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Revitalizace brownfields
v rozvojovych programech sidel a regiont

Alena Mansfeldova

Abstrakt

V kontextu strvale udrzitelnym rozvojem sidel je problematika
brownfields velmi aktuilni a dilezit¢ téma, protoze stavét na jiz jednou
vyuzivanych plochach a vyuZivat opusténé objekty pro nové funkce znamena
chranit zemédélskou plidu 1 volnou krajinu a také zlepSovat Zivot obyvatel.

Prvnim krokem k feSeni problému je formulovani vychodisek revitalizace
brownfields, tj. pfi¢iny vzniku, negativni disledky, divody revitalizace a
shromazdéni legislativnich nastroja.

Issue of the brownfields is very important and up-to-date subject
in context with sustainable development of the settlements, because building on
used lands means to conserve agricultural and forestry lands, natural landscape
and improve live of the inhabitants.

The first step to the solution of the issue is formulation of the brownfields
revitalization’s resources, i.e. causes of the genesis, negative effects, reasons of
the revitalization and data assembly of the frame of the legislative.

Motto:

Uzemi je vzdcny a omezeny zdroj.

Kazdou stavbou nemusime ztrdcet chranené uzemi, ale ztrdcime ,,prirodni
nebo ,,mestskou * krajinu.

1. Vymezeni pojmi

., Brownfields “, resp. ,, brownfield sites jsou objekty a pozemky, které
pozbyly svou plivodni funkci a zGstavaji opusténé ¢i nedostatecné vyuzité.
V urbanizovaném uzemi jsou to predevSim byvaleé pramyslové zony, skladové
arealy, obytné objekty a objekty obcCanského vybaveni ( zatfizeni obchodni,
zdravotnicka, Skolska, kulturni, administrativni, aj. ).
Ve volné krajin€ tento termin oznacuje predevsim byvalé zemédélské objekty
nebo vojenské aredly.
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Rozsahly komplex brownfields tvoifi zdevastované a dlouhodobé nevyuZivané
objekty a pozemky v blizkosti Zelezni¢nich dopravnich cest.

, Blackfields“ jsou lokality sextrémné vysokymi kontaminace pudy,
podzemnich a povrchovych vod i dalSich sloZzek zivotniho prostfedi, které jsou
zasadni prekazkou pro jejich nové vyuZiti.

., Greenfields “ resp. ,, greenfield sites ““ jsou pozemky a volné€ plochy mimo
kompaktné zastavéna izemi sidel, pivodné urené k zemédelskému, lesnickému
a rekreaCnimu vyuZzivani, které byly zménou Gzemné planovaci dokumentace
definovany jako rozvojové lokality uréené k rezidencni, komeréni nebo
prumyslové zastavbe.

2. Strategie rozvoje sidel a regionti na pocatku 3.tisicileti

Soucasnd postindustridlni faze vyvoje spoleCnosti je obdobim
restrukturalizace ekonomiky a promén socidlnich 1 kulturnich hodnot.
Dominantnim faktorem je ochrana Zivotniho prostiedi cestou energetické
ucinnosti a trvalé udrzitelnosti. Cilem je zlepSovani kvality Zivota. To vSe
vyrazné ovliviiuje strategii rozvoje sidel a regioni.

Pokud se vyplni progndézy odbornikii je velmi pravdépodobné, Ze hlavni
vyvoj ve 3. tisicileti nebude charakterizovat rozvoj techniky, ale rozvoj ¢lovéka
— tzv. ,,druha vlna humanismu®.

Lidsky potencial se svymi naroky na pracovisté, sluzby, rekreaci, dopravu,
ale pfedev§im bydleni je jednim z hlavnich faktor rozvoje sidel a regioni a
urcuje — za danych podminek politickych — ekonomickou, socialni a kulturni
uroveil spolecnosti a celkovou strategii jejiho rozvoje.

V sou€asné dob& je v civilizovanych zemich pfijimana strategie ,trvale
udrzitelné spolecnosti, ktera dle definice Svétové komise pro Zivotni prostredi a
rozvoj ,,uspokojuje potieby pfitomnosti, aniz by ohrozila uspokojeni potieb
budoucich generaci®.

