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Tato publikace je vystupem projektu COBRAMAN http://www.cobraman-ce.eu/, financovaného programem CENTRAL EUROPE, ktery byl
realizovan od prosince 2008 do srpna 2012. Statutarni mésto Usti nad Labem bylo partnerem v tomto projektu
http://www.usti-nad-labem.cz/cz/podnikatelum/projekty-podporene-eu/cobra-man.html a tématice brownfieldd se vénuje
jiz od roku 2003. Na zékladé svyich praktickych zkuSenosti s majiteli mistnich brownfieldi se rozhodlo vypracovat ve spolupraci
s Institutem udrZitelného rozvoje sidel o.s. piirucku, kterd by pomohla vlastnikiim brownfielddi vyuzit potencidl jejich nemovitosti.

Revitalizace brownfield{ je dlouhodoby a komplexni proces zahrnujici Siroké spektrum specidlnich disciplin, politickych aktérdi a zajmovych
skupin. Implementace projektu COBRAMAN umoznila mezindrodni vyménu zkusenosti ohledné strategii managementu brownfieldd.
Na mistni trovni pispéla ke zviditelnéni brownfieldd jejich inventarizace a analyza dat, po kterych nasledoval névrh strategie naznacujici,
jak by se k podpoife brownfieldd a k jejich regeneraci mélo piistupovat. To ve stiedné-dlouhém horizontu napomiize efektivnéjsimu vyuziti
brownfieldi v irsim kontextu rozvoje Statutarniho mésta Usti nad Labem.

Protoze mnoha ceska mésta a regiony Fesi podobné problémy s brownfieldy, jako Usti nad Labem, text pHirucky je poskytnut k Sirsimu vyuziti
pro dalsi mésta aby se vzajemné vyménila ‘—Qu'ssti a nejlepsi praxe v tomto oboru.

Novou grafickou tpravu pro opétovné vyuZiti této brozury podpofil projekt BROWNTRANS financovany z Lifelong Learning Programme,
http://fast10.vsb.cz/browntrans.

Co je cilem této brozury

Cilem brozury je poskytnout navod, jak k brownfielddim pfistupovat.
Dozvite se:

- jakzjistit, jaky rozvojovy potenciondl md Vas brownfield,

«  jak zlepsit rozvojovy potenciondl Vaseho brownfieldu,

« jak pristupovat k rozvoji, kdyz je okolo Vasi nemovitosti plno
dalSich brownfieldd,

- jaké jsou limity a piileZitosti brownfieldd,

« jaké kroky jsou nutné v pfipadé ekologickych 3kod,

«proc je trh k brownfield(im tak kruty, a jak se to dd spocitat,

- jaky je doporuceny postup pfi regeneraci brownfieldd,

- jakapro¢ podporova@
- jak propagovat brow :


Jiřina
Lístek s poznámkou
zaměnit vyměnila za vyměnily

maman
Lístek s poznámkou
 přidat slova: nové využití brownfieldů



ABECEDA BROWNFIELDU

Jak poznam, Ze se jedna o brownfield?

Napliiuje-li vade nemovitost alespofi 3 z uvedenych skute¢nosti:
- neslouzi k piivodnimu celu a jiZ neni spolecensky pozadovana,
« jezanedband, podinvestovand a podvyuZitd,
- potebuje urcitou formu intervence k tomu, aby mohla byt vyuZivana,
« md skutecné anebo jen pfedjimané problémy s kontaminaci zpdsobenou piedeslym vyuZitim, ejvét§i
pravdépodobnosti vlastnite brownfield.

Ale pozor! Ne kazdyg brownfield ma
stejnou nadéji na regeneraci!

..abyste ale urili rozvojovy
potencidl svého brownfieldu,

Toto jednoduché rozdéleni vam pomiize
rozeznat s jakgm brownfieldem madte
tu Cest...

Je nutné se také zamyslet
nad jeho polohou, proto
Ctete ddle...

ABC kategorie brownfieldi

Kategorie ,A“ — jsou brownfieldy, které soukromy trh umi sam regenerovat. Maji dobrou polohu, jednoduché
vlastnictvi a malo problémi. V téchto pripadech nelze pro jejich regeneraci odivodnit vefejnou podporu. Vefejna
iniciativa a podpora técho brownfield(i ma hlavné koordinacni a propagacni roli.

Kategorie ,B“ — jsou brownfieldy, které maji urcité mnoZstvi problémi a jisté mnozstvi atraktivity. Soukromd
investice do jejich opétovného vyuiiti vak z riiznych diivodd nemd dostatecnou navratnost. Proto je poteba urcita
pomiiZe vytvoit “investovatelny projekt”. Tim se brownﬁed e do kategorie A a mliZe se o néj postarat realitni
trh. Dalsim vhodnym zpiisobem podpory rozvoje téchto eldl jsou rlizné formy rozvojovych partnerstvi
soukromého a vefejného sektoru.

Kategorie ,C* — zahrnuje brownfieldy, pro které zatim neni pfilis velkd nadéje na jejich regeneraci. Jsou to
brownfieldy $patné pfistupné a umisténé mimo komercni lokality. Chybi jim népli, uZivatelé a ndvratnost investice
do jejich regenerace vlozené. Trh o né nemé zéjem. Jejich rozvoj v daném case neni ani mozny, ani smyslupiny.
Ale v pripadé, Ze existuje silny spolecensky ddvod, Ize vyuZit vefejnou podporu k tomu, aby byl takovy brownfield
posunut do kategorie B a vzniklo rozvojové partnerstvi, které pak jeho regeneraci fesi. Pro brownfieldy kategorie C je
také vhodné najit alespori néjaké docasné vyuziti.

Kategorie ,D” — sem patfi brownfieldy, které pfedstavuji rizika rizného plivodu, napt. ohroZuji lidské zdravi anebo
Zivotni prostfedi. Mohou to byt budovy hrozici zficenim na vefejné prostranstvi, kde se majitel se o objekt nestard,
nebo ekologickd kterd ohrozuje podzemni vody, atd. Neodstrani-li riziko majitel, nastupuje intervence
verejného sektord—=-Im hlediskem, které mze, ale nemusi, fadit brownfield do této ie je jeho negativni
esteticky anebo ekonomicky dopad na rozvoj v exponovaném misté obce.

