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1. Úvod 

Zábory půdy, urban sprawl and brownfieldy patří mezi hlavní urbanizační problémy regionů 
střední Evropy. CircUse představuje nadnárodní strategii managementu udržitelného 
využívání území, vycházející z metodologie recyklace zastavěného území. Navrhovaný nový 
mix nástrojů, vyvinutý kombinací stávajících postupů doplněných novými nástroji vznikl  
na základě praxe a výstupů výzkumů partnerů z 6 středoevropských zemí. Jedná se o mix 
nástrojů z oblasti územního plánování, informatiky, financování, managementu, realitního 
trhu a marketingu. Tato strategie reflektuje analýzu místních podmínek a přístupy 
jednotlivých partnerských zemí, reflektuje jejich odlišnosti a implementuje původní 
metodologický přístup recyklace zastavěného území a nabízí jej pro další využití. Otevírá 
také diskuzi o budoucnosti využívání území ve střední Evropě.  

 

2. Exekutivní shrnutí hlavních principů  

Potenciál, příležitosti a podmínky pro implementaci metodologie recyklace zastavěného 
území jsou shrnuty v následujících devíti hlavních principech.  

Princip 1:  
Společné problémy a různé národní a regionální podmínky mohou být adresovány 
společnou strategií managementu recyklace zastavěného území (CircUse). 

Princip 2:  
Pro úspěšnou implementaci strategie managementu recyklace zastavěného území je 
nezbytné vytyčení kvantitativních a kvalitativních cílů. 

Princip 3:  

Management recyklace zastavěného území potřebuje jasné definice různých druhů území 
(včetně kvalitativního rozlišení greenfieldů a brownfieldů).  

Princip 4:  
Jednou z klíčových aktivit managementu recyklace zastavěného území je využívání 
integrovaných informačních nástrojů umožňujících evidenci, analýzu a monitorování 
prostorového a rozvojového potenciálu zastavěného území.  

Princip 5:  

V žádném regionu/městě management recyklace zastavěného území nemůže být 
realizován jedním oddělením, odborem anebo jednou institucí. Může být dosažen pouze 
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koordinovanou snahou různých veřejných a soukromých dotčených stran jako jsou: 
plánovači, majitelé nemovitostí, developeři, hlavní uživatelé území atd. Všechny dotčené 
strany mají vliv a podíl na tom, jak je území využíváno a spravováno. 

Princip 6:  
Pro implementaci managementu recyklace zastavěného území je nezbytný integrovaný 
přístup zahrnující široké spektrum politik a aktivit, které jsou schopné dodat specificky 
zaměřený balíček nástrojů (policy mix). Při respektování regionálních rozdílů a odlišných 
strukturálních podmínek je vždy nutné kombinovat nejen současně dostupné, ale i budoucí 
nové nástroje.  

Princip 7:  
Pro úspěšnou implementaci jednotlivých Akčních plánů je potřeba vybrat aplikovatelný mix 
politik, nástrojů, dotčených stran a finančních zdrojů, které by odpovídaly potřebám 
CircUse přístupu města/regionu. 

Princip 8:  
Všeobecně vzato, pro implementaci úspěšného managementu recyklace zastavěného území 
dotčené strany často shledávají, že potřebují nové organizační struktury. V rámci EU 
existuje mnoho příkladů takovýchto institucionálních modelů. 

Princip 9:  
Základní podmínkou pro úspěšnou implementaci strategie managementu recyklace 
zastavěného území, která vyústí ve snižování záborů půdy a v aktivaci vnitřního 
rozvojového potenciálu zastavěného území je pochopení užitečnosti zvolených přístupů  
a dále, neustálé zdokonalování znalostí o procesech udržitelného využívání a recyklace 
území. 

 

3. Důvody pro management recyklace 
zastavěného území  

CircUse idea sleduje několik vyšších aspektů a cílů. Na úrovni EU jí předcházelo několik 
iniciativ anebo principů zaměřených na udržitelné využívání a management území, např.: 

• Sustainable Urban Development In The European Union: A Framework For Action 
(1998) 

• European Spatial Development Perspective (ESDP-1999) 

• URBAN I and II (1994 – 2006) iniciativy 
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Avšak některé operační programy, orientovány cíly Lisabonské strategie, nepostupovaly  
ve věci udržitelného využívání území dosti cílevědomě. Nové impulsy přišly v roce 2006  
s novou European Sustainable Development Strategy, která požadovala optimalizaci 
managementu území a omezení tlaků na přírodní zdroje. V roce 2006 byly také 
publikovány EU Community strategic guidelines on cohesion. Tento dokument byl zaměřen 
na regeneraci fyzického prostředí, opětovné využívání brownfieldů a na uchování 
historického a kulturního dědictví. Velmi podstatným krokem byla také v roce 2007 Leipzig 
Charta on Sustainable European Cities. Jejím zaměřením byla urbánní regenerace, 
kompaktní výstavba, omezení urban sprawlu a usměrňovaní nabídky, poptávky a využívání 
území. Různé EU „tematické strategie” se také zaměřily na regeneraci a ochranu půdy. 
Tematické strategie “Sustainable use of natural resources (2005)” a také „On the urban 
environment (2007)” společně zmiňují urban sprawl jako hlavní problém evropské 
environmentální politiky. 

