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Neziskova organizace IURS - Institut pro udrzitelny sidel o.s.byl zaloZzen v roce 2001, aby poukazal na problematiku
jiz urbanizovaného a podvyuzitého Uzemi v nasich obcich. Tento problém neni zatim dostate¢né koncepé&né fesen
a proto institucim, vlastnikdim, obcim a vSem dotéenym osobam, které by se o jeho feSeni pokousely se stavi do
cesty podstatné bariery a schazi jim uéinné nastroje. Nasim cilem je:

* poukazat natyto bariery

* identifikovat a podporovat cesty jejich feSeni

* iniciovat procesy jez by vedly k vytvofeni vhodnych nastrojt

* podporovat vytvareni hlubsiho oborového porozuméni a expertizy

* poskytnout nase know-how, t&ém kdo je potiebuji

* zvySit znovuvyuziti brownfields a snizit vystavbu na greenfields

Clenové IURS jsou piednimi odborniky rozliénych profesi dotykajicich se aspektii znovuvyuZiti jiz urbanizovaného
uzemi. IURS lobuje za podporu znovuvyuziti t€chto Uzemi zejména v narodni a sektorové Urovni. Bojuje také za

IURS je zapojen do fady nadnarodnich oborovych siti a zi¢astni se nékolika nadnarodnich a narodnich vyzkumnych
projektu. V téchto projektech spolupracuje s partnery z fad jak vefejnych, tak komerénich organizaci a také s partery
akademickymi a s jinymi NNO.

IURS chce oslovit co nejvétsi mnozstvi moznych fesiteld této problematiky. Jednak chce na né prenést své
zkusenosti a jednak chce umoznit komunikaci jejich vlastnich zkuSenosti na dal$i potencionalni fesitele. Chce

projektl znovuvyuziti jiz urbanizovaného Uzemi. Podporuje, aby se do téchto Uzemi, tam kde to je mozné, vratil novy
zivot atam kde to mozné neni, aby byl jejich negativni dopad omezen. IURS zdUlrazruje nutnost, aby se do procesu
znovuvyuziti téchto Uzemi zapoijil zejména soukromy kapital. Chce podpofit vefejnou spravu v tom, aby byla schopna
soukromému kapitalu takové zapojeni vhodné umoznit. Z tohoto dlivodu IURS vyviji silnou propagacni ¢innost
orientovanou jak na odbornou, tak na v§eobecnou vefejnost. Déje se tak ptres vzdélavaci akce, medialni publicitu
a zejména pres webovou stranku www.brownfields.cz.

Tato brozura shrnuje vice nez 3 roky zkusenosti, které IURS ziskal a o které se s Vami IURS rad podéli.
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Sestaveni této prirucky umoznil grant nadace americké Rockfeller Brothers Fund
a grant spolecnosti CEZ a jeji nadace Duhovd Energie.
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Uvod

Co jsou to brownfields? Dobrd rada!!!

Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném
uzemi, které ztratily svoje pavodni vyuziti nebo jsou
malo vyuzité. Casto maji - nebo se predpoklada, ze
maji - ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni

i jiné budovy. Z mnoha dlivod( brownfields
predstavuji rozsahlou ¢ast zastavéného uzemi

v mnoha nasich méstech (od 3-20% jejich
zastavéného Uzemi). Maji nejen negativni ekonomické
uginky, ale také neblahy fyzicky vliv na své $irsi okoli.
Slozitost jejich feseni, nejistoty, zvySena rizika

a naklady spojené s jejich renovaci a znovuvyuzitim -
to v8e odrazuje soukromy kapital od aktivni
ekonomické intervence. Brownfields pak obvykle
vyzaduji rizné formy vefejné intervence k tomu, aby
se odbouraly bariéry branici jejich rozvoji

a nastartoval se tak proces jejich nového vyuziti. Je
nutné si ale uvédomit, ze budou i brownfields, ktera

z rGznych divod( dlouhodobé své nové vyuziti vibec
nenajdou.

Proc pouzivame cizi termin
»brownfields*?

Cesky ekvivalent vyrazu brownfields by zn&l nejspise
drive urbanizované uzemi, které je

v soucasnosti opusténé nebo nedostatecné
vyuzivané a ¢asto i néjakym zplsobem poskozené.
Doslovny pteklad ,hnéda pole“ se zatim nepouziva
a mohl by byt zavadsijici. Ceska terminologie je zatim
nesjednocend, ministerstvo pro mistni rozvoj pouziva
vyraz ,deprimujici zény*, zatimco ministerstvo
Zivotniho prostredi mluvi o ,naru$enych pozemcich®.
Termin brownfields pouzivame proto, Ze je kratky,
vystizny a po vysvétleni jasny. Vyhodou také je, Ze je
pod nim mozné hledat dalsi informace na webovych
vyhledavagich, jelikoz je to termin mezinarodné
uzivany. Presto, Ze i v zahrani¢i dosud existuji
¢astecné odlidné vyklady, dochazi k postupnému
sjednocovani definice brownfields (viz
www.cabernet.org.uk. pro sou¢asnou EU definici, co
jsou to brownfields).
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V nasi pfiruéce pouzivame termin brownfields proto,
abychom jasné oznadili a zvyraznili samotny problém.
S terminem brownfields je totiz daleko snazsi
mobilizovat zajem vefejnosti, organizovat analytické
podklady, zaujmout zastupitelstvo atd, atd. Davame
vSak jednu uzite¢nou radu: prestoze brownfields

v nékterych zemich znamenaji ekologicky poskozené
pozemky a v jinych nikoliv, jsou pfece jen v povédomi
vétsiny investord spojeny s predstavou dlouhodobych
problém(. Proto pro samotné feSeni problematiky
doporudéujeme pouzivat napfiklad nazev
wZnovuvyuziti jiz urbanizovaného uzemi*. Je to
sice dlouhy a nezazivny, ale veskrze pozitivni termin,
ktery naseho investora spi$e povzbudi nez odstrasi.

Jaky je cil této prirucky?

Cilem pfirucky je:

» vysvétlit pficiny existence brownfields a divody,
které brani jejich znovuvyuZziti,

* pomoci obcim porozumét problematice
brownfields na jejich Uzemi,

* poskytnout navod jak provést zakladni prizkum
brownfields,

* poukazat na moznost vyuzit informaci ziskanych
auditem k probuzeni zajmu o znovuvyuZziti
brownfields,

* seznamit obce s riziky, jez proces znovuvyuZziti
brownfields pfinasi,

¢ rozsifit okruh obci, které na zakladé vlastniho
porozuméni problematice brownfields pomohou
vyvinout tlak na tvorbu novych nastrojd a vhodnou
Upravu pravniho ramce.

O cem je tato prirucka ?

Ptirucka se zabyva hlavné Uzemni strankou
problematiky brownfields. Vysvétluje zakladni pfistup
k této nové - praxi ¢i zadkonem zatim nepfili§ pokryté, -
problematice tak, aby umoznila pochopit a vyhodnotit
moznosti dalSiho vyuziti téchto znevyhodnénych
lokalit. Pfiru¢ka uvadi pfiklady posouzeni potencialu
brownfields v obci a poukazuje na mozna rizika, ktera
rozvoj na jiz jednou zastavéném uzemi predstavuje.

rozvoj sidel o. s.



Podrobnéji se zabyva nasledujicimi aspekty:

* Hlavni bariéry znovuvyuZziti brownfields.

e Kdo bude znovuvyuziti brownfields financovat?

* Pro¢ by jsme se obce mély v podpofe znovuvyuziti
brownfields angaZovat.

+ Uzemni problematika brownfields.

* Posouzeni mistni situace brownfields.

* Zodpovédnostni ramec a otazky poskozeni
zZivotniho prostredi.

* Brownfields a trh.

* Podpora vetejnosti pro znovuvyuziti brownfields,

* Dvanactero pro znovuvuziti brownfields.

Pro koho je tato prirucka?

Adresaty pfirucky jsou zejména pracovnici

a zastupitelé povérenych obci, ale méla by také
slouzit v8em tém, ktefi se potfebuji rychle seznamit se
zaklady této velmi Siroké mezioborové a mezirezortni
problematiky. Pro ty, které tato problematika hloubéji
zaujme, doporudujeme webové stranky
www.brownfields.cz , nebo pfimou konzultaci s nasi
organizaci.

Proc vérime obcim?

Vétsina obci prokazala po roce 1989 rostouci
pochopeni pro potfeby a podminky svého rozvoje.
Obecni zajem se projevil zejména v podpofe
podnikani a ve zkvalitnéni méstského parteru stredu
obci. Vysledkem jsou nespocetna kvalitné dlazdéna,
kvétinami a zeleni ,ocukrovand" namésti, opravené
vefejné budovy, nové bytové projekty a podpora
novych podnikatelskych aktivit. To v8e ve svém
disledku zvySuje atraktivitu obce, podnécuje
soukromé majitele k investovani do nemovitosti,
zvySuje hodnotu nemovitosti, zvySuje darnové pFijmy
obce, vytvafi pracovni mista atd, atd.. Proto véfime, Ze
obce budou podobné vnimavé a aktivni v pristupu ke
svym brownfields, jakmile pochopi jaky rozvojovy
potencial se v nich skryva. Véfime take, ze pravé obce
budou co nejvice lobbovat za vhodné nastroje

a upravy pravniho ramce, které by jim pomohly situaci
»jejich” brownfields Fesit.

Jsou brownfields problémem jenom

u nds?

Samoziejmé, ze nejsou, ale problémem je jejich
mnozstvi. | kdyz kolik jich vlastné existuje, doposud
nikdo nevi. Malokdo je totiz podita a ti, kdo je néjak

eviduji, pouzivaji riiznou metodiku, takze vysledky
nejsou pfili§ srovnatelné. Problematika brownfields
se jako dlsledek strukturalnich zmén spolecnosti
objevuje mezi politickymi tématy v rozvinutych zemich
asi od roku 1970 a postupné se stala souéasti
agendy udrzitelného rozvoje. Dnes je vSeobecné
jasné, Ze aktivni podpora znovuvyuziti brownfields
nejenom posili vitalitu a ekonomickou vykonnost
nasich mést a celé spole¢nosti, ale také pom(ize
snizit tlak na mizeni a Ubytek krajiny, které zplisobuje
rozvoj na ,zelenych loukach“ . V Ceské republice je
problematika brownfields zfetelna asi od roku 1997,
kdy se zadaly projevovat prvni problematické
dlsledky privatizace. Brownfields je vSak nutno Fesit
na Sir§i mezirezortni, mezioborové a meziprofesni
bazi a v urovnich jak narodnich, tak regionalnich

a mistnich. Jen tak je mozné mobilizovat v8echny sily
a prostfedky nutné k jejich feseni'. Problémy
brownfields totiz neodejdou samy. Neresi-li se,
budou pouze nariistat a cena za jejich vyreSeni
se bude den ode dne zvySovat.

Co vsechno miize byt brownfield?

Je vSeobecné znamé, ze za brownfields jsou
povazovany hlavné opusténé nebo nedostate¢né
vyuzité primyslové arealy. Av§ak od roku 2003
mnoha obcim pfibyla nova brownfields, a to armadni.
Roste také pocet brownfields draznich, jejichz plochy
jsou ¢asto pfimo ve stredech obci. | kdyz se v
soucasné dobé drazni brownfields mohou jevit jako
nefesitelna (kvili nejasnostem majetkovych
kompetenci mezi vedenim Ceskych drah a Spravou
dopravni cesty a také kvili dlouhodobé absenci
jakékoliv strategie vyuziti téchto ploch), je presto
nutné s témito plochami ve vSech uzemnich
koncepcich dlouhodobé pogitat. Jednodussi typ
brownfields predstavuji nepotiebné instituéni budovy
a aredly jako jsou nemocnice, véznice, Skoly

a podobné. V mensich obcich jsou to také pozlstatky
po rliznych zemédélskych druzstvech a statnich
statcich.

Jaky je rozdil mezi projektem na
brownfields a projektem na zelené louce?

Duvodem, pro¢ se investofi k brownfields obraceji
zady, jsou zejména rizika., Ta totiz pfinasi rozvoj na
brownfields ve srovnani s rozvojem na zelené louce
daleko vétsi. Pro jednoduchost uvadime tabulku
shrnujici rozdil mezi riziky ,normalniho“ a brownfield

Jako ptiklad feSeni nedavného mezirezortniho problému uvadime pfistup viady k metodé PPP (Public Private Partnership). Zde nas sice EU

podstatné postréila ale od poloviny roku 2002 do dneska jsme s feSenim problematiky na narodni Grovni podstatné pokrodili. Je ale potreba
si uvédomit, Ze i s tou nejvice propagovanou narodni prioritou to trva nejméné 7 let nez novy pfistup pronikne do vS§ech mistnich systému. Az
po této dobé je mozné takové postupy vyhodnotit a obvykle je nutné k nim pfifadit napravna reseni, jelikoz napoprvé se véc malokdy

a malokomu povede.

Jitina Bergatt

Jackson a

kolektiv



projektu. V8echna tato rizika zpUsobuiji, Ze investofi

se zaméruji daleko radéji na zelené louky, nez na
investice do brownfields.

BEZNA PROJEKTOVA RIZIKA

Riziko realitniho trhu

Riziko konceptu projektu

Riziko miry zkuSenosti investora

Riziko ¢asového faktoru

Riziko finan¢niho trhu

Pravni rizika

Dodavatelska rizika

Ptijmova rizika

DODATECNA PROJEKTOVA RIZIKA
PRI ROZVOJI NA BROWNFIELDS

Riziko celkové deprivace oblasti

Technicka riziko ekologického poskozeni

Zodpovédnostni rizika ekologického poskozeni

Riziko komplikovanych majetko-pravnich vztaht

Riziko zvySené Casové naro¢nosti projektu

Rizika vy$si finanéni naroénosti projektu

Rizika vy$si ceny financovani projektu

Riziko zvySené koordinaéni komplexnosti projektu
a jehorealizace

Casove riziko spojené s moZnou zménou priorit
realitniho trhu

Foto: archiv IURS o.s., autor Yaakov G. Garb Ph.Ddr

Pro¢ tato prirucka?

Doposud u nas k problematice brownfields existuje
minimum informaci, a to hlavné z ddvodu jeji
mezirezortnosti a mezioborovosti. Koncep&né se ji
zatim malokdo zabyva. Nase pfiru¢ka je struéna,
v8eobecné pfistupna a informativni. DalSi

a podrobnéji koncipovana pfiru¢ka zamérena

zejména na primyslové vyuziti brownfields by méla

byt k dispozici na podzim roku 2004 v ramci projektu,
ktery pripravuje Czechlnvest v pod hlavickou
programu Phare — ,Strategie regenerace
brownfields". Delsi a obsahlejsi pfiru¢ka

a pétimodulovy vzdélavaci program by meély byt

k dispozici v ¢estiné v roce 2006 jako produkt

projektu Celozivotniho vzdélavani v brownfields

LEPOB, podaného pod programem Leonardo da

Vinci.

Tato pfiru¢ka se zamérné orientuje na problematiku

vyuziti tzemi a rizik, jez rozvoj &i nerozvoj na

brownfields predstavuji. Hlavnim divodem pro
sestaveni priruc¢ky bylo, ze

* dosud neexistovala zadna jina pfirucka zabyvajici
se touto problematikou, ktera by pomohla tém,
kdo ji maji fesit, rychle se v oblasti zorientovat
a pochopit jeji $irsi souvislosti a rizika,

* existuje jazykova bariera, ktera omezuje vyuziti
aktualnich informaci na zahrani¢nich webovych
serverech,

* o rozsahu problematiky brownfields je treba co
a zejména ty, ktefi o jejim feseni pfimo &i nepfimo
rozhoduji,

* jetfeba oslovit a sjednotit zainteresované strany
a hrade, ktefi svymi argumenty dokazou posunout
mezirezortni feSeni této problematiky mezi
strategické priority, a budou schopni formulovat
pozadavky na potfebné nastroje a legislativni
opatteni.

Co na brownfields iikd Evropskd unie?

Na rozdil od jinych oblasti (odpady, bezpecnost,
obchodni bariery atd.), ve kterych nas Evropska unie
systematicky tlaci k uréitému posunu mysleni

a pristupu, v problematice brownfields jde prozatim
spiSe o jednotlivé kroky. Tak napftiklad v ramci
programu Phare byla pod titulem ,Podpora
podnikani* poskytnuta v problematice brownfields
technicka asistence ¢&tyr projektim Czechlnvestu.
Pravdou takeé je, Ze jiz existuje nékolik moznych
.brownfields tituld* vyplyvajicich pravé z riznych
programi strukturalnich fond( Evropské unie.
Efektivita vyuZiti uzemi totiz v unii spada pod narodni
zajmy, a to je také jeden z divodd, pro¢ byla
technicka asistence tykajici se znovuvyuziti tizemi

IURS - Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o. s.



Foto: archiv IURS o.s., autor Yaakov G. Garb Ph.Ddr

smérovana pravé pres podporu podnikani. V posledni

dobé se ale Evropska unie zacina silné zajimat

napfiklad o evidence ekologického poskozeni Gizemi.

Ekologické zatéze totiz spadaji pod kapitoly
zodpovédnosti za poskozeni, ochrany puidy a vody,
coz jsou oblasti, ve kterych unie jiz pfipravuje sve
nove direktivy.

O brownfields a o evidenci malo vyuzitého Gzemi se
Evropska unie zatim moc nezajima, i kdyz roku 2000
Evropska konference ministrii zodpovédnych za

Uzemni planovani vyznam této problematiky podtrhla.

Duraz na tzemni problematiku v§ak jesté nebyl
soucasti v pfijimani pfistupového ,acquis
communitaire” (pfistupové dohody).

V dlsledku toho se narodni Gzemni problematika
nedostala do popfedi narodnich priorit rozvojove

strategie vétSiny novych ¢lenl Evropské unie a také

usekd jejich narodnich vlad a mistnich a regionalnich

samosprav. Proto dnes existuji jen omezené

zkuSenosti a limitované vhodné nastroje, které by

umoznovaly, aby se tyto zemé umély se strukturalnimi

zménami své Uzemni problematiky efektivné vyrovnat.

Tak je tomu i u nas. Tento stav je v pfimém rozporu

s pristupem téch nejvyspélejSich zemi unie (Britanie,

Nizozemsko, Némecko, Francie, belgické regiony),

v nichZ dnes politika znovuvyuZiti jiz urbanizovaného

Uzemi spada pod narodni priority, protoze

* pfimo napomaha udrZeni narodni
konkurenceschopnosti,

* naplnuje zasady udrzitelného rozvoje - jeho
ekonomickou, environmentalni a socialni stranku,
které tvofi tfi pilite udrzitelného rozvoje.