OO M OO



maman
Lístek s poznámkou
to závěrečné konstatování: 
pak s největší pravděpodobností vlastníte brownfield.
by se mělo posunou na zvláštní poslední řádek (a začínat na jeho začátku - tedy pod prvním slovem 
Naplňuje-li...


maman
Lístek s poznámkou
opravit brownffid na: brownfield

maman
Lístek s poznámkou
změnit škoda na: zátěž
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Lístek s poznámkou
změnit na: kategorie, je jeho



KATEGORIZACE

Z hlediska realitniho trhu to

nejdileZitéjsi pro dspéch pl

z hlediska typu obce...

Typy obci

itu
Jje POLOHA, POLOHA, a FEESHA...
a polohu vysvétiujeme nejprve

POLOHY

.jak zZjistite, v obci typu lll:

i ten nejlépe umistény brownfield

nemiiZe bgt nic lepsiho

nez kategorie B anebo spise
kategorie C...

Hlavni indikatory obce typu
1.

Hlavni indikatory obce typu
I

Hlavni indikatory obce typu
1.

+ Soucést metropolitni oblasti

+ Na hlavni EU infrastruktufe

« Poxzitivni prirlstek obyvatelstva

« Vhodné demografické slozeni
obyvatelstva

+ Nizkd nezaméstnanost

« Vzrlistajici dariové prijmy

« Pozitivni rozvojovy trend

+ Mé vyraznou kulturni, sportovni,
turistickou anebo jinou hodnotu

« Stfedisko spravnich a kulturnl’
vyzkumnych a vzdélévacich i

+ Mé pozitivni politiku opétovného vyuziti
Gzemi

+ Neni soucdst metropolitni oblasti

+ Na hlavni nérodni infrastrukture

« Stagnujici prirlstky obyvatelstva

« Nevhodné demografické slozeni
obyvatelstva

« Vy3Si nezaméstnanost

« Nevyrazny/ stagnujici rozvojovy trend

« Nevyrazny vzriist/ stagnace dafiovych
prijmd

« Md podstatnou kulturni, sportovni,
turistickou anebo jinou hodnotu

« Stiedisko spravnich a kulturnich cinnosti

+ Mé nevyraznou politiku podpory
opétovného vyuZiti Gzemi

+ Jevzdélena od metropolitni oblasti

+ Mimo hlavni ndrodni infrastrukturu

« Ubytky obyvatelstva

« Nevhodné demografické slozeni
obyvatelstva

« Vysokd nezaméstnanost

« Stagnujici/ klesajici rozvojovy trend

- Stagnace/propad dafovych pfijmi

+ Nemé podstatnou kulturni, sportovni,
turistickou anebo jinou hodnotu

+ Neni stfedisko spravnich a kulturnich
Cinnosti

+ Nemé politiku podpory opétovného
vyuZziti Gzemi

A zde hodnotime POLOHU z ...@:’ska, kde v obei se brownfield nachazi.

To Vam pomiize vydedukovat, o jakou kategorii brownfieldu se viastné jednd...

Poloha v obci

Vnitini stfed obce, kde je vhodné realizovat
nejvyssi druhy vyuZiti izemi a omezovat
primyslové vyuziti. V obcich typu . all.

jsou zde lokalizovany brownfieldy obvykle

kategorie A. V obcich typu lll. se zde jedna
obvykle i 0 brownfieldy kategorie Ba C.

Vnéjsi stied obce a okoli vypadovek, kde
se v ohcich typu l. a Il. nachdzeji ¢asto
historicky cenné brownfieldy kategorie
B. VyuZiti izemi je zde nutné posuzovat
pfipad od pfipadu. V obcich typu lll. se zde
nachézeji brownfieldy kategorie C.

V okrajovyich ¢astech obci typu I. anebo
1. se nachdzeji brownfieldy kategorie B
a C. Pro jejich opétovné vyuZiti je obvykle
nutnd urcitd verejnd podpora. VyuZziti izemi
je potfeba posuzovat pfipad od pifipadu.
V obcich typu lll. se zde nachazeji
brownfieldy kategorie C.

Regenerace brownfieldu je ale projekt
Jjako kaZdy jing — jenomzZe je sloZitéjs,
potiebuje vice konzultanti, je draZsi

a vdZe se k nému Fada rizik, které
projekty na zelené louce proste

nemaji...

..tam, kde se jednd o brownfield

ve vghodné poloze, tam je koneind
hodnota investiéni p¥ileZitosti schopna
tato rizika finanéné unést anebo vyrovnat.

A tam, kde tomu tak neni, je nutné

pristupovat tvoriveji.


maman
Lístek s poznámkou
změnit na: POLOHA a POLOHA



maman
Lístek s poznámkou
změnit na: kulturních, výzkumných

maman
Lístek s poznámkou
 změnit na : POLOHU brownfieldu z hlediska jeho umístění na území obce.


LIMITY BROWNFIELDU

Hlavni faktory limitujici rozvoj na brownfieldech

- Trh KdyZ uz vite, jaké kategorie vas brownfield
. Rozvo jové bariéry (ekologické @Iastnictviatd.) je pak to bude snazsi se rozhodovat, jak

. zkusenostl vlastnlk torli s nim mizete nalozit...
. zajmy amotivace

. Komunltm zajmy a motivace

« Nedostatek “investovatelnych” projektii na brownfieldech - - oy > :

« Dostupnost programd a grantd a cena financovéni xS0 LR bude U W\ate_{f

« Konkurence vystavby na zelené louce brownfield kategorie Bac,je vhovq{ne
premyslet o docasném vyuiti...

tedy je-Ii to jenom trochu mozné...

Moznosti rozvoje
na brownfieldech
Regenerace Revitalizace Docasné vyuiziti
« Demolice « Demolice + Iména vyuziti
« Odstranéni ekologickych Skod « Odstranéni ekologickych $kod « Pfipadné demolice
« Restaurovani « Restaurovani « UZivani
« Rekonstrukce « Rekonstrukce
« Opravaa Udrzba « Opravy a tdrzba
« Iména vyuziti « Iména vyuziti
« Novd vystavba « Uzivani
« Uzivani
VYSLEDEK: upravené a nové nemovitosti VYSLEDEK: upravené nemovitosti VYSLEDEK: stavajici stav, nové docasné
avzhl vyuziti. avzhl Vyuziti. vyuziti chrénici hodnoty dokud
neni nalezeno trvalé feseni.