Soudasné obdobi socialné ekonomického rozvoje spole¢nosti v Ceské
republice je charakteristické pfechodem od extenzivniho k intenzivnimu typu
ekonomického ristu, odmitnutim centralizovaného planovani a direktivniho
fizeni, snahou o rovnovdhu ekonomie a politiky, prohloubenim demokratizace.
Zménil se politicky systém a systém statni spravy a samospravy sidel; je témér
ukoncen proces privatizace, jehoz dasledkem je zména vlastnickych vztahti ve
vSech sférach hospodarstvi a piechod k trzni ekonomice; spolecnost se oteviela
vnéj$Sim politickym, ekonomickym a kulturnim podnétim i1 zahrani¢nimu
kapitadlu. To vSe vyrazné ovliviluje ,,strategii rozvoje sidel, pficemz ,,rozvoj*
neznamena vzdy ,,rast®.
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V nékterych ptipadech ,,rozvoj sidla® miize znamenat stabilizaci, omezeni,
zménu nebo 1 zruSeni existuyjicich funkeci vcetné fondl, ve kterych jsou
realizovany; neriistova situace sidel neznamena, Ze se nerozvijeji.

V procesu rozvoje sidla je jednim z rozhodujicich ¢lankia zajisténi kvality
»fungovani sidla“, ,zivotniho prostifedi®, ,fond(*“. Stale diraznéji bude
pievazovat v rozvoji sidla problematika vyuzivani stavajicich ploch, prostorti a
fondd, udrzba objekti, komplexni modernizace uzemi, regenerace méstskych
center, humanizace sidli§t. Nadéle je nutno posilovat tlak na koncepcni ptistupy
rozvoje sidel spojené s pozadavkem vyvaZenosti racionalnich vazeb sidla na
Sir$i uzemi, ale 1 na lokalni specifika.

Vyznamnym tématem, které uzce souvisi srozvojem sidel a se
strategickym, Gzemnim 1 krajinnym planovéanim, je problematika brownfields.

3. Vychodiska revitalizace brownfields

Priciny vzniku brownfields

Nevyuzivané nebo ekonomicky nedostatecné efektivné vyuZzivané zony
( pfedevsim pramyslové, logistické, vojenské, zemédélske, ... ) existuji ve vSech
statech. V USA, Kanad¢ i v zemich EU je jejich revitalizace feSena jiz od konce
60. let, v Ceské republice aZ po roce 1990.

Hlavni pfi¢inou vzniku primyslovych, administrativnich, obytnych a
komerc¢nich brownfields je restrukturalizace ekonomiky statu i1 jednotlivych
regionll a s ni souvisejici zmeény socialné ekonomické struktury: pracovni sily se
pfesouvaji  z primarniho sektoru (zejména zemédélstvi, lesnictvi) do
sekundarniho ( pramysl, stavebnictvi ) a v soucasnosti piedevsim do tercidrniho
( obchod, doprava, sluzby, veiejna sféra ).

Odchodem sovétskych vojsk a rusenim vojenskych posadek Armady Ceské
republiky vznikla armadni brownfields: objekty kasaren, zdevastované bytové
domy, kontaminované vojenské prostory.

Disledkem zruSeni zemédé€lské velkovyroby vyroby je vznik zemédélskych
brownfields: zdevastované objekty, neobhospodarované pozemky.

Poslednim typem brownfields jsou pozlstatky ukoncené dilni ¢innosti a
tézby nerostnych surovin. Jejich sanace je ekonomicky ndkladnd a obnova
ekosystému casové dlouhodoba.

Negativni dusledky brownfields pro sidlo
Existence nevyuzivanych ploch a zdevastovanych objektii v intravilanu
sidla snizuje jeho atraktivitu, hodnotu pozemkl i objektl pro potencidlni
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investory, podnikatele 1 obCany. V oblasti se kumuluji socialni, ekonomicke 1
environmentalni problémy.

