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1       Úvod do problematiky, původ a definice pojmu

1.1        Úvod do problematiky

Problematika brownfieldů je již řadu let ve všech vyspělých zemích světa uznávána za velmi

důležitou v kontextu s trendem udržitelného rozvoje. V souvislosti s ním je upozorňováno zejména

na tzv. vyčerpatelné či neobnovitelné zdroje. Na mnoha konferencích i odborných seminářích jsou

velmi často diskutovanými tématy minimalizace nároků na užívané energie, neobnovitelné zdroje

energií a  bod ropného  zlomu,  který souvisí s vyčerpáním celosvětových zásob ropy a zemního

plynu. Takřka každý v populaci dovede vyjmenovat nejčastěji citované vyčerpatelné zdroje – ropu,

zemní plyn,  černé a hnědé uhlí,  … Málokdo však zmiňuje a mezi vyčerpatelné zdroje zařazuje

jeden z nejzákladnějších zdrojů –  území. Lze bezpochyby tvrdit, že území je naším nejcennějším

nenahraditelným zdrojem – zdrojem pro možnosti obživy a to nejen pro člověka, ale i všech dalších

organismů naší planety. 

Brownfieldy velmi  úzce  souvisejí  s další  aktuální  problematikou urbanismu  a  územního

plánování –  se suburbanizací,  respektive  s její nejhorší formou,  tzv.  sprawlem (neekonomickou,

mnohdy rozvolněnou zástavbou v příměstské krajině).  Vnímat  jednu bez kontextu s druhou není

možné,  protože  vzniká-li  někde  sprawl,  zákonitě  někde jinde  dochází  k odčerpávání  potenciálu

(nejčastěji lidského) a tím hrozí vznik brownfieldu. Sprawl vzniká na periferiích měst, přilehlých

obcí či ve volné krajině  a tím přispívá k jejím nemalým záborům a znehodnocování.  Rozvojem

znovu využívání brownfieldů  lze fenomén suburbanizace výrazně  omezit  a minimalizovat  jednu

z jeho nejnegativnějších složek – zábor zemědělské půdy.

Znovu  využívání  ploch  a  objektů  –  jejich  recyklace –  spolu  zabraňuje  dalším

neekonomickým záborům území,  které pak lze využívat jako zemědělské nebo lesní pozemky či

[plochy vodní nebo určené pro rekreaci ve volné krajině. Lidstvo totiž  v minulosti již  prokázalo

svou schopnost přežít bez techniky – ať je to pro nás v současnosti jak chce nepředstavitelné. Ale

přežít  bez  možnosti  obživy,  kterou  poskytuje  půda,  to  je  pro  dnešní  i  budoucí  lidstvo  zatím

absolutně nepředstavitelné. 

Každá společnost lidí ničí určitým způsobem přírodu a krajinu a to i tak „přírodní národy“

jako jsou jihoameričtí indiáni. U těchto přírodních národů jde však o devastaci pouze ostrůvkovitou,

kterou je příroda schopna regenerovat bez lidských zásahů. Oproti tomu vyspělá technicky založená

civilizace přírodu a její zdroje devastuje plošně a ta není schopna další regenerace. V dnešní době

vnímáme  problémy  spojené  s devastací  přírody  čím  dál  citelněji,  přesto  zatím  nejsme,  jako

společnost,  ochotni  vzdát  se  vlastního  komfortu.  Příkladem  je  naše  neschopnost  přijmout

rozhodnutí o  omezení  výroby skleníkových plynů,  i  když  je  obecně  známé,  že  tyto plyny ničí

ozónovou vrstvu a tím ohrožují naši existenci. Chováme se jako zahradník z 1. zprávy Římského

klubu [lit. 01]:
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„V zahradním jezírku roste leknín. Jeho listoví se denně rozrůstá na dvojnásobný rozměr.

Během třiceti dnů  může leknín pokrýt hladinu celého jezírka a veškerý život  v něm udusit.  Ani

devětadvacátého dne nikomu nepřijde na mysl,  že  hypertrofii  je  nutno zastavit:  vždyť  polovina

hladiny jezírka je ještě volná. Ale následujícího dne není vodu vidět – vše živé umírá.“

 

1.zpráva Římského klubu: „Hranice růstu“, 1972 [lit. 01]

Problém,  jeho  řešení  i  časový horizont  byly  zcela  zřejmé,  přesto  zahradník  nic  nedělal.

Otázkou zůstává, zdali i my se budeme chovat stejně nerozumně – vždyť i my známe všechna fakta,

přibližné řešení i časový horizont. 

1.2 Původ a definice pojmu

Brownfield je původem anglické slovo. V originále se jedná o spojení  dvou slov: 

brown = hnědý   

field = pole, sféra působnosti, pozadí, prostor, bitevní pole.

Doslovný  překlad  „hnědá  pole“  či  „hnědý  prostor“  však  nevyužíváme.  Pro  brownfield

neexistuje české jednoslovné synonymum. Nejbližší české termíny,  které byly zpočátku užívány

zněly „podvyužité území“, „nevyužité území“ či „deprimující zóny“. Tato slovní spojení a náhražky

však byly časem opuštěny a došlo k zaužívání dvou forem pro tento terminus technicus.  Tyto formy

se od sebe liší de facto pouze skloňováním. 

První  je  zcela  převzatý z  angličtiny „brownfield;  brownfields“ (jednotné  číslo;  množné

číslo) - bez českého skloňování. Druhou formou (častěji užívanou především mladší generací) je

anglický výraz s českým skloňováním „brownfield; brownfieldy“  (jednotné číslo; množné číslo).

V současné odborné literatuře se užívají obě formy jako rovnocenné. Blíže se k jazykovému užívání

forem vyjadřuje L. Uhlířová v článku „Brownfield“ [lit. 02].  

Jedna z možných českých definic zní: 

„Brownfieldy jsou úplně  nebo částečně nevyužívaná území, která již někdy byla zasažena

lidskou činností, a to převážně stavební nebo jí podobnou či s ní související. Tato území mohou, ale

nemusejí být kontaminována ekologickou zátěží.“

Vzhledem k absenci legislativy pro tuto odbornou oblast není možné uvést jedinou správnou

definici.  Prozatím je  „brownfield“ definován takřka každým odborníkem individuálně.  Všechny
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definice  se  však  shodují  v  následujícím –  jedná  se  o  nevyužívané  nemovitosti.  Odlišnosti pak

nastávají  nejčastěji  v definování  možných  kontaminací,  původu  lokalit  označovaných  za

brownfieldy, poloze těchto lokalit, rozsahu jejich (ne)využití nebo v jejich velikosti. 

Stejně  jako  u  terminologie,  tak  i  u  definic  tohoto  pojmu  se  názory české  i  zahraniční

odborné veřejnosti různí.  Nejenom, že v různých státech na světě  jsou definice natolik různé, že

nemají stejný význam – např. definice USA [tab. T-1.1] a definice Velké Británie . I státy v rámci

Evropské  unie  užívají  své  vlastní  definice  [tab.  T-1.3],  které  se  vzájemně  liší,  nicméně  jejich

význam je  alespoň  přibližně  stejný .  V rámci  Evropy se  danou problematikou zabývá pracovní

skupina  nazývaná  CABERNET (Concerted  Action  on Brownfield  and  Economic  Regeneration

Network),  která  multidisciplinárně  spojuje  problematiky  týkající  se  regenerace  a  revitalizace

brownfieldů.

definice CABERNETu [ lit. 03 ]:

„Sites that - have been affected by the  former uses of the site and surrounding land; 

- are derelict and underused; 

- may have real or perceived contamination problems;

- are mainly in fully or partly developed urban areas; 

- and require intervention to bring them back to beneficial use.“

definice CABERNETu – autorčin překlad:

„Území, která - byla zasažena dřívějším užíváním místa a okolí;

- jsou opuštěná a nevyužívaná;

- mohou mít skutečné nebo předpokládané problémy s kontaminací;

- jsou zejména v plně či částečně zastavěných územních;

- a vyžadují zásah, aby byly znovu užívány.“

V rámci České republiky existuje několik verzí definice brownfieldu [tab. T-1.2]. Téměř lze

konstatovat: „co instituce, to definice“. Je to zaviněno neexistujícími legislativně danými podklady,

z nichž by bylo možné vycházet. Pro styk se zahraničím, zejména pro CABERNET, byl stanoven

Czech Invest – agentura pro podporu podnikání a investic.

Originární znění definice v anglickém jazyce Překlad do českého jazyka

• previously  used  sites  (only  industrial  or
commercial use)

• insufficient current use
• real or perceived contamination
• risks of investments

• území dříve původně pouze průmyslově  či komerčně
užívaná 

• v současnosti nedostatečné využití
• skutečná či předpokládaná kontaminace
• rizikové investice

tab. T-1.1 – Definice pojmu „brownfield“ užívaná v USA [lit. 11]
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zdroj znění definice

Ministerstvo pro místní rozvoj
viz. definice IURS nebo
Deprimující  zóny jsou  všechny pozemky a  nemovitosti  uvnitř  urbanizovaného
území, které ztratily svoji  původní funkci nebo jsou nedostatečně  využité. Tyto
nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimují sebe sama i své okolí. Složitostí
a nákladností  na  řešení  problémů  spojených  s renovací  a  ozdravěním pak tyto
nemovitosti odrazují soukromý kapitál od účinné intervence. Pojem „deprimující
zóna“ je shodný s anglickým termínem „brownfield“.

Ministerstvo životního prostředí
není oficiální definice, částečně užívají definici Czech Investu nebo
Brownfields  jsou  pozemky  a  nemovitosti  uvnitř  urbanizovaného  území,  které
ztratily svoji funkci a využití, jsou opuštěné či podvyužité, často mají ekologickou
zátěž  a  zdevastované  výrobní  či  jiné  budovy.  Jedná  se  zejména  o  opuštěné
průmyslové, energetické, těžební, skladovací, zemědělské objekty, dopravní (např.
železniční  pozemky,  přístavy  a  loděnice),  vojenské  budovy,  degradované
(vybydlené)  části  měst,  zchátralé  objekty s památkovou  hodnotou  (industriální
památky 19. stol., barokní hospodářské objekty, kláštery, špitály apod.).

Ministerstvo průmyslu a obchodu
viz. definice Czech Investu

Czech Invest – agentura pro 
podporu podnikání a investic

( www.czechinvest.cz )

Pojmem brownfield rozumíme nemovitost (pozemek, objekt, areál), která:
• je nedostatečně využívaná, je zanedbaná a případně i kontaminovaná
• nelze ji vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces její regenerace
• vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské či jiné

aktivity

Czech Invest – agentura pro 
podporu podnikání a investic

( CABERNET )

Území, která 
• byla zasažena dřívějším užíváním místa a okolí;
• jsou opuštěná a nevyužívaná;
• mohou mít skutečné nebo předpokládané problémy s kontaminací; 
• jsou zejména v plně či částečně zastavěných územních;
• a vyžadují zásah, aby byly znovu užívány.“

Projekt Ministerstva pro místní 

rozvoj „Revitalizace deprimujících 

zón pro veřejnou správu č. WB-41-

04“

Brownfieldy jsou dříve zastavěná území, která jsou v současné době nedostatečně 

využitá či opuštěná, přičemž mohou být i kontaminovaná.

Jackson, J.: Brownfields - 

( www.brownfields.cz )

Brownfields je plocha, která ztrácí, nebo již ztratila svoje původní funkční využití.

Obvykle se nachází na území sídla (v centru, na okraji, výjimečně mimo něj.), má 

větší rozlohu (zpravidla se uvádí 2 ha a více) a nese si ekologickou zátěž (většinou

poměrně značnou).

IURS - Institut pro udržitelný 

rozvoj sídel o. s.

Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném území, které ztratily svoje 

původní využití nebo jsou málo využité. Často mají - nebo se předpokládá, že mají

- ekologické poškození a zdevastované výrobní i jiné budovy.

tab. T-1.2 – Vybrané definice pojmu „brownfield“ užívané v České republice

Země Znění definice v anglickém jazyce Překlad do českého jazyka

Francie Space previously development that are 
temporarily or definately abnadoned following 
the cessation of activity and need to be 
reclaimed for future use. Can be partially 
occupied, derelict or contaminated.

Prostor dříve rozvinutý, který je dočasně či 
natrvalo opuštěný po přerušení aktivit a pro 
budoucí využití potřebuje nápravu. Může být 
částečně užívaný, opuštěný nebo 
kontaminovaný.

Německo Inner city buildings not under use. Inner city 
areas for development and refurbishment.

Objekty uvnitř města bez užívání. Plochy uvnitř
města určené pro obnovu a renovaci.
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Velká Británie
(Anglie a

Wels)

Previously developed land – land which is or 
was occupied by a permanent structure 
(excluding agricultural or forestry buildings), 
and associated fixed surface infrastructure.

Dříve rozvinuté území – území, které je nebo 
bylo obsazeno trvalou stavbou (vyjma 
zemědělských nebo lesnických staveb) a je 
začleněno do povrchové infrastruktury.

Velká Británie
(Skotsko)

Vacant and derelict land. Prázdné a opuštěné území.

Dánsko Land affected by contamination. Území zasažená kontaminací.

Irsko Derelict land: Land which detracts, or is likely to
detract, to a material degree from the ammenity,
character  or  appearance  of  land  in  the
neighbourhood of the land in question because
of  ruinous  strcutures,  neglected  condition  or
presence of waste.

Opuštěné území: Území, které ubírá či domněle 
ubírá z estetiky místa, charakteru nebo vzhledu 
okolí svým schátralým a zanedbaným stavem či 
přítomností odpadu.

Belgie 
(Vlámská část)

Abandoned or under used industrial sites with an
active potential for redevelopment or expansion 
but where redevelopment or expansion is 
complicated by real or perceived environmental 
contamination.

Opuštěné nebo nedostatečně využívané
průmyslové lokality s potenciální možností 
obnovy nebo rozvoje jejichž obnova či rozvoj 
jsou komplikovány skutečným či domnělým 
znečištěním prostředí.

Španělsko -
Baskitsko

Potentially contaminated sites / Industrial ruins. Potenciálně kontaminovaná území / průmyslové 
ruiny.

Itálie Contaminated site: site that shows levels of 
contamination or chemical, physical or 
biological alteration of soils, sub soil and of 
superficial or underground water in a way to 
determine danger for public health or for the 
natural or built environment. The site must be 
considered contaminated if the presence of olny 
one of the values of contaminant in soils, sub 
soils, superficial or unferground water is higher 
than the permitted values of the law.

Kontaminovaná lokalita: Lokalita, která 
vykazuje úrovně znečištění nebo chemické, 
fyzické či biologické změny půdy, půdního 
podloží a povrchových či podzemních vod 
způsobem vymezujícím nebezpečí pro zdraví 
veřejnosti nebo přírodní či umělé prostředí. 
Území musí být považováno za znečištěné i když
jen jedna hodnota znečištění pudy, půdního 
podloží, povrchové či spodní vody je vyšší než 
normou povolená hodnota.

Bulharsko Contaminated sites – areas where previous
activities have ceased but are still impacting on
neighbouring areas.

Kontaminovaná lokalita – plochy, kde dřívější 
aktivity ustaly, ale stále mají vliv na okolí.

Litva A place that has been previously used or built 
up, but currently is derelict or abandoned – can 
also be contaminated.

Území, které bylo dříve užíváno nebo zastavěno,
ale v nyní je zpustlé nebo opuštěné, rovněž může
být kontaminováno.

Polsko Degraded areas due to diffuse soil contamination
– high density of landfill sites.

Území degradovaná v důsledku pronikání
znečištění do půdy – vysoká hustota zastavěných
území.

Slovinsko Degradated / abandoned building land usually 
inside urban areas.

Degradovaná / opuštěná zastavená území 
obvykle uvnitř urbanizovaného prostoru.

tab. T-1.3 – Definice pojmu „brownfield“ užívaná ve vybraných státech EU [lit. 03]
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2       Historie vzniku problematiky

I  když  brownfieldy nejsou pouze doménou dnešní  doby (mezi  jedny z historicky velmi

známých, do současnosti dochovaných brownfieldů, patří středověké hrady) začala se jimi odborná

veřejnost  intenzivněji  zaobírat  až  v druhé  polovině  20. století  a  zejména  na  jeho  přelomu  se

stoletím 21.

Lidstvo krajinu využívalo a stavělo v ní od prvopočátků osidlování krajiny v dobách neotilu.