Jitina Bergatt Jackson a kolektiv



Hlavni bariery

ZNOVUVYUZLILL

brownfields

Tato Cast prirucky je vice teoreticka nez
prakticka, ale pro pochopeni problematiky
dulezita. Ti, kdo hledaji hlavné praktické zavéry
a priklady, ji mohou preskogit.

| kdyZ se na prvni pohled mlze zdat, ze hlavni
bariérou znovuvyuziti brownfield jsou penize, ve
skutecnosti to neni pravda. | v mezinarodnim méfitku
se ukazuje, Zze samotné penize problematiku
brownfields vyfesit neumi. To, co potize brownfields
fesi, jsou vhodné priority, strategie, pravni ramce,
plejady rliznych hraga za8astnénych v tomto procesu.
Napfiklad na vychodé Némecka existuje mnozstvi
prikladd, kdy byl problém ,zasypan* penézi a vysledek
je ptesto problematicky, ba neefektivni. V Britanii
nékteré vliadni programy podpory brownfields ve
skute¢nosti aktivné napomahaly k vytvoreni
brownfields jinde. Francouzské programy s pouzitim
penéz strukturalnich fondl v podstaté zdemolovaly
¢ast historického industrialniho dédictvi. Pravé ony
totiz napomohly odstranit z téchto pozemk vse, co
se na danych brownfields nehybalo. Navod na feseni
tudiz viibec neni jednoznaény. Je ale dulezité si
uvédomit, Ze pochopeni chyb, kterych se jiz dopustili
jini, je daleko levnéjsi nez pouceni se z chyb
vlastnich. Na druhé strané: chybami se ¢lovék udi

a bez chyb je jen ten, kdo nic nedéla. Z toho tudiz
vyplyva, Ze vhodné poradi jednotlivych krokd,
predavani a vyhledavani zkusenosti, pilotni projekty

a pouceni se z nich spolu se vzdélavanim je to, co
nam pomuze v dohledné dobé problematiku

brownfields efektivné fesit.

Toto jsou podle nazoru odbornikd hlavni bariery
feSeni problematiky brownfields, a to jak v narodni tak
regionalni a mistni trovni:
¢ Vzdélani, vzdélani, vzdélani
— Nedostatecné vzdélani, informovanost
a zkuSenosti v problematice a nedostatek
mezioborovych zkuSenosti jak v narodni, tak
v regionalni a mistni drovni.

* Know-how, koordinace a motivace

- Nedostacujici pochopeni rozsahu a podstaty
problému brownfields a jeho ekonomickych
a socialnich aspektd.

— Nizka uroven politické angaZovanosti v opétném
vyuzivani Uzemi.

IURS - Institut pro
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— Absence celkové strategie pro znovuvyuziti
brownfields.

- Nedostate¢na spoluprace a predavani informaci
mezi jednotlivymi disciplinami, institucemi
a oddélenimi téchto instituci.

- Nedostacujici know-how v fadach v§ech osob
potencialné zainteresovanych na
vyuzivani brownfields, véetné soukromych
investord, mistnich organt verejné spravy, krajl
a ministerstev.

* Nastroje a politiky

— Neexistence narodni strategie pfistupu
k problematice.

- Absence jednotného rejstiiku lokalit a jejich
kritickych parametr(.

- Absence analytickych nastrojl a zasad pro
stanoveni prioritnich investic do lokality.

- Nedostateéné fiskalni nastroje a stimuly.

- Nedostate¢né nastroje pro vyfeseni vlastnickych
vztahG.

- Nepruzné planovaci nastroje.

- Nedostate¢né nastroje pro vyreseni

zodpovédnostni problematiky ekologického
poskozeni.

— Nedostatek prostfedku na zajisténi nebo
preklenuti ekologickych zavazk(.

- Nedostate¢na transparentnost a obtizné vymahani
prava, pokud jde o pravni systém v nékolika
oblastech, ktery narazi na planovani, prodej
a vyuzivani brownfields.

I

i
|
1
|

rozvoj sidel o. s.



- Absence kritérii pro technické a jiné vydaje
a postupy ve srovnani s osvédéenymi priklady
zahraniéni praxe.

+ Sirsi trzni prostredi

| pfes dostatec¢nou informovanost, koordinovanost,
technické nastroje a politiky je znovuvyuZziti
brownfields nepravdépodobné, pokud budou
prevazovat nasledujici problémy:

- Nedostate¢na konjunktura a absorpce trhu

spojenas nedostate¢nou narodni
konkurenceschopnosti.

Jifina Bergactt

Nedostate¢né vyuziti urbanistické perspektivy,
ktera by se vazala k dlouhodobému vetejnému
zajmu a ktera prekraéuje ramec nového vyuziti
zanedbaného pozemku a klade si otazku:

.k jakému ucelu“? To je totiz ptilezitost k integraci
Sirokych urbanistickych kritérii do tohoto procesu
a do definice ,zZivotaschopnych” méstskych
center.

.Zelena®, jez by byla vyuZiti brownfields dana, by
méla byt doplnéna ,éervenou” a omezenim pro
stavby na zelenych loukach a utajené subvence
tohoto typu rozvoje by mély byt odstranény.

Jackson a kolektiv



Kdo bude

gnovuvyuditi brownfields
realizovat a financovat?

Vétsinu brownfields budou muset resit
soukromé prostredky

Znovuvyuziti brownfields by nemélo a ani nemuze

v zadném piipadé byt predmétem velkych narodnich
dotacnich tituld. Na to nemame dost penéz a ani
jinym a vyspélejSim narodnim ekonomikam se na
takové feSeni penéz nedostava. | s pomoci financi ze
strukturalnich fondt pravdépodobné vyfesime pouze
jen maly zlomek nasich brownfields. Ve znovuvyuziti
brownfields se proto bude muset hlavné

a velmi podstatné angazovat soukromy kapital
a soukromi investori. Vtip je vtom Ze, soukromy
kapital sam nemUze nést rizika, ktera rozvoj na
brownfields predstavuje. Proto mu to musime rdznymi
formami vefejné intervence co nejvice a chytte
umoznit.

Takova vefejna intervence by méla byt soustiedéna
zejména na nepenézni formy podpory. Napfiklad na
vytvoteni vhodného pravniho ramce, vhodnych
fiskalnich podminek, vyhodného vyuziti uzemi,
zviditelnéni problematiky poskozeni Uzemi, jasné

a plnitelné obecni, regionalni a narodni strategie, na
neformalni pomoc pfi konsolidaci pozemka, pruzné
povolovaci fizeni atd, atd.... V obcich, které nemaji
strategickou polohu a maji rozsahla brownfields,
bude nutné vyuzit veSkerou obecni iniciativu na feseni
problému bez ohledu na to, kdo je a kdo neni
vlastnikem. Obec ma mnoho formalnich a jesté vice
neformalnich moznosti jak do tohoto procesu
vstoupit. Pfiklad takové angaZovanosti obce viz
Priloha 1.

Jaké ndstroje vesmés nefinancéni verejné
intervence obce maji?

Tyto nastroje Ize délit na formalni a neformalni.

K formalnim nastrojiim patfi naptiklad:

* Schvalenirehabilitace brownfields jako
strategické mistni priority.

* Umisténi vefejnych investi¢nich zamérud na
brownfields.

* Marketing mistnich pfileZitosti, informovanost
a zapojeni vefejnosti.

o Pratelsky” proces uzemniho planovani
a uzemniho a stavebniho fizeni.

IURS -
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* Pro-aktivita obce v tomto procesu tim, Ze si sama
vytvofi nazor, co by se mélo s uzemim dit a pofidi
pro né vhodné uzemni studie.

* Pro-aktivita obce v oblasti mozného ekologického
poskozeni uzemi tim, Ze poskytne vlastnikim
technickou pomoc jak v tomto postupovat
a jednat.

* Podpora podnikatelskych aktivit.

* Pislib budouciho pronajmu rehabilitovanych
prostor pro vefejné ucely.

K neformalnim nastrojam patfi naptiklad mistni
pomoc s konsolidaci pozemku (obce mohou
vyznamné pomoci), informovanost o moznych
grantovych titulech, technicka pomoc vlastniktim
s procesem identifikace a odstrafiovani mozného
ekologického poskozeni, i jiné.

Partnerstvi vefejného a soukromého
sektoru

Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru se stava
velmi ¢asto uzivanym pojmem a déa se pod né;j
schovat ledacos. Pro rozvoj brownfields je ovéem
takové partnerstvi velmi dalezité, jelikoZ spole¢nym
usilim umozni to, co by partnefi sami nebyli schopni
vykonat. Existuje nepfeberné mnozstvi moznosti jak
takové partnerstvi mGze fungovat a na jakych
zékladech bude existovat. Partnerstvi je velmi vhodny
nastroj zejména tam, kde podminky pro samostatné
jednani soukromych investort nejsou dobré. Neni
pritom dulezité, zda z obecniho hlediska jde pouze

o nefinanéni spolupraci, ¢i o omezenou finanéni
spolupraci, nebo plnohodnotné partnerstvi na rozvoji
projektu.

Hlavni principy totiz jsou a budou stejné:

* Musi existovat jasny spole¢né sdileny cil.

* Bez partnerstvi by byl projekt téZko realizovatelny.

* Partnerstvi musi byt prihledné, transparentni
a vefejnosti podporené.

* Musi byt oboustranné vyhody.

* Strany délaji to, co nejlépe umi a vzajemné
koordinuji svlj postup - vytvati jeden spoleény
tym.

* Rizikajsou vhodné rozdélena.

rozvoj sidel o. s.
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Takovému partnerstvi se vSichni partnefi budou
muset ve vSech oblastech ugit a hlavné se budou
muset snazit neztratit béhem dlouhodobého procesu,
ktery takovy rozvoj mlze predstavovat, sv(ij spole¢ny
cil.

Neni brownfield jako brownfield

Ptredevsim je vSak tfeba si uvédomit, ze neni
brownfield jako brownfield, a proto je k nim nutné
pristupovat velmi rizné. Z ¢isté ekonomického
hlediska existuje nékolik druht brownfields:

* O prvni druh brownfields se vzhledem k jejich
velmi dobré lokaci postara sam trh. Nema cenu
do nich investovat vefejné prostredky, i kdyz je
mozné poskytnout vefejnou nepenézni intervenci,
ktera pak zpétné muze zvysit vyhody mistni
komunity.

* Druhy druh, ktery uz nema tak exkluzivni lokaci,
pottebuje obvykle silnou vefejnou podporu
a intervenci bud ' ve formé nefinanéni, nebo pfimo
vefejné prostredky, financujici nakladovou mezeru
projektu, jenz by se bez nich jinak nemohl
uskutecnit. V tomto pFipadé je obvykly pomér
vefejnych a soukromych investic od 1:5 avice.
Investujeme-li tedy do projektu jednu korunu
vetejnych prostiedkl, mél by soukromy sektor
prispét nejméné péti a vice korunami. Tento
pomér vetrejnych a soukromych prostredk je
povazovan za jeden z hlavnich indikator(
efektivnosti takovéto vefejné finanéni intervence.
Dal$im indikatorem byva pocet nové vytvofenych
pracovnich mist.

Bergatt

Jackson a

* Ve tietim pfipadé jde hlavné o nekomeréni lokace,
u nichz je rozvoj veden vice socialnimi cili &i
ochranou Zivotniho prostredi. V takovém pt¥ipadé
je potfeba poditat s vy8si intervenci vefejnych
prostiedk(, obvykle 1:1 az 1:4. Toto jsou také
pravdépodobné projekty vhodné pro vyuziti grantt
strukturalnich fondu.

* Ve ¢&tvrtém pfipadé jde o havarijni stav ohroZujici
zdravi a Zivotni prostfedi. A neni-li mozné dohledat
¢i privést k zodpovédnosti toho, kdo zpUsobil
Skody, plati obvykle jejich odstranéni cestou
vetejnych prostiedkd danovy poplatnik.

* Mimo tyto kategorie se bude také vyskytovat velké
mnozstvi brownfields v nekomerénich lokacich,

u kterych dlouhodobé nebude nadéje na
jakoukoliv novou funkci, a to hlavné kv(li pfevaze
nabidky nad poptavkou. Jejich feseni si bude
vyzadovat zvladtni program, ktery bude
pravdépodobné nejCastéji spocivat v navraceni
pozemku do nezastavénych ploch s pfirodnim
charakterem.

Sprdvné vyhodnoceni o jaky brownfields

problém v obci viastné jde

To uSetfi jak obci tak investorovi, ale i narodni
ekonomice, nejen usili, ale také jiz tak omezené
prostfedky, které pak mohou byt investovany ¢i
vloZeny tam, kde to bude smysluplné a efektivni. Jen
na takovem zakladé také mohou byt definovany v obci
jasné cile, stanovena mira ozdravéni tizemi a jasné
uréeno pro jaké vyuziti toto Uzemi bude pfipraveno.

kolektiv



Proc¢ by se obce mély
v podpore znovuvyuziti
brownfields angazovat

Kdo by se mél pro znovuvyuziti
brownfields nejvice angazovat?

Nejvétsi zodpovédnost pfi feseni problematiky
brownfields maji samotné obce, které ji jsou také
pfimo a nejvice ohrozeny. Maji sice moznost uréovat
arozhodovat o tom, co se déje anebo bude dit na
jejich uzemi, to jim ale k feseni brownfields nestaci,
protoze:

+ Uprava vhodného pravniho ramce je v rukou vlady
a parlamentu.

* Rozhodujici vliv na tento proces maji ministerstva,
statni agentury a jejich programy.

* Regiony maji své priority.

* Pottebné finance kontroluji soukromé finanéni
instituce.

* Pozemky a investiéni rozhodnuti jsou ¢asto
v rukou soukromych vlastnik(, ktefi mohou mit na
véc rozdilny nazor.

Vétsina obci také vlastné nevi, o jak velky jde

problém, jakého je druhu, odkud a jak k nému zagit

pristupovat. Co tedy mlize (nebo musi) podniknout

mistni samosprava pro znovuvyuziti svého tuzemi:

e Zvazit problém a zjistit jeho velikost.

 Stanovit znovuvyuziti brownfields za mistni
prioritu.

e Zainteresovat vefejnost na pfipravé znovuvyuziti.

* Marketing a propagaci znovuvyuZziti.

* Koordinovat priority s nastroji Gzemniho
planovani.

* Iniciovat & umoznit scelovani majetkovych zajma.

* Iniciovat identifikaci a pfipadné odstranéni
ekologickych zatézi.

» Zamezit vytvoreni dalSich brownfields.

* Smérfovat co nejvice rozvoje do brownfields.

Jak vyuzit existujici ndstroje

Obce - jak jsme si jiz vysvétlili - jsou hlavnimi drziteli
problému brownfields. Pravé obce vSak maji velmi
podstatnou moc nad svym vlastnim tzemim,
napfiklad pomoci nastrojd uzemniho planovani

a jinych rozvojovych nastrojl. Potiz je v tom, Ze je pro
aktivni politiku znovuvyuziti brownfields zatim
dostateéné nevyuzivaji. Pravda vSak take je, Ze i kdyby

IURS -

Institut pro

udrzitelny

je pIné vyuzivaly, obecni vile a obecni nastroje sice
pomohou, ale samy o sobé& jsou nedostatec¢né

a obcim bude muset pomoci daleko $irsi plejada
nastrojl. Zejména fiskalnich a majetkové

a odpovédnostné konsolidaénich, ktera nutné vyplyne
nikoli z obecni, ale z narodni urovné. Nezbytna bude
také regionalni podpora a jeji pro-aktivita a iniciativa.

Nastroju podporujicich znovuvyuZziti jiz
urbanizovaného uzemiv obcich u nas zatim
neexistuje mnoho. Ty, které se objevily, jsou zatim
koncipovany vesmés tak, Ze na podporu rozvoje
brownfields se pouzivaji pouze vetejné prostredky.
Nastroje podporujici zajem soukromych investort na
znovuvyuziti brownfields se doposud neobjevily.
Obce také o vznik takovych novych nastrojt,
program0 a instrumentu neusilovaly, jelikoZ si
neuvédomovaly, Ze by o né usilovat mély. A také proto
do konce roku 2003 témért zadné takové nastroje
neexistovaly.

Prvni program zaméfeny na revitalizaci brownfields
vypracoval Czechlnvest v ramci podpor investic.
Program vyuzival vyluéné vetejné prostredky. Potiz
byla vSak v tom, Ze za tfi roky své existence
revitalizoval pouze jediné brownfield, a i to byl byvaly
statni majetek - letidté v Zatci.

Dalsi aktivity Czechlnvestu, které se rozjizdéji letos,
se také vesmés orientuji na primyslové a obchodni
vyuzivani brownfields. Od roku 2004 existuje nova
nabidka Czechlnvestu na revitalizaci areald.
Ministerstvo pro mistni rozvoj letos predstavilo velmi
finanéné omezeny program uréeny na pomoc
konverze armadnich majetk(, které obce zdédily
Gasto jako ,danajské dary“. VétSina programovych
prostfedki se orientuje na pomoc obcim s vhodnymi
Upravami uzemniho planu. Program byl otevieny
pouze na omezenou dobu a Ize ho nalézt na adrese
WWW.mmr.cz .

Ani jeden z téchto nasich program0 zatim nema
dostateény nadhled nato, aby bylo ziejmé, jaké
vlastné ptinese vysledky a jaké by mély byt jeho
priority. UvaZuje se také o programech podpory
nepramyslovych brownfields a o programech
podpory brownfields naprosto nekomerénich,
konkrétni programy tohoto druhu vSak jesté
neexistuji.

rozvoj sidel o. s.
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Jak ziskat ndstroje nove?

Problematika brownfields je velmi Siroka a pro obce
metodicky zatim nepodchycena. A to jak literaturou,
tak vyzkumem, i moznosti Sir§iho vzdélani. Dalsi
problém tkvi v tom, Ze, problematika brownfields

v nékterych regionalnich Urovnich, ale hlavné na
Urovni narodni, prozatim zGstava strategicky

a prioritné nezdGvodnéna a celkovy rozsah
postizeného Uzemi neni zdokumentovany. Proto se
nelze divit, Ze vétSina obci se v ni doposud
dostate¢né neorientuje.

