inovaci a podpory regenerace brownfieM oblasti
regenerace brownfieldzastava roli zprostdkovatele. RRAJM jde hlaéro zajiséni in-
formatniho kanélu mezi koncovymi uZivateli a institucekieré maji bezprostdni vztah

k potencialnim dotaim titulim. [34]

8.1.4 Ostani Wastnici

Do uzemniho rozvoje a problematiky brownfields psie i celarada dalSich dastniki
s miznymi cili. Jsou to fedevSim vlastnici pozenak stavebni firmy, projektanti staveb,

odhadci cen nemovitosti, pravni poradci a komezivatelé. [10]
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8.2 Priklad uspésné regenerovaného brownfieldu

Aredl byvalé spoknosti Skrobarna Brno se nachazi v jigasti mésta, néstskécasti Brno
— jih, na katastralnim Gzemi Trnita. Lokalita jeanelicemi Dornych a Masnéa a upried

se nachézieka Ponava.

Na Gzemi aredlu byla zahajend@myslovacinnost v roce 1844 zaloZzenim prvni chemické
tovarny na vyrobu ferro kyanidu draselnélmsem dochazelo k ro#&ni této tovarny o
dalSi vyrobu. Od roku 1911 doSlo k budovani a rgavevetsSi Skrobarny na nasem Uzemi.
Koncem druhé sitové véalky bylo znieno asi 75% vSech provinzPo roce 1945 dochéze-
lo k obnow znitenych provo#, znovu byla roz$éna Skrobarenska vyroba. Sedesata a
sedmdesata |éta areal dost znehodnotily dilegtavbam. Vyroba bramborového Skrobu
byla ukortena roku 1990 a areal byitgbudovan na vyrobu pSéngho Skrobu. Vyroba na
bézi Skrobu byla ukafena v roce 1996 a novy vilastnik se 2ihma pronajem prostor

v centru ndsta.

Potom, co objekt nebyl udrzovan vice nez 15 lefa b§tSina objeki ve Spatném technic-
kém stavufi¢ni nahon byl zanesen odpady, usazeninami a naptearan veskera infra-
struktura byla ve velmi Spatném stavive&dni provozy byly zagtené na vyrobu chemic-
kych latek na bazi Skrobu a Skrobovych defiyatroto v souvislosti stim, dochazelo
v minulosti k poruSovani zakonnychreplpigi, zejména v oblasti vypousti odpadnich
vod, gekratovanim povolenych limit a skladovani nebezfreych latek na nezabezfse
nych skladkach. Zdrojem kontaminace horninovéhafedi a podzemni vody byly skla-

dy technického benzinu a motoroveé nafty.

Obr. 4: Areal byvalé Skrobarny v roce 2005

Zdroj: Interni zdroje firmy CTP
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Vlastnikem aredlu se stala firma CTP Invest, kterdo webnicovy brownfield odkoupila
v roce 2005 od firmy J&T Invest. Zamem firmy J&T bylo tento aredl postupmnozpro-
dat, proto nila firma CTP problémy s odkupem celého arealu aghaysdnat s vice maji-
teli. Zamerem nového vlastnika je vybudovani kotmho Uzemi se strategickymi sluz-
bami, administrativou a lehkou vyrobou. Mipéhu realizace za#nu, musela spotamost
vynalozit velké finatini prostedky na odstraimi ekologickych z&¥i, a likvidaci ¥tSiny

objekiti. Revitalizace se tykalari¢cniho toku Ponavka. [44]

V roce 2005 d&sre po odkoupeni arealu, dsto stanovilo, Ze po celé ploSe musi byt rozve-
deno parni vytivani, které v té dabbylo pro areal velmi nevyhodné. DalSi problém vzni
kl se z&atkem staveb v roce 2006. Prvni stavebni pracealkaze je v zemi vice ekolo-
gické zatze nez se aekavalo. Bylo vykopano 750 tun Skodlivin a tatoestice stala 8
mil. korun. Spolénost musela&erpat ze svych soukromych zdraq bankovniho Giru,

protoze na fondy EU jako soukromy developer, nearain

Tretim zadrhelem bylo Zadani o stavebni povoleni,datdazelo ke zbyteému protaho-

vani a firma nemohla dodrzet svojgvpdni plany.
Souwtasny stav arealu

Tohoto vyznamného developera zasahla, &tgjko ostatni, v roce 2008 hospésiéa kri-
ze, proto nyni nedochazi k progresivnimu rozvojiyii z Sesti postavenych budov jsou
pIné vyuzivany a obsazeny investory. Dal&iekaji na dokoteni.