Duivody revitalizace brownfields

v’ efektivni vyuzivani ploch v intravilanu sidla s omezenim jeho
extenzivniho rastu
minimalizace zaborl pidy v extravilanu sidla
snizeni naklad vdzanych na prostorovy rist obce
sanaci ekologickych zatézi zlepSeni stavu slozek zivotniho prostiedi
zvétSeni rozlohy verejné zelené a kultivace vetejnych prostora
zhodnoceni pozemk 1 objektii v okoli revitalizovanych brownfields
rozvoj podnikatelského sektoru a s nim spojeny rist daniovych vynosu
obce
zlepSeni estetického vzhledu obce a s tim souvisejici zvySeni kvality
Zivota obcanil

AV N N N NN

<

Vyhody revitalizace brownfields
pro obec

Pro obec je hlavnim ptinosem zlepSeni stavu zivotniho prostiedi, vytvoteni
novych pracovnich pfilezitosti, rozvoj podnikatelskych aktivit, zvySeni celkové
atraktivity sidla. V pfipad¢ revitalizace historicky cennych objekti jde o
zachranu kulturniho dédictvi.
pro investora

Investor miize vyuzit existujici objekty, dopravni a technickou
infrastrukturu, napojeni na regiondlni i1 celostatni systém hromadné dopravy
nakladt, kvalitni napojeni na fungujici systém MHD, kontakt se subdodavateli a
sluzbami, dostatecné mnozstvi pracovnich sil v bezprostfednim okoli.
pro obcana

Obcané vyuziji moznost prace v kratké dochazkové vzdalenosti
event.v dosahu MHD. Dojde ke zkulturnéni, zvySeni bezpecnosti a atraktivity
¢asti sidla, coz bude impulsem krozvoji dalSich aktivit: obchodnich,
sluzbovych, kulturnich, ... .

Nevvhody revitalizacnich procesti

Nevyhodou revitaliza¢nich procesi v sou€asnosti je jejich nakladnost, a
pomérné dlouhd piipravna faze, ktera zavisi na majetkoprdvnich vztazich, na
rozsahu sanaci starych ekologickych zatézi, demoli¢nich pracech a
rekonstrukcich budov.
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Klicovi partneri v procesu revitalizace sidel

v Ustiedni organy statni spravy — dotena ministerstva: Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR, Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR, Ministerstvo
pramyslu a obchodu CR, Ministerstvo zemédélstvi CR, Ministerstvo
dopravy CR, Ministerstvo obrany CR, Ministerstvo kultury CR a
Ministerstvo $kolstvi, mladezZe a télovychovy CR
Fond narodniho majetku Ceské republiky, agentura CzechInvest
na urovni kraji: Regionalni rozvojové agentury
na urovni obci: zpracovatelé izemné planovaci dokumentace, odborné
instituce, developerské firmy, realitni kancelafe a nestitni neziskové
organizace

AN

4. Legislativni nastroje revitalizace brownfields

Nejucinnéj$imi ndstroji revitalizace brownfields jsou strategické a izemni
pldnovani za piimé ucasti vefejnosti. Koncepce udrzitelného rozvoje, jejiz
soucasti je 1 problematika brownfields a greenfields, je prosazovédna témito
koncepcnimi a legislativnimi nastroji:

Regionalni politika

Ukolem regionalni politiky je pfispivat ke snizovani rozdilti mezi socialng
ekonomickou turovni jednotlivych regionii, usilovat o uzemné¢ vyvazeny
hospodarsky a socidlni rozvoj, zlepSovat hmotné i socialni prostfedi regiont a
zachovavat jejich kulturni dédictvi.

Legislativni ramec pro podporu regionalniho rozvoje vytvari Zakon
¢. 248/2000 Sb. o podpore regionalniho rozvoje. Zakon napomahé uplatnéni
vSech hlavnich princip udrzitelného rozvoje. Stanovi, Ze pfedmétem podpory
v rdmci regionalnich programt budou vedle rozvoje hospodafskych aktivit i
projekty v oblasti rozvoje lidskych zdroji, zlepSovani vybaveni infrastrukturou,
obnovy pamatek a opatifeni k ochrané Zzivotniho prostfedi, omezovani vlivl
naruSujicich krajinu a udrzeni kulturni krajiny.