Také cíle EU 2020 strategie pro chytrý, udržitelný a inklusivní růst, je v jednotlivých 
evropských zemích možné docílit pouze pomocí vhodné strategie využívání území.  

Avšak země EU jsou charakterizovány různými plánovacími kulturami a systémy a jejich 
právní rámce také vytvářejí jiné procedurální, instrumentální a institucionální prostředí. 
Rozšiřování zemí EU dále zvětšilo různost jak geografických, tak ekonomických podmínek  
a rozšířilo různost urbánních struktur. Využívání území v regionu Centrální Evropy je silně 
ovlivněno jednak historickými rozvojovými formami 19. století a na druhé straně 
“moderními” vizemi 20. století o separaci funkčních využití území. Pro řešení problémů 
vyplývajících z klimatických a demografických změn 21. století, však žádný  
z těchto přístupů není vhodný a nemůže sám o sobě zajistit udržitelnou budoucnost.  

Také zrychlování urbanizačních procesů a neochota investorů adresovat rizika, která rozvoj 
na již urbanizovaném území sebou přináší, se projevilo jako dlouhodobý handicap 
ekonomického udržitelného růstu. Podstatné dopady neudržitelných trendů jsou viditelné 
zejména v transformačních procesech měst a regionů centrální Evropy. Tyto trendy se 
projevily ztrátou mnoha původních průmyslových aktivit, restrukturalizací a rapidním 
snížením armády, nástupem urbánní segregace, migrací a demografickými změnami. 
Koncepty revitalizace brownfieldů a celého městského prostředí však budou úspěšné pouze 
tehdy, boudou-li integrovanou částí efektivního managementu recyklace zastavěného 
území.  

Dosavadní management území v zemích všech partnerů CircUse projektu je hlavně 
zaměřen na kontrolu změn využívání území a to zejména v místní úrovni. Není však 
zaměřen na praktické intervence podporující udržitelné využívání území. V mnoha 
případech je stávající regulace územního plánování zaměřená čistě prorůstově. Místní 
úroveň implementuje tuto regulaci v reálu, zatím co národní strategická úroveň se vesměs 
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soustřeďuje pouze na dohled a na vytyčování cílů. CircUse analýza politik a nástrojů  
v partnerských zemích v mnoha případech ukázala, že rozvojové politiky jsou špatně anebo 
nedostatečně integrované a jejich záběry jsou nesystematické. Chybí integrované přístupy, 
nástroje a konkrétní cíle, jak dosáhnout udržitelného využívání území. 

Vyvstává tudíž potřeba pro společný přístup a strategii, která by pomohla řešit problémy 
neudržitelného využívání území v EU. Je nutný nový přístup k managementu budoucích 
potřeb a vytyčení cílů orientovaných na užitelné využívání území. Regiony a města 
spolupracující na projektu CircUse při adresování obdobných problémů týkajících se 
udržitelného využívání území jasně demonstrují různý kontext, který je nutné řešit pomocí 
místní a národní strategie a s podporou transnacionálních přístupů.  

 

 

4. Management recyklace zastavěného území 

4.1. Nové principy pro nové přístupy 
Bod 1:  
Společné problémy a různé národní a regionální podmínky mohou být adresovány 
společnou strategií managementu recyklace zastavěného území (CircUse) 

CircUse reprezentuje interaktivní politiku a manažerské přístupy, které předpokládají 
změnu filozofie využívání území s ohledem na udržitelnost takového využívání. Takto 
modifikovaná filozofie využívání území může být vyjádřena sloganem “omez-recykluj-
kompenzuj” (zdroj: německá Federal Office for Building and Regional Planning 2006). 