T

Obr. 5: Sodasny stav arealu

Zdroj: vlastni fotodokumentace
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V aredlu je nyni zhruba 45 firem a je zde #amano 450 pracovnik Tento pdet by byl
mnohem vyS$Si, aleéSina firem zde ma umisty sklady a pekladist misto administra-

tivnich prostor.

V roce 2010 firma zamysli dostaveni dvou budotemuz jsou pdeba nové finagni pro-
stredky. Diky obrovskym néklaen na odstragni ekologickych z&?i a neekonomickému
vytapsni, firma 80% sotasnych zisk dava na splatky @u. Do budoucna planuje vy-
stavbu kancel&kych prostor na volnych plochach arealu. To vS@@bdezani hospo-
daské krize. [44]

8.3 Revitalizace arealu Kasarna Slatina

Areal Kasaren ve Slattne v sodasnosti zabezgen a ve vlastnictvi Jizniho Centra Brno
a.s. Jedna se o vychodféist nésta, na kterou navazuj€ernovicka terasa“, kde okolni
zéstavbu tvii pramyslové a obchodni projekty. Tento areal v minulsistuzil pro poteby
armady. Kasarna magwlastni vjezd, objekty, které slouzily posadcerkmvani, sklady,
ucebny i kancelge. Cely areal je propojen s obsluznymi komunikacemizde plocha par-
kovi& a pozistatky sportovnich iist. Areal je nyni oploceny a zabezpeay ostrahou.
Hlavni dominantu aredlu tyvospravni budova, postavena v roce 1937. Celkejads& 0
cca 67 410 m3 obestaveho prostoru.

i

s i
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Obr. 6: Umiséni areélu Slatina

Zdroj: www.kasarnaslatina.cz



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 65

V blizkosti aredlu se nachazi bnské leti&, je zde napojeni na dalnici D1 vzdalené cca
1,5 km. Mestskacast Slatina ma vlastni Zelezni stanici a je diky pfiu 9000 obyvatel
obsluhovana v dostateém rozsahu i MHD. [27]

Spole&nost vyhlasila obchodni ¥gnou soutz, kdy se snazi vyhledat zdjemce o areél za
Gcelem jeho revitalizace. Jde o obchodnfeyeou soutz developetr a investoit a bude
vyhodnocen projekt s nejvhoggim vyuZzitim této rozvojové lokality pro ¢sto Brno a
jeho obyvatele. O vysledku seéne se ma rozhodnout do &rvence 2010. Spaierost
prezentovala areal na veletrhu invésith gilezitosti MIPIM 2010, dale ho propagovala
formou reklamni kampah internetové prezentace, formou &t inzerce, zvejnénim v

developerskénmiasopise atd.

Potencionalnim investdm firma poskytuje k nahlédnuti materialy dipkumu znéisténi
a zpravu o likvidaci objektu podzemnich skla® potencionalnich ekologickych Zaich
firma ovSem pehled nema. VSe financuje z internich ztlrejvSak delSi ponechani areélu,
je velmi nakladné, co se udrzbyey Jizni centrum Brno a.s. se proto snazi pro Kgsar

Slatina co nejtive najit investora. [45]

8.4 Bariéry znovuvyuziti BF v Brné

Samotné finance problematiku brownfieldge8it nedokazou. Je zapeibi vhodnych prio-
rit, strategii, prograify pravnich rami, podpory podnikani affstupi vSech zgastreénych.
Na zéklad rozhovoii a jednani se zvolenymi subjekty dale uvadim #&jyproblémy pi
snaze o regeneraci brownfields lokalit. Jedné&rsdqySim o zkuSenosti firmy CTP, jelikoz

je nejvyznampyjSim developerem na Uzemgsta Brna.

8.4.1 Vlastnické vztahy a jejich souvislost s regeneraci

Vlastnické vztahy jsou jednim z néfgich aktualnich igkazek regenerace. Lokalita ma
v mnoha pipadech vice vlastnik ktefi se mezi sebou nejsou schopni dohodnout, nebo o

oblast nemaji zajem.