Již  v těchto  dobách  docházelo  k opouštění  tehdy  vybudovaných  objektů.  Důvody k tomu  byly

nejčastěji  následující:  smrt  vlastníka,  přesun komunity do  jiné  lokality,  … .  Dnes  tyto objekty

nalézáme v podobě  vykopávek a dovídáme se z nich,  informace  o úrovni  technické  vyspělosti,

způsobu obživy, uspořádání komunit, … . Pokud by totiž tyto objekty nebyly opuštěny a byly by i

nadále využívány, znamenalo by to, že byly v průběhu doby transformovány a toto svědectví by

těžko podávaly v takové míře jako ve formě vykopávek. Dnes tudíž brownfieldy z doby neolitické

rozhodně nepovažujeme za problém, nýbrž za velmi cenný zdroj informací.

Dalším takovým výrazným milníkem jsou původní hrady. Datace jejich výstavby a užívání

spadá do středověku, zejména do gotiky (tzn. 12.-15. století). Hrady byly budovány jako opevněné

sídlo  šlechtice  buď  přestavbou původní  tvrze  nebo  výstavbou  v  nové  lokalitě.  Jejich  účel  byl

zejména  dvojí:  bydlení  majitele  a  posádky  hradu  a  obranná  funkce.  Návrh  a  provedení  byly

uzpůsobeny  zejména  obranné  funkci.  S  příchodem renesance  (16. století)  došlo  mimo  jiné  ke

stabilizaci  států,  rozvoji  a  uplatňování  práva  a  odlišnému  způsobu  vojenské  taktiky.  Proto  se

sousedské  spory začaly  řešit  jiným způsobem a  hrady tudíž  postupně  pozbyly  svoji  obrannou

funkci. Obytná funkce rovněž nebyla odpovídající novým standardům. Z těchto důvodů byly hrady

buď  přestavovány nebo opouštěny – vznikaly brownfieldy. Některé byly časem zcela rozebrány,

takže se z nich zachovaly pouze terénní relikty (například Klosterberg nad vodní nádrží Švihov).

Tyto lokality se tak navrátily zcela do přírodního prostředí. Některé se však částečně zachovaly ve

formě  tzv. zřícenin. Ty byly znovuobjeveny v době romantismu a v současnosti jsou turistickými

atraktivitami (např.  zřícenina  hradu Orlík  u  Humpolce,  zřícenina hradu Trosky v Českém Ráji,

zřícenina hradu Frýdštějn, … ), z nichž se okolní urbanizované území snaží profitovat.

V České republice byl zaznamenán výrazný nárůst  počtu nemovitostí označovaných jako

brownfieldy především po roce 1989, kdy došlo k transformaci naší společnosti ze socialistické na

demokratickou a z centralizovaného plánovaného hospodaření na tržní systém. Tyto zásadní změny

velké  množství výrobních podniků  a  zemědělských družstev nedokázalo  „přežít“  bez následků.

Takřka všude proběhla zásadní restrukturalizace, zefektivnění a modernizace výroby. V důsledku

neuvážených rozhodnutí ztratily i celosvětově známé značky (např. Tatra, Liaz, ...) svá odbytiště a

byly nuceny svoji činnost omezit nebo někdy i ukončit. Drtivá většina ostatních byla nucena změnit

výrobní technologie na ekonomicky nenáročnější, úspornější a urychlující výrobu. Výsledkem bylo

zmenšení provozoven, snížení počtu zaměstnanců a především významné snížení velikosti ploch
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určených  pro  skladování  nejen  hotových  produktů,  ale  zejména  výchozích  surovin  -  opuštění

některých výrobních a skladovacích objektů či areálů, uzavření odštěpných závodů. 

Další velkou skupinou v oblasti brownfieldů jsou objekty, které dříve užívala Armáda České

republiky či jiné armády dočasně operující na území ČR. V 90.letech 20. století došlo k odchodu

cizích armád z území našeho státu. Objekty jimi dříve užívané převzal buď stát nebo Armáda České

republiky. Ta prošla na přelomu 20. a 21. století transformací na „profesionální armádu“ a následně

došlo v roce 2013 k její výrazné restrukturalizaci, tedy došlo k výraznému snížení početních stavů

zaměstnanců a především branců. Rovněž vybavení a složení jak Pozemních tak i Vzdušných sil se

mění. Tím dochází k úpravám a opouštění některých areálů. Ty jsou předávány buď do vlastnictví

státu, častěji však do vlastnictví obcí, na jejichž katastrálních územích se nacházejí a které pro ně

nemají další uplatnění či finanční prostředky na opravy.

Třetí největší skupinou brownfieldů jsou opuštěné zemědělské areály po rostlinné a z větší

části po živočišné výrobě. Vývoz zemědělských produktů z České republiky se na přelomu 20. a

21. století  značně  snížil.  K tomuto  došlo  nejen  vlivem ztráty trhu  v bývalých  socialistických  a

spřátelených  zemích,  ale  i  vstupem  České  republiky  do  Evropské  unie  a  s tím  souvisejícím

zavedením dovozních  a vývozních  kvót.  Pokud  pomineme oblasti  živočišné  výroby – zejména

produkce hovězího masa a mléka, pak velmi názorným příkladem byla oblast pěstování a následné

zpracování cukrové řepy – cukrovarnictví. Zde kvóty pro Českou republiku stanovené Evropskou

unií nepokryly tehdejší spotřebu cukru v České republice, takže muselo dojít ke značnému omezení

výroby cukru a místo vývozu cukru Česká republika musela začít cukr dovážet! Toto omezení mělo

samozřejmě za následek rušení menších a středních cukrovarů, tedy vznik dalších brownfieldů. 

Celosvětově lze vysledovat výraznější výskyt brownfieldů vždy po nějaké významné změně

ve společnosti. Ať už je touto změnou jiný systém hospodaření, výrazný technický pokrok, změna

životního stylu nebo zcela jiný impuls, vždy dochází k opuštění zaužívaných zvyklostí a využívání

něčeho nového. Jestliže se tato změna dotkne i nemovitých věcí, vzniknou brownfieldy.

Odborná  veřejnost  začala  nevyužívané  objekty a  plochy výrazněji  vnímat  především ve

druhé  polovině  20. století.  Bylo  to  dáno  několika  celospolečenskými  faktory.  Za  všechny  lze

jmenovat dva nejvýznamnější:

Prvním z nich byl trend změny životního stylu ve společnosti. Společnost (především široká

veřejnost) se začala ve větší míře zaobírat zdravým životním stylem a ochranou životního prostředí

– ekologií vůbec1.  S tím souvisí i trend udržitelného rozvoje společnosti (dříve  nazývaného trvale

udržitelný rozvoj). Ten zcela jasně definuje pojmy jako jsou vyčerpatelný zdroj2 a nevyčerpatelný

1 Jednou z celosvětově nejznámnějších organizací je nevládní nezisková organizace Greenpeace, která vznikla okolo
roku 1971 ve Spojených Státech Amerických a během krátké doby se její pobočky rozšířily po celém světě.

2 Vyčerpatelné zdroje jsou zdroje neobnovitelné.  Wikipedie (internetová encyklopedie) definuje pouze neobnovitelné
zdroje  energie  „Za neobnovitelný  zdroj  energie je  obvykle  považován  takový zdroj energie,  jehož  vyčerpání  je
očekáváno v horizontu maximálně stovek let, ale jeho případné obnovení by trvalo mnohonásobně déle.“ [lit. 05]
Patří mezi ně fosilní paliva (uhlí, ropa, zemní plyn, rašelina) a látky pro jadernou energii (uran, thorium). 
Pokud z definice vypustíme slovo energie, smysl zůstane zachován, ale do definice lze zahrnout i jiné než pouze
energetické zdroje, tedy například území (= zdroj obživy).
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zdroj3 a  nutnost  šetrného hospodaření s  nimi.  Mezi vyčerpatelné  zdroje lze  bezesporu zařadit  i

území. Je to zdroj, který nás živí přímo (pěstování plodin ke spotřebě) nebo živí některý z našich

dalších zdrojů  (například hospodářská zvířata –  kráva konzumuje  trávu či  seno,  poskytuje  nám

mléko, maso, kůži, …).

Druhým významným faktorem byl již  vyšší počet  nemovitostí,  které byly opuštěné a ve

většině  případů  i  kontaminované.  Ve společnosti,  která byla  silně  orientována  na  zisk a pokud

možno  minimální  dobu  návratnosti  investice,  by  jejich  znovuvyužívání  znamenalo  navýšení

vkládaných finančních  prostředků  i  prodloužení  přípravné  fáze  projektů  o  čištění  kontaminace.

Proto o tyto lokality nebyl mezi investory zájem a začaly se „hromadit“.

Proto v řadách odborné veřejnosti začali někteří odborníci na tuto skutečnost poukazovat a

v rámci možností svého oboru ji řešit. Jak se záhy ukázalo, jedná se o obor velmi multidisciplinární.

Problematika revitalizace brownfieldů v sobě zahrnuje obory zaobírající se kontaminací půdy, vody,

ovzduší a  jiných materiálů  a  jejich čištění,  stavebně  technické  obory vyžadované při  statickém

posouzení a obnově stavebně technických prvků v lokalitě, architekturu při obnově, transformaci i

dostavbě  nemovitosti,  ekonomii  při  plánovaní  i  uskutečňování  záměru  a  jeho  návratnosti  –

životaschopnosti a v neposlední řadě především územní plánování jakožto obor zajišťující soulad

nového využití lokality se svým okolím. 

3 Nevyčerpatelné zdroje jsou zdroje obnovitelné. Wikipedie (internetová encyklopedie) stejně jako u neobnovitelných
zdrojů  definuje pouze obnovitelné zdroje  energie.  Definice zní  takto:  „Obnovitelné  zdroje  energie jsou takové
zdroje, které se přirozeně obnovují v průběhu jejich využívání.“ Tedy například větrná a vodní energie, biomasa do
níž spadá i dřevo, sluneční záření. [lit. 05]
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3       Legislativa České Republiky

Problematiku  brownfieldů  v České  republice  řeší  některá  ministerstva  (Ministerstvo

průmyslu  a  obchodu,  Ministerstvo  životního  prostředí,  Ministerstvo  pro  místní  rozvoj)  a

CzechInvest – agentura pro podporu podnikání a investic. Z tohoto stavu jasně plyne nejednotnost

až roztříštěnost při řešení problematiky a také samozřejmě střet kompetencí.

Dalším nemalým problémem je i skutečnost, že všechny tyto instituce se zajímají převážně o

plošně  velké  brownfieldy  nebo  o  území  „kritická“  z hlediska  státního,  nadregionálního  či

regionálního měřítka, jak svědčí kriteria pro identifikaci brownfieldů při celonárodně prováděných

Vyhledávacích studií pro lokalizaci brownfields v letech 2005 až 2007. Vyhledávány byly pouze

areály s plochou větší než 1 ha nebo objekty s užitnou plochou větší než 500 m2.  Tento limitní

faktor  však  nepostihuje  plošně  menší  nemovitosti,  kterých  jsou  řádově  desetitisíce  a  jsou

problémem zejména menších sídel, která v sídelní struktuře České republiky převažují.

Legislativně  brownfieldy v České  republice v  zásadě  podloženy nejsou.  Tato  skutečnost

celou problematiku značně  ztěžuje,  neboť chybí legislativní báze o níž by bylo možné se opřít.

V celém legislativním aparátu lze vysledovat  pouze několik dokumentů,  které se problematikou

brownfieldů zaobírají nebo ji alespoň zmiňují.

Strategie udržitelného rozvoje České republiky byla přijata a vydána v listopadu 2004.

Problematiku  brownfieldů  přímo  neřeší,  ale  je  v  ní  chápána  jako  jedna  z  dílčích  problematik

udržitelného rozvoje.   Jako dva z dílčích cílů jsou v ní stanoveny [lit. 06]:

� „Postupně odstraňovat „staré ekologické zátěže“ tak, aby byla minimalizována až eliminována

z  nich  plynoucí  rizika  a  využít  rozvojový  potenciál  zdevastovaných  či  nevyužívaných

zastavěných ploch (brownfields).“

� „V oblasti územního plánování při pořizování územních plánů, a to jak na úrovni krajů a obcí,

tak při zpracování Politiky územního rozvoje ČR, dbát na přednostní využívání stávajících příp.

opuštěných, již dříve využívaných ploch (brownfields) a vymezovat Územní systém ekologické

stability.“

Tím je zcela jasně  deklarováno, že problematika řešení brownfieldů  by měla mít  v rámci řešení

udržitelného  rozvoje  v  České  republice  prioritu.  Zároveň  je  tímto  oblast  znovuvyužívání

brownfieldů svěřena do gesce územního plánování. 

Dalším je Národní strategie regenerace brownfieldů. Tu v vydalo Ministerstvo průmyslu

a obchodu dne 20.6.2008. Bohužel tato strategie nebyla tehdejší ani žádnou pozdější vládou České

republiky přijata, byla pouze dne 9.7.2008 vzata na vědomí. Strategie byla zpracována Agenturou

pro podporu podnikání a investic CzechInvest již v letech 2006 - 2007.

Jejím základním cílem je vytvořit vhodné prostředí pro rychlou a efektivní realizaci regeneračních

projektů  a  prevenci  vzniku  nových  brownfieldů.  K  usnadnění  jeho  dosažení  dále  definuje
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střednědobé a dlouhodobé cíle, mezi střednědobé mimo jiné patří i [lit. 07]:

� „Zohlednění možnosti regenerace brownfieldů i pro jiné než průmyslové využití (např. smíšená

městská funkce, občanská vybavenost, zemědělství, bydlení).“

� „Rozvoj systému vzdělávání v oblasti regenerace brownfieldů a zabezpečení profesionalizace

veřejné správy v rámci této problematiky.“

V dlouhodobých cílech je mezi jinými jmenováno [lit. 07]:

� „Snížení počtu brownfieldů a záborů zemědělské půdy pro novou výstavbu v souladu s principy

udržitelného rozvoje.“

� „Prevence vzniku brownfieldů.“ 

� „Zlepšení  kvality  životního  prostředí  a  odstraňování  starých  ekologických  zátěží

v brownfieldových lokalitách (tento cíl má jak střednědobý, tak dlouhodobý rozměr).“

� „Cílené a efektivní využití veřejných prostředků  pro podporu regenerace brownfieldů, kde je

veřejný zásah nezbytný a odůvodnitelný.“

Pro zajištění cílů stanovuje tato strategie jako odpovědný resort především Ministerstvo průmyslu a

obchodu, po té i Ministerstvo životního prostředí a Ministerstvo financí. Dále stanoví jako důležitou

i spolupráci na regionální a místní úrovni. Ministerstvo pro místní rozvoj (jakožto ministerstvo pro

oblast územního plánování) zde překvapivě vůbec nefiguruje.

Za hlavní přínosy Národní strategie regenerace brownfieldů, i přes skutečnost, že byla pouze vládou

vzata na vědomí a nikoli schválena, lze považovat:

� stanovení definice pojmu brownfield (od jejího vydání je běžně užívaným odborným pojmem a

ustalo hledání českých ekvivalentů); 

� stanovení  oborů,  jichž  se  problematika  revitalizace  brownfieldů  dotýká  (podnikatelské

prostředí,  životní  prostředí,  právní  prostředí,  urbanismus  a  územní  plánování,  osvěta  a

vzdělávání).

Ve  Strategii  regionálního  rozvoje  České  republiky  2014  –  2020,  kterou  vydalo

Ministerstvo pro místní rozvoj v dubnu 2013, je oblast regenerace brownfieldů zahrnuta především

do  prioritní  oblasti  3  (PO3)  Environmentální  udržitelnost a  to  konkrétně  v  prioritě  6  (P.6)

Ochrana a udržitelné využívání přírodních zdrojů v regionech, kde se uvádí [lit. 08]:

„... Zdůvodnění: Součástí intervence je sanace vážně kontaminovaných lokalit (průmyslové objekty,

vojenské a zemědělské areály, lokality typu brownfields s výskytem SEZ) přímo ohrožujících složky

životního  prostředí  a  zdraví  člověka,  ostatní  brownfields  (jedná  se  o  plochy,  jež  jsou  dotčeny

předcházejícím  užíváním  a  užíváním  okolních  pozemků,  jsou  opuštěné,  nebo  nedostatečně

využívané) je nutné vrátit prospěšnému využití. ...“

„... opatření 6.1  Odstraňování starých ekologických zátěží, revitalizace brownfields a území po

bývalé těžbě nerostných surovin

Opatření  je  zaměřeno  na  odstraňování  starých  ekologických  zátěží,  revitalizaci  brownfields  a

rekultivaci území po bývalé těžbě nerostných surovin v městských i venkovských oblastech tak, aby

tyto lokality mohly být dále využívány pro aktivity výrobní, volnočasové apod. ...“

Zajímavostí je, že tato strategie plochy po bývalé těžbě nezahrnuje mezi brownfieldy, i přesto, že ve
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své podstatě splňují kriteria většiny definic užívaných v České republice.