To vSe zpUsobuje, Ze v narodnim méfitku neexistuje
dostateény tlak na tvorbu vhodnych nastroji a Gprav
pravniho ramce. Bez vlastniho zajmu obci

o identifikaci svych brownfields a aktivnich obecnich
postoju k jejich znovuvyuZiti vSude tam, kde je to jen
trochu mozné, nebude totiz dostatecny tlak na to, aby
se nové nastroje vyvinuly a aby se vhodné upravil
pravni ramec. Pfedstavime-li si problematiku
brownfields jako ofech, pak louskaéek, ktery nam
ofech otevie a pomuze nam se dostat k jadru véci,
ma dvé paky. V naSem pfipadé je to paka obecnich
nastrojl a iniciativ, druha je paka narodnich nastroj
ainiciativ. Jedna paka nestaci, obé jsou stejné nutné
addlezité.

‘—i@%

Bergatt

Jackson a

Co chybi k tomu abychom mobhli véc

»uchopit

Jak jsme jiz uvedli, dodnes se nevi, jak veliky problém
brownfields v Ceské republice vlastné predstavuii.
Teprve na podzim leto$niho roku budou pro nejhite
postizené regiony severni Moravy a Ustecka

k dispozici uréita data, dodana jiz zmifiovanym
projektem Phare. Neexistuji informace, které by
obcim umoznily porovnani situace jejich brownfields
s ostatnimi obcemi. Jsou nedostupné informace
napomahajici obcim napfiklad identifikovat dafiovou
vynosnost na jednotku jejich urbanizovaného tuzemi.
Je ptece pro ekonomicky rozvoj obce a argumentaci
problematiky nezbytna znalost, kolik obci darové
pfinasi ¢i nepfinasi ¢ast jejiho Uzemi? Odpovéd zni
ano, ale zkuste tyto informace z dafiového Ufadu
dostat. Pro nazornost si predstavte darfiovy pfijem
jako emental, brownfields s nulovym pfijmem
predstavuji diry v tomto syru.

kolektiv



Uzemni problematika

brownfields

Neprovdzanost vizemni problematiky
s principy hospoddrnosti vyuziti vizemi

Nase uzemni planovani zatim pIné nepochopilo
urgentni potfebu podpory znovuvyuziti brownfields.
Stale totiz existuje v teorii i praxi Uizemniho planovani
nedostateéna provazanost s principy ekonomiky
vyuziti tizemi a s realitou realitniho trhu. To spolu se
strukturalnimi zménami primyslu a celého
hospodarského a spoleéenského systému zplsobilo,
Ze za poslednich deset let nebyli zastupitelé, tzemné
planovaci ufednici a ani jejich konzultanti véas
schopni rozpoznat hodnotu vyuziti &i malého vyuziti
uzemi, které jednotliva brownfields v obcich
predstavuiji. Existujici pravni ramec po obcich ¢&i
institucich zadnou analyzu potencialné malo
vyuzitého Uzemi doposud viibec nevyzadoval a ani
dodnes nevyzaduje. V ostatnich pfipadech je zakon
podstatné prisnéjsi, zejména v posuzovani
ekologickych aspektt, dopravy, vodnich tokd, istoty
ovzdu$i atd.. Vyskyt a analyza brownfields v obcich
vSak doposud nikoho moc netrapi. Také projekty
ekologického ¢isténi nespadaji pod ,uzemni* spravni
rozhodnuti, fesi se jinde a tam také z(istavaji znalosti
a potfebné know-how.

Co mohou obce ocekdvat od vizemniho
pldanovdni dnes

Pro lepsi pochopeni uzemné planovacich procest
zafazujeme nékolik zakladnich informaci.

Uzemni plan je ,mistni stavebni zakon* - jeho
zavazna &ast ma vahu zakona. Uzemni plan obci
stanovuje zakladni ramec funk&niho vyuziti ploch. Déli
Uzemi do dvou zakladnich skupin:

e Uzemi, na némz ma prednost ¢innost ¢lovéka
(urbanizované Gzemi).

* Uzemi, na némz ma prednost pfiroda pred
Sinnosti ¢lovéka (neurbanizované uzemi).

V téchto dvou zakladnich typech ploch tzemni plan
stanovuje podminky pro ¢innosti ¢lovéka ¢i ochranu
jednotlivych ploch (lokalit) Uzemi.

Obec nemUze ocekavat, ze uzemni plan vyresi
v8echno. Na ,kolbisti* uzemniho planu, jako na
fotbalovém hfisti, se stfetavaji rizné predstavy
a pozadavky jednotlivych resort( - fotbalovych hragu -

IURS -
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o tzemi. Uzemni planovagi - zpracovatelé vytvafi toto
fotbalové h¥isté a navrhuji fegeni. Uzemni planovagi -
pofizovatelé tvorbu Uzemniho planu ,kouduji* jako
rozhod¢&i na zakladé danych pravidel, tedy koordinuiji,
aby se dosahlo optimalniho vysledku, ktery bude
funkéni. Aby obce umély vyuzivat své uzemni plany,
musi rozumét procesu jejich vzniku; védét, co chtéji
fesit a co mohou &ekat od vysledku. Pak jim Gzemni
plan bude k uzitku.

Co mohou obce ocekdvat od vizemniho
planovdni v budoucnu

Tradice Uzemniho planovani a jeho pravni Uprava je
vyrazem prava spole¢nosti usmérfiovat nakladani

s Uzemim a s jeho ¢astmi. Vychazi ze zkuSenosti, ze
zmény provadéné v usporadani Uzemi a na
jednotlivych pozemcich maji vzdy vliv na Sirsi okoli. Uz
vroce 2001 vlada schvalila vécny zdmér vypracovat
navrh nového stavebniho zakona. To pfedstavuje
rozsahly a slozity proces, ktery dodnes neni ukon&en.
Nezbytnost nové pravni Upravy byla vyvolana

i v souvislosti se za&lefiovanim Ceské republiky do
struktur Evropské unie a do spoleéného trhu. Nemaly
vliv na nutnost zmén ma i probihajici reforma vefejné
spravy, coz s sebou nese i potfebu efektivné a u¢inné
fesit fadu vécnych problém0 v oblasti hospodaistvi,
kvalitniho Zivotniho prosttedi i socialni stability.
Vzajemné vyvazeny vztah téchto oblasti je
predpokladem udrzitelného rozvoje, ma dopad na
Uzemi, je podmifiovan jeho moznostmi a vyzaduje
dostate&ny pedstih v ptipravé tzemi. Uselem nové
pravni Upravy je vytvofit podminky pro spravedlivé

a vyvazené sladéni velice riznorodych zajm

a potieb, napfiklad statni spravy a uzemni
samospravy, vefejného a soukromého sektoru, zajmu
investord, provadéjicich zmény v Uzemi a vefejnosti,
na kterou maji dopad.

Navrh nového stavebniho zakona

* nauUseku uzemniho planovani (nezastupitelného
v koordinaci zaméru a zajma - v prostoru i Case,
v komplexnosti a kontinuité této ¢innosti)
poskytuje vefejné spravé jedine¢ny nastroj
k vytvareni podminek pro udrzitelny rozvoj Gzemi.

* Na useku stavebniho fadu pfispéje ke
zjednodus$eni a zrychleni povolovani staveb
oprosténim Fizeni od nadbyte¢nych
administrativnich ukonu.

rozvoj sidel o. s.
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Obce o svyjch brownfields mdlo védi

Obce také obvykle nemaji ponéti o tom, kolik procent
z jejich zastavéného ¢&i zastaviteIného uzemi
brownfields zabiraji, &i jaké problémy se k témto
lokacim vazi. Malokdo vlastné s jistotou viibec vi, co
vSe vlastné je, ¢i mGze byt brownfield. Obce si
zpravidla neuvédomuiji, Ze ve vétsiné pripadd, - az na
ty nejvyhodné;si lokace s moznostmi atraktivniho
vyuziti - se zatim soukromy investorsky trh k jejich
brownfields obrati zady, jelikoz obvykle nemUze unést
zvySena rizika, komplikace a naklady spojené

s rozvojem na brownfields. A ptesto jsou brownfields
- at v soukromém &i vefejném vlastnictvi - stale
problémem obce a obec jako takova by se méla
u¢inné aviditelné angaZzovat a napomahat jejich
feSeni.

Uzemni pldany uvoliiuji novd a novd
rozvojovd rizemi

Prestoze v mnoha obcich existuji rozsahla
brownfields (¢asto pravé v zastavéném uzemi),

v novych uzemnich planech se uvolfiuji stale nové

a nové rozvojové plochy na okrajich sidel. Obce chtéji
a potrebuji rozvoj a kdyZz pro né v narodni Grovni
nejsou vytvoreny dostatec¢né podminky a nastroje pro
rozvoj na jiz urbanizovaném uzemi, sméfuji ho
pfirozené na ,zelenou louku®. Hacek je v tom, Ze
pravé takovy postup zhor$uje pozici jiz existujicich
brownfields a navic také napomaha k vytvareni
brownfields novych. Investi¢ni prostfedky a pracovni
sily se totiz ziskavaji snadnéji nez aktivity, které by
znovu ozivily uzemi brownfields. Navic o takové
aktivity se tvrdé soutézi nejen mezi obcemi, regiony,
ale také v narodnim a globalnim méfitku. V sou¢asné
dobé vSak brownfields v konkurenci s vystavbou na
zelené louce nemaji nejmensi Sanci, prestoze kazdy
hektar jejich pozemkd reprezentuje asi 50 pracovnich
mist nebo az 50 bytovych jednotek. Kolik
potencialnich pracovnich mist by bylo mozné umistit
na pozemky brownfields? Kolik bytovych jednotek by
na nich $lo postavit? Kolik ploch novych parkd

a sportovist by bylo mozné na nich vybudovat?

Zelené louky tvrdé konkuruji rozvoji na

brownfields

Z gisel, ktera uvadi Czechinvest, je zfejmé, ze
realizace investi¢niho zameéru na zelené louce je
podstatné (nékolikanasobné) levnéjsi a daleko
rychlej$i nez na jiz urbanizovaném tzemi.
Ekonomické aktivity a investi¢ni kapital, které byly
vloZeny do vystavby na zelené louce, pak nutné
chybéjiv jiz zastavéném Gzemi. Celkové naklady na
rozvoj obce je v8ak nutno bilancovat daleko

komplexnéji - tedy i s naklady provoznimi! Obce si
také neuvédomuiji, Ze spolu s objekty a tzemim
brownfields je v této lokalité malo vyuZita také veskera
existujici technicka infrastruktura. Tato je obvykle
napojena na novou infrastrukturu na zelené louce,
kterou je proto nutné udrzovat a neni ji mozné
jednoduse zrusit. To je pak provozné velmi
nehospodarné. Pro znazornéni dllezitosti spravného
vyuziti limitovanych zdrojt uvadime jednoduchy pivni
ptiklad:

Sklenice piva zde pro nas ptredstavuje vSechny
aktivity, pracovni sily a investice v obci. Ulijeme-li

z této sklenice &ast na zelenou louku, chybi nam toto
mnozstvi v nasem zastavéném Uzemi. Také je zfejmé,
Ze timto krokem jsme si roziedili/snizili ekonomii
vyuziti naseho jiz zastavéného uzemi. Nejenom to,

v nékterych pfipadech nam z naseho pullitru mohla
také upit vedlejsi, &i jina obec.

Nedostatecné vyuzité vizemi neprindsi
obci prijmy

Obce maji z aktivit na svém tzemi také dariové pfijmy.
Prozatim neni bohuzel mozné ziskat udaje dariové
vytéZnosti na jednotku Uzemi, které by obcim velmi
pomohly v jejich porozuméni jak hospodarné/
nehospodarné jsou tato Uzemi vyuzivana. Je také
pravda, ze darové pferozdélovani v sou¢asné dobé
aktivnim obcim pfili§ nepteje. Jsou zde ale dané

z nemovitosti, tedy pfimé pfijmy obci, a presto, ze
nejsou prijmy nejpodstanéjsimi, je mozné je vycislit

a Uzemné lokalizovat. ZvySovani hodnoty nemovitosti,
nové nemovitosti a aktivni trh s nemovitostmi - to vée
podporuje dalsi aktivity v obci a pfispiva ke zvyseni
primych obecnich pfijmud. Pokud se dafi ozivit lokality
brownfields uvniti obce, pak se zachovava a dale
vylep8uje ekonomie vyuziti zemi. Vyuziva se jeho
infrastruktura, odbéry za ni jsou placené, nova

kolektiv
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pracovni mista zvy$uji zaméstnanost, zaméstnanci Brownﬁelds jﬂ[eo pr‘z’lezvitost
pottebuji nové byty, zaméstnanost zvySuje poptavku

a umozniuje vznik pracovnich mist hlavné ve sluzbach, Problematika brownfields véak nemusi byt pro obce
které pottebuiji prostory, plati najmy, dané atd, atd.. pouze hrozbou. MizZe byt i velkou pfileZitosti, zejména
pro brownfields ve stfedu obci, kde jiz pouha zména
vyuziti Uzemi muiZe iniciovat soukromé i vefejné
investory a pfinést dafové pfijmy, nova pracovni
] \ ‘ mista, nové bytové jednotky, &i tolik potfebnou zelef.
Takto malo vyuzita Uzemi mnohdy tudiz predstavuji
pro obce vyznamnou ,Uzemni rezervu®, ktera jim
umozni odstranit ptipadné nedostatky v sou¢asném
vybaveni. Promysleny koncept vyuZiti takovéto rezervy
muze vylep$it urbanistické kvality obce, napfiklad
roz8ifenim uliéni sité, vytvofenim novych verejnych &i
zelenych ploch, vhodnym umisténim vefejnych

K¥ivka efektivnosti vyuziti sizemi

Pro pfirozené trzni vyuziti Uzemi je typicke
nejintenzivné;jsi vyuziti pravé ve stiredech obci. Jeho
intenzita sepostupné snizuje k okraji obce. To se

u nas zménilo. Jednim z ddvod je, Ze socialisticka
vystavba dala nasim méstiim v této k¥ivce typicky
»velbloudi hrb*, zplisobeny tim, Ze nejdfive byla na
okrajich existujicich sidel rozSifovana &i budovana
nova priimyslova vystavba a teprve za ni se stavéla
typicka panelova sidlisté. Takovy model automaticky
prodrazuje veskerou infrastrukturu, ktera prochazi
pres Uzemi s niz8im vyuZzitim a nejvice vyuZita je az na
konci jednotlivych tras. Tento neekonomicky koncept
se béhem poslednich deseti let dale zhorSuje,
protoze pdvodné fungujici a obvykle prostorové

a investi¢né predimenzovany primys| podlehl
strukturalnim zménam trhu, podniky prestaly vyrabét
a zaméstnanost se spolu s vyuzitim nemovitosti,
infrastruktury a tzemi rapidné snizila. Takové stavby
a arealy sice pfinaseji méné, ale vyzaduji stejné

a Gasto daleko vétsi naklady (socialni atd.). Navic
snizuji hodnotu svého okoli, véetné Sance ptilakat
investory. Pfedstavuji také pro rozvoj obci vazné
problémy a obce se musi aktivné angaZovat pfi jejich
feSeni.

Budovani haly Sazka

IURS - Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o. s.



instituci atd, atd.. Je ale velmi dllezité, aby obce pred
rozhodnutim o znovuvyuziti téchto tzemi dobfe
promyslely dlouhodobou vizi svého rozvoje, protoze
na dal$i podobnou pfilezitost, budou muset ¢ekat
velmi dlouhou dobu.

Prilezitosti pro uchopeni brownfields

Doporucujeme, aby se obce nad touto svou
soucdasnou prileZitosti véas a hluboce zamyslely a
uvédomily si, Ze jeji vyuziti pro vefejné ucely jim
prinese jak zvy$enou kvalitu Zivota ob&and, tak
zvySenou kvalitu prostiedi v obci. Existuje mnoho
prikladi ze zahranigi, kdy tfeba odstranénitovarniho
bloku a pfeménéni jeho ¢asti na vefejny park

nejenom pfitahlo zajem investoru, ale okamzité zvysilo

také hodnotu existujicich nemovitosti okolo nového
parku. Koneény vysledek takového kroku byl
nasledujici: vétsi pohyb na realitnim trhu, zvySené
investice do okolnich nemovitosti, nova pracovni
mista a nové dariové pfijmy pro obec. To, Ze pravé
dnes jesté neexistuji vhodné dotacni tituly, by obce
nemélo odrazovat od jejich zaméru, jelikoZ takové
tituly se objevi, bude-li na né vyvinut pravé obcemi
dostateény tlak. To plati jak pro narodni tituly, tak pro
formovani priorit strukturalnich fondd pro obdobi po
roce 2006. Revitalizace brownfields se nedéje ze
dne na den, je to cileny a dlouhodoby zamér vedeny
pres celé politické spektrum a trvajici nékolik
volebnich obdobi.

Skutecnd rozvojovd kapacita v obci

Vyhled Gzemniho planu je jedna véc, druhé je ovSéem
jeho skuteéné napliiovani. To v daném misté velmi
ovliviiuje absorpce trhu. Sikovna obec ho mize
usmérnit, ale ne UplIné kontrolovat, jelikoz trh se Fidi
svymi zakony nabidky a poptavky. V nékterych dobie
umisténych a dobrte vedenych obcich je trzni

absorbce vysoka, jinde nizka. Existuji vSak i obce,

v nichz se trzni kapacita pfimo snizuje. V takové obci
pak roste mnoZzstvi brownfields, nevyuzivanych
nemovitosti, snizuje se poc¢et ekonomickych aktivit

i obyvatel, méni se profil poétu produktivnich
obyvatel, zhorsuje se ekonomické postaveni obce
atd.. To jsou vSechno pfiznaky/indikatory toho, kolik
rozvoje je v dané lokalité mozné v budoucnosti
ocCekavat. Jak dlouho by trvalo, nez by se situace na
obecnich brownfields zménila, se da odhadnout.

Je-liv obci napfiklad 50 hektarl rdznych brownfields
a odhadnutelna rozvojova spotfeba (vychazejici

z prdmérného rozvojového prirdstku = napiiklad
prameér tfiletého plosného soudtu véech
realizovanych staveb) je pét hektaru za rok, pak bude
trvat nejméné deset let, nez se podafi v obci situaci
s brownfields vyresit. Takovy indikator nepfedstavuje
zboZné rozvojové prani, ale vyjadiuje tvrdou realitu.
Kdyz je navic tento indikator upfesnén vyse
uvedenymi hospodarskymi a demografickymi udaji, &i
jesté lépe jejich trendy (vyvoj v obdobi feknéme péti
let), je schopen vyjadfFit ,diagndzu” té &i oné obce
docela pfesné. Budou existovat obce, které zjisti, Zze
vyGerpat rozvojovy potencional svych brownfields
bude trvat nohem déle nez deset let.