Ne vZdy viastnik vi, co si se svgm
brownfieldem polit... asto ma take,
Jak se Fika, velké oci... a nedostatek
informaci a zkusenosti...

ZkuSenosti viastnika predstavuji
Jedno z rizik p¥i nakladani
s brownfieldy. V tabulce niZe

mitZete videét, jak zkuSenosti
viastniki a typ nemovitosti
ovliviiuji nakladani

Jak se rozhodnout, co s brownfieldem s brownfieldem.
vzhledem k vasim zkusenostem a motivaci

Typ Mate predeslé rozvojové Mate konkrétni zamér, Neméte predeslé Neméte ani zkusenosti,
brownfieldu zkusenosti ale nemate velké rozvojové zkusenosti, ani velké schopnosti

zkuSenosti ale mate zajem jednat jednat

A Rozvijet jako developer/ Rozvijet jako investor / Rozvijet jako spolenik / Prodat

prodat spolecnik/prodat prodat
B Zatit rozvijet/spekulovat Rozvijet jako investor/ Prodat Prodat
spolecnik
C Prodat, spekulovat Rozvijet jako investor/ Prodat Prodat
spolecnik/prodat/spekulovat
D Rozvijet, je-li lokace typu A, Prodat/fesit se spolecnikem Prodat/fesit Prodat
jinak prodat



maman
Lístek s poznámkou
změň škody na : zátěže

maman
Lístek s poznámkou
změn na : Nedostatečné  zkušenosti vlastníků a investorů

maman
Lístek s poznámkou
upravit na : a vzhled okolí, nové využití.

maman
Lístek s poznámkou
upravit: a vzhled okolí, nové využití 


LIMITY

Pro uspésnou regeneraci
brownfieldu je velmi dileZité
rozhodovani co, jak a kdy se bude
s brownfieldem dit. To je snadné,
viastnite-[i brownfield sam!

dalsi brownfieldy, pak to mate sloZitejsi..

BROWNTFIELDU

..mdte-[i ale spoluvlastniky anebo jsou-[i okolo

-

v takovgch p¥ipadech ma jednani viastniki
ve shodé pro vsechny cenu zlata...

Limitace rozvojovych mozZnosti vlastnictvim

Kateg.
brownf.

Zde jsou uvedené scéndie, které bup=gn mély

trocl hmocit...

Vlastnim sam, v okoli |  Spoluvlastnictvi, v okoli Vlastnim sam, dalsi Spoluvlastnictvi,
nejsou brownfieldy | nejsou dalsi brownfieldy | brownfieldy v okoli dalsi brownfieldy v okoli
- prodat /rozvijet/ « jednat ve shodé se « vytvofit partnerstvi | « jednat ve shodé se spoluvlastniky
spekulovat spoluvlastniky « Vytvofit spolecné « vypracovat strategii postupu spoluvlastniki
« vypracovat strategii postupu rozvojovy plén vytvofit partnerstvi viastnikl
spoluvlastniki - prodat/ rozvijet/ « vytvofit spole¢né rozvojovy plan
« prodat/rozvijet/spekulovat spekulovat + prodat/rozvijet/spekulovat
- rozvijet/ prodat / + jednat ve shodé se « Vytvofit partnerstvi + jednat ve shodé se spoluvlastniky
spekulovat spoluvlastniky vlastniki « vypracovat strategii postupu spoluvlastniki
- podnikat kroky, které | « vypracovat strategii postupu | - snizit pocet vlastnikii | - sniZit pocet spoluvlastniki
pomohou posunout spoluvlastniki « vytvofit spolecné « vytvofit partnerstvi viastniki
brownfield « sniZit pocet spoluvlastniki rozvojovy plén « sniZit pocet vlastniki
dokat. A « podnikat kroky, které - prodat/ rozvijet/ « vytvofit spolecny rozvojovy plan
pomohou brownfield spekulovat « prodat/rozvijet/spekulovat
posunout do kategorie A
« rozvijet/prodat /spekulovat
- spekulovat/ rozvijet/ | - jednat ve shodé se « vytvofit partnerstvi « jednat ve shodé se spoluvlastniky
prodat spoluvlastniky vlastniki « vypracovat strategii postupu spoluvlastniki
« spoléhat zejména « vypracovat strategii postupu | < sniZit pocet vlastnikd | - sniZit pocet spoluvlastnikii
na svoji vlastni spoluvlastniki « podniknout kroky « vytvofit partnerstvi viastniki
a mistni tvofivost, « sniZit pocet spoluvlastnik{ zamezujici posunuti | + sniZit pocet viastniki
« podniknout kroky zamezujici | brownfieldu dokat.D | « podniknout kroky zamezujici posunuti
posunuti brownfieldi « prodat/ spekulovat brownfieldd do kat.D
do kategorie D rozvijet « spekulovat prodat/rozvijet
« spekulovat/ prodat/rozvijet
« odstranit riziko, « jednat ve shodé se « vyhodnocovat « jednat ve shodé se spoluvlastniky
které brownfield spoluvlastniky ainformovat se « vypracovat strategii postupu spoluvlastniki
predstavuje « vypracovat strategii postupu 0 okolnich rizicich « sniZit pocet spoluvastniki
« nemiizete-li riziko spoluvlastniki detyanit riziko « informovat se o okolnich rizicich
odstranit, musite « snizit pocet spoluvlastniki (izete li riziko a vyhodnotit je
hledat feseni, - odstranit riziko wusmranit, musite « odstranit rizika, kterd brownfieldy
které limituje vasi - nemiizg pdstranit, hledat feseni, predstavuji

zodpovédnost
- prodat

musite eseni, které
limituje vasi zodpovédnost
« prodat/spekulovat

které lim i
zodpové

« prodat/spekulovat

nemiizete li riziko odstranit, musite hledat

feSeni, které Iimitodpovédnost
prodat/spekulovat

Regenerace brownfieldd z pohledu trhu

s nemovitostmi s sebou pFindsi potencialni

navgseni hodnoty okolnich nemovitosti a pozemkii

PV niZSi investici do infrastruktury a nizsich
vgdajich na dopravu, nez stavba na zelené louce...