Jako kompetentní orgány pro sektorové téma brownfield jsou stanovena ministerstva -  Ministerstvo

životního prostředí, Ministerstvo pro místní rozvoj, Ministerstvo průmyslu a obchodu, Ministerstvo

zemědělství a Ministerstvo obrany.

Je zde mezi jinými stanoven Integrovaný regionální operační program. Jedním z jeho zaměření je

ochrana životního prostředí - zlepšování životního prostředí ve městech (zlepšování kvality ovzduší,

regenerace brownfields).

V září 2012 vydalo  Ministerstvo životního prostředí  Státní politiku životního prostředí

České republiky 2012 – 2020. V ní je pochopitelně prioritou ochrana životního prostředí, ale jako

jedny z dílčích cílů při jejím zajišťování jsou uvedeny [lit. 09]:

� „Cíl: 1.3.1 Omezovat trvalé zábory zemědělské půdy a podložních hornin

Opatření: Snížit úbytek zemědělské půdy využíváním pozemků brownfields.“

� „Cíl: 3.3.2 Posílení regenerace brownfieldů s pozitivním vlivem na kvalitu prostředí v sídlech

Opatření:  - Zrychlit revitalizaci (regenerovat) brownfieldů v zastavěném území sídel s ohledem na

komplexní potřeby územního rozvoje a požadavky na kvalitu životního prostředí.

- Realizovat funkční plochy a prvky zeleně  v rámci každého z projektů  revitalizace (regenerace)

brownfieldů v návaznosti na urbanistickou strukturu sídel.

- Podporovat přednostní výstavbu na plochách brownfieldů“

Mezi programové nástroje4 zahrnuje i Národní strategii regenerace brownfieldů,  což je  doloženo

[lit.  09]  „...  Aktualizovat  Národní  strategii  regenerace brownfieldů;  Gesce:  MPO; Spolugesce:

MMR, MŽP; Termín: 2015“

Z výše uvedených citací vyplývá, že problematika revitalizace brownfieldů spadá do kompetence

Ministerstva průmyslu a obchodu ve spolupráci s Ministerstvem pro místní rozvoj a Ministerstvem

životního prostředí.

V zákonech České republiky je problematika brownfieldů řešena pouze nepřímo. Jediným

zákonem,  která  tuto  problematiku  obsahuje  je  Zákon  č. 183/2006  Sb.  o  územním plánování  a

stavebním řádu  (Stavební  zákon).  Ten řeší  brownfieldy v oblasti  územního  plánování,  zejména

v územně  plánovacích  podkladech  (územně  analytické  podklady,  územní  studie)  a  územně

plánovací dokumentaci (zásady územního rozvoje, územní plán, regulační plán).

Územně  plánovací  podklady  jakožto  nástroj  územního  plánování  jsou  ve  Stavebním  zákoně

definovány v Hlavě III, Dílu 1, § 25. [lit. 10] „Územně plánovací podklady tvoří územně analytické

podklady, které zjišťují a vyhodnocují stav a vývoj území, a územní studie, které ověřují možnosti a

podmínky  změn  v  území;  slouží  jako  podklad  k  pořizování  politiky  územního  rozvoje,  územně

4 [lit. 09]: „Programové nástroje (někdy označované též jako koncepční), v širším slova smyslu nástroje strategického
plánování, mezi které patří zejména strategie, politiky, koncepce, programy a plány, jsou stěžejní částí uplatňování
Státní politiky životního prostředí. Nezbytnou podmínkou jejich účinnosti je vzájemná provázanost navrhovaných
cílů a jejich nedílnou součástí je často i posouzení vlivu na životní prostředí (SEA). V rámci těchto nástrojů je také
obvykle  navržena  změna  nebo  vytvoření  ostatních  typů  nástrojů,  včetně  způsobu  jejich  uplatnění.  Příkladem
nástroje tohoto typu je samotná SPŽP ČR a dále také Strategický rámec udržitelného rozvoje České republiky. Na
úrovni municipalit je nejvýznamnějším dobrovolným programovým nástrojem místní Agenda 21.“
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plánovací dokumentace, jejich změně a pro rozhodování v území.“ Dále § 30 praví „Územní studie

navrhuje,  prověřuje a  posuzuje možná řešení  vybraných problémů,  případně  úprav nebo rozvoj

některých  funkčních  systémů  v  území,  například  veřejné  infrastruktury,  územního  systému

ekologické stability,  které by mohly významně  ovlivňovat  nebo podmiňovat využití  a uspořádání

území nebo jejich vybraných částí.“

Z citací plyne, že mezi územní studie lze bez problémů zařadit i vyhledávací či identifikační studie

brownfieldů (viz kapitola 5), čímž je možné zanést je, pokud splňují všechny náležitosti zákonem

dané, do evidence územně plánovací činnosti.

§ 26 se zabývá územně analytickými podklady. V odstavci 2) je řečeno „Náležitosti obsahu územně

analytických podkladů stanoví prováděcí právní předpis.“  Tímto právním předpisem je Vyhláška

č. 500 o územně  analytických podkladech,  územně  plánovací  dokumentaci a  způsobu evidence

územně  plánovací  činnosti  ze  dne  26.11.2006.  V příloze  1  této  vyhlášky jsou  stanoveny  jevy

sledované  v územně  analytických podkladech obcí v  podkladu pro  rozbor  udržitelného  rozvoje

území.  Jako jev č. 4 jsou uvedeny „Plochy k obnově  nebo opětovnému využití znehodnoceného

území“, což je pouze opisný tvar pojmu brownfield. Tím se stávají zákonem danou problematikou,

kterou je v území nutno řešit.

Územně  plánovací dokumentace je  ve Stavebním zákoně  zmiňována v § 36  ÷ § 71. Dělí  se  na

Zásady územního rozvoje (§ 36 ÷ § 42), Územní plán (§ 43 ÷ § 60) a Regulační plán (§61 ÷ § 71).

S brownfieldy  lze  podle  jejich  velikosti  pracovat  na  všech  třech  úrovních  územně  plánovací

dokumentace, nejlépe však na úrovni územního plánu. Podle §43, odstavce 6) „Náležitosti obsahu

územního plánu a obecné požadavky na využívání území stanoví prováděcí právní předpis.“ Těmito

předpisy jsou Vyhláška č. 500 o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a

způsobu evidence  územně  plánovací činnosti ze dne  26.11.2006 a  Vyhláška  č. 501 o obecných

požadavcích na využívání území ze dne 10.11.2006. V posledně zmiňované vyhlášce (č. 501) v § 3

odstavci 2) písmeno b) se píše  „Plochy se vymezují podle - významu; podle významu se rozlišují

zejména plochy zastavitelné, plochy územních rezerv (§ 36 odst. 1 stavebního zákona), plochy ke

změně  stávající  zástavby,  plochy  k obnově  nebo  opětovnému  využití  znehodnoceného  území  a

plochy rekonstrukčních  a rekultivačních  zásahů  do území  [§ 43 odst.  1,  §  19  odst.  1  písm.  l)

stavebního zákona]. Pro tyto plochy se zpravidla určuje i způsob jejich využití.“ I zde je použito již

výše zmiňované sousloví „plochy k obnově a opětovnému využití“ - tedy brownfieldy. 

Proč Stavební zákon neužívá pojem brownfiel? V době jeho vzniku (cca 2000 - 2006) ještě nebyla

zpracována  Národní  strategie  regenerace  brownfieldů  a  odborná  veřejnost  se  značně  lišila

v názorech  na  užívání  tohoto  pojmu  –  nezanedbatelná  část  hledala  český  ekvivalentní  výraz

(deprivované zóny, podvyužitá území, …), proto byl v zákoně (jehož platnost se bude počítat na

desítky let) zvolen termín ryze český, opisný, do něhož lze zahrnout i jiné plochy než brownfieldy.
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4       Kategorizace brownfieldů

Stejně  jako  ve  všech  ostatních  oblastech,  jimiž  se  výzkum  zabývá,  i  v problematice

brownfieldů je pro lepší orientaci nutné zavedení jejich kategorizace. Způsobů třídění je poměrně

mnoho.  Lze  je  dělit  dle  původního  funkčního  využití,  dle  velikosti,  dle  tržního  potenciálu

brownfieldů, dle doby vzniku, … .

Jako první by mělo být zmíněno dělení dle vlastní struktury brownfieldu:

� objekty – jednotlivé budovy s minimálním pozemkem;

� komplexy objektů – provázané, funkčně či objemově propojené budovy;

� plochy –  pozemky  bez  budov nebo  s  absolutním hmotovým minimem budov  v

porovnání s vlastní velikostí pozemku;

� areály – plochy s jednotlivými objekty nebo s komplexy objektů.

Způsob  dělení,  který  také  vychází  přímo  z  jeho  stavu,  je  kategorizace  dle  stavebně

technického stavu nemovitosti. Zde je možno opět měřítko nastavit individuálně – s požadovanou

větší či menší podrobností,  obecně  však lze vycházet  z pětibodové stupnice,  která bývá v praxi

nejvíce zaužívaná (s obměnami názvů jednotlivých kategorií):

� kategorie 1 – nejlepší stav

objekty a  areály ve vynikajícím stavu,  nevyžadující  žádné  opravy,  pouze běžnou

údržbu; jejich využití je možné okamžitě bez investic na opravu;

� kategorie 2

objekty a areály v dobrém stavu, vyžadující mimo běžné údržby i drobné opravy;

jejich využití je možné okamžitě za sníženého komfortu nebo ve velmi krátkém čase

po minimálních nákladech na opravu;

� kategorie 3 - nejčastější

objekty a areály vykazující známky opotřebování nebo dlouhodobějšího nevyužití;

jejich opětovné užití je podmíněno opravami středního rozsahu (například výměna

výplní otvorů, nové rozvody instalací, povrchy podlah, oprava okapních svodů, …);

� kategorie 4

objekty a areály ve špatném stavu; vyžadují pro opětovné využití opravy rozsáhlého

charakteru (například výměna střešní konstrukce, sanace vzlínající vlhkosti,  sanace

některých  nosných  konstrukcí,  opravy  omítek  a  podlah,  výměna  rozvodů  vody,

kanalizace, elektro, vytápění, …);

� kategorie 5 – nejhorší stav

objekty a areály  v  havarijním stavu  nebezpečné  svému okolí  -  objekty vykazují

známky nestability nosných konstrukcí, dochází k eventuálnímu řícení; pro opětovné

využití je třeba celkové komplexní rekonstrukce nebo totální demolice a zcela nové

výstavby.
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Nejčastěji užívanou kategorizací je dělení dle původního funkčního využití brownfieldu na:

� komerčně-výrobní:

� nemovitosti po průmyslové výrobě;

� nemovitosti po zemědělské výrobě;

� nemovitosti určené ke skladování;

� obraně-bezpečnostní:

� nemovitosti po armádě;

� nemovitosti po policii;

� nemovitosti po hasičích;

� dopravní:

� nemovitosti Českých drah a jiných železničních společností;

� nemovitosti Ředitelství silnic  a  dálnic,  Správy silnic a  dalších podobných

subjektů; 

� nemovitosti po letectví;

� bydlení:

� rodinné domy a vily;

� statky se smíšenou funkcí bydlení a drobné zemědělské výroby;

� bytové domy;

� opuštěná sídliště;

� občanské vybavení a služby;

� sportovně-rekreační;

� jiné:

� kulturní;

� historické;

� nefunkční bloky, čtvrti či části sídel; 

� další  typy  nemovitosti,  jež  ztratily  svou  funkci  či  nebyly  uvedeny  do

provozu.

Další  způsob dělení  je  dle  velikosti brownfieldu.  Toto  dělení  může  být  buď  obecné  či

specifické. Specifické dělení je dle číselně vymezených hranic týkajících se buď velikosti areálu,

zastavěné plochy objektu,  užitné plochy, podlažnosti,  … . Protože specifické dělení lze nastavit

vždy dle konkrétních potřeb uživatele, bude dále popsáno pouze obecné dělení dle velikosti, které

spočívá v nespecifické hranici a rozdělením pouze na dvě skupiny: na velkoplošné a maloplošné

brownfieldy.

Velkoplošné brownfieldy jsou nejlépe charakterizovány areály závodů nebo komplexy spolu

souvisejících budov. Jsou četněji zastoupeny zejména ve větších sídlech a sídelních aglomeracích.

Pakliže jsou zde zastoupeny jednotlivé budovy, jedná se převážně  o velké výrobní či skladovací

haly nebo naopak o kumulaci maloplošných brownfieldů  ve vzájemné blízkosti –v rámci sídelní

čtvrti či části, nemusejí být v přímém kontaktu.

Maloplošné  brownfieldy jsou definovány jednotlivými osamocenými budovami či  pouze
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jejich jednotlivými podlažími,  zejména parterovými. Maloplošné brownfieldy jsou zastoupeny ve

všech typech sídel, hrozbou jsou však pouze pro sídla menšího charakteru či pro sídla s vysokým

procentem  nezaměstnaných.  Pro  větší  sídla  či  sídelní  aglomerace  se  stávají  vnímatelným

problémem pouze v případě, že dojde v určité lokalitě k jejich kumulaci a vznikne tak brownfield

velkoplošný. 

Další  možná  klasifikace  brownfieldů  je  převzata  z USA a  spočívá  v kategorizaci  dle

ekonomického zisku z potenciálu vlastního brownfieldu [lit. 11]. V USA mají tři klasifikační třídy:

� ekonomicky životaschopné lokality (economically viable sites)

� hraniční lokality (marginal sites)

� neživotaschopné lokality (upside-down sites)

Do kategorie „ekonomicky životaschopné lokality“ patří brownfieldy, jejichž ekonomický

potenciál  je  vyšší  než  náklady  spojené  s dekontaminací  a  revitalizací  lokality.  Jsou  tedy  pro

investory atraktivní  a  dříve  či  později  dojde  k jejich  remediaci  bez  vstupu  financí  z veřejného

sektoru – jsou tedy řešeny výhradně z financí sektoru soukromého.

Klasifikační  skupina  „hraniční  lokality“  obsahuje  brownfieldy,  které  jsou  na  hranici

ekonomické návratnosti. Jejich řešení by bez pobídky ze strany veřejných finančních zdrojů nebylo

možné,  nicméně  převážnou  část  nákladů  na znovuvyužití nesou finance soukromých investorů.

Poměr veřejných a soukromých finančních zdrojů je u těchto lokalit mezi 1:1 a 1:10.

Poslední  skupinou  jsou  „neživotaschopné  lokality“.  Sem  patří  brownfieldy  jejichž

ekonomický potenciál je tak nízký, že jsou zcela mimo zájem investorů. Na jejich revitalizaci jsou

proto čerpány téměř výhradně zdroje z veřejného sektoru.

Tento způsob dělení převzaly ze zemí Evropské unie pouze dvě – Francie a Německo – a

klasifikační  stupnici přetvořily  dle  svých potřeb.  Místo  pojmu  „ekonomický zisk“  byl  zaveden

termín „rozvojový potenciál“. Klasifikační stupnice pak je transformována na:

� self-developing

� passive-developing

� non-developing

Při čemž vlastní náplň klasifikace je v obou zemích zhruba stejná.

klasifikační stupnice USA 

( český překlad )

klasifikační stupnice v Evropě 

( český překlad )

písmenná

klasifikace
economically viable sites

( ekonomicky životaschopné lokality )

self-developing 

( vlastní rozvoj )
A

marginal sites

( hraniční lokality )

passive-developing 

( pasivní rozvoj )
B

upside-down sites

( neživotaschopné lokality )

non-developing 

( bez rozvoje )
C

tab. T-4.1 -  Odpovídající klasifikační skupiny z klasifikace brownfieldu v USA a Evropě

Dalším možným dělením vhodným zejména pro menší sídla brownfieldů je dělení z hlediska
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doby jejich vzniku a to na primární a sekundární. 