Strategie regionalniho rozvoje tesi tizeni regiondlni politiky na ndrodni
urovni. Jsou v ni definovany globalni cile, problémové okruhy a strategickeé cile.
Odkazy vztahujici se k problematice nevyuzitych uzemi jsou naznaceny
v nasledujicich strategickych cilech:

v" EP 1.1.4 Programy ekonomického oziveni nevyuzitych tzemi
v EP 2.3.2 Zakladani a provoz inkubaénich jednotek, podnikatelskych
center a dalSich forem podnikatelské infrastruktury v regionech
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vCetné modernizace opuSténych nebo nedostatecné vyuZzivanych
podnikatelskych objekt

v 7P 1.2.6 Program urychleni odstraovani starych ekologickych
Skod

v’ 7P 1.2.7 Programy revitalizace Uzemi postizenych t&Zbou
nerostnych surovin a vyuZziti ¢asti sanovanych a rekultivovanych
uzemi pro nové funkce v krajiné

v' 7P 1.2.8 Podpora piednostniho umistovani staveb do zastavénych
¢asti izemi, zejména na nevyuzitych nebo narusenych pozemcich

Regiondlni programy podpory rozvoje, zpracované v souladu se Zakonem
¢. 248/2000 Sb., pro nejpostizeng]si regiony:

v Regionalni program podpory rozvoje severozapadnich Cech

v Regionalni program podpory rozvoje Ostravska

v Regionalni program podpory rozvoje vybranych hospodaisky
slabych a strukturdlné postizenych regioni ( Tachov, Klatovy,
Prachatice, Cesky Krumlov, Ttebi¢, Znojmo, Bfeclav, Jesenik,
Kladno, Pferov, Ceska Lipa a byvalych vojenskych ujezdi Ralsko a
Mlada )

v Globalni plan revitalizace panevnich oblasti severozapadnich Cech

Uzemni planovani
Uzemni planovani ma pro prosazovani principti udrZitelného rozvoje
zasadni vyznam, protoze koordinuje a integruje rozmanité zajmy v tzemi.
Soucasny Zakon ¢.50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim radu
( Stavebni zakon ) byl né¢kolikrat novelizovan, ale jeho zékladni principy
zlustaly nezménény:
v" soustavné a komplexné Fesi funkéni vyuziti Gzemi
v’ stanovi zasady organizace Uzemi
v’ vécné a Casové koordinuje vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj
uzemi
v vytvaii predpoklady k zabezpeCeni trvalého souladu vSech
piirodnich, civiliza¢nich a kulturnich hodnot v izemi, zejména se
zietelem na péci o Zivotni prostiedi a ochranu jeho hlavnich slozek —
pudy, vody a ovzdusi

Ukoly a cinnosti vizemniho pldanovdni jsou poméré rozsahlé. Uzemni
planovani mimo jiné:
v’ stanovi limity vyuziti Gzemi
v" urcuje nutné asana¢ni a rekonstrukéni zasahy
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vymezuje chranéna izemi

urcuje podminky pro koordinaci vystavby

fe$i umisténi staveb

navrhuje vyuziti zdroji pro efektivni rozvoj izemi
navrhuje opatieni k optimalnimu vyuZiti uzemi

vymezuje uzemi dotend pozadavky ochrany obyvatelstva

ASANENENENEN

Zakladnimi ndstroji uzemniho planovani jsou:
v' izemné planovaci podklady
v’ izemné planovaci dokumentace
v’ Gzemni rozhodnuti

Z hlediska pftipravy revitalizace brownfields maji piimy dopad vSechny typy
uzemné planovaci dokumentace:

v' Uzemni plan velkého tizemniho celku ( UP VUC) — brownfields
regionalniho vyznamu, velkoplo$né

v' Uzemni plan obce (UP O) — viechny brownfields uvniti nebo na
okrajich zastavéného tzemi; UP O stanovi planované funkéni
vyuziti, napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu, ptipadné
asanaci tohoto Uzemi, zafazeni do kategorie vefejné prospéSnych
staveb ( coZ umozni vyvlastnéni pro stanoveny ucel )

v' Regula¢ni plan (RP) — stanovi parcelaci uzemi, regulativy
plosného a prostorového uspotfadani staveb na pozemcich, asanaéni
upravy, eventuelni zatazeni ploch a objekti do kategorie vetejné
prospeésnych staveb

V Cervnu 2001 schvalila vlada vécny zamér nového stavebniho ziakona,
ktery vychdzi zprincipli udrzitelného rozvoje tzemi a svym pojetim se
piiblizuje obdobnym zédkonim, platnym ve statech Evropské unie.