...brownfieldy mohou pro své

okoli” pFedstavovat | znaéna
ekologicka rizika a jejich
revitalizace pomaha

tato rizika sniZit...



maman
Lístek s poznámkou
změnit: náklady na  
činnosti

maman
Lístek s poznámkou
změnit na: nemůžete-li

maman
Lístek s poznámkou
zmenšit mezeru za tečkou! -i na dalším řádku

maman
Lístek s poznámkou
 změnit na vaši 
(s malým v)

maman
Lístek s poznámkou
změnit na: vaši
(s malým v)

Jiřina
Lístek s poznámkou
změnit na: vám


PRILEZITOSTI BROWNFIELDU

Jak zvysit hodnotu vaseho brownfieldu?

Tak to neni tak sloZité: Jak toho dosahnete, vysvétiuje ndsledujici

1) Tim, Ye mu vytvoiiite pijem. obrdzek. Ukazuje ale, Ze do zvgseni hodnoty

vaseho brownfieldu je potieba investovat...
2) Tim, Ze tento piijem pouZijete a proto se zajimejte, neexistuji-Ii nékde
k navgseni hodnoty brownfieldu. granty/pujcky podporujici pFipravu projekti...

Obrdzek ukazuje, jak roste hodnota brownfieldu, kdyZ o ném postupné ziskdvéme detailnéjsiinformace (priizkumy, zaméry, projekty,
realiza¢ni dokumentadi atd.).

KONECNE

Uvodni priizkum

Hodnota
pozemku

Plvodni stav

Informace
o0 brownfieldu

= °
< L]
E . ]
_—— :oooooooooo Realizace
= = o Navrh zaala, bytkova E
£ = o o regenerace rizika prijata fre
S o Dalsi prizkumy =
£ S arozvojovy =4
= D koncept e
0000000
Faze 1 2 3 4 5

Zdroj: prirucka svétové banky: The Management of Brownfields Redevelopment — a Guidanance Note

Toto plati jak pro velké, tak i pro malé brownfiledy. U malych brownfield( je obvykle ziskavani informaci podstatné jednodussi, nez
u brownfield velkych, které maji slozité ndjemni, majetkové a vlastnické struktury. Je-li ale vas maly brownfield uprostied dalSich
brownfiledd, pak vam tato technika sama o sobé nepostaci. V takovém pfipadé je navic nezbytné jednat ve shodé s okolnimi majiteli
a také s mistni samospravou.

Profily vlastniki

PFi vytvareni viastnické
Aktivni postoje vlastnikii Pasivni postoje vlastnikii shody zdlezi také
na postoji a motivaci
« Maximalizovat zisk z investice « Prilefitost na spekulacispozem@ Jjednotlivgch viastniki...

« Imimit své potencidlni zavazky arizika | - Omezené finance nebo

« Pracovat na uskutecnéni revitalizace know-how

« Vlytvofit partnerstvi pro realizaci « Omezena schopnost jednat Ale pozor... ne viichni
revitalizace a rozvoje potencidlu a néco podnikat Viastnici zaujimaji k véci
lokality « Pozice mrtvého brouka stejng postoj jako vy!



maman
Lístek s poznámkou
změnit : Spekulace s pozemkem


ENVIRONMENTALNI RIZIKA

L HYBATELE” INICIATIVY
=>  Zijem vefejnosti a samospravy
=>  Environmentdlni pozadavky
=>  Investofi, vlastnici

=>  Financujici instituce

=>  Environmentalni profese

Konec
projektu

Byla nalezena
ONtaminace?

Existuje evidence
0 kontaminagjy

Priizkum
na brownfieldu

Ekologické {pagayy jsou Eastgm strasdkem

rozvoje brokadldi. Jak k takovgm

rizikim p¥istupovat je naznaceno

na této mapce pies minové pole

environmentalnich rizik... '

U brownfieldi kategorie A jsou ekologické
sk obvykle odstranény pomoci

ného navygseni hodnoty pozemku.
U kategorie D, kde je ohroZeno zdravi lidi,
obvykle jednd verejng sektor...

Zdroj: US EPA
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Lístek s poznámkou
změnit škody  na:  zátěže -


Jiřina
Lístek s poznámkou
změnit škody na: zátěže


BROWNFIELDU

e 2AM§Sleny z3me
stdle Mozny?

zenvironmentalnich
" technologiije taprava?
Jeregenerace . gllJeta prave-g
prakticks
MoZnost?

Byla kontamj

' kontaminace

odnstLangna, Zapouzdreny
eho je kontrolova’na?

Mate-li potvrzeno zdvazné

ekologické poskozend,

Je vhodné se znova

zamyslet jak brownfield

vyuZit... totiz, pramyslové

a komeréni vyuZiti ma

niZSi a levnéjsi poZadavky

Jemozne reglzgy gy na ekologické &isténd...

be fegemeraci ' ._
" n Z 0dstrafioygn; -
l S— .Zejména v piipadé

ekologickyich Skod?
v el “ brownfieldi kategorie B,
YES \ \ U Kontaktujte o Je potireba dobie zvazit
NG kancelst = rozvojovy zAmér... napiiklad
- Al bytové vyuZiti nemusi

| requlitora i byt z divodi ekonomie
& - odstranéni zatéZi vhodné...

Je kontaminace
pod}tatné iziko
Pro mistnj obyvatele?

Ekonomicky moiné ale mize byt komeréni

| ;
I vyuZiti, které ma zminéné nizsi ndroky
| . - na trover &isténi... jak jiZ asi tusite, v piipadé

brownfieldi kategorie C, zavainé zatéZe jsou
obvykle Fesitelné pouze pomoci verejngch
prostiedki, nap¥. environmentalnich garanci...




TRZNI ASPEKTY BROWNFIELDU

Trh je k brownfiedim krutg a konkurence Co trih miiZe udélat béhem kratké
vystavby na zelengch loukach je p¥imo doby s hodnotou Vaseho browfieldu,
vraZednd, zejména v krizovém obdobi... ukazuje nasledujici obrdzek...

