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1. VSTUP DO PROBLEMATIKY

Jako téma dizerta¢ni prace jsem si vybrala brownfields — zchétralé a opusténé ¢i malo
vyuzivané nemovitosti a pozemky. V této Ovodni kapitole celé prace se zabyvam
zdavodnénim vybéru tématu a definovanim cila préce. Soucadti je i strucény piehled o
strukture predkladané studie.

1.1 Vyznamnost tématu a stav poznani

Brownfields jsou piikladem lokalit dokumentujicich sice dil¢i, ale pritom velmi
vyznamné zmeny Vv prostorové organizaci mést v dasledku spolecenskych a zejména
hospodéiskych promén. Znaéna ¢ést brownfields vznika na plochach pavodné slouZzicich
pramyslové vyrob¢ a dalSim ekonomickym ¢innostem. V industridinim mésté predstavovaly
pramyslové zony rozvojova Uzemi koncentrujici investice do, vté dob¢ zpravidla
progresivnich aktivit. V dnedni ekonomice velkych mést viak pavodni vyroby a dalSi funkce
zcela ztratily své opodgtatnéni nebo byly piemistény do vhodnéjSich lokalit na okrg nebo
mimo hlavni metropole. V dusledku deindustrializace a dalSich procesi ekonomické
restrukturalizace ztratila pavodni jadra ekonomického Zivota svij drivejsi vyznam.
V kontextu postsocialistickych transformaci se piitom proces deindustrializace, Upadku a
vzniku brownfields odehrd v mnohem rychlejSim sledu, nez tomu bylo v trZnich
ekonomikéch. Opudténé a chétrgjici pramyslové arealy patii k nejproblémovejSim ¢castem
meést. V pripadé zgmu investort a za podpory verejného sektoru se v3ak brownfields mohou
opét zmeénit v rastove oblasti a prosperujici lokality.

Brownfields povazuji za oblasti, kde v nedavné dob¢ dodlo k vyznamné promeéné od
lokalit sintenzivnim vyuZitim k lokalitam vyuZivanym omezené a nedostatecné nebo zcela
nevyuzivanym a opusténym. Jsou tak piikladem zmény, kterou mizeme pokladat za vyrazny
Upadek. Upadek ve formé brownfields Ize empiricky podchytit podrobnym zmapovanim
téchto zon, ato svyraznym vyuzitim terénni préace. Vzhledem k tomu, Ze brownfields jsou i
potencialnimi rozvojovymi plochami, vyzkum se zaméiuje i na postizeni podminek a znaki
rozvoje. Jistym signdlem rozvoje jsou planované aktivity developerskych spole¢nosti a
jednozna¢nym dokladem ristu a restrukturalizace je pak investi¢ni aktivita a nasledné fyzické
a funkéni zmény meéstského prostiedi. Nutno také poznamenat, Ze potencidl rastu opu&eénych
nemovitosti a z6n miaZe ovliviiovat dynamiku rastu v jiné oblasti metropolitniho regionu.
Uspédna regenerace brownfields tak z hlediska rozvoje nékterych funkci predstavuje



alternativu k rozvoji na dosud nevyuZzivanych plochéch za hranicemi kompaktniho mésta.
Vzhledem k tomu, Ze jde o variantu vyrazné piiznivéjsi z hlediska udrzZitelného rozvoje, ato
svymi efekty jak ve vnitinim mésté, tak vzhledem k suburbanizaci, tak si problematika
utvareni, existence a regenerace brownfields zaslouzi mimoiédnou pozornost.

Brownfields se v poslednich letech dostaly mezi velmi aktudlni spole¢enska témata
zeiména v souvislosti srozvojem velkych mést. Problém zdevastovanych a nedostatecné
vyuZivanych nemovitosti postihuje v rizné mire vétSinu zemi a kazda k feSeni problematiky
pristupuje odlisSnym zpiasobem. Diskutuji se zejména v souvislosti s globalizaci,
deindustrializaci, regeneraci a revitalizaci nebo renesanci mést.

Brownfields zna¢né ovliviuji dynamiku restrukturalizace postkomunistickych meést.
Mezi vyznamnymi tématy vyzkumu postkomunistickych mést se ale objevily az po roce 2000.
Do té doby zistavaly ve stinu jinych témat. Daraz byl kladen na procesy, jez ménily
prostorovou organizaci mést mnohem dynamictéji, jako napriklad komercializaci a rast
meéstského centra, Upadek sidlist, gentrifikaci a suburbanizaci.

Brownfields a jegjich regenerace jsou v soucasné dobe dilezitym tématem vyzkumu i
politik lokélniho aregionaniho rozvoje ve svété (napi. OECD, EU, EPA, U.S. Conference of
Mayors, Urban Task Force) i u nés (MZP, MMR, MPO, UUR). Dostavaji se do popiedi
zeiména v souvislosti s udrzZitelnym rozvojem, s nelmérnym rozrastanim meést do okoli a
revitalizaci vnitfrnich mést. OECD se vénuje brownfields velmi podrobné v mnoha svych
zpravach. NejobsahlejSi a vyhradné zameéirena na brownfields je studie ,Urban brownfields"
(OECD 1998). Rozebiraji se zde obecny pristup k regeneraci brownfields, role verejného
sektoru na nérodni i lok&ni Grovni a environmentalni a urbanni politiky na podporu
regenerace brownfields ve vybranych zemich. Ddle OECD pojednava zdevastované plochy a
jejich regeneraci v souvislosti s udrzitelnym rozvojem (OECD 2001) a v detailnich studiich
~renesance* mést Belfast, Glasgow a Berlin (OECD 2000, 2002, 2003). Diraz je vzdy kladen
na nezastupitelnou roli verejného sektoru pri regeneraci brownfields. Na regeneraci
brownfields je pohliZzeno jako na podstatny element celkove renesance mést a soucast politik
meéstského rozvoje.

Evropska Unie deklarovala svij postoj k brownfields v aktualizované strategii
udrzitelného rozvoje (2006) a nejnoveji v kvétnu 2007, kdy byla podepsana Lipska charta o
udrzitelnych evropskych méstech (MMR 2007a a Silhanové, Vesely 2007). V Lipské charté
byly dohodnuty spole¢né principy a strategie politik rozvoje mést s diurazem na integrovany
piistup k udrZitelnému rozvoji mést. Zvl&stni pozornogt je v Lipské charté vénovéana



deprivovanym/upadajicim ¢tvrtim mést. EU také podporuje a financuje rizné vyzkumné
programy a projekty tykajici se brownfields (napit. CABERNET, LUDA, RESCUE).

V USA vychazi aktivni pristup od Environmental Protection Agency (EPA), ktera
problematiku definuje, nabizi vzdélavaci programy a administruje finanéni programy na
podporu regenerace. Na lokdlni Urovni pasobi organizace U.S. Conference of Mayors, ktera
mimo jiné pravideln¢ provédi priazkum rozsahu brownfields v USA.

Urban Task Force, skupina odborniki z Velké Briténie, ve své zpravé pro viadu Velké
Britanie (Urban Task Force 2005) identifikuje faktory Upadku ve méstech ve Velké Britanii a
snazi se stanovit vizi rozvoje zaloZzenou na principech udrzZitelnosti. Regenerace brownfields
je vdokumentu predstavovana jako nejpodstatnéjSi pro environmentdlni udrzitelnost.
Prioritou je upredinostiovani rozvoje na brownfields pred rozvojem na zelené louce
(greenfields).

V Ceské republice se problematice brownfields zagala vénovat zvySena pozornost se
vstupem do Evropské unie a moznosti ¢erpat nezanedbatelné finan¢ni zdroje na regeneraci
brownfields ze strukturdnich fondd EU. V c¢eské akademické sfére je problematika
brownfields zatim ieSena pouze okrajové nebo jako soucédst jinych projekti. V' ramci
aplikovaného vyzkumu bylo nedévno pro Ministerstvo mistniho rozvoje CR zpracovavano
nékolika vyzkumnymi tymy téma ,brownfields jako nepramyslové deprimujici zony*

(www.mmr-vyzkum.cz). Na celonarodni Grovni nedavno dokongila vladni agentura

Czechlnvest Nérodni strategii regenerace brownfieldd, jejiz soucasti byly podrobné
vyhledavaci studie brownfields ve vSech krajich krom¢ Prahy. Aktivni jsou i neziskové
organizace Ustav pro ekopolitiku a Ingtitut pro udrZitelny rozvoj sidel, které se snazi
piedevsim o priblizeni problematiky Siroké verejnosti.

Problematika brownfields je diskutovana ¢astéji z pohledu aplikovaného vyzkumu a
pri pripravé raznych politik a strategii nez pii akademickém vyzkumu. V literature vénované
tématu brownfields jsou v prvni fadé rozebirany definice, jejich raznorodost a UGcel, pro¢
vznikaji a zptisoby zachyceni rozsahu a stavu brownfields (Jackson 2005, Coffin 2003, Oliver
akol. 2005, Alker akol. 2000, Yount 2003, Syms 2004). DalSi oblasti, ktera vzbuzuje zgjem,
je vliv existence brownfields na mésto, predevSim problematika, kdy je néjaka c¢ast mésta
povaZovana za ,,nevhodnou pro investici“ (pro tuto oblast banky penize neptjé¢i a investori
jsou piesvédceni o Spatné investici) a vznika zde tzv. stigma (Meyer 2003, Hurd 2002,
Wiltshaw 1998, Mundy 1992, Chalmers a Roehr 1993, Syms 2004). Velka pozornost je
v literature vénovana feSeni regenerace brownfields. Casto se diskutuje angaZovanost
jednotlivych aktéra (Alker a kol. 2000, Syms 2004), adekvéatnost néstroji a politik a


http://www.mmr-vyzkum.cz)

mechanismy na podporu regenerace, jaké jsou bariéry regenerace (Adams a kol. 2001, Syms
2004), role mistnich vlad a verejného sektoru (Heberle, Wernstedt 2006).

V podednich letech je kladen diraz na regeneraci brownfields jako na soucast
udrzitelného rozvoje (DeSousa 2003, Dorsay 2003, Dair, Williams 2006, Dixon, Adams
2008) a diskusi prednosti ¢i nevyhod regenerace brownfields pred vystavbou na greenfields
(Adams, Watkins 2002, Dorsay 2003). Zatim piedevSim v USA se jedté v souvislosti
sbrownfields objevuji témata jako ,, public health” a environmentalni spravedinost (Rowan,
Fridgen 2003).

Prevazuji prace zaméiené technicky, které na brownfields nahlizeji jako na dil¢i
problém a popisuji postupy jejich regenerace. Problematika je obvykle rozebirdna v kontextu
jednotlivych zemi, prevazné Velké Britanie (Alker a kol. 2000, Syms 2004) a USA (Lange,
McNeil 2004, Mc Quistion 2005, Gorman 2003, Heberle, Wernstedt 2006).

Minimum praci je komplexnich a zkoumgjicich SirSi spolecenské a environmenténi
dopady existence brownfields. Patti k nim knihy autortt Couche a kol. (2003), Robertse a
Sykese (2005) o regeneraci mést (,urban regeneration*). Souvislost Upadku center (kvili
deindustrializaci) se suburbanizaci analyzuje ve své publikaci Beauregard (2006). Za zminku
stoji i kniha americkych autora Jakleho a Wilsona (1992), jenz rozebira celkovy Upadek
americkych mést v dobeé, kdy jesté brownfields nebyly tak v povédomi.

Obrézek 1. Kontrasty v Karling — chétrgjici objekty vedle zregenerované kotelny (dnes sidlo
developera Real Estate Karlin)

Foto |. Sykorova, 2005



1.2 Cil préaceajei struktura

Predkladané préce se vénuje problematice brownfields v Praze, jejich vlivu na rozvoj
metropole a potencialu regenerace. Hlavnim cilem dizertace je:

1. odpoveédét na otézku, co znamenaji brownfields pro Prahu, jestli jsou spiSe prileZitosti,
nebo hrozbou pro jeji dalsi rozvoj,
2. vyhodnotit potencial jejich regenerace

Ke spInéni vySe uvedenych cili jsem si kladla a nésledné zodpovidala tyto vyzkumné

otazky:
Jaky je rozsah brownfields v Praze?
Jaky je potencid regenerace jednotlivych brownfields - kde, v jakych
lokalitach brownfields, k regeneraci snejvétsi pravdépodobnosti  dochézi,
dojde a kde je naopak piredpoklad dalSiho Upadku?
Kdo jsou klicovi aktéri procesu regenerace brownfields?
Jaké existuji politiky a nastroje na podporu regenerace, zejména ve verejném
sektoru?
Cim, jak a pro¢ se brownfields v Praze odli&uji od brownfields v ostatnich
mestech Ceské republiky?

Dizertace je rozdélena do 7 ¢ésti. V' kréakém Gvodnim vstupu do problematiky
brownfields a jejich regenerace zduvodiuji vybér tématu, jeho dileZitost a soucasny stav
poznéni. Z&roven zde piedstavuji cile své prace. Po Uvodu nasleduje obecné zardmovani
tématu. Zahrnuje paséZz o vzniku a vyvoji brownfields, zamySleni nad brownfields jako
soucasti restrukturalizace postkomunistickych mést a diskusi o brownfields jako Upadkovych
lokalitach s potencidlem ristu a jejich postaveni v prostorové strukture meésta. Zminuji i
regeneraci brownfields jako vyznamnou sloZku udrZitelného rozvoje a lokality brownfields
jako specificky segment na trhu s nemovitostmi.

Déle je zarazena treti kapitola, kde uvadim a diskutuji definice brownfields pouZivané
ve svété i u nds. To pak vede k vybéru definice, kterou se fidim pri vlastnim vyzkumu.
RovnéZ zde nastinuji moznou klasifikaci brownfields a zamy3lim se nad vznikem stigmatul.

Ve ¢tvrté kapitole predstavuji vlastni empiricky vyzkum brownfields v Praze, ktery je
z&kladem pro zhodnoceni piednosti a rizik zdevastovanych a nedostatecné vyuZivanych
lokalit v Praze. Po metodické ¢asti prezentuji a analyzuji rozsah prazskych brownfields a
jegjich charakteristiky. Rovnéz zarazuji i hodnoceni vlastni atraktivity lokalit brownfields
z hlediska jejich regenerace z pohledu soukromého i vefejného sektoru. Po této zékladni
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analyze predstavuji navrh metodiky hodnoceni regeneracniho potencidlu. Soucésti préce jsou
také piipadové studie, které objasiuji konkrétni situaci v chatrajici lokalité, miru participace
jednotlivych aktéra arozlisné pristupy a moznosti eSeni regenerace.

JelikoZ Uspédna regenerace zavisi na moznostech a aktivitéch klicovych aktéra a na
existenci podpirnych politik a nastroju verejného sektoru, zahrnuji v paté kapitole jejich
prezentaci a diskusi sdirazem na zdroje z Evropské unie. Predstavuji rovnéz pristup
verejného sektoru k regeneraci brownfields ve Velké Britanii av USA.

Pred zavérem préce jsem doplnila doslov, kde jsou popsany nejdulezitéjsi zmeny ve
stavu nekterych lokalit brownfields, k nimz do3o disledkem dynamického vyvoje od
provedeni terénniho Setieni. Na Uplném konci préce shrnuji a zhodnocuji vysledky celé
dizertace.
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2. STUDIUM BROWNFIELDSA JEJICH REGENERACE - OBECNE ZARAMOVANI

V této kapitole se pokusim obecn¢ zardmovat problematiku brownfields na zékladé
studia dostupné literatury. Snazim se upozornit na rtizna pojeti a souvislosti brownfields,
rozdily v jejich vzniku a variantni pristupy K jejich regeneraci. Predstavenim konkrétnich
definic a zformulovanim vlastni definice se pak zabyvam v samostatné kapitole 3.

Brownfields predstavuji rozsahlé opusténé plochy uvnitt mest, které vznikly zejména
na zaklad¢ restrukturalizace pramyslu a decentralizace nékterych vnitroméstskych aktivit. Pri
restrukturalizaci hospodéistvi je zastarald a neefektivni pramyslova vyroba uzavirdna nebo
vytlagovana z lukrativnich lokalit ve vnitinim mésté na okrgy mést a mimo mésta. Zejména u
nejvétsSich mést je pavodni funkéni vyuZiti nahrazovano aktivitami v terciérnim a kvartérnim
sektoru.

Vy&e zminénymi zménami prochézela evropskd mésta od poloviny 70. let minulého
stoleti (Couch 2003). NejpostizengjSimi lokalitami byly staré pramyslové oblasti s tézebnim
pramyslem, vyrobou oceli, chemickym, textilnim, strojirenskym pramyslem, dale aredly
lodénic, Zelezni¢ni nadrazi aticni pristavy. Patti mezi né ¢asti meést v jiznim Walesu, severni
Anglii, Severnim Irsku, na severu Francie av oblasti Lorraine, v Nizozemi Rotterdam a okoli,
v Itdii Mildn av Némecku Sarsko, Poruri a vychodni Némecko.

Existence brownfields ¢asto zptisobuje fyzickou i socialni degradaci okoli v prostiedi
meéstskych ¢tvrti, pokles vydélka firem v okoli, nezaméstnanost a socidlni deprivaci.
Odpovedi verejného sektoru na problémy, které ssebou brownfields nesou, je regenerace
meést (urban regeneration). Termin urban regeneration pochazi z britského metropolitniho
planovani z poloviny 70. let minulého stoleti. Ostatni zemé tento pristup a politiky k jeho
ieSeni prevzaly. Roberts (2005: 17) definuje “urban regeneration” jako komplexni a
integrovanou vizi a aktivity, jez vedou k ieSeni problémi ve méstech a ke zlepSeni
ekonomickych, fyzickych, socidnich a environmentdnich podminek v Uzemi.
Charakteristiky, které ovliviwuji Uspédnost regenerace sumarizoval na zakladé pripadovych
studii z evropskych mést Couch (2003). Za nejdileZitéjSi povazuje geografickou polohu, kde
podstatné je, jak periferné je mésto polozené a jaké ma dopravni spojeni sokolim. Také
vykonna regionalni ekonomika podpoii Uspéch regenerace, konkurence mezi oblastmi ji
naopak mize zpomalit. V neposledni fadé maji podstatny vliv na regeneraci druh zastavby,
pavodni vyuZiti budov a pozemki a vlastnictvi nemovitosti.
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Se zménami na konci minulého a na poc¢atku tohoto stoleti (globalizace, diraz na
udrZitelny rozvoj, zmeény v socidlni, kulturni a politické sfére) se objevila nova, aktudni a
podstatna, témata pro regeneraci. Percy (2003) mezi né tadi vliv globalni ekonomiky na
piistup mést a regioni k regeneraci, potiebu propagovat image a nabizet Uzemi investorim
(place marketing), narustajici konkurenci mezi mésty a regiony, daleZitost dlouhodobé
spolupréace organizaci z riznych hierarchickych Grovni v misté regenerace, integraci principt
udrzitelného rozvoje do regeneraénich programi, potencid regenerace ke kulturnim t¢elum,
vyhodu propojeni nové produkce svzdélavacimi a vyzkumnymi ingtitucemi a zamezeni
socidlnimu vylouceni a podpora rozvoje socidniho kapitdlu. Diky globalizaci a nutnosti
piitéhnout do Uzemi kapital se ptivodni mista produkce méni na mista spotieby a nebyvale
narostla konkurence mezi Uzemimi. A v atraktivité hraje nejvyznamnéjsi roli kvalita lokality,
takZe dilezitou soucésti regeneracnich strategii se staly nové strategie jako propagovani mista
(place promotion) a marketingové strategie. Podstatné pro Uspéch jsou prestizni projekty
(Temelova 2005) jak v ramci celého mésta tak i malé lokality, které pomohou zmeénit image
daného mista.

Jak jiz bylo zminéno v Uvodu préce, brownfields jsou lokalitami, které vyznamné
ovliviwuji dynamiku restrukturalizace postkomunistickych meést. Jesté koncem 90. let
minulého stoleti v3ak ztistavaly ve stinu jinych témat a nebyly uvadény ani mezi vyznamnymi
tématy vyzkumu postkomunistickych mést (Sykora 1999). Duraz byl kladen na procesy, jez
meénily prostorovou organizaci mést mnohem dynamictéji, jako napiiklad komercializaci a
rast méstského centra, Upadek sidlist’, gentrifikaci a suburbanizaci (Dingsdale 1999, Sykora
2001b, Wiegandt 2000). Napiiklad Sailer-Fliege (1999) v modelu postsocialistického mésta
sice uvadi upadajici pramyslové oblasti, vétsSi pozornost viak brownfields nevénuje. Sykora
(2001b) ve své analyze promeén prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické
transformace zminuje brownfields pouze okrajové. Brownfields vibec neuvaZuje Kovacs
(1999) v lavodnim ¢lanku specidniho ¢isla GeoJournalu  vénovaného proménam
pogtsocialistickych mést a termin brownfield neni v celém tomto c¢isle pouZit ani jednou.
V podlednich letech vyslo nekolik knih vénovanych transformacim postkomunistickych mést.
V knize , Transformation of cities in Central and Eastern Europe: Towards globalization*
(Hamilton a kol. 2005) o brownfields neni zminka. Tosics (2005) v prehledu rozvoje mést ve
stiedni a vychodni Evropé po roce 1990 a Pichler-Milanovi¢ a Dimitrowska Andrews (2005)
v zavérech knihy brownfields viilbec neuvéadéji a otdzku upadajicich priamyslovych oblasti a
jgjich vliv na rozvoj mést nediskutuji. Z tohoto pohledu nabizi mnohem vyrovnanéjsi pohled
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na promény mest v postkomunistickych zemich starsi kniha Kovécse a Wiesnera (1997) s
piispévky Korce (1997) a Misztala (1997) vénované deindustrializaci ve méstech.

Brownfields pritahly vice pozornosti az nedavno. Ve dvou monografiich o rozvoji
meést v novych ¢lenskych stétech Evropské unie (Van Kempen a kol. 2005, Altrock a kol.
2006) jsou brownfields povaZzovany za vyznamny problém urbanniho rozvoje v nékterych
zemich, a to zejména v Ceské republice (Sykora 2005, 2006, Garb a Jackson 2006) a
Mad’arsku (Szemzé a Tosics 2005). Velka pozornost je brownfields vénovana v ¢lancich o
rozvoji mést ve vychodni ¢asti Némecka (L6tscher a kol. 2004, Létscher 2005, Kujath 2005).
Podrobnou studii zamétenou na analyzu brownfields v Budapedti publikoval tym Bérty (Barta
akol. 2006).

V nékterych statich je diskutovan vztah mezi rozvojem na Uzemi brownfields a
greenfields v kontextu rychle postupujici suburbanizace (Nuissl a Rink 2005). Kiss (2004)
vSak doklada, Ze mnohé nové pramyslove investice v Madarsku smérovaly spiSe na
brownfields nebo do novych priamyslovych ploch v sousedstvi tradi¢nich primyslovych zon.
Naopak Hamilton a Carter (2005) brownfields uvadéji v souvislosti s piimymi zahrani¢nimi
investicemi a jejich preferencemi pro vystavbu na greenfields v pripadé novych provozi a
také v kontextu privatizace existujicich firem. Turnock (1997) na prikladu Polska upozoriiuje,
Ze zatimco rozvoj brownfields byl ¢asto zavisly na privatizacnich rozhodnutich centrani
vlady, investice na greenfields mnohem vice zavisely na mistnich a regionanich spravéch.
Otézce potencidlnich investi¢nich prileZitosti zahrani¢nich investora  vyplyvajicich
z privatizace existujicich podniki, uzavieni vyroby nebo jejiho preneseni do jinych lokalit a
nasledné regenerace a funkéni zmeény pavodné pramyslovych ploch v&ak zatim v literatuie
pozornost vénovana nebyla. V pripadé Prahy vSak jde o vyznamny faktor promény
pogtindustrialnich brownfields na GUzemi slouzici obchodu, administrativé, sportu, zébave i
bydleni.

Nedavno publikovana monografie metropolitni oblasti Prahy (Ouiednicek 2006)
brownfields viibec nezmitiuje. To je zigjme dano jejim primarnim zamétenim na obyvatelstvo
a socidné-progorovou diferenciaci. Nicméné vétSina kapitol je zaroven vénovana
suburbanizaci, tj. procesu, ktery je z hlediska lokalizace rozvoje v metropolitnich oblastech
v pripadé tady funkci alternativou k regeneraci brownfields. Vztah mezi suburbannim
rozvojem greenfields a pietrvavani brownfields by nemél byt opomijen (Burchel a kol. 2002,
Sykora 2002, EEA 2006, Blazek a kol. 2008).

Brownfields Ize zaradit ve mésté mezi oblasti Upadku s potencidlem budouciho rastu.

Potencid budouciho ristu opu&énych diive vyuzivanych pozemkid muze snizovat rastovy
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proces Vv jiné oblasti méstského regionu (napiiklad suburbanizace probihajici na volnych
pozemcich, greenfields, za hranicemi mést). Brownfields jsou obecné fazeny mezi lokality, ve
kterych dochazi a bude svysokou pravdépodobnostni dochézet k podstatnym zménam.
Marcuse a van Kempen (2000) pouZivaji pro takovéto lokality nazev ,soft locations® (tzv.
meékké lokality). Jednou ze,, soft locations® jsou prévé brownfields, podle Marcuseho a van
Kempena (2000) lokality charakteristické opusténim, ukon¢enim vyroby a kontaminaci
pozemku. T¢Zko nachazeji nove vyuZziti z davodt vysokych finan¢nich nékladt na regeneraci.
Objevuji se od poloviny 20. stoleti v USA i zgpadni Evropé. Za pricinu jejich vzniku povazuji
procesy deindustrializace ¢i technologické zmeény. V brownfields se mohou preménit i dalSi
dvé kategorie ,soft locations': lokality u vody a staré pramyslové oblasti v centrdnich
lokalitach.

Lokality u vody, tzv. waterfronts, jsou drive intenzivné vyuzivané zony pramyslovych
center mést, které od 60. let upadaji, chétraji a nejsou plné vyuzity. Hlavnimi divody, jez
vedly k opusténi téchto lokalit jsou rozsirovani a upiednostiiovani nakladni a letecké piepravy
a decentralizace pramyslové vyroby. Lodni pieprava se vice prostorové koncentruje, jelikoz
vSe je predem nakladano do kontejnert, proces je podstatné rychlej§i a méné narocny na
pracovni silu. Od 80. let 20. stoleti dochézi k revitalizaci a v Uspédnych projektech se objevu;ji
funkce jako malé pristavy, akvaria, obchidky, restaurace, muzea, vereiné promenédy,
kancelare a ¢asto i exkluzivni, drahé bydleni. Oblasti u vody se stavaji velmi atraktivnimi
(Beaureguard, Haila 2000).

Ve starych pramyslovych oblastech v centrdnich lokalitach dochazi ke zméné
piemisténim vyroby ze zaplnénych centrdnich oblasti na okraj mést, kde je vétSi prostor
k expanzi a lepSi podminky ekonomické i fyzické podminky (napt. dopravni dostupnost)
(Marcuse avan Kempen 2000).

Mechanismus Upadku a nasledného rastu popisuje na zakladé zkuSenosti z americkych
mést Jakle (1992) ve své knize Derelict Landscapes. 1. fazi charakterizuje chétrani.
V okamziku, kdy se nemovitosti prestavaji efektivné vyuZivat a neplni svou funkci (napi. se
snizi se poptévka po vyrobku, jelikoz ve vyrobé dojde k zavadéni novych technologii a ve
stavajicim objektu nelze novou vyrobu realizovat), dochézi k funkénimu chatrani. Rovnéz
dochéazi z divodu ¢asového opotiebeni ke zhorSovani fyzického stavu budovy. Nastupuje
2. faze, omezeni investic do lokality. Mgjitel se prestéava starat o neperspektivni nemovitost,
ktera mu neprinasi zisk. JelikoZz néklady na préci, dané a droky jsou neménné, Setfi na
vydajich na UdrZbu a sniZuje investice na minimum. To zptsobuje dalSi zhorSeni fyzického
stavu objektu a snizeni jeho vyuZitelnosti. Odchazeji ngjemnici a budovy ztistévaji prazdné.
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Nejsou provadény opravy a objekt je nedostatecné zabezpecen proti kradezim, vandalim a
bezdomovcim. KdyZ je objekt prézdny kratkodobé, nemélo by to vadit a nemusi to nic
znamenat. MiuZe jit i o spekulaci. Pokud je ale prézdny delSi dobu, pak uz nastéava problém —
tuto fézi oznatuje autor jako Uplny Upadek. V momenté, kdy se najde investor, pokracuje
cyklus postupnou regeneraci objektt a revitalizaci funkci, ¢imZz se lokalita stane opét
pritaZliva a maze zde dojit i k gentrifikaci. Jakle podotyka, Ze v USA jsou budovy stavény s
ur¢itou Zivotnosti, jejiz délka se odviji od doby navratnosti investice (dano vyskou dani a
podminkami odpisi). Objekty funguji efektivné pouze po uréitou dobu, a pak uz to neni
potieba, jelikoZ uz nejsou ziskové. Budovy, které Ize rychle odepsat z dani, nemusi vliastné
dlouho vydrZet, coz ma vliv na jejich kvalitu. V3e je tedy vazdno na prévni a danové
prostiedi. Tento pristup fakticky podporuje zanedbévani a chétrani misto kvalitni Gdrzby.

Na Uzemi brownfields se odehrava mnoho procesi souvisgjicich stransformaci
meéstského prostoru jako je ekologicka (fyzicka kontaminace) a jeji odstraneéni, fyzicka
piestavba (regenerace, zlepSeni kvality fyzického prostiedi), celkova revitalizace mista,
komercializace, investice do nemovitosti, narodni a lokalni politiky a omezeni, trvale
udrZitelny rozvoj. NejvyznamngjSim procesem a feSenim problému existence brownfields je
proces revitalizace. Dochézi pii ném k oZiveni ¢tvrti, kdy je stagnace vystiidéna rastem diky
rozvoji novych aktivit. Zahrnuje funkeni, fyzické a socialni zmeny, jez se déji pomoci procesi
komercializace, regenerace a gentrifikace (v pripadé brownfields je to zejména regenerace).
Zmeny, kterd probihaji v brownfields a ostatnich soft locations' jsou spolu se dvéma dal$imi
procesy (posileni strukturalniho prostorového rozdéleni, vzrastajici nerovnomérnost a
oddélovani, vznik specifickych novych prostorovych formaci) soucésti celkovych zmén v
prostorovém usporadani mést (Marcuse a van Kempen, 2000).

Brownfields v soucasné Praze je tieba zasadit do kontextu promeny
postkomunistickych mést, ktera se vyznacuje vysokou dynamikou. Vychézet budu z prace
Sykory (2000, 2001a), ve které nastinil mozny zpusob klasifikace procesi menicich
prostorovou strukturu mést. Problematika brownfields a jejich regenerace v této klasifikaci
nebyla zahrnuta (ani nebyla uvaZzovana moznost Uplného opudténi Uzemi aktéry, kteri je do té

1 O systematit&j& uchopeni soucasné restrukturalizace prostorové organizace metropoli se pokusili Marcuse ve spolupréci
s van Kempenem (2000), kteti piedlozili agendu pro vyzkum globalizujicich se mést s dirazem na vybrané lokality ristu a
Upadku. K negjvétsim zménam podle nich dochézi a bude dochézet v tzv. mékkych lokalitach. Mezi né zahrnuji nabrezi
(popularni pro investory a poptéavané zakazniky), staré pramyslové oblasti v centralnich lokalitach (otekéavané funkeni
zmény), brownfields (Upadek, bariéry kontaminace, ale také rastovy potencial v piipadé regenerace), Uzemi socidniho
bydleni (pokragujici propad), lokality na okraji méstského centra (gentrifikace, zména funkéniho vyuZiti), historickeé struktury
(naristgjici atraktivita) a vergné prostory (privatizace jgich vyuZiti a s ni spojené socidni konflikty) (Sykora, Sykorova
2007).
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doby vyuzivali), a tak navrhuji jeji doplnéni do tabulky. Dynamika rozvoje
v postkomunistickych méstech tak mimo jiné ukazuje, v jak blizkém ¢asovém odstupu je
nutné nedavno pripravené klasifikace a teoretické koncepty revidovat, vtomto piipadé
doplnit. Brownfields je pfitom nutné vnimat ze dvou zornych ahlu: jako lokality Upadku a
v piipadé jejich regenerace jako lokality rozvoje a ristu. Upadek je spojen se zménou nebo
ukoncenim lidskych aktivit (coz vede k ekonomickému Upadku ¢i dokonce k Uplnému
opu&éni a nevyuzivani lokality) a se zdevastovanymi nemovitostmi a ¢asto i s kontaminaci
pozemka (fyzicky Upadek). Ekologické zéat¢ze viak mohou byt odstranény, regenerace maze
piinést prestavbu fyzického prostiedi a zlepSeni jeho kvality a vést k celkovému oZiveni.
Upadek a stagnace jsou vystiidany rozvojem novych aktivit a rastem ovliviujicim funkgni,
fyzické a sociédlni zmeny prostiednictvim procesi regenerace, komercializace ¢i gentrifikace.

K proméndm v postkomunistickych méstech dodlo zejména v disledku zmeén
spolecenskych principi ovliviujicich vyvoj mést. NejdaleZitéjsi byl piechod od centraniho
planovani k trzni ekonomice. Spolecnost a jeji fungovani se promenily velice rychle, ale
prostorova struktura meést se meéni postupné, ma vysSi historickou setrvatnost. Pri analyze
postkomunistickych mést je proto kladen duraz na vyvojovy aspekt, nato, jak se mésto meni.
(Sykora 2001a)

Zmeny v prostorové struktuie meésta je mozné hodnotit dvéma zakladnimi postupy:

1) ,,srovnénim stavii progtorovych vzorca dil¢ich stranek prostorové struktury mésta ve dvou
nebo vice ¢asovych fezech. Primérnim cilem srovnani stavti prostorovych struktur v nékolika
¢asovych horizontech je popis zmén v prostorovém vzorci“ (Sykora 2001a: 195).

2) postizenim nejvyznamngjSich procesi promeény prostorovych struktur (napi. analyza
regenerace brownfields, suburbanizace, gentrifikace, komercializace apod.), které smétuje k
podchyceni mechanismu zkoumaného procesu. Kromé popisu prostorovych promeén je
soucésti i identifikovani klicovych aktérd, jejich aktivit a motivy rozhodovéani. Dulezitou
soucésti sledovani procesi promeény prostorovych struktur je vysvétleni zaznamenanych zmeén
(Sykora 20014).

Co se tyka brownfields, jejich stav nelze srovnavat na zakladé porovnani datovych
zdroju, protoZe Zadna oficidni databaze brownfields neexistuje. Lze je ale hodnotit napt.
podle toho, jak dlouho jsou opusténé nebo zda jiZz prochézeji regeneraci a prestavaji byt
nevyuzivané. Mezi procesy byla regenerace brownfields v Sykorové typologii opomenuta, a
to pravdépodobné z diivodu velmi malé pozornosti vénované tomuto problému v dob¢ vzniku

klasifikace.
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Prostorovou strukturu mésta tvoii dvé zé&kladni slozky: fyzické prostredi (ptirodni
prostiedi a zastavba) a socidlni prostiedi (lidé a jgjich aktivity). Zmény v prostorové struktuie
meést se ale sleduji ve tiech slozkéch: fyzické (morfologie a fyzicky stav), funkeni (lidské
aktivity) a socidné prostorové strukture (charakteristiky obyvatelstva). Mezi vyznamné
zmeény ve funkeni prostorové strukture postkomunistickych meést patii odchod a vymisténi
produkénich funkci z vnitinich mést (nékdy spojeno se vznikem brownfields) a jejich
nahrazeni administrativou, obchodem a bydlenim.

Fyzické a funkéni, popt. fyzické a socidlni stranky prostorove struktury jsou v realité
vzajemné provazané. Podobn¢ zahrnuje kazda zména ve struktuie mesta fyzické struktury
(napt. nemovitosti) i socidlni a funkeni struktury (aktivity jednotlive, domécnosti a firem).
Regenerace brownfields kromé fyzické obnovy c¢asto znamend vyznamnou pieménu
funkéniho vyuZziti anékdy i zménu socidlniho statusu obyvatel.

Vznik a regenerace brownfields patii podle mého nazoru mezi vyznamné procesy
promeny fyzické a funkeni struktury mésta. Proto jsem se je pokusila zaradit do klasifikacni
tabulky hodnoceni promén v prostorové struktuire meést (do éasti o zménéch ve funkeni
struktuie), kterou vytvoril Sykora (2001a). Tato klasifikace vychazi ze zminéného konceptu
rozdéleni prostorové struktury mésta do dilcich sloZek. V tabulce jsou sledovany zmeny
fyzické struktury v souvislosti se zménou ve funkeni struktuie. U transformaci fyzickych
struktur se rozlisuje mezi tiemi typy zmeén, pii nichZ je zachovana morfologické stavba mésta
(fyzicky Upadek, beze zmény, rehabilitace a regenerace) a ttemi zménami, pri kterych dochézi
k vyznamné proméné morfologie (asanace a nova vystavba, vyplnéni volnych parcel, nova
vystavba na zelené louce). Zmeny ve funkéni struktuie na jednu stranu charakterizuje to, zda
ve zkoumané lokalit¢ zastavaji pavodni uZivatelé nebo zda je nahrazuji novi uZivatelé a
zéroven i vyvoj jejich ekonomického statusu (narast, pokles nebo zistava zachovan).

Do stavajici Sykorovy tabulky je moZzné zaradit i brownfields a to do kategorii, kdy
aktéraim (soucasnym uZzivatelim) klesa ekonomicky status a zérovei dochazi k fyzickému
Upadku. Proces regenerace brownfields se pak vyznatuje prichodem novych uZivateli a
naristem jejich ekonomického statusu, pricemz zpravidla dochézi k radikdni promeéné
pavodni morfologické struktury asanaci a novou vystavbou (viz tabulka 1.).

Sykorovo schéma vSak neumoziuje zaradit vsechny zpusoby utvéreni brownfields a
jejich regenerace. PodrobnéjSi a doplnujici pohled na vznik brownfields a jejich regeneraci
inspirovany vy3e uvedenou klasifikaci nabizi tabulka 2. Zarazuje totiz dalSi mozné kategorie,
které Sykora ve své tabulce neuvaZoval a pritom jsou vyznamné pro definovani brownfields.
Jde zejména o Situace pri omezeném vyuZiti lokality (do 50 %); situace, kdy Uzemi lezi
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ladem, chatra a Zadni aktéfi na ném nepisobi a nakonec i prichod novych aktérti do uréitou
dobu nevyuzivané a upadajici lokality. Za nejpodstatnéjsi faktor vzniku brownfields je
povazovana kombinace ekonomického a fyzického Upadku. Zmeény ve fyzické struktuie pak
nejc¢astéji charakterizuje kombinace zachovani (rekonstrukce) ¢asti objekta a demolice
zbyvagjicich struktur s naslednou vystavbou novych objekti.
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Tabulka 1. Zarazeni vzniku a regenerace brownfields do procesi promeény fyzické a funkeni struktury mésta

zmény ve funkéni struktuire zmény fyzické struktury
zachovéni morfologickych struktur nove morfologické struktury
aktéri zmeéna ekonomickeho | fyzicky Upadek beze zmeny rehabilitace a | asanace a nova vyplnéni vystavba na
statusu regenerace vystavba volnych zelené louce
budov parcel
soucasni uzZivatelé | beze zmény nizké& pravdg- X X X X X X
podobnost
soucasni uZivatelé | narust nizka pravdépo- ekonomicka ekonomicka X X X X X X X X X
dobnost revitalizace revitalizace
soucasni uzivatelé | pokles deindustrializace | deindustriali- | nepravde- X X X X X X X X X
VZNIK zace podobné
BROWNFIELDS
novi uzivatelé beze zmeny rekonstrukce X X X X X X
nahradili predchozi “renewal”
novi uzivatelé narust nepravdépodobné | komercializace | komer- rekonstrukce X X X X X X
nahradili predchozi cializace “renewal”
REGENERACE
BROWNFIELDS
novi uzivatelé pokles ekonomicky ekonomicky nepravde- nizké& pravdg- X X X X X X
nahradili predchozi Upadek Upadek podobné podobnost
novi uzivatelé beze zmény X X X X X X X X X X X X komer- komereni
v nové lokalité cializace suburbanizace
novi uzivatelé narust X X X X X X X X X X X X komer- komereni
v noveé lokalité cializace suburbanizace
novi uzivatelé pokles X X X X X X X X X X X X ekonomicky
v nové lokalité Upadek
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Tabulka 2. Brownfields a jejich regenerace: zmény ve fyzické a funkeni strukture

ZMENY VE FUNKCNI STRUKTURE ZMENY FYZICKE STRUKTURY

Aktéfi ajejich Zmeéna ekonomického

aktivitana statusu
brownfields
soucasni uZivatelé, pokles fyzické chatrani, opudténi objektu
pokles vyuziti pod
50 %
novi uzivatelé pokles fyzické chatrani pokracuje,
nahradili predchozi, Casto prichézeji uzivatelé na pirechodnou
vyuziti max. 50 % dobu (napt. po dobu piipravy nového
projektu  regenerace  brownfields),
doc¢asné horsi vyuZiti
aktéri zcela opudtili X fyzické chétrani, Upadek, negativni vliv

Uzemi

na blizké okoli

piichod aktéri do rast proti pavodnimu | regenerace brownfields,
pavodné opusténého, rekonstrukce stavajicich objektt nebo
nevyuzivaného demolice stavgjicich struktur a posléze
brownfields Uplné nova vystavba,
nejéastéji  kombinace demolice c¢asti
objekti a nasledné¢ nové vystavby se
zachovanim pavodnich struktur
(rekonstrukce)

Brownfields patii rovnéz mezi specificky segment na trhu s nemovitostmi. Na rozdil
od jinych nemovitosti na trhu disponuji vlastnostmi, které jsou obecné povazovany za
nevyhodné, za ur¢itou zatéz, at’ uz v podobé ekologického znegi&téni, dlouhodobého chétrani,
nedoreSenych vlastnickych poméri, ¢asové a financni ndro¢nosti, vysSiho podnikatelského
rizika, aj. Brownfields jsou ¢asto i jedinou prilezitosti po investory, jak se dostat k atraktivnim
pozemkam pro své podnikatelské zaméry nachazejicich se blizko centra. Po takovychto
brownfields je poptavka a hrozi jim niZsi riziko nelispéchu na trhu, coZ viastné prekonava
odatni rizika.

