,KULATY STUL NA TEMA BROWNFIELDS“ - IEEP VSE, IREAS o.p.s, Praha, 13. dubna 2004

Rozbor diskuse

Koordinaéni skupina - Na zasadnim vyznamu, ktery by v fizeni regeneraci méla sehrat konkrétni
koordina¢ni jednotka, skupina nebo ,general®, se shodli vSichni zu€astnéni. Nejvice otazek se
tykalo kompetenci této koordinanéi jednotky. Pravdépodobné by se tato organizace méla zabyvat :
- koordinaci a spojovanim finanénich prostfedku (resorti a program),

- sbérem a tfidénim informaci o brownfields,

- koordinaci akci realizovanych néjakymi dal8imi operacnimi jednotkami (regionalnimi).

Nejasné vyznélo, zda ma byt tato jednotka zarovén ,statnim“ operacnim nastrojem povéfenym
pfimo fizenim jednotlivych projektl (pozemkovou bankou apod) a tudiz i ,podnikanim®.

BRU - (Brownfields Regeneration Unit) - Nejednoznacnost debaty o centralni koordinacni
jednotce vznikla v souvislosti s uvahami o jednotkach, které maiji vice operativni charakter, a které
v jistych prototypech jiz funguiji v Ostravském a Usteckém kraji. ZFejmé pravé pro tyto jednotky by
platilo, ze jejich funkce mlze vykonavat i soukromy sektor.

Séitani nevyuzitych ploch - K této problematice bylo shodné navrzeno, aby scitani brownfields
bylo soucasti Cinnosti souvisejicich s Uzemnim planovanim. Prvnim pfedpokladem je vsak
definitivni vymezeni pojmu brownfields.

Strategie regenerace brownfields - Strategie by méla definovat priority regenerace brownfields.
V ramci projektu Phare je zahraniénimi konzultanty pravé zpracovavana tato strategie pro dva
nejvice postizené regiony : Severozapadni Cechy a Ostravsko.

Kromé priorit, by méla strategie definovat asovy ramec fizeni regeneraci na zakladé dostupnych
prostfedkd. Neboli, na co se budou vydavat prostfedky a kam.

Jako o priority byly vyjmenovany : odstranéni ekologickych zatézi, bydleni, podnikani, uvedeni
pozemku do stavu ,0“ a dalSi. Strategie by méla byt vladou schvalenym dokumentem, ktery by
ulozil ukoly jednotlivym ministerstvim.

Pilotni projekty - V ramci projektu Phare se pfipravuje realizace péti pilotnich projektd. Jedna se
o projekty predstavujici rlizny typ browfields v riznych podminkach pro regeneraci. Jejich realizace
pfedbiha schvaleni vlastni strategie a méla by byt pfipravou, ovefenim metod a ukazkou realizaci
regeneraci. Projekty by mély byt kofinancovany z vice zdroji (Fond narodniho majetku na
odstanéni ekologickych zatézi, prostfedky z programu pro bydleni a podnikani). Pfiprava téchto
projektt je dlouha, nelze proto pocitat s moznosti zablokovani vystavby pramyslovych ploch na
zelenych loukach, ktera je tlaena zejména problémem nezaméstnanosti.

Nastroje uizemniho planovani - sou¢asny systém uzemniho planovani nedisponuje nastroji, které
by podporovaly vystavbu na brownfields nebo donucovali majitele tyto pozemky udrzovat a
efektivné vyuzivat. V navrhu stavebniho zakona se vyskytuji Ctyfi nastroje, které by obecnou
situaci mohly zlepSit :

- povinnost obci Il stupné pofizovat a aktualizovat uzemné analytické podklady - v ramci jejich
pofizovani by meélo probihat mapovani brownfields. Je vS8ak bezpodminené nutné vymezit
pojem brownfields.

- omezeni vystavby mimo vymezené zastavéné uzemi obci, které nemaiji pofizeny uzemni plan,

- povinnost prokazani nemoZznosti vyuZit jiz vymezené zastavitelné plochy v pfipadé jejich
rozSifovani v Uzemnim planu,

- Politika Uuzemniho rozvoje - celonarodni dokument vymezujici ukoly uzemniho planovani na
nizSich urovnich. Tato politika by se mohla zabyvat stanovenim hranice ,minimalniho %
brownfields v zastavénych Guzemich“ na zakladé udajl zjisténych ze sbéru dat.
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Ekonomické nastroje - vSichni diskutujici zdlraznili potfebu zapojeni ekonomickych nastroju,
nejpspiSe fiskalniho charakteru, do fedeni regeneraci. Je nutné tyto nastroje prostudovat a
pfipadné navrhy konzultovat s Ministerstvem financi.