Primární  brownfieldy  jsou  zejména  velkoplošné  a  výrobní,  tedy  převážně  průmyslové,

armádní  a  zemědělské  areály,  které  zaměstnávají  větší  počet  zaměstnanců.  Jestliže  vzniknou

brownfieldy  tohoto  typu,  je  velmi  pravděpodobné,  že  se  zejména  v menších   sídlech  zvýší

nezaměstannost,  čímž  nastane  odliv  peněz  z území  a  nastartuje  se  řetěz  vzájemně  na  sebe

navazujících nepřímých důsledků, mezi něž patří i vznik dalších brownfieldů. 

Sekundárními brownfieldy jsou právě  brownfieldy patřící do druhé vlny vzniku.  Řadí se

mezi ně spíše maloplošné a občanské či bytové brownfieldy, tedy zejména vysídlené byty, objekty

po bydlení,  prostory po drobných službách a prodejnách.  Tento typ brownfieldů  je  indikátorem

velmi nezdravého prostředí v sídle.
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5       Databáze brownfieldů

Databází brownfieldů  je  myšlen v zásadě  seznam identifikovaných lokalit,  který by měl

napomáhat  udržitelnému plánování sídel.  Jde o „nabídku“, v  níž může případný investor nalézt

nejvhodnější lokalitu pro svůj záměr a bez zbytečných průtahů kontaktovat majitele nemovitosti.

Výstavba  na  „zelené  louce“ by investorovi  byla  umožněna  teprve  v případě,  že nebylo  možné

v databázi  nalézt  vhodnou  lokalitu  nebo  nebyla  možná  dohoda  s žádným z majitelů  vhodných

lokalit.  Toto  opatření  však  bude  dobře  fungovat  jen  v případě  plošného  zavedení  povinnosti

evidovat a  nabízet  plochy brownfieldů  ke znovuvyužití.  V současné době  bez právní opory tato

nabídka fungovat nebude, protože investoři si téměř ve všech menších sídlech „diktují“ podmínky

pro své investice a  samosprávy sídel ve snaze získat  pro své občany pracovní příležitosti nebo

možnosti investic jim takřka bezvýhradně ustupují.

Tvorba  a aktualizace  databází  brownfieldů  je  základním stavebním kamenem úspěšného

omezení  počtu  stávajících  brownfieldů.  Tyto  databáze  jsou  určeny zejména  pro  potřeby  státní

správy, samosprávy a developerů, kteří by zde měli snáze nalézt nemovitosti vhodné pro plánovaný

záměr.  Ten by pak nezabral další greenfieldy (volnou, nezastavěnou krajinu).  Některé obce toto

„opatření“  již  s úspěchem  v  praxi  užívají  (například  Dobříš,  Broumov,  … ).  Nutno  je  však

podotknout, že to jsou spíše ojedinělé a výjimečné případy.

Toto opatření, aby plně  nabylo své účinnosti, je  nutné zavést plošně  na území celé České

republiky.  V případě  pouze  ojedinělého  uplatnění  dojde  ke  značnému  znevýhodnění  sídel

využívajících databáze brownfieldů, neboť pro investory je vlivem současné situace v legislativě i

na  ekonomickém  trhu  s pozemky  mnohem  výhodnější  kupovat  a  investovat  (stavět)  na

greenfieldech  než  na  brownfieldech,  kde  existuje  vyšší  procento  rizik  spojených  s  navýšením

investic. Proto by pro své záměry vyhledávali sídla bez existujících databází, kde by jejich záměry

nebyly omezovány požadavky plynoucími z investic na brownfieldech.

Existenci každé databáze lze rozdělit na dvě hlavní období. 

Prvním je samotný vznik databáze – identifikační studie brownfieldů. Ta se sestává z vlastní

identifikace – vytypování jednotlivých lokalit (brownfiedů) a dále z tvorby databázových karet ke

každé z vytypovaných lokalit. Způsob identifikace je podrobněji popsán v následující kapitole 5.1

Metodika  identifikace.  Tvorba  a  obsah  jednotlivých  karet  –  listů  je  popsána  v  kapitole  5.2

Databázové listy.

Druhým obdobím je aktualizace databáze. Ta musí bezpodmínečně probíhat po celou dobu

životnosti databáze,  jinak  budou data zastaralá,  nepoužitelná.  Bližší popis  způsobů  a  frekvence

aktualizování je popsán v kapitole 5.3 Aktualizace databáze.
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5.1        Metodika identifikace

Metodika  identifikace  je  způsob  jak  postupovat  při  provádění  průzkumů  a  rozborů

zaměřených na identifikaci brownfieldů (ne všeobecné zjišťování stavu území pro tvorbu územně

plánovací dokumentace) v daném území, sběru doplňujících dat o identifikovaných brownfieldech a

jejich zařazení do katalogu brownfieldů - databáze. 

Metody identifikace se dělí na tři skupiny (z podkladů, verbální, místní šetření), které se dále

dělí na podskupiny.

Základní metody identifikace jsou:

� z podkladů:

� studium územně plánovací dokumentace a podkladů

� studium ortofotomapy

� získávání podkladů od realitních kanceláří

� dotazníkový průzkum

� verbální – osobní nebo telefonické:

� rozhovory s pracovníky obecního či městského úřadu

� rozhovory s obyvateli sídla

� rozhovory s vedením průmyslových a zemědělských areálů, případně jejich zaměstnanci

� místní šetření (průzkum území):

� denní

� večerní

Všechny typy identifikačních metod jsou pouze zdánlivě přesné. Ke kvalitní identifikaci je

nutné je  vzájemně  kombinovat  – vždy minimálně  dvě,  lépe tři způsoby,  které nebudou všechny

spadat do jedné základní skupiny (například: kombinovat lze denní místní průzkum, dotazníkový

průzkum  a  studium  územně  analytických  podkladů;  nepřípustná  kombinace  je  rozhovor  s

pracovníky obecního úřadu a rozhovor s obyvateli sídla). 

Každý identifikovaný brownfield by měl být vždy potvrzen minimálně dvěma metodami –

nejčastěji  místním  šetřením  a  buď  dotazníkem  či  rozhovorem.  Jen  takto  se  lze  vyhnout

nepřesnostem  způsobením  špatným  pochopením  pojmu,  v některých  případech  „touhou“  po

zařazení  do  databáze  skýtající  lepší  možnosti  čerpání  financí  z dotačních  fondů,  nepřesnostem

spojeným s časově omezeným intervalem doby místního šetření či jiným omylům.

Metody z podkladů jsou prvními z identifikačních metod. Zpravidla předcházejí místnímu

šetření a verbální identifikaci. Provádějí se zejména ze zapůjčené územně plánovací dokumentace a

územně  analytických  podkladů,  z podrobných  ortofotomap,  z informací  získaných  od  realitních

kanceláří a z dotazníkového průzkumu – všechny tyto lokality je nutné dále ověřit (nejlépe místním
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šetřením).

Při  průzkumu územně  plánovací dokumentace a územně  analytických podkladů  je  nutné

mimo  ploch  z  jevu  č. 4  vytypovat  zejména  lokality  průmyslu,  skladů,  zemědělství  a  objekty

památkové ochrany, které mohou být  potenciálními brownfieldy. Rovněž rizikovými mohou být

rozsáhlejší  plochy dopravní  infrastruktury (např.  naddimenzovaná autobusová  nádraží,  odstavná

parkoviště, aerokluby, nevyužívané železniční objekty, … ). 

V ortofotomapách  lze  při  dobrém rozlišení  -  cca  2  metry/pixel  (například  ortofotomapa

z veřejného  serveru mapy.cz)  rozpoznat  výraznější známky neužívaných ploch (např.  zarůstající

komunikace  a  odstavné  plochy,  hromadící  se  odpad,  chybějící  oplocení,  poničení  přívodů

vzdušného vedení elektrické energie, … ).

Informace z realitních kanceláří  je  možné získávat  buď  z vývěsek,  přímým dotazováním

v kancelářích (lze i telefonicky) nebo z internetových stránek. Z internetu jsou údaje z tohoto zdroje

zhruba  nejspolehlivější,  neboť  jsou  dostatečně  aktuální  a  zároveň  nedochází  k opomenutí  či

záměrnému zamlčení některých skutečností. Vhodné je sledovat nejen objekty určené k prodeji, ale

i k pronájmu.

Posledním z této skupiny identifikačních metod jsou dotazníkové průzkumy. Lze je provádět

buď klasickou papírovou – poštovní nebo digitální – e-mailovou či webovou formou. Oba dva typy

dotazníků by měly obsahovat velmi stručný dopis s vysvětlením pojmu brownfield, zdůvodněním

průzkumu a uvedením pro koho je průzkum prováděn. Vlastní dotazník by neměl být příliš dlouhý

(max. 1 x A4, obsahující cca do 10ti otázek) [viz. obr. O-5.1]. Jako první by měla být vyslovena

otázka týkající se existence či neexistence brownfieldů v území, aby bylo možné evidovat i oblasti,

z nichž se dotazník vrátil vyplněn, ale problematika tam není zastoupena. Obecně  platí, čím více

otázek, tím menší návratnost dotazníků, tedy menší úspěšnost. Při délce dotazníku do 10ti otázek

lze očekávat cca 25 % návratnost. V případě papírové formy lze doporučit pro zvýšení úspěšnosti

ofrankovanou  obálku  s nadepsanou  zpáteční  adresou,  pak lez  počítat  i  s 35 – 40 % návratností.

Nicméně obecně leze tuto metodu díky návratnosti dotazníků zařadit mezi velmi informačně slabé.

Z těchto materiálů  je  možné získat  základní hrubou povědomost o rizikových oblastech a

lokalitách v území, ale nelze s naprostou jistotou tvrdit, že se jedná o brownfieldy.

Druhou, velmi cennou skupinou v oblasti identifikačních metod jsou metody verbální. Jde o

krátké či delší rozhovory s pracovníky obecních či městských úřadů, s občany sídel a s vedením či

zaměstnanci  průmyslových  nebo  zemědělských  areálů.  Rozhovory  by  měly  probíhat  řízenou

formou  jednoduchých  a  srozumitelných  dotazů,  nejlépe  s uvedením  konkrétních  příkladů  již

identifikovaných brownfieldů z blízkého okolí (pro snazší vysvětlení užívaných pojmů).

V počátcích  rozhovoru  by  měl  být,  stejně  jako  u  dotazníků,  objasněn  účel  a  zadavatel

průzkumu. Dobré je zdůraznit, že se jedná pouze o průzkum a evidenci, neboť někteří vlastníci se

poměrně často obávají možného vyvlastňování, zejména pokud je zadavatelem obecní, městský či

krajský úřad nebo jiná státní instituce. 
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Častým problémem je i představa občanů, že brownfield musí být v majetku státu, obce či

společnosti. Podle této fixní představy platí, že pokud takovouto lokalitu vlastní soukromá osoba,

nelze ji za brownfield považovat. Tuto fikci je nutno vhodnými dotazy a odpověďmi odbourat a

uvádět na pravou míru.

Dále by pak měly být dotazy a celý rozhovor směřován nejen k dané lokalitě, ale i k dalším

předtypovaným lokalitám a v neposlední řadě i k typování dalších rizikových území a objektů.

Z této skupiny metod se jako nejcennější a nejpřesnější jeví rozhovory s obyvateli sídla a

rozhovory se  zaměstnanci.  U  nich lze  vysledovat  nejlepší povědomost  o  okolí či  o  skutečném

využití areálu závodu či jeho poboček a málokdy dochází k úmyslnému zkreslování a zamlčování

informací.

Poslední  jmenovanou,  ale  v praxi  neopominutelnou,  skupinou  metod  je  místní  šetření

v území.  Nejlepší je provádět místní šetření ve dvou po sobě těsně následujících fázích: denní a

večerní.

Denní  místní  šetření  je  prováděno  za  přirozeného  denního  světla,  kdy  je  nutno  v co

nejkratším  časovém úseku  (čítajícím  pouze  několik  dní)  prozkoumat  každý  objekt  a  lokalitu

v řešeném území.  Vizuálně  se  hodnotí  indikátory neužívání.  Mezi  ně  patří  zejména  přítomnost

obyvatel,  stavebně  technický stav objektu,  čistota objektu – neumytá okna, upravenost okolních

ploch, kultivace zeleně, stav přístupových cest, přítomnost doručené pošty a odvoz odpadu.

Večerní místní šetření musí následovat bezprostředně (nejdéle s odstupem jednoho týdne) po

denním šetření  v příslušném místě.  Jeho  časové  omezení je  ještě  výraznější  než u předchozího

způsobu a vztahuje se na dobu mezi soumrakem a max. 21:00 hod. Při něm se hodnotí vnitřní

osvětlení objektů.  V případě  objektů  pro bydlení  nejsou patrné  známky svícení a  pohybu  osob,

v případech  občanské  vybavenosti  a  průmyslových  areálů  je  hodnocena  přítomnost  tzv.

bezpečnostního osvětlení prostor, která je na rozdíl od objektů k bydlení sledovatelná až do časných

ranních hodin.

Při  místním  šetření  obojího  druhu  je  nejlepší  současně  provádět  zákres  do  mapových

podkladů, popis lokality do terénní karty a zhotovení dostatečného množství fotodokumentace – ve

dne.  Pro  tuto  práci  by měl  být  průzkumník  vždy vybaven  občanským průkazem a  pověřovací

listinou od zadavatele s potvrzením účelu provádění průzkumu. Dále je  vhodné, ale ne nezbytně

nutné, nahlásit  pohyb po území místní samosprávě  a příslušnému okrsku policie,  protože vlastní

průzkum budí v mnoha občanech zdání typování objektů pro krádeže nebo jinou nekalou činnost.

Z tohoto důvodu není neobvyklá kontrola průzkumníka od policie.

Při průzkumech prováděných na plošně rozsáhlejších územích (několik katastrů a větší) je

vhodné provádět  průzkum pojížděním po území osobním automobilem,  k čemuž jsou vhodnější

týmy dvou osob – jeden řidič a fotograf, druhý navigátor a zapisovatel. Naopak při plošně menších

územích, jako jsou centra sídel, je vhodnější provádět průzkum pochozí, na nějž dostačuje i pouze

jedna osoba.

Na  základě  provedených  identifikačních  průzkumů  lze  sestavit  seznam lokalizovaných
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brownfieldů  v území a začít  jej  postupně  doplňovat  o  další informace,  čímž  začíná být  tvořena

databáze brownfieldů [viz.  kap. 5.2]. Ta by měla být  doplněna i o centrální přehlednou mapu se

všemi identifikovanými a číslem či kódem označenými brownfieldy z řešeného území. 

Vymezení řešeného území

Řešeným územím se  rozumí jakékoliv  území,  které má  zcela  jasně  definované  hranice.

Nejčastěji jím bývá katastrální území, správní území obce, obce s rozšířenou působností, kraje, … .

Vymezení  však  může  být  dáno  i  jinak  než  na  základě  členění  na  samosprávné  územní  celky.

Řešeným územím může být  pouze část sídla (například historické jádro nebo zájmová periferie)

jako u územních studií, několik katastrálních území různých obcí (zájmové území, riziková oblast,

rozvojová oblast), území několika obcí – mohou být i z různých  krajů (například mikroregion nebo

území,  na němž operuje místní akční skupina),  území vymezené například chráněnou krajinnou

oblastí, … .

Pro lokální databáze brownfieldů  by tou vhodnou velikostí mělo  být  buď  správní území

sídla  (v  případech větších sídel)  nebo  lépe správní  území obce s  rozšířenou působností (ORP).

Dalšími  eventualitami  jsou území mikroregionu  nebo  území,  kde operuje  místní  akční  skupina

(MAS). Každé větší území je již příliš rozsáhlé, počet brownfieldů v něm je celkově vysoký a tudíž

se  zpravidla  přistupuje  k  omezení  jejich  počtu  -  nejčastěji  se  stanovuje  minimální  velikost

brownfieldu.  Tento způsob však  vyřadí  právě  malé  brownfieldy,  které velmi  ovlivňují zejména

menší sídla.

5.2        Databázové listy - karty

Lokální  databáze  brownfieldů  by  měla  prezentovat  ucelený  přehled  informací  o  všech

typech a kategoriích brownfieldů, které se nacházejí na řešeném území.  Informace o jednotlivých

lokalitách by měly být  rozděleny do dvou skupin – základní a rozšířené (veřejně  přístupné a na

vyžádání). Rozdělení informací do skupin je uvedeno v tabulce T-5.1.