Recyklační principy, které jsou dnes běžně využívány například v oblastech managementu 
vody a surovin, by se měly stát samozřejmostí v případě managementu zastavěného 
území. Recyklační materiálové toky by měly být modelem pro management recyklace 
zastavěného území. Urbanizované území musí být chápáno jako struktura, ve které se 
nachází různé stadium využívání území a kde v určitých případech je nezbytné, aby celé 
průmyslové a rezidenční čtvrti prošly podstatnými rekonstrukčními a regeneračními 
procesy. Tyto procesy velmi ovlivní nejen vzhled, ale změní i funkce a formy využívání 
území. Přitom se však velikost zastavěného území prostorově nemění, a v případě oblasti 
se sníženou poptávkou, se může i snížit. Budovy a konstrukce, které nejsou déle využitelné 
a nenacházejí další využití, budou totiž zdemolovány a toto území navráceno do přírodního 
stavu. V oblastech zvýšené poptávky zahušťovací techniky koncentrované na zastavěné 
území a důsledná recyklace podvyužitého urbanizovaného území povedou k vyrovnání s 
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tržními tlaky. CircUse přístup je postaven na principech cyklických procesů ve využívání 
území. To je na určení pozemků vhodných pro výstavbu, jejich funkční využívání, ukončení 
takového využívání a na aplikaci procesů opětovného využití (viz. Obrázek 1)  

Obrázek 1: Management recyklace zastavěného území: fáze, potenciál a nástroje  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zdroj: Německý urbánní institut (Difu) 2005 

 

4.2. Cíle CircUse 
 

Princip 2:  
Pro úspěšnou implementaci strategie managementu recyklace zastavěného území 
je nezbytné vytyčení kvantitativních a kvalitativních cílů. 

CircUse přístup sleduje minimalizaci dalších záborů půdy a omezení zvětšování zastavěného 
území. CircUse proto mobilizuje rozvojový potenciál stávajícího zastavěného území: to je 
brownfieldy, proluky, podvyužité území, prázdné budovy, regenerace a jiné možnosti 
zahušťování výstavby. CircUse přístup je simultánně zaměřen na kvantitativní  
a na kvalitativní cíle managementu urbanizovaného území a soustřeďuje se jak  
na environmentální, tak na ekonomické a sociální aspekty využívání urbanizovaného území. 

a. Deregulace na zastavitelné území 
(minimalizovat) 

b. Vyřazení urbanizovaného území, 
které není vhodné pro opětovné 
využití  

c. Aktivace vnitřního rozvojového 
potenciálu již zastavěného území 
(posílit) 

 brownfieldy 
(průmyslové,komerční, armádní 
atd.) 
 proluky a málo využité 
urbanizované území 
 regenerace 
 pozemky v územně plánovacím 
režimu 
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Zahrnuje tudíž jak hledisko ekonomie a hospodárnosti využívání území, tak hledisko 
prostorové efektivity využívání území.  

Vyvstává zde ale potřeba definovat jasné širší cíle, o které se CircUse může opřít. Evropská 
tematická strategie „Thematic Strategy for Soil Protection“ se zaměřila na definování 
společných a ucelených přístupů, zacílených na ochranu funkce půdy, a na následující 
principy (Evropská Komise 2006). 

1. Zabránění další degradaci půdy a ochrana jejich funkcí pomocí zlepšení využívání půdy 
a zlepšení manažerských přístupů k jejímu využívání. Je ale nezbytné jednat u zdroje, 
to je tam, kde je půda využívaná a kde půda vystupuje jako reflektor/receptor lidských 
aktivit anebo environmentálních vlivů. 

2. Revitalizování degradované půdy do úrovně a funkcionality nejméně rovné jejímu 
současnému anebo zamýšlenému budoucímu využití, při zvažování cenových implikací 
vstávajících z takové revitalizace. 

Je proto potřeba na národní úrovni ustanovit jasně měřitelné cíle, ke kterým by 
management recyklace zastavěného území měl směřovat. V linii národních cílů zaměřených 
na snižování záborů půdy a na omezení rozpínání zastavěného území, je  
na místní/regionální úrovni potřeba pečlivě zvážit skutečnou místní rozvojovou spotřebu, 
porovnat ji s dostupným vnitřním rozvojovým potenciálem zastavěného území a od toho 
odvodit ambiciózními postupy reagující na specifické národní cíle. V úrovni měst, 
metropolitních oblastí a regionů je nutné definovat patřičné cíle pro rozvojové aktivity 
uvnitř již zastavěného území a také popřípadě kvantifikovat maximální limity pro případné 
zábory půdy. 

“Leipzig Charter on Sustainable European Cities” z roku 2007, která propaguje integrované 
strategie v přístupech k rozvoji v urbanizovaném území, podporuje Lisabonskou strategii 
požadující vysokou kvalitu urbanismu, architektury a životního prostředí. Integrované 
rozvojové urbánní politiky byly definovány jako procesy, ve kterých jsou koordinovány 
prostorové, sektorové a aktuální aspekty klíčových oblastí dílčích urbánních politik. 