Nesmime ale zapominat, Ze mluvime pouze

o brownfields a ne o konkurenci novych rozvojovych
uzemi. V tomto indikatoru totiz predpokladame, ze
v8echen rozvojovy potencial pljde do lokaci
brownfields a ne na zelenou louku. Navic
predpokladame, Ze se nevytvofi v obci dalsi
brownfields. Proto skuteénost bude daleko, daleko
horsi. Pro obec je tudiz velmi dllezité védét, jaka je
jeji skuteéna rozvojova prognoza. V pripadé, Ze je
nedobra, pak by méla provéfit své dosavadni zaméry
a pripravit si realistickou strategii, ktera bude
soucasné disproporce postupné odstrarfiovat

a nebude je z neznalosti vS§ech souvislosti naopak
jesté prohlubovat.

Jitina Bergatt Jackson a kolektiv



Posouzeni mistni
situace brownfields

Jde to vsude, kde se chce

Obce tedy predevsim potiebuji znat podstatné
informace o svych brownfields. Je nezbytné védét,
kolik ma opusténého, malo vyuzitého, potencialné
malo vyuZzitého anebo nespravné vyuzitého tzemi.
Jednoducha plo$na evidence by méla takovou
informaci snadno poskytnout. Pfesto ji vétSina nasich
obci dodnes nema, a ani o ni zatim moc neuvazuje. Je
v8ak velmi dllezité aby si obec udélala objektivni
analyzu malo vyuzitého Gzemi a byla schopna ji
porovnat s jinymi obcemi. Jen na zakladé takoveé
analyzy je mozné vyhodnotit a argumentovat rozsah

a druh problému a stanovit cile a priority v procesu
rehabilitace. Dale je nutné v obecnich prioritach
identifikovat ty lokace, které maji nejvétsi Sanci na
trhu uspét. V prvni fazi je nutné soustredit predevsim
na né veskerou pozornost, as a podporu. Co je
mozné a jak k tomu pfistoupila i pomérné mala obec,
ukazuje pfiklad v Pfiloze 1. Dokumentuje také, ze
brownfields nejsou zaleZitosti na jedno volebni
obdobi, ale jsou zasadné béhem na dlouhou trat,
ktery proto nezbytné potfebuje trvalou

a dlouhodobou obecni podporu.

IURS -

Institut pro

udrzitelny

Cile plosné inventarizace

Plosna inventarizace podvyuzitého Uzemiv obci by
méla mit tyto cile:

* Zvysit povédomi a informovanost obce o jeji
vlastni problematice brownfields.

e Ziskat uchopitelna data a analyzu.

» Ziskat indexy porovnani situace se situaci jinych
obci.

* Posunout priority mistni politiky tak, aby bylo
opétné vyuziti brownfields aktivné podporovano.

* Nasmeérovat vhodna podp(rna opatfeni do
podpory opétné vyuziti brownfields.

* Zlepsit ekonomii vyuziti zastavéného Gzemi.

» Ziskat podporu a porozuméni vefejnosti.

Jak na to

Nejrychleji se obec ve svych brownfields zorientuje,
bude-li schopna si sama potidit vlastni analyzu

a inventarizaci své situace brownfields, vlastné takovy
Audit Brownfields. Pro¢ je dilezité, aby to obec
¢ginila pokud mozno sama se svymi zaméstnanci

a odbory, a ne ptes konzultanty? Provede-li si svij
audit obec sama, nejsnaze pochopi druh a rozsah
svych problém a pIné si je uvédomi. V pripadé, kdy
obec takovy audit zada, mize tlustsi &i tendi
zpracovana analyza lep$i nebo horsi kvality skongit
bez pottebné odezvy v zasuvce, a to je Skoda.

V obcich pfece existuji mnohé uziteéné udaje

a mnoho mistnich znalosti, které se budou hodit. Ziji
v nich mistni pamétnici, ktefi mohou pomoci hodné

17
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véci objasnit. Tim, Ze obec takovy audit sama
zpracuje, se také sebevzdéla, a to hned v nékolika
odvétvich. Bude védét vice o svém nemovitostnim
trhu, o pfipadnych ekologickych rizicich, o tom, jak si
vybrat pravé to brownfield, které ma nejvétsi nadéji na
uspésné feseni. Tim, Ze se jednotlivé odbory obce
zu¢astni spoluprace pfi dodavani a shromazdovani
nezbytnych a pro audit potfebnych informaci, se také
obvykle odstrani mnoho mezirezortnich bariér. Vytvori
se podminky, aby mnoho lidi Iépe chapalo a chtélo
totéz, coz pak velmi pfispiva k tomu, aby vSichni tahli
za jeden provaz. Kde tomu tak nebude, tam se bude
pouze predstirat feSeni a utracet obecni penize.
Znovuvyuziti brownfields ma totiz samo v sobé tolik
bariér, Ze neni potieba stavét dal$i mezirezortni &i
politické. Brownfields prece obvykle ohrozuji
celou obec a proto je nutné, aby se pravé obec
co nejvice semkla a sjednotila v jejich reseni.

Subjektivni element v urceni co je a co

nent brownfield

Skutecnost je takova, Ze pro urceni, co presné
brownfield je a co neni, nebude asi nikdy existovat
dostateéné objektivni definice. A to by platilo

i v pfipadé, kdyby napfiklad byla k dispozici jednotna
metodologie vypracovana v ramci metodického
vedeni tfeba ministerstvem pro mistni rozvoj, jez by
poskytovala vysvétleni, jak k takové evidenci
brownfields pfistupovat. Stale totiz bude existovat
subjektivni element, Easto také ovlivnény situaci té
které obce. To je pravdépodobné dobfe, protoze
budou-li provadét evidenci brownfields po vhodném
pouceni samy obce, pak jejich osobni pojeti

a klasifikace toho, co je a co neni brownfield v jejich
obci je asi to nejpodstatné;jsi a to nejspravné;si.

) ) ) ) ak sjednotit pristup k plosné evidenci
Jak identifikovat co je a co neni Jak s prstup ep
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brownfield?

Jednoducha objektivni a vSeobecné platna definice,
ktera vymezuje, co v8e pfesné brownfield je a co
neni, zatim nikde neexistuje. Také plati, ze to, co je
zfejmé brownfield v jedné obci, nemusi byt
povazovano za brownfield v obci druhé, ale miize byt
hodnoceno jako pomérné uspésné mistni podnikani.
Je si také tfeba pamatovat, Ze situace brownfields se
neustale vyviji a dale se krystalizuje. To se déje ¢asto
daleko rychlejsim tempem, nez je naptiklad tvorba
nebo zmény vétSiny planovaci dokumentace.
Brownfields, ktera jsou v komeréné nezajimavéjsich
polohach, postupné likviduje sam trh. Ta, ktera

v takovych polohach nejsou, anebo jsou v obcich,
které nemaji mnoho nadéje na jakykoliv rozvoj, se
propadaji Gasto dale do Serné diry zkazy, ze které je
velmi tézky navrat. Nesmime zapomenout, Ze se
prubézné také vytvareji brownfields nova.

Dal$i dilema je, v jakém daném stadiu
nedostate&ného vyuziti musi brownfield byt, nez je
mozné je evidovat jako brownfield. Jsou zemég, ve
kterych se eviduji jako brownfields pouze uplné
opusténé pozemky bez jakychkoliv aktivit. Tento
scénar v8ak zatim u nas, na rozdil napfiklad od
vychodonémeckych zemi, pro vétSinu brownfields
jesté nenastal. Jesté neuplynulo dost ¢asu, aby se
situace do této miry vyhrotila. V Ceské republice
jsou brownfields vétsSinou polorozbité a malo
vyuzivané a ekonomicky neefektivni, ale ne
zcela opusténé nebo zcela prazdné, arealy. Ale
je dllezité necekat na dalsi zkazu a zadit brownfields
fesit a vylepsit jejich ekonomicky pfinos. Bud’
podpofit, nebo radikalné zménit jejich uzemni vyuziti,
¢i tyto plochy alespon stabilizovat.

Bergatt

Jackson a

brownfields.

Pro sjednoceni pfistupu takové inventarizace se
obcim doposud nabizi jen dotaznik databaze
vytvoteny pro Uc&ely jizZ zminéného Phare projektu,
ktery Ize nalézt na strankach www.regenerace.org
Tento dotaznik pomUze obcim vytvofit svoji vlastni
databazi. Na téchto webovych strankach je
problematika brownfields také $ifeji uvedena
a definovana. Je tfeba poznamenat, Ze tento dotaznik
je vypracovan za u¢elem sbéru informaci o mnozstvi
brownfields, ale ne jako analyticky nastroj na
zhodnoceni a zvazeni situace brownfields v obci, ¢i
pro vyhodnoceni toho, které brownfields v obci
prednostné podporovat. Za timto G&elem si obec
potfebuje provést dalsi Setreni.
e Prvni ur€i, o jakou obec vlastné jde =
kategorizace.

* Druhé se bude tykat vytvofeni vhodnych a
srovnatelnych indikatord tak, abychom mohli méfit
situaci nasich brownfields se situaci v jinych
obcich = indikatory.

* Ve tretim se budeme snazit urdit, ktere
brownfields ma v nasi situaci nejvétsi nadéji na
Uspéch, a kterému bychom méli poskytnout
zadanou podporu = priorizace.

Co je to kategorizace

Sama kategorizace je ve své zakladni verzi pomérné
jednoducha, jelikoz se budeme zamyslet pouze na
tim, jaky druh obce vlastné jsme. To nam pomUze
urdit, jaky problém v obci mame.

kolektiv



Je nutné, aby si obce zodpovédély tyto otazky:

A Jsme obec v komeréni lokaci na hlavni
infrastruktufe? Pak mame dobré Sance urcité
v pfipadé brownfields ve stfedu obce nebo na
vypadovkach a pottebujeme podporovat jen
brownfields méné vyhodné umisténa.

B Jsme obec mimo hlavni osy rozvoje, ale
s dostateénym rozvojovym &i alternativnim
potencialem? Pak musime byt skuteéni koumaci,
daleko rychlejsi a Iépe orientovani nez jakékoli
sousedni obce v obdobné situaci. Musime vyuzit
v8ech cest a cestiCek, které se nabizeji.

C Nejsme ani A ani B. Pak mame skutecny a tézko
feSitelny problém, musime vyhledavat chytra,
vétSinou nekomeréni a nekonvenéni feseni
a studovat nejenom narodni, ale i nadnarodni
programy a granty a problém zviditelnit

Co jsou to indikdtory

Indikatory (ukazatele) se vytvareji uspofadanim
znamych dat tak, aby tato data byla porovnatelna

s jinymi obdobnymi datovymi soubory. Indikatory je
mozné vytvaret na cokoliv (napfiklad na efektivitu
jednoduchého administrativniho ukolu). Uvadime
pouze ty zakladni Uzemni indikatory, které umozniuji
porovnani vlastni Gzemni situace se situaci

v ostatnich obcich. Je mozné si ale vytvofit mnohé jiné
indikatory a sledovat tak dal$i informace. Budeme-li
takové indikatory sestavovat pravidelné, pak
casové rozliseni téchto vystupti nam pfinese
trendy vyvoje jednotlivych problémii.

a publikovat.
TYP DRUH INDIKATORU VYSVETLENI CO INDIKATOR VYJADRUJE udaj JE / NENI
INDIKATORU porovnatelny
s ostatnimi
obcemi
Ristové Pomeér zastavéného Vyjadfuje Uzemni rozvojovou aspiraci obce ano
indikatory a zastavitelného tzemi (dle
tuzemniho planu??)
Pomeér roéniho ristového Vyjadfuje roky,za které by se celkovy rozvojovy ano
prirGstku k souctu brownfields | potencional obce (rozvojové plochy +
arozvojovych ploch brownfields) naplnil
Brownfields | Pomér brownfields Vyjadtuje velikost problému brownfields ano
indikatory k zastavénému Gzemi v obci
Pomér brownfields k novym | Vyjadfuje miru konkurence novych ano
rozvojovym Uzemim rozvojovych ploch
Pomeér brownfields Vyjadfuje dobu za kterou bychom teoreticky ano
k pramérnému roénimu” vyfesili problematiku brownfields v pfipadé, ze
rozvojovému prirtistku by se veskery rozvoj uskuteénil na brownfields
a nevytvorila se Zadna nova brownfields
Indikatory Pomér prdmyslového vyuziti | Vyjadtuje vysi pramyslovych ploch v obci.
celkového v zastavéném Uzemi V nasich obcich to byva nepomérné vysoké ano
vyuziti k zastavénému tuzemi Sislo. Tyto indikatory slouzi obci ke zvazeni
uzemi existujiciho a nového vyuziti Gzemi
Pomér zelené k zastavénému | Vyjadfuje miru zelené v obci. Tyto indikatory
uzemi slouzi obci ke zvazeni existujiciho a nového ano
vyuziti Uzemi. V pfipadé nizkych index{ zelené
by obec méla smérovat vyuziti svych
brownfields timto smérem.
Sektorové Pomér primyslovych Tento druh indikatoru vyjadfuje vaznost ano
indikatory brownfields k celkovému sektorové problematiky
existujicimu primyslu

*) Vypocet ro¢niho rozvojového prirlistku: jedna se o priimérny celkovy plo$ny rozvojovy pfirlistek v obci za 3 roky. Prirlistek je zjistitelny
bud 'z kolaudac¢nich a nebo ze stavebnich povolenich, pfipadné ze zmén v katastru nemovitosti
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Co je to priorizace »Horses for Courses“ (vhodné koné na
J

Priorizace (upfednostnéni) je vybér nejlepsi moznosti pf‘z’slufne’ trﬂs)’)
na zakladé fady parametr(, kterym je mozné ptiradit
rdznou dulezitost. Jde o bézné vyhodnocovaci
techniky, které je mozné pouzit jak v jejich
zakladnich, tak v komplexnéjsich verzich. Obec
vyhodnocuje jednotliva brownfields. Hledame to,
které ma nejvétsi nadéji na Uspésné feseni. Prvni
projekt brownfields totiz musi mit pro obec
presvédcivy uspéch a ne problém. Vyhodnocujeme
polohu, stupen majetkové konsolidovatelnosti,
moznost ziskat dotaéni tituly, projektovou
pripravenost, zkuSenost a finanéni stabilitu investora,
Casovy ramec, odstranitelnost pfipadnych
ekologickych zatézi atd, atd...

Kazda z popsanych metod je uzite¢na a vhodna pro
urcitou ¢ast a stadium Feseni problému brownfields.
Jak jsme jiz fekli, kazda z nich je jinak Casové

a finan¢né naroéna a jinak presna. Ale pozor,
brownfields situace v obci se muize velmi rychle

a podstatné zménit. To, co se pokladalo za vzkvétajici
podnikatelskou pfilezitost, se rapidné mize proménit
ve velmi problematické brownfield a také naopak.
Proto pro vétSinu obci je pro zagatek docela
dostateény orientac¢ni audit. O vSeobecném auditu by
mély uvaZovat aZ jako o druhém kroku ty obce, ve
kterych index jejich zastavéného a brownfields uzemi
je neobvykle vysoky (nad Sest procent). Je nutné, aby
si také vypracovaly vhodné programové priority.

O detailnim auditu pro specifické brownfield by mély
uvazovat jen ty obce, které se do regenerace
brownfields chté&ji vlastnimi silami pustit a nebo jim
nékdo takové brownfields zdarma ¢&i za Uplatu nabizi.
Ptiloha 2 vysvétluje pfistup obce k takovému pfipadu.

Vlastni brownfields audit

Na zakladé zajmu, schopnosti a potieby obce mUlze byt takova analyza provedena ve tiech Urovnich, kazda ma
jinou vypovidaci schopnost a je uréena pro jiné pouziti.

ORIENTACNIi BROWNFIELD AUDIT

Tento audit pomUZze identifikovat zakladni velikost naseho brownfields problému, uchopit jej a vytvorit si
dostateéné silna data a argumenty vedouci k jeho feSeni. Je to rychla, levna, a snadna informativni metoda,
ktera srozumitelné sdéli, mame-li v obci brownfield problém a jak velky problém to asi mGze byt. Poskytne
také informace, které napomohou o podstaté problému Iépe komunikovat jak ve vSech tUrovnich mistni
samospravy, tak mimo obec. Metoda pracuje asi s pfesnosti 80 az 85%, coz je pro vétsinu obci dostateéné
k tomu, aby si sv(j problém zacala uvédomovat a analyzovat.

Jeho nejjednodussi forma spociva v pouhém vyznaéeni problémovych brownfields lokaci a ve zjisténi jejich
celkové plochy a poctu. Potfebujeme k tomu pouze dobrou vili, mistni znalost a Gsudek, planek obce,
barevné zvyraziiovace a pfipadné planometr. Na planku obce si jednotliva brownfields vyznadime, zmétime
jejich celkovou velikost a pak zacneme porovnavat takto ziskané Udaje s ostatnimi, které jiz mame.
Kategorizujeme nasi obec. Vytvafime potfebné indikatory a zvazujeme zakladni priority feSeni. V ptipadé, ze
ma obec k dispozici digitalni mapu, je samozfejmé vhodné pouzit modernich technologickych postupt. Pro
ty, ktefi si nevéfi a potfebuji zaskolit, nabizime pomoc nasi organizace.

VSEOBECNY BROWNFIELD AUDIT

pouzita jednotna evidenéni metodologie. Ta zatim - jak jsme jiz fekli - neexistuje. Pfesto jenom pouziti takové
jednotné metodologie umozni porovnat situaci jedné obce s obci jinou. Proto budeme doufat, &i Iépe tladit na
to, aby se v brzké dobé takova sjednocujici metodologie objevila.

Databazovy pristup ke shromazdovani informaci je vtomto ptipadé jiz nezbytny. Takovyto audit je uziteény pro
vytyéovani programovych priorit a podobné. Pro tento druh auditu je také vhodny zminény dotaznik z Phare
projektu, ktery pomUze obci vytvorit si vlastni databazi. Vystupy dotazniku je nutné doplnit nejméné o tfi vySe
uvedena Setreni. Pro ty, ktefi o tento druh analyzy projevi zajem, doporuéujeme konzultaci s nasi organizaci.

DETAILNi BROWNFIELD AUDIT

Audit pro obec, ktera ma zajem na uréitém brownfield realizovat sv(j vlastni projekt, nebo se takového
projektu aktivné zucgastnit. Obec tak udéla to, éemu se v odbornych kruzich takeé fika ,fadna provérka“. Takova
hloubkova provérka samozriejmé stoji Cas, a tim i penize, ale zato je pomérné prikazna a presna - da se fict
nad 97 % presnosti. Zde je jiz potfeba profesionalni pomoci a také odborné pfirucky, ktera by obcim pomohla
v porozuméni toho, co by se mélo dit a ukazat jak takovy dokument zadavat. Ale ani ta zatim neexistuje.