To, co véejna sprava fize pro podporu revitalizace &ldt, je pomoc s marketingem a
zahrnuti do zn Uzem# planovaci dokumentace. Podminkou je vSak aktikistyp maji-
tele a souhlas do gazeni nabidky. iejné vlastnictvi je spojentasto se sloZitymiievo-
dy (nag. armadni majetek), nebo si jefgmé instituce drzi jako rezervu pro budouci in-
vestici. Soukromé vlastnictvi,igdevSim co se & malych a $ednich podnik, ma o

brownfieldy naopak zajem. Nejm&aktivnimi vliastniky jsou velké podniky a nejaktéyn
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Simi jsou ty, kt& maji podnikani v nemovitostech jako hlavirinost (developerské spo-
le¢nosti, realitni kanceté atd.)

Tab. 8: Brownfields v Béhpodle typu viastnika

Prevazuijici typ vlastnictvi Cetnost

Kombinované 385,55 68
Kraj 4,08 1
M¢ésto 9,6 2
Ostatni formy 142,2 26
Stat 14,83 3

Zdroj: www.brno.cz

Brownfields v Brré pati vétSinou vice vlastnikm jak vidime v tabulce (Tab.8). Kombino-
vané vlastnictvi fedstavuje velkouiekazku pro budouci revitalizaci a v Brtento druh
vlastnictvi tvai témei polovinu z celého piu. Jednoho vilastnika ma jen 19 lokalit a 5

Z nich je ve vlastnictvi Brna. [43]

Praw tento druh vlastnictvi e byt velkou pek&zkou v nasledné revitalizackjrasejici
zdlouhava jednani &sto i nemoznogsesSeni. Velky investor chcetéinou odkoupit cely
aredl a vybudovat nové centrum, mnohdy ho vSakdiaelky paet viastniki, které oldas

neni mozné dohledat, nebo iktevij podil vibec prodat nech.

V piipact prevahy véejného zajmu o regeneraci nad z4jmy vlastnikgendojit k vy-
vlastreni objektu. Vlastnik neplni svoji povinnost udratgmovitosti a ty ohrozuji Zivotni
prostedi a zdravi obyvatel. [4]

8.4.2 Ekologickeé zatze

Poskozené Zivotni prasdi WtSinou problematiku brownfields doprovazi. Ksine pra-
myslovych praci se vaze pouzivanéitych materiah, které mohou ohrozit Zivotni pro-
stredi a pedstavovat wita rizika pro nasledné vyuziti. Lokalitu potom mnemozné vyuzit
bez potebného obnovenitpodnich funkci. Invesio se snazi zjistit informace o mozném
ekologickém poskozeni a o priEmicich umoiujicich jejich odstraéni. Ekologické zaize
predstavuji totiz dalSi rizika, vySSi naklady a deldbu na zarry a projekty ve vybraném

Uzemi. Ekologicky problém se odrazi v kupni cdokality. Bud’ se prodava pozemek
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s ekologickou z&¥i za nizSi cenu, nebo jiz &igtény pozemek. Zalezi na tom, jestli se
problém rozhodnéesit kupuijicici prodavajici. Problém nastava, kdyz je lokalitaistma

tam, kde je trh slaby nebo zadny.

Ekologicka zatZ se musi odstranit ve standardu, ktery odpovizidurinového vyuziti.
Cisteni se provani na zéakladanalyzy hodnotici rizika, kterym by mohli byt otayele,
Zivocichové a pirodni zdroje vystaveny. Né&glad Uzemi s obytnym vyuZitim budeme
Cistit podle vysSiho standardu, neZipiyslové objekty a to bude znamenat vice fimach

prostedki acasu. [25]

Tab. 9: Brownfields s ekologickou Zait

Ekologické zagze Pocet %

Lokalita s ekologickou z&%i 22 17

Lokalita s jedpokladanou ekolo-
gickou zatZi - prizkumné prace 33 26
provedeny

Lokalita s fedpokladanou ekolo-
gickou zakzi - neprovedeny fir 66 52
zkumné prace

Ekologicka z&tZ neprokazana 6 5
Zdroj: www.brno.cz

Ekologické z&tze sahaji mita nad pamér Ceské republiky jak jsme vétl v tabulce
(Tab.3). Mizeme si to odvodit diky historickémurd ve nést. Brno bylo vZzdy mistem
primyslu a to se jigtpromitlo i do kontaminace UzeminlBZité je, aby byly ekologické
z&kZe prozkoumany a evidovany. Investor m4 totiz pravoch &dét predem a je zjistit

az v pfibehu stavby.