Například rakouská strategie udržitelného rozvoje požaduje nejen ochranu diverzity  
a přírodních hodnot krajiny a jejích ekosystémů, ale také jako jednu ze svých hlavních 
priorit požaduje ochranu kulturní a ekonomické diversity využívání území. Kvantitativním 
cílem rakouské strategie bylo do roku 2010 zredukovat permanentně “zabetonované”1 
povrchy půdy z úrovně roku 2002 o jednu desetinu (Rakouská Federální vláda 2002). 

                                       
1 Anglický termín je “soil sealing”, český termín pro tento jev zatím není ustálený. Jedná se  
o povrchy, kde je půda uzavřena neprodyšnými/nepropustnými materiály úplně anebo částečně. 
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V České republice Strategický rámec udržitelného rozvoje (SRUR ČR 2010) v prioritě 3 — 
uvádí, že „Klíčovým prvkem pro udržitelný rozvoj v území je odpovědný přístup  
k územnímu plánování a jeho důsledné uskutečňování“. V prioritě 4 — Krajina, ekosystémy 
a biodiverzita: se SRUR ČR 2010 soustřeďuje na péči o krajinu jako základní předpoklad 
pro ochranu druhové biodiverzity. Dotýká se nejen odpovědného hospodaření  
v zemědělství a lesnictví, ale i otázek adaptace na změny klimatu. SRUR ČR 2010 však 
nestanovuje žádné kvantitativní cíle, ale požaduje určitou formu monitorování. Politika 
územního rozvoje (PUR ČR 2008) se udržitelností využívání území cíleně nezabývá a 
kvantitativní cíle ani monitorování nestanovuje. 

V Německu je management recyklace zastavěného území podporován cíly Národní strategie 
udržitelného rozvoje 2002 formulované Federální vládou Německa. Tyto cíle jsou: 

 snížení záborů půdy (ze 100 ha/den v roce 2002 na 30ha/den v roce 2020),  

 výstavba na již zastavěném území by měla do roku 2020 přesahovat výstavbu  
na záborech půdy a to nejméně třikrát.  

 

4.3. Typologie vnitřního rozvojového potenciálu  
 

Princip 3:  
Management recyklace zastavěného území potřebuje jasné definice druhu území 
(včetně kvalitativního rozlišení greenfieldů a brownfieldů) 

V procesu implementace projektu CircUse byla vyvinuta referenční terminologie a typologie 
využívání území. Byly také přijaty fáze využívání území definované Německým urbánním 
institutem (viz Obrázek 1.) 

Strategie managementu recyklace zastavěného území systematicky sleduje možnosti 
aktivace vnitřního rozvojového potenciálu již zastavěného území – to je rozvoj  
na brownfieldech, prolukách, zahušťování zástavby a rozvoj na podvyužitém a špatně 
využitém zastavěném území. Management recyklace zastavěného území tudíž směřuje  
k minimalizaci záborů půdy a k omezení výstavby na zastavitelném území. 
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Tabulka 1: Příležitosti expanze a využití vnitřního rozvojového potenciálu zastavěného 
území (Německý příklad) 

Expanzivní rozvojové 
příležitosti  

 Teoretické rozvojové rezervy bez specifického 
plánovacího statusu   

 Regionální rozvojové rezervy (předpokládaná expanze 
pouze v Severním Vestfálsku) 

  Prostorové rezervy územních plánů  

  Zastavitelné území (raw building land) 

Využití vnitřního 
rozvojového potenciálu 
zastavěného území  

 Proluky se změnou územního plánu  

 Proluky bez změny územního plánu  

 Řídce zastavěné území (zahušťování) 

 Přestavbová území 

 Brownfieldy 

 Prázdné budovy 

 Území, které v dohledné době změní svoje využití 

Zdroj: Německý urbánní institut (Difu) 2008. 

 

 

4.4. Data management 
 

Princip 4:  
Jednou z klíčových aktivit managementu recyklace zastavěného území je 
využívání integrovaných informačních nástrojů, umožňujících evidenci, analýzu  
a monitorování prostorového a rozvojového potenciálu zejména zastavěného 
území.  

Existuje široká škála dat, databází a GIS systémů vztahujících se k datům využitelným  
v procesech managementu recyklace zastavěného území. Například vynikající monitorující 
data Evropské environmentální agentury (EEA). Avšak EEA data nejsou plně využitelná  
a vypovídající na regionální a místní úrovni.  

Pro tyto úrovně je potřeba jednoduché a praktické řešení, které by umožnilo kvalitní místní 
datový management. Cílem však není, vyvinout jednotný technický nástroj pro 
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celoevropské řešení. Jedná se o naplnění potřeby propagovat jednotné kategorie a 
typologie využívání území, které by napomohly evidovat a monitorovat zejména vnitřní 
rozvojový potenciál zastavěného území. Jednotné kategorie a typologie území relevantního 
pro management recyklace zastavěného území byly definovány projektem CircUse  
ve výstupu 3.1.1. Jsou to: 

 zastavitelné území,  

 prázdné a podvyužité území v zastavěném území,  

 proluky 

 brownfieldy. 