Brownfields mohou mit negativni vliv na hodnotu nemovitosti v okoli (Bergatt
Jackson 2005). Hodnota brownfields je také odlisnd od srovnatelnych nemovitosti a je
zejména ovlivnéna existenci tzv. stigmatu (podrobngji viz str. 34)

Brownfields v atraktivnich lokalitdch nemaji s uplatnénim na trhu problém. Zalezi ale
samoziejmé na vyvoji trhu, na poptavce a nabidce. Brownfields v méné atraktivnich
lokalitach a s velkymi zatéZemi obvykle potiebuji podporu verejného sektoru. Jaky vliv méa
participace verejného sektoru na trh s nemovitostmi rozebira kniha Adamse a kol. (2005).

Autori v ni na piikladu nékolika meést ve Velké Britanii dokazuji, Ze investice do regenerace
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jsou vyhodné a mgji pozitivni vliv na komer¢ni trh snemovitostmi a jeho vykonnost.
Takovéto informace jsou zejména potiebné pro investory a jejich rozhodovéani, kam vloZit své
penize. Mohou pomoci prekonat bariéry ¢i neochotu soukromého sektoru investovat do
upadajicich ¢asti mést (Adair a kol. 2005).

Regenerace brownfields se stala nedilnou soucasti naplnéni principt udrzitelného
rozvoje’. Odstranénim kontaminace dochézi ke sniZeni negativniho vlivu ekologicky
znecidténych pozemkt na zdravi obyvatel a Zivotni prostiedi. Regeneraci urbannich
brownfields se obnovuje diive vyuZzivana pida (recyklace). Nabidka vhodnych
regenerovanych ploch piedstavuje alternativu k vystavbé na zelené louce a tim i snizeni
zéboru nezastavénych ploch (greenfields) (Ustav pro ekopolitiku 2003). Uspésna regenerace
stimuluje i ekonomicky rozvoj v misté. Regenerace ma rovnéz zajistit environmentani
spravedinost a dekontaminaci pady v deprivovanych komunitéch. Je prioritou v udrzitelném
rozvoji, protoze predchazi urban sprawl, udrZzuje mésta kompaktni a snizuje odliv obyvatel
ven z meést.

Specificky cil v souvislogti s udrZitelnym rozvojem napliuji ve Velké Britanii.
Dusledn¢ uprednostiiuji regeneraci brownfields pired vystavbou na greenfields - regenerace
brownfields ma zajistit rozsdhlou nabidku nového bydleni. Indikator ,,poéet nové postavenych
byta na brownfields* dokonce patii mezi hlavni pouZivané indikatory udrZitelného rozvoje ve
Velké Britanii (Adams 2002). Pro Anglii dokonce centralni viada stanovila limity na vystavbu
nového bydleni na brownfields. Cilem je stavét 75 % novych bytovych jednotek na
brownfields do roku 2010 (v roce 1997 to bylo 56 % a v roce 2005 uz 70 %) (Urban Task
Force 2005). Tuto problematiku na piikladu Anglie a Skotska zajimavé a podrobné rozebira
Dixon (2008) a upozoriiuje, Ze v disledku neredlnych kvot na regeneraci brownfields na
obytné plochy (nedostatku brownfields ploch) maze dojit zase k rozvoji na greenfields.

Preménou brownfields na zelené plochy (zejména v severni Americe) se ve svém
vyzkumu zabyval DeSousa (2003). Vyzdvihuje aktivni pristup Toronta, kde na prvnim misté
nestoji ekonomicky zisk z regenerovaného projektu. Toronto bylo podobné jako jina velka
mésta pogizeno od poloviny 70. let presunem pramyslovych aktivit na periferii, na
greenfields. Regenerace je zde zaleZitosti prevazné soukromého sektoru a verejny sektor plni
pouze regulatorni a poradenskou roli. Finan¢ni postiedky na preménu na zelené plochy

2 Udrzitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti rovnovédhu mezi tremi zékladnimi pilifi: socidnim,
ekonomickym a environmenténim. Podstatou udrzitelnosti je naplnéni téi zakladnich cili:

» socialni rozvoj, ktery respektuje potieby vSech,

» (€inn& ochrana zivotniho prostiedi a Setrné vyuzivani piirodnich zdroja a

» udrZeni vysoké a stabilni Urovné ekonomického ristu a zaméstnanosti“ (MZP 2004b).
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ziskava me¢sto Toronto tak, Ze uzakonilo povinnost developert odvést z kazdého projektu
vystavby méstu bud’ 5 % z plochy pozemku nebo zaplatit 5 % z nékladi na vystavbu nebo
pouZzit kombinaci téchto dvou odvodu.

Na udrzitelny rozvoj kladou duraz i celosvétové organizace a Evropska Unie. Jiz
vroce 1990 vznikl dokument Evropské komise ,Zelena kniha o rozvoji mést“, kde je
zdaraznéno, Ze celosvétovou ochranu Zivotniho progtiedi podpoti politiky na rozvoj mést,
které s kladou za cil znovuvytvoreni atraktivniho méstského prosttedi pro Zivot svych
obyvatel (Couch, Fraser 2003). V roce 1996 pak Evropska komise ve své zpravé o
udrzitelnych evropskych méstech (EC 1996) stanovuje, Ze jednim zcili politiky ,,urban
regeneration“ k dosaZeni udrzZitelného rozvoje, je recyklace diive vyuzivanych ploch a
nemovitosti a ochrana greenfields a venkovské krajiny. K naléhavym ukolim, které je potieba
neodkladn¢ reSit, fadi take vycigténi kontaminovanych arevitalizaci zdevastovanych ploch.

Ve gtrategiich OECD (napit OECD 2001, 2002) jsou vzdy zakotveneé priority sméiujici
k udrzitelnému rozvoji. V 90. letech 20.stoleti byl koncept udrzitelnosti zabudovan hlavné do
»urban policy“. V USA to byly napiiklad politiky Smart Growth a programy na regeneraci
brownfields. ReSily boj s neregulovanym ristem mést (urban sprawl), zlepgeni kvality Zivota
a stimulaci ekonomického rozvoje mést.

Problematika udrzitelného rozvoje ve méstech je velice aktualni i v sou¢asné dobeg, o
cemz svéd¢i podepsani Lipské charty v kvétnu 2007. Lipské charta o udrzitelnych evropskych
meéstech je dokument, ve kterém se vSechny c¢lenské staty Evropské unie dohodly na
spolecnych principech a strategiich politiky urbanniho rozvoje zaloZenych na integrovaném
piistupu k udrzitelnému rozvoji mést. Deklaruji sviij zajem vychazet ze Strategie udrzitelného
rozvoje EU a vyvézené zohlednovat vSechny dimenze udrzitelného rozvoje, tj. hospodarskou
prosperitu, sociélni rovnovéhu a zdravé Zivotni prostiedi (MMR 2007a). Zvlastni pozornogt a
duraz jsou pritom kladeny na pomoc deprivovanym (upadajicim) ctvrtim mést, do nichz
spadaji i brownfields.

V Ceské republice byla po zméng rezimu investory vyrazné preferovana vystavba na
zelené louce pred regeneraci brownfields. VIada tomuto procesu nekladla Zadné piekézky
(podrobngji v kapitole 5.1, str. 98). DoSlo k rozvoji rezidencni i komeréni suburbanizace,
jelikoZz rozvoj mést a obci nebyl dostatecné regulovan. Nézorny obrézek tohoto procesu
sestavili autori v publikaci Ustavu pro ekopolitiku (2003).
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Obréazek 2. Neregulovany rast mest (suburbaniza¢ni tlaky vyvolané rostoucimi prostorovymi
néroky jednotlivct i organizaci a nevyuzivanim brownfields)
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Zdroj: Ustav pro ekopolitiku 2003: 15

Se vstupem do Evropské Unie se situace v naSi zemi zmeénila a je kladen duraz na
regeneraci brownfields. Pro ministerstvo Zivotniho prostiedi je prioritnim cilem ochrana
greenfields podporou regenerace diive vyuZivanych ploch ve vnitinim mésté. ReSenim
greenfields se vyrazné pomize brownfields. Ve Stétni politice Zivotniho progtiedi (MZP
2004a) ministerstvo jasné deklaruje cile environmentané piiznivé vyuZivat krajinu,
maximélné omezit zdbory volné krajiny a upiednostnit znovuvyuZiti ¢i rekultivaci jiz
zastavénych pozemki, obnovit funkce naruSené krajiny, odstranit ekologicke zatéze a zvysit
efektivnost vyuziti zastavénych Gzemi. Ve Strategii udrZitelného rozvoje (MZP 2004b) je
mezi slabymi strénkami ¢eské ekonomiky z hlediska udrZitelnosti ,, Orientace novych investic
na vystavbu , na zelené louce" namisto na vyuzivani zastavénych, ale jiz nevyuzivanych ploch
(brownfields)“.
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Obréazek 3. Chétrgjici objekt v Ocelarské ulici ve Vysocanech

Foto I. Sykorova, 2006

Obréazek 4. Byvala pekarna Odkolek ve Vysocanech

Foto I. Sykorova, 2006

25



Obrézek 5. Vyhotely objekt v Cerpadlové ulici v Praze 9

Foto |. Sykorova, 2006

Obréazek 6. Zdevastovana budova v ulici V Prednim Hloubéting, Vysocany

Foto |. Sykorova, 2006
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3. DEFINICE A KLASIFIKACE BROWNFIELDS

Termin brownfield se poprvé objevil v USA na konci 70. let 20. stoleti v literatuie o
americkém ocelarském pramyslu. Vyraz ,brownfield expansion“ znamenal specificky typ
modernizace stavajicich ocelaren. Slovo brownfield pouzivali ve stejnou dobu casto i
planovati a dalSi aktéri zainteresovani v lokanim a regionalnim ekonomickém rozvoji —
oznacovali tak diive vyuZivané a v souc¢asnosti zdevastované nemovitosti. Na pocatku 90. let
se termin vZil na konferencich a v publikacich americké vyzkumné organizace ,,Northeast-
Midwest Institute” v kontextu snah o vycisténi a nové vyuZiti starych primyslovych aredla
(Y ount 2003).

Definice brownfields vznikaji zefména z politickych davodia a z potieby piesné
stanovit predmét vladni podpory regenerace (co podporovat), rozsah problému a jeho
katalogizace (kolik toho je) nebo pro potieby mistnich ¢i planovacich organi (jakym
zpusobem). Napiiklad ve Velké Britanii byl v unoru 1998 stanoven viadni cil pro Anglii do
dosahnout do roku 2008 vystavby 60 % novych byt na brownfields (Alker akol. 2000).

Definice se zpravidla sestavuji na z&kladé praxe a specifickych potieb, pro legislativni
Ucely a pro poskytovani vereinych finan¢nich podpor. Prévé kvili raznorodosti Gcela za
jakym definice vznik4, dochézi i k tomu, Ze vramci jedné zemé existuje vice definic na
raznych Urovnich (napt. USA nafederdlni, sténi i lok&lni Grovni, Yount 2003).

Yount (2003) ve svém ¢lanku na piikladu situace v USA argumentuje, Ze je tieba
pouzivat dva druhy definic. Jednu univerzalngjsi, konceptudni, ptijatelnou pro vdechny, jenz
predevSim umozni zmapovani rozsahu brownfields jednotnym zpisobem a bude pouZitelnd
pro alokaci federdlnich financénich podpor (v USA je to definice uvedena v zékoné — viz
str. 28). M¢la by v pohledu na brownfields zohlediovat ekologické i ekonomické aspekty.
Druhy typ definic by pak mél zvySe uvedené univerzalni definice vychézet a dale
specifikovat zptisobilost brownfields pro specialni stétni a lokalni podpuarné programy.

V této kapitole uvadim hlavni definice pouzivané v USA a v Evropé a diskutuji
duvody, pro¢ se lisi. Rovnéz se zabyvam souvislosti mezi definovanim brownfields jako
problému a vznikem stigmatu. V zavéru nastinuji mozné zpasoby klasifikace bownfields.

3.1 Definice pouzivanév USA av Evropé

Jednoznatna a univerzalng platna definice pojmu brownfields neexistuje. Proto se
zabyvam vymezenim pojmu brownfield na piikladu definic z Evropy, ze Spojenych stéti
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americkych a z Ceské republiky. Podrobngjsi rozbor definic z dalSich zemi Ize nalézt napt.
v Oliver a kol. (2005), Alker a kol. (2000), Y ount (2003), Jankovych-Kirschner (2005) nebo
Slemenda (2006).

V USA se nejcasté]i pouziva definice stanovena z&konem "Small Business Liability
Relief and Brownfields Revitalization Act”, z ledna 2002 (Public Law 107-118 (H.R. 2869).
Podle ni jsou za brownfields povazovany nemovitodti, jejichz rozsiieni, piestavba a opétovné
vyuziti maze byt komplikovano redlnym nebo pravdépodobnym ekologickym zneci&eénim
(,With certain legal exclusions and additions, the term “brownfield site' means real property,
the expansion, redevelopment, or reuse of which may be complicated by the presence or
potential presence of a hazardous substance, pollutant, or contaminant”, www.epa.gov).

Definice pouzivana Evropskou unii byla vytvorena evropskym sdruZzenim odbornika
CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network). Mezi
brownfields radi nemovitosti, které chétraji nebo jsou nedostatecné vyuzité a mohou byt
kontaminovany, jsou vétSinou v urbanizovaném Uzemi a vyZaduji pomoc verejného sektoru,
aby mohly byt znovu pin¢ a hodnotné vyuzity (Oliver akol. 2005).

Ve Velké Britanii rozlisuji brownfield pozemky a kontaminované pozemky. Pro obé
tyto kategorie existuji rozdilné vliadni politiky a zakony. Termin brownfield se zacal pouzivat
jako protiklad pojmu greenfield v planovaci praxi (Alker a kol. 2000). Jde o pozemek, ktery
byl vyuzivan, kde je néco postaveno (pii¢emz za greenfield je obecné povaZzovan pozemek,
ktery jedte nebyl vyuzivan). Misto terminu brownfield se pouZiva spiSe termin ,,previously
developed land“ (diive vyuzZivané pozemky). ,Previously developed land“ jsou prazdné,
chétrgjici, nedostate¢né vyuzité pozemky a nemovitosti (na pozemku musi byt stavba). Jejich
diiveéjSi vyuziti nemusi byt pramysloveé, ale do této kategorie nespadaji zemedélské a lesnické
budovy. Nemusi byt kontaminovany. Mohou se nachazet ve méstech i na venkové. Jegjich
existence negativné ovliviiuje ekonomickou prosperitu regionu a ve méstech. Kontaminované
negativniho vlivu ekologického zneci&eéni na zdravi ob¢ani a na Zivotni prostiedi. Podle
z&kona musi kazdy mistni Ufad zmapovat svoje Uzemi a zjistit vyskyt kontaminovanych
pozemka. RovnéZz musi zgjigtit jejich uvedeni do pavodniho stavu (vyci&teéni kontaminace)
tim, kdo pozemky znegistil (www.subrim.org.uk).

Alker akol. (2000) ve svém podrobném rozboru definic brownfield konstatuje, Ze ve
Velké Britanii existuji ti klicové definice pojmu brownfield:
1) “contaminated land” —pozemky, které jsou ekologicky znecidténé a mohou mit negativni
vliv na zdravi obyvatel, na ekosystémy a na vodni zdroje;
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2) “derelict land” — lokalita poni¢cena primyslem nebo jinou ¢innosti tak, Ze bez dalSich
investic nemuze fungovat;

3) “vacant land” — pozemek, kde ustalo jeho produktivni vyuZiti na delSi dobu.

Na z&kladé podrobné analyzy raznych definic a jejich aspekta Alker a kol. (2000) navrhuje
nasledujici univerzalné platnou definici. Brownfield je jakykoliv pozemek nebo nemovitost,
ktery byl diive vyuzivan a v souc¢asné dobé je pouzivan pouze ¢astecné nebo vibec. Rovnéz
muaze byt zchétraly a ekologicky znecistény. Zpravidla neni mozné brownfield vyuzit bez
vn&j&i intervence®,

Podrobnou analyzu a znéni definic brownfields v ostatnich evropskych zemich Ize
nalézt v Oliver a kol. (2005). Evropské zemé muzeme na zékladé chdpani pojmu brownfield
rozdélit na dvé skupiny - na ty, kde je podminkou ekologické zneci&téni a na ostatni, které
pod browfields zarazuji lokality upadgjici, opusténé a n¢jakou dobu nevyuzivané nebo
vyuzivané nedostatecné. V nekterych zemich zadné oficidlni definice neexistuji, v jinych jsou
zase bud’ velmi konkrétni nebo naopak vSezahrnujici.

V postkomunistickych statech se brownfields obSirngji zabyvala Barta a kol. (2006) ve
studii o brownfields v Budape&ti. Termin brownfields ale pouziva velmi specificky. Mysli tim
cely pramyslovy okrsek (a ne jednotlivé nemovitosti a pozemky) a v ném pak hodnoti situaci,
ato i pri vyuziti, pro brownfields netypickymi charakteristikami (napt. pocet spolecnosti a
jegjich pramérna velikost, podil rezidencni funkce).

Oficidlni ceskd definice zatim neexistuje. V nové predstavené vladni ,Strategii
regenerace brownfieldia“ je pouzivana definice, se kterou pracuje uz nekolik let Czechlnvest
(sténi agentura na podporu zahrani¢nich investic): ,Brownfield je nemovitost (pozemek,
objekt, aredl), ktera je nedostatecné vyuzivand, zanedbana a miZe byt i kontaminovana
Vznika jako pozigatek pramyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity.
Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace (MPO
2008b: 3)“.

Literatura a odbornici ¢asto odkazuji také na definici IURS (Ingtitut pro udrZitelny
rozvoj sidel, 0.s): ,Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném Gzemi, které
ztratily svoje pavodni vyuziti nebo jsou malo vyuzité. Casto maji - nebo se predpoklada, ze
maji - ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni i jiné budovy. Maji nejen negativni

ekonomické ucinky, ale také neblahy fyzicky vliv na své SirSi okoli. SloZitost jejich reSeni,

3 “A brownfield siteis any land or premises which has previously been used or developed and isnot currently
fully in use, although it may be partially occupied or utilised. It may aso be vacant, derelict or contaminated.
Therefore a brownfield site isnot available for immediate use without intervention.” (Alker akol. 2000: 64)
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nejistoty, zvySenarizika a naklady spojené s jejich renovaci a znovuvyuzitim - to v3e odrazuje
soukromy kapitél od aktivni ekonomické intervence. Brownfields pak obvykle vyZaduji raizné
formy verejné intervence k tomu, aby se odbouraly bariéry branici jejich rozvoji a nastartoval
se tak proces jejich nového vyuziti. Nékterd brownfields nengjdou dlouhodob¢ své nové
vyuziti viibec* (Bergatt Jackson 2005: 5).

Ustav pro ekopolitiku (obecnéd prospédna spolecnost zamétujici se na udrzitelny
rozvoj) povaZuje za brownfields ,staré, nevyuZivané nebo ekonomicky nedostatecné
efektivné vyuzivané primyslové a logistické zony a komercni ¢i obytné objekty v kompaktné
zastavénych Uzemich a zemédelské, vojenské i dalSi plochy a budovy ve ,volné* krajiné.
Predstavuji zasadni problém a prek&zku pro dalSi rozvoj obci, mést i regioni smérem Kk
udrZitelnosti. Vyznacuji se neprahlednym majetkopravnim usporédénim, zdevastovanymi
vyrobnimi ¢ jingymi budovami a pritomnosti starych ekologickych zéatézi. Ty jsou
reprezentovany cizorodymi, velmi ¢asto toxickymi latkami, jimiZz je kontaminovana puda,
podzemni a povrchove vody i objekty. Na pozemcich i v budovéch byvaji z minulych obdobi
shromézdéné nebo prechodné uskladnéné odpady, véetné nebezpecnych a vyskytuje se zde
velké mnozstvi ,,¢ernych skladek odpadu“. Okoli , brownfields® je vylidnéné a nebezpecné.
Zahrani¢ni i tuzem&i investori odmitagji do téchto Uzemi vstupovat v disledku obav
zvysokych nékladi spojenych se sanaci starych ekologickych zétézi a s predinvesti¢ni
piipravou pozemki* (Ustav po ekopolitiku 2003: 3).

Na katedie socidlni geografie a regionalniho rozvoje PiF UK si pro potieby svych
magisterskych praci o brownfields vytvorili studenti vlastni definice. Maudrova v préci o
prazskych brownfields pouziva tuto: ,Méstské brownfields jsou pozemky ¢i budovy v rdmci
urbanizovaného prostoru, které ztratily svoji pavodni funkci, jsou opu&éné nebo jen castecné
vyuZivané a mohou byt zneci&éné. Jejich existence miaze vést k devastaci a chétrani Sirokého
okoli a také k zhorSeni ekonomiky celého mésta. Jedna se predevsim o byvalé pramyslové
aredly, byvalé sklady, byvalé vojenské objekty, nevyuzivané ¢asti dopravni infrastruktury a
jiné provozovny, které jiz ukoncily svoji ¢innost (Maudrova 2004: 13).“ Ilik, zabyvajici se
zdevastovanymi aredly v Ostravé, si brownfields definoval jako , nevyuzivané, poptipadé
nedostatecné vyuzivané, nemovitosti a pozemky, které vznikly Upadkem nebo odchodem
vyroby (popripadé také reziden¢ni funkce, armédy, dopravni funkce) z tzemi v dasledku
ekonomické restrukturalizace a v souc¢asnosti nesou viditelné stopy Upadku. Tyto lokality,
dotéené stavebni, pripadné dulni, aktivitou c¢loveka, zpravidla zabiraji plochy uvniti
urbanizovaného Uzemi; neziidka se vyznaduji environmentalni zéaézi, neprahlednymi
vlastnickymi vztahy a znaénym ploSnym rozsahem poskozeni. Tyto faktory také nejvice
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komplikuji moznosti jejich opétovnénho vyuziti (11ik 2004: 29).“ Slemenda zvolil ve své préci
o0 prazskych Vysocanech rovnéZ upravenou, vlastni verzi: ,, Brownfieldy jsou diive vyuZivané,
neiméne 5 let opudéné, nevyuzZivané nebo nedostatecné efektivné vyuzivané plochy a
vyznamné solitéry, které mohou nést ekologické zatéze a jez predstavuji riziko pro dalSi
rozvoj lokality a jejiho Sirokého okoli (Slemenda 2006: 23).”

Pro moji préci a identifikaci brownfields v Praze byla nejvice inspirujici definice, se
kterou pracoval Magistrd& meésta Brna pii mapovani brownfields na svém Uzemi -
»Brownfields jsou plochy uvniti urbanizovaného Gzemi, které ztratily svoji pavodni funkci,
jsou Uplné, popiipadé zcéasti opudténé nebo minimalné vyuzivané. Muze se jednat o
pramyslové, zemédélské, vojenské aredly, drézni pozemky a také o aredly verginé
vybavenosti (napt. zatizeni zdravotnictvi, sportu aj.). Fyzicky a ekonomicky negativné
ovliviwuji své okoli a v disledku své pavodni ¢innosti jsou pravdépodobné kontaminovany
nebo jinak zdevastovany, coz sniZuje jejich atraktivitu pro budouci vyuziti“ (www.brno.cz).
Brnénska definice navic vymezuje minimani velikost (0,5 ha) a miru vyuZiti brownfields
(horni hranice vyuZitelnosti Uzemi je maximané do 30 % z celkové plosné rozlohy lokality,
vyjimecné do 50 %). Stanoveni téchto presnych a pro Prahu také vhodnych kritérii pro
zarazeni lokalit mezi brownfields bylo také jednim z hlavnich divoda, pro¢ jsem z vySe
uvedené definice vychéazela. Uplné se sni ale ztotoznit nemohu, jelikoZ je velice tézké

doké&zat tvrzeni, Ze brownfields fyzicky a ekonomicky negativné ovliviiuji sve okoli.

3.2 Diskuse k definici brownfields
Po pozorném pirecteni vSech definic je zigjmé, Ze existuje mnoho rozdila a nejasnosti

v chapéani pojmu brownfield. Zasadni odliSnost shleddvam v pristupu k problému v Evropé a
vUSA. V USA jsou brownfields vzdy spojovany s ekologickym poskozenim pidy a
piedstavuji Uzemi, jeZ piedstavuje zatéz pro Zivotni prostiedi. Naproti tomu v Evropé nemusi
byt opudténé nemovitosti a plochy kontaminovany, aby byly povaZzovany za brownfield.
Nejasnost v definici  vidim také v charakteristice nedostatecného  vyuziti®
(,underused“). V Zadnych dokumentech jsem nenalezla presné stanovenou hranici mezi
dostatecnym a nedostatecnym vyuZzitim napi. v procentech. Nékteré brownfields jsou totiz po
dobu pripravy regeneraéniho projektu pronajimany, aby prindSely zisk atim ¢aste¢né pokryly
néklady (takZe jsou vlastné vyuzivany, i kdyZ obvykle ne plng). Podle mého nazoru je tak

vhodné stanovit urcitou hranici, do které mize byt Uzemi vyuzivano, a pritom ho Ize stéle

* PouZiva sei termin podvyuZité nemovitosti.
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povazovat za brownfield. Za takovouto mez povazuji 50 % vyuZzivani. Pii takto dané hranici
lezi stale alespon polovina Uzemi ladem a stav nevyuZzivani tedy v lokalité dominuje.

DalSi nedostatecné upiesnéni se tyka velikosti brownfields. Neni jasné, zda mohou byt
jako brownfields oznaceny i jednotlivé budovy, které maji pouze solitérni charakter. Osobné
bych za brownfield oznatila rozsahlejsi opudtény nebo nevyuzivany komplex. Samostatny
opu&ény rodinny nebo ¢inZzovni diim do kategorie brownfields nepatii, ale pokud by domi
bylo vedle sebe nékolik, tak uz ano.

Stanoveni minimalni velikosti brownfieldu ma také sva uskali. Napiiklad v Praze jsou
malé méstské ¢asti venkovského charakteru se zdevastovanymi byvalymi zemedelskymi
statky nebo zamky. Velikost téchto opudténych nemovitosti vétSinou nepresahne jeden nebo
dva hektary, ale méstskym ¢astem tyto nemovitosti ¢ini problém (tvori vyznamny podil na
zastavéné a odtatni ploSe obce). Naopak v métitku celého mésta je jejich velikost
zanedbatelna (pokud je porovname s rozséhlymi tovarnimi arealy s velikosti nad 20 hektart).

Vyznamné a diskutabilni je hledisko piavodniho funkéniho vyuZziti. Obecné je pojem
brownfield spojovan s drivéjSim pramyslovym nebo skladovym vyuZzitim. Je to proto, Ze
typické brownfields jsou kontaminovany a u pramyslového vyuZziti je vyskyt ekologického
poskozeni vysoce pravdépodobny. Mezi brownfields vétSinou nejsou zahrnovany obytné
budovy a nekteré definice zase vyfazuji nemovitosti ptivodné vyuZivané k zemedélskym a
lesnickym Gcelim. Agrérni plochy jsou podle mé z kategorie brownfields ¢asto vyrazovany
proto, Ze jsou spojeny s venkovskou krajinou a ne s urbanizovanym prostorem.

V neposledni fadé vidim problém ve specifikaci lokality brownfields. Definice se
zminuji obecné o brownfields jako o plochach, které ztratily svoji funkci, aviak bez ohledu na
misto jejich vzniku. Pouze mala ¢ast z nich se vyjadiuje ve smyslu, Ze brownfields jsou
pozemky v urbanizovaném prostoru. Opu&éné, diive vyuZivané objekty se ale nachazeji i
mimo meésta (napt. byvalé vojenské Ujezdy). Osobn¢ bych funkéni ani lokaliza¢ni hledisko
nepouzivala, jelikoz funkeni vyuZziti a lokalita jsou doprovodné charakteristiky slouzici pro
vhitini typologii brownfields.

Obecné jsou nejvice pod pojem brownfield zafazovany pramyslové nemovitosti jako
dusledek deindustrializace. V nékterych zemich mezi brownfields fadi i oblasti po téZbe,
skladky, ropna pole apod. Predpoklada se kontaminace pozemku, ale vétSinou nikde neni
prokézano prazkumem. Jasnou definici a databézi pogtizenych lokalit disponuji zemé, kde to
bylo nutné stanovit v politikéch a z&konech pro umoznéni dalSich kroki v regeneraci. Aby
mohly byt sestaveny podparné programy, musi byt jasné vymezeno, na co se zamétuji
(predevdim v USA a Velké Britanii). Castym problémem je Gi¢elové vymezeni, které nemusi
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zahrnovat vSe, co by do kategorie brownfield logicky patiilo. Definice jsou prizpiasobené
raznym zgmovym skupindm. Podrobngji se timto aspektem zabyva Alker a kol. (2000)
v progtiedi Velké Britanie.

V roce 2005 byl v ramci projektu CABERNET® (Oliver a kol. 2005) proveden
prazkum v celé Evropé za Ucelem srovnani definic a rozsahu brownfields v jednotlivych
zemich. Jeho vysledky ukazaly, Ze existuje rozdil v chgpéni pojmu brownfield mezi z&padni
Evropou a Skandinavii, ktery je zpasoben riznymi nérodnimi prioritami®. Zemg zapadni
Evropy (Velkéa Britanie, Rakousko, Némecko, Belgie, Francie, Nizozemsko) se kloni ke
konceptu browfields pouzivaném ve Velké Britanii (previously developed land), protoze kvali
velké hustoté zalidnéni maji omezenou nabidku greenfields na novou vystavbu. JelikoZ jsou
zéroven vysoce kompetitivni, je pro né regenerace brownfields klicova priorita. Regeneraci
ziskévaji pozemky pro dalSi projekty. Z téchto davodu i vyélenuji velké mnoZstvi prostiredki
na pruzkum brownfields a maji je tudiz podrobné zmapované.

Situace ve skandinavskych zemich je odliSnd Neexistuji oficidlni definice
brownfields, ale pojem je spojovan zejména s kontaminaci a s negativnim vlivem na lidské
zdravi a Zivotni prostiedi. V severskych zemich existuji pouze seznamy kontaminovanych
pozemkd, ale ne data o brownfields. Navic, diky nizké hustoté zalidnéni, disponuji vétsSim
mnozstvim volnych pozemki na zelené louce. Diky své ekonomické vyspélosti nemaji
problém s regeneraci ve velkych méstech. Rovnéz neprodly takou industrializaci jako zapadni
Evropa, takZe rozsah brownfields je zde mensi.

Neexistuje ani jednota v pouZivani stejného terminu, vyrazu. Kromé brownfield se
pouziva napt. previously developed land nebo idle, vacant, abandoned ¢i derelict land.
V Ceské republice také neni sjednocena terminologie pro brownfields. Ministerstvo mistniho
rozvoje pouziva ve svych vyzkumnych programech termin ,deprimujici zony* a ministerstvo
Zivotniho prostiedi ,, naruSené pozemky“. Obcas si mizeme precist i 0 ,,hnédych polich* nebo
»Uhorech” (VCPD 2004).

IURS doporucuje pouzivat pojem ,,znovuvyuZziti jiz urbanizovaného Uzemi“. Tento
termin podle mé nemluvi o brownfields, nybrZ o regeneraci. Existuje totiZ fada ,, znovuvyuziti
jiZz urbanizovaného Uzemi*, které se brownfields netykaji, napt. regenerace historickych jader
mést nebo gentrifikace. Pojem tak dostatecné nespecifikuje problém a problematiku

brownfields.

> CABERNET = Concerted Action on Brownfields and Economic Regeneration.
® Dokézano na zéklad dvou statistickych ukazatelii: hustoty zalidnéni a konkurenceschopnosti. Podrobngj&i
vysvétleni konstrukce ukazatel e konkurenceschopnosti 1ze nalézt v Oliver akol. (2005).
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V podedni dob¢ se v ceském prostiedi nejvice ujal termin brownfield/y, ktery pochazi
ze studii Czechlnvestu.

3.3 Percepce aimage brownfields

V USA, v dusledku aplikace presné definice brownfields jako kontaminovanych
lokalit, zacaly byt tyto lokality vnimany velmi negativné, doSlo k jejich stigmatizaci
(podrobngji viz str. 116). Nekteri viastnici pozemkt a nemovitosti se dokonce snazili o to, aby
jegjich majetek nebyl zarazen do kategorie brownfields.

Od pocétku 90. let analyzovali hlavné ekonomové v oblasti ocenovani nemovitosti
vliv kontaminace na hodnotu nemovitosti (Wiltshaw 1998, Chalmers a Roehr 1993). Stigma
bylo v zapadni literature identifikovano jako zésadni faktor, ktery dale sniZzuje hodnotu
kontaminovaného pozemku. Hodnota kontaminované nemovitosti se od nekontaminované lisi
ze dvou davodu, bud’ podle vySe piimych nékladt anebo kvili stigmatu (Chalmers a Roehr
1993). Stigma existuje nejen pied regeneraci, ale i po regeneraci. | po regeneraci mohou
nékteri investori povaZzovat investici zariskantnéjsi nez investovat do nezastavéného pozemku
(Wiltshaw, 1998).

Syms (2004) rozlisuje 5 druhi stigmatu:

1. ,Initial stigma‘ — se vaze k objeveni kontaminace, kdy zatim nejsou znamy jakékoliv
podrobnosti a vy¢isleni nékladi a rozsahu.

2. ,Pre-remediation stigma’ — vznika po prizkumech a zji&éni skutecné situace.

3. ,Post-development stigma’ — zastdvd po regeneraci lokality. Pavodné znecidténa
nemovitost miZe byt i po dekontaminaci oceiiovana na mensi hodnotu neZ srovnatelné
projekty (které ale zneci&téné nebyly).

4. ,Future stigma“ — miiZe se objevit pii nasledné jiné vystavbé v regenerované lokalité.

5., Proximity stigma* — postihuje mista v blizkosti kontaminovaného pozemku.

RovnézZ existuje také stigma, které je spojeno slokalitou a jejim vnimanim vefejnosti. Toto
stigma zpravidla nezmizi hned po vyci&éni arevitalizaci lokality, naopak dlouho pietrvava

Nejcastéji se v souvislosti sotazkou stigmatu odkazuje na préci Mundyho (1992),
ktery rozliSuje socidni a environmentdlni stigma. Socidni stigma je vazané na vlastnosti
osoby. Environmentédlni stigma’ je vysledkem neZédouci udélosti,, kterd narusi rovnovéhu

" “Environmental stigma is the result of an undesirable event that disrupts the balance of an environmental

system. This disruption may cause blame to be associated with it (Mundy 1992).”



environmentalniho systému. Toto naruSeni maze vyvolat velmi negativni image spojené s
mistem. K ohodnoceni stigmatu navrhuje Mundy (1992) sedm kritérii:

1. Narueni — Zmenila by kontaminace normalni denni Zivot obyvatel?

2. Utgjitelnost —,, Out of sight, out of mind“. Co neni vidét, jako by neexistovalo.

3. Egteticky efekt — Do jaké miry zméni kontaminace viditelné prostredi?

4. Odpoveédnost — Kdo je zodpoveédny za zneCi&teéni?

5. Vyhled do budoucna — Prognézu pro kontaminované nemovitosti Ize stanovit podle

a) zavaznosti kontaminace nebo b) pretrvavani kontaminace.

6. Stupen ohroZeni — Kontaminace muze mit vliv na zdravi lidi a zvitat, z jiného

pohledu i na celé prirodni prostiedi.

7. Stupen rizika— ¢im komplexngjsi je problém, tim roste mirarizika
Nasledky environmentalniho stigmatu déli na primé (napf. rast poctu pripadt rakoviny,
pokles poctu obyvatel v oblasti, niZ&i trzni ceny nemovitosti nebo delSi doba prodeje
nemovitosti) a nepiimé (napt. negativni ekonomicky dopad). Environmentalni stigma vychazi
zngjistoty a nepredvidatelnosti urcené mirou znalosti lidi o problému. KdyZ se problém
objevi, je zkouméan a zji&'ovany vsechny jeho aspekty. V tomto obdobi je nejistota a mira
rizika nejvétSi a hodnota nemovitosti nejvice klesa. Po porozuméni problému a nastinéni
moznych reSeni se nejistota sniZzuje a nemovitost se da ocenit presnéji.

Za dilezity aspekt povazuje Mundy (1992) rovnéz medializaci problému. Cim vice
pozornogti lokalita pritahuje, tim vice se mize (ale nemusi) prohloubit jeji stigma. Na
»popularitu® Gzemi ma vliv i jeho provazanost s konkrétni osobou nebo spolecnosti. Stigma
ovliviiuje také prodejnost nemovitosti — ¢im vétsi je stigma, tim je t&€ZSi nemovitost prodat a

jeji hodnota se sniZuje.

3.4 Klasfikace brownfields
Brownfields Ize klasifikovat mnoha riznymi zptisoby. Stejné jako u definic, neexistuje

ani univerzalni klasifikace brownfields. Zalezi na Ucelu préce ¢i studie. Brownfields mizeme
¢lenit na zakladé nésledujicich kritérii:

velikost

lokalita (venkovskd, méstskd)

lokalita vzhledem k centru

soucasny stav (opusténé, castecné vyuzivané, Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni)

zastavénost (podil zastavéné plochy na celkové ploSe pozemku)
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pavodni funkeni vyuZiti (pramyslové, zemedélské, armadni, dopravni,obytné, atd.)

budouci funkéni vyuziti (podle tzemniho planu nebo dispozic pozemku)

mira ekologického znecigteni

vlastnictvi (pocet vlastniki, druh vlastnictvi)

délka opusténi, apod.

Na z&kladé Kklasifikace brownfields podle pavodniho vyuZiti se vyclenuji jesté
specifické druhy brownfields, které maji své ndzvy. PouZivaji se zatim vétSinou jen ve
Spojenych statech s vyjimkou pojmu blackfields, jenZ je uzivan i v Evropé. Mezi specifické
druhy brownfields jsou tazeny portfields, railfields, blackfields a petroleum brownfields

(www.epa.gov/brownfields/policy).

Portfields (pristavni brownfields) jsou brownfields v pristavech a jejich okoli, v okoli
vody.

Railfields (Zelezni¢ni brownfields) vznikly poklesem rozvoje Zelezni¢ni dopravy v druhé
poloviné 20. stoleti. Jsou rozsahlé a vétSinou ekologicky znegistené.

Blackfields (dulni brownfields) nebo Mine-Scarred Lands (MSLS) jsou pozemky po dalni
¢innogti.