8.4.3 Uzemni plan msta

Uzemni plan stanovuje futki vyuziti ploch, vzajemné usgamlani a zékladni regulaci
Uzemi. Jsou zde vymezeny hranice zastéhio Uzemi i hranice zastavitelného Gzemi.
V oblasti naSeho Uzemniho planovani stale existejostaténa propojenost s principy

ekonomiky vyuziti Gzemi a s realitnim trhem.
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Dulezité je, aby se stal nastrojem, ktery pomaharattstat nepijatelna rizika v izemi. Z
tohoto divodu by bylo zapdebi, aby krom limita Uzemi a strategickych Gvah o budoucim
vyuziti, byly evidovany i existujici a znama ekaldg poskozeni Gzemi. Je nutné shro-
mazfovani vhodnych analyz a scéa® pravépodobnosti poskozeni Uzemi jizi pavrhu
umiseni investéniho zangru. Potom by bylo moZznéripptipraw strategickych a izemnich
plani brat ohled naifjpadné ekologické poskozeni. [25]

Brnénsky uzemni plan plati od roku 1994 a jako celékngdostéuje potebam rozvoje
meésta. Ten by rél pruzrgji reagovat na projekty invesiar jelikoz v dolg ekonomicke
krize je podpora podnikani velmi pebna. Sotasny plan résta je peregulovany aifilis

rigidni. V lokalitdch brownfields nedovoluje vystay byti a domu s obchody. Investo

ktefi s takovym napadentipli, museli p@kat, az se z&ni Uzemni plan, coz trva rok alp

Magistrat mésta pracuje nyni na novém uzemnim planu, ktery ywglatny v letech 2010
az 2020. Navrhy ma na starost architekt JaroslakoDgil ze studia ArchDesign. Novy
Gzemni plan ré platit v roce 2010, avSak doslo ke dvouletémuZzzpoi a bude platit
nejdive od roku 2012. Existujfitvarianty tzemniho planu a diky dlouhému zpracawnav
tieti verze, se musely stavajicicdwarianty aktualizovat. Podle néstka primatora ®sta
Brna, zpozdni vzniklo diky planovéani ¢kterych dopravnich staveb a projektanti kresli
mapu bez silnice R43 (hlavni dopravni tah na Syjtavochazejici stskoucasti Bystrc),
proti kteréc¢ast olgani protestuje. Kon#ha varianta se vSak vybere af gchvalovani pla-
nu. DalSim zpozthim je podle nawstka novy stavebni zakon. Tenéstu uklada, aby

vSechny veejr¢ prosgsné stavby zahrnuté v planu projednalo s majiteicel. [35]

Mezi hlavni cile planu p#t omezeni suburbanizace a revitalizace zanedbaayemi.
Podle planu by se brownfieldsém premenit hlavre na mensi obchodniretiska, parko-

Viste, sportovni centra, plochy zekea administrativni centra. [45]

8.4.4 Snadna dostupnost investic na ,greenfields*

DalSi bariérou je uvéibvani stale novych rozvojovych ploch a okrajicksta obci. | fes
to, Ze v obcich existuji rozsahla brownfields, vyah Gzemnich planech se uioje po-
fad vice novych ploch. Obce se i@iituji rozvijet a nalakat nové investory, proto wzv
smetuji na zelené louky. Tim se vSak situace pro breslod vyrazg zhorSuje a takeé to
poméha ke vzniku dalSich. Realizace inwgskio zandru je na zelené louce mnohem lev-

n¢jSi a rychlejSi nez na zastaném Uzemi. [25]
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RozSfovani stavebnich investic na pozemky ve volné h&ama negativni dopadi@de-
v8im i na infrastrukturu. Dochazi k nevyuzivarivpdni a k vystav® nové dopravni a
technické infrastruktury, kterargdstavuje novy zdroj zgstovani. Mizeme si vzit fi-
klad z fiznych neést Spojenych stat Diive zde nebyla problematice brownfieldneavana
pozornost a i stoji urbanisté if@d néeSitelnym Ukolem, kdy je #sto roztazené a neni

kde stavt.

Méli bychom si vSak usdomit, Ze ze saiasnych greenfields se postupéasu mohou stat
brownfields. Investor iive po ukotieni smlouvy kdykoliv z lokality odejit a pokud se

nenajde novy, budova chatra a je sté#sitji obsadit.