Jitina Bergatt Jackson a kolektiv



Otdzky poskozeni Zivotniho
prostiedi a rdmec odpovédnosti,
vztahujici se k dzemi

procesu. Samotné vyfeseni ekologickych zatézi totiz
pro né predstavuje dodateéna rizika, vy$si naklady

a delSi Gasovy ramec pro jakékoliv projekty a zaméry
na takovém Uzemi.

VLIV EKOLOGICKEHO POSKOZENI
NA PROCESY UZEMNIHO
PLANOVANI A VYSTAVBY

Proé je znalost moznych ekologickych
zdtezich diilezitd z hlediska vizemniho
planovdni a vystavby

Ekologické zdtéze jako jedna z bariér
opétného vyuziti brownfields

Poskozeni Zivotniho prostfedi obvykle - ale ne vzdy -
problematiku brownfields doprovazi. Predeslé
procesy a vyuziti Gzemi totiz ¢asto zanechaly nejen na
Uzemi, ale také na nemovitostech, stopy, které
ohroZuji zdravi nebo Zivotni prosttedi. Proto je pak
nutné je snadno &i sloZité odstrafovat.

Presto problematika brownfields neni pouze ve

vyfeSeni ekologické zatéze, ale spociva zejména:

* Ve vyfeSeni socialnich problému vznikajicich
z restrukturaliza¢nich tlakd, které zapfiSinuji
brownfields.

* Ve zvraceni padajici kfivky atraktivity uzemi.

* V preméné nevyuzitych i nedostate¢né vyuzitych
uzemiv Uzemi produktivni a spoleéensky
prospésna.

* Ve vyuziti potencialu téch uzemi, ktera k tomu maji
predpoklady tak, aby se maximalizovala jejich
ekonomicka a realitni hodnota.

* Ve spole¢né participaci vefejnych a soukromych
prostfedk( na tomto procesu.

* V pfijeti procesu Sirokou vefejnosti.

Avsak bez vyfeseni problematiky pfipadného
ekologického znecisténi lokality a jeho sanace je
proces opétného vyuziti brownfields vétsinou
neuskutecénitelny, zejména tam, kde uvazujeme

0 zménach vyuziti Uzemi.

Ekologické zdtéze jsou pouze jednou
z bariér opétného vyuiti vizemi

Otazky a rizika vztahujici se k odpovédnosti za
ekologické poskozeni a k nutnosti jeho odstranéni
vedou k tomu, Ze se nabyvatelé a investofi hlasité
domahaji jak informaci o0 mozném ekologickém
poskozeni, tak prostfedk(i umozfujicich jeho
odstranéni. Pozaduji a zatim nedostavaji garance
limitujici jejich zodpovédnost vystavajici z tohoto

IURS -
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Z hlediska Uzemniho planovani jde nejen o prevenci
rizik uzivatel( Uzemi a prevenci rizik pro Zivotni
prostredi, ale také o ekonomické aspekty umoznujici
znovuvyuziti takového jiz urbanizovaného Uzemi. Jak
jsme jiz naznagili, nutnost, aby malo vyuzité Uzemi
bylo znova produktivni, je pro obce velmi vysoka.
Potiz je v tom, Ze odstrafiovani ekologickych zatézi

z Uzemi je zalezitost obvykle velmi draha. Casto se
totiz stava, Ze kvuli cené odstranéni ekologické zatéze
mUize mit pozemek nebo nemovitost negativni
hodnotu. Dopad problematiky starych ekologickych
zatézi na principy uzemniho planovani zistava zatim
nedocenén. Zrovna tak jako je nutné v uzemnich
planech uvaZzovat o znovuvyuziti uzemi brownfields -
a to jak jejich rehabilitaci, tak také zmé&nami jejich
funké&niho vyuziti - je rovnéz potfebné uvazovat o tom,
Ze tato jiz zastavéna tzemi mohou byt ovlivnéna
starymi ekologickymi zatézemi.

Jak je mozné, aby méla nemovitost
negativni hodnotu

Ptate se jak je to mozné. Zde je ptiklad a trochu
pouceni. Trzni hodnota nemovitosti je silné vazana na
svoji lokaci a na to, co se z nemovitosti da
vyhospodafit. Proto odstrafiovani ekologickych zatézi
v silné komerénich lokacich ¢asto nemusi byt
problém, jelikoz potencial budouci hodnoty takové
nemovitosti je schopen ekologické poskozeni sam
vyresit. Ekologicky problém se obvykle odrazi v kupni
cené, a bud prodavajicimu a nebo kupujicimu zalezi
na tom, ktery z nich se uvoli problém fesit. Funguje to
takto: nemovitost ma hodnotu 30, ekologicka zatéz
20. Prodavajici prodava bud "nevycisténou
nemovitost za 10 anebo vygisténou nemovitost za 30.
Avsak tam, kde je trh slaby nebo zadny, je hodnota
nemovitosti podstatné nizsi. Pak se stava, ze trzni
hodnota nemovitosti je 10 a odstranéni zjisténé

rozvoj sidel o. s.
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ekologické zatéze je odhadnuto na 20. Vysledek
téchto kupeckych poétt je hodnota pozemku minus
10. Co s tim? No, babo rad, zvlasté tam, kde stat
negarantuje odstranéni ekologické zatéze, nebo tam,
kde jsme koupili zajice pytlil Darfiové fajnSmekry
upozornujeme, Ze nase tabulkové oficialni ocenéni
nemovitosti dle pfislusného zakona zatim viibec
neumi odecitat ekologické zatéze od ceny
nemovitosti. TakZe pfipadné dané z prevodu
nemovitosti jsou dodnes placeny také z pfevodu
ekologické zatéze.

Jak Cisté je cisté

Ekologické zatéze zpusobuji potize pfi opétném
vyuziti uzemi brownfields, a to zejména ve stiedech
obci a vSude tam, kde je nutné zménit vyuziti uzemi.
PotiZe nastavaji jednak vinou~existence samotné
ekologické zatéze, a také proto, Ze v pfipadé zmény
na vy88i vyuziti Uzemi se takova zatéz musi
odstrarovat ve standardu odpovidajicimu rizikdim
nového vyuziti. Tyto standardy mohou byt jiné (obvykle
vy$8i), nez je to v pfipadé pavodniho vyuziti
primyslového. Ptate se jak je mozné, Ze existuji riizné
mezni limity pro odstranovani ekologickych zatézi

v izemi? Cisté je prece &isté a $pinavé je $pinavé, tak
jaképak limity. Odpovéd je v cené odstrariovani
ekologickych zatézi. To je totiz obvykle velmi drahy
byznys, prestoze technologicky pokrok kazdy rok

Jifina Bergactt

Jackson a

snizuje jednotkové ceny odstranovani. Proto byla

u nas prijata Uprava legislativy. Ekologické ¢isténi se
provadi na zakladé analyzy, ktera hodnoti rizika, jimz
jsou nebo mohou byt obyvatelé, Zivogichové a
ptirodni zdroje vystaveny. Navrh na ekologické
¢Gisténi, a to pripad od pfipadu, pak odpovida
vyhodnoceni téchto rizik. Tak naptiklad v pfipadé
primyslového vyuziti jsou lidska rizika niz&i nez

v pfipadech vyuziti Sisté obytného. Proto Cistime-li
Uzemi s obytnym vyuzitim, Sisti se ve vy$8im
standardu, to znamena také za vice penéz, a obvykle
to vyZaduje také vice asu. To ale také znamena, ze
ménime-li vyuziti jiz vy¢isténého prlimyslového tzemi,
je pravdépodobné, Ze bude nutné je &istit znova, &i
vhodné dodistit.

Nevycisti zdtéze sama priroda?

Ano, v nékterych vybranych pfipadech vydisti, potiz je
v8ak v tom, Ze ji to trva velmi dlouho (ne sice az tak
dlouho jako naptiklad rozpad alfa zareni), a to i kdyz
do tohoto procesu ptidame podplrné &initele, jako
naptiklad vhodné a hladové bakterie. Proto zejména u
rozvijejicich se a silné urbanizovanych oblasti je
naprosto nerealistické ¢ekat na to, aZ si pfiroda
pomuze sama. Zde je tfeba jednat. Dale je nutné
poznamenat, Ze nase legislativa se zatim s pfirodnim
samodisténim az tak dobfe vyrovnat neumi.

kolektiv



Uzemni pldn jako ndstroj odstrariovdni
neprijatelnych ekologickych rizik

Z hlediska del$i doby je také velmi dulezité, aby se
Uzemni plan stal nastrojem, ktery napomaha
odstrafiovani nepfijatelnych zejména ekologickych
rizik v uzemi. Aby toho Uzemni plan mohl dosahnout,
soudcasti limitd Uzemi a strategickych Gvah o jeho
budoucim vyuziti, se budou muset stat tvahy

o veskerém existujicim a znamém potencialnim
ekologickém poskozeni uzemi. Kromé toho je také
nutné zagit shromazdovat vhodné analyzy a scénare
o pravdépodobnosti takového poskozeni Uzemi jiz pFi
navrhu umisténi investiéniho zaméru. Pak je mozné
na pfipadné ekologické poskozeni tzemni jako
Uzemni limity brat ohled pfi pfipravé strategickych,
Uuzemnich &i jinych detailnich planG. Takovy pfistup
muize naptiklad spodivat vtom, ze analyzujeme
nrizikovost" sou€asnych a minulych procesti v uzemi,
zejména téch primyslovych. Tuto informaci
promitneme do jinych limitd uzemi (podlozi, zaplavové
oblasti atd). Takova analyza by nam pomohla
provadét informované zmény vyuZiti v jiz zastavéném
uzemi. Nase Ptiloha 4 by méla pomoci pochopit
rizikovost jednotlivych vyrobnich procest. Tam, kde je
z Uzemnich &i jinych hledisek presto dllezité,
abychom na potencialné &i prokazatelné vazné
poskozeném Uzemi uvazovali napfiklad o novych
obytnych funkcich, mizeme na takové dlivody brat
ohled tim, Ze k nim napfiklad pfifadime vhodna
opatfeni. Bez nich by takové obytné vyuziti nemuselo
byt mozné napfiklad jen proto, Ze bytovy trh v dobé
rozvojové perspektivy Gzemniho planu sam nem(ize
takovéto zvySeni nakladd unést.

Rizika vdzand k poskozeni podzemnich

vod

V pripadé &isténi urditych ekologickych zatézi, které
vedly az k poskozeni podzemnich vod, muze jit

o pomérné dlouhodoby proces od&erpavani
Skodlivych latek, o proces jejich neutralizace

a nasledné dlouholeté monitorovani. Proto informace
o pfipadnych zdrojich poskozeni podzemnich vod

a o pohybu takového znegisténi jsou z hlediska jak
Uuzemniho planovani, tak ekonomiky vystavby velmi,
velmi dilezité limity. Obdobné to plati pro
»dlouhodobosti* nékterych technologii ¢isténi
ekologickych zatézi a rovnéz na takova opatieni je
nutné brat ohled v uzemnich limitech.

IURS - Institut pro

udrzitelny

Rozdil rizika v riznych horninovych
prostiedich

Dal$im ddvodem, pro¢ musime ve véci jednat je, Ze
zatéZze v padnim a nékterém horninovém prostredi
putuji obvykle pravé s proudé&nim podzemnich vod.
Mozna, Ze takova zatéz by v daném misté sama

o sobé nikomu nevadila. Problém je ale, kdyz se
takova zatéz pohybuje, a to jak v podzemnich &i
povrchovych vodach. Pak jeji rizikovost velmi narlista
a Casto jsou nezbytna urgentni sanaéni opatieni. To
plati zejména tam, kde je ohroZeno zdravi lidi a zvifat
nebo zdroje pitné vody. Existuje v§ak rozdil mezi
padnimi a horninovymi prostfedimi. Néktera laicky
fe¢eno tedou jako cednik, jina jsou pomérné nebo
Uplné nepropustna. Tato kapacita horninového
prostredi je velmi dllezita zejména tam, kde jde

o umistovani a nebo odstrafiovani zejména
chemického pramyslu. Tam totiz havarie v podniku
umisténém na propustném pddnim a horninovém
podlozi, miize mit diametralné odli$na rizika.

sidel o. s.
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Ekologickd rizika v zdplavovych
oblastech

Typicky priklad tohoto rizika jsme za povodni v roce
2002 vidéli ve Spolané Neratovice. Takovato rizika
vyplavitelnych ekologickych zatézi v oblastech
dvacetileté vody by neméla existovat a méla by byt
v Uzemnich planech dlouhodobé odstrafiovana. Na
Uzemich nad uroven dvacetileté vody by méla
existovat striktni a vhodna opatieni, ktera by rizika
omezovala.

Vhodné urbanistické navrhy a vhodné

vyuZiti nemovitosti snizi cenu

ekologického cisténi
Z urbanistického hlediska, Ize vhodnym navrhem
respektujicim problematiku ekologickych zatézi
dosahnout na poskozeném Gzemi velmi podstatného
snizeni nakladd na jeho ekologické &isténi. Na
nejhorsi loZiska ekologického poskozeni je totiz
mozné brat ohled jiz v urbanistickém navrhu a umistit
je tam, kde nereprezentuji tak velka rizika. Tim Ize

napfiklad docilit toho, ze nejrizikovéjsi Cast staveniste

je Cisténa na odpovidajici niz8i standard. Existuji totiz
pocetné techniky, jak takova loZiska ,zapouzdrovat*
a neutralizovat naptiklad pod pfistupovymi cestami,
parkovisti &i zakladovymi deskami a podobné.

V dohledné dobé budou tyto techniky pfijatelné i pro
nas pravni ramec.

Obdobné plati pro opétné vyuziti budov. Budovy po
strojirnach, tiskarnach, barvirnach a dalsi, mohou
vypadat velmi zajimavé, av§ak uvnitf jsou zpravidla
poskozené pravé nasledky byvalého vyuziti.
Predpoklada-li se v nich nové vyuziti pro dlouhodoby
pobyt lidi, je obvykle nutné, odstranit a sanovat nejen
omitky, ale ¢asto i ¢asti konstrukci. Takova rizika

a uplatiovani pozadavk( na jejich odstranéni nejsou

jesté mezi investory ani povolujicimi organy pIné vzita.

To ale neznamena, Ze neni nutné takovym rizikim
porozumét, prislusné zakonné limity respektovat
a vhodnym urbanistickym navrhem tak docilovat
snizovani nakladud na ekologické ¢isténi.

Sklenénd koule predbézné analyzy

Z toho, co jsme jiz naznadgili, je vidét, Ze pfitomnost
ekologickych zatézi na Uzemi obci Ize ¢asto
predvidat, nelze vSak bez podrobnéjSich analyz uréit,
o jak vazné, drahé a Casové naroéné odstranéni
zatéze vlastné jde. Velmi malo obci ma dnes analyzy
vztahujici se k moznému ekologickému poskozeni

a k zatézim na pozemcich a budovach ve svém Gzemi.
Navic tato problematika a potfeba pfislusné analytiky
zatim pf¥ili§ nepronikla do podklad{ nutnych pro
planovaci procesy a stavebnich nebo jinych tfednich
fizeni. Pfesto tento problém ve vétsiné obci existuje.
Otazka je jak maly nebo velky vlastné je.
Shromazdovaniinformaci o lokacich mozného
ekologického poskozeniv jiz zastavéném tuzemi by se
mélo stat jednim z hlavnich podkladi jak pfi pFipravé
Uuzemné planovaci dokumentace, tak v uzemnim

a stavebnim fizeni.

JAK VZNIKLA A JAK SE URCUJE

EKOLOGICKA ZATEZ

Veétsina vyrobnich a spolecenskych

procesii po sobé nechdvd stopy

Predeslé vyuziti sebou nese riziko, ze Uzemi

a nemovitosti jsou ovlivnény vstupy a vystupy

z drivéjSich ginnosti. K vétsiné prdmyslovych innosti
se totiz vaze pouzivani uritych material(, které - kdyz
se s nimi neopatrné nebo nezodpovédné naklada -
mohou ohrozit Zivotni prostfedi a také predstavovat
rizika pro nové uzivatele opétné vyuzitych uzemi

a nemovitosti. Dale je potfeba poznamenat, Ze béhem
poslednich dvaceti let se pravni poZzadavky na
dislednost nakladani's potencialné Skodlivymi
materialy hodné pfiostfily, avSak je si nutné
pamatovat, Ze mnoha poskozeni vznikla jiz v dobé,
kdy takové pravni upravy jesté neexistovaly. | kdyz se
informovanost o $kodlivosti ur&itych procesl

a o0 omezeni, snizeni a prevenci téchto vlivdl na Zivotni
prosttedi v poslednich letech hodné posunula vpred,

kolektiv
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presto jsme po vétsiné vyrobnich procesl z minulosti
zdédili mensi nebo vétsi problém starych
ekologickych zatézi. Pro prehled ¢innosti zplsobuijici
zatéze viz Priloha 4.

Jak zjistime, co se v daném aredlu
skutecné skryvd?

Nejdfive bychom se méli podivat, jestli o nasem
Uuzemi nékdo uz nevi, nebo zda nékde v okoli neni
znama néjaka jina zatéz. Zakladni informaci hledejte
na portalu informaci o Zivotnim prosttedi, ktery se
nachazi na webu Ministerstva Zivotniho prostiedi CR.
V jeho ramci jsou vystavena r(izna data, mimo jiné je
databaze Ceské inspekce Zivotniho prostiedi,
registrujici ohlagené havarie na podzemnich vodach
(900 lokalit) a dale priblizné 7000 lokalit v databazi
»Oystém evidence zatézi zivotniho prostredi*.

Tato snadno ovladatelna webova aplikace je pro
vefejnost vystavena rovnéz na adrese: http://
prgmap.vuv.cz/website/vuv/index_sez.php. Dal§im
zdrojem informaci o lokalitach a jejich vyznamu, je
»Seznam priorit pro odstrariovani starych
ekologickych zatézi*, jehoz sestavovani bylo zahajeno
v roce 1999 ve spolupraci s pfislusnymi inspektoraty
CIZP a okresnimi GFady. Prvni verze seznamu byla

Foto: archiv Sazky
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zvefejnénav roce 2000. Tento celostatné
vypracovany seznam je vyuzivan jednotlivymi oblastmi,
odbory vykonu statni spravy Ministerstvem pro mistni
rozvoj CR a Fondem narodniho majetku (FNM) CR.
Dle usneseni vlady &. 51/2001 se ma FNM CR t&mito
prioritami fidit, to znamena, ze na zakladé tohoto
seznamu, mize FNM CR pfistupovat k likvidaci
starych zatézi na zakladé vyznamnosti znegisténi.
Seznam byl aktualizovan k 30. fijnu .2002. Jeho plna
verze je k dispozici na webové strance odboru
ekologickych §kod Ministerstva zivotniho prostiedi
CR ke stazeni.