Vyména informaci a potifeba dalSiho vzdélavani - Bylo navrzeno vytvofeni seznamu
akademickych praci zpracovanych na téma brownfields. Ministrestvo zivotniho prostfedi v ramci
vlastnich struktur organizuje centralizaci informaci o brownfields a nabizi se plnit tuto roli i v ramci
meziministerské spoluprace.

Ostatni naméty - Czechlnvest zdurazriuje potfebu vzdélavani pracovniku verejné spravy v oblasti
trhu nemovitosti. Problematika brownfields by se méla dostat na jednani viddy a méla by byt
konkrétné zmifiovana ve statnich strategickych dokumentech.

Zkraceny zaznam diskuse

L. Dolezelova:
Nejprve tedy na téma : Specializované instituce pro regenerace brownfields....

H. Chebna:

Dvé, podle Czechinvestu nazvané BRU (Brownfields Regeneration Units), jednotky jiz existuji v
ramci soudasnych struktur. Ulohu BRU zastupuji krajsky Gfad Usteckého kraje a Regionalni
rozvojova agentura Ostravského kraje (vlastnéna rovnéz krajskym ufadem). Kraj deleguje na tyto
jednotky cCinnosti spojené s monitorovanim brownfields a uklada jim zpracovani realiza¢nich
projektl na navrhy Czechinvestu.

V ramci projektu Prhare ,Stategie regenerace brownfields by méla byt role a Cinnost téchto
agentur specifikovana. Nejvhodnéjsim feSenim by byla jedna organizace (nebot' trh nemovitosti je
jeden), po vzoru zahrani¢nich narodnich rozvojovych agentur (pfiklad Wales). Tato koordinacni
jednotka by méla na drovni statu zpracovavat informace o brownfields a vybirat z databazi prioritni
projekty pro regiony. Jako priorita €. 1 by mohlo byt zvoleno odstranéni kontaminace, jako €. 2 pak
potfeby na trhu nemovitosti. Napfiklad Velka Britanie uvadi ve strategii, Ze 80% vystavby novych
arealll musi byt realizovano na brownfields. Proto jsou obce tamni nuceny hledat vhodné lokality.
Ziskavani dat o brownfields by mélo byt otazkou uzemniho planovani. Poté by bylo mozné stanovit
cil podobny x % nevyuzitych ploch v zastavénych uzemich.

Na prvnim misté je ustanoveni jednoho koordinaéniho mista, vyfeSeni otazky kompetenci této
instituce (zda se bude zabyvat pouze sbérem dat, kolik bude mit prostfedk( na urcité obdobi a
jaka bude forma spoluprace s regiony).

Velkym nedostatkem vefejného sektoru je neznalost fungovani trhu nemovitosti. Vefejny sektor
neumi ur€ovat, které investice jsou strategické pro trh nemovitosti. Soukromi investofi se zajimaji
pouze o Prahu a Brno. Vefejny sektor se musi naucit umét definovat nakladovou mezeru.
Napfiklad na Ostravsku je nizka poptavka a nizké ceny. Présto musi mit vefejny sektor o€i
oteviené a vidét strategicky stejné jako soukromy investor.

J. Cibulka:

greenfields. Monitorovani by nemélo byt provadéno centralné (jak bylo navrhovano v pfedchozim
prispévku). Zakladni monitorovani by mélo byt souéasti Uzemniho planovani. Uzemnim
planovanim by meély byt vytvofeny nabidkové ceny. Tyka se to jak Uzemnich pland obci, tak
velkych uzemnich celkd. Centralni databaze by zahrnula pfili§ mnoho ploch (uveden pfiklad z
Holandska).
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H. Chebna:
Databaze by méla byt regionalni. Czechlnvest by si mél ,vytahnout® plochy pro strategické
projekty.

M. Damborsky:
Nesouhlasi se zakladanim dalSich instituci. Inventarizaci by méla provadét néktera jiz existujici
organizace. Je nutné zamezovat zvySovani podilu vydajl vefejného sektoru.

J. Cibulka:

Scitani by mohla provadét néjaka soukroma organizace povéfena statni zakazkou. Tato
organizace by se méla zabyvat komplexni €innosti od vykupu pozemkd, pfes Uzemi planovani po
prodej pozemku uzivateli.