8.5 Koncepce ekonomického rozvoje #sta KERM

Dokument rozvoje byl iejr¢ predstaven 8. prosince 2009, kdy jej schvalilo Zaslp
stvo nEsta Brna. Koncepce neni nastroj pro boj s ekonomaidiizi, ale jde o strategicky
dokument, wtujici priority verejné intervence. NejvysStidanou hodnotou je pomoc ex-
perti, kteri ji méstu poskytli zdarma.

s

Kli¢ovych je vtomto dokumentu d&vdopordeni. NejdilezitéjSim je propojeni Brna
s dopravnimi uzly globalniho vyznamu, léva (telné. KERM doporduje také realizovat
projekty, které zvysi atraktivitu Brna jako centkaly, vyzkumu a podnikani.

Doporwenim pro brownfields je vytid a udrZzovat komplethpiipravené nabidkové ba-
licky pro investory. Nabidkové baky by nely obsahovat realna data, skryté naklady
(ekologické zatze), prodejnost (o prodeji bylo zav&zmzhodnuto) a celou podstatou by
mela byt predevSim komplexnost. Potencionalni investor dikicka bude moct analyzo-
vat ekonomickou stranku svého projektu, rychleglimije vynos a to zrychli jeho tiavy
odvod a vynos vejnych prostedki. Kompletni koncepce obsahuje 9 hlavnich dogemi

21 projektovych zagri a 22 konkrétnich dopotani. [36]
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9 SWOTANALYZA PROBLEMATIKY BROWNFIELDS VBRN E

Swot analyza je zaloZena na informacich, ziskamgzhovory s jednotlivymi developery,
investory, realitni kancet Regionalni rozvojovou agenturou a CzechlnvestéitSina

problémi se tyka nejen Brna, ale vztahuje se na c€eskou republiku.

Tab. 10: SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky

Dopravni obsluznost (nizsi dopravni na-
klady).

Dostatény paet kvalifikované pracovni
sily.

Nedostaténa pravni tprava brownfields.
Nejasné mnozstvi ekologickych &t
Zakladni gehled o lokalitach brownfields. NeuUplny gehled o vlastnickych vztazich.

Zapa:etiteSeni tohoto problému (KERM). Zastaralost saiasné databaze BF.

Velky potet progrand na pomoc regene-

raci brownfields. Nekoordinovany systém pro investory.

Agentury napomahaji¢eseni této pro- Spatné spoluprace soukromého a ve-
blematiky. fejného sektoru.

Specialni tynreSici problematiku brown-  NemozZnost developgkerpat finag-
fields na Magistratu gsta. ni prostedky z fond EU.

VySSi naklady na vystavbu na brown-
fields nez na zelené louce.

Nedostatek pilotnich projekt

Neochota vyvlastni objektu ve pro-
spich regenerace.

Prilezitosti Hrozby

V¢&tSi vyuziti Public Private Partnership. ggtlésiledoposud neobjevene ekologicke

Novy uzemni plan. Neschopnost éit budouci vyuziti.

Moznost vyuziti zkuSenosti ze zahrdra o
S . Ekonomicka krize.
Z jinych mest.
Zmeskani moznosti vyuZzit finani pro-
Vice pilotnich projeki. stredky z fondi EU z aktualniho progra-
movaciho obdobi.

Velké mnozstvi jiz gipravenych lokalit. Nedostatek zkuSenosti.
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10 NAVRHOVANA DOPORU CENI

Na zéklad rozhovoii s vybranymi subjekty, kterych se tato problematiga, bych rada
doporila navrhy na zlepSeni situace v BrivétSina bariér se netyka pouzesta, ale i
problematiky brownfields v jinych #&stech a zahratii. V sowasné dob ekonomické kri-
ze, investd hledaji gipravené pilezitosti, kdy jim budou poskytnuty veskeré infaoe.
Mezi nejwtsSi bariéry paf ekologické zaize, vlastnické vztahy, Spatna spolupraceeje
ného a soukromeého sektoru, neaktualnost infornmegtehlednost o moznych détach

titulech
= riziko ekologické zagze

Zajemce by p investici do brownfields po¢boval ¥dét veSkeré informace, které se daji
zjistit. Ty do jisté miry obsahuje mapa brownfieldsaejnéna na strankach ¢sta Brna,
avSak informace v ni obsazené, nejsou dofitd. Pro investora by bylo vhodnéigravit
navrh toho, jak by se dal problém s ekologickowZ&esit, resné vyisleni ekologickych

zakzi spojené s odhadem na jejicktiggeni.