Dle předešlého využití CircUse dělí brownfieldy do těchto kategorií:  

 průmyslové,  rezidenční, 

 armádní,   kulturní a sociální, 

 komerční,   zemědělské, 

 dopravní a infrastrukturní,  jiné. 

 

 

5. Rámec pro úspěšný management recyklace 
zastavěného území 

5.1. Dotčené strany v managementu recyklace zastavěného území  
 

Princip 5:  
V žádném regionu/městě management recyklace zastavěného území nemůže být 
realizován jedním oddělením, anebo jednou institucí. Může být dosáhnut pouze 
koordinovanou snahou různých veřejných a soukromých dotčených stran jako 
jsou plánovači, majitelé nemovitostí, developeři území atd. Všechny dotčené 
strany mají vliv a podíl na tom, jak je území využíváno a spravováno. 

Mezi dotčené strany spadají místní politici, různá oddělení samosprávy a státní správy 
(odbory správní, územně plánovací, rozvojové, životního prostředí, podpory investic, 
správy nemovitostí, financí atd.) a také odbory regionálního rozvoje a plánování, 
podnikatelé a jejich asociace, klíčoví majitelé pozemků, developeři, realitní agenti, banky a 
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jiné zdroje financování, profesní asociace regulátoři NNOs a jiné dotčené strany reflektující 
specifické místí podmínky. (viz Obrázek 2). 

 

Obrázek 2:  Dotčené strany v procesu managementu recyklace zastavěného území S (na 
základě výzkumu německého výzkumného programu REFINA) 

Zdroj: Německý urbánní institut (Difu) 2008. 

Není možné úspěšně realizovat strategii managementu recyklace zastavěného území 
(včetně kroků, které jsou potřebné pro její implementaci) bez konstruktivní spolupráce 
dotčených stran. Není také možné ji realizovat bez zohlednění zájmů dotčených stran. Toto 
je zvláště důležité v případě opětovného využívání brownfieldů, jejichž regenerace je často 
vnímána jen jako zodpovědnost samospráv, anebo jejich vlastníků a ne jako proces, který 
je nutno řešit v širším kontextu dotčených stran a za spolupráce veřejného a soukromého 
sektoru. Schopnost spolupracovat, vhodné struktury, jež k takové spolupráci vedou  
a kvalitní komunikace, informace a diseminace jsou v případě managementu recyklace 
zastavěného území velmi důležité. Přesný výběr dotčených stran v procesu CircUse je 
realizován s ohledem na specifické potřeby obcí, měst a regionů, na druh zvolených cílů,  
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a vyvstávajících úkolů a institucionálních struktur. Dotčené strany musí být v procesu 
”skutečně” angažovány. Dotčené strany se také musí aktivně zúčastnit všech procesů, 
které budou určovat místní anebo regionální cíle, zúčastnit se výběru anebo úprav nástrojů 
a aktivně participovat při přípravě akčních plánů. 

 

5.2. Výběr nástrojů 
 

Princip 6:  
Pro implementaci managementu recyklace zastavěného území je nezbytný 
integrovaný přístup zahrnující široké spektrum politik a aktivit, které jsou 
schopné dodat specificky zaměřený balíček nástrojů (policy mix).  
Při respektování regionálních rozdílů a odlišných strukturálních podmínek je 
nutné kombinovat nejen současně dostupné, ale i budoucí nové nástroje.  

Vyhodnocení stávajících nástrojů managementu využívání území ve střední Evropě 
ukazuje, že v zemích partnerů projektu systémy managementu využívání území byly 
ovlivněny dominancí dimenze územního plánování, které klade silný důraz na funkční 
využití území, urbanistické aspekty a na stavební dozor, ale naprosto chybí ekonomické 
přístupy. Všeobecně, stávající a nové nástroje managementu recyklace zastavěného území 
musí být zaměřeny na několik oblastí. 

 Plánování 

Zahrnuje formální a neformální plánovací přístupy dotýkající se využiti území v úrovni 
regionů, města obcí, ale i v úrovni městských čtvrtí a jednotlivých stavenišť (např. 
specifické zaměření na neformální plány v Itálii, regionální plány, územní plány, 
rozvojové územní studie, plány a programy regenerací, regulační plány, regionální 
master plány, koncepty pro dočasné využití, koncepty pro navrácení do přírodního 
stavu atd.) 