Jaké dalsi jiné indicie?

Informace o zatézi mohou byt rovnéz v archivech
obce, vi o ni vodopravni Ufad, pamétnici zru§enych
podnikd, apod. Potencialni pfitomnost staré
ekologické zatéze na pozemku mizeme také odvodit
uz od typu putvodniho provozu, ktery na daném misté
je, nebo kdysi byl. V dobrém pfipadé je takova
kontaminace ziejma. Objekt nebo pozemek
nepfijemné pachne. Priznaky se projevi i v pfipadé, Ze
kontaminace zasahuje nebo ohrozuje povrchovou

a podzemni vodu. Méfenim vzorku vody ve studni se
napfiklad zjisti, Ze do ni odnékud pfitéka
kontaminovana voda. Nebo nahle uhynou ryby,
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mohou se objevit pfiznaky na porostech, na zvifatech
a ve skute¢né vaznych ptipadech i na lidském zdravi.
Napfiklad kontaminaci ropnymi latkami zjistime
pomérné snadno. Zemina jasné pachne po nafté, ¢i
benzinu. Betonové podlahy v nemovitostech jsou
pokryty Sernymi skvrnami nebo mazlavou pachnouci
hmotou. V nejhorsim pfipadé se zapach vyskytuje

i v budovach, ve sklepich. Hlavnimi kontaminanty jsou
ropné latky a benzen. Problém ale je, kdyz zadné
takové indicie neexistuji, pamétnici se odstéhovali

a historické podklady se ztratily.

Jak daleko do minulosti se je nutné
divar?

Dulezité je znat celou historii daného Uzemi, jak se
fika od Adama. V mnoha pf¥ipadech se na ném totiz
vysttidalo nékolik riznych druht provozl

a kontaminace proto mlize obsahovat vétsi skalu
nebezpeénych latek. V takovém pripadé bude sanace
Napfiklad v mnoha méstech byla jednim z prvnich
primyslovych provozl plynarna. V 19. av prvni
poloviné 20. stoleti vS§ak neexistovaly zadné predpisy
pro nakladani s odpady primyslovych provoz(i. Takze
v pripadé starych plynaren mGzeme dehty - hlavni
odpad vyroby plynu - nalézt kdekoliv v jejich okoli. Ve
starych rybniccich, v jamach, nebo mezi navazkami.
Nyni, i kdyz je v§e zakryto dal§imi navazkami, mohou
dehty zplsobovat velmi vaZnou kontaminaci
podzemnich vod karcinogennimi polyaromatickymi
uhlovodiky (PAU), naftalenem, fenoly, ¢pavkem

a kyanidy. To maze byt velmi jedovaty kokteijl!

Rikate, Ze vétsina téchto plynaren uz davno
neexistuje? Pravda, ale pravé to zvySuje rizika, ktera
staré plynarenské zatéze v Uzemi predstavuji. A vime
vlbec, kde v obci takova plynarna byla a co v obci na
byvalém plynarenském pozemku stoji? Z toho v8eho
vyplyva, Ze je nutné v nékterych pripadech jit az do
prvopocatkd mistni industrializace.

Co vsechno miiZeme najit?

Dehty a &pavko-fenolové vody mohou byt

i v provoznich jimkach a nadrzich nebo v jejich okoli.
Dal8i nebezpeénou latkou jsou chlorované
uhlovodiky, které se vyskytuji v prostorech byvalych
pradelen a Sistiren, jatek a zejména strojirenskych
podnikl nebo vojenskych opravarenskych podnika.
Zemédélské provozy provazeji kontaminace pesticidy,
jedy (DDT) a polychlorovanych bifenyld.
Polychlorované bifenyly jsou rovnéz dominantni
znedistujici latkou starych energetickych provozl
nebo opusténych obaloven Zivicénych smési.
Stanovisté po byvalych transformatorech a mista na
néz se vyléval jakykoliv olej, také oplyvaji dioxiny

a pfibuznymi latkami. Tam, kde se bélila mouka,
vyrabél syr, kde se tisklo, vyrabélo sklo, kde byly
kozeluzny, papirny, barvirny, slévarny, mrazirny..., tam
v8ude je obvykle uréita mira kontaminace.

Co s tim p7i zméné vyuziti vizemi,
uzemnim roghodnuti, anebo stavebnim
povoleni?

Mame-li dostateéné ptiznaky, pak je mozné zvazit
pravdépodobnost znedisténi, jeho druh a pfipadnou
cenu odstranéni pro zamysleny druh vyuziti. Je také
nutné v izemnim rozhodnuti uvést podminku vyreseni
ekologickeé zatéze. V ptipadé, ze najdeme v rlznych
databazich zminku o ekologickém poskozeni, plati to
samé. V pripadé, Zze Zadné priznaky ani zaznamy
nemame, je mozny pfi zméné vyuziti uzemi

a v povolovacich rozhodnutich dvoji pfistup. Prvni je
zaujmuti pozice mrtvého brouka, druhy pozadavek
dolozeni predeslé historie vyuZiti tzemi. Rikate, e se
u nas nic takového nedéla? Mate pravdu. Je to ale
$koda, protoZe v jinych zemich se to déla, a existuje
nékolik rliznych zplsobl jak se to déla. Obcim by
samoziejmé velmi pomohl metodicky pokyn, pfipadné
zaskoleni, jak k této véci pfistupovat.

ZvysSovani poctu potencialné kontaminovanych azemi v Nizozemsku
(zdroj VROM, RIVM, 2003)

ROK POCET UZEMi ODHADOVANA CENA SANACI DRUH EKOLOGICKEHO
(miliardy EURO) POSKOZENI

1982 2 000 2 skladky

1987 10000 10 + existujici pramyslove lokality

1995 200000 40 + historické primyslové lokality

2004 ? ? kone&ny priizkum

Bergatt Jackson a kolektiyv



Jak velky problém to v obci mdme

Ano, zase mluvime o evidenci. Musime si ale
uvédomit, Ze nejde o ploSnou evidenci brownfields -
o brownfields audit - o které jsme mluvili dfive. Toto je
evidence znamych ekologickych zatézi.

Jak veliky problém mame, jesté neumime fici. Umime
ale fici, co bylo doposud identifikovano. Zatim existuji
tyto zdroje evidence:

* Databaze SESEZ zaznamenava dnes 7000
pripadu (to jsou jak odstranéné tak existujici
zatéze).

* Prioritni list CIZP uvadi okolo 900 pfipadui
kritického poskozeni, kde jsou ohrozeny
podzemni vody.

* DIAMO s.p. uvadi dalsich 5000 lokaci
znégisténych prdmyslovou Sinnosti.

» MZP list obsahuje mnozstvi skladek a existuje
evidence velkého mnozstvi opusténych dtilnich
dél, z nichZz néktera také maji ekologickou zatéz.

* Registr ekologickych smluv FNM uvadi 267
ekologickych smluv, které pokryvaji staré
ekologicke zatéze.

* Dalsi mnozstvi kontaminovanych mist
eviduji neverejné registry instituci, napfiklad
Ceskych drah, armady a podobné.

Co vidime v dnesnich vefejnych registrech, je patrné
vrcholek ledovce. Pro pfiklad, jak velky tento ledovec
mUze byt, nabizime data z jiz t¢méf dokonéeného
prizkumu z Nizozemska, coz je zemé obdobné
lidnatosti a velikosti jako Ceska republika. Tabulka
ukazuje proces poznani a evidence, ktery trval vice
nez dvacet let.

Myslime, Ze Ize Fici, ze Nizozemsko je primyslové;si
zemi, nez Ceska republika. Na tomto zakladé Ize &isla
v tabulce snizit asi o jednu pétinu. Ale i tak stale

z tabulky vyplyva, ze nam chybi identifikovat okolo
150 000 ekologickych zatézi. To je jen mozné &islo,
vychazejici z porovnani k situaci v Nizozemsku. Neni

IURS -

Institut pro

udrzitelny rozvoj

to v zadném pfipadé dlikaz, Ze v nasich obcich

a v nasi krajiné mame tolik dalSich zatézi. Je také
otazkou, co kdo eviduje jako jednotlivou zatéz. Je to
kazdé ekologicky poskozené misto? Je to pozemek,
na kterém se zatéze vyskytuji, nebo jde o jiné
méritko? Bez znalosti jaky ,metr” byl pouzit, je trochu
nespravedlivé porovnavat. AvSak jako podnét

k zamysleni takové porovnani ma smysl. Je to
pravdépodobné dobry podnét ke koordinované akci,
ktera by postupné pomohla problémy ekologickych
zatézi zviditelnit, vyjasnit, a tam kde je to mozné a ma
to smysl, je fesit. Je to také podnét k tomu, aby co
nejdfive existovala sjednocovaci evidenéni
metodologie.

Co shromazdovat a kde vsude je tato
problematika vider
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| kdyZ se uvaZuje o provazani tzemné planovacich
podkladil (UZP) a SESEZ, zatim provazany nejsou.
Zatéze také nejsou vidét v katastru nemovitosti,
acdkoliv mnoho zemi (Belgie, Némecko, Madarsko) ho
dnes jiz bézné vyuziva pravé k tomu, aby se zarugilo,
Ze pti pfevodu potencialné kontaminovanych
pozemku bude v cené prodeje ¢i nakupu bran ohled
na odstranéni ekologické zatéze. Bude tak existovat
zajisténi zavazku prodavajiciho anebo kupujiciho
existujici starou zatéZz odstranit. Takovéto dokladovani
a zajisténi majetkovych prevodu v jiz urbanizovaném
Uuzemi by mélo byt v nejvy$sim zajmu nasich obci.
Jinak zbudou v obcich tisice malych, ale drahych
problém0 po chemickych &istirnach, laboratofich,
slévarnach, benzinovych pumpach, kozeluznach

a jinych dilnach, tiskarnach, statnich statcich, JZD,
pradelnach atd atd.. Ony to totiz nemusi byt jen velké
tovarni arealy, které v minulosti zavazné poskodily
Zivotni prostredi.

sidel o. s.



Katastr nemovitosti ja/eo ndstroj
zobrazeni dlouhodobych sanacnich
opatient

Je také mozné, zvlasté v nepfili§ komerénich lokacich,
Sekat feknéme Ctyficet i vice let na to, az si se
specifickou zatézi pomuze ptiroda sama. Avsak to
jsou velmi dlouhodoba feseni, Urednici se vyméni,
pamétnici umrou, doklady a data se ztrati a dGvody,
pro¢ bylo ptivodné rozhodnuto tak &i onak, se
zapomenou. Pravé proto se pouziva katastru
nemovitosti k tomu, aby tato feSeni byla dlouhodobé
a vefejné zviditelnéna a bral se na ohled. To plati také
o nutnych opattenich do budoucnosti (oploceni,
nutnost monitorovani atd.). Existuje ale i dal$i divod,
pro¢ by mély byt v katastru ,vidét" nejenom zatéze,
ale také jiz vy¢isténé uzemi. Mnohé nové technologie .
Cisténi totiz Casto okolo zatéze buduji rlizné bariéry. mformacz’m
Sam fakt, Ze zaznamy o téchto opattenich nejsou
uloZeny v katastru, ale nalézaji se v néjakém
odborném registru, kam se bézny kupec nediva,
muze zplisobit problém. MiZe se totiz stat, ze
opatteni, které mohlo byt velmi, velmi nakladné,
jednou novy majitel pozemku prosté vykope.
Naptiklad kdyz si na pozemku po letech stavi bazén.
Aby ale bylo mozné takova a jina opatfeni v katastru
vidét, je nutno se zasadit o to, aby se katastralni
zakon v tomto smyslu upravil. Jelikoz takové Upravy
jsou v pfimém zajmu obci, obce by se za jejich
prosazeni mély postavit.

Jak pristupovat ke starsim ekologickym

Je sitfeba uvédomit, Ze pfistupujeme-li k jakymkoli
star$im informacim o mozném ekologickém
poskozeni ¢&i informacim o ekologicky poskozeném
Uzemi, musime mit na paméti, Ze od doby jejich
vzniku uplynulo mnoho vody. Ze vysvétleni situace

v takovém dokumentu nemusi byt vzdy dokonalé
(zvlasté, kdyz jde to, co se nazyvalo ekologické audity
z prvni privatizace). Ze konzultanti, ktefi jsou pod
dokumenty podepsani, nemusi jiz existovat, nebo Ze
nemaji dostateéné pojisténi. A ne v posledni fadeé je
dobré si uvédomit, Zze se také mohlo za tu dobu
mnohé pozménit, a to jak k dobrému, tak ke zlému.

Jaky je proni krok v odhalovdni moznych
zdtézi v uzemi
Prvnim krokem, ktery je nutné pfi odhalovani
ekologickych zatézi podniknout, je vyhodnoceni toho,
mame-li viibec néjaky problém. Velmi také zaleZi na
tom, chceme-li tento problém vibec vidét a rovnéz na
zplsobu, jak se na néj divame. Teprve kdyz uzname,
Ze skuteéné mame problém, je nutné zjistovat, jaky
. problém to vlastné je. Jak je veliky a kde ho asi mame.
N E Vi D' M Namisto sklenéné koule pouzivame proces, kterému
S , se Fiké} .Predbézna ekologicka analyza tzemi*
ZA DN ‘r: (PEAU). Spociva vtom, Ze o byvalém vyuziti uzemi
E M | v dané obci zjistime, co se o ném zjistit da, historicky
P RO B L 7 z map, starych a novéjsich obchodnich registra,
z obecnich a jinych archivd, ze starého tisku, od
pamétnikl a ze zaznamu organizaci, které na Gzemi
hospodarily a podobné. Vyhoda tohoto systému je, Ze
ho miZeme postupem doby upfesnovat tim, co se
dale dovime o jednotlivych Uzemich. Je pravda, ze
daleko podstatnéjsi ekologicky audit byval povinnou
soucasti vétsiny privatizacnich projektu. Z téch
z druhé privatizace se uz da ¢erpat.

Jitina Bergatt Jackson a kolektiv



Predbézna ekologicka analyza uzemi jako mozny nastroj pro obce

Podstata této analyzy spodiva v tom, Ze vyhodnotime, které uzemi obce miiZze mit pravdépodobné ekologicke
problémy, které ma potvrzené ekologické poskozeni a na kterém jiz probéhlo odstranéni ekologickych zatézi.
Vyhodou PEAU je, e je levna a v jednoduchych pfipadech mensich obci nevyzaduje pfilisnou odbornost.
Pomoci této analyzy budeme schopni ramcoveé levné a rychle identifikovat podstatu a lokaci moznych
probléma. Pouzitim dalSich podplrnych metodologii budeme umét v obecnim méfitku vyhodnotit, kde lezi
mistni priority na jejich feSeni. Na nestésti, zatim do &eského jazyka takovéto pomucky preloZzené nejsou,

i kdyz jiz existuje dost zahrani¢nich metodologii, ptistupll a pfikladi. Obce zde informujeme proto, aby mohly
takové metodické pomticky treba od narodniho vyzkumu pozadovat.

Podotykame, Ze obec muZze chapat priority chapat podstatné jinak, a to v zavislosti na mistnich podminkach.
Naptiklad i pomérné banalni znecisténi, vyskytuje-li se blizko Skoly &i détskeho htisté bude mit mistné vysokou
prioritu. Na druhé strané podstatna zatéz na okraji obce, dobfe oplocena, ktera obyvatele pfimo neohrozuje,
ale naptiklad ohroZzuje podzemni vody, bude mit mistné daleko nizsi prioritu.

Vyhodou PEAU je, e ji Ize provadét jak jednorazové, tak pribézné. Jednorazové, to znamena na véech
uzemich obce, kde prfedpokladame predeslé a budouci zmény vyuziti Uzemi a Einnosti, které je mohly
poskodit. Priibézné, to znamena jen tam, kde se méni vlastnik, nebo tam, kde se méni vyuziti nemovitosti ¢i
Uzemi. Teoreticky je ji mozné zvladnout vlastnimi silami, ale prakti¢téjsi je mit v regionu odbornika, ktery je
zbéhly v procesech takového dokladovani. Jak vhodna by byla sjednocovaci metodologie (a to i pro
odborniky), o tom jsme se jiz zmifovali.

PEAU pouze predpoklada pritomnost zatézi, ale nepotvrzuje je a nenavrhuije jejich fedeni. V ptipadé, ze
analyza zjisti, Zze predeslé Sinnosti nepouzivaly procesy, které by mohly poskodit Zivotni prostredi, je ve
v poradku a nemusime délat nic vic. V pfipadé, Zze analyza, &i jiné indicie identifikuji pravdépodobnost
poskozeni zivotniho prostfedi, nebo dokumentuji podstatna rizika, je tfeba zvysit ostraZitost. Je nutné
postoupit ve zkoumani o krok dale, zejména tam, kde jde o zménu vyuziti izemi anebo nemovitosti.

Cena samotné PEAU je pomé&rné pristupna, pohybuije se v fadech sto tisict pro stiedné veliké obce, kdezto
ceny dalSich prizkumnych procest jsou daleko, daleko vyssi. Pro ty, ktefi potfebuji poradit, nabizime
konzultaci v nasi organizaci.

Z0DPO VEV’DNOSTZA PogKOZENf dodateéné podminky restitutent(i a nabyvatelt prvni
ZIVOTNfHO PROSTéEDiA privatizace.® Sam stat ma také povinnost jednat

7 h S B vSude tam, kde situace reprezentuje aktivni riziko.
MOZNOSTI]E]IHO RESENI Avsak souCasné prostredky statu, uréené pro tato
rizika, jsou velmi omezené, takze se stava, Ze stat neni
vzdy véas schopen dostat této svoji povinnosti.
Pripady, kdy stat pfebira pravni zodpovédnost za
staré ekologické skody, jsou vysvétlené v Pfiloze 5.