= vlastnické vztahy

S lokalitami brownfields jsodasto spojeny nevyjasné vlastnické vztahy. Investor chce
nagiklad koupit rozlehly pozemek, ten je vSak vigstmnoha majiteli a prodpje potom
zdlouhavé je vSechny dohledavat imqwdcovat je k prodeji jejich dilu. Bkteré tuzemi,
jsou vazany s Zalobami z minulosti. #ep narénost a zdlouhavost dohledavaschto
vlastniki, by bylo dobré se snazit o jejich evidenciigoravit tak investora na tuto situaci.
Tento problém je problémem obecnym a netyka sedppaxobré pouze Brna. Pokud
brownfield koupime a poté zjistime, Ze upfedtnasi lokality vlastni malatast uprosed

soukromy majitel, cela realizace planované vystadwyize zngné¢ zkomplikovat.

» nizka urovei spoluprace soukromého a vieejného sektoru

Statni sprava neni schopna reagovat, kdyz devejagi@buje rychle najit ¢jaké tzemi a
dat dohromady nabidku. Na Magistratu Brna byl vigwospecialni tym, zabyvajici se
zminénou problematikou, ten vSakKipyiizovani dotaiz mnohdy nereaguje &sto inves-
toram spiSe znaemnuje jejich situaci. Bylo by dobré tuto situaci Z#pa vychazet za-

jemaim vsfic.
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» malé mnozstvi pilotnich projekii

Zajisté by také pomohlo vice pilotnich projiekkteré by byly provedeny za spoluprace
meésta a soukromého sektoru. To by vedlo ke zviditglmeésta a dobrémuiikladu funk-

nosti tohoto propojeni.

JistymieSenim pro tyto bariéry by byl expertni bak, feSici komplexnost, aktualnost
dat a moznostieSeni objektu. Obsahoval by veSkera &jigtdata o tzemi a mozné
hrozby, které by se mohly vyskytnout. Stejak vy¢isleni ekologickych z&ki spoje-
nych s objektem a hrubé naklady na jejich odstrarSowasti by byly i majetkové vzta-
hy a s nimi spojeny veSkeré nejasnosti a Zalolqypjeai na infrastrukturu a dopravni
napojeni. Tento baiék by byl nabizen vSem potencionalnim zj@mo vybranou loka-

litu. Byl by pripravovan zejména pro nosna brownfields a k pitatpfojektim.

Jakmile se investor bude |épe orientovat, povedertalizaci stavby a tim i jeho vynosu,
coz zrychli déovy odvod a vynos do vejnych rozpéta.

» neaktualnost zvéejinovanych informaci

Verejr¢ pristupna mapa brownfields lokalit na internetovyttarskdch nista Brna, evidu-
je tyto lokality, avSak uvedena data ifedituji stdlou aktualizaci.rPnahlédnuti do této da-

tabaze jsou ¢ktera data vice nez rok stara a jejich situaceéate gitom nmeni.

= informace o vyuZiti moznych dot&nich titul G

Zahranéni zajemce nemarghled o moznostech finami podpory brownfields veském
prostedi. Kron¢ sowasného mapovani situace agenturou Czechlinvest i@jimneani
moznych programu na webovych strankach, by nardénosti mohli byt investo upo-

zorreni pii projeveni zajmu o lokalitu.
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» nepiehlednost i hledani powreného &adu, odboru & agentury

Pri vyfizovani vSech poebnych povoleni a doklada’ uz @i odstraiovani stavehgi vy-
stavlz nové, nema zajemce ucelenglpled o tom, na koho se obratit. V mnoligppdech

narazi na neochotu a jazykovou bariéredinil.

Doporuwila bych zanmistnani speciélniho pracovnika, ktery by Seowal aktualizaci

této databaze i wizovani potebnych dotaz Mohl by vystupovat f prezentacich br-
nénskych lokalit a zkoumat zahr&ni zkuSenosti. Pracovnik byigobil na odboru
Uzemniho planovani, udrZzoval sasnou databazi aktualni &lnpiehled o vSech moz-
nych lokalitach a jejich stavu. Déle by mohl infawat zajemce o aktualnich détéch
programech a moznostech toho je vyuzit. $t&k by byl zodpogdny za informace o
agenturach napomahajiciidseni této problematikyyiglusnych odborech a celkovému

sckleni, na koho se méa zajemde yyiizovani veSkerych dokumenbbratit.