 Informace 

Jedná se o nástroje umožňující identifikaci a vyhodnocení místního rozvojového 
potenciálu, o dynamiku skutečné spotřeby zastavitelného území a předpokládané 
trendy budoucí spotřeby zastavitelného území (bytové, komerční atd.), o kalkulace 
dlouhodobých středně-dlouhých a krátkodobých nákladů a výhod vyvolaných 
předpokládanými budoucími rozvojovými aktivitami atd. Jedná se o informace, které 
budou administrátoři a zastupitelé samospráv, ale také developeři a majitelé 
nemovitostí potřebovat pro formulaci svých rozhodnutí. Dále také údaje katastrálních 
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úřadů, informace o brownfieldech, prolukách atd.; nemluvě o hospodářských trendech, 
demografických výhledech, metodách pro zjišťování skutečné poptávky po bytových  
a rozvojových komerčních kapacitách, cost benefit analýzách atd.). 

 Organizace/management 

Představuje organizační přístupy samospráv anebo delegaci zodpovědnosti za úkoly 
městského/ regionálního managementu recyklace zastavěného území (např. společný 
odbor), anebo instituce s přenesenými pravomocemi (např. rozvojová agentura v 
polských Piekarach), anebo integrování zodpovědnosti za tuto problematiku v rámci 
jednoho úřadu. 

 Kooperace 

Rozumí se tím institucionální, formální kooperace (například různých odborů v rámci 
jedné organizace) anebo neformální kooperace (například v rakouském regionu 
Voitsberg), ale také kooperace mezi veřejným sektorem (např. Rozvojové agentury) 
anebo mezi veřejnými a soukromým sektorem (např. důlní společnosti ve Slezsku). 

 Investice, financující programy, rozpočty 

Jedná se o stávající SF (např. ERDF fond pro regeneraci brownfieldů v Sasku 2007-
2010), nebo měkké cílené půjčky na státní a regionální úrovni (např. JESSICA fond  
pro regeneraci brownfieldů ve Slezsku); místní rozpočtové výhledy a dlouhodobější 
perspektivy o alokaci prostředků pro dedikovanou výstavbu; realitní fondy pro rozvoj 
na brownfieldech; lepší využívání možností manipulace s úrovní daně z nemovitosti; 
usměrňování využívání území pomocí obchodovatelných certifikátů využívání území 
atd.) 

 Marketing  

Předpokládá se marketing uskutečňovaný za pomoci veřejných a soukromých 
dotčených stran, aktivní marketingové strategie zaměřené na podporu využití vnitřního 
rozvojového potenciálu zastavěného území (např. marketing orientovaný na specifické 
cílové skupiny), specializované služby pro investory (např. mediace možností 
financování); vtažení realitní profese do marketingových strategií zaměřených  
na recyklaci zastavěného území, reaktivní přístupy marketingových strategií (např. 
one-stop-agentura pro služby investorům) atd.  

 Právní nástroje 

Inkorporace (např. EkoPark v Piekary), opatření obecné povahy, asanace, stavební 
výměry, demoliční výměry, designace ochranných pásem a území atd. 
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Existující a nové nástroje implementované pomocí specifického mixu politik, které  
ve městě/regionu propagují management recyklace zastavěného území, by měly cíleně 
podporovat zlepšení dostupnosti vnitřního rozvojového potenciálu zastavěného území. 

Nástroje, respektive cílené balíčky nástrojů, musí sledovat strategie redukce záborů půdy  
a zvyšování kvality života ve městě - jako jsou: 

 mobilizace vnitřního rozvojového potenciálů zastavěného území, 

 ochrana nezastavitelných ploch určených pro rekreační využití,  

 regenerace, demolice a renaturalizace. 

Protože existující nástroje jsou často pro regulaci záborů a „spotřebu” půdy příliš slabé, je 
potřeba vyvíjet nástroje nové, které by doplnily efekty stávajících plánovacích systémů. 
Jedná se zejména o informační nástroje a o ekonomické pobídky, které podporují přijetí 
principů CircUse. Nové ekonomické nástroje pro management recyklace zastavitelného 
území by měly mít tyto tři hlavní přístupy: 

 ovlivňovat tržní ceny nemovitostí (např. pomocí reformování daně 
z nemovitostí/pozemků anebo daně z převodu nemovitostí) tak, aby se snížily pobídky 
pro výstavbu na zastavitelném území; 

 zavést regulační mechanismus pro výstavbu na zastavitelném území tím, že by se 
zavedl nový cenový mechanizmus pro tento druh výstavby (například obchodovatelné 
povolenky využití území, anebo deregulace zastavitelného území jen na základě cost 
benefit analýzy), což by motivovalo samosprávy k tomu, aby lépe využívaly stávající 
vnitřní rozvojový potenciál zastavěného území; 

 vytvářet finanční opce a upravovat financující opatření tak, aby se podporovaly CircUse 
principy (např. reforma financování obcí, specifickým zacílením nízko úročených 
hypotečních půjček na bydlení, specializovaným zaměřením realitních fondů, 
zavedením demoličního pojištění, veřejnou podporou uvádění zastavěného území do 
přírodního stavu atd. V praxi by takový mix nástrojů měl být také podpořen posílením 
funkcí managementu recyklace zastavěného území a podporou udržitelnějších forem 
využívání území. 