Petroleum Brownfields (nebo USTfields) predstavuji opusténé nemovitosti,
kontaminované ropou.

Ustav pro ekopolitiku také pouziva ve svych studiich pojem blackfields. Mysli tim
»lokality vyznatujici se extrémné vysokymi hodnotami kontaminace pady, podzemnich a
povrchovych vod i dalSich sloZzek Zivotniho prostiedi, které jsou zasadni piek&zkou pro jejich
nove vyuziti. Zdrojem zneistujicich latek, mnohdy toxickych, byla téZba a zpracovéni
nerostnych surovin, pramyslova vyroba, skladovani a skladkovani nebezpecnych odpadi,
doprava a aktivity souvisgjici s vojenskym vyuzitim ploch. Néklady na sanace téchto starych
ekologickych zatézi jsou velmi vysoké, avSak dalsi odkladani jejich realizace a ieSeni vSech
souvisgjicich problémi celkové vydaje pouze znésobi* (Ustav pro ekopolitiku 2003: 4).

Pri mapovéani brownfields v Ceské republice se zatim nejéastéji pouziva klasifikace
zpracovana v prvni Narodni strategii regenerace brownfields (projekt Phare, 2004). Rozlisuje
nasledujici kategorie brownfields (Batinka a Bergatt Jackson 2006: 20):
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la Pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminovany (nebo jsou jen lehce
kontaminovany), jsou dobfe umistény a je na nich jen mélo budov nebo budovy Zadné.

1b Pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminovany (nebo jsou jen lehce
kontaminovany), jsou dobie umistény a je na nich velky pocet budov.

2a Pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminovany (nebo jsou jen lehce
kontaminovany), nejsou dobie umistény a je na nich jen mélo budov nebo budovy Zadné.

2b Pozemky, které pravdépodobné nejsou kontaminovany (nebo jsou jen lehce
kontaminovany), nejsou dobie umistény a je na nich velky pocet budov.

3a Pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobie umisténé a je na
nich jen mélo budov nebo budovy Zadné.

3b Pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, jsou dobie umisténé a je na
nich velky pocet opu&énych budov.

4a Pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, nejsou dobie umisténé a je na
nich jen mélo bodov, nebo budovy Zadné.

4b Pozemky, které jsou pravdépodobné velmi kontaminované, nejsou dobie umisténé a je na

nich velky pocet opu&énych budov.
5 Lokality, které nemohou byt zafazeny do Z&dné z uvedenych kategorii, protoZe neni
zndmo jegjich diivejsi vyuZiti, nebo spadaji mimo hlavni zvazované vyuZiti.

Ministerstvo Zivotniho prostiedi klade diiraz na moznosti nového vyuZiti a podle toho
déli brownfields na

1. pozemky schopné nalézt nové vyuziti vramci trZznich mechanismi (soukromy ci
verejny developer nebo spolupréce obou)

2. pozemky, pro které musi byt nalezeno nové vyuZziti za asistence vefejnych finan¢nich
prostiedku (verejny developer, nebo spolupréce verejného a soukromého sektoru)

3. pozemky, pro které nové vyuziti neni mozné nalézt a musi byt rekultivovany

(www.env.cz).

Jankovych-Kirschner (2005) ve své studii predklada navrh klasifikace brownfields
v Ceské republice z hlediska ekonomické proveditelnosti a z hlediska podminek regenerace.
Klasifikaci podle ekonomické proveditelnosti v podstaté prejima ze zapadni literatury a déli
brownfields na ty, které jsou schopny regenerace bez podpory verejného sektoru; ty, které
potrebuji ¢dstecnou verfejnou podporou a ty, jejichZz regenerace je zavisla na podpoie
vergjného sektoru, jelikoZz je velmi tézké a financné ndro¢né nalézt pro né nové vyuziti
(tabulka 3).

Na zékladé podrobného rozboru vsech faktort ovliviujicich regeneraci Jankovych-
Kirschner (2005) vyclenuje dva zéasadni faktory (polohu a navySeni nékladi na pripravu
pozemka na brownfields) pro sestaveni Klasifikace brownfields z hlediska podminek
regenerace. Jejich vzgemnou kombinaci vznika 12 kategorii brownfields (tabulka 4).
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Tabulka 3. Klasifikace brownfields z hlediska ekonomické proveditelnosti

ROZVOJOVY INVESTICE BROWNFIELDS
POTENCIAL
vysoky soukromé samorozvojové
specificky soukromé/verejné pasivné rozvojove
minimalni vergjné Nerozvojové

Zdrgj: prevzato z Jankovych-Kirschner 2005: 25

Tabulka 4. Klasifikace brownfields z hlediska podminek regenerace

NAKLADY NA PRIPRAVU POZEMKU® NA
BROWNFIELDS VERSUS
POLOHA NAKLADY NA PRIPRAVU POZEMKU NA GREENFIELDS

Jsou Mirné prevysuji Nekolikanasobne
srovnatelné prevy3uji

Ve vnitini méstské sSamorozvojové | samorozvojove pasivné rozvojove

zéstavhe

V zastavéném Uzemi sSamorozvojové | pasivné rozvojové | pasivné rozvojove

s dobrou dostupnosti

Na okraji zastavéného pasivné pasivné rozvojové | nerozvojove

Gzemi rozvojové

V krgjing pasivné nerozvojové nerozvojové
rozvojové

Zdrgj: prevzato z Jankovych-Kirschner 2005: 33

Obrézek 7. Uplng rozpadly byvaly mlyn v Krélovicich, v sou¢asné dobgé ¢erna skladka

Foto . koro a,

8 Néklady na pripravu pozemku piedstavuiji néklady na dekontaminaci, na demolici nebo narekonstrukci objektii
(Jankovych-Kirschner 2005: 32).
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4. BROWNFIELDSV PRAZE

Tato kapitola dizertace je zamérena na analyzu prazskych brownfields a detailni
rozbor jejich charakteristik. Vychézi z vlastniho terénniho a dotaznikového Setieni. V zavéru

je pro srovnani nastinéna situace v Ceské republice av Brrg.

4.1 M etodika prizkumu

Prazské brownfields jsem identifikovala na zaklade definice brownfields, kterou
pouziva mésto Brno pii mapovani brownfields na svém Uzemi - ,Brownfields jsou plochy
uvniti urbanizovaného Uzemi, které ztratily svoji pavodni funkci, jsou Uplng, popiipadé z¢asti
opu&éné nebo minimané vyuzivané. MiZe se jednat o pramyslové, zemédélské, vojenské
aredly, drézni pozemky a také o aredy vereiné vybavenosti (napt. zatizeni zdravotnictvi,
sportu g.). Fyzicky a ekonomicky negativné ovliviiuji své okoli a v disledku své pavodni
¢innosti jsou pravdépodobné kontaminovany nebo jinak zdevastovany, coZ snizuje jejich
atraktivitu pro budouci vyuziti (www.brno.cz)“. Tato definice jedina vymezuje minimani
velikost (0,5 ha) a miru vyuZiti brownfields (horni hranice vyuZitelnosti Gzemi je 30 %°).
Zvolilajsemji i z divodu moZného budouciho srovnani prazskych a brnénskych brownfields.

Na z&klad¢ vlastni znalosti prazského prostiedi a empirického priazkumu ploch (kde
jsem ieSila otézku, které plochy jesté zaclenit do brownfields a které uz ne) jsem brnénskou
definici je&té zpresnila. Mezi brownfields jsem nezaradila nevyuZivané kompostarny, sklédky,
apod., jelikoz na jejich Uzemi nejsou Zadné stavby. Lokalitu jsem povazovala za brownfields,
pokud byla alespon jeden rok nevyuzivand. Maximdlni hranici vyuzivani uzemi brownfields
jsem posunula na 50 %. Mnohdy jsou totiz brownfields do¢asné vyuzivané plochy, kdy je
soucasné provozované aktivity netransformuji. Moznost jejich docasného vyuZivani nicmeéng
hraje roli v atraktivité pro investory av jejich strategii pro akvizici nemovitosti (blize kapitola
4.3 o atraktivite, str. 59).

Brownfields jsem charakterizovala pomoci lokality (adresa, spravni obvod, méstska
Cést, katastr, zona), velikosti (rozloha), souc¢asného stavu, vyuZiti (ptivodni funkéni vyuziti,
soucasné plodné vyuziti - kolik % vyuZivano), doby nevyuzivani (od kdy opudténo),
ekologického znecideni, vlastnictvi (druh vlastnictvi, pocet vlastnikd, hlavni vlastnici),
pamatkové ochrany a existence zaméru ¢i projektu na piestavbu. Jako vzor mi poslouZila

°V r. 2008 Brno uvadi uz definici s maximalnim vyuZitim do 30 % z celkové plodné rozlohy lokality, vyjimesns

do 50 % (www.brno.cz).
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brnénska databaze brownfields (www.brno.cz). Udaje o rozloze a vlastnictvi jsem vyhledala v
katastru nemovitosti.

Rozdéleni Prahy do z6n bylo pievzato od Sykory (2007) stim, Ze ze zony 4 byly
vyclenény okrajové ¢asti Prahy do samostatné primeéstské zény 5, a to na zékladé rozdéleni
metropolitni oblasti Prahy na j&dro a zézemi (Sykora a Posova 2007). Brownfields totiz
vyrazné postihuji i mensi sidla na okraji Prahy (coz ukazuje tabulka 5, str. 43), a proto je
vhodné v ramci Prahy k jejich podchyceni vymezit i priméstskou z6nu. Vysledné rozélengni
je tedy nasledujici: tradi¢ni centrum mésta zahrnujici Staré a Nové Mésto na pravém birehu
Vltavy (zona 1), rozSitené centrum mésta tvorici zbytek historického centra a ¢asti Smichova,
Karlina a Vinohrad, tj. Uzemi kam expanduji komeréni aktivity a vyuzivaji volné plochy
véetné brownfields (zona 2), zbytek vnitiniho mésta snejvetsi koncentraci pramyslovych
aredli a industridlnich brownfields (zéna 3), vnéjSi mésto (zona 4) a priméstské zény tvorené
okrgjovymi meéstskymi ¢astmi Prahy svySSim zastoupenim zemédélskych brownfields
(z6nab).

Pfi  mapovani prazskych brownfields jsem vychézela z Prazkumu vyuZiti
pramyslovych ploch, ktery pro Utvar rozvoje mésta vypracovala Dolezelova (2003),
z magisterské préce K. Maudrové (2004) a v pripadé lokalit ve Vysocanech z magisterské
préce Slemendy (2006). Doplnila jsem je, rozsitila a upravila na zékladé informaci ziskanych
vlastnim dotaznikovym a terénnim Setienim. Misto spravnich obvodi jako zé&kladnich
jednotek, ve kterych provédéla prizkum prazskych brownfields L. Dolezelovg, jsem zvolila
menSi jednotky, meéstské ¢asti. RovnéZz jsem prizkum neomezovala jen na pramyslové
plochy, ale zahrnula jsem Gzemi s jakymkoliv ptivodnim funkénim vyuZzitim.,

Priizkum probihal od podzimu 2005 do jara 2006. V ¢ervnu 2006 a 2007 jsem ho jesté
dopliovala za pomoci studentd PfF UK v rédmci Terénniho cvic¢eni ze socidlni geografie.
Oslovila jsem predstavitele viech 57 méstskych ¢asti Prahy (ve vétSich méstskych ¢astech
pracovniky zodpovédné za Uzemni rozvoj a v téch menSich pak ptimo starosty). V 1. kroku
jsem rozeslala e-mail stabulkou brownfields existujicich v piislusné mestské casti (sestaveny
na z&kladé prazkumu L. DoleZelové a K. Maudroveé) a pozédaa o jeji aktualizaci. Ve 2. kroku
jsem pak telefonicky kontaktovala ty predstavitele méstskych c¢asti, ktefi na e-mail
neodpoveédéli a doplnila snimi Gdaje. V této fazi zaroven studenti osobné nav&tivili vybrané
meéstské ¢ésti svelkym zatizenim brownfields (napi. Horni Pocernice, Dolni Mécholupy,
Cakovice, Vinot, Praha 4, Praha 12), aby ziskali aktudlni informace o existenci brownfields.

Ve 3. kroku mého Setieni jsem osobné navstivila méstské ¢asti Praha 7, 8 a 9, tj. ty
snejrozsahlejSimi  brownfields v Praze, abych ziskala nejnov¢jsi informace o stuaci
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sbrownfields v jejich méstskych ¢astech. Zaroven jsem se zodpovédnymi pracovniky vedla
obsahlejSi rozhovor tykajici se:

nejvétSich pirekézek v regeneraci brownfields v Praze.

negativnihoho vlivu brownfields na okoli

aktivit téchto mestskych ¢asti na poli regenerace brownfields

vzajemné spoluprace postizenych méstskych ¢asti a spoluprace s Magistrétem hl.

mesta Prahy

zkugenosti s vyuzitim finanéni podpory ze strukturalnich fonda EU
Ve 4. kroku, na zavér, jsem identifikované brownfields za pomoci studentu ovétila terénnim
Setienim.

Cilem mého prizkumu bylo oveéfit existenci diive podchycenych brownfields a
vyhledani dosud neregistrovanych brownfields. Tento zamér se povedlo naplnit zejména
v malych mestskych ¢éstech, jejichZ trady maji lepSi prehled o svém Gzemi, takZe dotazované
osoby byly schopny oznacit vétSinu zdevastovanych ¢i nevyuzivanych nemovitosti a uvést
k nim podrobnosti. U velkych méstskych ¢asti se podatilo zachytit ty nejvyznamnéjsi
brownfields, ale ne ty menSi, protoZe nejsou pro mistni spravu podstatné. Settenim byly
identifikovany nové brownfields, zejména nepramyslové, jez predchozi prazkum
nezahrnoval. Z pavodniho seznamu byly vyrazeny nékteré lokality, jelikoz uz dodo k jejich
piestavbé nebo bylo v terénu ovéieno, Ze do kategorie brownfields podle vybrané definice
nespadaji. NejproblematictéjSim druhem nemovitosti, u kterého bylo obtizné jeho zarazeni ¢i
vylouceni z kategorie brownfields, jsou rozsahlé pramyslové aredly (napt. podniky Kovosrot,
Mototechnad). Zjisténi miry jejich vyuZziti totiz prekratovalo moznosti realizovaného terénniho

prazkumu.

4.2 Rozmisténi a typologie brownfields v Praze

4.2.1 Velikostni diferenciace brownfields

Celkem jsem v Praze identifikovala 75 brownfields svelikosti ngméne 0,5 ha
Dohromady pokryvaji 594 ha. Pramérna velikost jednoho brownfields je 7,9 ha, ale existuji
mezi nimi velké rozdily, coz dokumentuje graf 1. Mezi tii nejvétsi lokality (s rozlohou nad
50 ha) patti Vyzkumné Ustavy Béchovice, Rohansky ostrov a skleniky Radotin. Dale se
k nejvétsim fadi nédrazi Bubny, nakladové nadrazi Zizkov, nadrazi Smichov a nedokonéena
stavba velkoskladu na hranici  Stérbohol a Dolnich Mécholup.  Brownfields
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zabiraji 1,2 % z celkové rozlohy mésta. KdyZz plochu brownfields porovname se souctem
zastavénych a ostatnich ploch na tzemi Prahy, tak rozloha brownfields odpovida 2,6 % této
plochy™.

Graf 1 ukazuje rozlozeni brownfields podle velikogti a jejich ¢etnost v jednotlivych
velikostnich kategoriich. Na prvni pohled je vidét nadpoloviéni podil malych brownfields s
velikosti do 5 ha. Je jich 48 z celkového poctu 75 lokalit. Rozlohu vétsi nez 10 ha ma uz jen
18 lokalit. Obecné bych tedy brownfields v Praze rozdélila do dvou skupin: na malé
(do 10 ha) anavelké (nad 10 ha).

Graf 1. Rozdéleni brownfields do velikostnich kategorii
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4.2.2 Rozmisténi brownfieldsv Praze

Brownfields se vyskytuji predevsim ve dvou zonach — ve vnitrnim mésté (zéna 3) a
v okrgjovych ¢éstech Prahy (zéna 5) (tabulka 5). Podrobné prostorové rozloZeni brownfields
v Praze av rdmci jednotlivych zén ukazuje obrazek 8, kde jsou zvyraznény vSechny zakladni
sidelni jednotky, kde se vyskytuje brownfield. Zéna 1 vlastné odpovida ,starému”

10 prevazna vétsina parcel, na kterych se brownfields rozkladaji je v katastru nemovitosti evidovéna jako
zastavéna nebo ostatni plocha Do ostatnich ploch spadaji napf. drézni plochy a jiné dopravni plochy
komunikace, hii&é, stadiony, koupali&té, manipulagni plochy (CUZK 1998)
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komer¢nimu centru mésta. Z6nu 2 tvori expandujici centrum Prahy, tj. patii sem Uzemi, kam
se rozSiruji zejména obchodni a administrativni plochy (Sykora 2007). V té&o zén¢ se
vyskytuji brownfields, kde uz revitalizace a regenerace Uspédné probihd Zénu 3 lze
charakterizovat jako Uzemi nejvyraznéjSiho Upadku a zéroven i potencidlu pro rast. Ten
piedstavuje moznost expanze obchodniho centra z historického jadra Prahy na rozsahla,
atraktivné lokalizovana brownfields v oblasti Smichova, Karlina, HoleSovic, ZiZkova,
Vysocan a Libné. Pripravuji se projekty regenerace nedostatecné vyuZzivanych nédraZi na
Smichové, Bubnech-HoleSovicich, Zizkové. Byla zahdjena vystavba v rozsahlé nevyuzivané
oblasti podél obou bieht Vlitavy (holeSovicky a libensky pristav a Rohansky ostrov).
V neposledni radé sem patii tradi¢ni centrum pramyslové vyroby ve Vysoc¢anech. Zéna 4 neni
brownfields podstatné postizena. Okrajové ¢asti Prahy v piiméstské zén¢ zahrnujici zefména
mala sidla venkovského charakteru jsou z hlediska rozlohy brownfields druhou nejvice

zatizenou oblasti.

Tabulka 5. Zakladni charakteristiky brownfields v jednotlivych tzemnich zonéch Prahy

ZONA POCET ROZLOHA PRUMERNA
BROWNFIELDS| (HA) VELIKOST (HA)
1 0 0 0
2 4 7,6 1,9
3 38 329,4 8,7
4 9 39,4 4,4
5 24 217,9 9,1

NejcetnéjSi zastoupeni a nejvétsi rozlohu maji brownfields v katastru Vysocan,
Karlina a HoleSovic. Ve Vysocanech se nachazi 18 lokalit brownfields, z ¢ehoz 9 jich vlastné
tvori jednu rozsahlou oblast (byvalé zavody CKD). Z dalich katastric maji vyrazné podily
brownfields Radotin a Béchovice. V téchto piipadech je to dano existenci jedné rozsahlé
lokality v oblasti (v Radoting skleniky av Béchovicich aredl Vyzkumnych Gstavi).
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Obréazek 8. Rozmisténi brownfields v Praze podle z6n

I ZsJ. kde se vyskytuje brownfield




Obréazek 9. Rozmisténi a plocha brownfields v jednotlivych katastrech




4.2.3 Stav, zastavénost a pavodni vyuZiti brownfields

Dulezitou charakteristikou brownfields je jejich rozdéleni na nevyuzivané a ¢astecné
vyuZivané. Priazkum ukézal, Ze v Praze je 49 nevyuZivanych brownfields, tj. dvé tretiny
z celkového poctu. Zbyla tretina brownfields je ¢astecné vyuzivana, ale maximané do 50 %
jejich rozlohy. Pokud ae hodnotime, kolik plochy je nevyuzivano, tak to je presné naopak.
58 % plochy brownfields je ¢asteéné vyuzivano (345 ha) a zbytek je bez aktivity. Nejveétsi
nevyuzivané plochy jsou nedokonéena stavba velkoskladu na hranici Dolnich Mécholup a
Stérbohol, byvaly aredl Praga ve Vysocanech (nyni ve viastnictvi firmy Creviston) a skleniky
v Kyjich. Ze 49 nevyuzivanych brownfields je pét lokalit s nikdy nedokoncenymi stavbami,
na ¢tyrech brownfields probéhla demolice staveb, v jedné lokalité bylo vydano Uzemni
rozhodnuti na vystavbu bytt (Dvir Nad Rokytkou ve Vysocanech) a ve dvou uz stavebni
povoleni rovnéZ na nové byty (River Lofts v HoleSovicich a Cornlofts v Karling).

V ramci prazkumu jsem pomoci informaci z katastru nemovitosti rovnéz zjistovala
zastavénost jednotlivych lokalit, tj. kolik procent z celkové rozlohy brownfields je v katastru
nemovitosti vedeno jako zastavéna plocha (graf 2). Pokud nebylo znamo piesné vymezeni
lokality, zahrnula jsem do brownfields v3echny plochy od stegjného vlastnika. Pramérna
zastavénost brownfields v Praze se pohybuje okolo 43 %. Vysoky podil zastavéné plochy
v Uzemi brownfields pritom patii mezi bariéry regenerace téchto Uzemi, jelikoZ prinaSi

zvySeni nékladi na opravu ¢i demolici objektu.

Graf 2. Zastavénost brownfields
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Priizkum rovnéz sledoval obdobi vzniku brownfieds, ato na zékladé sledovani toho,
jak dlouho jsou objekty opudténé (kdy byly naposledy vyuZivané). Na zékladé této
charakteristiky jsem brownfields v Praze rozdélila do tii kategorii: opud&téna po roce 2000
(nedavno), v obdobi 1990-2000 a pied rokem 1990. VétSina brownfields (73 %), vznikla po
sametoveé revoluci, mezi roky 1990 a 2000. Lokality, které jsou opusténé nejkratSi dobu (po
r. 2000), vznikly zejména nasledkem povodni vroce 2002. Brownfields pretrvavajici
dlouhodobg jsou predstavena v néasledujici tabulce. Podrobnéjsi rozdéleni podle jednotlivych
z6n pak ukazuje tabulka 7.

Tabulka 6. Negjdéle opusténa brownfields v Praze (opu&éna pired rokem 1990)

BROWNFIELD LOKALITA ZONA
Rohansky ostrov Praha 8, Karlin 3
Koupalidte Hloubétin Praha 9, Nademlejnska 4
Bazén Sutka Praha 8, Cimicka 4
Kejiav mlyn Praha 9, K ndhonu 4
Zamek Petrovice Petrovice, Edisonova 4
Na Radosti Zli¢in, Na Radogti 5
Truneckav mlyn Reporyje, Mladkova 5
VULH Zbraslav, Vyzkumniki 5
Statek Béchovice Béchovice, Ceskobrodska 5
Mlyn Krélovice Krélovice, Kut'atska 5
Statek Slivenec Slivenec, Ke Smichovu 5

Tabulka 7. Brownfields v Praze podle data vzniku a podle m¢stskych zén

ZONY 1 2 3 4 5
Po roce 2000 0 2 5 2 3
1990-2000 0 2 32 3 15
Pred rokem 1990 0 0 1 4 6
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Obréazek 10. Nedostavéna budova a ¢astecné vyuzivané objekty v ulici Na Radosti, Zli¢in
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Foto: I. Sykorova, 2006

Obréazek 11. Nikdy nezprovoznéné koupalidte Hloubgétin

Foto: |. Sykorova, 2006
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Obrézek 12. Chatrajici zamek v Petrovicich

gl

Foto: I. Sykorova, 2006

Pavodni funkéni vyuZiti brownfields je znazornéno na grafech 3 a 4. Je patrné, ze
nejvétsi podil, témeéF polovicni, maji pavodné vyrobni a skladové objekty. Druhé
nejrozsahlejSi jsou brownfields vyuzivané ptivodné zemédélstvim a dopravou. Vyznamngjsi
podil predstavuji je&té objekty diive vyuzivané sluzbami (zejména diky arealu Vyzkumnych
Ustavii v Béchovicich). Ostatni kategorie maji minimalni podil na rozloze i na poctu
brownfields.

Nejvetsi jsou v prameéru dopravni brownfields (viz graf 5) a za nimi pak svelkym
odstupem brownfields vyuzivané sluzbami (opét predevsim diky rozloze aredlu Vyzkumnych
Ustavii v Béchovicich), zemédélstvim a vyrobou. Dopravni pozemky zahrnuji zejména parcely
Ceskych drah a Spravy zelezniéni a dopravni cesty. Jsou to rozséhlé, nedostatedns vyuzivané
plochy, potykajici se zejména s nedoireSenymi vlastnickymi vztahy k pozemkam.
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Graf 3. Pavodni funkeni vyuZiti (podle plochy)
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Graf 5. Pramérna velikost brownfields (podle pavodniho vyuZiti)
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4.2.4 Vlastnické vztahy

Vlastnictvi a jeho struktura jsou vyznamnymi faktory ovlivaujicimi regeneraci
brownfields. NedoreSené ¢i problematické vlastnické vztahy brzdici dalSi rozvoj se ¢asto
tykaji brownfields skomplikovanymi vlastnickymi vztahy, jako jsou rozdilné vlastnictvi
budovy a pozemku, duplicitni vlastnictvi*!, zaplombovani v katastru nemovitosti a vlastnik
v likvidaci ¢i konkurzu. Specificky piipad pak predstavuji Uzemi, kde se vzgemné prolina
vlastnictvi vergjného a soukromého sektoru. Udaje o vlastnictvi byly ziskany z katastru
nemovitosti.

Brownfields jsou vice nez z poloviny v soukromém vlastnictvi. Dalsi velkou skupinu
(35 %) tvori brownfields v kombinovaném vlastnictvi subjekta vefejného a soukromého
sektoru. Ve vyluéném vlastnictvi verejného sektoru je pouhych dvanéct lokalit. Pokud ae
hodnotime podle rozlohy brownfields, je kombinované vlastnictvi na 43 % a soukromé na
40 % plochy.

1 Duplicitni vlastnictvi k téZe nemovitosti je zvi&tnim pifpadem zépisu prév do katastru nemovitosti (§ 37
odst. 3 vyhlasky Ceského Gradu zeméméiického a katastréniho ¢. 190/1996 Sb.). K tomuto postupu piistoupi
katastralni Urad v piipadé, kdy je mu postupné doruceno vice vykonatelnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je
vézén, a kazda z téchto listin svédéi o vliastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti. Duplicitnim zapisem vlastnictvi
katastralni Grady nerozhoduji o vlastnictvi k nemovitosti, ae zapisuji tak skutecnost existence vice vlastniki k
téZe nemovitosti, i kdyz je zigmé, Ze vSichni zapsani vlastniky nejsou a ani byt nemohou (Zdroj:
http://bydl eni .tvujdum.cz)
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Graf 6. Vlastnictvi brownfields Graf 7. Vlastnictvi brownfields
(podle poctu BF) (podle rozlohy BF)

Z hlediska regenerace brownfields je vyznamnym ukazatelem celkovy pocet vlastnika
v lokalite (graf 8). Na jednu lokalitu pripada v praméru 3,4 vliastnika. Pritom 47 % lokalit ma
jednoho vlastnika. Jde v pievazné vétSiné o rozsahem mala brownfields. Vice nez 10
vlastnika maji ¢tyii lokality (véetné ti z péti nejvétSich brownfields). Pokud uvazujeme misto
po¢tu brownfields celkové plochy lokalit, pak jsou nejrozsahlejSi ty s2 - 5 vlastniky.
Brownfields s jednim vlastnikem a svice nez 10 vlastniky zahrnuje kazda ¢étvrtinu celkové
plochy brownfields. Pti pohledu na lokality brownfields z hlediska vnitiniho rozdéleni jejich
Uzemi na dil¢i Gzemni celky v drZeni jednotlivych vlastnika vyrazné prevliadaji brownfields
slozena ze dvou a vice Uzemi, ktera maji odlisné vlastniky. Ty predstavuji zhruba 80 %
z jgjich celkové plochy avice nez polovinu ze souhrnného poctu lokalit.

Lokality brownfields s rozlohou vétSi nez 10 ha maji kazda (s vyjimkou ¢étyt lokalit)
vice nez jednoho vlastnika. V mnoha piipadech pritom nejde o spolecné vlastnictvi celé
lokality, ale o individudlni nebo spole¢na vlastnictvi nékolika dil¢ich ploch. Rozvoj téchto
brownfields je pak ¢asto planovan po jednotlivych mensich celcich, ¢imz dochazi
k rozttidtenosti a nekoordinovanosti projekti v ramci jedné lokality.
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Graf 8. Pocet vlastnika
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4.2.5 Ekologické zatéz, pamétkové ochrana

Ekologickd z&éZz mohla byt posouzena pouze ramcoveé, na zékladé pomeérné
omezenych informaci. Provedeni specidlniho prazkumu zaméteného na ekologickou z&téz
piesahuje moznosti této dizertacni prace. Podle dostupnych informaci lze nicméné
piedpoklédat, Ze ekologicka z&éZz neni v Praze obecné velkou prekézkou regenerace
brownfields. Problém maji jen nékteré lokality. Podle mého odhadu jsou 2/3 identifikovanych
lokalit pravdépodobné bez vyraznéjsiho ekologického zatiZeni, které by ovliviiovalo jejich
regeneraci. Ale podil se zmeéni, kdyZ misto poctu lokalit vezmeme jejich plochu. Ekologické
zatizeni pak vykazuje 39 % ploch.

Pamatkovéa ochrana je omezujicim faktorem u 40 % lokalit, které predstavuji 45,5 %
celkoveé plochy brownfields v Praze. Existence objektu, ktery je zahrnut mezi ndrodni kulturni
pamatky, je unékterych brownfields nejvyznamnéjSi bariérou prestavby (napi. aredl
Vinarskych zavodua v Nuslich, Ledarny v Braniku). Znamena to ¢asto navySeni celkovych
nékladi na rekonstrukci a ur¢ita omezeni ze strany pamatkové ochrany. Dochézi dokonce i
k tomu, Ze chétrgjici pamatkové chréanény objekt v lukrativni lokalité (napt. vila Turbova
v Kositich), neni po developery atraktivni a viceméné se ¢ekd, aZ se rozpadne a pozemek

nebude zatiZzen pozadavky na pamétkovou ochranu.
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Nekdy nespadaji pod pamétkovou ochranu jednotlivé objekty, ale celé oblasti
(napt. HoleSovice a Karlin). V téchto lokalitach je nutné hledat kompromis pii planovani

piestavby a nového vyuZziti.

Obrézek 13. Priklad pamékoveé chranéného brownfields - Vinarské zavody v Nuslich

Fot: l. %’/orové, 2006
Obréazek 14. Priklad pamétkoveé chranéného brownfields - Ledarny Branik

Foto: J. Tulach, 2006



4.2.6 Zaméry regenerace brownfields

Existence ¢i neexistence zaméru na regeneraci brownfields v jednotlivych lokalitach
indikuje, jestli jsou brownfields v Praze prileZitosti, nebo spiSe hrozbou pro rozvoj metropole.
Proto jsem se snaZila v ramci prazkumu zjistovat, jestli v identifikované lokalité brownfields
existuje zamer lokalitu regenerovat. Jednotlivé brownfields byly rozdéleny do nasledujicich 5
kategorii, podle toho, v jaké fazi se zamér nachazi:

1. jistAregenerace - projekt ma stavebni povoleni

2. velmi pravdepodobna regenerace - na projekt bylo vydano Gzemni rozhodnuti nebo se
aktivne pripravuji podklady k Zadosti o Uzemni rozhodnuti

3. pravdepodobna regenerace - v dob¢ provadéni terénniho Setieni probihala aktivni
¢innost na pripravé projektu pro regeneraci (napi. informace z tisku, internetu nebo

z méstskych ¢asti ¢i od developerskych spole¢nosti)

4. nejista regenerace - zamér na regeneraci existoval, ale jeho realizace minimané rok
nepokracuje
5. bez zameru na regeneraci — nebylo zji&éno, Ze by existoval konkrétni zgem lokalitu
regenerovat.
Zamér na regeneraci (zapocitavany prvni 3 kategorie) se vyskytuje u 28 lokalit (37,4 %). U
zbyvajicich 47 lokalit (62,6 %) pak zamér nikdy neexistoval nebo jeho realizace uz
minimané rok nepokracuje. Kdyz ale uvazujeme rozlohu brownfields, tak je pomeér opacny.
Na 52,7 % ploch brownfields zamér existuje a na 47,4 % ne. Podrobnéjsi rozdéleni do
jednotlivych kategorii ukazuji grafy 9 a 10.

V dobé prazkumu bylo vydano pouze jedno Uzemni rozhodnuti a dvé stavebni
povoleni. Nékteri developeri se dokonce na zékladé tehdejSi situace na trhu s nemovitostmi
rozhodli zménit svij projekt a odlozit jeho realizaci (napt. spolecnost Ablon svoje Kolben
Business Centrum ve Vysocanech).

Nejvice zaméra na piestavbu existuje v zén¢ vnittniho mésta (zéna s nejvyraznéjSim
zastoupenim brownfields), coz tak potvrzuje jeji pritazlivost pro investory. S nedostatkem
zdmu se naopak potykdé vnejsi zona a i nekteré lokality ve vnitinim mesté (viz tabulka 8).
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Graf 9. Zamér naregeneraci brownfields (podle poétu BF)
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Graf 10. Zamer naregeneraci brownfields (podle rozlohy BF)
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Tabulka 8. Zameéry naregeneraci brownfields podle méstskych zon

ZONA
EXISTUJE 1 2 3 4 5
ZAMER
Ano (kat. 1,2,3) 0 2 19 3 3
Ne (kat. 4,5) 0 2 19 6 | 21
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zamer i pres mnohde pietrvavajici nedoireSené otazky vlastnictvi pozemki. Naopak problémy
se znovuvyuzitim potvrzuji pavodni zemédélské aredly, kde byl pouze u dvou znich
zaznamenan zamér na regeneraci. Jako bariéra pro regeneraci se pri pohledu na Udaje o
brownfields jevi i verejné vlastnictvi, protoZze pouze u dvou brownfields ve verejném
vlastnictvi existuje zamér na regeneraci. Pocet vlastnikii existenci projektu neovliviuije.
Urcita souvislost mezi existenci projektu na regeneraci byla nalezena i u lokalit, které byly
opudény nedavno a pied r. 1989. Ty projekt spiSe nemaji.

Z celkového poctu 18 lokalit srozlohou nad 10 ha nema projekt na regeneraci sedm
brownfields. Patii mezi né i dvé ze tii nejvétSich lokalit brownfields - vyzkumné Ustavy
v Béchovicich a skleniky v Radotiné (oba s rozlohou pies 50 ha).

Aredl byvalych vyzkumnych Gstavi v Béchovicich byl uz od pocatku devadesédtych let
vytipovan hlavnim meéstem Prahou pro realizaci prazského technologického parku (spolu
sokolnimi nezastavénymi pozemky). Stéle patti i do skupiny velkych rozvojovych Gzemi
Prahy. Pro toto Uzemi byly zpracovany jak urbanisticka studie, tak studie odborné, jejichz
hlavnim cilem bylo navrhnout nejvhodngjSi vyuZiti Uzemi. Mésto se snaZilo projekt
technologického parku propagovat na riznych zahrani¢nich realitnich veletrzich, ae
nelspedné. Mezi hlavni nevyhody, které odrazovaly potenciani investory od redlizace
technologického parku, pattily velkd vzddenost od vysokych kol a jinych vyzkumnych
Ustavi a dalSi méstské infrastruktury (napi. letisté) a Spatnd dopravni dostupnost. Pozemky,
které patiily do projektu technologického parku, jsou ve vlastnictvi mésta a statu. Uzemi
vyzkumnych Ustavt, pavodné ve vlastnictvi stdtniho podniku Vyzkumné Gstavy, bylo
rozprodéano spravcem konkurzni podstaty drobnym vlastnikam. Hlavni mésto Praha pripravilo
i v izemnim planu zmeény podporujici rozvoj Uzemi: ke zlepSeni dostupnogti lokality bylo
planovano vybudovani nového napojeni na prazsky okruh v katastru Dolnich Pocernic a
vramci aredlu Vyzkumnych Gstavi (v jeho zdpadni ¢asti) pak rozsahlé plochy uréené pro
novou vystavbu.

V soucasné dob¢ je situace takova, Ze mésto, po zvaZeni situace, uZ v pripravovaném
novém Uzemnim planu rozvojove plochy v rdmci aredlu redukuje a nepocita ani s napojenim
na prazsky okruh. Preferuje rozvoj stavajicich objektt. Hlavni mésto Praha rovnéz nesdili
stejny nazor jako soukromi vlastnici objekti v aredlu na budoucnost tohoto Uzemi. Vlastnici
chtéji setrvat u stavajiciho vyuziti, coz jsou prevazné sklady a dopravni piekladisté. Mésto
toto vyuZiti nepovazuje za urbanisticky vhodné, jelikoz zde chybi dopravni infrastruktura a
kapacitné dostatecné a rychlé napojeni na vyznamné komunikace.
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Byvalé skleniky v Radotiné jsou v souc¢asné dobé castecné vyuzivany (soukromou
firmou k vyrob¢ pracovnich odévi a k ¢innostem s touto vyrobou souvisgjicim). K jegjich
chétrani doSlo po povodnich v roce 2002. Pada je kontaminovana a brownfield patii celkem
25 vlastnikim (budovy odkoupila jiz zminéna soukroma firma, pozemky jsou v&ak majetkem
restituentic a Pozemkového fondu a firma vlastnici budovy ma na tyto pozemky ngemni
smlouvy). Ani aredl byvalé Pragy ve Vysocanech nema vyreSenu svoji budoucnost. Po
zkrachovalé firmé Prag Real Vysocany ho v konkurzu ziskala Svycarsko-cesko-britska
spole¢nost Creviston a od konce roku 2007 ho nabizi k prodgji. PoZzaduje ale za ngj
nadsazenou cenu. U byvalych sklenikt v Kyjich av Chuchli jsou problémem stale nevyieSené
majetkové vztahy.

Obrézek 15. Chatrajici objekty v aredlu byvalych sklenikt ve Velké Chuchli

. 3 o

Foto: D. Hana, 2007
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Obrézek 16. Budouci Kolben Business Centrum ve Vyso¢anech

Foto: I. Sykorova, 2006

4.3 Atraktivita brownfields z hlediska regenerace

Ke zhodnoceni brownfields v Praze z hlediska rozvoje a Upadku je potieba analyzovat

jejich atraktivitu pro developery a investory. Atraktivitu brownfields jsem zjistovala pomoci
dotaznikového Setreni mezi developerskymi, konzultatnimi a pravnimi spolecnostmi a
bankami (uskute¢néno na podzim 2005, znéni dotazniku v Priloze 2 str. 149). Jelikoz
navratnost odpoveédi byla velice nizka (15 %, celkové 9 odpovédi a ztoho pouze 4
respondenti vyplnili cely dotaznik), pridala jsem jesté dva dalSi zdroje informaci. Nésledujici
shrnuti  tedy vychédzi 2z dotaznikového Setfeni, zobsdhlejSich  rozhovora s
vybranymi klicovymi developery ptasobicimi na brownfields (Codeco, Rea Estate Karlin,
Red Group) a z informaci o trhu snemovitostmi (internet, periodicky tisk, publikace,
seminéie). RovnéZz zde prezentuji informace ziskané béhem rozhovort s predstaviteli
meéstskych ¢asti pii pruzkumu prazskych brownfields.

VétSina vyznamnych developeri na trhu snemovitostmi v Praze nepracuje na
Uzemich brownfields. Maji odlisné firemni strategie a preferuji préci na projektech nové
vystavby. Téch nékolik malo firem, které se na regeneraci brownfields soustiedi (napr. Real
Estate Karlin, Codeco, Ablon, Red Group), se na tuto oblast zamétilo z rozmanitych davodu.

Brownfields jsou ¢asto neopakovatelnou prileZitosti v hodnotnych lokalitach blizko centra a
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ve vnittnim meésté. Firmy, jeZz se zamé&iuji na jejich regeneraci, disponuji know-how,
ZkuZenostmi ze zahrani¢i a dostatkem ¢asu na uskutecnéni projekta (jsou kapitédlové silné).
Ty, které své projekty uz realizovaly a byly Gspédné, maji motiv dal pokracovat. Rovnéz je
zde z vy3e uvedenych divodiu mala konkurence mezi developery. Specifickym divodem je
vyhodnost investice do brownfields, protoze Ize generovat zisk prongjimanim ¢asti arealu
v prabéhu piipravy projektu.