Cela problematika brownfields v Bfjfe mnohem sloZi{Si a je zapdtbi zapojeni subjek-
ti k jejich postupnému odstravani. Zku$enosti b¢eska republika a pravni tprava moh-
la cerpat ze zahradii, kdy je napiklad v Belgii systénfeSen zavedenim progresivni dan
Z nevyuzitych nemovitosti, kterd vlastnika nutrat@e o nemovitost, nebo jgkomu pro-

dat. Cely tento proces je vSak dlouhodokg$enim.
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ZAVER

Jak jsem zminila na gatku svoji prace, problematika brownfields je vehozsahlym te-
matem a je do ni zapojeno velké mnoZstvi subjeRdstragni zdevastovanychi n¢jak
poSkozenych ploch jechem na dlouhou tfta Témi, kdo jsou schopni brownfields revitali-

zovat, jsou soukromi investaa develop#. Ti se vSak neobejdou bez podporyejgého

sektoru.

Reseni problematiky si nejae vyzadovalo obecnytistup k pochopeni zakladnich pgjm
a problénd brownfields vCeské republice. Prvniast proto obsahuje vy&ieni pojmu

brownfields, nutnou legislativu, situaci na naSereni i v zahrani.

DalSi ¢ast jiz byla ¥novana branské lokalit a nutnosti brownfiels regenerovat. V Brn
jsou tyto plochy jiz aktivé mapovany, ale chybi zde informovanost,ipbhy marketing
veskeré informace o daném Uzemf. #& obnovu provadi ¥ejny ¢i soukromy sektor, po-

trebuje ¥dét, co vSe ha@eka a mohl v§islit hrubé naklady.

Po ptizkumu mezi soukromymi firmami je jednou z nggich bariér znovuoziveni bim-
skych brownfields pravneuplnost pgebnych informaci¢imz mize vzniknout problém,
kterym nam vzrostou naklady o miliony korun. Tyl&te vyskytu skrytych ekologickych
Skod, o kterych investoripkoupi pozemku nesdél a musi je odstranit pomoci vlastnich
financnich prostedki. Dale je dilezité wdét o vSech vlastnicich lokality a vztazich, které

se na ni vazou.

Bariérou niize byt i utita neochota pastenych subjekt pii poskytovani informaci. ife-
kazkou je i jazykova bariéra n@aglech a zdlouhavé jednani. To se tyk&dpvSim staveb-
niho povoleni, kdy developer byl dikgpsovému omezeni Ekterych gipadech donucen

z&it stavbu bez g).

Mésto Brno ma zavedenou mapu brownfields, ktera inéme o lokalitach poskytuje. Rok
od roku se tyto informace dni a je teba je aktualizovat. Zahra&nii investdi maji etsi-
nou dlouholeté zkuSenosti a snazi se prosadjtzamsr. Casto musi dojit ke kompromisu

mezi kupcem a #stem, kde velkou roli hraje dodrZeni Gzemniho planu

Konetnym navrhem je vytv@ni takovych batkia pro investory, které by obsahovaly in-
formace o stavajici situaci brownfieldgewe zmirgnych vlastnickych vztah ekologickée

situace, navrhem mozného nového vyuziti (v soudmemnim planem) a upozéni o
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moznych problémech. Také by bylo vhodné it\jednu osobu na Magistratuésta, ak-
tualizaci néstské databaze, informovani investorvsech povolenich, které je nutnaivy

dit, 0 moznych dotich titulech a financich, které mohou vyuzit atd

Lokality brownfields Skodi okoli svym vzhledem a ommaly i ekologickym zn@Sténim.
Casto jsme nuceni kolem takovych mist chodit kaZely. dak ukazal pzkum, existuje
velké mnozstvi bariér pro to, aby se brownfieldly ddbnovit a znovu vyuzit. Tyto plochy

se nachazeji mnohdy na velmi lukrativnich misteskrgva se v nich velky potencial.