Zdkladni cile nové pravni upravy na useku uzemniho planovdni jsou zejména:

v’ zajistovat trvale udrzitelny rozvoj v tizemi

v’ stanovit jasna pravidla pro povolovani zmén ve vyuzivani izemi véetné
piipravy staveb

v" usnadnit moznosti zmén ve vyuzivani uzemi v piipadech, kdy je pro toto
uzemi schvalena izemné planovaci dokumentace a zptisnit podminky pro
tyto zmény tam, kde schvalend izemné planovaci dokumentace neni

v’ vytvofit harmonizovanou soustavu nastroji izemniho planovani v ptsobnosti
vlady, krajii a obci

v' zalozit koordinovany systém statni spravou garantovanych informaci o tizemi
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v" upravit v8echny postupy rozhodovani o tizemi jako vetejné a zajistit pfistup
vefejnosti ke vSem informacim a ptislusni prostiedky pravni ochrany
zjednodusit izemni fizeni ve statem stanovenych ptipadech
zménit spoluptsobeni dot¢enych spravnich Gradi na tseku izemniho
pldnovani a rozhodovani sporti mezi nimi
v’ vytvofit pfedpoklady pro spolufinancovani vefejné uzivané infrastruktury
v Uzemi
v’ upravit moznost majetkopravnich zmén s cilem umoznit intenzivni vyuzivani
uzemi vhodného k zastavéni

<]

Predmét upravy a vvmezeni pojmii na useku uzemniho planovani

Zékon upravi:

v’ postaveni, pisobnost, pravomoc a sou¢innost organt izemniho planovani a
pozadavky na autorizaci k ¢innostem pravnickych a fyzickych osob na tiseku
uzemniho planovani

v’ néstroje tzemniho planovani, kterymi jsou:

» {zemné planovaci podklady
= politika izemniho rozvoje — noveé zavadény nastroj;
jejim ucelem je stanovit koly izemniho planovéni v celorepublikovych,
mezindrodnich a pfeshrani¢nich souvislostech, zejména s ohledem na
podminky udrzitelného rozvoje a urcit strategii pro naplinovani téchto
ukoli, zeyména ve vztahu ptfirodniho a antropogenniho prostredi
* Gzemné planovaci dokumentace — tvofi ji: - zasady izemniho rozvoje
- izemni plan
- regulaéni plan

* Uzemni rozhodnuti
" Uzemni nafizeni

v soucinnost dotéenych spravnich Gfadi, které chrani vefejné zajmy podle
zvlastnich predpisii, véetné feSeni rozporli mezi nimi

v’ postaveni, prava a povinnosti viech subjekt, které se zucastni procesu
uzemniho pldnovani ( v€etné ob¢anskych sdruzeni, sdruzeni podnikatela
apod. ) a odbornou pomoc vetejnosti

v’ piedpoklady zmén vlastnickych vztaht, podmifiujicich vyuziti izemi ve

vefejném zajmu s cilem vytvofit pravni jistoty a podminky pro realizaci

vetfejnych potieb

evidenci a uklddani dokumentace

zévaznost a vynutitelnost nastrojit izemniho planovani

ANIAN
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Zakon navaze na stavajici pojeti poymt ,,trvale udrzitelny rozvoj*,
,Vyuziti izemi a jeho zmény*, ,,zastavéné izemi®, ,,zastaviteln¢ tizemi®, ,,limity
vyuziti izemi®, ,,stavebni pozemek®, ,,jind prava k pozemkim a stavbam
dotCena v izemnim ftizeni*.

Zakon nov€ vymezi pojmy: ,,vefejny zdjem®, ,,vefejnost®, , nezastavitelné
uzemi®, ,,planovaci smlouva®, ,,dohoda o pteparcelaci® a ,,planovaci souhlas®.

V soulasnosti probiha druhé kolo pfipominkového ftizeni k Navrhu
stavebniho zdkona a vzhledem k mnoZstvi pfipominek a pozménovacich navrhi
je malo pravdépodobné, Ze novy stavebni zdkon bude v predkladané formé
piijat.

Z téchto diivodi bude jeho podrobny rozbor, provedeny ve vztahu
k revitalizaci brownfields, zpracovan az v dal§i etapé feSeni VZ MSM
6840770005 ,,Udrzitelna vystavba“.

Prispévek byl vypracovan za podpory Vyzkumného zaméru MSM 6840770005
,Udrzitelnd vystavba®.
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