Zgjem investorti o regeneraci brownfields a aktivity stim spojené jsou ovlivnény
nasledujicimi faktory: firemni strategii, nabidkou pozemku a jejich velikosti, ¢asovou,
financni a manazerskou naro¢nosti regenerace, vlastnictvim nemovitosti, mirou ekologického
zatizeni, postojem mésta a jeho aktivitou v této problematice, spolupraci soukromého a
veigjného sektoru, spolupraci sostanimi developery a majiteli, Uzemnim planem a
v neposledni fad¢ i nabidkou podpirnych finan¢nich néstroja. Vyse uvedené faktory jsou
serazeny podle dileZitosti, ale pouze na zékladé odpoveédi od malého poétu respondentd.

Mezi nejatraktivngjsi Uzemi z pohledu developeru patii lokality ve Vysocanech, na
Smichove, v HoleSovicich a na Libeiiském ostrové. Ve vétsing téchto ¢tvrti se uz projekty na
piestavbu pripravuji nebo dokonce uz na ¢asti Uzemi probihaji. Mezi negjméné atraktivni
rozséhlé plochy, kde bude trvat déle, nez dojde k regeneraci, patti Béchovice, skleniky
v Radotiné a ve Velké Chuchli. Obecné Ize tedy konstatovat, Ze nejpritaZlivéjSi a s nejvetsi
Sanci na regeneraci jsou lokality v blizkosti centra a feky, dopravné vyborné obslouzené a s
existujici infrastrukturou. Vyhodou je i to, Ze v takovych atraktivnich Gzemich uz neni mnoho
volnych pozemki na novou vystavbu a tak regenerace brownfields je vlastné jedinou
moznosti zde investovat. Velikost brownfields neni rozhodujicim ani omezujicim faktorem.

Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které snizuji atraktivitu brownfields, radi developefi
v Praze finan¢ni a ¢asovou (nékdy i manaZzerskou) ndro¢nost regenerace a nedoreSené, ¢asto
velice slozité majetkové vztahy k pozemkim a budovam. Zajimavé ae je, Ze nekteri aktéri
pusobici ve sfére brownfields nepovazuji projekty v téchto lokalitach za finanéné naro¢néjsi
nez na volnych pozemcich. Nevadi jim ptipravovat projekt delSi dobu, jelikoz jsou kapitédlove
silni ¢i generuji urcity zisk ¢astecnym prongjimanim brownfields. Potradaji architektonické
soutéze, aby doséhli co nejlepsiho vysledku a posilili konkurenceschopnost svych projekti, a
vyuzivaji podrobné prizkumy pro to, aby vhodné nacasovali uvedeni projektu na trh.
V mnoha pripadech je pro realizaci planovaného rozvoje nutné provést zmény v Uzemnim
planu, coz vyZaduje ur¢itou dobu.

Spolupréace sMagistratem hlavniho mésta Prahy je z pohledu soukromych firem
charakterizovana jako dobrd Magistra neklade prekazky, kdyZ projekt neni problematicky
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(napt. je v souladu sUzemnim planem, respektuje pamatkovou ochranu). Celkovy postoj
meésta k problémiam brownfields je vSak takovy, Zze mésto nijak specificky regeneraci
brownfields nepodporuje, neni aktivni, nechdva v na developerech a investorech a ¢eka na
jejich zgem a navrhy, napt. stéle nebyla zaloZena Prazska rozvojova agentura, jak bylo
proklamovéano ve Strategickém planu (Utvar rozvoje hl. m. Prahy 2000). V odpovédich na
dotaznik bylo rovnéz zminéno, Ze problémem je i to, Ze neni zpracovana metodika, presna
definice a klasifikace brownfields pro Prahu. V tom ale podle mého nézoru Praha neni
vyjimkou. V CR, Evropé ani v USA jednotna definice neexistuje (Bergatt Jackson 2005,
Alker akol. 2000, Olivier akal., Yount 2003).

Podpora a aktivni U¢ast méstskych ¢asti na feSeni regenerace brownfields patii rovnéz
mezi vyznamné faktory ovliviujici zgem podnikatelt. V ramci Setieni rozsahu brownfields
v jednotlivych méstskych ¢éstech byly ve trech méstskych ¢astech svyraznym postizenim
brownfields (Praha 7, 8 a 9) poloZeny zodpovédnym Uiednikim i otézky ohledné postoje
meéstské ¢ésti k brownfields a jejich regeneraci. Bylo zji&éno, Ze celkova znalost
problematiky se odviji od znalosti zodpovédnych osob. Na n¢kterych radnicich problematice
rozumgji a aktivné ji feSi, ale jinde naopak komplexni pristup a aktivita chybi. Neni
neobvyklé, Ze Urednici znaji jen problematiku svého oddéleni, tj. Uzemniho rozvoje, a
informace o0 moznostech financovani z evropskych penéz jdou mimo né, i kdyZ to spolu velmi
Uzce souvisi. Je to zpasobeno tim, Ze maji omezené pravomoci v rozhodovani. Splni svoji roli
tim, Ze pouze posoudi soulad projektu s tzemnim planem.

Celkovy rozvojovy potencia vyrazné ovliviiuje spoluprace sostatnimi developery
nebo majiteli v lokalité. Napiiklad ve Vysog¢anech existuji tii skupiny vlastnika — aktivni (ti,

co se sdruzili ve sdruZeni Nove Vysoc¢any, www.novevysocany.cz), pasivni (S pozemky se nic

nedéje) a spekulativni (¢ekaji na vyhodny prodej a nekdy zamérne blokuji dalSi rozvoj). Na
podporu rozvoje Karlina zase vzniklo SdruZeni investora pro Prahu 8 (www.ip8.cz).

Vliv na zgem developeri o regeneraci opudténych nemovitosti ma i existence
financnich ¢i jinych nastroja. V Praze v dobé prizkumu existoval pouze jediny takovyto
nastroj, ato Jednotny programovy dokument pro Cil 2 (JPD2) umoZziujici cerpani prostiedki
ze strukturdnich fondia EU. Aktéri, kteri na brownfields ptisobi, o existenci tohoto zdroje
védeéli, ale zatim ho z riznych divodt nevyuZivali. Nevyplatil se pro né finanéné a z diivodu
¢asové a administrativni ndro¢nosti. Firmy presto drzi tento zdroj v patrnosti a podle reakci

|ze ocekavat, Ze pokud dojde v pravidlech implementace ke zmé¢ndm, tak by ho rédy vyuZily.
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4.4 Piipadové studie
V této kapitole piredklddadm pro doplnéni analyzy regenerace brownfields tii pripadové

studie lokalit brownfields. Pripadové studie v té&o praci ilustruji dalezité aspekty rozvoje
brownfields v Praze.

Prvni (Kolbenova City Development) predstavuje lokalitu ve vyznamné rozvojové
oblasti Prahy regenerovanou aktivnim developerem, ktery se snaZi teSit regeneraci vlastniho
projektu v kontextu Sirsiho okoli a ve spolupréci s ostanimi aktéry zde ptisobicimi, zejména
institucemi  vefejného sektoru. Druhd piipadova studie poukazuje na tii brownfields
(Rohansky ostrov, nadrazi Smichov a nékladové nadrazi Zizkov), kde se v sougasnosti
chystgji jedny z nejdramati¢téjSich zmén v Praze. Lze predpokladat, Ze aktivity jediné
developerské firmy, ktera je regeneruje, budou mit zasadni dasledky pro rozvoj mésta. Treti
piipadova studie dokumentuje dlouhodobé nedokoncenou stavbu (plavecky aredl Sutka), ve
vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, kde jiz nékolikrét dodo k pokusu o jeji regeneraci, ale zatim
nebyla zdarné dokoncena.

Kazda predstavena pripadova studie je do znacné miry unikatni. Nelze je tedy piimo
srovnavat, ani na jejich zakladé zobecnovat regeneraci brownfields v Praze. Presto tyto
piipadové studie dokumentuji dulezité jevy, ato spolupraci verejného a soukromého sektoru,
vyuziti planovacich nastroju, roli vlastnictvi, aktivity jednotlivych aktéra, vyuziti rozséhlych
dopravnich ploch, aj. V neposledni fadé poukazuji na slozitost a komplexni podminénost
procesu regenerace brownfields danou provézanosti mnoha faktori, jeZ tento proces ovliviuji.

Pripadové studie jsem vybirala ze souboru stévagjicich brownfields, tudiz jsou vSechny
ve fézi pripravy nebo realizace regenerace. Predstaveni a diskusi Uspésnych priklada
regenerace Ize nalézt v diivejSich pracech o regeneraci brownfields v Praze (napt. Libal 2007,
Slemenda 2006, Maudrova 2004).

Materidly na pripadové studie jsem ¢erpala z databéze vlastniho vyzkumu, z osobnich
rozhovora (Codeco a.s., Méstska ¢ast Praha 8) a zrozhovora studentd v rédmci terénniho
cviceni (Sekyra Group), z U¢asti na diskusnich setkanich Stavebniho féra, ztisku a
v neposledni fadé i z internetu.

4.4.1 Kolbenova City Development

Kolbenova City Development (KCD) je ambicidzni projekt spole¢nosti Codeco Real
Estate Development a.s. Ta byla zaloZzena v roce 2004 a je 100% vlastnéna firmou Codeco
Capital Investments Limited, registrovanou ve Velké Britanii. Codeco se zaméiuje se na
development realitnich projekti s cilem nasledného prodeje instituciondlnim investoram.
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Projekt Kolbenova City Development se nachazi ve Vyso¢anech v Praze 9. Codeco
pozemek je soucésti Velkého rozvojového Gzemi Vysocan (VRUV), vymezeného ulicemi
Kbelskd, Podébradskd, Freyova, kde do fijna 2005 platila stavebni uzavéra. Pak byl na
z&kladé urbanistické studie schvalen Gzemni plan VRUV. 16 ha pozemek se rozklada podél
Kolbenovy ulice a sklada se ze dvou ¢asti, KCD Sever a KCD Jih (obrézek 17). Pavodné
pramyslova tovarna CKD Trakce (pozdgji Kolbenka) se sklada z mnoha budov, pricemz
nékteré jsou i pamatkoveé chranéné. V soucasné dob¢ jsou budovy pouzivany jako sklady,
vyrobni prostory, kancelare nebo filmoveé ateliéry. Vlastni je akciova spole¢nost Kolbenka.

Nespornou vyhodou projektu je umisténi ve vnitfnim mésté, u metra a zastavky
tramvaje, dobré napojeni na méstsky okruh a nedaleko tekouci reka Rokytka sokolim.
Nevyhodu naopak predstavuje kontaminace nékterych ¢asti lokality, hluk, znecisténé ovzdusi
a problematicky image Vysocan. Aredl je zatim Spatné prostupny a nedostatecné pokryty
uli¢ni siti, chybi tam silnice i stezky pro pési.

Obrézek 17. Pldn Kolbenova City Development

Schematicky plan arealu

KCD SEVER

49-%0

KCD JIH

Zdroj: www.codeco.cz

63


http://www.codeco.cz

Projekt je rozdélen do neékolika etap. V prvni fazi byly zprovoznény Ateliéry KCD
(15000 m? ateliéri a 3000 m* z&zemi pro vyrobu ceskych i zahranicnich filmi) a
rekonstruovana pamatkove chranénd Kolbenova vila KCD 40, kde méa spolecnost Codeco své
sidlo. Na podzim 2006 byla dokonéena rekonstrukce ¢tyipodiazni kancelarské budovy s
obchody KCD 13, ktera disponuje 4 000 m? pronajimatelné plochy véetns supermarketu. Na
jare 2008 pak byly piedano 5 500 m? rekonstruovanych kancel&skych prostor v budové KCD
4 spolesnosti Vegacom a.s. (pavodni feditelstvi CKD Trakce).

Obréazek 18. Kancelarska budova KCD (pavodni stav)

Zdroj: www.codeco.cz

Obréazek 19. Filmové ateliéry v aredlu KCD

Zdroj: www.codeco.cz
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Druha faze prestavby celého Uzemi zahrnuje rekonstrukci pavodnich vyrobnich a
skladovacich prostor na moderni administrativni objekt Kolben Cube (KCD 49-50). Na jare
2008 bylo vydano stavebni povoleni a vystavba by méla zacit v 1ét¢ 2008. Po dokonceni
objekt nabidne 20 000 m? kancel&rskych ploch a 2 000 m? obchodnich ploch.

Dominantou oblasti by se méla stét vySkova budova nad stanici metra Kolben Tower.
Codeco pozadalo predni architekty o navrhy mozné podoby. Prozatimni navrhy hovoti o tom,
Ze budova by me¢la byt priblizné 80 metrii vysoka a me¢l by v ni byt umistén hotel, kancelarské
a obchodni prostory.

Obréazek 20. Navrh budouci podoby Kolben Tower

Zdroj: www.codeco.cz

V pozdgjSich etapach by mély byt soucasti projektu i bytové domy. Prvni informace o
téchto predstavach (Kolben Residence) byly publikovany v srpnu 2008. Stavba by méla
probihat ve 4 etapach (zacétek vystavby v roce 2010) a po dokonéeni nabidne az 1 000 byt v
terasovitych domech, v bytovych domech a ve vyskové budové Kolben View. V soucasné
dobg se pracuje na architektonickych studiich prvnich dvou fazi.

Projekt je pozoruhodny Sirokymi aktivitami developera, které se netykaji pouze jeho
zgmi, ale regenerace celého rozsahlého Uzemi. Developer usiluje o to, aby ve Vysocanech
vznikla plné funkéni, nova meéstska ¢étvrt', kterd je pracovné nazyvana Nové Vysocany. Po
dokon¢eni by zde melo najit bydleni az 40 000 lidi. Snazi se rovnéz koordinovat aktivity
ogtatnich developerti v oblasti a spolupracuje s méstskou ¢ésti. Spolecnost aktivné propaguje
své cile a aktivity v tisku i nainternetu a porada verejné diskuse a prezentace.

Developer si vytyéil narocny Ukol, jelikoZ v dotéeném Uzemi pasobi hodné vlastnika

sodlisnymi zgmy acili. V nékterych pripadech jedt¢ viastnictvi neni doreSeno. Vlastniky Ize
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rozdglit do ti skupin: 1) aktivni developeti, Codeco, Finep (obytny projekt Nova Harfa) a
Imos (Cina) chtgji po dokonceni prodat sviij podukt se ziskem; 2) spekulanti ¢ekajici, co se
stane, kdy nastane nejlepSi ¢as na prodej; blokuji rozvoj a nemaji snahu se domluvit
sogatnimi; a 3) vlastnici po byvalych sténich podnicich (Tesla, Kavero, Creviston) — chtéji
prodat své pozemky, ale Zadaji vysokou, nerealnou cenu. Tézko hledaji kupce.

UZ v roce 2005 uspoiadalo Codeco workshop a diskusi o budouci podob¢ Vysocéan,
kterého se zUcastnily pracovnici architektonickych ateliéri, odborna verejnost a predstavitelé
hl. mésta i meéstské ¢asti. Vychézelo se z urbanistické studie schvalené méstem 2002. V téze
dobe¢ vznikla i potieba sjednotit a koordinovat plany na vyuziti dot¢eného Uzemi. Za podpory
meéstské ¢asti bylo proto zaloZzeno sdruZeni Noveé Vysocany, kde se ¢leny staly spolecnosti
Codeco, Finep, Imos a Czech Property Investments (CPI). Finep a Imos se specializuji na
reziden¢ni vystavbu (projekt Nova Harfa a Cina), Codeco a CPI zatim na komeréni prostory
(Kolbenova City Development, Galerie Fénix).

Nespornym prinosem pro celé tzemi pro projekt KCD a jeho okoli bude i revitalizace
parku Rokytka, ¢imz vznikne zelené propojeni jednotlivych projektt. Proménu parku na
sportovné rekreacni z6nu ma na starogti hl. mésto Praha a budou na ni vyuZity i penize
z fondu EU.

4.4.2 Rohansky ostrov, nadrazi Smichov, Nakladové nadrazi Zizkov

Jako druhou piipadovou studii predstavuji projekty prestavby brownfields spolecnosti
Sekyra Group Rohansky ostrov, Smichovské nédrazi a nékladové nédrazi Zizkov. Aktivitu
tohoto developera prezentuji proto, Ze velmi vyrazné ovliviiuje rozvoj Prahy. Magjitel firmy L.
Sekyra v Hospodaiskych Novinéch ze 24.7.2008 doslova uvédi: ,, Chceme se koncentrovat na
velke projekty, velka Uzemi, ktera se stanou klicovymi lokalitami rozvoje mésta’“. Kromeé vyse
uvedenych t¥ rozsahlych brownfields stavi firma jesté Narodni technickou knihovnu

v Dejvicich, Dejvice Center, Opatov Park a prestavuje objekty byvalé Cokoladovny Modiany.

Rohansky ostrov

Karlin zaZiva po povodni v roce 2002 stavebni boom. Byly poloZeny nové inZzenyrské
sit¢, vydlazdény komunikace, obnovuje a dobudovava se tam uli¢ni sit' (predevsim
prodlouzeni ulice Pobiezni aZ k Libeniskému mostu), dokonceny povodiové bariéry. Dochazi
zde k preméné pramyslové ctvrti na pritazlivé misto k préci a nasledné i k bydleni diky
komer¢ni vystavbé soukromych investoru (1lik, Ourednicek 2007). Atraktivita Karlina je dana

lokalizaci u feky a blizko centra mésta.
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Rohansky ostrov patii k nejvétsim brownfields v Praze. Majitelem prevazné cadti
pozemku je hlavni mésto Praha. Nyni jsou pozemky vétSinou nezastavéné a zdevastované. Na
nékterych jsou provizorni budovy. Na bourdni starych staveb, terénni Upravy a dalSi
zalezitosti vyclenilo mésto nemalou ¢astku ve svém rozpoctul.

V poloviné roku 2008 bylo rozhodnuto, kdo se bude posilet na jednom
z nejrozsahlgjSich projekta regenerace brownfields v Praze, na prestavbé Rohanského ostrova
Vereginou soutéz, kam se prihlésilo 17 zg§emcu, vyhralo Konsorcium Rohan (kde vétSinu ma
Sekyra Group). Druhy skoncil Development Pobrezni (J&T) a tieti misto patii spolecnosti
Avenzo Vice (Ballymore Properties). SoutéZ byla kontroverzni, protoZze do druhého kola
postoupily jen tii firmy, které vybrala préavnické poradenska spolecnost a ne vechny, které
splnily podminky vybérového fizeni. O vitézi rozhodovala zejména nabidnuta vyse ceny za
pozemky — Konsorcium Rohan zaplati méstu 1,7 mid. K&, tj. 8 567 K&/n.

Obréazek 21. Plan Sekyra Group na pirestavbu Rohanského ostrova

Zdroj: www.stavebni-forum.cz

Vitézna spolecnost planuje investovat do prestavby 15 miliard Ké. Na plose
200 000 m* mé& vzniknout nové méstské centrum s 1200 byty, kancel&te, obchody. Ve bude
propojeno oddechovymi zénami (napt. plovéarna, z niz bude v zimé kluzi&te) se spoustou
zelené. Soucasti projektu by méla byt i jesté nespecifikovand dominanta. Se stavbou se
nezatne hned, ale az v horizontu dvou let. Mezitim je treba stavbu pripravit a vyiesit nékteré

N

nejasnosti, jako napt. napojeni ,nové ¢tvrte" na dopravni sit, predevdim na meéstskou
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hromadnou dopravu. Nyni maji na Rohansky ostrov piistup pouze automobily a mésto zatim
o prodlouzeni tramvajoveé trati do téo lokality neuvazuje. Dokonéeni projektu je planovano na
rok 2018.

Soub¢Zné sdeveloperem se v prestavbé Uzemi bude angaZovat i mésto. Pro novou
zelen a rekreaci chce vyuZit zhruba 60 hektarta tamnich pozemka, které nejsou chranény
protizplavovymi bariérami. Vznikne tak biokoridor, kde bude platit absolutni stavebni
uzavéra. Mélo by byt obnoveno v minulosti zasypané rameno Vltavy, ¢imZ vzniknou opét
Rohansky a Maninsky ostrov.

Nadrazi Smichov

Komplexni revitalizace nédrazi Smichov je dalSim ztady obrovskych projekti
spolegnosti Sekyra Group. Je nejrozsahlej$im projektem revitalizace na pozemcich Ceskych
drah. Jedna se o vice nez 20 ha Gzemi v jizni ¢asti Smichova ohrani¢ené ulicemi Nédrazni,
Radlickd, Ostrovského a Vltavska az po Zlichovsky most. Projekt nese nazev Smichov City a
mel by byt realizovan v obdobi 2012-2020. Vznikne zde piblizng 400 000 m? smiSenych
ploch (kancelare, obchody, hotel, obytné i volnocasové plochy, zelen). Odhaduje se, Ze nova
zéstavba bude pokryvat 60 % Uzemi a na zbylych 40 % zistanou zmodernizované drazni
plochy. Stévgjici nadrazi by mélo byt rekonstruovano a modernizovano. Bude soucésti
dopravniho uzlu s tramvajemi, autobusy, metrem a piiméstskou dopravou. Predpokladana
investice dosahuje vy3ky 14 mid. K¢ a bude realizovana v ramci spolecného podniku Sekyra
Group Real Estate s Ceskymi drahami (Smichov Station Development).

Po podpisu smlouvy v poloviné roku 2005 jiz probéhla dokumentace technicko-
provozniho stavu stévajicich nemovitosti a probihgjici stavebni ¢innosti a byl realizovan
z&kladni ekologicky audit. DalSimi v poradi harmonogramu praci jsou: audit technické
infrastruktury, provéieni vlastnickych prav k nemovitostem a pozemkam v lokalité, vymezeni
hranic mezi dréZznim a rozvojovym Uzemim a vypracovani Koncepeni studie rozvoje Uzemi.

Proména smichovského nédrazi je soucasti projektu Ceskych drah Ziva nédrazi, ktery
se zaméiuje na komplexni revitalizaci nadrazi po celé Ceské republice. Ve probiha formou
PPP, partnerstvi verejného a soukromého sektoru. Ceské drahy do projektu vkladaji sviij
nemovity majetek a soukromi partnefi vybrani ve vybérovych fizenich maji na starost projekt
arealizaci revitalizace. Po dokonc¢eni budou spravovat vzniklé komer¢ni prostory.
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Obrézek 22. Chatrajici objekt v arealu nadrazi Smichov

Foto: J. Tulach, 2006

Nakladové nadrazi Zizkov

Podlednim z piedstavovanych projekti spolecnosti Sekyra Group je prestavba jizni
¢asti ndkladového nédraZi Zizkov s pracovnim nazvem Zizkov City. | pro tento projekt byl
vytvoren spolegny podnik Sekyra Group Real Estate s Ceskymi drahami - developer Zizkov
Station Development, ktery ma na starosti pripravu i realizaci rozvoje lokality. Na 16 ha
pozemku je planovan multifunkéni projekt, kde bude prevaZzovat obytna funkce. Zatim se
pocitai se zachovanim funkcionalistické administrativné skladové budovy. Realizace projektu
by méla prob¢hnout v obdobi 2013-2015. Investice do vystavby Zizkov City je odhadovana
na 12,1 mid. K¢&. | tato revitalizace je sougasti projektu Ceskych drah Zivéa nadrazi.

Situace v Gzemi nékladového nadrazi Zizkov ale nebyla a neni jednoducha JiZ v roce
2005 prodaly Ceské drahy malou &ast Gizemi spolesnostem Discovery Group a Grainger Trust
véetné Uzemniho rozhodnuti na stavbu vicel¢elového komeréniho centra (projekt ale nebyl
realizovan). V roce 2007 pak Ceské drahy vypsaly vybérové fizeni na partnera pro spolesny
rozvoj 16 hav jizni ¢asti nadrazi. Stala se jim firma Sekyra Group. Ta bude mimo jiné muset
ieSit odkup ploch, které vlastni pravé Discovery Group a Grainger Trust (4 ha od Ceskych
drah a8 ha od jinych majitelt).

Co se ty¢e souladu s Gzemnim rozvojem mésta, urbanisticka studie celé oblasti byla

vypracovana jiz diive. Spolu sméstskou ¢asti Praha 3 se na ni podilely i firmy Discovery
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Group a Grainger Trust. Se zménou vlastnickych pomeéri v lokalité (vstup Sekyra Group) se
zacalo pracovat na nové Koncepeni studii rozvoje Uzemi.

Aby na pozemcich nakladového nédrazi mohla probéhnout vystavba, bylo nutné
prosadit zménu Uzemniho planu (pozemky nékladového nadrazi byly vedeny v Gzemnim
planu jako drazni, na nichZ nebyla mozna nova vystavba jiného charakteru). K tomu doSlo
v z&T 2008, kdy zastupitelé schvdlili navrhy zmén v Uzemnim planu predevSim pro Gzemi
brownfields, véetné nékladového nadrazi Zizkov (MHMP 2008). Jedté predtim, v roce 2006,
podepsalo vedeni mésta smlouvy s Ceskymi dréhami, Spravou Zelezniéni a dopravni cesty a
ministerstvem dopravy na vyuZziti dr&Znich pozemkia mimo jiné i v lokalité¢ nakladového
nadrazi Zizkov. Cilem byl soulad zajmi vlastnika pozemki a mésta.

Méstska ¢ast s postupem Ceskych drah pii prodgi pozemki nesouhlasila. Chee aby
plany v oblasti nédrazi byly koordinované a poZadovala, aby vybér partnera byl uskutecnén az
v dob¢, kdy bude schvélena zména v izemnim planu (vybér partnera probéhl v roce 2007,

zmeény v UP pak az o rok pozdgji)..

Obrézek 23. N&kladové n&drazi Zizkov

Foto: |. Sykorova, 2006

4.4.3Bazén Sutka
Nedostavéné torzo plaveckého aredlu Sutka v Praze 8 je prikladem lokality
brownfields chétrgjici velice dlouhou dobu. Cely aredl je ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy.
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Vystavba za¢ala v roce 1987, ale pro nedostatek financi byla nékolikrét zastavena a veskeré
préce zde skoncily v roce 1996 kvuli restituci nékterych pozemki. Ty mésto nakonec v roce
2001 vykoupilo, avdak stavba uz dal nepokracovala. Praha se pokouSela najit pro dostavbu
soukromého investora (probehlo nekolik vybérovych tizeni), nabizela i pozdéjsi odkup
okolnich pozemka a jejich vyuziti ke komereni vystavbe, ale nebyla UspéSnd. Nakonec se tedy
rozhodla na jafe roku 2002 dostavét bazén z méstskych penéz. JenZze po povodnich v lété
2002 musela své priority prehodnotit a na dostavbu Sutky finance nezbyly. V roce 2007
Magistrat predstavil studii dokonceni plaveckého aredlu a jeho vyuziti pro rekreacni Ucely,
popi. pro plaveckou ¢ést olympijskych her v roce 2016 ¢i 2020, na jejichz poradatelstvi Praha
bude kandidovat. Plavecky areal by mél disponovat jak vnitinim bazénem, tak venkovnim
koupalistém. V roce 2008 byly dokon¢eny demolice Zelezobetonovych konstrukci, prazkumy
pozemku a rozestavéné budovy, vycidténi stavby i jeji zabezpeceni. Pracuje se na pripravé
podkladi pro stavebni povoleni, jenz by projekt mohl ziskat do konce roku 2008. Poté by
mohla za¢it vystavba a do tii let by mohla byt zprovoznéna 1.faze (dostavba stévajiciho
objektu Sutky s padesatimetrovym krytym bazénem). Poté by méla nésledovat 2.féze, tj.
vystavba venkovniho koupalisté. Ve 3.fazi bude mésto hledat nejvyhodngjsi komeréni vyuZziti
pro okolni pozemky, které viastni, aby byla alespon ¢astecné pokryta investice do prestavby
ptvodniho arealu.

Obrazek 24. Nedokon&ena stavba bazénu Sutka

Foto: J. Typltova, 2006
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droj: www.lidovky.cz

4.5 Srovnani situace s brownfields v Praze se situaci v CR a v Brné

Pro lepSi posouzeni a rdmcoveé srovnani situace s brownfields v Praze zafazuji v této
kapitole dostupné informace o rozsahu brownfields na celém Gzemi Ceské republiky a ve
meésté Brné. Brno bylo vybrano vzhledem ke své velikosti (po Praze druhé nejvétSi mésto),
vyznamu (tradi¢ni pramyslové centrum, kde jsou rozsahla brownfields) a aktivni politice
v oblasti brownfields a jejich regenerace (mimo jiné ma piehledné zpracovanou a
aktualizovanou databazi brownfields).

4.5.1 Ceska republika

Za Ceskou republiku jsou k dispozici data z Vyhledavaci studie pro lokalizaci
brownfieldiz, kterou provedla agentura Czechinvest v obdobi 2005-2007 ve spolupréaci s
jednotlivymi kraji. Slo o mapovéani brownfields ve viech krajich Ceské republiky kromg
Prahy. Tato vyhledavaci studie nenabizi kompletni prehled vSech brownfields. Stala se ale
podkladem pro Narodni strategii regeneraci brownfieldi a Narodni databazi brownfieldu.

P svém mapovani vymezil Czechinvest a krajské Uiady brownfield jako nemovitost
(pozemek, objekt, aredl), kterd neni vyuZivana nebo je neefektivné vyuzivana, mize byt
kontaminovana a vznikla jako pozustatek pramyslové, zemedélské, armédni, bytové a jiné
¢innosti. Rozloha vyhledavanych lokalit musela byt minimélné 2 ha a jejich zastavéna plocha
V&S nez 500 m?. V kazdém kraji se mapovalo maximalng 200 lokalit.

Celkem je podle Vyhledavaci studie (Czechinvest 2008) v Ceské republice 2 355
lokalit brownfields, jejichZ rozloha ¢ini dohromady 10 326 ha a plocha zastavéné objekty je
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4 206 tis. m?. Primérna velikost jednotlivych brownfields je 4,4 ha. Z grafu 11 je patrné, Ze
co do poctu lokalit dominuji oblasti, které byly diive vyuzivany k zemédélstvi nebo k
pramyslové vyrob¢ — jsou jich 2/3 z celkového pocétu brownfields. Pokud ale vezmeme
v Uvahu rozlohu lokalit brownfields, témét polovinu tvori lokality pavodné pramyslové
(42,8 %). Druhé nejrozsahlejSi jsou pak arealy diive vyuzivané armadou (23,2 %; podle poétu
lokalit ale pouze 6,4 %). Uzemi s pavodné zemedglskym vyuzitim je se svym témet 18 %
podilem aZ na tretim misté.

Graf 11. Struktura podle pavodniho vyuZiti (pocet lokalit)
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Zdroj: Czechinvest 2008

Graf 12. Struktura podle piavodniho vyuZiti (plochav ha)
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Zdroj: Czechinvest 2008
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Graf 13 potvrzuje, Ze puvodné vojenské arealy maji zdaleka nejvétsi pramérnou velikost,
témei 16 ha, ve srovnani s pramyslovymi (5,6 ha) a zemedelskymi (2,2 ha) lokalitami.

Graf 13. Pramérné velikost lokality (ha)
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Armada 15,9
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Pramysl 5,6

Zemédélstvi 2,2

Zdroj: Czechlnvest 2008

Témeéi polovina brownfields (podle poctu lokalit) se nachézi v negjmenSich obcich
(do 2 000 obyvatel) adalSi ¢tvrtina pak v obcich od 2 001 do 10 000 obyvatel. Pouhych 12 %
lokalit brownfields je ve méstech nad 50 000 obyvatel (Graf 14.). Prevézna vétsina (73 %)
brownfields je v soukromém vlastnictvi (Graf 15.). Nepotvrdilo se, Ze podstatnym problémem
brownfields je jejich ekologické zatizeni. Vyhledavaci studie prokézala kontaminaci pouze u
7,5 % sledovanych lokalit a u 38 % ji predpokladad Naopak u 52,4 % lokalit ekologické

zatiZzeni vylucuje.

Graf 14. Struktura podle velikosti obce (podle poctu lokalit)
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Zdroj: Czechlnvest 2008

74



Graf 15. Struktura podle druhu viastnictvi (pocet lokalit)
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Zdroj: Czechinvest 2008

Graf 16. Struktura brownfields podle ekologickeé zatizenosti (pocet lokalit)

22% 7.5%

38,0% 52,4%

Existence ekologické zateze
M Ano
[ Ne
M |_ze predpoklédat
M Neurgeno

Zdroj: Czechinvest 2008

V zévéru studie jsou odhadnuty celkové naklady na regeneraci identifikovanych brownfields
(tabulka 9). Pokud zahrneme témér vSechny, dosahuji celkové néklady na regeneraci
brownfields v Ceské republice 174,1 mid. K& U 100 lokalit, které by regeneraci mgly
podstoupit nejdiive, se né&klady pohybuji kolem 29 mid. K¢.
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Tabulka 9. Celkové naklady naregeneraci brownfields

VSECHNA VYBRANA
BROWNFIELDS BROWNFIELDS
Pocet lokalit 2355 100
Pocet lokalit s odhadnutymi 2051 98
naklady
Celkové odhadnuté naklady 174,1 mid. K¢ 29 mld.K¢
Pramérna velikost lokality 4,4 ha 12,9 ha
Prameérné naklady na jednu 85 mil. K¢ 296 mil. K¢
lokalitu
Zdroj: Czechinvest 2008
4.5.2Brno

Magistrat mésta Brna ma vlastni evidenci vyrobnich a nevyrobnich ploch brownfields
na Uzemi mésta Brna v hranicich zastavéného Uzemi mésta, kterou na jeho Zadost zpracovala
firma Kovoprojekta Brno, as. (poprvé vroce 2006 a od té doby je databédze priabézne
aktualizovana). Kritériem pro zarazeni do evidence brownfields*? byla minimélni plocha
0,5 ha a plodné vyuziti lokality maximalné do 30 % z celkové plochy lokality, vyjimecné do
50 %.

K zari 2007 bylo v Brné celkem 119 lokalit vétSich nez pul hektaru, které predstavuji
celkovou plochu 520 ha®3. Pomgr celkové plochy brownfields k zastavénému Gzemi Brna je
6,3 %. Celkova rozloha brownfields zaujiméa z celkové rozlohy spravniho Uzemi mésta
2,3%". Nejzndmgjsim prikladem brownfields v Brné je (dnes jiZ revitalizovand) tovérna
Vankovka.

12 Brownfields jsou plochy uvnité urbanizovaného Gzemi, které ztratily svoji pavodni funkci, jsou Uplng,
popiipade z¢asti opusténé nebo minimalné vyuzivané. MiZe se jednat o pramyslové, zemedélské, vojenské aredly,
drézni pozemky a také o aredly verginé vybavenosti (naptf. zafizeni zdravotnictvi, sportu gj.). Fyzicky a
ekonomicky negativné ovliviiuji své okoli a v diasledku své pavodni ¢innosti jsou pravdépodobné kontaminovany
nebo jinak zdevastovany, coz snizuje jgich atraktivitu pro budouci vyuziti* (www.brno.cz).

3 Udaje zde uvadiéné jsou srovnatelné s Prahou, jelikoZ jsem pro svoje mapovani brownfields v Praze pouZivala
steinou definici jako magistrdt mésta Brna. Poskytl mi je Magistrat mésta Brna (ing. arch. Marcela DrkoSovd).

™ Tento Udaj seli&f od oficidng uvadenych tidaji Magistrétu mesta Brna, vychézi z celkové rozlohy mesta Brna
uvadéné CSU (www.vdb.czso.cz)
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Obréazek 26. Mapa brownfields v Brné
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Zdroj : www.brno.cz
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V Brné dominuji mala brownfields do rozlohy 5 ha— je jich 90 z celkovych 119 lokalit

(graf 17). Rozlohu veétSi nez 10 ha ma 14 lokalit. Co se tyka prostoroveého rozloZeni

brownfields ve méste, jsou identifikované lokality roztéidény do tii zén (A, B, C) vzhledem

k poloze ke stiedu mesta. Zéna A zahrnuje centralni ¢éast neboli prirozené centrum mésta

vymezené v rozsahu Méstské pamétkoveé rezervace, zéna B pak vnéjsi centrum a vnéjsi stred
mésta a zona C okragjové ¢asti (www.brno.cz). Z tabulky 10 lze vidét, Ze brownfields se
vyskytuji mimo uzsi centrum, ato dosti vyrovnané v obou dalSich zénach.

Tabulka 10. Brownfields v Brné podle z6n ve meste

. ROZLOHA
POCET LOKALIT
BROWNFIELDS (HA)
Zo6na A 1 1,44
Z6naB 69 260,88
Z6naC 49 257,38
Celkem 119 519,7

Zdroj: www.brno.cz

Graf 17. Brownfields v Brné podle velikostnich kategorii (podle poc¢tu lokalit)

Pocet BF

40

8

35
23 I
dol 11-2

21-5
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32
I i 14
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51-10

Zdroj: OUPR, Magistré mésta Brna

Témer dve tietiny brnénskych brownfields byly pavodné vyuZivany k vyrobnim

ucelam. Druhé nejrozsahlegjsi jsou plochy, které slouzily armadé (graf 18). Co se tyce
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vlastnické struktury, 46 % lokalit je v kombinovaném vlastnictvi a 40 % je ve vlastnictvi
odatnich fyzickych a pravnickych osob. Mésto, krgg a sta vlastni pouze 14 %
identifikovanych nemovitosti (graf 19). U 24 lokalit je znam zamér na budouci prestavbu. Bez
jakéhokoliv vyuZiti je 21 % lokalit (graf 20). Co se tyce ekologické zatéZe, tak meésto Brno na
svém Uzemi eviduje 39 % lokalit s ekologickou zatézi na 59 % celkové rozlohy brownfields.

Graf 18. Brownfields v Brné podle ptivodniho vyuZziti (podle rozlohy)

drézni
2% bydleni, obchod,
verejna vybavenost Sluzby
o 4% 2%
jiné -
nespecifikované
™%

vojenské
16%

vyrobni
69%

Zdroj: OUPR, Magistrét mésta Brna

Graf 19. Brownfields v Brné podle viastnické struktury (podle rozlohy)

meésto
3%
ostatni formy
40%
kombinované
46%
kraj stat
1% 10%

Zdroj: OUPR, Magistrét mésta Brna
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Graf 20. Brownfields v Brn¢ podle vyuZiti lokality (podle poctu lokalit)

vyuziti od 30-50 %
z roziohy nevyuité
11% 21%

vyuziti do 30 %
z rozlohy
68%

Zdroj: OUPR, Magistrat mésta Brna

4.5.3 Srovnani

Ramcové srovnani lokalit brownfields v Praze, Brné a celé Ceské republice ve
struénosti predstavuje tabulka 11 s vybranymi charakteristikami za vSechnatii Uzemi, pricemz
za Ceskou republiku nejsou k dispozici tak detailni a presné srovnatelna data (za Ceskou
republiku jsou zahrnuty lokality s minimalni velikosti 2 ha, za Prahu a Brno pak uz lokality od
velikosti 0,5 ha).

V praméru nejvétsi brownfields nalezneme v Praze (7,9 ha). V Brné i v Cesku je
pramérna velikost brownfields téméi o polovinu mensi (4,4 ha). V Praze i v Brn¢ prevazuji
brownfields srozlohou do 5 ha. V Praze je 65 % lokalit UpIné opusténych a nevyuzivanych
zatimco v Brné je to jen 21 % lokalit. V Brné totiZz prevladaji plochy vyuzivané do 30 %
z jgjich rozlohy, které zde tvoii 68 % lokalit. Rozdéleni brownfields podle vlastnictvi je
v obou mestech podobné. Vefejny sektor viastni jen malou ¢ast lokalit a matedy mensi primy
vliv na to, co se sbrownfields bude dit. Podle pivodniho funkéniho vyuZiti brownfields ma
Brno nejvétsi podil vyrobnich brownfields. V Praze se pak nachdzi minimum armédnich
brownfields, které ale v Ceské republice av Brné maji vyznamny podil.
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Tabulka 11. Vybrané charakteristiky brownfields

CHARAKTERISTIKA CR* PRAHA** BRNO**
Pocet brownfields 2355 75 119
Rozloha brownfields (ha) 10 326 594 520
Prameérna velikost brownfields (ha) 4.4 7.9 4.4
Celkové plocha brownfields/zastavéna 2,6 %" 6,3 %°
plocha mésta
Pocet brownfields srozlohou do 48 (64 %) 90 (76 %)
5 ha
srozlohou 18 (24 %) 14 (12 %)
nad 10 ha
NevyuZzivané brownfields (podle poétu 65 % 21 %
lokalit)
Brownfields podle rozlohy 39 % 59 %
s ekologickou zatez podle poctu 46 % 28 % 39 %
lokalit
Vlastnictvi (podle soukromé 73% 40 % 40 %
roziohy) (podle poctu
lokalit)
kombinované 43 % 46 %
vergjné 20% 17% 14 %
(podle poctu
lokalit)
Pavodni funkéni vyuZiti | vyroba 43 % 47 % 69 %
(podle rozlohy)
zemedelstvi 18 % 20 % nespecifikovano
armada 23 % 1% 16 %
Prameérna velikost vyroba 5,6 6,9 4,6
brownfields (ha)
zemédélstvi 2,2 7,6 nespecifikovano
armada 15,9 3,3 8,1

* V CR zahrnuty lokality s minimdni velikosti 2 ha

** Za Prahu aBrno jsou zahrnuty lokality s minimalni velikosti 0,5 ha
1 V Prazejeto podil brownfields na zastavéné a ostatni ploZe (zdroj zast. a ost. plochy: CUZK)

2 V Brné jeto rovnéz podil brownfields na zastavéné a ostatni ploSe (zdroj zast. a ost. plochy: CSU). Oficidni
Udaj Magistratu mésta Brna je svySe uvedenym totozny, ale k vypottu pouziva vymezené zastavéné Uzemi
mésta Brna dle Uzemniho planu mésta Brna.