Problém ekologickych Skod je slozity a Casto se
nenabizi k jeho odstranéni zadné okamzité feseni,
prestoZe stat odstranéni nékterych - ale ne vSech -
ekologickych §kod garantuje. Pfipravovany novy
zakon o odstranovani chemickych ekologickych
zatézi vychazi z Luganské konvence a z principu ,plati Prebere li stdtprdvm’zodpovevdnost,

znecistovatel”. To je vS8ak mozné jen v pfipadé, kdy Ize , co hned plati?
znecistovatele najit a je mozné pfivést ho zZnamend to, ze nned plati:

k zodpovédnosti. Ve sve podstaté je nas stat jako Fakt, ze stat zodpovédnost za ekologickou zaté?
pravni nastupce pfedeslého rezimu a jeho statnich pfebral/pFiznal, neznamena, e ji bude okamzité

organizaci sam velmi €asto v roli ,zned&istovatele® odstrafiovat, nebo e uvolni ihned prostiedky pro
(vice méné plodné do roku 1989 a selektivné po nabyvatele, aby si ji odstranil sam.

tomto roce). To byl pravni dGvod v pfistupu statu

k problematice starych ekologickych zatézi béhem
druhé viny privatizace. Vykonnym organem tohoto
pristupu byl a je FNM. Toto také byl pravni divod pro
aplikaci pozdéjsiho usneseni vlady upravujiciho

Uvolnéni takovych prostfedku ze statniho rozpo&tu

a z urcitych jeho kapitol obvykle vyZzaduje souhlas
vlady. Jak tento proces funguje v ramci garanci FNM,
vysvétlujeme pro ty, ktefi o ném moc nevédi, pravé

v Ptiloze 5.

5 Problém ekologickych zodpovédnosti statu je také moZzno Fesit snizenim hodnoty privatizovaného majetku o pfedpokladanou hodnotu
odstranéni ekologické zatéze. To vSak predpoklada &inny trh a vice informované nabyvatele, jinak se nasledné dostavi velky problém a maly
Uspéch.

IURS - Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o. s.
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Zodpovédnost je obsaZend v komerénim
i obcanském prdavu

Zodpovédnost za ekologické poskozeni pudy

a nemovitosti je v sou¢asné dobé obsaZena jak

v pravu ob&anském, tak i ve vefejném. | kdyz Zakon

o zivotnim prostfedi 17/1992 neurduje, kdo presné
ma povinnost odstranit takové poskozeni, logicky
pfipada na znecistovatele. Pouze aZ v dal$im pripadé
prichazi v ivahu majitel, zejména neni-li
znedistovatelem. V ptipadé, ze ,nevinny* majitel
odstrani nebo musi odstranit staré ekologické zatéze,
mél by mit moznost poZadovat vynaloZzené prostredky
po tom, kdo ekologickou zatéz zplsobil . Nas pravni
systém je v8ak zdlouhavy, odbornost soudu v této
véci nevelka a precedentnich rozhodnuti je malo.
Proto je pravdépodobnost uspéchu vétsiny
obdobnych Zalob velmi mala. Je také tézké - a da se
fici nesmyslIné - pozadovat nahradu $kody po
znecdistovateli, ktery na konci dlouhého pravniho
procesu jiz neexistuje, nebo nic nema. Pravo existuje,
ale jeho vymahatelnost neni snadna. V kontextu
obg&anského prava kterakoli fyzicka nebo pravnicka
osoba muZze byt zodpovédna za Skodu &i poskozeni
jiné osoby. To se tyka zejména zatézi, které mohou na
nas pozemek od soused( pfiplavat a dokonce plavat
dale. Ve skute€nosti vymahatelnost prava ma i zde
stejny problém.

Zodpovédnost a role reguldtora CIZP

Ceska inspekce Zivotniho prostiedi vystupuje v roli
regulatora procest tykajicich se Zivotniho prostredi
a koordinuje ¢innost niz8ich oborovych spravnich
uradud. PGsobnosti a kompetence této inspekce
vychazeji z takzvanych slozkovych zakon( péti
hlavnich slozek ochrany Zivotniho prostfedi, kterymi
jsou ochrana ovzdus$i, ochrana vod, ochrana pfirody,
ochrana lesa a odpadové hospodarstvi. V disledku
toho jsou kompetence CIZP v rtiznych slozkach
odlisné. Prehled zakladnich pravnich norem
(slozkovych zakon(), kterymi se ¢innost inspekce
vécné fidi, je uveden v rubrice ,Pravni normy* na
webuwww.cizp.cz . Zakladnimi procesnimi predpisy
pro ¢innost inspekce jsou spravni a prestupkovy fad
a zakon a spravé dani a poplatki.

V ramci své &innosti CIZP

* doziravrozsahu své pdsobnosti na dodrzovani

obecné zavaznych pravnich predpis(i a rozhodnuti

spravnich organt ve vécech zivotniho prostiedi,

* zjistuje nedostatky, popfipadé skody vzniklé na
Zivotnim prostredi, jejich pfic¢iny a pivodce,

* uklada opatieni k odstranéni a napraveé zjisténych
nedostatkdl,

e provadi kontrolu uloZenych opatfeni,

* omezuje nebo zastavuje $kodlivou innost
pravnickych nebo fyzickych osob,

* uklada pravnickym a fyzickym osobam pokuty za
prokazané poruseni stanovenych povinnostiv
oblasti Zivotniho prostfedi,

* uklada nékteré dalsi povinnosti pivodciim
odpadd, jako napriklad poplatky za ukladani
odpadt apod.,

* vydava rozhodnuti ke starym ekologickym
Skodam,

* odebira nedovolené drzené nebo ziskané jedince
zvlasté chranénych druht rostlin a Zivo&ichl a
druhl chranénych mezinarodnimi Umluvami.

Kromé spravni ginnosti CIZP dale

* zpracovava stanoviska, posudky a vyjadreni pro
rozhodnuti jinych organt statni spravy,

* podili se na feseni havarii, zejména v ochrané vod,

* feSistiznosti, podani, oznameni a podméty
obé&an(, pravnickych osob i jinych organ( statni
spravy

Z hlediska odstranovani ekologickych zatézi jsou
opatreni plynouci z rizikové analyzy (RA) potvrzena
rozhodnutim spravniho organu - CIZP. Centralni
registr téchto rozhodnuti je ulozen na CIZP, ktera
prebira zodpovédnost za spravnost zvoleného
postupu a za to ze standard vyc¢isténi odpovida
ve své dobé platnym zakonim.

Foto: archiv IURS o.s., autor Yaakov G. Garb Ph.Ddr

Jitina Bergatt Jackson a kolektiv



Jiné okamzité moznosti ziskat
spolufinancovdni na odstrariovdni
ekologickych zdtézi

Nad ramec vysvétleni v Pfiloze 5 je dalsi, a to
omezenou, moznosti vhodnou zejména pro velka
pramyslova brownfields jiz zmifiovany program
Czechlnvestu, orientovany na brownfields regeneraci.

Dal$i mozné dotacni tituly na odstranéni ekologické
zatéze nyni vyplyvaji z priorit jednotlivych programi
strukturalnich fond( Evropskeé unie. Ty, jak je znamo,
také budou ¢aste¢né spolufinancovany ze statniho
rozpodtu. Regenerace a odstranéni ekologickych
z4tézi je mozna pod prioritami operaénich programt
Infrastruktura, Pramysl, SROP a JPD2 cil1.2.
Vyuzitelny je také operaéni program Lidské zdroje,
ale pouze na vzdélani a osvétu. Odstrafiovani starych
zatézi také patfi k prioritam Fondu soudrznosti.

Budouci moznosti

V oblasti identifikace a odstrafiovani ekologickych
zatéziv dohledné budoucnosti bude pravdépodobné
k dispozici mnozstvi dal$ich tituld. Zde jsou mozna
schémata, ktera by se méla béhem pfistich tfi az péti
let objevit. JelikoZ odstrariovani ekologickych zatézi je
béhem na dlouhou trat’, nermutme se pfilis, ze zatim
nejsou, ale pracujme na tom, aby byly a téSme se az
budou:
* Narodni agentura brownfields zaméfrena na
znovuvyuziti prdmyslovych komerénich lokaci.

* Regionalni agentury brownfields zaméfené na
feSeni nekomerénich problémovych lokaci.

* Grantové schéma pro obce pomahajici ,
identifikovat zatéZe na jejich izemi (PEAU).

* Grantové schéma pro obce pomahajici
prozkoumat zatéze na jejich uzemi (ekologicky
audit).

* Grantové schéma pro obce pomahajici fesit
zatéZe na jejich uzemi (rizikova analyza).
pro pfimé a nepfimé investory.

* Darlova schémata pro investory do brownfields.

Dodavatelskd a jind zodpovédnost
v tomto procesu

Castky za ekologické &isténi nejsou malé a nékteré
zvolené metody jsou pomérné rizikové. Odborni
konzultanti a dodavatelé jsou pravné odpovédni za
své ¢innosti a jsou obvykle fadné poijisténi. Podstatny
pocet vétSich konzultaénich a dodavatelskych firem
ma jiz dnes zahrani¢ni vlastniky. V oboru odstrafiovani
ekologickych $kod miliardové zakazky nebyvaji

IURS - Institut pro

udrzitelny

vyjimkou, (napfiklad lokace Karolina v Ostravé
predstavuje ekologické &isténiv hodnoté Sest miliard
korun). Pravé v takovych ptipadech se vSeobecna
garance velké matefské firmy za konzultaéni nebo
dodavatelské ¢innosti jejich dcefinych firem jevi jako
nesporna vyhoda. Odpovédnost za provedené prace
ma zhotovitel - odborna firma. Postup uréi spravni
orgéan. Avsak pozor: kone¢nou zodpovédnost za to,
co se na Uzemi stalo &i nestalo - jak jsme jiz Fekli -
nese vlastnik nemovitosti.

Cerné miiry nabyvatelii a investori

Fakt, Ze nabyvatel nebo investor do opétného vyuziti
nemovitosti na brownfields mize v konecné fazi

z vice nez jednoho dlvodu drzet ,&erného Petra®,
nahani vétsiné investord hrizu a velmi odrazuje
finanéni instituce od poskytovani financi pro takovéto
projekty. A abychom zduraznili, jak dramaticky

a latentni ,éerny Petr” to mize byt, nabizime priklad

dokoné&ené rehabilitované budovy pronajaté naptiklad

na deset let, u které se béhem najmu ,objevi"
roztrousena stara ekologicka zatéz, jez predstavuje
riziko pro najemniky. Jde nejen o to, Ze je nutné
takové ohrozeni odstranit, ale najemce také maze
pozadovat odskodné za pteruseni provozu, za to, ze
projekt ztrati pfijem, kterym byl financovan, Ze vyvola
negativni publicitu atd. Obdobné investorské ,horor
story” se vyskytuji pfi nakupu nemovitosti, kdyz

sidel o. s.
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konzultanti véas nerozeznaji moznost ekologické
zatéze, pfi povrchnim prizkumu, ktery neodhali
skuteénou postatu a nakladnost feseni, v pfipadech
kdy odbornost a pojisténi konzultant(i a dodavateld je
nedostateéna, kdy po letech spravni organ zméni
nazor na predeslé fedeni, kdy vyvhodnoceni okolni
situace nepodchytilo moznost ,pfiplavani* takové
zatéze z okolnich pozemki, atd.

Carodéjnictvi a kouzelnictvi ekologického
cisténi
Prace spojené s odbornou identifikaci ekologickych
z4téZi je nezbytné objednat u akreditovanych firem,
které maji v obchodnim rejstfiku opravnéni vykonavat
geologické prace Je ale mozné prvni jednanivést s
Zivnostnikem, ktery nabizi ekologické poradenstvi. Ale
pozor, je tteba, aby se prokazal praktickymi
zkusenostmi nebo odbornou zpUsobilosti
v geologickych oborech. Pro¢ ta ptisnost?

Ovéreni ohniska kontaminace - a v§e co s tim souvisi -
je velmi sofistikovany vykon, nemUze ho délat kazdy.
Jde pfece o penize, proto se vyplati pozadat o pomoc
odbornika co nejdfive. Problematika ekologickych
zatézi je velmi specializovany a komplexni obor, téZko
laikiim pFistupny, a to zejména proto, Ze se tak
rapidné vyviji. Existuje tudiz pouze velmi mezeny
okruh téch, ktefi ji skute¢né rozuméji. Potiz je v tom,
Ze podstata problematiky doposud neni nikde
vysvétlenav ,lidsky" ptistupném jazyku. Je tudiz
znaéné mystifikovana svoji odbornou naroénosti,
predstavujici nespocetné postupy a metody, Casto
propagované jedinym monopolnim vyrobcem/
dodavatelem. To se nasledné promita nejen do cen
konzulta¢nich praci, ale také do cen ekologického
Gidténi a hlavné do moznosti pro nespecialisty takova
feSeni zvazit, porovnat &i vyhodnotit. To plati zejména
o poméru ceny k vysledku. VétSina béznych investor(,
jejich konzultantd a Uzemné povolovacich organt této
véci dostatec¢né nerozumi. Anebo ji nerozumi
dostateéné do hloubky tak, aby proces ekologického
Gisténi, jenz byva obvykle pouze jednou soudasti
projektu, byli schopni vést, a ne aby byli vedeni timto
procesem. Je to na povazenou zejména proto, ze
kone&nym drzitelem ,problému* byva investor .

Bergatt

Jackson a

Chce-li verejnost védet, md pravo véder
a miize se dovédet

Pravo vefejnosti na informace o Zivotnim prostredi je
regulovano imluvou o pfistupu k informacim, Ucasti
vefejnosti na rozhodovani a na ptistupu k pravni
ochrané v zalezitostech Zivotniho prostfedi zvané
Aarhuska umluva. Tato Umluva byla sjednanav lété
1998 na 4. konferenci ministr( Zivotniho prostredi
regionu Evropské hospodaiské komise (EHK) OSN
,Zivotni prostredi pro Evropu“. Ceska republika ji na
této konferenci s vyhradou ratifikace podepsala.
Umluva ma 40 signatafi a k 8. bieznu letogniho roku
27 smluvnich stran. V platnost vstoupila 30. fijna
2001.

Obsahové je postavena na tiech relativné

samostatnych, nicméné vzajemné provazanych

vécnych okruzich, takzvanych pilifich:

* Zpristupriovani informaci o Zivotnim prostredi
vefejnosti,

* aktivni U&ast vefejnosti v rozhodovacich
procesech tykajicich se zivotniho prostiedi,

* zajiSténi pravni ochrany v zalezitostech Zivotniho
prostredi.

Aarhuska umluva je v mezinarodnim kontextu
povazovana za jeden z nejvyznamnéjSich dokumentd
této doby. Upravuje komunikaci mezi statni spravou
a obd&any. Pracovni skupina ministerstva Zivotniho
prostfedi monitoruje také soulad naseho pravniho
ramce relevantniho pro pInéni zavazkd plynoucich

z Aarhuské umluvy.

Plnéni Umluvy bude pfezkoumavano zasedanim stran
na zakladé pravidelnych zprav.

Ptistup vefejnosti k t&€mto informacim je tudiz pIné
sjednoceny s ostatnimi staty Evropské unie. Upravuje
ho Zakon ¢. 123/1998 Sb., o pravu na informace

o Zivotnim prosttedi a Zakon ¢. 106/1999 Sb.,

o svobodném pfistupu k informacim.

Jak jsme jiz fekli, Databaze SESEZ je vefejnosti také
pristupna.Vyjimkou jsou nékteré asti informaci
ovliviujici bezpeénost statu a také napfiklad
ekologické smlouvy, které doposud verejnosti
pristupné nejsou.

kolektiv



Brownfields a trh

Globalizace nds dohoni vsude

V predeslych kapitolach jsme se sousttedili zejména
na aspekty mistni problematiky vztahujici se k
brownfields a predevsim na to, jak si vlastné obec
mUzZe nejlépe pomoci sama. V této kapitole mluvime o
Sirsich regionalnich, narodnich a nadnarodnich
vlivech, které plsobi na nase obce a také na nase
brownfields. Této otazky jsme se nékolikrat dotkli,
kdyz jsme konstatovali, Ze neni lehké pro obce
zmobilizovat sily na podporu revitalizace brownfields,
a také kdyz jsme se zmiriovali o cené ekologického
¢isténi a kategorizaci obci. Zkoumali jsme polohu
obce a z toho odvozovali jeji rozvojovy potencial.

Nyni volime jesté Sirsi globalni nadhled proto,
abychom vysvétlili zavislost brownfields v obcich na
regionalnich, narodnich a nadnarodnich vlivech.

Kdo diive prijde, ten diive mele, kdo lépe
prezentuje, ten lépe prodd

Je tieba vychazet s faktu, ze prostfedky na revitalizaci
a opétné vyuziti uzemi jsou a budou omezené. Také
rozvojove kapacity a aktivity, které se mohou na
lokality brownfields prestéhovat, budou omezené

a zejména budou vzdy podléhat silné konkurenci
vystavby na zelené louce. Nabidka brownfields na
trhu pozemkd a realit bude hrubé prevazovat
poptavku. Je treba také neustale zddrazfovat, Ze ne
v§echna brownfields jsou ve stejné komeréné
vyhodnych polohach. Obce budou tudiz mezi sebou
tvrdé soutézit o ziskani jak prostfedkd, tak hlavné
rozvojovych kapacit, které je mozné na ,jejich”
brownfield umistit. Obce, které si svoji situaci brzy
uvédomi, vyhodnoti a pfipravi si svou strategii feSeni,
budou ve vyhodé pred témi, které budou necinné
sedét a Cekat na spasnou pomoc nékteré statni
agentury. Obce, které jsou ve svych brownfields

a moznych programech, které by jejich feSeni
napomohly, jiz dnes zorientované a zacinaji s
pfipravou projektl, maji vétsi Sanci v této soutézi
uspét.

Ndrodni podpora opétného vyuziti
brownfields

O bariérach rozvoje na brownfields jsme se

zminovali. Ponévadz pfedpokladame, Ze k opétnému

vyuziti brownfields budou pouzity zejména soukromé

prostfedky, je nezbytné nutné pro tyto prostfedky

pripravit Sir§i pravni, fiskalni a jiné podminky tak, aby

byly schopné efektivné, rychle a u¢elné jednat. Zatim

jsme se zabyvali hlavné ulohou obci, sama obecni ani

regionalni iniciativa v8ak nestadi a pro feseni je tfeba

ziskat podporu na urovni narodni v podobé

nasledujicich opatfeni a nastrojl:

* Vhodné narodni priority a strategie.

* Fiskalni Upravy zvyhodnujici brownfields investice
pro soukromé investory®.

* Pravni Gpravy umoziujici efektivni majetkovou
konsolidaci.

* Pravni Gpravy umoziujici rychlé a efektivni tzemni
fizeni a povolovaci proces.

* Pravni tpravy zviditelfujici i aspekty problematiky
brownfields.

* Pravni upravy usmérfujici nékteré aspekty
zodpovédnosti za poskozeni Uzemi.

Napfiklad vétsina bavorskych méstskych center byla po valce obnovena bavorskymi sedlaky, ktefi dostali darfiové vyhody, kdyz opravovali

méstsky parter.