Vliv trhu na hodnoty brownfieldii

Krize a hodnota brownfieldt Riistové obdobi a hodnota brownfieldi

»

brownfieldy

poptavka

B

C

A - rychle prodejné | B — Potenciondlni pozemky | C —Nekomer¢ni a nadbytené trhu nabidka

Hodnota brownfieldii

C ostatni projekty

I na rostoucim trhu maji brownfieldy pino nevyhod. Investofi se 0 né zacinaji zajimat teprve, az kdyz je trh pIné rozbéhnuty, a piestavaji
vice konzultantdi nez u béZnych projektd. Proto jsou projekty na brownfieldech drazsi. JelikoZ se stav nemovitosti nedd na 100 %
odhadnout, regenerace s sebou vzdy nese dal3i rizika. To pak mlize zplsobit prodlouzeni doby realizace a ndrist rozpoctovanych
ndklad. Toto zplisobuje, Ze banky ale i developefi pozaduji navyseni svych ziskd, aby pokryly svd rizika. Banky také pozaduji vyssi
Castku vlastniho kapitalu a smluvné zajisténé budouci najmy. To Cini financovani brownfieldd drazsi a obtiznéjsi. Situaci mize jesté
zti7it to, Ze potenciondlni ndjemi si na pocatku regenerace neumi predstavit, jak vlastné bude regenerovany brownfield vypadat.
Projekt proto potfebuje vy3si marketingové vydaje (na vizualizace a vytvofeni pozitivniho obrazu lokality).

Zisk anebo ztrata?

..l kdyZ je trh v expanzi,
o) brownfieldy na ném maji jen
= omezenou prileZitost. Zdjem
3 investort o né zalind, a2 kdyz
s je trh delsi dobu na vircholu
E a konli' s prvnimi ndznaky
2 kontrakee trhu...
=3
o

0 hodnota nemovitosti a kategorie brownfieldu A proto je nutné mit
p¥ipraveny kvalitni a hlavné
dobve spolitany investiéni
zdmér, kterg vyuZivd pozitiva
brownfieldi... a je-Ii trh
stoupajﬂ@kjednat!

Soukromé investice umi na rostoucim trhu regenerovat brownfieldy
kategorie A a vytvofit zisk. Regenerace brownfieldd kategorie B viak
negeneruje dostatecny zisk, a proto tyto potfebuiji uréity druh intervence.
Regenerace brownfieldi C je v dané dobé neekonomicka.
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EKONOMIE

BROWNTFIELDU

Secteno a podtrzeno

Kdyz si prostudujete toto srovnani, pak se asi podivite,

proc se develope¥i viastné pousteji do regenerace

brownfield...

Normalni je realizovat i regeneralni projekty pro zisk...
kdyz to matematicky nevychdzi, tak projekt prosté
nelze realizovat... v této pozici se obvykle nachdzi
mnoho brownfieldi kategorie B...

POROVNANi BROWNFIELDOVEHO PROJEKTU S PROJEKTEM NA ZELENE LOUCE

Regenerace brownfieldi
(zvlaste velkgch arealir)

Je odborna a sloZitd véc,

kterou je tifeba umét...
ve sveté na regeneracich

pracuji specializovani
developevi...

u nds se teprve zatind...
lidé se ucf, jak se Fikd,
za pochodu...

Komercni projekt
Pozemek BROWNFIELD PROJEKT NA ZELENE LOUCE
Velikost (m?) 24000 24000
Pozemek/zastavénost 0,25 0,25
Najemni plocha (m?) 6000 6000
Pocet vlastniki 5 1
Cena projetu
Nékup pozemku 9600 000 K¢ (400 K¢/m?) 19200 000 K¢ (800 K¢/m?)
Pfiprava pozemku
Odstranéni kontaminace %2 pozemku/1000 K¢/m? 12000 000 K¢ 0K¢
Dal3i pripravné préce — pozemek x 400 K¢/m? 9600 000 K¢ 9600 000 K¢
Cena stavby
Stavebni prace 60000 000 K¢ (10 000 K¢/m?) 60000 000 K¢ (10 000 K¢/m?)
Jiné 1800 000 K¢ (3%) 600 000 K¢ (1%)
Konzultacni néklady
Pravnici 2000 000 K¢ 400 000 K¢
Urbanista, architekt 5000 000 K¢ 5000000 K¢
Enviromentélni inZenyr 2000 000 K¢ 100 000 K¢
Urok tvéru financ. staveb. pr. 8000 000 K¢ 6000 000 K¢
Subtotal 110000 000 K¢ 100 900 000 K¢
0dména developera (5%) 5500 000 K¢ 5045 000 K¢
Celkova cena projektu CCP) 115 500 000 K¢ 105 945 000 K¢
CCP/m? 19 250 Ké/m? 17 658 Ké/m?
Provozni toky penéz
Pocet najemcli 20 20
Trzni ndjem 10 560 000 K¢ 2000 K¢/m? 13 536 000 K¢ 2400 K¢/m?
Neobsazenost prostor 12% 6%
Ochrana 1200000 K¢ (200 K¢/m?) 300000 K¢ (50 K¢/m?)
Enviromentalni monitoring 1000000 K¢ 0K¢
Cisty provozni prijem (NOI) 8360 000 K¢ 13 236 000 K¢
Financovani a investice
Hodnota (NOI/01) 83600 000 K¢ 132360 000 K¢
Vyse pijcky (pdjcka/hodnota) 50160 000 K¢ (0,60) 92652 000 K¢ (0,70)
Splatka dvéru (15 let, 10 %) 6414 806 K¢ 11848 976 K¢
Ukazatel kryti dluhové sluzby 1,30 (0K) 1,12 (0K)
Penéni toky pred zdanénim 1945194 K¢ 1387024 K¢
Pozadavek vlastniho kapitalu 65 340 000 K¢ 13293 000 K¢
Névratnost vlastniho kapitélu 0,0842 8,4% 0,36795 36,8 %
Doba pripravy stavenisté 18 mésicii 6 mésicii
Budouci enviromentalni rizika Nezndma Zadna

Zdroj: Upraveno dle Simons, Robert A. 1998, Turning brownfiedls into greenbacks, ULI



DOPORUCENY POSTUP PRIREGENERACIBROWNFIELDU

Ptiprava regeneraci brownfieldi se [iSi od bézngch

projekti zejména tim, Ze potiebuje daleko

- 2VIAste, kdyZ se snaZime
posunout brownfieldy kategorie

rozsdhlejsi, delsi a nakladngjsi pFipravné faze...

URBANISTICKE A STAVEBNi ASPEKTY

Analyza potieb trhu (bytové, primyslové,
komercni a jiné vyuZiti), potfeby spolecnosti,
obce regionu.