Pripravenim vhodnych podminek pro investoryiza nesto ziskat obnovu historického
jadra, nova pracovni mista, finam zdroje, zvySeni turistického ruchu a mnoho dalsi

vyhod.
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PRILOHA P I: ZAHRANI CNi PRISTUP MEST A OBCI K
REGENERACI

Jsou regene-
race politic-
kym téma-
tem?

Anglie

Ano.

Francie
Regenerace jsou
dualeZitou politickou
agendou, zejména
kvlli socialnim pro-

blémum. Politici jsou

v oblasti urbanismu
vyskoleni.

Belgie - Flandry

Nejasnost pojmu
brownfields,

blizsi pojem
méstska obnova.

Nizozemi

Regenerace je aktu-
alnim tématem
nejméné dvé deseti-
leti.

Jak jsou fize-
ny regenera-
ce v malych
méstech a
obcich?

V nékterych pfi-
padech jsou re-
generace fizeny v
ramci spoluprace
mistnich sprav.

Malé obce se mohou

sdruzovat s mést-

skymi nebo mistnimi

obcemi. Sdruzenim
obci jsou i néktera
velka mésta.

Interkomunalni
agentury.

Interkomunalni spo-
luprace se uplatiuje
v pfipadé reseni spo-
le¢nych problém.

Jakou mirou
pfispiva na
regenerace
mistni rozpo-
Cet?

Municipalni roz-
pocet se na pro-
jektech zasadné
nepodili. Mistni
spravy se podileji
na financovani
rozsahlejsich
projekt( regene-
race jako ¢lenové
a finan¢ni part-
nefi rozvojovych
spolecnosti.

Vyse podilu mést-
ského rozpoctu na

operacich regenera-

ce Uzemi zavisi od
typu fizeni operace:
pfima reZie, develo-

Pfipad od pfipa-
du.

Nejvétsi polozkou,
kterou municipalita
pfispiva na realizaci
projektd, jsou pujcky.

Jsou zajistény

Viceleté planovani a

viceleté pod- Ano5-7let. Ano 5 a vice let. Ne. financovani je zaru-
pory? ¢eno.
Pokud je na Uzemi
Jak funguje S, mésta realizovan
3 Mistni sprava se . v . T
spoluprace ostupné stale projekt fizeny sta- Se stdtem municipali-
mistni spravy P P tem, mésto masvé  Nejsou. ty aktivné spolupra-

se statnimi
agenturami?

vice zapojuje do
spoluprace.

zastoupeni v radé
rozvojovych spolec-
nosti.

cuji.



Kolik mést
ma vlastni
rozvojové
agentury pro
regeneraci?

Existuje 14 URC,
pocet joint ven-
tures neni znam.

Mnoho - Mésta za-
kladaji vlastni rozvo-
jové spolecnosti,

7

nejcastéji smisené.

Nejvétsi agentu-
ry pro regenera-
ce maji Antverpy
a Gent.

Pro méstské regene-
race se nejcastéji
uplatriuje princip
partnerstvi. Munici-
palita vstupuje do
joint-venture se sou-
kromym sektorem.

Formy ucasti

mistni spravy
na projektech
regenerace.

Zakladni kompe-
tenci mistnich
sprav zlstava
pfiprava a schva-
lovani uzemnich
planl a vydavani
smluv. V atrak-
tivnich oblastech
mohou munici-
pality vyjednat s
developery riz-
nou formu parti-
cipace na verej-
ném vybaveni.

Mésto muze Fidit
operace pfimo pri-
slusnymi urady,
napf. rozvoje mésta.
Pti formé fizeni smi-
Senou spolecnosti
mésto obvykle udé-
luje spole¢nosti
pUjcku a participuje
na nakladech verej-
ného vybaveni, které
presahuji rozpocet
operace. V pfipadé
svéreni operace
vybranému soukro-
mému mUzZe mésto
rovnéz prispivat
realizaci vefejného
vybaveni.

Mezi hlavni akti-
vity agentur v
oblasti regenera-
ci patfi nakup a
vybavovani po-
zemk i Uzemni
pldnovani.

Mésta tradi¢né na-
kupuji a vybavuji
vétsinu pozemkd,
které se nasledné
prodavaji develope-
rim a bytovym druz-
stviim. Tato tradice
se nyni méni. Ve
vyjimecnych pod-
minkach mohou obce
udélovat vlastni
granty. Hlavnim pro-
stftedkem rozvoje
mést je pfiprava po-
zemkU a péce o pro-
stiedi.

Zdroj: [19]