?
Otazkou zustava pravni subjektivita podobné organizace : Regionalni rozvojova agentura,
akciovky, neziskovky atd...

T. Gremlica:
Znamenaji pfedchozi vyjadreni, ze se chce Czechlnvest zaméfit a specializovat na brownfields?

H. Chlebna:

Duraz by mél byt dan na Skoleni o trhu nemovitosti, které vefejnému sektoru velmi chybi. Mélo by
se odehravat na universitach i striednich Skolach. Je tfeba ziskavat poznatky, jaké maji zahrani¢ni
pozemkové banky (vefejné instituce), jako jsou znalosti o fungovani trhu a o poptavce. Zahraniéni
pozemkové banky vlastni pozemky a jejich prostfednictvim stat investuje do regeneraci pozemkd.
Podle Czechinvestu vyZaduje vefejnou podporu az 95% brownfields. Mé&la by existovat jedna
organizace, ktera se v roli statu chova jako investor. V souasné dobé vefejny sektor nevi, jak se
pocitaji investice a vynosy do nemovitosti. (Czechinvest ma se Skolenim jiz své zkusenosti). Kurzy
trvajici 14 mésicl by se mély dostat i na Skoly.

J. Cibulka:
Proc¢ by tyto aktivity nemohl vykonavat soukromy sektor, kdyz firmy jsou jiz na tyto véci vySkolené?

H. Chebna:
Protoze jejich ¢innost musi nékdo musi umét kontrolovat.

J. Cernota:

V diskuzi stale nezaznélo dulezité slovo ,strategie“. Stale se o ni mluvi, pro se ji tedy nefidime?
Strategie by méla byt prvni, jesté pfed instituci. Bez této strategie kazdy déla, co a jak umi a
vysledek je neefektivni. Dva kraje byly oznacené jako poskozené. Pokud v nich zlstanou
nevyuzité plochy, (bez zahajeni regenerace) jejich bonus, kterym je napfiklad poloha, vyprcha. Je
tfeba nastartovat v€éas novy rozvoj (téchto pozemki) bez ohledu (zda existuje) koncovy uzivatel.
Méla by byt provedena regenerace na pfijatelny standart, ktery by byl pfijatelny pro investory.

L. Dolezelova

Slovo strategie bylo zamérné vynechano, aby diskuze neskoncCila pouze u toho, jaka ta strategie
ma byt. Strategie by méla napfiklad urcit, co se udéla s pozemky, které jsou vyuzitelné ekonomicky
a co s témi, které toto vyuziti nenajdou. Proto jsme radéji pfesli k otazkam pilotnich projektd, které
by mély byt dikazem o tom, Ze tyto projekty (regenerace) jsou realizovatelné a zaroven, aby se na
nich ovefila meziresortni spoluprace a vyzkouselo se fizeni riznych druhl projektu.

H. Chlebna:

V projektu ,Strategie“ (ktery je koordinovan Czechlnvestem) bylo pro prvni fazi vybrano nékolik
pilotnich projektd. Je to mix pfikladu, které byly vybrany z databaze pozemkl ze sbéru dat. Z
(narodni) strategie musi nasledné vypadnout priority, ale az na zakladé celkovych dat. Kromé
priorit musi byt stanoven i Casovy ramec, ktery musi byt zasazen do Casové dostupnosti
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prostfedkld. Konzultani (zpracovatelé projektu ,Strategie regenerace brownfields) odhaduiji
potfebné naklady na 7,2 miliard (pouze pro 2 postizené regiony). Méli by zpracovat i takové
zadani, podle kterého budou k dispozici pouze 2 miliardy, a co s tim. Na pfipravé strategie zbyva
jesté 7 mésicl prace vcetné spoluprace s BRU v regionech. Poté by mély byt stanoveny priority a
finan¢ni prostredky.

J. Cibulka:

Zminka o fidicim vyboru....Co se bude dit s Cistymi plochami bez investor(1? Strategie musi Fict, na
co da prostfedky a kam. Pan naméstek Miko dostal o ministra kol sjednotit resorty (MZP
zabyvajici se brownfields) a do konce roku pfedlozit material viadé. Ta by méla jmenovat
odpovédnou instituci - generala.