{

Analyza vyuziti Gzemi, pozadavkti izemniho
planu a pozadavki projektu na Gzemni plan.

-

DATA,

PROZKUMY

B do kategorie A...

ENVIRONMENTALNi ASPEKTY

Analyza skutecného stavu, vyhodnoceni
stdvajicich dat (intenzita a rozsah
ekologickych Skod).

il

Urceni potfeb dalSich priizkum,
predbézné vyhodnoceni ekologickych Skod.

+

Osloveni a komunikace (popfipadé formalnéjsi partnerstvi) s hlavnimi dot¢enymi stranami ohledné moznych
rozvojovych konceptiia dostupnych environmentalnich informaci.

h 4

Sestaveni piedbéznych rozvojovych variant
a vyhodnoceni proveditelnosti rozvojovych
séndrd.

h 4

y

Rizikové analyza,
Gvodni cenové predpoklady
v Urovni studie.

A 4

Ustanoveni specifickych rozvojovy na zakladé predbéznych rozvojovych konceptd.
Dalsi participace dotcenych stran a zjst( pjich ndzoru, a také jakou miru rizik mohou pfijmout.

A 4 A 4

Financni a investi¢ni vyhodnoceni Vybér moznych environmentdlnich technologif
pro vybrané rozvojové koncepty — detailni avyhodnoceni jejich environmentalniho

vyhodnoceni zvolenych rozvoj. variant. dopa1©
==

A 4 h 4
Detailni ndvrh: Vybrana nejvhodnéjsi varianta pro odstranéni ekologické skody a pro rozvojové aktivity.
Ty jsou pak detailné zpracovany do provadécich projektd, vcetné detailnich rozpoct.

Paralelné probihd marketingova kampan, vysvétlujici vybrana feseni.

h 4 h 4

Realizace environmentalnich praci

Realizace regeneracnich a stavebnich praci. ediE e P
a jejich nasledné monitorovani.

Zdroj: prirucka svétové banky: The Management of Brownfields Redevelopment — a Guidanance Note
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BROWNFIELDOVA PARTNERSTVI

Dotcené strany v regeneraci brownfieldii

Tento obrdzek ukazuje piklad vybranych dotcenych stran, jejichZ spolupréci je nutné zajistit a koordinovat pfi regeneraci velkych
brownfieldd, zejména téch kategorie B, kde trznisily neumi reagovat na rizika, jez tyto brownfieldy predstavuiji.

i Narodni Obec
Obchodn agentury a instituce ajeji odbory
komory a zdjm. Odbory regionu Regiondlni
) egiondlni
Velc“ viastnici R rozvojové agentura
Organy Banky
ochrany prirody DOTCENE STRANY PRI REGENERACI BROWNFIELDD a financujict
a pamatek instituce
Developefi Realitni
evelopefi o . a projektovi
ainvestofi Wzkumné Bezpetnostni Bytovi Kllco_ve |_)odn|ky konzultanti
organizace sluzby, dopravci druzstva, nemovitosnti UL
apod. fondy

Proto je pro regeneraci téchto brownfieldti od samého pocatku nutnd soucinnost Siroké skaly slozek vefejného a soukromého sektoru.
Sdileni riznych zkuSenosti a ndpaddi rozlicného spektra dotcenyich stran obvykle pomahd nalézat feSenii tam, kde by soukromy anebo
vefejny investor sdm a bez spoluprace nemél nadéji takovou regeneraci efektivné uskutecnit.

Brownfieldova rozvojova partnerstvi

Rozvojovd partnerstvi (ddle jen Partnerstvi) zaméfend na regeneraci brownfieldl se vytvareji zejména tam, kde je slaby trh a kde se
jednd o brownfieldy kategorie B. Partnerstvi se vytvareji proto, aby se formalizovaly vztahy mezi vlastniky brownfieldt a vybranymi
docenymi stranami. A také proto, aby se sdruily prostedky na pfipravu projektd a podpofily se tak procesy vedouci k vytvoreni
investovatelnych obchodnich pfileZitosti. Do téch jsou soukromi a vefejni investofi ochotni investovat. Partnerstvi sama obvykle
do regeneraci neinvestuji a nemusi vlastnit v feSeném Gzemi Zddny majetek. Partnerstvi ale zpravidla maji od vlastnik{i a popfipadé
vefejného sektoru mandat procesy regenerace odborné fidit a koordinovat. Vlastnici jsou reprezentovani ve statutdmich orgénech
Partnerstvi, spolu s vefejnym a finan¢nim sektorem. Techniky téchto Partnerstvi jsou vyuzivany jiz po mnoho let v evropskych zemich
a jsou Siroce popsany v literatufe (napfiklad anglickd anebo francouzskd méstska rozvojovd partnerstvi apod.). Jejich vyhodou je, Ze
jsou vétSinou schopna efektivné naplnit svij mandét. Naplfi prace orgénd Partnerstvi obvykle pokryva:

« fesit oblast jako celek; + sdilet rozvojové naklady;

- optimalizovat hodnotu tzemi; - zainteresovat bankovni sektor na regeneraci;

« zlepsit rozvojovy potenciondl feSeného izemi (napf. - delegovat rozvojové aktivity odbornému tymu (kvalitni
preparcelaci tzemi); projektovy management a konzultanti);

« sniZit rozvojova rizika; « vytvoiit investovatelné projekty, uplatnitelné na trhu;

- dosahnout na vefejnou podporu (napt. realizovanim - vytvofit kvalitni architekturu a kvalitni vefejné prostredi.

vefejnych investic v feSeném tzemi);

..z téchto ndstroji miZe vyplgvat
Stavebni zdkon obsahuje nékolik pouZitelngch mnoho organizatnich a financnich
ndstroji pro podporu partnerskeho rozvoje veseni a naptiklad i preparcelace.

na brownfieldech, napig=y regulaéni plan Ta umoZni optimalizaci vyuZiti dzemt...
(i kdyz jeho vyuZiti mipg4Gt problematické) a nedéste se, neni to novota, fungovala
a hlavné jsou to planovaci smlouvy ... tu jiz za Rakouska-Uherska...
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HODNOTY BROWNFIELDU

Kulturni a historické aspekty brownfieldii

Kulturnich a pfirodnich hodnot si cenime proto, Ze nds svazuji s nasi kulturni, skupinovou a tzemni pfisludnosti a pomahaji nam
dochovat nasi historii a stopy po jednani nasich predkd. Zrychleni cykld spolecenského rozvoje a nastup novyich technologii spolu se
specifikem rozhodovacich a povolovacich procesi zplisobuji, Ze v soucasné dobé je nase spolecnost schopna velmi rychle ,vymazat”
celou fadu kulturnich a pfirodnich hodnot jak z povrchu zemé, tak také ze slozek dokumentacnich zdrojli a z paméti lidi. Kazda
kulturni nebo technickd pamétka (zapsand, ale i nezapsana) ale vyZaduje individuaIni pistup zaloZeny na rozboru jejich specifickych
kulturnich hodnot. Prévé kulturni hodnoty” jsou to, co ¢asto cini vysledky regenerace brownfieldd vyhledavanymi a atraktivnimi.