Brno je brownfields vice postizené nez Praha. Brownfields v Brné pokryvaji 6,3 %

zastavéného Uzemi mésta, v Praze pak jen 2,6 %. Hlavnim davodem vétSiho vyskytu

brownfields v Brné je zeiména jeho minulost jako mésta svysokym podilem pramyslové

vyroby, atudiz i priamyslovych objekta a aredlt. Po roce 1989 vznikla v Brné v souvislosti s
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restrukturalizaci a Gtlumem tradi¢niho strojirenského a textilniho primyslu celd fada
brownfields (Muli¢ek 2004). Druhym diavodem, pro¢ je Brno vice zasazeno brownfields, je
jeho niZsi atraktivita (oproti Praze) pro investice. V Praze vznika mnohem vétsi poptavka po
plochéch na trhu snemovitostmi, takZe se neékteré lokality ani brownfields nestaci stét
(Sykora 2007). Terénni Setieni v Praze prokézalo, Ze na vice nez poloving plochy brownfields
se aktivné pripravuje jejich regenerace. V Praze existuje silna poptavka po atraktivnich
lokalitach, mezi které patii i nektera brownfields. Rozvoj na trhu s kancelarskymi plochami a
vystavba obchodnich a zabavnich komplexa podpotily revitalizaci a regeneraci mnoha lokalit
a oblasti v Praze, zeiména v centru Prahy a v chétragjicich byvalych vyrobnich aredlech.
Prikladem maze byt Smichov, ze kterého se stalo nové Uspédné sekundarni centum mésta
(Sykora 2007, Temelova 2007, Temelova, Novék 2007).

4.6 Hodnoceni regeneraéniho potencialu

Kazdy brownfield disponuje urcitym regeneratnim potencidlem. Regeneracni
potenciadl hodnoti Sanci byt regenerovan a plnohodnotné znovuvyuZivan za uréitych
konstantnich podminek zpravidla platnych v soucasnosti. Maier (2004) doporucuje overit
regeneracni (neboli rozvojovy) potencid lokality predevsim na zékladé 1) znalosti nabidky
(tj. situace na trhu snemovitostmi a povédomi o planech na GUzemni rozvoj), 2) znalosti
poptavky (poptévka po nemovitostech z konkrétniho segmentu trhu) a 3) finan¢ni navratnosti
projektu. Na z&kladé vyhodnoceni regeneracniho potencidlu Ize pak doporucit miru Ucasti
verejného sektoru naregeneraci lokality. Podle toho rozdélujeme brownfields na:

@ brownfields spotencidlem pro samovolnou regeneraci, kdy neni tieba zapojeni
verejnych zdroju, ale je vhodna regulace vyuZziti Gzemi pomoci planovacich nastrojt

@ brownfields, jejichz regenerace je ekonomicky navratna, ale doba navratnosti je delSi
nez je obvyklé, a zaroven je regenerace vereginé prospésna. V tomto piipadé mize
verejny sektor projekt regenerace podporit, aby byl konkurenceschopny.

@ brownfields, jejichZ regenerace je ekonomicky nenavratna. Zde je Ucast mésta Zadouci

(Maier 2004). Tuto kategorii bych déle je&té doplnila o rozdéleni na @) brownfields,

kde je regenerace i pies ekonomickou nendvratnost presto moznd, prospésna a

svelkym prinosem; b) brownfields, kde je regenerace velmi problematicka a s malym

piinosem.

VyS%e uvedend metodika je predevSiim vhodna na vyhodnoceni regenera¢niho
potencialu lokalit, kde existuje konkrétni piedstava o jejich budoucim vyuZziti. Pro Ucely této
dizertacni prace jsem na zakladé charakteristik ziskanych pii vytvareni databéze prazskych
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brownfields navrhla vlastni metodiku pro vyhodnoceni regeneraéniho potencidlu pro
jednotlivad brownfields v Praze. Cilem této metodiky je identifikovat lokality brownfields, kde
k regeneraci s nejvétsi pravdépodobnosti dojde a kde nikoliv. Z toho Ize nésledné usuzovat o
vhodnosti spoluti¢asti verejného sektoru a jejim rozsahu.
Pfi  hodnoceni potencidlu jsem vyuZila charakteristiky prazskych brownfields

z terénniho Setieni a snazila jsem se zohlednit jejich dulezitost/vahu pridélovanim bodi.
Regeneracni potencid hodnotim na z&kladé nasledujicich péti ukazatelt:
1. Ukazatel A hodnoti polohu. Sklada se ze dvou dil¢ich charakteristik (A=Aa* Ab):

Aa. makropolohy

Ab. mikropolohy.
LiSi se podle moZnych budoucich funkénich vyuZziti. Podrobnéjsi popis konstrukce ukazatele
A nasleduje nize.
2. Ukazatel B zachycuje existenci zaméru na regeneraci.
3. Ukazatel C vyhodnocuje stav lokality. Vychazi ze dvou charakteristik:

a. soucasného stavu — jestli je lokalita Uplné opusténa nebo castecné vyuzivana

b. doby, od kdy je brownfields opudtén — pred rokem 1990, v obdobi 1990-

2000, nedavno (tj. po roce 2000).
4. Ukazatel D predstavuje pravni bariéry pro regeneraci lokality. Skldda se ze dvou
dil¢ich charakteristik (D=Da*Db):

Da. poctu viastniki v lokalité/vlastnickych problém

Db. pamatkové ochrany celého nebo ¢asti Uizemi.
5. Ukazatel E vyjadiuje fyzické bariéry Uzemi. Sklada se ze tii charakteristik
(E=Ea* Eb* Ec):

Ea zastavénosti lokality

Eb. pavodniho funkéniho vyuZiti

Ec. existence ekologické zatéze.

Kazdému brownfields jsou pridélovany body podle tabulky 12 a vypoctového vzorce

regeneracniho potencidlu (RP=A*B*C*D*E). Pro kazdou lokalitu jsou vypocitavany 4
regeneracni potencialy podle mozného budouciho funkéniho vyuZziti (podrobngji nize).
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Tabulka 12. Bodové hodnoty charakteristik slouzicich k hodnoceni potencidlu regenerace
jednotlivych prazskych brownfields

5 POD- 5 KATEGORIE PRIDELENE
UKAZATEL NAZEV UKAZATEL NAZEV BODY
Upresnéno 1-5
Aa M akropoloha v {Oabulce 13
A Poloha ——
Ab Mikropoloha Upresnéno 05-2
v tabulce 13.
Jistaregenerace 2
Vemi 15
pravdépodobné
regenerace
B Zamér na Pravdépodobna 1
regener aci regenerace
Ngista 0,75
regenerace
Bez zaméru na 0,5
regeneraci
Cagesnd 1
vyuzZivano nebo
nedavno
opusténo
C Ioitsll\i/ty Opusténo po roce 0,75
1989
Opusténo 0,5
dlouhodobg, pred
rokem 1990
" 1 vlastnik 1,2
vasnikia |25 viasiniki_ 1
5 Pr &vni Da vlastnické Nadfjvvlast,nlku 0,75
bariéry problémy | Nedoresene 05
vlastnictvi
Db Pamatkova | Ano 0,8
ochrana Ne 1
" 0-30 1,2
Ea ZaSt(a;;e)”OS[ 31-50 1
Vice nez 50 0,8
Pavodn Ostatni 1,2
E Fyzicke Eb funkeni  |_Doprava 1
bariéry vyuziti Arméda, vyroba a 0,8
sklady
Ekologicka Pot)/_r%ene 05
Ec Z5LES (urclte,ano)
Ostatni 1

Pro vyhodnoceni regeneracniho potencidlu je kli¢ova poloha lokality a jeji vhodnost

pro rtizna funkéni vyuZiti. Poloha brownfields mé& jinou vahu pii vyuziti napt. na sklady nez

na bydleni — lokalita ve vnitinim mésté je sice atraktivni pro obytnou funkci, ale pro vyuZiti
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na sklady se viibec nehodi. Ukazatel A je tedy konstruovan pro ¢étyii vybrana mozna funkéni

vyuziti — sklady, kancelare, obchody a bydleni. U kazdé funkce jsou jednotlivym zénam ve

mésté prifazeny body podle atraktivity zony pro danou funkci — tj. dilci ukazatel

makropoloha. Mikropoloha, druhd ¢ést ukazatdle A, pak vystihuje expertni ohodnoceni

vhodnosti konkrétni lokality pro danou funkci na zakladé lokalizacnich faktora pro prisluSnou

funkci (viz tabulka 13) a znalosti situace na trhu s nemovitostmi. Prehledné piedstaveni

vyhodnoceni ukazatele A prezentuje tabulka 13.

Tabulka 13. Ukazatel A - POLOHA

FUNKCE

ZONA

MAKRO-
POLOHA
(BODY)

MIKRO-
POLOHA
(BODY)

MIKROPOLOHA (DULEZITE POZITIVNI
FAKTORY)

Sklady

1

Kanceé'e

Obchody

QB WIN|FR(O|RWINRP(ORWIN|-

WWW|A~|OIfRr|W(oojO1|O1| B~ |W[N

Bydleni

G W|IN|F

gl (for)or|o1

15

0,75
0,5

- velka rozloha pozemku

- vyborné dopravni napojeni pro ndkladni dopravu
- technick& infrastruktura

- lokalita v misté, kde dochézi k rozvoji

- vybornd dopravni dostupnost MHD a pro
individudlni automaobilovou dopravu

- lokalita v misté, kde dochézi k rozvoji

- podrobné rozebrano v Sykora (2007)

- velka rozloha pozemku

- vybornd dopravni dostupnost MHD a pro
individudlni automaobilovou dopravu

- vyborné dopravni napojeni pro nékladni dopravu
(zésobovani)

- konkurence v blizkém okoli

- lokalita v misté, kde dochézi k rozvoji

- vybornd dopravni dostupnost MHD a pro
individudlni automaobilovou dopravu

- zelen

- zé&kladni sluzby v blizkém okoli (obchody,
vzdélavaci zarizeni, aktivity pro volny ¢as)

- kvalitni Zivotni prostiedi

- image mista

- lokalita v misté, kde dochézi k rozvoji

Primarni regeneracni potencial dany polohou lokality je nasledné zesilen nebo
zeslaben na zékladé ostatnich ukazateli (B,C,D,E). Druhym dulezitym ukazatelem, ktery

ovliviiuje potencid regenerace brownfields, je existence zaméru na regeneraci. Pokud je

regenerace piislusného brownfields jista, znamena to pozitivni signdl poptavky a lokalita pak
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ziskava dvojnasobek bodu. Pokud je regenerace velmi pravdépodobna tak 1,5 ndsobek, atd.
KdyzZ v lokalité neexistuje zamér na jeji regeneraci, sniZzuje se ukazatel na polovinu. Tietim
ukazatelem majicim vliv na potencial regenerace je momentalni situace v misté. Pokud je
lokalita ¢astecné vyuzivana nebo opusténa nedavno, potencidl jeji regenerace to nemeni. Kdyz
ale brownfield chétra dlouhodob¢é (byl opustén pred rokem 1990 a dosud nenaSel nové
vyuziti), jeho potencial se sniZuje na polovinu. Ke sniZeni regeneracniho potencidlu dochézi i
pii vysokém poctu vliastnikt a pii pritomnosti pamatkove chranénych objekta v lokalité, tzv.
prévni bariéry regenerace. Vyrazny vliv na regeneracni potencidl maji i problematické a
nedoreSené vlastnictvi. Charakteristika pocet viastnikii toto v sobé nezahrnuje a tak bylo
nedoieSené vlastnictvi zafazeno samostatné. Problémy jako duplicitni vlastnictvi, vlastnik
v konkurzu ¢i v likvidaci, rozdilné vlastnictvi budov a pozemki, plomba na nemovitosti
snizuji potencia na polovinu. Posledni skupinou charakteristik, jeZz ovliviiuji regeneraéni
potencidl lokality jsou fyzické bariéry Gzemi (zastavénost, pavodni funkeni vyuZiti a
ekologicka zéaté7Z). Regeneracni potencidl zvysuji zastavénost lokality do 30 % a pavodni
funkéni vyuziti jiné nez vyrobni a vojenské. Potvrzend ekologickd z&éz, zastavénost
pievydujici 50 % a pavodni vyuZziti pro vyrobu, sklady a armédu naopak regeneracni potenciél
V rizné mite sniZuji.

Celkovy regeneracni potencial (RP) lokality je vysledkem vzgemného soucinu vSech
péti ukazatelt (RP=A*B*C*D*E). Kazda lokalita ma odlisny celkovy regeneracni potenciél
podle uvazovaného funkéniho vyuZiti (RP pro ¢ty funkeni vyuziti pro kazdy ze 75 prazskych
brownfields jsou uvedeny v tabulce 14). Cim vy33i je hodnota regeneraéniho potencidlu, tim
lepsi jsou dispozice lokality pro regeneraci. Naopak niZsi hodnota regeneracniho potencidlu
naznac¢uje mozné problémy s regeneraci. Celkové vyhodnoceni pak piedstavuje tabulka 15.
Tabulka 15 ukazuje, jaké Sance z hlediska regenerace maji jednotlivé typy funkéniho vyuziti
ve v&ech lokalitéch brownfields, tj. na jakém poradi podle hodnoty RP se lokalita umistila pro
kazdy ze ¢ty moznych typa vyuZiti. Brownfields v tabulce 15 jsou sefazeny vzestupné podle
souctu poradi. Cim vySSi je celkovy soucet poradi, tim niz&i je regeneracni potencidl lokality.
Podle sestaveného poradi 1ze vy¢lenit étyii skupiny lokalit:

@ snevetSim regeneracnim potencidlem - lokality se souétem poradi 1-99

@ svelkym regeneracnim potencidlem - lokality se sou¢tem poradi od 100 do 149

@ smalym regeneracnim potencidlem - lokality se souétem poradi od 150 do 199

@ s ngimensim regeneracnim potencidlem - lokality se souctem poradi 200 a vice.

Na ¢ele poradi vystupuji pied ogtatni dve lokality - Codeco | a Hoffman Kli¢ov — se
soucty pouhych 12 a 20. K nim do skupiny s nejvétSim regeneratnim potencidlem spada jesté
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dalSich 18 lokalit. Vice nez dvé tretiny znich se nachédzeji ve vychodni ¢asti Prahy,
v momentélné atraktivnich rozvojovych Uzemich, v HoleSovicich, Libni, Karling a
Vysocanech. Rovnéz rozsahlé dopravni brownfields nadrazi Smichov, nékladové nadrazi
Zizkov a pristav v HoleSovicich disponuji nejvétsim regeneracnim potencidem. Do prvni
skupiny se zaradily i méné atraktivni brownfields na Zbraslavi a v Sedici, jelikoZ jsou bez
fyzickych i pravnich bariér a u prvniho existuje zamér na jeho regeneraci.

Do skupiny svelkym potencidlem regenerace se zaradilo 15 lokalit, mezi nimi i tii
z ngjrozsahlejSich brownfields — Waltrovka, Vyzkumné Ustavy v Béchovicich a nédraZi
Bubny. Témet polovina lokalit je opét z HoleSovic, Karlina, Libné a VVysocan.

DalSich 21 brownfields disponuje podle uvedené metodiky malym potencidlem
regenerace.

Zbyvagjicich 19 lokalit vykazuje nejmensi regeneracni potencid. Do té&o skupiny
spadaji napi. skleniky Chuchle, Radotin, Hodkovi¢ky i Kyje, nedostavény bazén Sutka a
menSi lokality v okrgovych meéstskych céstech Prahy (napr. v Uhiingvsi, Krélovicich,
Béchovicich a Radoting). Z velkych brownfields se sem radi byvaly ared Pragy ve
Vysocanech (Creviston), kde dominuji negativa. Lokalita je opusténa, bez zaméru na
regeneraci, ekologicky zatizena, spamatkové chranénymi objekty a ma vysokou zastavénost.
Jgjim pozitivem je pouze vlastnictvi vrukou jednoho subjektu. Kvali nedoreSenym
vlastnickym vztahim maji nejmensi regeneracni potencidl i byvaly pivovar v HoleSovicich,
Biskup, Truneckav mlyn, ZD Bily vrichaVULH.

V tabulce 16 je pro zgjimavost uvedeno vzdy 10 brownfields s nejvétsSim regeneracni
potencialem podle jednotlivych funkénich vyuZiti
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Tabulka 14. Regeneracni potencidl brownfields v Praze

RP

RP

RP

RP

MAZEY sklady kancelaire | obchody bydleni SULCED
1 Hofmann Kli¢ov 8,6 9,7 9,7 4,3 324
2 | Codecoll 3,8 12,8 58 9,6 32,0
3 River Lofts 2,1 10,4 31 13,8 29,4
4 | CsU 1,2 11,5 6,9 5,8 25,3
5 Corn Lofts 0,9 9,2 2,8 9,2 22,1
6 | Smichovské nadrazi 2,3 7,7 4,6 3,8 18,4
7 Pred. Hloubétin 1,11 19 6,5 2,9 6,5 17,8
8 | Cina 2,9 48 1,4 7,2 16,3
9 | Libeiské doky 1,8 6,1 1,8 6,1 16,0
10 | cukrovar Modiany 3,5 2,6 2,6 6,9 15,6
11 | HoleSovicky pristav 1,6 41 2,4 54 13,5
12 | nedok. stavba Stérboholy 7,2 0,5 2,2 3,6 13,5
13 | Teda 2,2 54 2,2 3,6 13,3
14 | ZD Pdungk 5,4 0,5 1,6 5,4 13,0
15 | N&kl. nadraZi Zizkov 2,2 3,6 3,2 3,6 12,6
16 | Prazska strojirna 1,4 6,1 2,8 2,3 12,6
17 | Sedlec bus 5,4 0,4 1,1 5,4 12,2
18 | Bud’anka 1,0 3,2 1,0 6,5 11,7
19 | Rohansky ostrov 1,2 3,8 1,7 3,8 10,6
20 | Invalidovna 0,5 4.6 2,8 2,3 10,1
21 | Vyzkumné Gstavy 51 0,7 1,0 34 10,1
22 | Codecolll 1,3 4,3 1,3 2,9 9,8
23 | Kolben BC 1,3 4,3 19 2,2 9,7
24 | Petynka 1,2 1,9 0,8 52 91
25 | HoleSovické mlyny 0,8 3,5 1,0 3,5 8,7
26 | Kegjtiav mlyn 1,4 1,6 1,1 4,3 8,5
27 | Waltrovka 1,7 1,7 1,2 3,8 8,4
28 | Sedlec vytopna 3,6 0,2 0,7 3,6 8,2
29 | Argentinska hvézda 0,7 4.8 1,4 1,2 8,2
30 | Lihovar 1,0 35 1,6 1,7 7,8
31 | vilaTurbova 0,6 2,2 0,6 4,3 7,8
32 | KeKlicovu 0,9 2,9 0,9 2,9 7.5
33 | nadrazi Bubny 1,0 3,2 14 1,6 7,2
34 | koupalisté Hloubétin 2,2 1,2 0,8 2,2 6,3
35 | Vinarské zavody 0,4 2,2 0,9 2,9 6,3
36 | mlyn Krélovice 1,1 0,2 0,6 4,3 6,3
37 | TeslaHolelovice 0,5 3,2 1,0 1,6 6,2
38 | ubytovna Podébradska 0,7 24 0,7 24 6,2
39 | Odkolek 0,7 2,4 0,7 2,4 6,2
40 | Uhtinéves Netluky 1,6 0,3 1,0 3,2 6,2
41 | U Sazky 0,9 2,3 1,4 1,5 6,1
42 | statek Slivenec 2,7 0,2 0,5 2,7 6,1
43 | Nademlginska 1,1 1,8 0,7 2,4 6,0
44 | statek Lochkov 34 0,2 0,7 1,7 6,0
45 | statek Kieslice 2,7 0,1 0,4 2,7 59
46 | Ocelarska 0,7 2,4 1,0 1,6 57
47 | skleniky Chuchle 34 0,2 0,5 1,3 5,3
48 | tvrz Krélovice 0,9 0,2 0,5 3,6 52
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RP

RP

RP

RP

MAZEY sklady kancelaire | obchody bydleni SULCED
49 | kravin D.Chabry 2,7 0,2 0,5 1,8 52
50 | dribeZarny Libus 2,7 0,2 0,5 1,8 5,2
51 | Hlavni nadrazi 0,3 1,7 1,4 1,7 52
52 | PrefaWolf 0,9 19 0,9 14 51
53 | Cerpadlova 0,6 2,2 0,6 1,6 51
54 | Podébradska naproti NH 0,5 1,8 0,5 1,8 4,7
55 | zahradnictvi Veeslavin 0,4 0,7 0,4 29 45
56 | Na Radosti 2,4 0,2 0,7 0,9 4,3
57 | statek Biezingves 24 0,1 0,4 1,2 41
58 | statek Béchovice 11 0,1 0,6 2,2 4,0
59 | zamek Petrovice 0,7 0,5 0,5 2,2 4,0
60 | bazén Sutka 0,7 0,5 0,5 2,1 38
61 | HoleSovicky pivovar 0,3 14 0,6 1,1 3,5
62 | CKD Podgbradska 0,5 1,1 0,7 1,1 34
63 | TS Radotin 0,9 0,2 0,5 1,8 34
64 | ledarny Branik 0,9 0,7 0,5 1,2 3,3
65 | skleniky Hodkovicky 1,0 0,5 0,4 1,4 3,3
66 | ZDB Uhtinéves 1,1 0,2 0,6 1,1 3,0
67 | Pred. Hloubgtin I11 0,4 1,2 0,5 0,9 3,0
68 | Praga Creviston 0,3 1,2 0,5 0,9 2,9
69 | skleniky Radotin 1,8 0,1 0,3 0,7 2,8
70 | K Zizkovu 0,5 1,2 0,3 0,6 2,6
71 | Biskup 0,5 0,1 0,3 1,4 2,2
72 | Truneckav mlyn 0,5 0,1 0,3 1,4 2,2
73 | skleniky Kyje 0,7 0,3 0,3 0,7 2,0
74 | ZD Bily vrch 0,9 0,1 0,2 0,6 1,7
75 | VULH 0,5 0,1 0,3 0,9 1,7
Souget 126,7 186,4 103,0 229,5 645,6
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Tabulka 15. Regeneracni potencial brownfields v Praze podle jednotlivych funkenich vyuziti

(poradi)
; PORADI SOUCET
NAZEV RPskl | RPkancl | RPobch | RPoydl | PORADI
1 Codeco | 6 1 3 2 12
2 | Hofmann Kli¢ov 1 4 1 14 20
3 River Lofts 22 3 6 1 32
4 Pred. Hloubétin [,I1 23 7 7 6 43
5 |[Cina 11 11 20 4 46
6 | Smichovské nadrazi 18 6 4 18 46
7 | CSU 34 2 2 9 47
8 | cukrovar Modrany 8 25 11 5 49
9 | Libenské doky 24 8 16 8 56
10 | Corn Lofts 44 5 8 3 60
11 | Tesda 19 10 13 21 63
12 | N&kl. nédraZi Zizkov 19 18 5 21 63
13 | HoleSovicky pristav 27 16 12 10 65
14 | ZD Pdungk 3 49 18 10 80
15 | Prazska strojirna 30 8 8 38 84
16 | nedok. stavba Stérboholy 2 49 13 21 85
17 | Rohansky ostrov 34 17 17 18 86
18 | Sedlec bus 3 54 27 10 94
19 | Codecolll 31 14 25 29 99
20 | Bud’anka 41 21 31 6 99
21 | Kolben BC 31 14 15 40 100
22 | Waltrovka 26 37 26 18 107
23 | Kejrav mlyn 29 39 27 14 109
24 | Vyzkumné Ustavy 5 48 30 27 110
25 | Petynka 33 33 39 13 118
26 | Sedlec vytopna 7 57 40 21 125
27 | Invalidovna 66 13 8 38 125
28 | HoleSovické mlyny 52 19 29 26 126
29 | Lihovar 40 19 19 49 127
30 | nadrazi Bubny 42 22 20 53 137
31 | koupalisté Hloubétin 19 41 38 40 138
32 | KeKlic¢ovu 50 24 35 29 138
33 | Uhtinéves Netluky 27 55 31 28 141
34 | Nademlejnska 36 35 40 35 146
35 | Argentinska hvézda 53 11 20 63 147
36 | vila Turbova 60 30 47 14 151
37 | U Sazky 44 29 23 56 152
38 | ubytovna Podébradska 53 26 40 35 154
39 | Odkolek 53 26 40 35 154
40 | mlyn Krélovice 37 60 47 14 158
41 | statek Slivenec 12 62 53 33 160
42 | Vinarské zavody 70 30 35 29 164
43 | statek Lochkov 9 59 45 51 164
44 | Ocelarska 53 26 33 53 165
45 | dribezarny Libus 12 62 53 45 172
46 | kravin D.Chabry 12 62 53 45 172
47 | TeslaHoleSovice 65 22 33 53 173
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: PORADI SOUCET
NAZEV RPskl | RPkancl | RPobch | RPobydl | PORADI
48 | Prefa Wolf 50 34 35 57 176
49 | statek Kieslice 12 69 66 33 180
50 | NaRadosti 16 57 40 68 181
51 | Hlavni nadrazi 73 37 23 49 182
52 | tvrz Krélovice 47 62 53 21 183
53 | Cerpadlova 60 30 47 52 189
54 | statek Béchovice 36 68 47 40 191
55 | zamek Petrovice 53 49 53 40 195
56 | Podébradska naproti NH 62 35 53 45 195
57 | skleniky Chuchle 9 67 63 61 200
58 | TS Radotin 47 62 53 45 207
59 | ZDB Uhtinéves 36 60 47 66 209
60 | zahradnictvi Veeslavin 70 46 65 29 210
61 | skleniky Hodkovicky 42 49 67 57 215
62 | statek Biezinéves 16 70 67 63 216
63 | bazén Sutka 59 53 61 44 217
64 | ledarny Branik 44 47 64 62 217
65 | CKD Podgbradska 64 45 45 65 219
66 | HoleSovicky pivovar 75 40 47 66 228
67 | Pred. Hloubgtin I11 72 42 53 68 235
68 | skleniky Radotin 25 71 70 73 239
69 | Praga Creviston 73 43 61 71 248
70 | K Zizkovu 63 43 69 75 250
71 | skleniky Kyje 53 56 70 72 251
72 | Biskup 67 71 70 59 267
73 | Truneckav mlyn 67 71 70 59 267
74 | ZD Bily vrch 47 75 75 74 271
75 | VULH 67 71 70 68 276

Poznamka: Pri stejném poradi vice lokalit (napi. 5 lokalit na 20.miste), bylo kazdé lokalite ze
skupiny pritazeno poradi prvni lokality se stenym RP (napt. vSech 5 lokalit m& poradi 20 a
poradi 21-24 se v tabulce nevyskytuje).

Vysvétlivky:
Lokality s ngjvétSim regeneracnim potencidlem
Lokality s velkym regeneraénim potencialem
Lokality s malym regenera¢nim potencidlem
Lokality s ngimensim regeneracnim potencidlem
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Tabulka 16.

10 brownfields snejvétsim regeneracnim potencidlem podle jednotlivych

funkénich vyuziti
PORADI | BROWNFIELD RP PORADI | BROWNFIELD RP
SKLADY KANCELARE

1 Hofmann Klicov 8,6 1 Codeco | 12,8
2 nedok. stavba 7,2 2 CsuU 11,5

Stérboholy
34 Sedlec bus 54 3 River Lofts 10,4
34 ZD Pdunek 54 4 Hofmann Kli¢ov 9,7
5 Vyzkumné Ustavy 5,1 5 Corn Lofts 9,2
6 Codeco | 3,8 6 Smichovské nadrazi 7,7
7 Sedlec vytopna 3,6 7 Pred. Hloubétin |, 1 6,5
8 cukrovar Modrany 3,5 8-9 Libenské doky 6,1
9-10 skleniky Chuchle 34 8-9 Prazska strojirna 6,1
9-10 statek Lochkov 34 10 Tesla 54

PORADI | BROWNFIELD obgch; 5 PORADI | BROWNFIELD RP bydleni
1 Hofmann Klicov 9,7 1 River Lofts 13,8
2 CsuU 6,9 2 Codeco | 9,6
3 Codeco | 58 3 Corn Lofts 9,2
4 Smichovské nadrazi 4,6 4 Cina 7,2
5 nakl. nadrazi Zizkov 3,2 5 cukrovar Modrany 6,9
6 River Lofts 31 6-7 Bud’anka 6,5
7 Pred. Hloubétin I, 1 29 6-7 Pred. Hloubétin I, 11 6,5
8-10 Corn Lofts, 2,8 8 Libenské doky 6,1
Invalidovna, PraZska 9 CsU 58
strojirna 10-14 | Sedlec bus, 54
HoleSovicky pristav,
ZD Pdunék

Na zékladé kombinace velikosti brownfields a jejich regeneracniho potencidlu jsem
provedla vyhodnoceni, které brownfields jsou pro Prahu prileZitosti a které naopak hrozbou
(tab. 17 a 18, obr. 27). Rozliduji ndsledujici skupiny:

Velka prileZitost (nejvetsi brownfields s ngvétSim regeneracnim potencialem).....VP

PifleZitost (velka brownfields s velkym regenera¢nim potencidlem)................... P
Hrozba (velka brownfields s malym regeneracnim potencidlem)...................... H
Nepodstatna piileZitost (mal& brownfields s velkym regeneracnim potencidlem)....NP
Nepodstatna hrozba (malé brownfields s malym regenera¢nim potencidlem).........NH

Tabulka 17 znézoriuje rozdéleni brownfields do ¢tyt kategorii podle velikosti a podle
soucétu regeneracnich potenciala. Brownfields jsou sefazeny sestupné podle jejich rozlohy.
Tabulka 18 znazoriuje, kolik brownfields predstavuje prilezitost a kolik hrozbu.
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Tabulka 17. Rozdéleni brownfields do kategorii podle velikosti a regeneracniho potencialu

< . ROZLOHA RP RPKA VKAT/
NAZEV ZONA (HA) VKAT SOUCET T RPKAT
1 | Vyzkumné Ustavy 5 59,54 1 10,1 2 P
2 | Rohansky ostrov 3 55,7 1 10,6 2 P
3 skleniky Radotin 5 50,52 1 2,8 4 H
4 nadrazi Bubny 3 35,44 1 7.2 2 P
5 N&kl. nadrazi 3 26,32 1 12,6 2 P
ZiZzkov
6 Smichovské nadrazi 3 25,75 1 18,4 1 VP
7 nedok. stavba 5 22,54 1 13,5 2 P
Stérboholy
8 Waltrovka 3 22,35 1 84 2 P
9 Praga Creviston 3 21 1 29 4 H
10 | skleniky Chuchle 5 19,44 2 53 3 H
11 | HoleSovicky pristav 3 17,9 2 13,5 2 P
12 | Codeco | 3 14,5 2 32,0 1 P
13 | Libenské doky 3 14 2 16,0 1 P
14 | Teda 3 14 2 13,3 2 P
15 | Cina 3 13,87 2 16,3 1 P
16 | skleniky Kyje 4 13 2 2,0 4 H
17 Biskup 5 11,56 2 2,2 4 H
18 | CKD Podgbradska 3 10 2 34 4 H
19 | NaRadosti 5 8,05 3 4.3 3 NH
20 | cukrovar Modrany 4 6,34 3 15,6 1 NP
21 | KolbenBC 3 5,49 3 9,7 2 NP
22 | skleniky 4 5,48 3 33 4 NH
Hodkovicky
23 | statek Kieslice 5 543 3 59 3 NH
24 | PrefaWolf 3 54 3 51 3 NH
25 | U Sazky 3 5,32 3 6,1 3 NH
26 | Hofmann Kli¢ov 4 53 3 37,8 1 NP
27 | drabeZérny Libus 5 5,2 3 5,2 3 NH
28 | statek Brezingves 5 4,76 4 41 3 NH
29 | zahradnictvi 3 4,54 4 45 3 NH
Veeslavin
30 | Petynka 3 3,7 4 91 2 NP
31 | koupalisté 4 3,59 4 7,2 2 NP
Hloubétin
32 | statek Slivenec 5 3,37 4 6,1 3 NH
33 | Prazska strojirna 3 3,35 4 12,6 2 NP
34 | ZD Bily vrch 5 3,33 4 1,7 4 NH
35 | Vinarské zavody 3 3,31 4 6,3 3 NH
36 | Sedlec vytopna 5 3,11 4 8,2 2 NP
37 | Sedlec bus 5 3,01 4 12,2 2 NP
38 | statek Lochkov 5 2,92 4 6,0 3 NH
39 | HoleSovicky 3 2,85 4 35 4 NH
pivovar
40 | ZD Pdunek 5 2,81 4 13,0 2 NP
41 | CSU 2 2,78 4 25,3 1 NP
42 | Odkolek 3 2,44 4 6,2 3 NH
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< - ROZLOHA RP Vkat/
NAZEV ZONA (ha) VKkat souce RPkat RPkat
43 | K Zizkovu 3 2,36 4 2,6 4 NH
44 | ZDB Uhtingves 5 2,35 4 3,0 4 NH
45 | Lihovar 3 2,24 4 78 2 NP
46 | Invalidovna 2 2,21 4 10,1 2 NP
47 | Ocedéirska 3 2,21 4 57 3 NH
48 | mlyn Krélovice 5 2,17 4 6,3 3 NH
49 | Hlavni nadrazi 2 2,04 4 52 3 NH
50 | vilaTurbova 3 1,95 4 7.8 2 NP
51 | HoleSovické mlyny 3 1,88 4 8,7 2 NP
52 | zamek Petrovice 4 1,82 4 40 3 NH
53 | TS Radotin 5 1,82 4 34 4 NH
54 | tvrz Krélovice 5 1,76 4 52 3 NH
55 | Kejrav miyn 4 1,71 4 85 2 NP
56 | Truneckav mlyn 5 1,67 4 2,2 4 NH
57 | Codecoll 3 1,46 4 9,8 2 NP
58 | Cerpadiova 3 1,41 4 51 3 NH
59 | KeKlicovu 3 1,38 4 7,5 2 NP
60 | ledarny Branik 4 1,37 4 3,3 4 NH
61 | Podébradska naproti 3 1,23 4 4,7 3 NH
NH
62 Pted. Hloubétin 1,11 3 1,16 4 17,8 1 NP
63 | Bud’anka 3 0,96 4 11,7 2 NP
64 | River Lofts 3 0,78 4 29,4 1 NP
65 | Uhtinéves Netluky 5 0,76 4 6,2 3 NH
66 | bazén Sutka 4 0,74 4 38 4 NH
67 | Nademlgnska 3 0,7 4 6,0 3 NH
68 | VULH 5 0,67 4 1,7 4 NH
69 | Argentinska hvézda 3 0,65 4 8,2 2 NP
70 | TedaHolelSovice 3 0,65 4 6,2 3 NH
71 | statek Béchovice 5 0,6 4 4,0 3 NH
72 | ubytovna 3 0,57 4 6,2 3 NH
Podébradska
73 | Pred. Hloubétin I11 3 0,54 4 3,0 4 NH
74 | Corn Lofts 2 0,53 4 22,1 1 NP
75 | kravin D.Chabry 5 0,51 4 5,2 3 NH
Vysvétlivky:

Vkat...velikostni kategorie

RPkat...kategorie regeneracniho potencialu

Rozloha (ha) Vkat
0-4,99 4
5-9,99 3
10- 19,99 2
20 avice 1

Prilezitost (velka brownfields s velkym regenera¢nim potencidlem)
Hrozba (velka brownfields s malym regeneracnim potencialem)
Nepodstatné prileZitost (mal& brownfields s velkym regeneracnim potencidlem)....NP
Nepodstatna hrozba (mal& brownfiel ds s malym regeneracnim potencidlem).........

RPsoucet
0-39
4-6,9
7-149
15 avice

RPkat
4

3
2
1
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Velkou prilezitosti jsou brownfields srozlohou 20 ha a veétSi a se souctem
regeneracnich potencidtu (podle jednotlivych funkénich vyuZiti) 15 a vice (V1/P1). Patii sem
pouze jedna lokalita— Smichovské nadrazi.

PrileZitost predstavuji @) brownfields srozlohou 20 ha a vice a se souctem
regeneracnich potenciala 7-14,9 (V1/P2); b) brownfields s rozlohou 10-19,99 ha a se souc¢tem
regeneracnich potencidlt 7 a vice (V2/P1,P2). Do té&o kategorie se fadi 11 lokalit —
Vyzkumné Ustavy v Béchovicich, Rohansky ostrov, nadrazi Bubny, nakladové nadrazi
Zizkov, nedokoncena stavba ve Stérboholech, Waltrovka, HoleSovicky pristav, Codeco I,
Libeniské doky, Teslave Vysoganech a Cina.

Za hrozbu pro metropoli jsou povaZzovény brownfields srozlohou 10 ha a vice a se
souctem regeneracnich potencidlt do 6,9 (V1,V2/P3,P4). Patii sem téchto 6 lokalit: skleniky
Radotin, skleniky Chuchle, skleniky Kyje, Praga Creviston, Biskup a CKD Podébradska.

Nepodstatnou prilezitost (V3,V4/P1,P2) a nepodstatnou hrozbu (V3,V4/,P3,P4) pak
piedstavuje zbyvajicich 22, resp. 35 menSich brownfields (konkrétni lokality viz tab.17,
obr.27).

Tabulka 18. Brownfields — hrozba nebo prilezitost?

IRPKAT
VKAT 1 2 3 4
1 6 0 2
2 3 2 1 3
3 2 1 5 1
4 4 15 19 10
Vysvétlivky:
Prilezitost (velka brownfields s velkym regenera¢nim potencidlem)................... P
Hrozba (velka brownfields s malym regenera¢nim potencidlem)...................... H
Nepodstatné prileZitost (mal& brownfields s velkym regeneracnim potencidlem)....NP
Nepodstatna hrozba (mal& brownfiel ds s malym regenera¢nim potencialem).........NH
Vkat...velikostni kategorie
RPkat...kategorie regeneracniho potencialu
Rozloha (ha) Vkat RPsoucet RPkat
0-4,99 4 0-39 4
5-9,99 3 4-6,9 3
10- 19,99 2 7-14,9 2
20 avice 1 15 avice 1
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Obréazek 27. Prazské brownfields — hrozba nebo prilezitost?

Velka piilezitost
Piilezitost
| Hrozba

©  Nepodstatna pfilezitost
®  Nepodstatna hrozba
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Pri Gvahéch o regeneratnim potencidlu brownfields nelze opominout, Ze potencidl regenerace
neni dany pouze lokalitou brownfields a jejimi charakteristikami, ale zaroven i potencidlni
poptavkou (viz vy3e na str. 82 z Maier 2004). Pokud bude situace na trhu s nemovitostmi
takova, Ze nebude poptévka po zamysleném vhodném funkénim vyuZziti pro danou lokalitu,
tak se jegji potencia regenerace vyrazné snizi nebo nebude Zadny. Predstavena metodika
uvaZovala poptavku v kontextu ekonomické situace v obdobi 2005-polovina 2008), ale ne
poptéavku po konkrétnim mnoZstvi plochy v konkrétnim segmentu trhu. Nehodnotila vSak
zmeény dané ekonomickou krizi probihajici od konce roku 2008.