“Position paper” týkající se existujících a nových nástrojů podporujících management 
recyklace zastavěného území uvádí přehled právního rámce na projektu CircUse 
participujících zemích. Tento dokument shrnuje výsledky analýz implementace 
managementu recyklace zastavěného území v jednotlivých partnerských zemích. 
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6. Implementace CircUse pomocí akčních plánů 

6.1. Akční plány 
 

Princip 7:  
Pro úspěšnou implementaci jednotlivých Akčních plánů je potřeba vybrat 
aplikovatelný mix politik, nástrojů, dotčených stran a finančních zdrojů, které by 
odpovídaly potřebám města/regionu. 

Pořizování akčního plánu pomůže dotčeným stranám měst/regionů se připojit ke společné 
cestě dosažení efektivního managementu recyklace zastavěného území, která pomůže 
zacílit se na konkrétní akce a opatření. Akční plány jsou postaveny na CircUse principech. 

Zejména akční plány pro metropolitní oblasti reprezentují balík nástrojů, které byly místně 
iniciované a budou místně implementovány, a které přispějí ze zlepšení využívání vnitřního 
rozvojového potenciálu zastavěného území a zároveň přispějí k snížení záborů půdy. 
Balíčky nástrojů obvykle směřují k omezování zvětšování zastavitelného území  
a ke snižování rozvoje na zastavitelném území tím, že je maximální snaha směřovat rozvoj 
na zastavěné území. Akční plány jsou neformální nástroje, které zavádějí management 
recyklace zastavěného území v krátkodobé a středně-dlouhé perspektivě (do 5 let). 

Integrované akční plány jsou silně orientované na implementaci. Nemohou a nechtějí 
suplovat formální územní plánování. V nich uváděná opatření by měla doplňovat cíle 
prostorového jak formálního, tak neformálního plánování, a také doplňovat cíle specifického 
sektorového plánování. 

Klíčovým elementem integrovaných akčních plánů je detailně popsat a vysvětlit jednotlivá 
opatření v dohodnutých balíčcích takových patření. Vysvětlení by mělo obsahovat:  

 krátký popis každého opatření, 

 popis jak toto opatření pomůže v omezování současného problému a jak pomůže 
dosáhnout vytyčeného cíle, 

 výčet manažerských zodpovědností těch, kdo za opatření zodpovídají, 

 popis typu, výšky a zdroje financování pro toto opatření, 

 časový harmonogram implementace opatření, 

 indikátory naplňování opatření,  

 očekávané výsledky. 
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Při tvorbě integrovaného akčního plánu pro město/ region je nezbytný diskursivní přístup 
(například workshopy, expertní fóra atd.). Pracovní skupiny by měly být intenzivně 
moderované, aby případné konflikty zájmů mohly být popsány, komentovány  
a zaznamenány (viz Obrázek 3)  

Obrázek 3: Proces přípravy a implementace akčního plánu, který by podporoval 
management recyklace zastavěného území. 

 
Zdroj: Německý urbánní institut (Difu) 

6.2. Institucionální forma 
 

Princip 8:  
Všeobecně vzato, pro implementaci úspěšného managementu recyklace 
zastavěného území dotčené strany často shledávají, že potřebují nové organizační 
struktury a v rámci EU existuje mnoho příkladů takových institucionálních 
modelů.  
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Úspěch iniciativ CircUse přístupů je blízce spojen s dostupností dostatečně kvalifikovaných 
zaměstnanců a dostupností zdrojů, které pomůžou implementovat tyto přístupy. Jelikož zde 
je nepravděpodobná iniciativa soukromého sektoru, doporučuje se proto přístup pomocí 
specializované agentury. Vytvoření agentury se může stát důležitým nástrojem, který 
zaručí kvalitní veřejnou službu a zároveň umožní bližší vztahy se soukromým sektorem  
a dotčenými stranami.  

Během let bylo v prostředí EU testováno mnoho různých modelů takovýchto agentur,  
s různými strukturami (100% veřejné, 100% soukromé anebo veřejno-soukromé 
subjekty); s různými právními formami (limitovaná zodpovědnost, neziskový anebo 
charitativní atd.2); s různými hranicemi působnosti (od zaměření na jednu lokaci,  
po městské, metropolitní, subregionální anebo regionální působnosti); a také s různým 
operačním pověřením (od základní regenerace a recyklace území až po širší ekonomické 
anebo sociální cíle).  