H. Chlebna:
Strategie by se méla zabyvat prioritami pro spole¢nost. Bude to bydleni? Podnikani?

J. Cernota:
Na Ostravsku (se planuje) s 260 hektary pro primyslové plochy na zelenych loukach. Strategie by
méla ulozit Czechlnvestu jejich iniciativu shora.

H. Chlebna:
Je tfeba zdlraznit, Ze napfiklad pozemky Plynarny (pilotni projekt), ktera je brownfields, budou
pfipraveny nejdfive za dva roky. Nelze ¢ekat na strategii.

J. Cernota:

Dvé véci jsou tedy dllezité. Strategie, kterou by schvalil stat a z ni by vyplyvaly ukoly pro MPO a
Czechlnvest. Druhou véci je centralni hlava. Do (regeneraci) by méla byt zatazena ekonomie. Co
prosadi Czechlnvest samostatné?

H. Chlebna:

....DUlezité je zabyvat se kombinaci zdroju a kofinancovanim. V pfistim programovacim obdobi by
nemély byt operacni programy monofondové. Pilotni projekty by mély umét sdruzovat prostfedky a
priority resortd.

J. Cibulka (?):

Centralni instituce by tedy méla vytvaret nastroje a spojovat finanéni zdroje.

T. Gremlica:

Podle Statni politiky Zivotniho prostfedi méla byt strategie hotova jiz v roce 2001. 16 dubna se
bude projednavat prvni verze Narodni strategie trvale udrzitelného rozvoje. Tato strategie
zastfeSuje ostatni, je to strategie strategii. Kromé obecnych cild v ni v8ak neni zadny konkrétni
(tykajici se brownfields).

M. Riha:

Do nové SPZP jsme doplnili navrhy tykajici se brownfields (Oddéleni pana Cibulky je také
doplnilo). Brownfields by se mél tykat i novy stavebni zakon a Politika uzemniho rozvoje. Stavebni
urady by mély mapovat (brownfields) a nebyt k tomuto problému lhostejné, viz. nové naklady, které
obcim vznikaji pfi vystavbé na periferii. Jinak problémy vefejné spravé spadnou zpét. Otazkou je,
zda budou navrzené zaméry ve stavebnim zakonu schvalené. V navrhu zakona se pocita s (vétsi)
ochranou nezastavitelného uzemi.

A. Navratilova:

Co navrhuje stavebni zakon : pfipominam, slovo navrhuje, otazkou z(stava, co v ném bude. Na
urovni obci lll. stupné se navrhuje povinné vytvareni Uzemné analytickych podkladd. Jsou to
informace, které by mély obsahovat i idaje o brownfields. OvSem pozor, stale chybi definice pojmu
brownfields. V Ceské republice se nazory stale rizni, kazdy a kazda obec si pod timto pojmem
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predstavuje néco jiného (viz anketa UUR). Vymezeni pojmu brownfields by tedy mélo byt prvnim
ukolem oné ,skupiny“ tak, aby bylo mozné provadét monitorovani.

DalSim navrhem je vymezovani zastavéného uzemi obce (pokud neni ucelné pofizeni uzemniho
planu). K tomu se dale vztahuje novy rezim uzemniho fizeni. Ve vymezeném uzemi by mélo byt
zjednoduseno. Mimo vymezené uzemi pak uzemni rozhodnuti nelze vydat, pokud obec nepofidi
uzemni plan. Je vsak tfeba pfipomenout, Ze az na malé obce, u nas vSechny obce maji pofizeny
uzemni plan.

Tretim navrhem je prikaz o nemoznosti vyuziti vymezenych zastavitelnych ploch v uzemnim
planu, ktery je vyzadovan v pfipadé jejich rozsifovani. U&innost tohoto nastroje zavisi na zvolené
metodé obhajoby této ,nemoznosti vyuziti..*

Ctvrtym navrhovanym nastrojem je Politika Gzemniho rozvoje. Jedna se o celorepublikovy nastroj,
ktery vymezi ukoly pro uzemni planovani na nizSich urovnich. Pofizeni Politiky je cinnosti
vyplyvajici z mezinarodnich a nadregionalnich potfeb. V Politice by mély byt stanoveny priority a
ukoly pro €innsoti uzemniho planovani, je zde tedy misto pro prioritu vyuZiti jiz dfive vyuZzitych
ploch. (Politika se jiz zpracovava v predstihu pfed schvalenim znéni stavebniho zakona). Politika
by také méla fici onu pfesnou hranici (pro sniZzeni procenta nevyuzitych ploch) na 5% ploch v
zastavénych Uuzemich do data x. Pokud nejsou Udaje o poctu nevyuzitych ploch, nelze tuto hranici
stanovit.