Demolice éasto bgva nejsnadnéjsi ..takové firm[@u schopné zalinat
veseni... je ale vhodné zachovat v nep#lis fortnim prostiedr,
technicky a historicky zajimavé a pri svém rychlém ristu jsou schopny
stavby a vdechnout jim nové na sebe nabalit dalsi sluzby...
VYUZIti...

vysoké stropy, industrialni

charakter atd. pritahuji zejména ...a musime-Ii demolovat, je vidy dobré
nereative industries®.. ponechat néco, co p¥ipomind historii mista...

Zelena image brownfiedii

Regenerace brownfieldd z pohledu trhu s nemovitostmi s sebou nese potencidlni navyseni hodnoty okolnich nemovitosti a pozemkd,
na dopravu. Regenerace brownfieldi také poméhé odstraniovat ekologické Skody po predeslém vyuZiti a navic pomdhd v boji se
suburbanizaci. Udavd se, Ze 0,4 ha regenerovaného pozemku byvalého brownfields usetfi 1,8 ha vystavby na zelené louce. Podle
studie Urban Land Institute miiZe regenerace brownfieldd ve srovnani s rozvojem na zelené louce sniZit produkci emisi sklenikovych
plynd az 0 30 %. A to zejména tam, kde se jednd o regenerace a ne o demolice. Dale regenerace brownfielddi prispiva k dsporam
energii spojenych s vyrobou, prepravou a uzivénim stavebnich materiald.

~proto je dobré tam,
.a v poslednich nékolika letech je ,,zelend image kde to jde,

sexy, zejiména pro mladsi generaci, které po nés ddt regeneraci
zistavaji rizné problémy... brownfieldi zelenou!
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PROPAGACE BROWNFIELDU

Marketing brownfieldii

Projekty regenerace brownfieldd maji casto problémy se svoji image. Abychom piilakali investory, developery a budouci ndjemce
do fesené lokality, je nutné ji zatraktivnit. V soucasné dobé maji investofi a developefi vice nez kdy jindy nechut riskovat. Na jednu
stranu je ddlezité zdlraznit investorim vyjimecné prodejni vlastnosti brownfieldii: to, Ze se casto nachdzeji v dobré lokalité
uprostfed mésta s existujicimi inZenyrskymi sitémi a snadnou dostupnosti dal3i infrastruktury, nebo v mistech pfirozeného
proudéni lidi, kterd zajisti ndvstévnost. Na druhé strané, zejména pro prvniho developera, ktery by mél amysl v dané lokalité zacit
s regeneraci, predstavuji brownfieldy, které jsou obklopeny dalSimi brownfieldy, vysoké riziko a velmi obtiznou situaci. Techniky
rozvoje na multi-brownfieldech je proto nutné propagovat jak vlastniklim, tak samospravam. Jakakoliv vefejnd, byt i nefinancni,
podpora je pro marketing brownfieldd velmi diileZit4. Casto velmi jednoduchd opatieni, které stoji velmi malo, mohou znamenat pro
rozvoj brownfieldu podstatny rozdil — napfiklad zména trasy hromadné dopravy, kterd zajisti dopravni obsluznost brownfieldu. Pri
marketingu projektdi regenerace brownfieldi zaméfeném na koncové uZivatele a ndjemce, vyvstdva znovu problém image.

..proto je nezbytné vtisknout projektu piisobivou
obchodni znacku... a p# marketingu ve vetst
mite nez obvykle vyuZit vizualizace, prezentaini

Ndjemce si tézko predstavi,
Ze se zchatralg pramyslovy

aredl jednou promeént alizace, py 5
v piijemng aredl sluzeb... rostory a dalsi vizudlni pomicky.
Zvlaste u bytové vistavby je nutné resit

problematiku marketingu velmi citlive...

Docasné vyuziti

prostredky, které je mozné pouZit na pfipravu krokd, jez brownfield posunou do kategorie, kdy bude atraktivni pro investory. Dalsim
diilezitym faktorem je zachovévat na brownfieldu aktivity, byt” i obcasné, sezénni anebo doE Casto vyzaduje nestandardni

pristupy.

brownfield kat. B
Ve Velkém Bfezné existuje jeden takovy
zajimavy piiklad docasného vyuZiti.
- : | kdyZ oproti do¢asnému vrakovisti
_ﬁ:ﬁ Q bpravné aut u mistniho zdmecku Ize
T dacos namitat, brownfield vytvati
Y svému majiteli pfijem. Zvitézil zde

pragmatismus stavebniho dfadu ...
Druhy priklad je z Libouchce, kde se nachézi
nékolik rozsahlych brownfieldd. Na jednom

znich majitel jednal rychle. Zdemoloval budovy
a zavdas realizoval fotovoltaiku.

&

Treti pfiklad je z Némecka,
kde je fotovoltaika na opusténé stodole —
mé to své vyhody, neni tieba oploceni....

..nékdy staci napt. jen
povoleni letni kavirny

Dolasné vyuZiti ale také mize bgt dohoda se

samospravou, Ze zdemoluje stavby na browfieldu a za to
na rohu starého

primyslového aredlu...

se bude misto vyuZivat jako parkovisté anebo zeleny
prostor po 10 let. '@) praktikuji v Némecku...



maman
Lístek s poznámkou
změnit na : To často vyžaduje

maman
Lístek s poznámkou
změnit na: I když proti dočasnému vrakovišti


maman
Lístek s poznámkou
změnit na : Takto to praktikují v Německu...