Základní informace o jednotlivých brownfieldech v databázi by měly být veřejně přístupné.

Jako jejich nejvýhodnější zpřístupnění se v současnosti jeví jejich dostupnost přes internetovou síť,

zejména na stránkách příslušného úřadu – obecního, městského, pověřeného nebo obce s rozšířenou

působností. 

Rozšířené informace by bylo možné získat pouze v případě  již provedeného předběžného

výběru jen u několika lokalit a to na vyžádání na příslušném odboru veřejné správy, kterým by byl

s největší pravděpodobností odbor územního plánování nebo alternativně stavební úřad. To je dáno

jednak nutností ochrany osobních údajů (adresy, telefonní čísla a e-maily majitelů brownfieldů) a

jednak snahou nezahltit zájemce všemi informacemi ihned v první vlně hledání.
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skupina informace

zá
kl
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ac

e

značení brownfieldu (pořadové číslo nebo kód)

název lokality

poloha (možno prezentovat mapkou s vyznačením lokality)

typ brownfieldu (objekt, komplex budov, areál, pozemky s 
minimem objektů)

stavebně technický stav lokality

velikost pozemku či zastavěné plochy (m2 )

počet majitelů a jejich povaha (soukromí, veřejní, církevní vlastníci)

základní informace o objektech (počet, zastavěná plocha, počet podlaží,
eventuelně podlažní plocha, konstrukční systém)

základní informace o technické a dopravní infrastruktuře (v místě, lze 
zbudovat přípojku, bez možnosti napojení)

základní informace o ekologických zátěžích (existují; lze je 
předpokládat; není pravděpodobná kontaminace)

předchozí využívání lokality 

vhodné funkční využití v souladu s územně plánovací dokumentací

fotodokumentace (ilustrační foto v počtu cca 2 ÷ 6 kusů)

ro
zš

íř
en

é 
in

fo
rm

ac
e

parcelní čísla pozemků a objektů

kontakt na majitele (adresa, telefon, e-mail)

rozšířené informace o objektech (vnitřní dispozice, stavebně technický 
stav, typy nosných konstrukcí)

rozšířené informace o technické a dopravní infrastruktuře (struktura 
uložení v lokalitě, kapacity, stavebně technický stav)

rozšířené informace o ekologických zátěžích (existence a výsledky 
průzkumů, průběh a výsledky čištění, monitoring)

zeleň (chráněná, cenná, s menším významem, …)

další limity (ochranná pásma, památková péče, zátopové území, 
ochrana dobývacích a ložiskových území, …)

rozšířená fotodokumentace (snímky každého objektu a celkové pohledy
na lokalitu v počtu minimálně 2 snímky na objekt + 2 a více pohledů na
lokalitu jako celek)

tab. T-5.1 Rozdělení informací v databázové kartě na základní a rozšířené

V zásadě může být databáze či katalog dvojího druhu. Buď je veden v papírové-kartotéční

formě nebo v datové-digitální formě. Databáze by měla být vedena u pořizovatele, to znamená na

obecním či  městském úřadě  nebo  na  úřadě  obce  s  rozšířenou  působností,  nejlépe  na  odboru

určeném pro územní plánování a rozvoj území.
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Kartotéční podoba databáze je finančně méně  nákladná na pořízení a v zásadě nevyžaduje

žádné  zvláštní  nároky na  znalosti  správce  databáze.  Její  značnou  nevýhodou  jsou  komplikace

spojené  s  počtem kopií  –  změny  je  nutné  zaznamenávat  vždy  do  všech  kopií,  jinak  dochází

k nejednotnosti údajů, samotnými změnami údajů o jednotlivých brownfieldech – omezený prostor

pro opravy, omezené možnosti přístupu pouze z konečného počtu míst a zvýšené nároky na prostor

(počet šanonů) spojené s omezeným množstvím evidovaných údajů. V součtu výhod a nevýhod se

jedná o způsob evidence v dnešní době překonaný a užívaný již málo. 

Oproti tomu digitální forma je nákladnější na pořízení a zároveň klade větší znalostní nároky

na správce, neboť je  nutné pořídit  počítačové vybavení,  s nímž se správce musí naučit  zacházet.

Naopak velice snadná je v tomto případě změna jakýchkoli údajů v databázi a to včetně sledování

jejich historie. V případě umístění databáze na interní či dokonce veřejnou počítačovou síť (intranet

a internet) je téměř neomezený počet míst odkud je možné do databáze nahlížet a to včetně různého

stupně  omezení  přístupu  k některým  citlivějším  údajům.  Další  výhodou  je  i  neomezená  doba

prohlížení, která je 24 hodinová a není limitována pracovní dobou. Další nespornou výhodou je i

snadný  a  rychlý  způsob  volby  výběru  lokality  dle  zadaných  multiparametrů  (například  areál

s výrobní halou s podlažní plochou mezi 500 a 1200 m² s přístupem pro železnici).  A bezesporu

v dnešní době nezanedbatelnou výhodou je i zcela minimální nárok na zábor prostoru.

Samostatný databázový list [obr. O-5.2] by měl být v základní verzi maximálně stručný, ale

výstižný a přehledný. Toto platí pro obě dvě formy evidence. Údaje by měly být rozčleněny, jak již

bylo řečeno výše, do dvou skupin – základní a rozšiřující. V případě katalogové formy lze doporučit

maximální rozsah základních údajů na formát 1 x A4, doplňující údaje jsou omezeny na 3 x A4 a

fotodokumentace by měla obsahovat minimálně po jedné fotografii každého z objektů a alespoň 2

snímky areálu jakožto celku. Pro digitální formu žádná omezení neplatí, neboť z každé databáze lze

vybírat seznamy dle aktuálně zadaných požadavků na druhy informací. Nicméně rozdělení údajů na

dvě výše zmiňované skupiny platí i zde, protože základní údaje by měly být zpřístupněny vždy a

doplňující  lze  podávat  až  dodatečně.  I  v tomto  případě  je  nutná  fotodokumentace  v rozsahu

minimálně 1 fotografie každého objektu a dále alespoň 2 snímky celého areálu.

Mezi základní údaje o brownfieldu patří: název brownfieldu a jeho pořadové číslo či kód,

poloha  lokality,  typ  brownfieldu  (objekt,  komplex budov,  areál,  pozemek  s minimem objektů),

velikost. Dále by sem měly být  začleněny základní údaje o ekologických zátěžích, jednotlivých

objektech, dopravní a technické infrastruktuře (dostupnost, možnosti napojení).

Prvním ze jmenovaných informací je název. Ten by měl stručně a jasně vystihovat lokalitu

buď místopisem nebo původní funkcí - například Rukavičkárna Dobříš, bydlení č.p. 5 Hojkovy, … .

Kromě vlastního názvu je druhým nejdůležitějším identifikátorem značení brownfieldu. Je

to  buď  prosté  pořadové  číslo  nebo  samostatný  kód.  Jako  vhodnější  se  rozhodně  jeví  kódové

označení. Samo umožňuje sdělení více informací najednou (zvláště pro uživatele, který s databází

pracuje často) a umožňuje plynulejší doplňování lokalit do databáze. Číselný kód může sám o sobě

obsahovat  informaci o typu brownfieldu, poloze,  … . Příkladem je kód DD-DR-A-002, který je
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možné použít pro značení v rámci jednoho řešeného území – max. velikosti správního území obce

s rozšířenou působností (ORP). První dvě pozice (DD) značí název obce v jejímž správním území

brownfield leží,  další dvě  (DR) označují příslušné katastrální území,  třetí skupina (A) udává typ

brownfieldu (v tomto případě areál s objekty) a poslední tři pozice udávají vlastní pořadové číslo

brownfieldu.

Další základní informaci tvoří poloha. Tu je možné prezentovat několika způsoby – slovním

popisem nebo zákresem do mapového podkladu. Slovní popis je  jednoduchý způsob, který však

může být nepřesný nebo i zavádějící, proto je vhodné jej doplnit o zákres do mapového podkladu.

Ten je názorný a je možné jej řešit třemi základními způsoby, pro digitální formu nejlépe všemi

třemi současně.  Prvním je  umístění v  širším území,  tedy zákresem bodu nad mapou středního

měřítka (1 : 10 000 ÷ 1 : 25 000). Další je zákres lokality (její hranice) nad ortofotomapou v měřítku

dle velikosti brownfieldu (1 : 500 ÷ 1 : 5 000). Ten bývá pro potenciální investory a jinou širokou

veřejnost nejnázornější. Poslední patří již do skupiny rozšířených informací a jedná se o zákres nad

katastrální mapou, tedy rovněž v měřítku (1 : 500  ÷ 1 : 5 000). Zákres nad katastrální mapou do

základních informací nepatří z důvodu uvedení parcelních čísel. Ty jsou jako informace uváděny až

mezi rozšířenými i přesto,  že je možné je  dohledat  z veřejně  přístupné databáze Českého úřadu

zeměměřičského a katastrálního (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

Typem brownfieldu  je  myšleno  základní  rozdělení  na  budovu,  komplex  budov,  areál  a

plochu s minimem objektů. Toto dělení bylo již zmiňováno v kapitole 4 Kategorizace brownfieldů

jako dělení podle vlastní struktury. Nejčastějším označením pak bývá B, K, A, P – dle počátečních

písmen jednotlivých kategorií.

Pokračovat by měla informace o stavebně technickém stavu brownfieldu jakožto celku. Opět

se  jedná  o  klasifikaci  ze  základní  typologie  uváděné  v  kapitole  4  Kategorizace  brownfieldů.

Informace je v základní části omezena na 5 kategorií. Je jedno zda jsou klasifikovány číselně (1, 2,

3, 4, 5) nebo slovně (výborný, dobrý, běžný, špatný, kritický). U klasifikace je vždy nutné uvést,

která hodnota je nejlepší a která nejhorší – třeba jako poznámku.

Navazuje informace o počtu majitelů a jejich povaze. Počet majitelů je uváděn jako celkový

počet  všech spolumajitelů  včetně  spolumajitelů  jednotlivých objektů  –  nezřídka  bývá majitelem

pozemku někdo jiný než majitel budovy.  Povahou majitelů  je  myšlena charakteristika – veřejní

vlastníci (Česká republika,  ministerstva,  kraje,  obce,  … ),  církevní vlastníci (církve praktikující

v České republice) a soukromé (vlastnictví fyzických a jiných právnických osob).

Dalšími základními informacemi jsou celková velikost pozemku, zastavěná plocha objektů,

eventuelně celková podlahová plocha v objektech, počet objektů v brownfieldu a hlavní konstrukční

systémy objektů (například dvojlodní halový skelet, administrativní stěnový trojtrakt, … ). Záměrně

jsou  uváděna  čísla  celková  a  minimalizované  informace,  které  slouží  pouze  k  zorientování  o

charakteru  vnitřní  struktury  brownfieldu.  Podrobnější  informace  jsou  rozepsány  v  rozšířených

informacích.

Následují nejzákladnější informace o technické a dopravní infrastruktuře. Jde pouze o výčet

jednotlivých druhů  sítí  (vodovod, kanalizace,  rozvody el.  napětí,  plynovod, spoje,  rozvod tepla,

další rozvody) a možnosti jejich napojení – například: vodovod rozveden po areálu, odkanalizování
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do vlastní ČOV, plyn cca 100 m od lokality. Rovněž u dopravní infrastruktury jde o prostý výčet

druhů komunikací (klasifikace silnic – I. třída, II. třída, III. třída, místní; parkování; železnice; jiná

doprava) a návaznost na komunikace vyšší dopravní obslužnosti -například: napojeno na silnici II.

třídy vzdálenou 2,5 km přes místní komunikace.  Bližší popis  jednotlivých infrastruktur je  opět

uváděn až v rozšířených informacích.

Stejným způsobem jsou zpracovány i informace i ekologických zátěžích. Mezi základními

informacemi je  uvedeno  pouze dělení –  existuje,  lze předpokládat,  neočekává se,  neexistuje.  V

bližších informacích je pak charakterizován druh znečištění (i předpokládaného), údaje o průzkumu

ekologické kontaminace a jeho výsledky, eventuelně doporučení. 

Na  toto  navazují  informace  o  předchozím  využívání  lokality  -  ne  jen  poslední,  ale  i

historické (obzvláště u výrobních a zemědělských funkcí). Dále je nutné uvést charakter možného

využití nemovitostí dle platné územně plánovací dokumentace – územního plánu obce.

Poslední ze základních informací  je  stručná fotodokumentace.  V základní části se jedná

pouze o cca 2 ÷ 6 snímků – dle velikosti a charakteru brownfieldu. Další sním je vhodné doplnit do

rozšířené části.

Mezi doplňující údaje by měl patřit výpis čísel parcelních pozemků tvořících areál, údaje o

majiteli a jeho současné adrese a telefonním číslem, podrobnější popis jednotlivých objektů, popis

struktury a kapacitních dimenzí jednotlivých sítí technické a dopravní infrastruktury, informace o

zeleni v areálu i o limitech dalších omezeních v daném území. 

První doplňující informací je výpis čísel parcelních pozemků tvořících areál a výčet objektů

na nich stojících, včetně těch, které nejsou uváděny v katastru nemovitostí. Tyto informace by měly

být čitelné nejen ze zákresu brownfieldu na mapový podklad katastrální mapy (měřítka 1 : 200 ÷

1 : 3 000),  ale  i  jako  samostatný  textový  či  tabulkový  výčet.  Ten  lze  spojit  i  s  následujícími

informacemi o majitelích nemovitostí,

U údajů o majitelích nemovitostí je nutné uvádět  nejen jejich jméno (název organizace) a

současnou  adresu,  eventuálně  telefonní  číslo,  ale  i  podíl  vlastnictví  toho  kterého  pozemku  či

budovy. Zároveň je v sumarizačním závěrečném přehledu vhodné uvést procentuální podíl z celého

brownfieldu a tento seznam hierarchicky seřadit od největších vlastníků,  aby bylo zřejmé kdo je

majoritním vlastníkem a kdo minoritním.

V  rozšířených  informacích  by  rozhodně  neměl  chybět  podrobnější  popis  jednotlivých

objektů a jejich lokalizace v rámci areálu. Lokalizaci lze buď slovně popsat nebo doplnit situačním

zákresem s  očíslováním budov,  na  něž  se  při  popisu  odkazovat.  Podrobný  popis  jednotlivých

budovy by se měl týkat: popisu hmotového a konstrukčního systému, dispozičního členění, bližšího

popisu stavebně-technického stavu včetně závad – zatékání, vzlínající vlhkost, stav výplní otvorů,

podlah, omítek, vnitřních rozvodů, … . 

Navazovat by měl hrubý popis struktury a kapacitních dimenzí jednotlivých sítí technické

infrastruktury ve vlastním areálu a možnosti napojení na sítě,  které nejsou v areálu rozvedeny -

vodovod, kanalizace,  rozvody el.  napětí,  plynovod, spoje,  rozvod tepla,  další rozvody.  Jedná se

především o informace týkající se kapacity, materiál užitého pro rozvod a hlavní struktura rozvodu.
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Stejně  je  strukturována i podrobnější informace o dopravní infrastruktuře území.  Opět  je

nutné popsat nejen podrobnější napojení lokality jako celku, ale i vlastní vnitřní strukturu, to jest:

jednotlivé kategorie silnic včetně konkrétních čísel a jejich povrch i průjezdní profil (např. silnice

II/347,  směrově  neoddělená doupruhová s  živičným povrchem průjezdního  profilu  celkové  šíře

7,5 m).  Dále je  nutné  popsat  i  všechny ostatní zpevněné  a nezpevněné  komunikace,  parkování

včetně druhů a kapacit, komunikace pro pěší, železnice, a jiné.

I  informace  o  zeleni  v areálu  patří  mezi  rozšířené  informace.  Uvádí  se  druhy,  stav,

předpokládané stáří a upravenost vyšší zeleně,  informace o náletové zeleni,  travních plochách a

dalších.

Velmi důležité jsou informace o limitech5 v daném území. Ty vycházejí z platné legislativy

České republiky a jedná se především o limity vycházející z ochranných a bezpečnostních pásem,

z památkové péče, z ochrany přírody a krajiny, ze stanovených zátopových oblastí,  z chráněných

území dobývacích prostorů a ložiskových území, z poddolovaných území a zvláštních geologických

poměrů, z ochrany zemědělského půdního fondu a pozemků určených pro plnění funkcí lesa. Na ně

navazují informace o dalších omezeních jako jsou například platné regulativy v území.