Specifické modely evropských operátorů jsou inkorporované rozvojové agentury, například 
“Etablissement Public Foncier” ve Franci, “Land Restoration Trust” ve Velké Británii, nebo 
dřívější LEG (NRW-URBAN), anebo “Grundstücksfonds“ v Severním Vestfálsku. CircUse 
vyvíjí inovativní model agentury ve Slezsku (Polsko) a v regionu Voitsberg (Rakousko). 

 

 

7. Zlepšování dovedností managementu recyklace 
zastavěného území a zvyšování povědomí o 
CircUse přístupech 

Princip 9:  
Základní podmínkou pro úspěšnou implementaci strategie managementu 
recyklace zastavěného území, která vyústí ve snižování záborů půdy a v aktivaci 
vnitřního rozvojového potenciálu zastavěného území je pochopení užitečnosti 
zvolených přístupů a dále, neustálé zdokonalování znalostí o procesech 
udržitelného využívání a recyklace území. 

                                       
2  Existují debaty o tom, jak skutečně “soukromé” jsou agentury tohoto druhu. Je pravdou, že tyto 

agentury jsou vytvořeny státem a rozsah jejich skutečné nezávislosti je často diktován 
stávajícími strukturami a formami administrativy a vládnutí; je však jasné, že jejich denní 
fungování je nezávislé na vládních strukturách či jiných vládních tělesech. 
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Zvyšování povědomí o problematice recyklace zastavěného území a předávání zkušeností  
o managementu recyklace zastavěného území je nutné systematicky integrovat do struktur 
všech dotčených stran (zejména ale do samospráv a jejich administrací, vzdělávacích 
institucí atd.). Zaměření takového vzdělávání/osvěty by mělo sledovat postupné změny 
regionálních a místních institucionálních podmínek, tak aby soustavně podporovalo cíle 
managementu recyklace zastavěného území, a směřovat by mělo zejména na:  

 plánovače a environmentální experty měst a regionů,  

 na ty co formulují rozvojová rozhodnutí na místní a regionální úrovni (zejména 
samosprávy, administrativa a státní správa, vlastníci pozemků a developeři),  

 na všechny další, kdo projeví zájem. 

Vzdělávací kurz zaměřený na městské a regionální samosprávy a jejich dotčené strany 
pomůže rozšířit znalost o přístupech k managementu recyklace zastavěného území 
zaměřené zejména na: 

 „spotřebu“ a zábory území: problémová analýza a závislosti na ostatních 
skutečnostech, 

 management recyklace zastavěného území: principy, strategie a přístupy politik, 

 dotčené strany, 

 vnitřní rozvojový potenciál zastavěného území a metody rozvojových scénářů 
v managementu recyklace zastavěného území,  

 stávající a nové nástroje managementu recyklace zastavěného území, 

 strategické koncepty regionálního managementu recyklace zastavěného území. 

Osvětu je ale potřeba rozšířit na celou občanskou společnost. Projekt CircUse připravil  
i vzdělávací kurz zaměřený na žáky základních škol. 

 

 

8. Závěr 

Management recyklace zastavěného území je silný strategický přístup, podporující 
udržitelný rozvoj v evropském kontextu. CircUse je zaměřený na podporu udržitelného 
využívání území a udržitelného využívání území v evropském prostoru ještě zdaleka není 
dosaženo. Circuse je přístup, který podporuje evropské politiky směřující k udržitelnému 
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využívání území, a který napomáhá kvalifikovat problematiku udržitelného využívání území 
a kvantifikovat cíle udržitelného využívání území pomocí zdvojené strategie: kvalitativní 
management – využívající vnitřní rozvojový potenciál zastavěného území a kvantitativní 
management – omezující zábory a výstavbu na zastavitelném území.  

Přínosy projektu CircUse směřující k dosažení efektivnější recyklace zastavěného území 
jsou také motorem zvýšení povědomí o rozvojových procesech a zároveň umožní 
zprůhlednění jak rozhodování, tak zprůhlednění dopadů takového rozhodování. Vývoj 
databází, struktur pro spolupráci a podpora organizačních a manažerských funkcí, městské 
a regionální akční plány a pilotní projekty, ty všechny přispějí k tvorbě budoucích politik  
a k tvorbě nových nástrojů zaměřených na udržitelnější využívání území. Implementace 
CircUse přístupů také může podpořit další iniciativy, například ty, které formulují zacílení 
ERDF 2014+. 
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