IURS -

Institut pro

udrzitelny

rozvoj sidel o. s.
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Jen jeden trh pro brownfields
a greenfields

Je tteba zdliraznit, ze brownfields sdili s rozvojem na
zelenych loukach totozny realitni trh. Néktera
brownfields diky své strategické lokaci (zvlasté

v méstskych centrech) v této konkurenci nad zelenymi
loukami vyhravaji, jind naopak podléhaji. Téch je
vétsina, tvrdé prohravaji zejména vzhledem ke svému
umisténi a vétsi slozitosti a nakladnosti feSeni.

vy

svého investora. Na$s realitni trh je zatim velmi mlady
a ne vzdy pIné &itelny, coz ztéZuje investorovi
realisticky odhad kone&ného vysledku. Na takovém
trhu proto jasné vitézi jednoduchost, rychlost

a snadnost investi¢ni akce, coz brownfields projekty
obvykle nenabizeji. Projekty brownfields na
nemovitostnich trzich ale mohou uspét originalitou
a neottelosti pfistupu. A ¢asto to také plati o jejich
naplni. Takové projekty v8ak vyzaduji jak velmi
zku$ené, solidni a osvicené investory a finanéni
instituce, tak osvicené povolovaci Ufedniky, ktefi si
uvédomuiji kvalitu a historii mista, jez potom tyto
projekty ptimo umochuji. V neposledni fadé to
vyzaduje také osvicené a hlavné movité ob&any, ktefi
budou schopni za takto nadstandardni sluzby

a feSeni platit. A pravé toto prostiedi u nas zatim
teprve vznika, ve vétsiné obci dosud neni

a v nékterych mistech jesté dlouhou dobu nebude.

Jitina Bergatt

Jackson a

Zdvislost brownfields na trznich vindch

Dal§im problémem projektt brownfields je fakt, ze
vyvoj realitniho trhu kopiruje kfivky globalni a narodni
konjunktury, které maji stoupajici a klesajici tendence.
Kvali vétsi rizikovosti brownfields projektd je
pravdépodobné, Ze komeréni investofi budou o né
projevovat zajem hlavné v dobé, kdy tyto k¥ivky
zadinaji stoupat, a to na rozdil od béznych projektd,
jez jsou pro investory vice méné investiéné zajimave,
po celou dobu pokud kfivka trhu stoupa.

Pro Sirsi uspéch revitalizace brownfields je proto také
velmi nutna:

* Dostate¢na konkurenceschopnost narodnich
systému.

* Dostate¢na konjunktura jak v mistnim, tak
regionalnim, baiv globalnim méfitku.

* Dostate¢na absorpce trhu spojena pravé
s takovou konjunkturou.

* Omezeni konkurence rozvoje na zelenych loukach
a sméfovani vétsiny narodnich dotaénich titult do
jiz zastavéného Uuzemi.

kolektiv



Podpora verejnosti
pro znovuvyuziti brownfields

Verejnost a vseobecnd verejnost

Podpora co nejsirsi vSeobecné verejnosti pro
revitalizaci brownfields je nezbytna. Mluvime-li

o v§eobecné vefejnosti, mame na mysli veskeré
fyzické a pravnické osoby jednajici &i pobyvajici

v obci. Ty v8echny totiz jsou na jedné lodi a budou
opétnym vyuzitim &i pokracujicim upadkem
brownfields v obci dotéeni. Pouze pro fyzické osoby
pouzivame termin vefejnost. Regenerace brownfields
je ale velmi Siroka oblast a jeji feSeni jsou také velmi
rdznoroda. Stava se proto, ze vSeobecna vefejnost
o této problematice mnoho nevi a reaguje na ni
pouze tehdy, kdyz je problémem pfimo dotéena.
Zmobilizuje nas obvykle teprve skute¢nost, Ze pred
nasimi dvefmi néco pada, néco se kope, néco se
boura nebo se prestavuje.

Obhrozeny pes kouse

Ptikladem je mobilizace vefejnosti pres institut
vytvofeni specifického obéanského sdruzeni, které se
stane obvykle oponentnim u¢astnikem uzemniho

a stavebniho Fizeni. Tento pfistup neni az tak
konstruktivni, jelikoz v tomto ptipadé je na
konstruktivni dialog obycejné jiz pozdé. Tato sdruzeni
totiz vznikaji hlavné z pocitu pfimého ohrozeni
dotéené verejnosti, a ta se proto obvykle automaticky
stavi do opozice. Toto vyhroceni je také dlisledkem
toho, Ze se vefejnost a vSeobecna vefejnost u nas
obvykle velmi malo zapojuje v samém prvopod&atku
procesu ptipravy naptiklad uzemni dokumentace ¢&i
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dokumentace uréujici strategii rozvoje. Tim vSak ztraci
moznost formulovat budouci vyuziti svého uzemi.
Obvykle ¢im pozdéji je vefejnost dotéena projektem
mobilizovana, tim vice se stavi do opoziéni polohy

a tim vice na obou stranach ,plotu” prevlada
nedlvéra, kritiénost a negativismus.

Jak je diilezité tahnout za jeden provaz

Brownfields ale nepotfebuji vyhrocené spory. Nutné
shodu a spole¢né usili cilené jednim smérem. Pro
jednoduchost uvadime v obrazku pfiklad z vektorové
matematiky, ktery jasné doklada, o Eem mluvime.

Pravé proto je tak dllezité, aby obce, které zjisti, ze
maji vysoké procento brownfields v poméru ke svému
zastavénému Uzemi, jiz v prvopocatcich vSech svych
revitalizaénich strategii brownfields poditaly s osvétou
co nejsirsi vSeobecné vefejnosti a s jejim véasnym
vtaZzenim a angazovanim se v celém dlouhém procesu
mistniho opétného vyuziti brownfields. Neproduktivni
brownfields mohou obec vazné ohrozovat. Nikdy v8ak
nejsou a nebudou fesitelna v jednom volebnim
obdobi, jelikoz jejich revitalizace je vzdy béh na
dlouhou trat”. Proto je pro jejich opétné vyuziti tak
nutna dlouhodoba podpora nejlépe aktivni

a informované vSeobecné vefejnosti, ktera své
zastupitele a Ufedniky podrzi ve chvilich, kdy by zhavy
populismus a politické Sarvatky mohly vaznym

a dlouhodobym obecnim zamérdm revitalizace
brownfields uskodit.
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»Nase“a ,,jejich“ hodnota

Historie a znalost mista ma velky vyznam pro
obyvatele, kteti v jeho okoli, i v ném sidli. Predeslé
vyuziti Uzemi mlZe pro né predstavovat urgitou
nostalgii a jistotu, jeho zmény naopak neznamé
ohroZeni. Revitalizace brownfields, zvlasté téch

v komerénich lokacich v centrech velkych mést,
sebou ¢asto prinasitaké ,gentrifikaci* (vysidlovani
chudsich vrstev obyvatel a jejich nahrazovani vrstvami
bohatsimi) a mlze se tudiz jevit jako nepatfi¢na

a necitliva pravé vzhledem k aspiracim mistni
komunity. Proto je hlavné u vétSich a komerénéjsich
projektd, ale také u projektli s velkym vefejnym
dopadem, nezbytné ziskat podporu veskeré
projektem dot&ené verejnosti. Je totiz velky rozdil

v tom, je-li nové vytvofena hodnota povaZovana za
»nasi* a nebo za tu ,jejich®. Tu ,nasi* - byt i
nedokonalou - budeme ,chranit a zalévat”. Tu ,jejich"
hodnotu, byt elegantni a nam samotnym
pravdépodobné velmi prospésnou, budeme presto
nenavidét, ba i ni¢it. To proto, Ze nas o ni nikdo od
zacatku neinformoval, a nezjiStoval, co bychom
vlastné chtéli, neangaZoval nas do jejiho tvoreni

a nevtahl nas tak do ,vlastnéni* celého procesu
revitalizace ,naseho" brownfield.

Podpora verejnosti pro projekt
reprezentuje cas a penize

Zejménav lokacich v centru obci se bez podstatného
avéasného zapojeni vefejnosti a dlouhodobé
informacéni kampané muze stat, Ze se vefejnost bude
citit projektem ohrozena a projekt proto naprosto
odmitne. To se mliZe projevit nejen ve zpozdéni
povolovaciho fizeni, ale také az pozdéji ve vySi
vandalismu, ktery natakovy dokon&eny projekt utoci.
V obou pfipadech to stoji investora mnoho penéz

a obec musi fesit zbyte&né konflikty. Takoveé
soukromé prostiedky a vefejné Usili jsou daleko l1épe
vyuzité na podporu shody a ne na feseni konfliktd

s dotéenou vetejnosti.

Vice hlav vice vi

Dal8im dulezitym principem je, Ze vice hlav vice vi.
Novy investorsky zamér na brownfields se mize jevit
zastupitelstvu velmi vhodny, presto v8ak urcité slozky
vefejnosti a vSeobecné vefejnosti mohou byt
schopné v ném rozeznat aspekty, které by pro celou
obec, nebo i jen pro ¢ast jejich obyvatel, mohly byt
velmi nevyhodné. V procesu zapojeni a participace
vefejnosti jiz do pfipravy samotného zaméru se tak
predejde zbytecnym projektovym nakladdm

a optimalizuje se ¢as spojeny s realizaci projektu,
proti kterému by jinak bez takového zapojeni odborna

Jitina

Bergatt Jackson a

i vSeobecna vefejnost mohla mit namitky. Techniky
takového zapojeni vefejnosti jsou dnes pomérné
bézné a znamé a existuje nékolik neziskovych, ale

i ziskovych spolecnosti, které procesy takové
obcanské participace uméji jak zorganizovat, tak také
vést. Pro ty, ktefi v této véci potfebuji poradit,
nabizime konzultaci nasi organizace.

Uloha verejného sektoru v tomto procesu

V pfipadé, Ze v obci existuje nezaméstnanost

a mnozstvi nedostate¢né vyuzitého uzemi, je tim
ohroZena cela obec. Soustfedéna iniciativa se proto
musi pokusit takovy negativni jev véas zvratit, jinak se
mUze stat, Ze se situace vymkne z rukou a muze se
zadit nezadrzitelné zhorSovat. Na pokles atraktivity
uzemi doplaceji v obci vSichni, kdo v ni vlastni
jakykoliv nemovity majetek, jelikoz klesa jeho
hodnota, stejné jako vySe obecnich pfijml a nabidka
prileZitosti pro ostatni vyZiti obyvatel. Obec, ktera je
problematikou brownfields takto fyzicky ohroZzena, se
proto musi co nejdfive a tvrdé zasadit o podporu
podnikani, o vytvafeni novych pracovnich mist

a o prezentaci a propagaci novych rozvojovych
prilezitosti. Je ale nutné, aby pfi tom brala ohled na
hospodarnost vyuziti svého Gzemi a proto by méla
podporovat zejména ty podnikatelské zaméry, nova
pracovni mista a aktivity, které se realizuji v jejim jiz
zastavéném uzemi. Pro podporu znovuvyuziti svého
nedostateéné vyuzitého uzemi musi obec pfipravit
nejen vhodné strategie, ale také vtahnout do procesu
jejich pripravy a implementace v8echny své obéanské
i podnikatelské slozky, to jest své podnikatele,
vefejnost a také svlij neziskovy a instituéni sektor.

Uloha podnikatelského sektoru

Podpora mistni podnikatelské vefejnosti je pro
proces rehabilitace brownfields jedna

ziskat. Véasné a aktivni zapojeni podnikatelu je
idealni a mozné jiz pii identifikaci a analyze
problematiky brownfields v obci. Za timto ugelem je
vhodné vytvorit v obci spoleénou platformu za ucasti
nejenom podnikatel(l, ale také vSech ostatnich
dotéenych stran. To pfinese do celého procesu jak
komeréni realitu, tak jeji prospésné pochopeni véemi
ostatnimi stranami, to je obci, jinymi institucemi

a vefejnosti. Na druhé strané se podnikatelim na
zakladé takové participace véas ozfejmi nové
rozvojové prilezitosti na jiz urbanizovaném tzemi. Tim,
ze podnikatelé budou rozumét politikam, zamértim

a prioritdm obce a moznym dotaénim titullim, se jim
¢aste€né snizi riziko investovani na brownfields a to
pak zvysi jejich aktivitu v takovych zamérech. Budou-li
od zac¢atku soucasti celého procesu, budou ochotni

kolektiv



a schopni sami svymi investicemi do znovuvyuziti
brownfields obec dlouhodobé podporit.

Uloha instituéniho sektoru

Do tohoto sektoru patfi organizace doposud
prevazné financované prerozdélovanim verejnych
prosttedk, pfi¢emz neni rozhodujici, odkud &i

z jakych vefejnych rozpodtu tyto prostiedky pochazeji.
Patfi sem armada, policie, zdravotnictvi, véznictvi,
zeleznice, $kolstvi, socialni sféra, vefejna sprava,
soudnictvi atd. V nékterych obcich je vetejny sektor
hlavnim zaméstnavatelem a proto rozhodnuti

a procesy tohoto sektoru mohou obec velmi ovlivnit.
Nedavna restrukturalizace armady a dusledky jejiho
odchodu z nékterych mist je toho dobrym prikladem.
Problém s instituénim sektorem je ten, Ze investiéni
a jina rozhodnuti se délaji s velkym ¢asovym
predstihem a obvykle mimo samu obec. Zapojeni
mistnich instituci do procesu rehabilitace je dulezité,
protoze je-li na nalezité trovni, bude obec a sama
instituce blize relevantnim informacim, které
napomohou novym investi¢nim rozhodnutim, jez
mohou byt sméfovana pravé do brownfields.

Uloha neziskového sektoru

Neziskovy sektor ma v procesu rehabilitace
brownfields nékolikanasobnou ulohu. RGzné druhy
neziskovych organizaci mohou vystupovat v riiznych
rolich. Pfevazna vétsina z nich je pozitivni - ba
nezbytna - pro podporu problematiky opétného vyuziti
brownfields. Neziskovy sektor je v8ak obcemi
zejména v povolovacich fizenich pojiman ¢asto jako
ryze negativni jev a vyhoda v8asné participace vSech
jeho slozek na procesu rehabilitace brownfields
nemusi byt obcemi vzdy pIné pochopena. Svymi
znalostmi a dobrovolnou kapacitou pfispiva neziskovy
sektor k budovani pottebné kolektivni mistni expertizy
a plni takeé roli kritika, pokud se véci nevyvijeji
spravnym smérem.

Toto jsou rGzné role organizaci neziskového sektoru
v procesu revitalizace brownfields:

+ Uloha vizionate a priizkumnika. Pies své narodni a
nadnarodni kontakty ziskavaji tyto neziskové
organizace zkuSenosti od organizaci, které se o
obdobnou &innost jiz pokousely a projekty na
brownfields bud “iniciovaly nebo realizovaly a
prenaseji tak tyto zkuSenosti do okoli. Pfiloha 3
vysvétluje praci jedné z takovych vizionafskych
neziskovych organizaci.

* Druharole je v Uloze nékterych sekci neziskového
sektoru jako ochrance specializovanych hodnot,
ktery soustavné sleduje dodrzovani ur&itych
zasad. To plati zejména pro neziskové organizace

IURS - Institut pro
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zabyvajici se aktivni ochranou zZivotniho prostredi,
socialni éinnosti nebo ochranou pamatek.

» Uloha realizatora jednotlivych iniciativ a projektu.
Neziskové organizace,se budou aktivné na
procesu opétného vyuziti brownfields podilet tim,
Ze budou iniciovat, formulovat a pomoci
grantovych systému také realizovat investi¢ni

zameéry, zejménaty s vysokou socialni potfebnosti.

Budou za nasi spole¢nost a jeji instituce jednat
tam, kde ta to neumi, nemUze, nebo ji to prosté
nepfislusi. Proto budou spolegenské instituce
s neziskovym sektorem na tomto druhu aktivity
spolupracovat a jejich projekty spolufinancovat.
Ptiloha 3 tento pristup dale vysvétluje.

» Ctvrta role neziskového sektoru spoéiva v tom, Ze
se sam mUze stat investorem a nebo najemcem
opétné vyuzitych nemovitosti. Vyhodné je, ze
ginnost napfiklad zahradkaru, vyrobnich
a télovychovnych svazl, profesionalnich
a profesnich sdruzeni a dalSich je ¢asto
financovana z ¢lenskych prispévk(, tudiz ma
relativné stabilni finanéni zdroje.

+ Uloha hlidaciho psa. Na tento druh neziskového
sektoru, kritizujiciho a upozornujiciho na vse zlé
a nepravé obvykle narazime, nevytvofime-li pro
zamérem dotéenou komunitu hned zpod&atku
oteviené prostredi, ve kterém by byla
konzultovana a méla pocit ze jeji hlas byl vyslySen.

Ne vSechny role neziskového sektoru budou obvykle
obsazeny mistnimi organizacemi, nékteré z nich
mohou byt zastoupeny organizacemi narodnimi Ci
dokonce nadnarodnimi a pfisludné dotacni tituly
podporujici jejich ¢innost by na to mély brat ohled.

Foto: archiv Sazky
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Duvandctero nového
vyuziti brownfields

Zavérem shrnujeme, co je feéeno - nékdy i nékolikrat - v predeslém textu. Zde je vycet krok, které musi obec
udélat, chce-li problém svych brownfields zadit fesit:

S A o

@

10.

11.

12.

38

Identifikovat velikost a vaZnost problému.

Informovat a zapojit Sirokou vefejnost do procesu opétného vyuziti brownfields.
Vytycit opétné vyuziti brownfields jako mistni prioritu.

Zameérit marketing mistnich pfilezitosti do rozvoje na brownfields.

Podporovat podnikatelské aktivity na brownfields.

Podporovat aktivity, které vytvareji nova zaméstnanecka mista na brownfields.

Vytvofit vlastni pfedstavu o tom, ,co by se mélo na Gzemi brownfields dit a pofidit vhodné uzemni a
urbanistické studie.

Umeét pouzivat a vytvaret ,pratelsky” proces uzemniho planovani a tzemniho a stavebniho fizeni.

Umistovat vefejné investi¢ni zaméry prednostné na brownfields.

Poskytnout vlastnikim pozemku technickou pomoc a konzultace pfi identifikaci a odstrarfiovani mozného
starych ekologickych zatézi.

Napomahat vyfeseni vlastnickych vztahl a motivovat vedouci investory a majitele k rozvojovym dohodam pro
projekty na brownfields.

Spolupracovat s ostatnimi obcemi a regionem a vytvaret tlak na vhodnou upravu pravniho ramce, podavat
vhodné podnéty do budoucich rozvojovych programt (SF 2007-9) a aktivné ovliviiovat tvorbu novych
vhodnych nastroj.

Jifina Bergatt Jackson a kolektiv