Doplňující  a  podrobná  fotodokumentaci  je  posledním blokem informací  rozšířené  části.

Každý objekt v brownfieldu by měl být zdokumentován alespoň dvěma snímky exteriéru, které je

možné doplnit i o záběry interiérů. Areály a plochy by měly být rovněž nafoceny podrobněji, aby

bylo možno vytvořit celkový nezkreslený obraz lokality. Fotografie je nutné označit popisem. I zde

je  možné  se  odkazovat  na  číslování  jednotlivých  budov  zavedené  v  situační  mapce.  Vlastní

fotografie by měly být v dostatečném rozlišení a kvalitě. Je nevhodné uvádět  snímky rozmazané,

nezřetelné nebo s osobami.

5.3        Aktualizace databáze

Při tvorbě  databáze  je  nutné nejen vlastní seznam vytvořit,  ale  především jej pravidelně

aktualizovat, neboť by měl zůstat živou databází (s aktuálními informacemi), nikoli mrtvou entitou

(s daty  aktuálními  pouze  v době  vzniku).  Pouze  pravidelně  aktualizované  informace  jsou

předpokladem ke smysluplnému využití databáze.

Aktualizace  by  měla  probíhat  v  ideálním  případě  zcela  kontinuálně.  To  je  však  zcela

teoretické řešení, neboť vlastní aktualizace klade nemalé nároky na personální zabezpečení. Pokud

by  byla  aktualizace  řešena  v  rámci  kapacity  pověřených  úřadů  nebo  úřadů  obcí  s  rozšířenou

působností, znamenalo by to zřízení nového pracovního místa pro alespoň jednu osobu  na úřadech

obcí s rozšířenou působností, která by jinou pracovní náplň neměla. To je v dnešní době pro úřady

finančně  neúnosné. Proto je jako vhodnější varianta jeví zvolit  zpracovávání aktualizace formou

veřejných zakázek, což rovněž nese jistou formu finančního zatížení, ale pakliže by byla existence

5 Ve slovníku územního rozvoje na stránkách Ústavu územního rozvoje (http://www.uur.cz/slovnik2/?ID=3731) jsou
limity využití území definovány mimo jiné takto:„Limity  využití územní omezují,  vylučují,  případně  podmiňují
umisťování staveb, využití území a opatření v území. V územně plánovací činnosti je možné rozlišit vstupní limity
využití území. Jedná se o limity, které vyplývají z právních předpisů a platných správních rozhodnutí. ...“
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databází  ze  zákona  povinná,  byla  by  jistě  financována  obdobným  způsobem jako  aktualizace

územně analytických podkladů. Tomuto se lze vyhnout v případě, že zastupitelstvo schválí formou

místně platné vyhlášky o povinnosti majitelů takto označených nemovitostí hlásit všechny změny

týkající je evidovaného brownfieldu, případně změny kontaktních údajů (telefon, e-mail, adresa) a

pověřený pracovník odboru bude mít za povinnost v pravidelných cyklech projít, případně projet

spravované  území a identifikovat  nově  vzniklé  brownfieldy.  Nicméně  tento způsob řešení tříští

odpovědnost za aktualizaci mezi větší počet osob a tím vytváří předpoklad jejího nenaplnění.

Z výše uvedených důvodů by aktualizace měla probíhat minimálně  jednou za dva roky a

neměla  by  kopírovat  cyklus  aktualizací  územně  analytických  podkladů  obcí  s  rozšířenou

působností, aby tyto z ní mohly  čerpat, nikoli obráceně. Aktualizovat by se měl nejen vlastní výčet

brownfieldů, ale i jednotlivé informace o nich shromažďované, neboť i ty se mohou v závislosti na

čase značně lišit. Tato hranice byla stanovena jako výsledná optimální hranice mezi nutností včasné

aktualizace a ekonomickou náročností tohoto procesu.
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6       Důsledky vzniku a existence brownfieldů v     sídlech

Důsledky vzniku brownfieldů v sídle jsou:

� přímé: - funkční degradace prostředí;

- nezaměstnanost;

- estetická degradace prostředí.

� nepřímé - snížení koupěschopnosti obyvatelstva;

- celkový odliv financí z území;

- ohrožení drobného a středního podnikání ( nejčastěji v oblasti služeb );

- možný odchod ekonomicky silnějšího obyvatelstva;

- pokles cen nemovitostí;

- separace obyvatelstva až vznik getha nebo slumu;

- nárůst vandalismu a kriminality;

- snížení estetického a etického cítění obyvatelstva.

Jednotlivé důsledky se vzájemně ovlivňují, a to ve zhruba stejném pořadí, v němž byly výše

jmenovány.  Jejich  prokombinováním se  jejich  další  vlivy  mohou  násobit  nebo  může  docházet

ke vzájemným řetězovým reakcím.

V České republice zatím všechny důsledky do krajního stádia nemusíme řešit, i když některá

menší sídla již bohužel vykazují známky pokročilejšího stavu problémů, než bychom rádi připustili.

Jde zejména o sídla, kde počet lidí vyjíždějících za prací se procentuálně blíží či překročil hodnotu

pracujících v sídle. 

Nově vzniklý brownfield ztratil náplň své činnosti, byl částečně či úplně opuštěn a uzavřen,

přestal komunikovat se svým okolím – došlo zde k funkční degradaci lokality.

Konec  funkčního  využití lokality znamená  propuštění zaměstnanců,  tedy pravděpodobné

zvýšení nezaměstnanosti. Řešení otázky nezaměstnanosti po vzniku velkoplošného brownfieldu by

mělo  mít  nejvyšší  prioritu.  Je  to  zároveň  jeden  z velkých  rozdílů  při  řešení  problematiky

brownfieldů v malých městech a velkých městech či aglomeracích. Především by však v malých

městech měl být kladen důraz na důležitost předcházení samotného vzniku brownfieldů.

O  opuštěné  území,  které  často  nebývá  v dobrém technickém stavu,  neboť  jeho  majitel

většinou nemá dostatek financí na nutnou údržbu, se delší dobu nikdo nezajímá. Budovy se začnou

pomalu „rozpadat“, plochy zarůstají náletovou zelení – dochází k estetické degradaci prostředí.

Nezaměstnaní z brownfieldu  hledají práci.  V případě  menších sídel ji  nejsnáze naleznou

v nejbližším větším městě, neboť v místě je nabídka menší, a musejí tedy do zaměstnání dojíždět.

Jestliže obyvatelstvo vyjíždí za prací, je nuceno vydávat nemalé finanční částky za dopravu a tím

klesne  jeho  koupěschopnost.  Ta  poklesne  ještě  více  v případě,  že  obyvatelé  zůstanou

nezaměstnanými.
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7       Obecné zásady při revitalizaci lokality brownfield v     malém sídle

Pro úspěšnou revitalizaci brownfieldů  je důležité v maximální míře zachovávat  genia loci

řešeného místa. Každá z lokalit, nyní označovaných jako brownfield, se již v dřívější době svým

způsobem se svým okolím sžila a působila na něho. Tyto vazby lze obecně v lokalitě poměrně dobře

vysledovat  zejména  v podobě  existujících  hlavních  toků  energií,  materiálu,  pohybu  osob,

hmotového  rozložení  objektů,  celkového  architektonického  pojetí  lokality  (včetně  navazujícího

okolí), urbanistického ztvárnění a struktury a vazeb na přírodní prvky a charakter okolí. 

Z těchto  důvodů  je  třeba  v návrzích  revitalizací  sledovat  určitá  doporučení.  Nejedná  se

nikdy o nařízení,  která musejí být  beze zbytku dodržena. Jde spíše o  soubor doporučení,  co by

nemělo  zůstat  opominuto  zejména  z oblastí  ekologických  vazeb,  funkčního  uspořádání  sídla,

urbanistické kompozice a architektonického ztvárnění, mezi nimiž je nutné v každém konkrétním

případě najít nejvhodnější aktuální poměry pro celkovou vyváženost a fungování lokality.

Před započetím všech návrhů na revitalizaci jednotlivých lokalit je třeba vyhodnotit situaci

území z hlediska možných rizik a střetů s ochranou přírody a krajiny, možných střetů s požadavky

památkové péče, komplikací spojených s omezením funkčního využití území a dalších existujících

limitů, regulativů či omezení.

7.1        Doporučení z     oblasti ekologie

Průzkumy a rozbory řešené lokality brownfieldu vybraného k revitalizaci by měly započít

zkoumáním stavu ekologických rizik. Mezi ně se řadí zejména možná existence ekologických zátěží

a rovněž další omezení a limity vyplývající ze Zákona č. 114/1992 Sb. o ochraně přírody a krajiny.

Průzkum ekologických zátěží je  třeba pečlivě  zvážit,  protože dodatečné čištění v průběhu

konverze  bývá  mnohem  komplikovanější  a  finančně  náročnější  než  nutné  čištění  ještě

nerevitalizované lokality. Průzkum existence ekologické zátěže by měl probíhat v tomto pořadí: 

- Zjišťování předchozího funkčního využití do doby vzniku prvního nepřírodního využití území

nebo  minimálně  100  let  nazpět.  Předchozí  funkce  lze  nalézt  v již  neplatných  územně

plánovacích  dokumentacích,  rozhovory  s místními  starousedlíky,  současnými  a  bývalými

zaměstnanci z místa brownfieldu, z historických podkladů.

Z původního funkčního využití lze často a poměrně velmi přesně určit možnou kontaminaci,

její druh a přibližně  ji lokalizovat. Toto je  velmi důležité pro další fázi,  kterou je skutečný

průzkum ekologických zátěží.

- Průzkum ekologických zátěží, odběr vzorků z lokality a jejich vyhodnocení s určením druhu a

koncentrace  kontaminace je  další  navazující  fází.  V případě,  že  bylo  v lokalitě  zjištěno
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potenciální znečištění, je třeba provést odběr vzorků a jejich vyhodnocení. Tato procedura je

finančně velmi nákladná, neboť zkoušení jednotlivých druhů znečištění jsou v zásadě odlišná

a neshodují se pro všechny typy vzorků (spodní voda, půdní vzduch, … ), proto je předchozí

průzkum  a  zjištění  předpokládaného  druhu  kontaminace  velmi  důležité  a  ekonomicky

úsporné.

- Čištění kontaminace je v dnešní době takřka vždy povinné, při tom v některých případech by

jej  bylo  možné  omezit,  případně  i  zcela  vyloučit.  Dnešní  legislativa  požaduje  čištění

ekologických  zátěží  na  hodnoty  blízké  přírodnímu  prostředí.  Toto  opatření  má  zamezit

„přehrávání“ původu ekologické zátěže na  pozdější majitele  (má za úkol zcela jasně  určit

aktuálního  původce  zátěže).  Toto  rozhodnutí  je  však  příliš  přísné,  jestliže  se  jedná  o

kontaminaci  izolovanou  bez  možnosti  šíření  (dalšího  zamoření  např.  spodních  vod)  a

s koncentrací, která budoucí funkční využití neomezuje a neohrožuje ani zdraví osob, které by

zde mohly potenciálně  pracovat.  Například požadavky na čištění znečištěné půdy ropnými

látkami bez  rizika  průsaku  do  spodních  vod po  předchozím využití  plochy k odstavnému

parkování jsou velmi přísné, jestliže budoucí využití předpokládá v místě kontaminace opět

zpevněnou  plochu  určenou  k parkování  nebo  k průmyslovému  využití.  Pochopitelně  to

neznamená,  že  by  měli  být  původci  znečištění  oproštěni  od  povinnosti  čistit  a  evidovat

ekologické zátěže. Naopak je třeba zdůraznit povinnost majitele evidovat a informovat o stavu

ekologického  zatížení  území  zejména  místní  samosprávu  a  budoucí  potenciální  kupce  či

nájemce. V případě, že původcem znečištění je nájemce, informovat o vzniklé zátěži majitele

a místní samosprávu.

Zjišťování omezení vycházejících ze Zákona č. 114/1992 Sb. o ochraně přírody a krajiny je

nejvhodnější  provádět  z  územně  analytických  podkladů  a  z dostupné  územně  plánovací

dokumentace (tedy příslušného územního plánu obce a z územního plánu vyššího správního celku).

Dalším zdrojem informací mohou být  podklady a dokumentace zhotovené pro odbory životního

prostředí  na  úřadech  pověřených  obcí  či  obcí  s rozšířenou  působností,  případně  na  krajských

úřadech.

Zde je  třeba sledovat informace týkající se všech kategorií územních systémů  ekologické

stability  (lokální,  regionální  a  nadregionální)  i  jejich  současného  stavu  (funkční,  nefunkční,

navrhovaný) a všech kategorií zvláště chráněných území včetně dosahu jejich ochranných pásem

(národní parky, chráněné krajinné oblasti,  národní přírodní rezervace, přírodní rezervace, národní

přírodní památky, přírodní památky). 

Dále  je  nutné  řídit  se  omezeními  vycházejícími  z legislativy  Zákona  č. 254/2001  Sb.  o

vodách (vodní zákon) a Zákona č. 289/1995 Sb. o lesích (lesní zákon). 

Ve fázi návrhu je důležité respektovat požadavky a nařízení plynoucí ze  Zákona č. 100/2001

Sb.  o  posuzování vlivů  na  životní prostředí,  čímž  se  investor  vyhne  nežádoucím průtahům při

vlastním procesu územního a stavebního řízení.
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7.2        Doporučení z     oblasti funkčního využití území a urbanistické struktury

Při  nových  návrzích  revitalizace  brownfieldu  by  neměli  projektant,  architekt  a  investor

opomíjet  současnou  i  plánovanou  strukturu  funkčního  využití  sídla.  V případě,  že  je  sídlo

koncipováno  do  zónované  struktury  –  jsou  od  sebe  principiálně  odděleny  funkce  sloužící

jednotlivým složkám sídla (bydlení,  rekreace,  práce,  doprava),  pak by tato struktura měla  zůstat

zachována.

Jestliže je v návrhu revitalizace plánována změna funkčního využití, měla by potřeba nové

funkce vycházet z potenciálu území, z požadavků nabídky a poptávky v území (nikoli z aktuálních

krátkodobých „módních“ trendů) a být podložena reálnou ekonomickou rozvahou6.  Nová funkce

musí rovněž doplňovat a dotvářet své nejbližší i širší okolí, čímž bude docíleno nového kvalitního

včlenění území do struktury sídla.

Důraz by měl být  kladen na doplňování chybějících funkcí v rámci sídla,  na harmonizaci

nové  funkce s mnohdy postupně  změněným okolním prostředím,  kdy původní funkce je  v dané

lokalitě již neslučitelná se svým okolím. Takovým případem je například bývalý měšťanský pivovar

poblíž historického centra Broumova. V dnešní době je z hlediska hygienicko-provozních norem a

požadavků  nemožné  v lokalitě  obnovit  výrobu  piva,  rovněž  dopravně-technické  požadavky pro

dnešní  poměry  odpovídají  jen  velmi  těžko.  Jde  ale  v zásadě  o  architektonicky cenný komplex

objektů, který je svým charakterem již dlouhou dobu jednou z určujících součástí místního genia

loci. Komplex je však nutno transformovat pro jiné využití, které vyhoví změněným podmínkám

okolního prostředí (památková ochrana Benediktinského opatství sv. Václava, městská památková

zóna,  ochrana  památného  stromu  v sousedící  klášterní  zahradě,  přítomnost  Schrollova  parku  a

městského úřadu, … ).

Rovněž  nezanedbatelným  aspektem  je  správné  kapacitní  nadimenzování  nové  funkce.

Předimenzovanost  vede  k nevytížení  funkce  a  tím  její  postupné  degradaci  vlivem  nedostatku

finančních  prostředků  potřebných  na  údržbu  a  opravy.  Naopak  poddimenzování  užívanou

nemovitost přetěžuje a rychleji opotřebovává, takže se značně snižuje její předpokládanou životnost

a zvyšuje požadavky na nutné opravy.