VySe uvedenou metodiku vypocu regeneracniho potencidlu lokality je mozné pouzit i
na ostatni brownfields v Ceské republice. V tom pripadé by bylo vhodné doplnit ukazatel
polohy o supermakropolohu, tj. polohu mista v ramci sidelniho a regionélniho systému v CR.
Hodnota supermakropolohy by mohla byt odstupiovana podle investi¢ni atraktivity mésta.
Praze by tedy mohla byt pfitazena hodnota 5, Brnu 2, ostatnim krajskym méstim 1l a
zbyvajicim lokalitam 0,5. Déle by se postupovalo analogicky jako u vy3e popsaného pripadu
Prahy.
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5. PODPORA VEREJNEHO SEK TORU PRI REGENERACI BROWNFIELDS

Revitalizace vétSiny brownfields vyZaduje podporu verejné sféry (OECD 1998, MPO
2008b). ZkuSenosti ze z&padni Evropy a severni Ameriky to potvrzuji (Heberle, Wernstedt
2006, Greenberg 2003). V Ceské republice vznikl teprve nedavno dokument predstavujici
vladni strategii teSeni problematiky brownfields. ,Vizi Nérodni strategie regenerace
brownfieldi je celkové ozdravéni Gzemi, rozSiteni nabidky pro podnikatele, zlep3eni
Zivotniho prostiedi ve vSech jeho sloZkéach a dosaZeni efektivniho vyuZiti diive zanedbaného
Uzemi s ohledem na tvorbu kvalitni struktury osidleni a krajiny, pri respektovani kulturné-
historickych, ekonomickych, ekologickych i socidnich hledisek (MPO 2008b: 3)“.

V této kapitole se proto vénuji analyze pristupu verejného sektoru k regeneraci
brownfields v Ceské republice, zejména pak néstrojim a mechanismim podpory regenerace
s durazem na specifické podminky v Praze.

5.1 Formovani piistupu vereiného sektoru k regeneraci brownfields v Ceské republice

Problematice nevyuzivanych aredli uvniti mést a jejich revitalizaci nebyla dlouhou
dobu vénovana vyznamna pozornost v politice viady ani v Uzemnim a strategickém planovani
rozvoje mést. VétSina stétnich i soukromych subjekta preferovala v 90. letech 20. stoleti
novou vystavbu na greenfields (na zelené louce), ktera byla jednodussi. Prioritami v té dobé
bylo nastartovani ekonomickych reforem a prilakani zahrani¢nich investori do zem¢ (viz
politika Czechl nvestu). Priprava brownfields byla povaZzovana za ¢asové i financné néro¢nou.
Podgtatnou bariéru téZz predstavovaly nedoieSené vlastnické vztahy a néklady na
dekontaminaci. Verejiny sektor rovnéz nemél zkudenosti ani znalost, jak problematiku resit.
Naopak nezastavéné pozemky na okrajich obci a mést bylo jednoduché pripravit pro vystavbu
a nabidnout potencialnim zgemcim. Navic se po regtitucich objevila rozsahla nabidka
zemédeélské pudy. Centrdlni i regionalni organy vnimaly nabidku greenfields pozemka jako
rychlejsi alevnéjsi variantu, jak prilékat ekonomicky kapitdl a pripravily podpirné programy.
Uzemni plany se vétSinou prizpasobily pozadavkam investora a vlastnika. Jen minimum obci
aktivne pristupovalo k feSeni prekotného rozvoje na zelené louce a pripravilo regulacni plany
¢i opatieni. 90. léta byla vSeobecné dobou odmitani jakéhokoli planovani omezujiciho rozvoj
na okrajich obci, ato kvali Spatné zkuSenosti s rigidnim planovanim za komunismu.

Na pocétku nového stoleti se ale pristup verejného sektoru v Ceské republice k
problematice brownfields zménil. Tuto zménu charakterizuji: 1) vstup do EU a moZnost
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cerpat finanéni podporu ze strukturdnich fondi EU, 2) zm&na v politice Czechlnvestu®™, 3)
nové zaméieni strategickych dokumenti, 4) vytvoreni novych regiondnich politik a nastroju,
5) nérast vyzkumu na téma regenerace brownfields véetné vzdélavani v této sfére.

Ad (1) V roce 2004 vstoupila Ceska republika do Evropské Unie a miize tak cerpat
finanéni podporu ze strukturanich fondt EU, kterd je urcenai naregeneraci brownfields. Na
Prahu se ale vztahuji jiné podminky neZ na ostatni regiony v Ceské republice, jelikoz patii
mezi bohatSi regiony (podrobngji viz finanéni néstroje pro CR a Prahu, str. 106 resp. 112).

Ad (2) Czechinvest byl zaloZen jako agentura na prilé&kéani zahrani¢nich investic do
naSi zemé. V 90.letech minulého stoleti, v dobe, kdy se statni politiky zamérovaly zejména na
ekonomickou restrukturalizaci a nabidku novych pracovnich prilezitosti, bylo jejim hlavnim
Ukolem piipravit velké pramyslové zony pro drategické investory. Podporila 80
pramyslovych zén, pricemz upiednostiiovala vystavbu na greenfields. Po vstupu do Evropské
unie prehodnotila agentura Czechlnvest své aktivity a jejim novym cilem se stal rozvoj
podnikatelskych nemovitosti za G¢elem zvySeni konkurenceschopnosti ¢eskych podnikateli.
Greenfields jsou podporovany v minimalni miie i nadéle, ale jen pokud existuje konkrétni
zgem investora. Nebuduji se uz nové zony do zasoby, jak se to délo v minulosti. Podpora se
piesunula na brownfields (tedy na nevyuzivand, zpravidla zastavéna priamyslova tzemi, ktera
Ize po jejich revitalizaci - demolici staveb, odstranéni ekologické zéatéze, veetné sklédek
Skodlivych odpadi - vyuzit pro dalsi podnikani) a vystavbu a rekonstrukci objekti v sektoru
zpracovatel ského pramyslu a souvisejicich sluzeb.

Ad (3) Byly vypracovany nové strategické dokumenty Satni politika Zivotniho prost/edi
Ceské republiky 2004-2010 a Strategie udrZtelného rozvoje Ceské republiky (listopad 2004),
které jiZ povazuji brownfields za vyznamny problém z hlediska Zivotniho prostiedi. Deklaruji
identické cile — omezit vystavbu na,, zelené louce" atim ochranit neimeérny zabor zemedélské
pudy a podporiit odstranéni ekologickych zétézi. | v dalSich nové pripravenych dokumentech,
Srategii regionalniho rozvoje 2007-2013 a Politice Uzemniho rozvoje, je jednou z priorit pro
zaji&téni udrzitelného rozvoje hledani nového vyuziti opusténych aredla a ploch.

Ad (4) Ministerstvo pro mistni rozvoj spustilo nékolik novych regionalnich programa
na podporu regenerace brownfields — Program podpory rozvoje Uzemi vyrazne postizenych
redukci nebo zanikem vojenskych posadek, Program podpory rozvoje severozapadnich Cech a
Moravskoslezského regionu, Program podpory rozvoje hospodarsky sabych a strukturéiné

15 Czechinvest je stétni agentura pro podporu podnikéni ainvestic.
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postiZzenych region:z, Program podpory obnovy a vystavby technické infrastruktury v byvalych
vojenskych Ujezdech Ralsko a Mlada.

Ad (5) Prvnim vyznamnym vyzkumnym projektem o brownfields byla Srategie
regenerace brownfields financovana EU z programu Phare 2001. Hlavnim koordinatorem byl
Czechinvest, dalSimi participujicimi pak Parsons Brinckerhoff Ltd. (UK), poradenska
spole¢nost DTZ Ltd. (UK/CZ), OSA projekt (CZ) alnvest Servis (CZ). Projekt byl realizovan
v prabéhu jednoho roku (tijen 2003 - tijen 2004). Jeho cilem bylo ziskat piehled o rozsahu
problému a nabidnout moZnosti feSeni, doporucit strategii a pripravit 5 demonstrativnich
projekti ve dvou nejpostizengjSich regionech (severni Cechy a severni Morava) a vytvorit
databazi brownfields v téchto dvou regionech. Ze zkusenosti a vysledkt tohoto projektu se
poté vychazelo ve vétsing aktivit na podporu feSeni brownfields.

Dalsi projekty zabyvajici se brownfields byly realizovany zejména v rdmci vyzkumu
pro potieby regioni Ministerstva mistniho rozvoje s prioritou Nepriimyslove deprimujici zony.
Ukolem vech bylo feSit integraci nepramyslovych deprimujicich zon do socidniho a
ekonomického rozvoje na obecni a regionani Grovni. Pilotnim projektem celoZivotniho
vzdélavani v oblasti brownfields se stal projekt LEPOB (Lifelong Educational Project on
Brownfields). Projekty tykajici se brownfields jsou rovnéz teSeny vradmci vyzkumu
Ministerstva Zivotniho prostredi CR.

Zatim nejdilezitéjSim vyzkumnym projektem se stala VWhledavaci studie pro
lokalizaci brownfieldiz, kdy agentura Czechlnvest provadéla ve spolupréci s jednotlivymi kraji
(krom¢ Prahy) mapovani brownfields. Projekt probihal v obdobi 2005-2007. Na z&kladé této
studie je k dispozici uceleny prehled brownfields v celé Ceské republice (ale ne kompletni,
sledovaly se lokality srozlohou vét&i ne? 2 ha a se zastavénou plochou nad 500 m?), ktery je
podkladem pro vznik Né&odni strategie regenerace brownfieldi a Né&rodni databaze
brownfields, databaze lokalit, ze které budou moci byt vybirdny projekty pro regeneraci a
rozvijeni dalSich investi¢nich prileZitosti pro developery a investory. Databéze by méla navic
pomoci k G¢inngjSimu ¢erpani podpory ze strukturdlnich fondi EU pro obdobi 2007-2013.

Hlavnim vysledkem zménéného pristupu verejného sektoru k brownfields bylo
usneseni Vlady CR ze 31.srpna 2005, ve kterém vidda uklada ministru pramyslu a obchodu
aby ve spolupréaci s ministry Zivotniho prostiedi a pro mistni rozvoj pripravil a predlozil viade
Strategii regenerace brownfieldi v Ceské republice do 31. prosince 2005. Tento termin ale
dodrZen nebyl, pravdépodobné kvili pasivite aktéra a volbam a politické situaci, kdy se
meénilo vedeni ministerstev i Czechlnvestu. Préace na strategii se zintenzivnily aZz nedavno a
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Narodni strategie regenerace brownfieldi byla verejné piedstavena v z&i letodniho roku
(2008).

5.1.1 Aktéfi regenerace brownfields

V Ceské republice je v problematice brownfields zainteresovano mnoho subjekti
zverginé i soukromé sféry. Mezi nejvyznamnéjsi aktéry patii Ministerstvo obchodu a
pramyslu CR (potazmo Czechinvest), Ministerstvo mistniho rozvoje CR a Ministerstvo
Zivotniho prostiedi CR. Nejaktivngji vystupuje Czechinvest, agentura ziizena ministerstvem
pramyslu a obchodu pro podporu podnikéni a investic. V minulosti se zamérovala piredevsim
na prilékani zahrani¢nich investic do rozvoje pramyslovych zon - podporila vystavbu 80
novych pramyslovych zén. Po vstupu do Evropské unie se jejim novym cilem stal rozvoj
podnikatelskych nemovitosti. Vystavba novych pramyslovych zén je podporovéna jen pokud
existuje konkrétni zgem investorti. Podpora se v souc¢asné dob¢ koncentruje na brownfields a
jejich regeneraci.

Czechlnvest mapoval brownfields v celé CR ve Vyhledavaci studii a na jejim zékladg
pripravil Nérodni strategii regenerace brownfieldd. ZalozZil a spravuje Nérodni databazi
brownfieldi. Rovnéz poskytuje informace o programech podpory na regeneraci brownfieldi
financovanych se stétniho rozpoctu i ze strukturdlinich fondia EU. Czechinvest chape
brownfields jako ,,ekonomicky zdroj, podnikatelskou aktivitu a prilezitost, kterou je potieba
vyuZzit a historickou stopu, zdroj paméti naroda, kulturni a architektonické deédictvi, které by

se melo zachovat arekonstruovat” (www.czechinvest.org).

Ministerstvo pro mistni rozvoj je zodpovédné za regeneraci nepramyslovych
brownfields. Pripravuje a koordinuje strategické, regionalni a Uzemni planovani na vsech
arovnich. Misto brownfields pouziva termin deprimujici zdny, jejichz problematice se
vénovalo nekolik vyzkumnych projektt v obdobi 2004-2006 v ramci ,,Vyzkumu pro potieby
regiona“ (priorita ,Nepramyslové deprimujici zony*). Ministerstvo vypisuje také dotacni
tituly na podporu regiondniho rozvoje a je centrdinim koordindtorem podpory Vv regionech
z fondu EU.

Ministerstvo Zivotniho progtiedi je zodpovédné za ochranu Zivotniho prosttedi a za
udrzitelny rozvoj. SnaZzi se minimalizovat zabory novych pozemkt tim, Ze podporuje
znovuvyuZziti jiz urbanizovanych Gzemi. Zajima se piedevsim o brownfields, pro které uz neni
mozné nalézt nové funkeni vyuziti (hlavné na venkové a v priméstskych oblastech) a o
rekonverze brownfields v urbanizovaném prostiedi na zelené ¢i rekreacni plochy. Spravuje
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databazi pozemku s ekologickym zatizenim. Poskytuje dotace a granty a zadava vyzkumné
projekty s environmentalnim aspektem.

Mezi dalSi subjekty z verejného sektoru, které se podileji na regeneraci brownfields
patii Ministerstvo financi CR (ma na starosti financovani regenerace brownfields ze stétniho
rozpodtu a zjinych zdroj), Ministerstvo obrany CR (vlastnik vojenskych aredlti, z nichz
neékteré jiz byly prevedeny do majetku obci), Centrum pro regiondni rozvoj (implementa¢ni
agentura ministerstva pro mistni rozvoj, konzultant ve fazi piipravy projekta k ¢erpani
zfonda EU) a diive to byl je&té¢ Fond ndrodniho majetku (financni zavazky z privatizace,
zanikl ke konci roku 2005).

Na regiondni a lokani Urovni jsou vyznamnymi aktéry v procesu regenerace
brownfields organy kraji a obci, zodpoveédné za strategické, regiondni a tzemni planovani.
V nékterych pripadech se i ptimo podili na regeneraci brownfields, napt. prodejem
nemovitosti a pozemku ¢i poskytnutim finan¢nich zdroju.

Vyznamnou roli hraji i soukromé subjekty (developeri, investori, realitni kanceléie,
vlastnici, banky), univerzity a neziskové organizace. Univerzity se zapojuji vlastnim
vyzkumem a vyzkumem na zakazku pro sté&ni organy, stejné jako neziskové organizace, které
k tomu jesté pripojuji osveétu Siroké vergjnosti. Velmi aktivni na poli brownfields jsou
zejména | nstitut pro udrZitelny rozvoj sidel*® a Ustav pro ekopolitiku, 0.p.s.*’.

Verejny sektor formuje legislativni prostredi, strategie, podpuarné politiky a vyzkumné
programy. Cilem soukromého sektoru je dosaZeni zisku. Nevl&dni organizace maji malou
moznost ovlivnit verejna rozhodnuti nebo zmeénit obsah strategickych dokumentt. Spoluprace
aktért na vech Urovnich je negativné ovlivnéna konkurenci a neochotou aktért ke koordinaci
aktivit. Jejich aktivity se odvijeji predevSim od vlastniho zaméieni. Nejsou jasné vyieSené
kompetence, a proto jednotliva ministerstva postupuji individualné pii vytvéreni vyzkumnych
programi, podpuarnych politik a spolupraci s ostatnimi aktéry. Financni podpora regenerace
brownfields v Ceské republice je obsahlg, ale rozttidténa Pristup jednotlivych regiont a obci
se odviji od miry jejich postizeni brownfields, kdy nejaktivnéjSi jsou ty nejvice zasazené.
Meziregiondlni a meziobecni spolupréce je minimélni, protoZe vSichni soupeti o ptizen

18 Institut pro udrZitelny rozvoj sidel byl zaloZen v roce 2001. Jeho aktivity se zam&iuji na udrZitelny Gzemni
rozvoj mést. Je zapojen do fady vyzkumnych projektii, organizuje konference a seminéie pro aktéry ze vsech
Urovni. Komunikuje se statnimi Grady a poskytuje rovnéz podporu obcim i regionam.

7 Ustav pro ekopolitiku, o.p.s. se si klade za cil podporovat a uplatiiovat koncept udrZitelného rozvoje. V roce
2003 pracoval na projektu pro Ministerstvo mistniho rozvoje “Revitalizace brownfields v Ceské republice’.
RovnéZ se podilel na pripravé Statni politiky Zivotniho prostredi, na Strategiich udrZitelného rozvoje Usteckého
aLibereckého kraje alokdni Agendgé 21 pro Kladno.
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potencidlnich investori. V neposledni tadé je regenerace brownfields silné ovlivnéna

finan¢nimi moZnostmi obci a regiona.

5.1.2 Politiky a strategie podpor ujici regeneraci brownfields

Mezi nejdulezitéjsi strategické dokumenty na podporu regenerace brownfields pati Statni
politika Zivotniho prostiedi Ceské republiky 2004-2010 a Strategie udrztelného rozvoje Ceské
republiky. V obou jsou brownfields povazovana za vyznamny problém z hlediska
udrzitelného rozvoje. Ve SPZP jsou brownfields uvadéna jiz ve vyétu naléhavych probléma
ovliviyjicich stav Zivotniho progtiedi, kdy ,,v souc¢asné dobé neni dostatecné uprednostiiovan
rozvoj na jiz drive zastavénych ¢&i devastovanych plochéch (, brownfields*)* (MZP 2004a: 7)
aexistuje vysoky pocet rizikovych starych ekologickych zétézi. Jednim z cili je tedy omezeni
vystavby na zelené louce (a tim ochrana nezastavéného Uzemi a volné krajiny), duraz na
znovuvyuZziti brownfields a sanace starych ekologickych zatézi. Ve SUR, predloZzené
v listopadu 2004, je ve vyctu slabych strének ceské ekonomiky z hlediska udrZitelnosti
zarazena piiliSnéd ,orientace novych investic na vystavbu ,na zelené louce® namisto na
vyuzivani zastavénych, ale jiz nevyuzivanych ploch (brownfields)* (MZP 2004b: 7). Za jednu
ze dlabych stranek z hlediska stavu Zivotniho prostiedi je pak povaZzovana ,existence
brownfields a jejich nedostatecna regenerace a rovnéZz nedostatecna evidence a sanace
kontaminovanych ploch® (MZP 2004b: 14). ReSeni téchto problémi jsou zarazena mezi
nejdalezitéjsi cile Strategie udrzitelného rozvoje v nasi zemi. S podporou Sténiho fondu pro
Zivotni progtiedi vznikaji regiondini strategie udrZitelného rozvoje, které reflektuji Strategii
udrzitelného rozvoje CR véetné dirazu na podporu regenerace brownfields pied neomezenou
vystavbou na greenfields..

Brownfields jsou jiz také zahrnuta do novych dokumenti o regionalnim rozvoji
pripravovanych ministerstvem pro mistni rozvoj. Spolecnym cilem je piedchézeni vzniku
brownfields a podpora jejich regenerace. Ve Strategii regionalniho rozvoje 2007-2013 je za
jeden z hlavnich faktora regionalniho rozvoje povaZzovano vyuZziti neobnovitelnych piirodnich
zdroju, mezi které patii i Uzemi jako celek. Dochazi k rozsahlému z&boru pady lidskou
¢innosti, vystavbou infrastruktury a obcanské vybavenosti. ,,Sili tlak na vystavbu ve volné
krajiné, nedostatecné jsou vyuzivany stévajici pramyslové aredly (brownfields). Velka
pramyslova brownfields jsou sice problémem, ale diky své poloze a velikosti vétSinou najdou
snaze investora. V soucasné dob¢ se stavaji ¢im dal vétsim problémem mala, ekonomicky
tézko vyuzitelna, brownfields (zemédélskd, opusténé domy, tovarny, rekreatni objekty). Tyto
lokality budou naprosto nadbyte¢né na trhu a nebude pro né v horizontu nékolika desitek let
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existovat komeréné ¢i spolecensky vyuzitelné feSeni. Tyto brownfields jsou vhodné k pievodu
na ekologickou funkci (odstranéni zatéZe a zalesnéni, zatravnéni prir. blizkymi veg. prvky) a
k zlepSeni Zivotniho prostiedi nebo pro pripadny rozvoj obce prichodem nového investora
Celkové by se me¢lo preferovat opétné vyuZziti jiz urbanizovanych Gzemi pred rozvojem na
zelené louce. Tlak na opétné vyuZiti jiz urbanizovaného Uzemi a rekonverze a regenerace
brownfields jsou dileZzitym nastrojem pro ochranu greenfields pred Zivelnym rozvojem
zéstavby, néstrojem pro zlepSeni zZivotniho prostiedi obyvatel sidel a pro péi o krajinu
akrajinny rédz. Znovuvyuziti brownfields odpovida trendu trvale udrZitelného rozvoje, kdy se
sUzemim zachézi jako s poskoditelnym zdrojem* (MMR 2006: 53). V Palitice Uzemniho
rozvoje je pak nutnost ieSeni brownfields zpracovana do podoby konkrétnich cilt a Ukolu
v oblasti tzemniho planovani.

Velmi oc¢ekavanym a zatim poslednim dokumentem je Narodni strategie regenerace
brownfieldiz. Jgji zpracovéni bylo zadano jiZz pied n¢kolika lety, ale dokonceni se neustale
protahovalo. Vefginosti byla zpristupnéna v z&i letosniho roku. Zakladnim cilem strategie je
»Vvytvoreni vhodného prostiedi pro rychlou a efektivni realizaci regeneracnich projekta a
prevenci vzniku novych brownfielda (MPO 2008b: 5)“. Toho by mélo byt dosazeno
v kratkodobém horizontu (do roku 2013) pomoci:

maximélniho vyuZziti evropskych zdroji pro regeneraci brownfields v programovém

obdobi 2007 — 2013

podporou smiSenych projekti regenerace brownfields (ne pouze pro pramyslové

VyuZiti)

rozvojem systému vzdélavani v oblasti regenerace brownfields a zabezpeceni

profesionalizace verejné spravy v rdmci této problematiky (M PO 2008b).

V dlouhodobém horizontu je pak vhodné se soustredit na:
»SnhiZzeni poctu brownfieldi a zaboria zemédelské piady pro novou vystavbu v souladu
s principy udrzitelného rozvoje;
prevenci vzniku brownfielda, zlepSeni kvality urbanizovaného prostiedi a
socioekonomicky rozvoj postizenych regionu;

ZlepSeni kvality Zivotniho prostiedi a odstranovani starych ekologickych zatézi v

brownfieldovych lokalitach;

cilené a efektivni vyuziti verejnych prostiedkt pro podporu regenerace brownfieldu,

kde je vefejny zasah nezbytny a odtivodnitelny;

104



zavedeni a zgji&éni aplikace nejlepsSi praxe pii realizaci projekti regenerace
brownfieldi, podpora profesionalné fizené realizace regenerace (MPO 2008b: 5-6)".
Za naplnovani cilt strategie jsou zodpoveédna spolecné Ministerstvo pramyslu a obchodu
CR, Ministerstvo Zivotniho prosttedi CR a Ministerstvo financi CR. Ke koordinaci bude
slouzZit meziresortni hodnotitelska komise. Duraz je kladen i na spolupréci na regiondni a
mistni drovni.

Ve srategii nicméné dominuje jednostranny pohled a pristup k eSeni problému,
jelikoZz hlavnim inicidtorem a zpracovatelem byl Czechinvest (ale bez jeho aktivity by
strategie nejspise jedté nebyla dokoncena). Predstaveny dokument je stru¢ny a nenabizi
podrobnéjSi rozpracovani nastroji a mechanismi verejné podpory procesu regenerace
brownfields. Detailn¢ rozebira pouze Ulohu Czechl nvestu.

5.1.3 Planovaci nastroje

Zakladnimi planovacimi nastroji, které Ize uplatnit pii feSeni problematiky zchétralych
lokalit, jsou Uzemni plany a strategické pldny na mistni Grovni a GUzemni plan velkého
Uzemniho celku a strategické plany regiona na regionalni trovni.

Uzemni plan uréuje cile alimity prostorového rozvoje osidleni. Hleda stabilni budouci
vyuziti pro brownfields tak, aby se nevytvérela nova brownfields v budoucnu. Uzemni plén
musi mit podle platného stavebniho zakona zpracovany kazda obec.

Strategicky plan je dileZity nastroj verejného sektoru natizeni rozvoje mésta. Sméiuje
k nalezeni rovnovahy mezi rozvojem meésta a jeho ekonomickou prosperitou a ochranou
kulturnich, prirodnich hodnot. Je zaloZen na dohodé mezi politiky a obcany, kdy pri jeho
piipravé aktéri vyjadii svou idedlni predstavu o fungovani mésta, ekonomice, socidnim a
prostorovém rozvoji. Cile a priority jsou brany v Uvahu pii pripravé rozpoétu a planu
investicnich aktivit. Je rovnéz zékladem pro pripravu GUzemniho planu a pro strategie
spolufinancovani ze zdroji EU. V CR jsou strategické plany pripravovany zejména pro velka
méstaa pro kraje. Malé obce vétsinou strategické plany nemaji (dle zakona to neni povinné).

Uzemni plan velkého Gzemniho celku mj. definuje hlavni dopravni a infrastrukturni
koridory, teritorialni systém ekologické stability, vyznamné rozvojové plochy a dulezité
pramyslové zény. MuaZe pokryvat velké Uzemni celky, celé regiony, subregiony nebo
metropolitni oblasti. Regionalni Uzemni plany ieSi a reguluji prostorovy rozvoj pro mnoho
municipalit a koordinuji rozvoj metropolitnich oblasti a méstskych regiont.

Na zakladé doporuceni ministerstva pro mistni rozvoj maji vSechny kraje zpracované
krajské strategie regionalniho rozvoje. Brownfields jako hrozbu predevsim ekonomického
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rozvoje regionu v ném diskutuji pouze nejpostizensjsi kraje — Moravskoslezsky, Ustecky a
Stredocesky kraj. Je to ovlivnéno zejména faktem, Ze v dob¢ piipravy téchto strategii, stat

preferoval vystavbu na zelené louce. Situace se ale postupné meni.

5.1.4 Finanéni nastroje

Finan¢ni podpora regenerace brownfields na celosténi Urovni je poskytovana z
nékolika zdroju: ze sté&tniho rozpoctu, z fonda Evropské Unie a z jinych zdroja.

Na nérodni Urovni je ze st&niho rozpoctu poskytovana podpora na piipravu velkych
pramyslovych zon pro strategické investory. Od roku 1998 do roku 2006 fungoval Program
na podporu rozvoje prumyslovych zon zaméreny na podporu vystavby na greenfields.
Pavodne byly dotace uréeny jen pro zpracovatelsky primysl, ale pozdéji (od roku 2000) se
rozsirily o informagni technologie a strategické sluzby s cilem zvysit konkurenceschopnost.
V roce 2001 byly do podpory zarazeny i zdevastované pramyslové lokality srozlohou veétsi
nez 10 ha. Spodporou tohoto programu se uskutecnily dva velké projekty regenerace
brownfields - Skoda Plzen (165 ha) a pramyslova zona Triangl v Zatci (byvalé vojenské
leti&teé, 360 ha). Za dobu své existence podporil program celkem 102 lokalit.

Od roku 2006 nahradil stévajici podporu rozvoje primyslovych zon Program na
podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury, jehoz cilem je ,stimulovat vznik a
rozvoj podnikatelskych nemovitosti véetné souvisegjici infrastruktury a prigpét tak ke vzniku
funkéniho trhu nemovitosti a k zlepSeni investicniho a Zivotniho prostiedi®
(www.czechinvest.org/nppz). Zadat o dotace mohou Uzemni a samospravné celky a jejich

svazky, rozvojova spoletnost’® & podporovany podnik™®. Budouci vyuZiti nemovitosti je
limitovAno na zpracovatelsky pramysl, strategické sluzby, technologicka centra,
védeckotechnickeé parky a vyzkum a vyvoj a stim souvisgjici sluzby. Podminkou je rovnéz,
Ze prijemce dotace nesmi byt zodpoveédny za stav nemovitosti, které jsou regenerovany.
Ministerstvo pro mistni rozvoj poskytovalo v obdobi 2004-2006 podporu pro
regeneraci brownfields v rdmci regionalnich programi Program podpory rozvoje Uzemi
vyrazné postizenych redukci nebo zanikem vojenskych posadek, Program podpory rozvoje

'8 Rozvoj ova spolegnost - a) pravnickéa osoba, jejimZ prevazujicim predmétem podnikéni jsou, nebo k terminu
dokonéeni projektu budou, Zivnosti primo souvisgjici s rozvojem a prodejem nebo prondmem nemovitosti na
tzemi CR, b) ingtituce s majoritni G¢asti statu, obce nebo kraje, ktera prediozi zamér naredlizaci strategického
projektu nebo projektu v oblasti vyzkumu a vyvoje (www.czechinvest.org/nppz).

1% podporovany podnik - @) podnik pasobici prevaZné v oboru zpracovatelského primysiu nebo v oblasti
strategickych sluzeb a technologickych center, b) subjekt pasobici prevazné v oblasti vyzkumu a vyvoje, c)
podnik podnikajici v energetickych odvétvich na zakladé licence (www.czechinvest.org/nppz).
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severozapadnich Cech a Moravskos ezského regionu, Program podpory rozvoje hospodaisky
dabych a strukturalné postiZzenych region:, Program podpory obnovy a vystavby technické
infrastruktury v byvalych vojenskych Ujezdech Ralsko a Mlad&. V roce 2007 byla udélovana
podpora v Programu podpory rozvoje severozapadnich Cech a Moravskosezského regionu,
Programu podpory Uprav byvalych vojenskych aredlu k obecnimu vyuzti a v Programu
podpory rozvoje hospodarsky slabych a struktural né postiZzenych region.

V roce 2008 udéluje MMR dotace pouze v rdmci programu Podpora Uprav byvalych
vojenskych aredli k obecnimu vyuzti. Cilem je umoZznit obcim, kde se ruSily vojenské
posadky, financovani piestavby a Upravy nemovitosti vyuzitelnych pro dalSi rozvoj obce
(podnikani, vzdélavani, socidlni sluzby, zarizeni pro rozvoj obce apod.). V ramci dotacniho
titulu ¢.1 Infrastruktura a rekonstrukce lze ¢erpat podporu i na provedeni demolic
devastovanych nebo nevyuzitelnych objektt branicich provedeni revitalizace aredi a
uvolnénych ploch rekonstrukci prevzatych kasarenskych aredlti, poptipadé dalSich objektia a
ploch pro nove civilni vyuziti (MMR 2007b).

Ministerstvo Zivotniho prostiedi nabizi podporu pri regeneraci brownfields v ramci
Programu péce o urbanizované prostiedi (v roce 2008 neni vyhlagen). MZP ma na starosti
rovnéz poskytovani finanéni podpory ze stétniho rozpoétu na odsranovani starych
ekologickych zé&ézi zpusobenych Sovétskou armadou. Na ministerstva kultury Ize Zadat
opodporu Vv programu Regenerace méstskych pamatkovych rezervaci a mestskych
pamatkovych zon.

Ceska republika méa moznost ¢erpat penize na regeneraci brownfields i ze
strukturdnich fondi EU. V obdobi 2004-2006 to bylo vramci Cile 1 (Podpora rozvoje
zaostavajicich regiont), v obdobi 2007-2013 pak v Cili Konvergence. V predchazejicim
programovém obdobi bylo moZné Zadat o podporu na regeneraci brownfields ve Spoletném
regionalnim operacnim programu a v Operacnim programu Pramysl a podnikani (podprogram
Reality) a o podporu na odstranovani ekologickych skod pak v Operaénim programu
Infrastruktura. V programu Reality bylo mozné ziskat finan¢ni podporu na vystavbu a rozvoj
podnikatelskych z6n, regeneraci nedostatecné vyuzivanych Uzemi (brownfields, tedy
nevyuzivanych, zpravidla zastavénych pramyslovych Gzemi, které |ze po jejich revitalizaci -
demolici staveb, odstranéni ekologické zétéZe, veetné skladek Skodlivych odpadi — vyuZit pro
dalSi podnikani) a vystavbu a rekonstrukci objekti v sektoru zpracovatelského pramysiu a
souvisgjicich sluZzeb. Finance ztohoto programu nebylo moZzné vyuZit pii revitalizaci
brownfields napt. na byty ¢i sportovni a rekreacni vyuZziti. Specialitou programu byla podpora
spekulativnich ngjemnich objekti. Kromé uUhrady c¢asti uznatelnych nédkladi na jejich
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vystavbu bylo mozné ziskat podporu ve formé dotace na trzni ndemné po dobu tii let na
neobsazené plochy ngemniho objektu (vyrobni haly, prostory pro strategické sluzby).
Program neumoznoval ziskat dotaci na vystavbu objektu pro vlastni uziti, ale pouze pro ucely
dal§iho prevodu & prondmu a byla poZadovéna velikost minimalng 250 m? na 1 podlaZi
objektu.

V obdobi 2007-2013 navazuje na program Reality program Nemovitosti v Operacnim
programu Podnikéni a inovace. Ridicim organem je opét ministerstvo primyslu a obchodu a
zprostiedkujicim subjektem Czechinvest. Mezi podporovanymi aktivitami je i ,Projekt
regenerace zény“, kdy dojde k prem&ng brownfields na podnikatelskou zonu®™. Vyraznym
omezenim ale je, Ze Zadateli mohou byt pouze kraje a obce a nebo jen podnikatelé, kteri
budou vyuZivat objekt pro svou potiebu. Podpora neni tedy uréena developeram, kteri
nemovitost opravi a prodaji nebo pronajmou dalSimu subjektu. K brownfields se vztahuje i
podporovana aktivita ,Projekt pripravy zény“. Pavodné méla byt v rdmci této podporované
aktivity zakotvena podminka, aby Zadatel dolozil a prokazal, Ze v daném misté a ¢ase neni
schopen obdobnou pramyslovou zénu pripravit na ploSe brownfields, nebo Ze pramyslova
z6na realizovana v daném misté a ¢ase na ploSe brownfields neni dostatecné velka vzhledem
k realné ¢i potencidlni poptavce ze strany investora a potiebam daného regionu. V kone¢né
verzi programu ale uvedena neni, coZz velmi kritizuji nevladni ekologické organizace a
oznaiuji to za opétovnou podporu vystavby na zelené louce, kdy bude devastovéana kvalitni
zemédélska pada a krajina (www.reality.seznam.cz).

O prosgiedky na regenerace brownfields je mozno Zadat i vramci Opera¢niho
programu Zivotni prostiedi (podporované aktivity ,Odstranovani starych ekologickych
z&ézi* a,,Podpora regenerace urbanizované krajiny*) a jednotlivych Regiondlnich opera¢nich
programi. Zejmeéna na regeneraci sidlist’ se pak zamgétuje, v planovacim obdobi 2007-2013
Uplné novy program, Integrovany operaéni program. V ném lze Zadat o podporu
Integrovaného planu rozvoje mésta (IPRM). IPRM je soubor obsahové i ¢asové provézanych
akci (projekta), které jsou realizovany ve vybrané zoné mésta. Dotace je uréena méstim s
minimané 20 000 obyvateli (62 mést) krom¢ Prahy (MMR 2008). Malym obcim je uréen
Program rozvoje venkova, financovany z Evropského zemédélského fondu pro rozvoj
venkova (EAFRD), kde je mozno napi. cerpat podporu na regeneraci brownfields do rozlohy
2 ha (MZ 2007).

20 pognikatelské z6na - ucdlena zastavitelnd plocha, na kterou Ize umistovat podnikatel ské objekty na zaklade
pravomocného rozhodnuti o umisténi stavby nebo na zakladé schval eného tzemniho planu (MPO 2008a: 4).
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Na financovani regenerace brownfields je mozné vyuzit i podpory z Finan¢niho
mechanismu Evropského hospodarského prostoru a Norského financniho mechanismu. V
kvétnu 2004 zalozily tii neclenské zemé EU, Island, Lichtendtejnsko a Norsko, fond na
podporu socidlni a ekonomické soudrznosti stavajicich a novych ¢lend Evropského
hospodéiského prostoru. Z ného prispivaji tiem starym (Recko, Portugalsko a Spanélsko) a
deseti novym ¢lenskym statam v rdmci Evropského hospodairského prostoru na projekty v
prioritnich oblastech. Financni prispévek je koordinovan s poskytovanim prispévku z
Norského finanéniho mechanismu. Celkem je pro CR vy¢lenéno 106 mil. EUR na obdobi
2004-2009. Podpora se tyka Sirokého spektra projekti — ochrany Zivotniho prostiedi, ochrany
evropského kulturniho dédictvi, zdravi a péce o déti a rozvoje lidskych zdroja. Revitalizace
malych brownfields je moZzna v ramci prvni priority “Uchovavani evropského kulturniho
deédictvi”, konkrétn¢ ,odstranovani starych ekologickych z&tézi na pozemcich mensiho
rozsahu ve méstech aobcich (brownfield) (www.mfcr.cz). Do soucasné doby probehly
celkem tii vyzvy k podavani projekta, v prvni uZ jsou projekty schvaleny k finan¢ni podpore,
v druhé je sestaven seznam doporucenych projekti a ve treti vyzvé probihd hodnoceni
podanych projekti. Ze schvalenych a doporu¢enych se v&ak dosud ani jeden projekt netyka
brownfields.

Samostatné se reSi podpora pii odstranovani starych ekologickych skod. Povinnost
oddtranit ekologickeé zatéze mél pii privatizaci novy majitel, ale kvili nejasnému rozsahu skod
v dob¢ prevodu, nebyly naklady na odstranéni zahrnuty do prodejni ceny. Sté se proto jiZ na
zacdku privatizace pramyslovych podniki pocétkem 90. let 20.goleti zavazal k uhrazeni
odgtranéni znecisténi (do urcité, predem dané vySe). Financovani (z penéz ziskanych
privatizaci sténiho majetku a mimo stétni rozpocet CR) mél nejdiive na starosti Fond
narodniho majetku (FNM) a od roku 2006 ho prevzalo ministerstvo financi. Ceska republika
od zahdjeni privatizace eviduje zavazky vuci 310 nabyvatelum v celkové vysi 169,5 mid. K¢.
K 1. unoru 2008 byly vyporadany zavazky pouze viéi 99 nabyvatelum. Zbyva jedte uhradit
114,5 mid. K¢.

5.2. Nastroj e na podporu regenerace brownfields v Praze

Situace v Praze je ¢astecné odliSnd, zejména proto, Zze Praha ma vykonnou ekonomiku,
je atraktivni pro investory a patti do jiné kategorie podpory z Evropské unie nez ostatni kraje.
Prazsky metropolitni region je ve specifické situaci, jelikozZ zasahuje do dvou regiont — hlavni
mésto Praha je samostatny region a okoli Prahy patii do regionu Stredni Cechy. Obé oblasti
by mély spolupracovat na integrované metropolitni strategii, ale zatim postupuji oddéleng.
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Mezi vyznamne aktéry regenerace brownfields v Praze patii Magistrét hl. mésta Prahy,
jednotlivé mestské ¢asti, developeri, investori a vliastnici pozemkt a nemovitosti.

5.2.1 Planovaci nastroje

Zakladnimi planovacimi néstroji verejné sféry pro reSeni revitalizace brownfields
v Praze jsou Strategicky plan a Uzemni plan hlavniho mésta Prahy.

Srategicky plan Prahy je vyznamny nastroj verejné sféry pro usmeérnéni rozvoje
meésta. Usiluje o dosazeni rovnovéhy mezi rozvojem meésta a ochranou jeho prirodnich,
urbannich a kulturnich hodnot. Je to dokument, ktery na zékladé dohody politiki a obcant
formuluje predstavy o tom, ¢eho chce Praha dosdhnout ve svém ekonomickém, socidnim i
progorovém rozvoji. K zaméram a prioritam strategického planu se také prihlizi pri
sestavovani rozpocétu mésta a programu investi¢nich akci. V neposledni fadé je strategicky
plan zakladem pro piipravu Uzemniho planu a klicovym podkladem pro zpracovani
programovych dokumenti potiebnych k ¢erpani financni podpory z EU. Mésto Praha si ve
svém strategickém planu, schvdleném v roce 2000, stanovilo dlouhodobé cile a vizi mésta
zhruba na 15-20 let. Obsahuje strategii rozvoje celé komunity, vSech sfér jejiho fungovani i
celého Uzemi sdiarazem na souvislosti. Doporucuje rovnéz zaloZeni Prazské rozvojové
agentury, kterdby vSechny aktivity méla koordinovat.