J. Cibulka:

Zminka o pfestavbovych plochach.

Uginnost stavebniho zakona by neméla byt precefiovana. Pokud bude stale vice vyhodné stavét
na zelenych plochach, na brownfields nikdo nepujde. Je tfeba dat dlraz na ekonomické nastroje,
zdraZzit vystavbu na greenfields a zlevnit na brownfields. Mé&lo by se jednat o fiskalni nastroje.

M. Riha:

S Ministerstvem financi se jednalo o navaznosti darfového systému (dani z nemovitosti) na
nevyuzivani ploch. Uzemni plan nema Zadny donucovaci nastroj. Vefejny zajem v toto ohledu
nelze uplatiiovat, proto Ize pouzit jediné fiskalni nastroje.

H. Chlebna:

Pfed 5-7 lety byly zelené plochy zabirany obchodnimi fetézci. Tenkrat (nikdo si to neuvédomoval)
bylo mozné investory k néemu donucovat, ale oni si nas ,kupovali“. Nyni (v tom co podnika
Czechlnvest v ramci podpory zahrani¢nich investic) je téZzké nékoho omezovat, protoze
konkurence je velika. Pokud chce region nékoho pfilakat, tak ho nechce omezovat. Pokud by méli
investofi nést tihu regeneraci, tak do téchto mist nepujdou.

J. Cernota:

Proto je nutné uvést uzemi do stavu pfijatelného, neboli do stavu ,0% alespon u jednodusSich
pfipadd (mimo ty kontaminované). Je tfeba udrzet lidi na vice mistech aby neodchazeli z regiond,
napfiklad do Prahy. Je tfeba se odrazit od né&jakého zakladu. V prvni fazi by timto zakladem mél
byt tedy stavebni zakon plus strategie a poté je mozné pokracovat. (vzdat se naroku na uplnou
dokonalost systému regenerace).

H. Chebna

Do pfisti diskuze by bylo vhodné pozvat i ucastniky z Ministerstva financi. Czechinvest jiz s
ministerstvem jednal o nékterych otazkach fiskalni politiky, napfiklad o moznostech zrychlovani
odpisu praci provadénych na regenerovanych plochach (dnes se odpisuje 30 let).

Regenerace jsou celospole¢enskym problémem. Podle vypoctl stoji stat jeden nezaméstnany 400
tis. K€ rocné. Nezaméstnanych je 110 tisic. Pokud se Cisla vynasobi, dostaneme 44 miliard KC¢.
Pokud by se alespori ¢ast dala do regeneraci...

M. Riha:
Byly zpracovany studie na dafovy nastroj, ktery by znemozZfioval ,sezeni na nevyuzitych
pozemcich. Fungoval by podle toho, jakou hodnotu pozemky skuteCné maji. MF trvdi, Ze z
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takovych lidi by penize stejné nedostalo. Pocitalo se s pouZitim cenovych map pozemku. Je
skuteéné jiz naCase zrusit ocenovani podle pfedpisu vyhlasky.

J. Cibulka: .
Navrh ekonomickych nastroji by mohl byt tkolem pro IEEP VSE.

L. Dolezelova:

V diskuzi preskakujeme nastroj vyvlastnéni, ktery je vjinych zemich pro ucely regeneraci bézné
pouzivan. Dostali bychom se tak na tenky led vymezeni pojmu vefejny zajem v CR.

Dal3i nazory se tykaji potfeby vymény informaci a vzdélavani.

J. Cernota:

Na fakulté stavebni (kde pan Cernota uéi) existuje jiz velké mnozstvi studentskych praci. Bylo by
zajimavé dat dohromady jejich seznamy. Vzajemna informovanost chybi. Ministerstva vcelku se
Skolami spolupracuiji, ale informovanost je neuplna.

J. Cibulka:
Na MZP byl povefen jeden tym shromazdénim informaci do jedné databaze. MZP se v ramci
spole¢ného postupu nabizi jako koordinator informaci. Nékteré jsou jiz dostupné na portalu MZP.

L. Dolezelova:

Jaky by mohl byt zajem o vzdélavaci kurz ze strany zpracovatelll uzemnich pland a ufadu
uzemniho planovani?

Na zavér dékujeme za ucast.