Důležité je také neopomíjení doplňujících funkcí, které novou funkci doprovázejí a jsou pro

její bezproblémový provoz nezbytné. Mezi tyto doprovodné funkce patří například parkování nebo

doplňující  zeleň.  Doprava  v klidu  je  dnes  jedním z největších problémů  sídel  České republiky,

obzvláště  těch  menších.  Úzký  profil  uličního  prostoru,  na  nějž  jsou  kladeny  čím  dál  vyšší

prostorové  požadavky  není  schopen  pojmout  a  uspokojit  vzrůstající  požadavky  na  plochy pro

parkování,  bezpečný pohyb  pěších  a  prostor  pro  zeleň.  Proto  je  důležité  dostatečně  kapacitně

dimenzovat  plochy pro  parkování  vozidel  všech  kategorií,  u  nichž  lze  předpokládat,  že  budou

k dané funkci zajíždět  (např. k supermarketu parkování pro osobní automobily,  zastávka veřejné

hromadné  dopravy a  komunikace  pro  pěší,  zajíždění  nákladních  aut  k zásobovacím rampám a

6 Toto je jedním ze základních předpokladů úspěšné dlouhodobé revitalizace. Pokud investor toto dostatečně nezváží
revitalizace nebude úspěšná a po relativně krátké době vznikne brownfield znovu, čím dojde pouze k promrhání
finančních prostředků.
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prostor pro jejich otáčení).

Při  návrhu  revitalizace  je  důležité  počítat  i  s napojením  na  stávající  technickou

infrastrukturu. Ta v mnoha případech nemusí kapacitně a někdy i polohou odpovídat požadavkům

návrhu.  Proto  je  nutné  brát  v úvahu  potřeby  rozšíření  kapacity  přicházejících  větví  či  jejich

zdvojení.  Tyto  zásahy do  struktury sítě  jsou  nejen velmi  finančně  a  časově  nákladné,  ale  jsou

náročné i na dočasný zábor veřejného prostoru, který nebývá veřejností příliš kladně hodnocen.

Plochy pro doplňující zeleň nejsou vždy nutnou podmínkou návrhu, nicméně jejich naprostá

ignorace  vede  vždy  k obtížnějšímu  přijetí  lokality  veřejností.  Je  to  dáno  přirozeností  lidské

populace,  které nedostatek přírodního prostředí zejména ve městech schází,  a proto lépe přijímá

stavby zelení doplněné – kde je přírodní složka alespoň minimálně zastoupena. Příkladem je snaha

dnešních  architektů  začleňovat  zeleň  nejen  do  exteriérů,  ale  i  interiérů  objektů  –  zejména

v prodejních a administrativních objektech.

7.3        Doporučení z     oblasti architektonického ztvárnění

Výsledek revitalizace lokality bývá veřejností hodnocen zejména podle architektonického

ztvárnění. Je to pochopitelné, protože celková architektura je pro objekty a území tím, čím jsou pro

člověka šaty a již odedávna platí, že „Šaty dělají člověka.“, tedy přeneseně řečeno – „Architektura

dělá  stavbu.“  Hmotové  pojetí  a  architektonické  ztvárnění  jsou  vnímány  veřejností  nejdříve  a

zanechávají většinou určující vztah.  K revitalizacím je proto z hlediska architektonických zásahů

důležité přistupovat citlivě a uváženě. Každý zásah do současného tvaru a objemu je okolím vnímán

a hodnocen zejména v menších sídlech povětšinou velmi kriticky. To platí i v případech revitalizace

průmyslových lokalit, zvláště jedná-li se o architekturu industriálu přelomu 19. a 20. století, která

nebývá začleněna do památkové ochrany. 

Jedním  u  mnoha  příkladů  takovéhoto  „sledování  veřejnosti“  je  i  industriální  objekt

„koželužna“ č.p. 109/69 v Hradci Králové na Pražské třídě u Anenského náměstí [obr. O-7.1], která

je již více než 20 let zcela nevyužita a postupnou degradací dochází k jejímu rozpadu. V průběhu let

bylo  zpracováno  několik  studií  i  projektů  na  její  znovuvyužití.  Stavba  není  nijak  památkově

chráněna, přesto je velkou částí obyvatel Hradce Králové vnímána velmi citlivě a kdykoli se byť jen

domněle objeví návrh na její odstranění a jiné využití pozemku, začne se nemalá část  obyvatel

mobilizovat za její záchranu. Bohužel její stavebně technický stav došel postupem času z běžného

stavu (3) do stádia kritického (5). Jejím současným vlastníkem je Statutární město Hradec Králové,

které již bylo nuceno část budov odstranit. Pokud během krátké doby nedojde k sanaci ostatních

objektů, ty se vlastní vahou zřítí, čím budou tvořit bezpečnostní riziko pro své okolí.

Architektonické ztvárnění je  jedním z nejvýznamnějších nástrojů,  kterými lze podtrhnout

nebo zcela popřít genia loci daného prostoru. Ten je obyvateli sídla, ač nepojmenován, velmi citlivě

vnímán.  Genius  loci  jako  chrakteristická  součást  místa  by  rozhodně  neměl  být  popírán,  spíše

zdůrazněn či pouze lehce transformován. To platí nejen u objektů  a území historicky cenných a
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architektonicky významných, ale i u zemědělských a průmyslových lokalit. Zde je přiznání původní

funkce mnohdy zajímavým prvkem, který novou funkci zatraktivní a udělá ji výjimečnou.

obr. O-7.1 Industriální stavba č.p. 109/69 na Pražské třídě v Hradci Králové, stav jaro 2006 

(foto Ing. Adam Záruba)

Při architektonicko-hmotové koncepci lokality je třeba dbát nejen na regulativy vyplývající

z platné územně  plánovací dokumentace (územní plán,  regulační plán),  ale  i na objemy,  tvary a

jejich  strukturu  a  tvořit  je  v souladu  s okolní  výstavbou.  To  znamená  vycházet  z kompozic  a

hlavních prvků revitalizovaných objektů a případně je doplňovat o prvky harmonizující s výstavbou

v nejbližším okolí.

Dále by nemělo být ignorováno měřítko. Jeho vhodnou volbou lze konverzi lépe přiblížit

uživatelům, zpříjemnit prostředí nebo případně některé prvky zdůraznit. Obzvláště důležité je užití

vhodného měřítka u vstupních prostor a v jejich těsném sousedství.

Dalším neopominutelným aspektem jsou užité materiály. Jejich začlenění by mělo vycházet

především ze struktury stávajících stavebních součástí. Zde více než kde jinde platí: „střídmost nade

vše“. Materiálově střídmé konstrukce obecně působí čistším dojmem snadněji splývají s původním

celkem než překombinované a materiálově  mnohočetné variace,  které působí mnohdy lacině  až

39/65



kýčovitě. 

Posledním kriteriem,  podle nichž jsou území a stavby obyvateli vnímány, je  „přátelskost

prostředí“,  v angličtině  nazývané „user-friendly“.  Tento pojem je často zmiňován a zdůrazňován

v případě prostředí počítačových programů užívaných širokou veřejností. Naprosto stejně však tato

veřejnost vyžaduje příjemné prostředí v objektech a území, které užívá mimo virtuální svět. Zde je

možné  tvrdit,  že  je  toto kriterium ještě  důležitější,  protože virtuální  svět  lze  na  rozdíl  od toho

hmotného  opustit  či  jej zaměnit  za jiný.  Jde  v zásadě  o  schopnost  projektanta  či  architekta se

empaticky ztotožnit s uživatelem. Pokud je empatie na dostatečně vysoké úrovni, lze předpokládat,

že i uživatel bude revitalizaci vnímat pozitivně a nebude ji izolovat od okolí.
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8       Příklady vyřešených lokalit

8.1        Vybrané příklady ze zahraničí

8.1.1          Cementárna La Fábrica

obr. O-8.1.1 Cementárna La Fábrica – stav před rekonstrukcí (foto http://www.ricardobofill.com/)

Prvním  realizovaným  příkladem  je  La  Fábrica  na  předměstí  Barcelony,  kterou  řešil

španělský architekt Richardo Bofill již v roce 1975. Původní výrobní areál sestával z třiceti silážích

věží, strojovny a podzemní chodby. 

Bývalou cementárnu z přelomu 19. a 20. století architekt během dvou let přestavěl na svůj

architektonický ateliér,  kanceláře,  archiv,  modelárnu, knihovnu, prostor pro výstavy, přednášky i

koncerty a  byt s hostinskými pokoji a zahradou. Celková zastavěná plocha je 3 100 m2, z toho je

obytná plocha 500 m2.

Z celkových pohledů na cementárnu je patrno, že díky nově vysázené zeleni a dlouhé době,

která uběhla od přestavby, je areál poměrně hojně zazeleněn. To mu propůjčuje příjemný, místy až

romantický charakter podobný zámku.

Na tomto příkladu je  velmi dobře patrný vliv  vzrostlé  i  starší zeleně  na celkové vnímání

komplexu,  které  v následujících  příkladech,  vlivem  kratšího  časového  úseku  od  doby  jejich

konverze, můžeme postrádat – zeleň v nich není ještě plně vzrostlá. Areál je dodnes plně funkční.
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obr. O-8.1.2 La Fábrica – stav během konverze (foto http://www.ricardobofill.com/)

obr. O-8.1.3 La Fábrica – stav těsně po konverzi (foto http://www.ricardobofill.com/)
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obr. O-8.1.4 La Fábrica – po konverzi – současnost - exteriér (foto http://www.ricardobofill.com/)

obr. O-8.1.5 a O-8.1.6 La Fábrica – po konverzi – současnost - interiér 

(foto http://www.ricardobofill.com/) 
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8.1.2       Ocelárna Rotherham 

Druhým  příkladem  je  přestavěná  ocelárna  v Rotherhamu  ve  Velké  Británii,  která  byla

transformována na Vědecké dobrodružné centrum – Magna - Science Adventure Centre.

Celý projekt vedl po architektonické stránce ateliér Wilkinson Eyre Architects. V ocelárně

byl  zachován  původní  vztah  kovu,  ohně  a  chladu  –  nové  expozice  jsou  věnovány  především

elementárním souvislostem a prvkům při výrobě oceli – země, vzduch, oheň a voda.

V celém areálu zůstaly zachovány téměř všechny budovy až na skladiště šrotu a halu pro

odlitky.  Původní  stožáry  podpírající  původně  jeřábovou  dráhu,  nyní  zůstávají  zachovány  na

parkovišti a tvoří podpůrnou konstrukci pro osvětlení.  I ve dvou masivních 350 metrů  dlouhých

halách, které jsou zastřešeny jako katedrály,  zůstávají části původní technologie nyní doplněné o

další prvky expozice.

        obr. O-8.1.7 Ocelárna v Rotherham – stav před konverzí

Magna  byla  financována  částečně  z  loterie  vyhlášené  městskou  radou,  dotací  komise

Millenium,  granty  z English  Partnerships  a  z evropského  fondu  regionálního  rozvoje, prodeje

pozemků, sponzorských darů a příspěvků soukromých osob. Celkem projekt spotřeboval 37 miliónů

liber.

V současnosti fungeje areál nejen jako vzdělávací centrum pro děti i dospělé, ale také jako

přednáškový a konferenční prostor, prostor pro pořádání firemních akcí, ale i svateb. V neposlední

řadě je jistě znám i jako místo konání akcí pro děti (Santa v Magně 2014) a večírků pro dospělé

(vánoční a novoroční večírky). Celý areál je dodnes plně funkční, což lze doložit odkazem na stále

aktualizovaný web (http://www.visitmagna.co.uk/) i odkazy z jiných webových stránek.
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obr. O-8.1.8 Magna v Rotherhamu – stav po konverzi (foto http://www.visitmagna.co.uk/)

obr. O-8.1.9 až O-8.1.12 Magna – pavilony vzduch, oheň, voda a hala tváří k oceli 

(foto http://www.visitmagna.co.uk/)
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8.1.3          Plynojemy ve Vídni

Posledním ze zahraničních příkladů řešených revitalizací brownfieldů  je přestavba starých

plynojemů ve Vídni. Celkově se na projektu podíleli architekti následovně:

plynojem A - pařížský architekt Jean Nouvel. 

plynojem B - vídeňští architekti Coop Himmelb(l)au, Wolf D. Prix, Helmut Swiczinsky a partneři

plynojem C - Manfred Wehdorn

plynojem D - Wilhelm Holzbauer.

obr. O-8.1.13 Plynojemy ve Vídni – v době plnění původní funkce (foto http://gasometer.at/de/)

 

obr. O-8.1.14 a O-8.1.15 Plynojemy ve Vídni – celkový pohled, pohled do jednoho objektu 

s odstraněnou plynovou nádrží

Původně byly všechny čtyři objekty pouze zděné obvodové stěny se střechou, které uvnitř

skrývaly samotnou  ocelovou  teleskopickou  nádrž  na  plyn.  Po  demontáži  ocelových  nádrží tak

zůstaly pouze obvodové stěny. Do každého z takto vzniklých válců byly vestavěny byty, kanceláře,

obchody a parkovací plochy.

Plynojem  C [obr.  O-8.1.16  až  O-8.1.19],  který řešil  Manfred  Wehdorn,  obsahuje  v pěti

podzemních  podlažích  350  parkovacích  stání,  v prvním  a  druhém  nadzemním  podlaží  galerii

s obchody a  centrem volného  času,  v dalších  třech  patrech  kanceláře  a  v horních šesti  patrech
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soukromé byty od třípokojových mezonetových až po startovní a  studentské.  Celkově  je  stavba

pojata jako nízkoenergetický dům s oddílnou kanalizací splaškovou a dešťovou, při čemž dešťová

voda je využívána k zahradnickým účelům pro zeleň ve veřejných prostorech. Hlučnost vnitřního

prostředí byla snížena půdorysem atria a užitím speciálních omítek. Osvětlení vnitřních prostor je

zajištěno prosklenou střechou a odstupňováním pater vestavěného válce. 

 

obr. O-8.1.16 až O-8.1.19– Plynojemy ve Vídni – objekt C – pohled do atria těsně po revitalizaci, 

půdorys, pohledy do atria po revitalizaci – současnost 

obr.  O-8.1.20 až O-8.1.22 Plynojemy ve Vídni – objekt A – pohledy do vnitřního atria a na 

střechu (foto http://gasometer.at/de/)

Plynojem B, který architektonicky a dispozičně ztvárnili Coop Himmelb(l)au, Wolf D. Prix,

Helmut Swiczinsky a partneři, je pojednán podobně.

I zde jsou v horních patrech situovány soukromé byty, celkem 360, a kanceláře. Ve spodním

podlaží na úrovni terénu je  navržena obchodně  komerční galerie,  která tvoří nárazníkovou zónu
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mezi byty a víceúčelovou halou, která v podzemních podlažích nahrazuje parkovací plochy.

K objektu B plynárny byla přistavěna „desková“ dostavba dalších bytů  a kanceláří.  Nejedná se o

desku v pravém slova smyslu, ale o dvě sloučené kuželové plochy.

obr. O-8.1.23 a O-8.1.24 Plynojemy ve Vídni – objekt B – pohled z exteriéru, současný pohled 

z interiéru (foto http://gasometer.at/de/)

obr. O-8.1.25 Plynojemy ve Vídni – objekt D – vnitřní atrium (foto http://gasometer.at/de/)

Všechny  čtyři  objekty  plynojemů  v  současné  době  stále  fungují  s  nově  navrženými

funkcemi, což potvrzují četné odkazy na různých webových stránkách. Hlavní odkaz lze nalézt na

http://gasometer.at/de/ .
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8.2        Vybrané příklady z     České republiky

8.2.1          Corso Karlín

Jedním z nejstarších a nejznámějších příkladů revitalizace v České republice je nepochybně

přestavba v areálu ČKD Dukla v Karlíně – Corso Karlín, jejímiž autory jsou Richardo Bofill a Jean-

Pierre Carniaux, atelier Taller de Arquitectura ve spolupráci s Jiřím Řezákem a Jiřím Koukolíkem.

Konverze tohoto objektu je součástí projektu Nový Karlín, renovace celého bývalého areálu ČKD

Karlín.  Snahou tohoto projektu bylo  znovu oživit  lokalitu  bez ztráty její paměti a ducha, jinak

řečeno genia loci.