Brownfields je ve stavajicim strategickém planu vénovana jen mala pozornost. Ve
strategickém planu se iik4, Ze ,proces restrukturaizace vedl k uzavieni fady nevyhovujicich
vyrob a ke sniZeni jejich neptiznivych dopadti na Zivotni prostredi. Nékteré opoudténé a
nevyuzivané provozni prostory se viak stévaji ve mesté problémem. Zvladtni pozornost bude
sprava mésta vénovat predevsim novému vyuziti pramyslovych aredli a vétSich provozoven*
(URM 2000: 28). ReSeni této problematiky je soucésti strategické vize ,Uspédné a
respektované mésto* a v ni dtrategického cile E4 ,Zaji&éni ekonomickych aktivit
odpovidajicich moZnostem a potiebam Uzemi mésta; podpora individuality mésta a principu
udrzitelnosti“ (URM 2000: 33).

V roce 2004 byla zadana aktualizace praZzského strategického planu, kterd je
v souc¢asné dobé dokonéena a prochézi pripominkovym a schvalovacim fizenim. Aktualizace
bere v Gvahu zmény, ke kterym doSlo od vzniku strategického planu, zahrnuje nové trendy
véetné darazu na dodrzovani principti udrZitelného rozvoje. Na brownfields a snimi
souvisgjici problémy a mozZnosti je poukazovano c¢astéji nez v pavodni verzi. Mezi
dlouhodobeé strategicke cile patti ,, efektivni hospodareni se vdemi formami zdroji — pozemky,
nemovitostmi, infrastrukturou, energiemi, vodou, financemi ve smyslu zasad udrzitelného
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rozvoje a pokra¢ovani v rozvoji polycentrické struktury mésta® (URM 2008: 22). Hned
v Uvodu aktualizace se brownfields objevuji nékolikrét v analyze SWOT raznych tématickych
sfér. Za slabé stranky konkurenceschopnosti je povazovano pravé ,problémové vyuziti
rozvojovych piileZitosti na mistech byvalych vyrobnich a provoznich aredlu”, kritizovana je i
absence rozvojové agentury a,,maly diraz na dodrzovani principt udrzitelnosti“ (URM 2008:
10). ,Vhodné vyuziti uvolnénych prostor a ploch zejména v oblasti vnitiniho mésta, napr.
lokalit po zaniklych velkych priamyslovych podnicich, opusténych draznich pozemku apod.”
je jednou z prileZitosti, jak zmeénit prazské prostiedi (URM 2008: 12). Ve strategickych cilech
reSi brownfields cil 1.5 v bodé Konkurenceschopnost ,, Respektovéani charakteru a kapacity
lokalniho prostiedi a zamySleného dlouhodobého funkeniho vyvoje Uzemi“, kde je kladen
diraz na omezeni vzniku brownfields. Celkové je v aktualizaci Strategického planu
podporovano funkéni a prostorové vyvézené mésto. Prednost je davana vyuZiti stavajicich
zastavénych pozemki, které jsou opudténé nebo nevhodné vyuzivané pred novou vystavbou
na dosud nezastavénych plochéach. Hlavni mésto Praha deklaruje zéjem piegjit od pasivnich
reakci na rozvojové zamery a projekty investora k aktivni rozvojové politice, déle pak na
ZlepSeni zapojeni a komunikace s verejnosti a vyuzivani partnerstvi soukromého a verejného
sektoru (URM 2008).

Uzermni plan hl. mésta Prahy stanovuje cile a limity rozvoje Gzemi. Je jednim z
nastroju realizace strategické koncepce mésta, a proto je dilezita koordinace strategického a
Uzemniho planu. V Praze vznikaly oba dokumenty soucasné (novy Uzemni plan Prahy byl
schvélen na podzim 1999) a vystavba tak v 90. letech probihala podle ptivodniho Gzemniho
planu z roku 1986, ktery nereflektoval aktudlni situaci. Hlavnim cilem sou¢asného Gzemniho
planu Prahy je ,decentralizovat komercni aktivity do soustavy sekundérnich center a rozvijet
radialné okruzni systém komunikaci s cilem sniZit dopravni zatiZzeni centrdni ¢asti a zajistit
podminky pro trvale udrzitelny rozvoj* (URM 1999: 91). Sekundarnimi centry se maji stat
HoleSovice- Bubny, Smichov, Pankréc a Karlin, coZ jsou kromé Pankréace oblasti s vysokym
vyskytem brownfields.

Co se tyce brownfields, diive bylo prevladajicim zgmem Uzemniho planovéani
rozStrovani zastavéného Uzemi (viz rozsiteni hranic Prahy z divodi vytvoreni rezerv na dalSi
vystavbu) a v poslednim desetileti vystavba na ,zelené louce. V soucasnosti Uzemni
planovani zahrnuje i névrh feSeni nevyuZivanych vyrobnich Gzemi smétujici k nalezeni
vyuziti strvalym charakterem, coZ by nevedlo v budoucnu k vytvéieni dalSich brownfields.
V prazském Uzemnim planu se iikd, Ze ,restrukturaizace prazského pramyslu uvoliuje
plochy pavodnich primyslovych aredli situovanych uvniti obytné zéstavby a umoziuje jejich

111



transformaci na plnohodnotné méstské ¢tvrti s dosud chybgjici vybavenosti, bydlenim a
zeleni“ (URM 1999: 91).

Nevyhodou Uzemniho planu je, Ze je nepruzny a provedeni jakychkoli zmén trva
dlouho. Rovnéz miaze svymi striktnimi omezenimi blokovat revitalizaci brownfields.
Zasadnim problémem v Praze je také to, Ze verejny sektor obvykle nema pripraveny koncept
vlastni predstavy o nejlepSim vyuZiti problémovych Gzemi, ¢eka na investory a na zékladé
jegjich zamera a poZadavka navrhuje zménu tzemniho planu.

V roce 2007 zacaly préce na piipravé nového tzemniho planu hl. meésta Prahy. Béhem
jednoho roku byly zpracovéany Uzemné analytické podklady (UAP) na trovni kraje a v roce
2008 se budou porizovat pro Uroven obce. Jsou podkladem pro zpracovani Zésad Uzemniho
rozvoje hl. mésta Prahy a nasledn¢ pak pro pripravu nového Uzemniho planu hlavniho mésta.
V UAP je jako jeden z cila formulovano dokonéeni transformace brownfields. RovnéZ jsou
zde vyjmenovany oblasti s vyznamnym rozvojovym potencialem, ale s problémy se starymi
z&teZzemi Zivotniho prostredi, pripadné snalezenim odpovidajiciho vyuziti neboli oblasti s
vyznamnym potencidlem rozvoje na transformacnich plochach. Patii sem oblasti
celoméstského vyznamu, a transformacni oblasti na plose vétsi nez 25 ha: HoleSovice —
Bubny, Maniny — Dolni Libeit — Invalidovna, Masarykovo néadrazi - Hlavni nédraZi,
Nakladové nadrazi Zizkov, Vysogany, Lethany — Letov, Letiany - Daewoo-Avia, Bohdalec —
Slatiny, MaleSicko — Hogtivarska priamyslova oblast, Dolni Po¢ernice — Béchovice, Xaverov,
Hodkovic¢ky, Modiany — byvalé ¢okolddovny Orion (Nestlé), Komoiany — byvaly cukrovar,
Radotin — sklenikovy aredl, Velkd Chuchle — sklenikovy aredl, Nadrazi Smichov (v¢etné
byvalého lihovaru), Jinonice — Waltrovka, Stodilky — Mototechna, Zli¢in — Technocom -
Vodni zdroje - Stas, Strahov — gadion a koleje (URM 2007).

5.2.2 Finanéni nastroje

Praha ma pouze jeden financni mechanismus se specifickou podporou pro
brownfields. Je to Operacni program Praha — Konkurenceschopnost, ktery umoziuje ¢epat
podporu ze strukturanich fondt Evropské Unie v obdobi 2007-2013. Navazuje na Jednotny
programovy dokument pro Cil 2 regionu soudrznosti Praha (JPD 2), ktery platil
v predchéazejicim programovém obdobi 2004-2006.

JPD 2 byl z&kladni programovy dokument umoznujici ziskani financnich prostiedka
na vybrané projekty mimo zdroje hl. m. Prahy a bezprostiedné vychazel ze Strategického
planu hl. m. Prahy. Jednotny programovy dokument byl schvalen v fijnu 2002 hl. méstem
Prahou a v lednu 2003 Vladou CR. Zpracovaval se na zkracené obdobi 2004-2006. Praha jako
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region nemohla byt sougasti Cile 1 jako ostatni regiony CR, jelikoz piekracovala urdujici
kritérium, 75 % EU HDP/obyvatele. Byla ji umoznéna omezena podpora v ramci Cile 2
(Podporaoblasti potykajicich se s restrukturalizaci, z Evropského fondu regiondlniho rozvoje)
a Cile 3 (Podpora politiky zaméstnanosti a vzdélani, z Evropského socidlniho fondu). Praha
Z&dala o pomoc EU pies vysokou Uroven makroekonomickych ukazateli i ve srovnani
sregiony EU proto, Ze v nekterych castech mésta pretrvavaji zejména ekologické a
infrastrukturni problémy, které svou naro¢nosti prekracuji financéni moznosti mésta. Prahu lze
povaZovat za“meéstskou oblast v obtiZich“, na niZ se vztahuje pomoc ze strukturanich fond.

Uzemi pro podporu JPD 2 zahrnovalo 201,9 km?, 24 mestskych &asti
s370tis. obyvateli (31 % obyvatel a 40,7 % Uzemi hl. m. Prahy, coZ byly maximéni limity
dané EU). Nevyhodou bylo, Ze dokument byl ptipravovan narychlo pouze na obdobi 3 let
(2004-2006) a byla vybrana uzemi, kde byly jiZz nékteré projekty pripravené. Nezahrnovalo
ale napi. oblast HoleXovic, Smichova, ani Letnan, kde také byly a jsou problémy
sbrownfields a sidli&ti.

Obrézek 28. Vymezena oblast podpory v ramci JPD 2

64 TEG ablvatel 2 1 ITEETE | 2005 abwwared Praly (SLEO 1 220015

Zdroj: http://magistrat.praha-mesto.cz
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Dokument meél tii priority, pficemz brownfields byla vénovana prvni z nich -
»Revitalizace a rozvoj méstského prostredi”, zamérena na vytvoreni podminek pro citlivy
rozvoj mésta a zkvalitnéni jeho prostredi veéetné nevyuzivanych areali a ploch, piedevsim
pramyslovych (konkrétné opatieni 1.2 ,, Regenerace poskozenych a nevhodné vyuZivanych
ploch*). Celkem probéhlo 6 vyzev na podavani projekta. V prvni vyzvé pro JPD 2 byl
schvédlen 1 projekt naregeneraci, ve tieti vyzve bylo prijato 8 projekta, ve étvrté vyzve takeé 8,
v paté 1 (Maniny piiprava Uzemi) av Sesté 5 projekta (seznam piijatych projekti je uveden
v Priloze 3, str. 152). Schvélené projekty nebyly typické brownfields, ale spiSe malé projekty
v menSich mestskych ¢astech. Jednalo se zejména o revitalizace krajiny, rybnika, verejnych
progranstvi a skladek. V druhé vyzvé nebylo vibec moZno podévat projekty v opatieni
zaméteném na regeneraci. Diivodem byl nedostatek pripravenych projekti. Zatim tedy (na
z&kladé zkuSenosti z JPD2) vypada podpora z EU jako vhodny prostiedek pro malé, aktivni
meéstskeé ¢agti, které maji brownfields ve svém vlastnictvi, o cemz sveédci i piehled prijatych
projekti.

Pro obdobi 2007-2013 miZe Praha ¢erpat ze dvou programi, které navazuji na JPD 2
a 3 z predchoziho programovaciho obdobi - Operacni program Praha - Konkurenceschopnost
(OPPK) a Praha - Adaptabilita (OPPA). Regenerace brownfields je podporovana v ramci
OPPK.

Globalnim cilem OPPK je “zvySeni konkurenceschopnosti Prahy jako dynamické
metropole ¢lenské zemé EU progtiednictvim odstranéni rozvojovych bariér a slabin regionu,
zkvalitnénim meéstského prostiedi, zlepSenim dostupnosti dopravnich a telekomunikacnich
sluzeb a rozvinutim inovaéniho potencidlu mésta’ (MHMP a URM 2007: 6). OPPK plati
pouze pro Uzemi hlavniho mésta Prahy. Ma celkem 4 samostatné prioritni osy, které se dale
¢leni na tzv. oblasti podpory, v ramci nichZ mohou projekty ziskat finan¢ni dotace. Plati, Ze
projekt maze byt podpoien pouze v ramci jedné prioritni osy. Podpora brownfields je soucésti
prioritni osy 2. ,Zivotni prostiedi“, oblast ,Podpora revitalizace a ochrana Uzemi“. Mezi
indikatory vysledkti a vystupa prioritni osy 2 byla zarazena i ,plocha revitalizovanych
Gzemi“, tj. brownfields. Jako poc¢éecni hodnota byla stanovena plocha brownfields
vychazejici zterénniho Setieni pro UGcely této dizertace publikovand v ¢lanku autorky
dizertace (Sykorova 2007, Priloha 4).

UZ v bieznu prob¢hla prvni vyzva k podavani projektt v ramci OPPK. O podporu
v ramci této oblasti mohou zadat hl. mésto Praha, méstské ¢asti, organizace zi'izené a zaloZzené
hl. m. Prahou a méstskymi ¢astmi a neziskové organizace. Velkou vyhodou nového
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operatniho programu pro Prahu je jeho platnost na celé Gzemi hlavniho mésta a jeden
spolecny Fidici organ (Magistrat hl. mésta Prahy, odbor fondt EU).

Zatim je tézké objektivné zhodnotit Uspédnost programovacino obdobi 2004-2006,
jelikoz bylo velice krdké a mnohé projekty jesté nejsou dokoncené. Uz ae byly
identifikovany nékteré negativni zkuSenosti, kterym se zodpoveédné organy snazily vyhnout
pii piipravé nového operacniho programu na obdobi 2007-13. Patfi mezi n¢ (MHMP a URM
2007, osobni rozhovory k projektu EU 2005%):

nezkuSenost Prahy z predvstupnich fondt, coZz se projevilo zefména zpocatku na

kvalité¢ podavanych projekti

obtizna spoluprace a koordinace fizeni, jelikoz v procesu bylo zainteresovano hodné

subjekti

»Zhatna slozZitost implementacniho usporadani, kdy do systému byla zapojena fada

aktéri z raznych Grovni a s vymezenim dil¢ich pusobnosti. Tato dozitos a

neprovazanost byla diuvodem pomalého schvalovani projektt, potizi v provadéni

plateb, znacné administrativni néro¢nosti, coZz v kone¢ném dusledku odrazovalo

Zadatele od snahy cerpat podporu“ (MHMP a URM 2007: 26).

sloZitost procesu pro Zadatele, ¢asova ndro¢nost a nezbytnéd odbornost zpracovatele

projektu ve fézi pripravy projektu

problém se spolufinancovanim - jelikoz finan¢ni podpora od EU je vyplacena aZz po

dokonc¢eni projektu, je tedy tieba zgjistit jiné zdroje, aby mohl byt projekt realizovan.

Pokud o pomoc Zadaji méstské organizace, znamena to dostatecné dopiedu zajistit

penize v rozpoctu, coz mnohdy byva komplikované a ¢asové narocné

nepropojeni mezi ERDF a ESF programy a zaroven rozdilné fidici organy (v

piedchozim programovacim obdobi bylo tedy nutné podavat dvé Zédogti, zvlast na

lidské zdroje a zvla&’ na infrastrukturu)

Zadatelem muzZe byt pouze mésto, vybrané méstské ¢asti a organizace zaloZené hl.

Méstem. Ty ale ¢asto nevlastni pozemky, kde by se penize daly vyuzit. Vhodné

pozemky jsou ve vlastnictvi soukromych developerskych firem (napt. oblast Vyso¢an)

omezeni Uzemi pro ¢erpani bylo limitujici.

2 projekt ,Policy guidelines for regions falling under the new regional competitiveness and employment
objective for the 2007-2013 period in the fields of the knowl edge economy and the environment, in line with the
Lisbon and Gothenburg objectives* (European Commission, DG Regional Policy) (2005)
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Bude jist¢ zajimavé sledovat vyuziti finan¢ni podpory z EU naregeneraci brownfields v Praze

v tomto programovacim obdobi.

5.3 Priklady pristupu vereiného sektoru k regeneraci brownfields v zahraniéi

V zdpadni Evropé a v USA maji sbrownfields a scelkovou regeneraci mést delSi
zkuSenost. Proto zarazuji nasledujici dvé stru¢né kapitoly o situaci a konkrétnich politikach ¢i

nastrojich na podporu regenerace ve Velké Britanii av USA.

5.3.1 Velka Britanie®

Ve Velké Britanii dochézelo ke zvysenému zgmu o problémy vnitinich mést od
poloviny 60. let minulého stoleti. Objeveni pric¢in Upadku vedlo k vytvoreni a uplatnéni
nastroju sidelni politiky. Od 70. let 20. goleti se zmeénila z&kladni koncepce sidelni politiky —
piestalo se stradi¢ni podporou vystavby novych mést (atim ovliviiovani suburbanizace, resp.
rast a Siteni velkych mést) a politika se koncentrovala na problémové oblasti v centrech
velkych mést. Prechazi se od politiky ,welfare state" k podpoie podnikani a posileni vlivu
soukromého sektoru a nevladnich organizaci. Velkad Britanie je vtéchto zmenéch
priakopnikem mezi evropskymi stéaty. Tendence Ize sledovat na vyvoji programi sidelni
politiky.

V obdobi do r. 1977 byla za pricinu problémt povaZzovana socidlni patologie jedinci a
narusené rodinné prostiedi chudSich vrstev. Podparné programy byly proto zaméreny
pievdzné socidné. V obdobi 1977-79 doslo k ndristu nezaméstnanosti a celkové recesi
svétové ekonomiky a bylo ziemé, Ze Upadek v centrdnich ¢astech ma své koreny i ve
struktuie ekonomiky (lokalni, ndrodni i mezinarodni). Vznikla nové strategie kombinujici
programy ekonomické, socidni a Zivotniho prostiedi a byly vytvoreny nové organizacni
struktury mezi centrdnimi a mistnimi orgény. Toto obdobi charakterizovala podpora prilivu
novych podnikatelskych aktivit a ptiprava pozemka ainfrastruktury pro novou vystavbu.

Od roku 1979 vychazela sidelni politika z konzervativniho pristupu viddy M.
Tchatcherové. Doslo k deregulaci a daraz byl kladen na trh a Glohu soukromého sektoru pri
ekonomické regeneraci. V roce 1988 byl spudtén program Action for Cities, jehoZ jednim
z hlavnich cili bylo ,zagit znovu vyuZivat opu&éné a znehodnocené pozemky a budovy*
Sykora 1992: 175). K dosaZeni cilt programu byly pouZity tii skupiny nastroja: Uzemné

cilené projekty, spoluprace verejného a soukromého sektoru a agentury centréni viady.

22 prehled o Velké Britanii byl zpracovan na zékladé fady zdrojii, zefména pak z Sykora 1992, Roberts 2005,
OECD 1998, DETR 2000, Urban Task Force 2005 a www.communities.gov.uk.
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Uzemné cilené projekty poskytovaly finanéni pomoc, daiiové Ulevy ¢i zjednoduSeni
planovaciho reZzimu ve specidné vymezenych lokalitach. Do této skupiny patfily:

a) Urban Programme (UP) zam¢reny na vnitini mésta a na podporu rozvoje mistnich
ekonomik.

b) Enterprise zones (EZ) — zony, kde je ekonomicka aktivita stimulovana snizenim daového
zatiZzeni a zjednoduSenim administrativnich procedur.

c) Smplified Planning Zones (SPZ) umoziuje mistnim Uradim podporovat ekonomicky
rozvoj v jasné vymezenych zénach pomoci zjednoduSeného Gzemniho a
stavebniho fizeni.

d) Freeports jsou uzaviené zény u nebo na Uzemi leti&eé, pristavu, kdy je zboZi posuzovano
jako kdyby se nenachézelo na Uzemi statu. Znamenato, Ze je osvobozeno od
dan¢ z pridané hodnoty a dalSich poplatki.

Podpora spolupréce vereiného a soukromého sektoru byla realizovana nabidkou
vl&dnich dotaci na projekty soukromych podnikateli. Do této kategorie se fadily:

a) City Grant, coz byly dotace k preklenuti nevyhod spojenych svysokymi néklady na
projekty lokalizované v problémovych Uzemich (napf. seznehodnocenou pudou).
Zarucovaly soukromym podnikatelim spolehlivou navratnost investic. Od r. 1981 byl
poskytovan Urban Development Grant (UDG), od r. 1987 pak Urban Regeneration Grant
(URG) zameteny narozsahlejSi projekty.

b) Od 1988 byly nabizeny nové City Grants (které nahrazuji puvodni UDG a URG) a
Derelict Land Grant (DLG). DLG vznikl na z&kladé priazkumu znehodnocené pidy.
V rédmci ného bylo poukézano na rozsahlé plochy, jejichz podstatna ¢ast se rozklada na
Gzemi vnitinich mést. Termin derelict land zahrnuje pozemky a nemovitosti, které byly
béhem predchoziho vyuzivani tak naruseny, Ze je nutna jejich rekultivace, aby mohly byt
opét pIné vyuzivany. Prednost se dava projektim, které pobizeji priliv soukromych
investic

Treti skupinou néstroji byly agentury centralni vlady, tj. organizace zaloZzené a
financované centralni viadou za U¢elem piimého pristupu centra k problémim. Patii sem:

a) Urban Develoment Corporations (UDC) zaloZzené a financované vladou. Vznikly

v oblastech, kde bylo identifikovano velké mnozstvi znehodnocenych a nevyuZitych pozemki

a budov. Jejich hlavnim cilem je fyzickd, socidlni a ekonomick& regenerace prislusného

Uzemi. Vytvarenim nové infrastruktury a dalSimi piedpoklady pro pril&kani soukromych

investic jsou nastartovany rozvojové procesy. UDC Prevzaly roli mistnich Gradd. Jejich
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pusobnost je omezena na 15 let, pozdéji na5 az 7 let. Prvni UDC vznikly na poc¢étku 80. let
20.stoleti na izemi londynskych a liverpoolskych doka.

b) City Action Teams (CAT) zaméiené zejména na reSeni nezaméstnanosti.

c) Task Forces zgjist'ujici Skolici arekvalifikacni programy, poradenstvi.

V devadesdtych letech pak vznikly dalSi programy na podporu regenerace. City
Challenge, zaloZeny v roce 1991, se zam¢tuje na mestské plochy v obzvlast nevyhovujicim
stavu. Tento program je financovan centrélni viadou a realizovan na lokani Grovni mistnimi
Urady v partnerstvi s mistnimi spolky. Single Regeneration Budget (1994) vznikl spojenim
nékolika programi riznych ministerstev, aby se zjednoduSila a zkvalitnila podpora pro
regeneraci. Muze byt zaméfen na cokoliv, napi. na ieSeni nezaméstnanosti, vzdélani,
udrZitelnou regeneraci, rozvoj mistni ekonomiky a podnikani nebo i na snizeni kriminality.
Narozdil od City Challenge je ur¢en pro jakoukoliv oblast.

V tomto obdobi vznikla rovnéZ potieba zridit agenturu zabyvajici se regeneraci
zdevastovanych a opusténych nemovitosti, zejména ve méstech. V roce 1994 byla tedy
zaloZena spolecnost English Partnership (The National Regeneration Agency), ktera pievzala
i funkce od City Grant a Derelict Land Grant. Klade duraz na fyzickou regeneraci a na
podporu udrzitelného rozvoje.

Po zmén¢ vlady vroce 1997 byla deklarovana potieba koordinovat regionani
ekonomicky rozvoj, prilékat investice a podporovat malé a stredni podnikatele. V kazdém
regionu vznikla Regional Development Agency. V roce 1998 zaloZil viadni Department of the
Environment, Transport and the Regions (DETR) narodni databazi vyuziti pady (National
Land Use Databaze, NLUD), kterd dleduje i brownfields. Prvni data byla vloZzena v roce 1998,
dalSi pak v roce 2001 a od té doby uZ je databéze aktualizovana kazdorocne.

Koncem 90. let minulého stoleti se ve Velké Britanii objevily nové podnéty v urbanni
politice a v principech udrZitelnosti — prioritou pro vladu se misto zmény fyzického prostiedi
stalo zlepSeni kvality Zivota obyvatel. Na popud ministerského piedsedy Velké Britanie byl
Vv roce 1998 sestaven tym expertti, Urban Task Force, aby identifikoval pticiny Upadku mést a
sestavil vizi pro dalsi vyvoj mést. Tu piedstavuji podle odbornikti dobie architektonicky
navrzend, kompaktni mésta sverejnou dopravou a kvalitnim Zivotnim prostredim, ktera
prilakaji lidi zpét k bydleni ve méstech. Tento proces nazyvaji renesanci meést (urban
renaissance). K naplnéni této vize pripravila v roce 2000 viéda ,, The Urban White Paper*
(plny nazev ,,Our Towns and Cities: The Future — Delivering an Urban Renaissance").
Identifikovala v ném néstroje, politiky, programy a darové pobidky k upevnéni a podporeni
renesance meést. Méla by vzniknout mésta atraktivni, prosperujici, environmenané udrZitelna,
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s dostatkem sluzeb a s udrZzovanym prostiedim. Mésta budou znovu Zit a vréti se do nich lidé,
¢imZ se snizi tlak na zastavbu venkova. Velky diraz je kladen na zapojeni verejnosti, na
vyuziti brownfields (uprednostiiovat jejich regeneraci pied novou vystavbou na volnych
pozemcich) a na dekontaminaci zne¢isténych pozemki. Urban White Paper piedstavuje nové
podpory pro brownfields a ambiciézni vladni cil — postavit 60 % nového bydleni na
brownfields a vycigtit a vrétit k Zivotu viechny brownfields jako soucést kampané ,, Clean-up
your land* (DETR 2000: 185). ,, The Urban White Paper* byl pak v r. 2003 jesté¢ doplnén o
» I he Sustainable Communities Plan — Building for the Future®.

Na zé&klad¢ doporuceni Urban Task Force vidda v Urban White Paper podporila vznik
Urban Regeneration Companies (URCs), jejichZ cilem je vytvorit integrovanou regeneracni
strategii pro vyznamna mésta. Zaklada je mistni sprava spolecné s Regional Development
Agencies a English Partnership. Pilotni projekty URCs vznikly v Liverpoolu, East
Manchesteru a Sheffieldu a v soucasné dobg je jich celkem 22.

Jak jsou vize napliiovany hodnoti v roce 2005 Urban Task Force (po 6 letech od prvni
zpravy). Konstatuje, Ze k renesanci mést dochézi. Anglickd mésta se proménila, uz to nejsou
postindustrialni centra nezaméstnanosti bez verejnych sluzeb, ale centra kulturni inovace
(Urban Task Force 2005). Lidé se vraci do center mést a klade se diraz na regeneraci
brownfields misto nové vystavby, na estetickou kvalitu prostiedi, na podminky pro chodce a
na verejnou dopravu. Objevila se rovnéz nova témata k reSeni do dalSich let (napi. odliv
stiedni téidy za mésto za lepSimi Skolami a zdravéjSim, bezpecnéjSim prostiedim a nizka
nabidka socidlniho bydleni), takZe se pripravuje vypracovani dalSi aktualizace zpravy Urban
Task Force.

V roce 2006 vydala vlada obsdhlou publikaci o anglickych méstech , The State of the
English Cities*, ve které hodnoti, jak je jgji politika Uspesna.

5.3.2 Situacev USA

Pristup k brownfields v USA se zménil béhem poslednich 10 let. Regenerace
brownfields nebyla v minulosti pritaZliva pro developery predevsim kvali piisnym regulacnim
opatrenim, nevymezené odpovédnosti za zneCidténi a nejisté vysi nakladi na odstranéni
kontaminace. Programy na podporu regenerace brownfields existovaly jen v nékterych
americkych stétech (McQuistion 2005).
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Aktivita na federalni Urovni probihala od pocatku 90.let 20.gtoleti. Dulezitym
meznikem je tnor 1995, kdy EPA? vyjmula ze Superfundu® (40 000 nemovitosti) vic nez
20 000 lokalit s menSim ekologickym zatiZzenim, coZz mélo pomoci zbaveni se stigmatu a
umoznéni nastartovani revitalizace a prilékani investori (Lange, McNeil 2004). Spolecné
stouto aktivitou sestavila EPA v lednu 1995 agendu pro brownfields (Brownfields Action
Agenda). Byly definovany 4 klicové oblasti z§mu, jez umozni znovuvyuZiti brownfields —
udélovani pilotnich grantd, vyjasnéni odpovédnosti za kontaminaci a odstranéni znecisténi,
rozvoj spolupréce se viemi aktéry v problematice brownfields a podpora vzdélavani. EPA
splnila stanovenou agendu za rok, nicméné se ukazalo, Ze je tieba vétsSi podpory z federdni
arovné a zapojeni soukromého sektoru a nevladnich organizaci. Proto v roce 1997 doSo
k formulovani Brownfields National Partnership Action Agenda, kde hlavnim Ukolem je
stimulace spolupréce mezi vladou, podnikateli a mistnimi organizacemi, ochrana zdravi a
Zivotniho prostiedi, odstranéni kontaminace a v neposledni radé podpora ekonomického
rozvoje a vytvareni novych pracovnich prileZitosti. V roce 1998 pak U.S Conference of
Mayors® zafadila regeneraci brownfields mezi nejvy&Si priority pro podporu federélni viady
(U.S. Conference of Mayors 2000).

Zasadni zménu v oblasti brownfields prinesl v lednu 2002 podpis Small Business
Liability Relief and Brownfields Revitalization Act. Vyjasnénim zavazka ke zneci&éni
pozemku (developefi jsou zodpovédni za vyci&teéni pouze toho, co zneCistili) a moznosti
vyrazné finan¢ni podpory ziskaly brownfields na atraktivité. Prijeti zakona znamenalo i
zvySeni aktivity v akademickém sektoru (ptikladem miZe byt specidni ¢islo Environmental
Practice zroku 2003). Nejc¢astéji se v publikacich objevuji diskuse o bariérach rozvoje

2 Environmental Protection Agency byla zaloZena v roce 1970. Je to statni agentura, jejimz cilem je chréanit
lidské zdravi a Zivotni prostiedi v USA. Své pobocky mé po ceych Spojenych statech. Zabyva se vyzkumem,
vzdéladvanim a managementem podparnych programii a grant v oblasti Zivotniho prostiedi, napt. i regenerace
brownfields.

2 gyperfund vznikl vroce 1980 ze zékona Comprehensive Environmental Response, Compensation, and
Liability Act (CERCLA). Je uréen na vycisténi silné kontaminovanych lokalit, které byly opusténé a nevyuzivané
(po3kozené zejména toxickym odpadem). Zakladal se s mySenkou identifikovat mista, kde potencidné hrozi
nebezpeti pro lidské zdravi a Zivotni prostiedi, aby se ta nejproblémoveéjsi mista redila prioritné. Jenze vznik
Superfundu sice zmobilizoval aktivitu, ale neteSil odpovédnost za znetisténi, takze dodo ke stigmatizaci a ke
snizeni hodnot nemovitosti v blizkosti mist zafazenych do Superfundu. Existence Superfundu méla taktéz
negativni vliv i naméné zneci&teéné lokality — ty se pro developery staly neatraktivnimi a riskantnimi pro jgich
dal§i rozvoj (Hurd 2002).

% U.S. Conference of Mayors (USCM) je asociace mést v USA s vice nez 30 000 obyvateli. KaZdé mésto je
Vv asociaci zastoupeno svym starostou. Mezi hlavni cile USCM patii: zasazovat se o efektivni narodni urbanni a
suburbanni politiku, posilovat vztahy mezi mésty a federdni viadou, zajigtit, ze federdini politiky budou
naplitovat potieby mést a vytvorit diskusni forum, kde je mozné sdilet ndpady a informace (www.usmayors.org).
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brownfields, n&kladech na jejich revitalizaci, vlivu na zdravi obyvatel, udrzitelném rozvoji, o
vlivu trhu s nemovitostmi na atraktivitu brownfields, o designu, o environmentalni
spravedinosti a udrzitelnosti, 0 mechanismech na podporu regenerace, o roli instituciondni
kontroly, vlivu mistni politiky a konverzi na zelené plochy (Wernstedt, Hersch 2006, Heberle,
Wernstedt 2006).

V souc¢asné dob¢ je mnoho brownfields v USA regenerovana, ¢imz vytvareji nové
pracovni piileZitosti a prindSeji zisk z dani. Hlavnim aktérem regenerace je EPA a svou
aktivitu zvySily i federdini, st&tni a mistni organy, protoZe existuje presvédéeni, Ze socidlni a
financni zisky z regenerace prekracuji naklady, a Ze se tim snizi tlak na zastavéni
nezastavénych pozemkut. V USA bylo vytvoieno v poslednim desetileti nékolik programi na
podporu regenerace. Objevuji se ale i kritiky tohoto pristupu k regeneraci. Jde o to, Ze pfi
regeneraci se feSi nemovitost po nemovitosti, ale nejde se za hranici vlastnictvi, hleda se
nejintenzivnéjSi mozné vyuziti s co nejvysSim ziskem. Nikdo se ale nezabyva negativnimi
vlivy okoli (kriminalita, chudoba, 3kolstvi, atd.) Tyhle problémy jsou zvlé& viditelné a
pal¢ivé v oblastech se spoustou malych brownfields, které jednotlivé nejsou atraktivni pro
investice. Nékteré staty USA proto vytvorily specialni programy pro takové pripady (Heberle,
Wernstedt 2006).

V USA je vyhledavani a vycigeni kontaminovanych pozemkt do znatné miry
regulovano stétnimi environmentanimi agenturami ve spolupréci s US EPA. Zavazky jsou v
kazdém stété USA jiné. EPA spolecné s mistni a ndrodni viddou miize nabidnout technickou
pomoc, podporu ¢i danova zvyhodnéni.

Co se tyc¢e budouciho vyuZiti, v nékterych stétech USA je uréeno restriktivng, aby se
zamezilo vystavovani se vlivim kontaminace a aby se déle nezabirala nova orna pada. Jina
brownfields zistavaji jako zelen pro rekreaéni Ucely. Diive EPA vyZadovala dukladné
vycCisténi viech pozemki, a to vycidténi na stejné Urovni. Ted’ uZ se mira pozadovaného
vycisteni lisi. Odviji se od diivéjSiho a hlavné budouciho vyuZziti. Pokud se na brownfields do
budoucna planuje pramyslové vyuziti, tak neni vyZadovano tak néro¢né vyci&eéni jako tieba
na 8kolni budovy.
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6. DOSLOV: AKTUALNI PROMENY

Od doby, kdy bylo provedeno terénni Setreni prazskych brownfields, doSlo diky
dynamickému vyvoji k zasadnim zméndm v nékterych lokalitach. Proto bych rada v této
kapitole poukézala na nejvyznamngjsi z téchto zmen.

V roce 2008 se zatao s vystavbou na jednom z nejvétSich prazskych brownfields, na
hranici Dolnich Mé&cholup a Stérbohol. V lokalité, kde stde stoji nedokoniena stavba
velkoskladu, stavi spole¢nost Finep obytny projekt Maly H§j. V soucasné dobg je ve vystavbé
162 byt s piredpokladem dalSiho rozSireni.

Obrézek 29. Nedokoncena stavba na hranici Stérbohol a Dolnich M&cholup (2006)

Foto: J. Tulach, 2006

Cily stavebni ruch panuje vokoli Rokytky v Praze 9. Na ngkolika pozemcich
brownfields pokracuje vystavba bytového projektu firmy Finep Nova Harfa a spolecnost BCD
od konce r. 2007 stavi Dviir Nad Rokytkou (souc¢ast rozséhlé vystavby, 4 bytové projekty) .
| zraelsky developer Star Group Ltd. rekonstruoval a dostavél na byty nedaleko lezici Kejiiv
mlyn. Na pozemku byvalé Tesly ve Vysocanech ma& ambiciézni plany jina izraelska
spole¢nost AFI Europe (postavila napt. Palac Flora). Projekt Tulipa City nabidne po svém
dokonéeni aZ 2000 bytt, 3kolu a obchodné-sportovni centrum. Byvalé CSAD na Kligové by
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mélo byt do roku 2011 sidlem Business& Office Park Klicov, rozsahlého plénu firmy CPI
zahrnujici hotel, kancel&re a sklady (celkem 75 000 m?).

V Karling na misté¢ byvalych PraZzskych strojiren vznikne polyfunkéni projekt
Rustonka zahrnujici nékupni galerii, kancelarskeé prostory, hotel a byty. Celkova uzitna plocha
aredlu doséhne aZ 70 000 m?. Zasétek vystavby je planovan na rok 2009. Na mists byvalého
Ceského statistického Uiadu jiz probihé vystavba 5 objektii, budouci Futurama Business Park
spolegnosti |mmorent, nabizejicich 42 000 m? kancelaiské plochy.

DalSim zajimavym projektem je Classic 7 Business Park. Jde o celkovou rekonstrukci
a konverzi Holeovického parniho mlyna, jejiz dokonéeni je pldnovano na konec roku 2008.
Developerem je izraelské spolecnost AFI Europe.

Spolecnost Red Group zveregjnila sviij zamér na regeneraci jinonické ,, Waltrovky*.
Pravdépodobné dojde k demolici ptivodni tovarny a na jejim misté vyroste moderni étvrt.
Podél Radlické ulice vznikne administrativni komplex a za nim bude rezidencni ¢ast (az
100 tisic m* kancel&tf a 1 500 bytt). Vydani tzemniho rozhodnuti se predpoklada pocétkem
roku 2009 arealizace by méla trvat 5 let. N&klady na piestavbu se vy$plhaji na zhruba deset
miliard korun.

V Béchovicich se na kiizovatce ulic Ceskobrodska a Mladych Béchovic po demolici
puvodniho statku z 19. stoleti stavi nové centrum obce - Centrum Béchovice by po dokonceni
za 4 roky mélo nabidnout 192 byti, méstskou radnici a obchody.

Hlavni mésto Praha rovnéz zverejnilo zameér na vyuZziti radotinskych a chuchelskych
skleniki. Mély by se stét souc¢asti rozsahlé rekreaéni plochy na jihu Prahy. Najejich misté ma
vzniknout vodni plocha (jedna z celkovych tif). Mésto pripravuje odkup pozemki, které jsou
vétSinou v soukromém vlastnictvi.

V Modianech se odklada realizace revitalizace Uzemi byvalého cukrovaru. Projekt
NeoRiviéra nedostal stavebni povoleni a firma NeoCity Group vraci lidem penize sloZené na
rezervaci bytt. Developer ma problémy i najinych svych projektech.
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Obrazek 30. Chétragjici Kejiav mlyn

Foto: |. Sykorova, 2006

Obrézek 31. Byvaly CSAD Klicov

Foto: |. Sykorova, 2006
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Obrézek 32. Byvaly statek v Béchovicich

Foto: |. Sykorova, 2006

Obréazek 33. Upadajici Waltrovka v Jinonicich

Foto: |. Sykorova, 2006
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7. SHRNUTI

Predklddan& dizertace se vénuje problematice brownfields v Praze a jejich vlivu na
rozvoj metropole. Brownfields predstavuji chétrajici, opudténé nebo miniméalné vyuzivané
nemovitosti, které ztratily svoji pavodni funkci. Jedna se predevSsim o byvalé primyslové
aredly, sklady, zemédélské a vojenské objekty, nevyuzivané ¢ésti dopravni infrastruktury a
jiné provozovny, které jiz ukon¢ily svoji ¢innost. Utvéieni a regenerace brownfields patii
mezi vyznamné procesy formujici prostorovou strukturu postkomunistickych mest. Toto téma
je v sougasnosti aktudnim a zavaznym problémem i v Ceské republice, kdy se v dasledku
restrukturalizace ekonomiky chétrajici nemovitosti vyskytuji ve vétSing mest.