Creative industries — Kreativni (tvorivy, tvlirci) primysl, jedna
se o firmy zamérené na uméleckou produkdi, design, inovace
a vyzkum. Tyto firmy jsou mladé, dravé, maji vysoké naroky
na sluzby a vytvareji klastry. V souvislosti s poklesem priimyslové
vyroby narlistd dileZitost terciariho sektoru, ve kterém uméni,
kultura, design a architektura zaujimaji vyznamnou pozici a maji
na mésta prokazatelné pozitivni ekonomické dopady. Kreativni
priimys| dokaze prostor oZivit a piildkat zdjem obcant ¢i zakazniki
a tim takeé dalSich aktivit, které pomdhaji v revitalizaci jinak tézce
vyuZzitelnych prostor brownfieldd.

Cisty provozni zisk (NOI) — Je to zisk spolenosti poté, o jsou
odecteny provozni néklady. Je to ale zisk pred zdanénim a ped tim,
nez jsou odecteny droky.

Environmentalni garance — Napfiklad garance Fondu narodniho
majetku z prvni a druhé privatizace, nebo garance statu
za ekologické Skody zpiisobené sovétskou armadou anebo byvalym
tézebnim primyslem.

Environmentalni monitoring — Vystupy nékterych
environmentélnich technologif vyuzivanych pro odstrariovani
starych ekologickych 3kod je nutné i po ukonceni Cisticich praci
naddle monitorovat (napfiklad pfi odstraovani Skodlivin
obsazenych ve spodnich.uadach je casto nezbytny mnohalety
odborny monitoring acnich vrtdi ), coz vyzaduje dalsi
dlouhodobé néklady r Jie, testy a odborné pracovniky.

Ukazatel kryti dluhové sluzby — Je to vztah mezi ro¢nimi droky
a istym provoznim ziskem Zkusenost investora, politika a véfitele
a druh projektu rozhoduj, jaky pomér je pfijatelny. Obvykle tento
pomér neklesd pod 1,25. Vyznamny ukazatel pro banky i pro
management podniku. Ukazuje schopnost podniku spldcet droky
vcetné spldtek jistiny.

Docasné vyutziti — Jednou z moznosti, jak pomoci opétovnému vyuziti
brownfieldd, je flexibilita v piistupu ke zméné jejich vyuziti. Ta se
miize projevit napfiklad ve vyuzivani institutu docasného vyuziti
téchto ploch, kdy se v brownfieldu umozni realizace spolecensky
prospésné aktivity. Chrani to tak tizemi pro budouci novd vyuziti,
kterd v soucasné dobé jesté nemusi byt zfejmé nebo redlnd.

Image — Image mésta/ lokality/ brownfieldu je vysledkem
historického vyvoje spolu s vnimanim soucasnych aktivit, postoji
a projevi jeho obyvatel. Image je proménliva a ovlivnitelna. Lze
ji cilené budovat, ale také rychle ztratit. Projevuje se navenek
i dovnitt. V regeneraci brownfieldovych nemovitosti hraje ¢asto
zésadniroli.

Planovaci smlouva — Je pravniinstitut zavedeny novym stavebnim
zdkonem. Jednd se o ndstroj zejména k zajisténi spoluticasti
na financovani a vybudovéni vefejné infrastruktury jako predpokladu
pro vefejnopravni rozhodovani v rdmci vydavani regulacnich plani
na zadost a v izemnim fizeni o umistovani staveb. Soucasné ma
umoznit investorlim iniciativni pfipravu jejich projektd.
Preparcelace — Je dohoda vlastnikii pozemkd. Jednd se o dohodu
0 novém vyuZiti a usporadani pozemkii v téchto tzemich, o rozdéleni
prospéchu a nakladd stavajicich vlastniki na novém vyuziti
a usporadani tizemi. Je-li nezbytné déleni nebo scelovani stavajicich
pozemkd, je soucsti i dohoda 0 zméné a pridéleni nové vzniklych
pozemkovych parcel. Dohoda o preparcelaci bude nezbytnd ve stejnych
piipadech jako planovaci smlouva.

Regenerace — Zahrnuje nejen stavebni obnovu a Gdrzbu urcitého tizemi,
souboru staveb (popf. i objektu), ale zejména jeho funkéni zaclenéni
do méstského (sidelniho) organismu, nalezeni jeho vhodného
soucasného poslani a o¢isténi od viech nehodnotnych soudasti
a nevhodnych zplisobd vyuziti.

Regulacni plan — Dokument izemniho planovéni, ve kterém je
zdvazné stanoveno funkni vyuziti jednotlivych pozemkil a prostorové
usporadani zastavby a vysadby na jednotlivych pozemcich.

Revitalizace — Je to obnova, oZiveni poskozené, nefunkéni entity,

a jeji uvadéni do stavu blizkého jeho plvodni funkdi, jejich vazbdm

na okolf, vjznamu. V kulturni krajiné se jednd o postupy, které obnovuiji
komplexni funkénost a ndvaznosti vsech prirodnich slozek, nejlépe

s postupnou obnovou mistné péivodnich.

Rizikova analyza — Je to proces, ktery hodnoti rizika ekologické zatéZe
vyplyvajici z kontaminace zemin a vod (pfipadné stavebnich konstrukci)
plsobici na zdravi clovéka a kvalitu ekosystémdi a z této analyzy se
odvodi a doporuci cilové parametry sanace (ekologického Cistént).

Suburbanizace — Proces suburbanizace znamen piresun obyvatel, jejich
aktivit a nékterych funkeiz jddrového mésta do jeho okoli. Jednd se
o typicky proces rozsifovani tizemi mésta, ktery miizeme zaznamenat
jak u vétSiny mést vyspélych zemi, tak v historickém vyvoji nasich mést.
Vizualizace — Mé fadu forem. Pfi regeneraci brownfield( se pouziva tzv.
architektonickd vizualizace. Architektonicky napad je diky takovéto
vizualizaci preveden do mnohem konkrétnéjsi a uchopitelnéjsi
formy, které Ize snadno porozumét na rozdil od odbornych vykres.
Architektonicka vizualizace poskytuje moznost vidét hotovou stavbu
jesté dfive, neZ se zacne s jeji realizaci, a je mimofadné Gcinnym
ndstrojem marketingu brownfieldd.
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