Opuštěná průmyslová hala zpočátku 20.st. zvaná plechárna tak byla přestavěna na moderní

administrativní  budovu,  jejíž  celkový vzhled  je  založen na  kontrastech původní  stavby a  nové

dostavby - tmavého a čirého; hmotou a maximálním odlehčením. Revitalizace probíhala v letech

1999 – 2000 a získala ocenění „Best of Reality 2001“ a „Stavba roku 2001“.

obr. O-8.2.1 a O-8.2.2 – Corso Karlín – původní stav haly

Urbanistický návrh byl inspirován tvorbou pěších ulic a zelených ploch uvnitř bloků, proto je Corso

otevřeno do obou stran – vnitřního náměstí i do komunikace. Hlavní vstup do objektu je zhruba 

v jeho 2/3 délky a je pojednán jako velkolepé atrium, které tvoří předěl ohromného bloku a slouží 

ke komunikaci uživatelů.
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(foto http://www.karlin.cz/reference?id=20)

obr. O-8.2.5 Corso Karlín – situace (mapový podklad www.mapy.cz)

červeně: Corso Karlín

modře: administrativní budovy – novostavby na Rohanském nábřeží (Main Point, 

Danube House, Nile House, Amazon Court, River Diamond, River Garden Office I, 

River Garden Office II + III., … )

Corso  Karlín  je  situováno  do  Křižíkovy  ulice  hned  vedle  Paláce  Karlín,  který  je

rekonstruovanou  administrativní  budovou.  Velice  blízko  probíhá  nová  výstavba  převážně

administrativního komplexu River City Praha (Danube House, Nile House, Amazon Court, River

Diamond, River Garden Office I, River Garden Office II + III.) a dalších administrativních budov

(Main Point, Corso Ila, Zirkon Office Center, Meteor Centre Office Park, … ).

Z toho jasně plyne, že nabídka administrativních ploch v území je značně veliká. Rozhodně

vyšší  než  je  v  posledních  letech  poptávka,  proto  zůstává  v  lokalitě  poměrně  mnoho  ploch

nevyužitých, alespoň z dlouhodobého hlediska. Takový problém postihl i Corso Karlín. V současné

době je dle http://www.pragueoffices.com/ volných celkem 2271 m² kanceláří. Pro srovnání plocha

pozemku, na němž Corso Karlín stojí, je 3431 m² a Corso má 4 nadzemní podlaží. Odhadem je tedy

nevyužita více než1/5 pronajímaných ploch. Po 14ti letech provozu je toto číslo poměrně vysoké a

pro úspěšnou revitalizaci tedy, rozhodně nehovoří.
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8.2.2          Sovovy mlýny

Sovovy mlýny nesou jméno po jednom z prvních majitelů  – Václavu Sovovi z Liboslavy.

Leží v  Praze na břehu  Vltavy na  Malostranském nábřeží,  ulice  U Sovových mlýnů,  obklopeny

parkem Kampa. Z druhého břehu Vltavy, z její hladiny, mostu Legií a Střeleckého ostrova je na ně

zcela otevřený výhled.

             obr. O-8.2.6 a O-8.2.7 Sovovy mlýny – historické snímky

Mlynářské řemeslo se na Kampě provozovalo již před první písemnou zmínkou z roku 1393.

Vlivem četných požárů  a  povodní byly mlýny často demolovány a přestavovány.  Objekt,  který

slouží jako příklad revitalizace brownfiedů  byl Františkem Odkolkem v roce 1858 přestavěn na

parní mlýn. Dále byl přestavován i v roce 1867, kdy se na pracích podíleli architekti Josef Schulz a

Josef Zítek. Bohužel krátce na to v roce 1896 mlýn vyhořel.  V roce 1920 koupila objekt pražská

obec. Po druhé světové válce v areálu sídlila  Československá akademie věd, Ústav pro českou a

světovou  literaturu,  Kabinet  a  knihovna  Zdeňka  Nejedlého,  … .  Také  zde  byly  truhlářské  a

klempířské dílny.  V roce 1958 byly Sovovy mlýny prohlášeny za kulturní nemovitou památku.

V 90. letech 20. století byl objekt ve stavu značně zchátralém. [obr. O-8.2.8].

V letech  2000  až  2001  proběhla  rozsáhlá  rekonstrukce  a  přestavba,  jejímž  hlavním

investorem byl Magistrát hlavního města Prahy. Dalším investorem bylo Trade Centrum Praha a.c.

Projektanty  byly  Atelier  8000  Praha  a  HABENA s.r.o.  Praha.  Stavbu  zastřešoval  generální

dodavatel Pozemní stavby Jihlava,  Holding a.s.   Novým využitím objektu je  Museum Kampa –

Nadace Jana a Medy Mládkových.
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obr. O-8.2.8 Sovovy mlýny – stav před rekonstukcí

         obr. O-8.2.9 Sovovy mlýny – stav před rekonstrukcí – fasáda

(foto kultura.idnes.cz)

Jedním z nějtěžších úkolů, před nimiž týmy projektantů stály,  bylo zabezpečení objektu

proti povodním z Vltavy a Čertovky. Úroveň hladiny stoleté vody by mohla v extrémním případě

dosahovat až do úrovně podlah ve druhém patře. Tento stav by samozřejmě poškodil budovu jako

takovou,  ale  především vystavované  exponáty.  Dalšími  úkoly,  s  nimiž  se  projektanti  úspěšně

vypořádali,  byly  zachování  hmotového  rozvržení  a  urbanistický  kvalit  lokality,  respektování

architektonických odkazů a stop předchozích zpracovatelů (Josef Schulz, …) a zachování genia

loci jakožto celku.

Objekty Musea  Kampa  –  Nadace  Jana  a  Medy Mládkových  byly  již  krátce  po  svém

otevření postiženy rozsáhlými povodněmi v srpnu 2002. Znovuotevření proběhlo již v roce 2003.

Další povodně, které tento objekt zasáhly byly ze 3. června 2013 [obr. O-8.2.11], po nich zahájil

charitativní výstavu s názvem „Povodně 2013“ již 1.8.2013.

Objekt Musea Kampa je příkladem dlouhodobé a postupné transformace funkcí v objektu,

kdy od  původního  využití  (mlýna)  vedla  poměrně  dlouhá  cesta  k  současné  funkci  (museum

moderního umění).
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8.2.3          Motorest Vápenka 

Posledním a zároveň  jediným příkladem řešených českých brownfieldů,  který je  možno

částečně zařadit mezi maloplošná BF, je již zrealizovaná přestavba kruhové vápenky na motorest

s přidruženými  rekreačními  aktivitami  u  Hranic  na  Moravě.  Autory této  přestavby  jsou  Milan

Obenaus, David Helcel a Petr Skoumal. V kruhové vápence se pálilo vápno takřka nepřetržitě již od

roku  1872.  Tato  činnost  skončila  v  roce  1972.  Po  té  sloužil  objekt  místnímu  jednotnému

zemědělskému družstvu jako sklad brambor. V roce 1994 objekt odkoupili manželé Ďurčanovi a

započali s plány na revitalizaci.

          
obr. O-8.2.12 a O-8.2.13 Motorest Vápenka – historický stav a stav před revitalizací 

(foto http://www.motorestvapenka.cz/)

obr. O-8.2.14 a O-8.2.15 – Motorest Vápenka – projektová dokumentace – řez a půdorys 1NP
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9       Proč stavíme brownfieldy?

V posledních zhruba deseti letech se dostává do popředí zájmu investorů v České republice

trend  záměrů  do  nemovitostí.  Jedná  se  především  o  novostavby  bytového,  administrativního,

skladovacího a jiného komerčního charakteru. Protože je autorce situace známa z vlastní zkušenosti

především v Praze, budou příklady v této kapitole omezeny právě na Prahu a těsné okolí. Situace je

však podobná i v  ostatních velkých městech a aglomeracích - Brno, Ostrava,  Olomouc, Hradec

Králové a Pardubice,  Liberec, Ústí nad Labem, Plzeň a České Budějovice.  V dalších městech je

situace podobná, ale ve výrazně menším měřítku.

obr. O-9.1 Bytová výstavba v lokalitě Harfa Park

Stavby a  komplexy budov pro  bydlení  jsou  zpravidla  postupně  prodávány do  osobních

vlastnictví  jednotlivých  subjektů  již  v  průběhu  samotné  výstavby,  takže  po  dokončení  zbývá

k prodeji pouze menší část bytových jednotek, případně prostor určených k funkci služeb a jiného

občanského vybavení. Takovými rezidenčními lokalitami v Praze jsou například Harfa Park, Nad

přehradou, Prosek Park, Britská čtvrť, další - společnosti Finep; Nové Letňany, Residence Garden

Towers,  Nad  Modřanskou  roklí,  Barrandovská  vyhlídka,  Metropole,  Javorová  čtvrť,  další  –

společnosti Central Group; Rezidence Podbaba, 4Blok, Podolské schody, Barrandov Hills, další –

Crestyl;, Pod Ladronkou, Nová Valcha, Vila Park Jinonice, Čertovka, další – V invest; … . 

I přes skutečnost, že trh s byty v České republice není v poslední době na vzestupu, je tento

druh investic ziskový a z hlediska dalšího využívání nemovitostí takřka bezproblémový.
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obr. O-9.2 Reklamní poutač na plochy v Corso Karlín

To další dva výše jmenované typy využití nejsou z hlediska brownfieldů tak bezproblémové.

Zabýváme se tedy administrativními a logistickými centry jako jsou například v Praze River City

Prague, Anděl Park, Na Pankráci, Metronom Business Center, obchodní zóna Průhonice – Čestlice,

Westpoint Distribution Park, Sychrov, Metropole Zličín, Šestka, … .

obr. O-9.3 Reklamní plakát na Sun Tower visí již více než 3 roky
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obr. O-9.4 River Garden III. Na ulici Rohanské Nábřeží

Jde u nich totiž zpravidla o využívání plochy formou nájmu. Samozřejmě, že i zde probíhá

fáze nabídky již  v době  výstavby. Avšak při pronájmu není jisté další využití po skončení doby

nájemní smlouvy – hrozí nevyužití plochy, potažmo objektu. Důkazem této skutečnosti může být

rozbor následující lokality v Praze Karlíně.

obr. O-9.5 Situační mapka rozborované lokality Karlín
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název administrativního komplexu celková plocha kanceláří
v komplexu (m²)

plocha kanceláří
k pronájmu (m²)

Danube House 21 669 3 876

Nile House 19 008 1 224

Amazon Court 22 694 320

River Diamond rezidenční rezidenční

River Garden I 19 500 0

River Garden II a III 23 491 19 200

K Stone 6 500 900

Meteor Centre Office Park A 3 200 0

Meteor Centre Office Park B 9 600 415

Meteor Centre Office Park C 4 200 4 082

Aero House 4 685 4 685

Karlín Office House I. 5 000 4 556

Karlín Office House II. 4 404 3 455

Palác Karlín 13 819 2 087

Corso II 12 269 3 332

Corso Karlín 7 205¹ 2 271

Corso Court 17 202 8 297

Forum Karlín 9 500 1 961

Zirkon Office House 11 000 7 488

Main Point 22 000 0

International Business Centre (IBC) 24 000 3 474
tab. T-9.1 Přehled administrativních komplexů a jejich ploch

¹ odhadnutá plocha = zastavěná plocha * počet podlaží * 0,7

Jak je patrno z tabulky T-9.1 v lokalitě je nebo bude v dohledné době dostavěno minimálně

20 administrativních komplexů o celkové ploše kanceláří 260 946 m², z nichž celkem není využito

71 623 m². Průměrná kancelářská plocha v jednom komplexu je tedy 13 047 m². Jestliže celkovou

plochu kanceláří k pronájmu podělím tímto průměrem, vyjde, že 5,49 komplexu je zcela prázdných.

K  nim  navíc  nebyly  započítány  objekty  starší,  nezrekonstruované  nebo  malé.  Dále  je

pravděpodobné, že se v lokalitě nacházejí i ojedinělé kanceláře v prostorech určených pro bydlení.

Kromě  této skutečnosti se v blízkém okolí lokality nacházejí tyto další administrativní komplexy

(v závorce je uvedena celková plocha kanceláří): Balabenka Office Building (12 556 m²), Dock 01

(10 395 m²), Dock 02 (28 436 m²) Rubín Office Center (11 000 m²), Palác Archa (24 000 m²), Na

Florenci 23 (1 388 m²), Praha City Center (20 000 m²), Business Centrum Hybernská (4 650 m²),

Stará  Celnice,  Burzovní Palác  (8 000 m²),  Kanceláře Green Park  Offices,  Lavender  (3 660 m²),

Kanceláře  A7  Office  Center  (14 000 m²),  Kanceláře  Classic  7  Business  Park  (29 122 m²),
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Lighthouse  (22 632 m²),  Kanceláře  Bubenská  1  (4 000 m²),  Europian  Business  Center,  ArtGen

Office Gallery (50 753 m²), Futurama Business Park (16 080 m²), Nová Palmovka (6 430 m²). 

Závěrem rozboru lze konstatovat, že v lokalitě je příliš vysoká kumulace administrativních

objektů. Ty jsou sice proloženy objekty rezidenčními a občanskou vybaveností, ale i přes to tvoří

majoritní  plochy.  To vede  k převýšení  nabídky nad  poptávkou,  proto velká  část  ploch  zůstává

nevyužita.

Informace o plochách byly získány z webových stránek realitních kanceláří [lit. 19, 20, 21] nebo

telefonickými dotazy u makléřů.

obr. O-9.6 Administrativní objekt K Stone

Jestliže bylo v lokalitě přistoupeno k nabídce i formou „plachty na objektu“, je to jeden ze

signálů, že situace s nevyužíváním je vážná a neobsazenost je dlouhodobějšího charakteru.

Pakliže  mírně modifikujeme původní definici pro brownfield7 - budeme se zabývat pouze

budovami - vypustíme „pozemky“ a nahradíme je „také“, místo slova „ztratily“ dosadíme „nemají“

a vypustíme slovo „původní“, dostane tato definice nový rozměr. 

Brownfieldy jsou také budovy, které nemají svoje využití nebo jsou málo využité.

7 Brownfields jsou pozemky a budovy, které ztratily svoje původní využití nebo jsou málo využité.
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Díky  tomu  musíme  konstatovat,  že  nejenom  že  se  problematikou  již  existujících

brownfieldů  a  jejich  revitalizace  zabýváme  na  nedostatečné  úrovni  (chybějící  legislativa,

ekonomická báze - pobídky pro investory, osvěta), ale dokonce vznik nových brownfieldů nijak

neomezujeme,  naopak  lze  říci,  že  jej  podporujeme.  To  vše  se  děje  v  naprostém  souladu

s legislativou České republiky a s principy tržního hospodářství. Z výše uvedených příkladů plyne,

že regulace ze strany státu je nutná, neboť samotný volný trh toho není schopen.

Je to způsobeno skutečností,  že výstavba na brownfieldech je dnes bohužel pro investory

stále méně výhodná než na zelené louce (greenfieldu). Nepopiratelným faktem je, že investice na

brownfieldu je pro investora několikrát dražší než stejná investice na zelené louce. Je to zaviněno

především podhodnocováním pozemků  ještě  nedotčených  výstavbou.  Není  zvažována  skutečná

cena pozemku na zelené louce, ale pouze jejich tržní hodnota – vetšinou pouze jako louka nebo

pole,  nikoli  jako  stavební  parcela.  Do  ceny zelené  louky není  nikdy zahrnuta ani  kulturní ani

estetická hodnota krajiny.  Oproti tomu cena  pozemku  klasifikovaného  jako  brownfield  je  příliš

vysoká vlivem své polohy a zasíťování. 

Dalším  velmi  podstatným  zvýšením investičních  nákladů  na  brownfieldech  je  i  možná

ekologická zátěž lokality.

Nespornou výhodou brownfieldů je však již vybudovaná technická i dopravní infrastruktura

v pozemku či jeho blízkosti, kterou je na zelené louce nutno teprve vybudovat – dojde k navýšení

pořizovacích nákladů.

Posledním  kriteriem,  které  není  zvažováno,  je  celkový  potenciál  území.  V  něm  jsou

zahrnuty některé již dříve zmiňované složky. V zásadě je tvořen těmito složkami :

� hodnota stávajících objektů;

� poloha území v okolní sídelní struktuře a jejich vzájemný vztah;

� poloha území v okolní krajině a jeho vztah k ní;

� estetický potenciál území;

� kulturní potenciál území.

V kontextu těchto problémů  pak jasně  vyvstává  nutnost  řešení problematiky v celé  šíři,

nejen tedy v regionálním měřítku, kde je jasně zřetelný státní zájem, ale i v měřítku jednotlivých

sídel či mikroregionů, kde je zcela jasně zřetelný převažující zájem investorů o výstavbu na zelené

louce nad výstavbou a investicemi do brownfieldů.
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