Dizertace navazuje na préce o brownfields v Praze i v Ceské republice (Dolezelova
2003, Maudrova 2004, Ilik 2004, Slemenda 2006 a Libal 2007). PoloZila jsem si v ni otézku,
zda jsou brownfields v Praze spie piileZitosti nebo hrozbou pro rozvoj metropole. Aby bylo
mozno na otézku odpoveédét, bylo potieba se na problematiku brownfields a jejich regenerace
podivat prostrednictvim trhu s nemovitostmi (zefména nabidky a poptavky po brownfields) a
vyhodnotit pravdépodobnost jejich regenerace (potencial regenerace). JelikoZ pro Uspésnou
regeneraci brownfields je ¢asto nezbytna podpora verejného sektoru, soustiedila jsem se
v druhé ¢asti dizertace i na existujici politiky a néstroje na podporu regenerace brownfields
v Ceské republice se specifickym ztetelem na situaci v Praze. Pro lepsi prehled jsem sestavila
schéma struktury dizertacni préce (obrézek 34, gtr. 127).

V teoretické ¢asti prace jsem se zamySlela nad vznikem brownfields, jejich lokalizaci
ve mésté a jejich zasazenim do prostor a struktur ve mésté. Zminila jsem jejich specifické
postaveni na trhu s nemovitostmi a nutnost regenerace brownfields pro Gspédné napliovani
principa udrZitelného rozvoje. Zabyvala jsem se i vymezenim pojmu brownfield, jelikoZ jeho
jednoznacna a univerzalné platna definice neexistuje. Vybrala jsem si vlastni definici pro
potieby této dizertacni prace. Naznatila jsem odlisnosti v chapani brownfields v jednotlivych
zemich a mezi evropskym a americkym pojetim brownfields. Rovnéz jsem predstavila rizna
kritéria, podle nichz je brownfields mozno klasifikovat. V zavéru teoretického zaramovani
zkoumané problematiky jsem se vénovala zavaznému problému, kterému v ostatnich pracech

nebyla vénovana dostatecna pozornos - sigmatizaci brownfields.
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Obrézek 34. Schéma struktury dizertacni préce
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V empirické casti dizertacni prace jsem nejprve zmapovala brownfields na Uzemi
Prahy. Vychazela jsem z dostupnych Udaji o existujicich brownfields, které jsem ovétila a
rozsitila podrobnym dotaznikovym a terénnim Settenim. Vytvorila jsem databézi prazskych
brownfields sklicovymi charakteristikami, které jsem nasledné podrobila dukladné analyze.
Tato databéze predstavuje nabidku brownfields na Gzemi Prahy. Poté jsem se zaméiila na
zjisteéni atraktivity brownfields pro soukromé subjekty, tj. na poptéavku po brownfields. Pro
ilustraci vyznamnych aspektu regenerace brownfields a pro predstaveni komplexnosti této
problematiky jsem zaradila tii krétké pripadové studie vybranych lokalit. Na zavér analyzy
prazskych brownfields jsem sestavila vlastni metodiku pro vyhodnoceni potencidlu
regenerace jednotlivych lokalit brownfields Nasledné¢ jsem shromézdila a predstavila
dostupné informace o vyskytu brownfields a jejich charakteristikach v celé Ceské republice a
v druhém nejveétsim meésté zeme Brng, abych srovnala situaci s brownfields v Praze..

Po teoretické a empirické ¢asti jsem se zamétila narozbor aktivit verejného sektoru na
podporu regenerace brownfields v Ceské republice a v Praze. Zajimala jsem se rovnéz o
situaci v zemich, kde maji sbrownfields dlouholetou zkuSenost, a to ve Velké Britanii a
v USA. Identifikovala jsem klicové aktéry procesu regenerace a sledovala jsem, jaké existuji
politiky a nastroje verejného sektoru na podporu regenerace brownfields.

V Gvodu dizertacni préace jsem si polozila nékolik vyzkumnych otazek, na které jsem
nasledné v dizertatni préaci odpovidala. Prvni se tykala rozsahu brownfields v Praze.
Provedeny vyzkum prokazal, Ze celkova rozloha brownfields na Gzemi hlavniho mésta je
594 ha v 75 lokalitéch. Brownfields tedy zabiraji 1,2 % z celkové rozlohy mésta a 2,6 % ze
zastavéné a ostatni plochy na Uzemi Prahy. Nej¢etnéjSi jsou malé brownfields do velikosti
5 ha

Brownfields se vyskytuji (jak poétem, tak rozlohou) piedevsim ve dvou zénach — ve
vhitinim mésté (zéna 3) a v okrajovych ¢astech Prahy (zona 5). V zén¢ 3 bylo identifikovano
celkem 38 brownfields na ploSe téméi 330 ha. Povazuji ji za Uzemi nejvyraznéjSiho Upadku a
zé&roven i potencidlu pro rug.

Mezi nejzatizen¢jSi oblasti patii katastry srozséhlymi aredly byvalych primyslovych
podnika - Vysocany, Karlin a HoleSovice. RovnéZ Radotin a Béchovice vykazuji velky rozsah
brownfields. V téchto dvou katastrech je to ale déno existenci jediné rozsahlé lokality: v
Radotin¢ skleniky a v Béchovicich aredl Vyzkumnych Ustavi.

Uplné opudténé jsou dvé tietiny lokalit, které predstavuji 58 % celkové rozlohy
brownfields v Praze. Primérna zastavénost brownfields v Praze se pohybuje okolo 43 % a
neni v pripadé Prahy podstatnou bariérou regenerace. 73 % brownfields vzniklo mezi roky
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1990 a 2000 (diky zmeéneé politického systému a fungovani ekonomiky). Brownfields v Praze
byly diive nej¢astéji vyuzivany k primyslové vyrobé a skladovani. Vysoky podil maji rovnéz
puvodné dopravni plochy a piekvapivé i zemédélské arealy. Vlastniky brownfields jsou
pievézné soukrome firmy a osoby. Velmi ¢asté je i kombinované vlastnictvi, kdy nemovitost
vlastni spolecné soukromé a verejné subjekty. Vetejny sektor maz pozice vlastnika jen malou
Sanci regeneraci ovliviiovat, jelikoZ v jeho vylu¢ném vlastnictvi je minimum brownfields.
2/3 identifikovanych lokalit na 39 % plochy brownfields nemaji dle dostupnych informaci
ekologickou zatéZz. Pamétkova ochrana je omezujicim faktorem u 40 % lokalit, které
piedstavuji 45,5 % celkové plochy brownfields v Praze. Zamér na regeneraci lokality nikdy
neexistoval nebo jeho realizace uz minimalné rok nepokracuje u 63 % lokalit na 47 % celkové
plochy brownfields. Nejzajimavéjsi jsou pro investory byvalé dopravni plochy, a to hlavné
diky jejich umisténi v perspektivnich lokalitéch. Problém najit zéjemce o regeneraci maji
zemeédelské plochy v okrajovych ¢astech Prahy.

Jako druhou jsem si polozila otazku ,Jaky je potencial regenerace jednotlivych
brownfields*. Bylo nutné sestavit vlastni metodiku pro stanoveni a vyhodnoceni tohoto
potencidlu. Vychézela jsem z Gdaji o brownfields ziskanych pti terénnim a dotaznikovém
Setfeni. Vybranym charakteristikam jsem priradila body podle jejich daleZitosti a seskupila je
do ukazateli polohy, existence z&méru na regeneraci, stavu lokality, pravnich a fyzickych
bariér. Souc¢in ukazateli predstavuje regeneracni potencial dané lokality. Za kli¢ovou
povazuji polohu lokality. Jelikoz ale konkrétni lokalita maze byt vhodnéjsi pro uréita funkéni
vyuziti, rozliSuji pro kazdou lokalitu ¢tyii regeneracni potencidly podle mozného budouciho
funkéniho vyuziti (sklady, kanceléte, obchody, bydleni). Cim vySSi je hodnota regenerainiho
potencidlu, tim lepSi jsou dispozice lokality pro regeneraci. Naopak nizSi hodnota
regeneracniho potencidlu naznacuje mozné problémy s regeneraci. Hodnotu regenera¢niho
potenciadlu mohou napi. vyrazné negativné ovlivnit nedoreSené ¢i problematické vlastnické
vztahy.

Rozlisuji 4 skupiny lokalit - s nejvetSim regeneracnim potencialem, s velkym
regeneracnim potencialem, s malym regeneracnim potencialem a s nggmensim regeneracnim
potencialem. NejvétSim a velkym regeneracnim potencidlem disponuji prevazné lokality
z vychodni ¢asti Prahy — z Vysocan, HoleSovic, Karlina a Libné. Kromé nich maji nejvétsi
nebo velky regeneracni potencial i nadrazi Smichov, nékladové nadrazi Zizkov, Vyzkumné
Gstavy v Béchovicich a Waltrovka z jinych ¢asti mésta. Na ¢ele poradi vystupuji pred ostatni
dvé lokality - Codeco | aHoffman Klicov.
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Maly nebo nejmensi regeneracni potencial vykazuji naopak byvaly pivovar
v HoleXovicich, skleniky Chuchle, Radotin, Hodkovicky i Kyje, nedostavény bazén Sutka,
Praga Creviston ve Vysoc¢anech a dalsi.

Moje vyhodnoceni potencialu regenerace prazskych brownfields se shoduje i s nézory
developert, pro které jsou atraktivni lokality ve Vysocanech, na Smichoveé, v HoleSovicich a
na Libenském ostrové. Naopak jako problematické z hlediska budouci regeneracie vidi
lokality sklenika v Radoting a ve Velké Chuchli.

Sestavené vyhodnoceni regeneracniho potencidlu maze slouzit i jako podklad pro
rozhodovéni o funkénim vyuziti ploch v nové pripravovaném Uzemnim planu hl. mésta
Prahy.

DalSi vyzkumnou otézkou, na kterou jsem hledala v dizertacni praci odpoveéd, bylo
,Kdo jsou klicovi aktéri regenerace brownfields?'. K nejdulezitéjSim aktérim regenerace
brownfields patii sténi agentura Czechlnvest, Ministerstvo Zivotniho prostiedi CR,
Ministerstvo mistniho rozvoje CR a soukromé subjekty (developefi, investofi, vlastnici
nemovitosti), v Praze pak jesté Magistrat hlavniho mésta Prahy a jednotlivé méstské ¢asti. Za
nejvétsi problém pro regeneraci brownfields, co se tycée aktéria, povazuji roztiisténost
pravomoci mezi mnoho subjekta.

Ctvrta vyzkumna otézka, kterou jsem si v Gvodu préce polozila, se tykala politik a
nastrojii na podporu regenerace se zamétenim zejména na moznosti verejného sektoru. Postoj
verejného sektoru povaZuiji za jeden z nejdulezitejSich faktora, ktery determinuje, jestli budou
brownfields regenerovany a jakym zpusobem. Rovnéz muze omezit vznik novych
brownfields. V Ceské republice dochézi od pogétku 21. stoleti k pozitivnim zménam v postoji
vereiného sektoru k brownfields. Zahrnuji mezi né: 1) vstup do EU amoznost ¢erpat financni
podpory ze strukturdlnich fonda EU, 2) zménu v politice Czechlinvestu, 3) nové zaméreni
strategickych dokumenti, 4) vytvoieni novych regionalnich politik a nastroji, 5) narast
vyzkumu na téma regenerace brownfields véetné vzdélavani v této sfére. VSechny tyto zmeény
vedly k vytvoreni Nérodni strategie regenerace brownfieldd, kterd vychézi z podrobnych
vyhledavacich studii lokalit brownfields v jednotlivych krajich CR. Jejim zakladnim cilem je
rychla a efektivni regenerace stavajicich brownfields a prevence vzniku novych brownfields.
Vycet politik a ndstroji na podporu regenerace je obsahly, ale plati zde stejné jako u aktért
regenerace, Zze by bylo vhodnéjsi je siednotit a Iépe koordinovat. Stavajici podpora je tedy
velmi roztriténa. Navic u nékterych finan¢nich zdroja (z EU) je podpora umoznéna pouze
subjektim z verejného sektoru a ne soukromym podnikatelim, coZ je podstatné omezeni.
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Podedni vyzkumna otézka se zamgtila na odliSnost praZzskych brownfields a jejich
regenerace od ostatnich mést a regioni v Ceské republice. Podatilo se mi ziskat tdaje za Brno
a celou Ceskou republiku, na zékladé nichz |ze provést alespon ramcové srovnani. V Praze
nalezneme v praméru nejvétsi brownfields (7,9 ha), zatimco vBrné i v CR je pramérna
velikost brownfields témét o polovinu mensi (4,4 ha). V Praze i v Brné pievazuji brownfields
srozlohou do 5 ha V Praze je 65 % lokalit UpIné opudténych a nevyuZivanych zatimco
v Brn¢ je to jen 21 % lokalit. V Brng¢ totiZ prevladaji plochy vyuZivané do 30 %. Rozdéleni
vlastnictvi je v obou méstech podobné - verejny sektor viastni jen malou ¢ast lokalit a matedy
mensi piimy vliv na to, co se sbrownfields bude dit. Podle piavodniho funkéniho vyuZziti
brownfields ma Brno nejvétsi podil vyrobnich brownfields. V Praze se pak nachazi minimum
armadnich brownfields, které ale tvori v CR av Brng dileZitou kategorii.

Praha je, co se tyce brownfields, velice specificka a odlisuje se vyrazné od zbytku
republiky. Mésto se neGicastnilo aktivit v souvislosti s pripravou Narodni strategie regenerace
brownfields a na svém Uzemi neinicializovalo Zadnou vyhledavaci studii, jak tomu bylo
v ostatnich krajich v priabéhu roku 2007. Jednim z duvoda je, Ze Praha patii do jiného Cile
finan¢ni podpory ze strukturdnich fonda Evropské unie nez ostatni regiony CR. Druhym
vyznamnym davodem je postoj spravy mésta k problematice brownfields. Nepovazuje
brownfields za problém, ale vyhradné za rozvojovou prileZitost. Mésto neciti potiebu se
hloubgji v této oblasti angaZzovat, jelikoz Praha jako lokalita je dostatecné atraktivni pro
investory. Misto vlastni iniciativy preferuje pristup vyckavani na investory a jejich
pozadavky.

Jaka je tedy odpoveéd’ na stéZejni otazku, zda jsou brownfields v Praze prilezZitosti ¢i
hrozbou pro rozvoj metropole? Vychézi z vyhodnoceni regenera¢niho potencidlu jednotlivych
brownfields a jegjich velikosti. Nejvétsi brownfields s nejlepSim regeneracnim potencidlem
predstavuji velkou prileZitost. V Praze je to pouze lokalita Smichovského nédrazi. DalSi
rozséhlé brownfields (s rozlohou nad 10 ha) svysokym regeneratnim potencidlem
reprezentuji prileZitost. Do této kategorie se fadi 11 Iokalit — mimo jiné Vyzkumné Ustavy
v Béchovicich, Rohansky ostrov, nédrazi Bubny, nékladové nédrazi Zizkov, nedokoncena
stavba ve Stérboholech, Waltrovka, HoleSovicky pristav, Codeco | a Libeiské doky. Naopak
zbylé velké brownfields s nizSim regeneraénim potencialem jsou pokladany za hrozbu pro
metropoli. Radi se sem 6 lokalit: skleniky Radotin, skleniky Chuchle, skleniky Kyje, Praga
Creviston, Biskup a CKD Podgbradska. Malé brownfields (s rozlohou do 10 ha) jsou pak
v pripadé vysokého regeneratniho potencidlu bud® nepodstatnou prileZitosti  nebo
nepodstatnou hrozbou (v pripadé nizkého regenera¢niho potenciélu).
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Malé brownfields (nachézejici se predevSim v okrajovych méstskych castech Prahy)
nejsou pro soukromé investory atraktivni piredevsim kvili lokalizaci. Pokud jsou ve
vlastnictvi verejného sektoru, tak je obtizné najit vrozpoctu malych méstskych casti
prostiedky na jejich regeneraci. Navic na Uradech téchto méstskych ¢asti zpravidla chybi
odbornici, ktefi by problematice rozuméli a znali moZnosti a finanéni programy na podporu
jejich regenerace.

Velké brownfields jsou vétSinou velmi atraktivni a predstavuji znaéné rozvojové
prileZitosti. Nicméné se potykaji se specifickymi problémy. Pritahuji soukromy kapitdl a
vétSina téchto lokalit uz ma zgjemce o regeneraci a pracuje se na projektech nového vyuziti.
Problémem pro regeneraci jsou i spekulanti, kterym jde pouze o krékodoby zisk a ne o
celkovou regeneraci Uzemi. Lze téZko odhadnout, jestli bude regenerace téchto brownfields
celkové Uspédnd. Napriklad v oblasti Vysocan nekolik spolecnosti pripravuje nebo uz
realizuje ambicidzni plany prestavby, ale zaroven jsou tu brownfields, jez viastni spekulanti,
jejichz jedingym zagmem je majetek prodat za co nejvySSi cenu a nikoliv spolupracovat
sogatnimi vlastniky na celkové preméné oblasti.

Brownfields v Praze jsou velkym potencidlem pro dalSi rozvoj mésta a zérovein
vyzvou pro vedeni metropole, aby tento potencial vyuZzilo, podpotilo a koordinovalo rozvoj
ku prospéchu celé metropole. Uspésné piiklady regenerace najdeme jiz na Smichové (OC
Novy Smichov — pavodné CKD Tatra, Andél City — paivodné Tatra Smichov, Andél Park —
puvodné Tatra Koprivnice), v Karliné (The River City Prague, kotelna v Pernerové ulici,
Corso Karlin — pavodné CKD Dukla), v Cakovicich (byvaly masokombinét a cukrovar), ve
Vysocanech (byvala spalovna), v HoleSovicich (HoleSovicky pivovar, Trojska mlékarna) i
v centru Prahy (OC Palladium — byvalé kasarna J. z Podébrad) (Maudrova 2004, Libal 2007,
Slemenda 2006). Vyzkum nepotvrdil, Ze by v piipadé bariér pro regeneraci brownfields
v Praze pievazoval dominantné jeden faktor. Verejna podpora by méla predevSim smérovat
do dlouhodob¢ opusténych ¢i pro investory méné atraktivnich brownfields (na 50 % plochy
brownfields v Praze nebyl zji&tén zamer na regeneraci, viz str. 55).

Podpora regenerace brownfields verejnym sektorem je vhodna piedevSim proto, Ze
regenerace brownfields predstavuje SetrnéjSi a udrzitelngjsi variantu budouciho rozvoje mésta.
M4 pozitivni vliv nejen na konkrétni brownfield, ale i na SirSi okoli. Je aternativou
k v sou¢asné dob¢ dominantni suburbanizaci. Poskytovani verejné podpory musi byt ale
efektivni. Mélo by zohlednit situaci natrhu s nemovitostmi, kterd odrézi ekonomicky vyvo;.

Pri Uvahach o reSeni problematiky brownfields, zejména jejich regenerace a také
budouciho vyzkumu v této oblasti je vhodné vychézet z doporuceni formulovanych ve zprave
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OECD o brownfields (OECD 1998). Je treba neustale monitorovat rozsah problému a vefejné
sdilet aktudlni informace. V pripadé Prahy to znamend shromézdit vysledky vSech Setieni
brownfields, které probehly na Gizemi Prahy, snaZit se tyto informace sjednotit a ve spolupréci
s Utvarem rozvoje hl. mésta Prahy je popripadé zpresnit a rozsitit (predevdim o rozsshlé
pramyslové aredly). Velkym prinosem by jisté bylo i zverejnéni téchto informaci na internetu,
jako se to povedlo ve meésté Brné. Nadale je vhodné pokracovat v pravidelnych terénnich
Setrenich brownfields, kterd by umoZinovala sledovat vyvoj brownfields v ¢ase. Detailni
analyza dlouhodobé opudténych brownfields a brownfields potykajicich se snezgmem
investora by poskytla podklady pro pripravu cilenych nastroji na podporu regenerace téchto
lokalit. Ur¢ité bude zajimavé sledovat, jestli se ve Vysocanech podaii realizovat rozséhlé
plany na pieménu v atraktivni étvrt’, tak jako seto povedlo na Smichové nebo v Karling.

Znalost aktudlni situace a rozsahu brownfields je dulezitym podkladem pro
vypracovani kvalitni strategie regenerace brownfields v Praze. Pro celondrodni Uroven jiz
byla predstavena Nérodni strategie regenerace brownfields v Ceské republice vychézejici
z vyhledavacich studii brownfields pro jednotlivé kraje. V Praze je tato problematika sice
sastednd feSena ve Strategickém a Uzemnim planu hl. mésta Prahy, ale samostatna méstska
strategie zamétrena na lokality brownfields a jejich rozvoj zatim chybi. DaleZitym podkladem
pro vypracovani takové strategie pro Prahu by bylo jisté (krom¢ aktualizovanych informaci o
rozsahu problému v Praze) i vyhodnoceni ¢erpani pomoci na regeneraci brownfields z fondu
EU aanalyza zavaZznosti stigmatizace brownfields v Praze.

ReZeni problematiky brownfields by velmi pomohlo i rozvinuti spolupréce aktéra
verejného a soukromého sektoru. To by melo byt zadtiténé koordinovanym Usilim instituci na
narodni, regiondni a lokalni drovni, tj. v pripadé Prahy vychazet ze spolupréce viddy a
centralnich instituci, Prahy a Stiredo¢eského kraje a mestskych ¢asti. V neposledni fadé nelze
opomijet partnerstvi sobcanskym sektorem (neziskovymi organizacemi), které miaze
regeneraci zajistit SirSi obcanskou podporu a piedejit rozmanitym konfliktim s mistnim
obyvatelstvem.

Velmi ndroénym, avSak nezbytnym, Ukolem bude odhadnout, jak soucasna
celosvétova ekonomicka krize ovlivni dynamiku vzniku a také regenerace brownfields v
Praze.
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PRiILOHA 1. SEZNAM BROWNFIELDSV PRAZE

NAZEV | MESTSKA | KATASTR ADRESA ZONA | ROZLOHA | STAV
CAST (HA)
1 | Hlavni Praha 2 Vinohrady | Italsk&/Seifertova 2 2,04 chéatra
nadrazi
2 | Né&kl. n&drazi | Praha 3 ZiZkov J. Zdivského 3 26,32 Cast.
ZiZkov VYUZito
3 | skleniky Praha 4 Hodkovi¢ky | Modianska 4 5,48 chétra
Hodkovicky
4 Vinarské Praha 4 Nusle Bé&lehradska 3 3,31 dast.
zavody Vyuzito
5 | ledéarny Praha 4 Branik Ledarské& 4 1,37 cést.
Branik VyuZito
6 statek Slivenec Slivenec Ke Smichovu 5 3,37 dast.
Slivenec VyuZito
7 vilaTurbova | Praha5 K oSite Jinonicka 3 1,95 chétra
8 Smichovské | Praha5 Smichov Nédrazni 3 25,75 dast.
nadrazi VyuZito
9 Lihovar Praha 5 Smichov Nadrazni 3 2,24 chétra
10 | Bud’anka Praha 5 Smichov Pod Bud’ankou 3 0,96 chétra
11 | Waltrovka Praha 5 Jinonice, Radlicka 3 22,35 dast.
Radlice VyuZito
12 | Petynka Praha 6 Bievnov Radimova 3 3,7 chatra
13 | zahradnictvi | Praha6 Veeslavin, | Nad 3 4,54 dast.
Veleslavin Vokovice zahradnictvim VyuZito
14 | Sedlec bus Suchdol Sedlec Kamycka 5 3,01 chétra
15 | Sedlec Suchdol Sedlec Roztocka 5 3,11 chétra
vytopna
16 | Prefa Wolf Praha 7 HoleSovice | Pod drahou 3 54 dast.
VyuZito
17 | nadrazi Praha 7 HoleSovice | Bubenska 3 35,44 dast.
Bubny VYyuZzito
18 | Argentinska | Praha7 HoleSovice | Argentinska 3 0,65 nedokon-
hvézda ¢eno
19 | Teda Praha 7 HoleSovice | Délnicka 3 0,65 demolice
HoleSovice
20 | HoleSovické | Praha7 HoleSovice | U parniho mlyna 3 1,88 chétra
mlyny
21 | HoleSovicky | Praha7 HoleSovice | Komunardt/ U 3 2,85 chéatra
pivovar Uranie
22 | HoleSovicky | Praha7 HoleSovice | Jankovcova 3 17,9 cést.
pristav Vyuzito
23 | River Lofts Praha 7 HoleSovice | Varhulikové 3 0,78 stav.
povoleni
24 | bazén Sutka | Praha8 Troja Cimicka 4 0,74 nedokon-
¢eno
25 | Prazska Praha 8 Karlin Sokolovska 3 3,35 dast.
strojirna Vyuzito
26 | Invalidovna | Praha8 Karlin Zalnvalidovnou 2 2,21 chétra
27 | CSU Praha 8 Karlin Sokolovska 2 2,78 chatra
28 | Corn Lofts Praha 8 Karlin Saldova 2 0,53 stav.
povoleni
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NAZEV | MESTSKA | KATASTR| ADRESA ZONA | ROZLOHA | STAV
CAST (HA)
29 | Rohansky Praha 8 Karlin Sokolovskéa 3 55,7 chéatra
ostrov
30 | Libeniské Praha 8 Liben Voctérova 3 14 cést.
doky VyuZito
31 | statek Brezinéves | Biezinéves | NaBoleslavce 5 4,76 cést.
Brezinéves VyuZito
32 | kravin D. Chabry D. Chabry Sporicka 5 0,51 chétra
D.Chabry
33 | koupalisté Praha 9 Hloubétin Nademlgjnska 4 3,59 nedokon-
Hloubétin ¢eno
34 | Nade- Praha 9 Hloubétin Nademlgjnska 3 0,7 cést.
mlejnska VYyuZzito
35 | Kgfiv mlyn | Praha9 Hloubétin K nahonu 4 1,71 chétra
36 | Pred. Praha 9 Vysocany V Prednim 3 1,16 Gzemni
Hloubétin 1,11 Hloubéting rozh.
37 | Pred. Praha 9 Vysocany V Prednim 3 0,54 chétra
Hloubétin I11 Hloubéting
38 | Cepadiova | Praha9 Vysocany | Cerpadlova 3 1,41 demolice
39 | K Zizkovu Praha 9 Vysocany | K Zizkovu 3 2,36 chatra
40 | U Sazky Praha 9 Libe, Ceskomoravska 3 5,32 ést.
Vysocany VyuZito
41 | Ocelérska Praha 9 Vysocany Ocelérska 3 2,21 cést.
VyuZito
42 | CKD Praha 9 Vysocany Podébradska 3 10 chétra
Podébradska
43 | Podébradska | Praha9 Vysocany Podébradska 3 1,23 chétra
naproti NH
44 | ubytovna Praha 9 Vysocany Podébradska 3 0,57 cést.
Podébradska VyuZzito
45 | Kolben BC Praha 9 Vysocany Kolbenova 3 5,49 chétra
46 | Codeco | Praha 9 Vysocany Kolbenova 3 14,5 cést.
VyuZito
47 | Codeco ll Praha 9 Vysocany Kolbenova 3 1,46 chétra
48 | Praga Praha 9 Vysocany U vysog. 3 21 chétra
Creviston Pivovaru
49 | Teda Praha 9 Vysocany Kolbenova 3 14 demolice
50 | Cina Praha 9 Vysocany Kolbenova 3 13,87 ést.
VyuZito
51 | Hofmann Praha 9 Vysocany | Cakovickd/ 4 53 ést.
Klicov Kbelska VyuZzito
52 | Odkolek Praha 9 Vysocany KeKlicovu 3 2,44 chétra
53 | KeKli¢ovu | Praha9 Vysocany KeKli¢ovu 3 1,38 chatra
54 | statek Kreslice Kreslice K Cestlicim 5 5,43 chatra
Kiedlice
55 | cukrovar Praha 12 M odiany Komoranska 4 6,34 chétra
M odrany
56 | Truneckav Reporyje Reporyje MIadkova 5 1,67 chétra
mlyn
57 | Biskup Reporyje Reporyje Mladkova 5 11,56 chétra
58 | skleniky Praha 14 HIloubétin, MoruSova 4 13 chéatra
Kyje Kyje
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NAZEV | MESTSKA | KATASTR ADRESA ZONA | ROZLOHA | STAV
CAST (HA)
59 | nedok. stavba | Stérboholy, | Stérboholy, | Kutnohorska 5 22,54 nedokon-
Stérboholy D. Méchol. | D. Méchal. ¢eno
60 | zamek Petrovice Petrovice Edisonova 4 1,82 chétra
Petrovice
61 | skleniky Praha 16 Radotin Vypadova 5 50,52 cést.
Radotin VyuZito
62 | TS Radotin Praha 16 Radotin K laznim 5 1,82 chétra
63 | skleniky Velka Velka Radotinska 5 19,44 cést.
Chuchle Chuchle Chuchle VyuZito
64 | ZD Pdunék | Zbraslav Zbradav J. Houdka 5 2,81 chétra
65 | VULH Zbraslav Zbraslav Vyzkumnika 5 0,67 cést.
VyuZito
66 | statek L ochkov L ochkov Za Oveinem 5 2,92 chétra
L ochkov
67 | NaRadosti Zli¢in Zli¢in Na Radosti 5 8,05 nedokon-
¢eno
68 | drabezarny Praha 20 H. Pocenice | Nachvalce 5 5,2 chétra
LibuS
69 | ZD Bily vrch | Praha 20 H. Pocenice | Bily vrch 5 3,33 cést.
VyuZito
70 | statek Bé&chovice Bé&chovice Ceskobrodska 5 0,6 chétra
Béchovice
71 | Vyzkumné Béchovice Béchovice | Podnikatelsk& 5 59,54 cést.
Ustavy VyUZito
72 | Uhtinéves Praha 22 Uhiinéves K Netlukam 5 0,76 chétra
Netluky
73 | ZDB Praha 22 Uhtingves Prate stvi 5 2,35 demolice
Uhtingves
74 | mlyn Krélovice Krélovice Kutatska 5 2,17 chéatra
Krélovice
75 | tvrz Kréovice Krélovice K Markéte 5 1,76 dast.
Krélovice VyuZito
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PRiILOHA 2. DOTAZNiK PRO DEVELOPERY

REGENERACE BROWNFIELDSV PRAZE

Dotaznik

1. Pusobi VaSe firma v oblasti regenerace brownfields v Praze?

a) ANO, plsobi (pokracujte otazkou 2)
b) NE, ale v minulosti pasobila

Z jakych duvodu jste prestali v této oblasti podnikat?

(pokracujte otazkou 2)
¢) NE, ale uvaZuje o tom (pokracujte otazkou 4)

d) NE, nikdy v této oblasti nepusobila a ani v budoucnu nezamysli

M vivs

Financéni naro¢nost projektu

Casova naroénost projektu

Komplikované majetkopravni vztahy k pozemkdim
Ekologické znecisténi lokalit

Problematick& spoluprace s vefejnym sektorem
Rozlehlé oblasti vyZadujici spolupraci vice aktér(
Nutné zmény v izemnim planu

Jiné (prosim specifikujte)

(pokracujte otazkou 7)

Otazky 2-6 vyplnuji firmy, které pasobi/pasobily v oblasti regenerace brownfields.

2. Uvedte prosim projekty, na kterych se podilite/jste se podileli (nazev projektu, lokalitu,
kolik let na projektu pracujete, velikost Gzemi, webové stranky projektu)

3. Jaké jsou vaSe zkuSenosti s podporou verejného sektoru (magistratem, méstskymi ¢astmi,
ministerstvy) pfi pfipravé a realizaci projektu regenerace brownfields? Pokud je to mozné,
konkretizujte.

a) vyborné

b) vétSinou dobré
c) vétSinou Spatné
d) zadné
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Otazky 4-6 vyplnuji firmy, které uvaZzuji o pasobeni v oblasti regenerace brownfields.

4. Vite o nastrojich vefejného sektoru na revitalizaci brownfields jako jsou dotace ze
Strukturalnich fondd EU (JPD 2) nebo podplrné programy viadnich instituci?

a) ano
b) ne

5. Vyuzivate vy nebo vasi klienti téchto dotaci?

a) ano, uz jsme vyuzili (uvedte prosim, jakou dotaci jste vyuzili)
b) ano, zvaZzujeme tuto moznost (uvedte prosim, o jakou dotaci mate zajem)
C) ne, a to z nasledujicich davodu:
Neznam princip
Administrativni naro¢nost
Zdlouhavy postup
Dotcené Uzemi leZzi mimo Uzemi pro dotace
Nutnost zafinancovani celého projektu pfedem (obdrZeni
dotace az po dokonceni projektu)
Jiné (prosim uvedte)

6. Je pro Vas velikost brownfields limitujicim faktorem Vasi u€asti v projektu?

a) ano
Jakd je minimalni a maximalni velikost Uzemi, na kterém jste ochotni
realizovat svuj projekt?

b) ne

Na otazky 7 — 11 odpovidaji vSechny dotazované spoleénosti.

7. Co podle Vas komplikuje obecné regeneraci brownfields v Praze? Sefadte prosim divody

MrLv s

Financéni naro¢nost

Casovéa narognost

Komplikované majetkopravni vztahy

Nevyhodna poloha

Ekologické znecisténi

Nedostate¢na podpora verejného sektoru

Nutna, ale pfitom problematicka spoluprace s vefejnym sektorem
Rozlehlé oblasti vyZadujici spolupraci vice developer(
Dostatek volnych pozemk( pro novou vystavbu (greenfields)
Uzemni plan

Jiné (specifikujte)

8. Vyviji hl. mésto Praha a jeho méstské casti dostateCnou aktivitu pfi regeneraci
brownfields? Jaka by podle Vaseho nazoru méla byt role mésta v této problematice?
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9. Vyberte z nasledujicich lokalit brownfields (nejvétsi prazské brownfields s rozlohou nad 20
ha) tfi s nejvétsi pravdépodobnosti Uspésné revitalizace a uvedte davody proc.

Béchovice

CKD Podébradskéa
CKD Praga

CKD Kolbenova sever
Dolni Chabry

Dolni Mécholupy KovoSsrot
HoleSovice-Bubny
Chuchle skleniky
Liberisky pfistav
Radotin skleniky
Rohansky ostrov
Smichov

10. Vyberte z nasledujicich lokalit brownfields (nejvétsi prazské brownfields s rozlohou nad
20 ha) tfi s nejmensi pravdépodobnosti Uspésné revitalizace a uvedte divody pro¢.

Béchovice

CKD Podébradskéa
CKD Praga

CKD Kolbenova sever
Dolni Chabry

Dolni Mécholupy KovoSsrot
HoleSovice-Bubny
Chuchle skleniky
Liberisky pfistav
Radotin skleniky
Rohansky ostrov
Smichov

11. Ostatni (VaSe poznamky k regeneraci brownfields v Praze nebo k dotazniku)

DEKUJI VAM ZA SPOLUPRACI.

Prosim o uvedeni identifikaénich udaja:
Jméno a pfijmeni:

Funkce:

Firma:

Kontakt (tel, e-mail, www):
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PRILOHA 3. SEZNAM PROJEKTU DOPORUCENYCH K FINANCOVANI

V OPERACNIM PROGRAMU JPD 2

VY

PROJEKT

Rokytka — rekonstrukce Velkého Pocernického rybnika

Rekonstrukce Firstenberské zahrady

Revitalizace skladky v Dolnich Po¢ernicich

Wlwlw|—=|N

Revitalizace verejnych prostranstvi - Karlinské namésti, Kaizlovy sady a park
pied Invalidovnou

Nové meéstské centrum Prahy 20 - kulturni pamétka Chvalsky zamek

Oprava jezu Petrovice

Revitalizace zahrady ZS Ly¢kovo namésti 6 Praha 8

Regenerace parku na ndbireZi Ludvika Svobody

WWW(w|w

Multifunkeni centrum Dolni Chabry - revitalizace statku na HruSovanském
nameésti

Rekultivace kolodgjské lokality ,, Skdld' - premeéna Uizemi ze skladky na park

ENES

Stavba 0012 Protipovodiova opatieni na ochranu hl. m. Prahy, Etapa 0003, ¢ast
23 Provizorni ochrana Karlina; dodavka mobilnich ¢erpadel

Revitalizace Kyjského rybnika

Pobiezni 1. etapa 1. infrastruktura

Pobiezni 1. 2. etapa - infrastruktura

Zajisteéni pritoku do nadrze Cerny most - revitalizace

NabieZi na FrantiSku - opérna zed’ véetné ndplavky

Revitalizace Cimického rybnika

Maniny — priprava Uzemi

Park Hrusov

Revitalizace koryta Rokytky v prostoréch retenéni nadrze Cihadla

Revitalizace Toulcova dvora

(e Nerler)Kep) Ko 1 NI N Ny RSNy QN [ 5N

Revitalizace historického centra zameckého aredlu v Dolnich Pogernicich -
likvidace ekologickych z&tézi, zvyseni atraktivity a piiprava pro rozvoj
podporovaného Uzemi

Botanicka zahrada SOS v Praze 9 — obnova historicky cenného tzemi a
likvidace ekologickych z&t&zi

Zdroj: http://magistrat.praha-mesto.cz
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PRILOHA 4. INDIKATORY PRIORITNI OSY 2—VYSLEDKY A VYSTUPY

Odkaz
Zdroj (e) / nebo Cilova
. . T T Popis/zplisob metoda cateéni | hodnota Komentare / zplsob kvantifikace /
Nazev osy | Nazev indikatoru N pisizpus oda | pocatec P X
indikatoru zapojeni shromazdéni| hodnota (2013- prvky ospravedInéni
dat (2000-2006 | 2015)
/ 2004-05)
Nérlst poctu osob
navstévujicich Vyuziti plochy MHMP,
revitalizovana Gzemi - revitalizovanych nebo monitoring Cilova hodnota bude zjiStovana pal roku az 1 rok
5. p . .. | pdvodné znehodnocené vysledek/kod regenerovanych uzemi projektd, o o po revitalizaci. VySe stanovena s ohledem na
Zivotni prostredi arealy, vefejna 33.21.33 zvySenim poctu navstévnikd pfipadné 100% 180 % celkovou alokaci na oblast podpory 2.1 a s
prostranstvi, plochy v %. Jde o oblast podpory specialni ohledem na mozné pfijemce podpory.
zelené, vodni plochy a 21 prazkum
nédrze
Cilova hodnota byla stanovena s pfihlédnutim ke
skute€nosti, Ze v rdmci 0. p. 2.2 budou
Uspory energie Snizeni energie v % na implementovany také projekty mensiho rozsahu,
Zivotni prostredi | v dasledku realizace vysledek/kod | 41248 pijatych projekt. energetické 100 % 7505 | OSVetoveho a vychovného charakteru, uplatnéni
odoorovanych proiektd 36.40.00 Jde o oblast podoory 2.2 audity projektd fotovoltaiky nebo projekty v centru mésta, kde
podp yeh proj podpory <. jsou moznosti Uspor a instalace zafizeni pro
vyrobu OZE vzhledem k hustoté zastavby a
zachovani paméatkové hodnoty budov omezené.
o , P Hodnota stanovena na zakladé zavéra vzeslych z
PIOCh? reyltallevanych Jde o snizeni plochy o projektt Rust a Upadek metropole: suburbanizace
uzemi - pavodné znehodnocenych arealq, UK Praha a revitalizace brownfields a projektu Revitalizace
. P .. | znehodnocenych areald, vystup/kéd vefejnych prostranstvi, Lo 5,68 km2 5,18 km2 . . projextu . o
Zivotni prostredi i p 2 p . monitoring ; . brownfields v Praze: potencial a moznosti vyuZziti
vefejnych prostranstvi, 33.21.10 zelenég, vodnich tokd a roiekt (tj. 100%) (1. 91,2%) SF EU a s ohledem na celkowy pocet finanénich
zelené, vodnich tokd nadrzi atd. Jde o oblast profeict prostfedku, sledovani na zéklgd% monitoringu
a nadrzi atd. podpory 2.1 projektd
5 Plocha odstranénych Jstun/kod Plocha odstranénych zatézi UK Praha, Hodnota stavena s ohledem na celkovy pocet
Zivotni prostfedi | starych ekologickych V;4 02 00 v ha. Jde o oblast podpory monitoring 0 10 ha finanénich prostfedkd, sledovani na zakladé
zateézi T 21 projekt( monitoringu projekt(
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