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Téma regenerace postindustridiniho Gzemf je v Ceské republice stejné jako v celé Evropé velmi
aktualnim tématem. Regenerace postindustrialniho Uzemi je dllezita v cesté za udrzitelnym rozvojem.
V rliznych evropskych zemich ma deprivace postindustrialniho tzemi rlizné priciny. Dopad téchto lokalit
na své okali je, ale velmi podobny. Jedna se o snizeni hodnoty okolniho Uzemi, jedna se o potencialné
socialne problémove lokality, zatizeni mest a obci neefektivnosti infrastruktury v dané oblasti a zhorSeni
image meésta, které ma vliv na jeho konkurenceschopnost v globalnim svété. Nastroje na podporu
regenerace se rovnez v Evropskych zemich liSi, coz je dano rozdily v historii, kulture, ekonomickeé sile
a také v stupni poznani této problematiky. Pri prenosu zkuSenosti v ramci zemi je toto nutné mit na
pameti. Specifickym prikladem deprivovaného postindustrialiniho tzemi jsou brownfields. Jelikoz se
jedna o nejkritiCtejsi skupinu deprivovanych tzemi, (obvykle velka velikost zasazeného Uzemi, mozna
kontaminace, jasné vymezeni) je ji vénovana v ramci nastrojl na regeneraci postindustrialniho Gzemi
nejvetsi pozornost. Nicméne bylo by chybné regeneraci Uzemi spojovat pouze s brownfields. Velka

Gast nastrojl na podporu brownfields bude fungovat i pro podporu deprivovanych méstskych lokalit,

které nesplnuji definici brownfileds, Ci nejsou jen v registrech brownfileds obsazena.

Deprivovana Uzemi v Ceské republice jsou velmi &asto spojena s transformaci ekonomiky po
sametove revoluci v roce 1989. Restrukturalizace ekonomiky a s ni spojeny prechod na trzni ekonomiku,
byl spojen s mnoha socio-ekonomickymi zménami a doslo také k znacnému Utlumu pramyslové vyroby
a presunu pracovni sily z vyrobni sféry do oblasti sluzeb. Uvolnéni trhu s nemovitostmi, privatizace,
zména v chapani trhu a Gtlum velkych primyslovych podnikd prispély ke vzniku brownfields. Ve
mestech se rovnez objevila cela fada deprivovanych Gzemi, jejiz pricinou bylo neefektivni planovani
v dobach pred rokem 1989, divoka privatizace z pocatku devadesatych let, nedoresené restituce a
nejasnost v rozvojovych strategiich mést v tomto obdobi, ktera vedla k masivni suburbanizaci 90.

let.

Néstroje podpory regenerace postindustrialniho tizemi v Ceské republice ve srovnani s vyspélejsimi
zemeémi EU jsou malo rozvinuté a z velké Casti se orientuji na problém brownfields. Celkovée
problematikou regenerace Uzemi se zabyvaji dokumenty prostorového planovani na strategické
nadregionalni trovni. Na nizSich urovnich pak podpora regenerace Uzemi Casto konci na obecné Urovni
podpory bez konkrétngji formulovanych planu pro rozvoj. Velkou slabinou podpory regenerace tUzemi
v CR je nedostatedna védomostni baze lokalnich aktéru prostorového planovani a to jak na stran&
verejného tak soukromého sektoru. Daldim nebezpedim prostorového planovani v CR je zatim prilisné
oCekavani od budoucnosti a tak Casto prorlstove sestavované Uzemné planovaci dokumenty, které

zatim neberou prilis v potaz blizky potencialné negativni geograficky vyvoj.

V rémci CR jsem vybral pro ilustraci typickych problému, které se objevuiji pFi regeneraci tizem,
Gtyri lokality se kterymi jsem se v priibéhu praxe mohl blize seznamit. Jsou to lokality v Brng, v Plzni,
v Ceském T&8in& a v Ceské Lip&. Tyto lokality maji spoledné viastnosti, jsou kliové v rdmci svého
meésta, jsou deprivované po dlouhou dobu, mésta je sama chapaji jako klicové lokality, které by mély
byt feSeny, a vidi je jako dUlezité pro svou budoucnost, nejsou to brownfields dle chapani tohoto
terminu v CR, zlepSeni t&chto lokalit bude znamenat zlepSeni obrazu danych mést a jejich velikost je
mens/, ale ne mala. Naopak rozdily jsou ve velikosti a dlleZitosti mést, v priciné vzniku téchto lokalit
a v metodice Uzemnich pland. Tyto Styfi lokality tak dohromady ilustruji Siroké spektrum podobnych

lokalit napri& CR.

Na zaklade vySe uvedenych prikladu deprivovanych GUzemi |ze konstatovat podobné zdroje
problémd pfi jejich regeneraci. Mezi ty zékladni problémy patfi vzhlizeni k Gzemnimu planu jako k
vSe objimajicimu dokumentu. Ideélni by byla jeho kombinace s dobre pripravenym regulacnim planem,
ktery je postaven na realité trhu a na spravne zhodnocené socio-ekonomické zakladné daného tzemi.

Jako dobrym priklad mdZou slouzit regulacni plany ve Spolkové republice Némecko.

Mésta se potykaji s nedostatecnou pravomoci vyvilastnéni ve vefejném zajmu. Tento prostredek
je a bude v Ceské republice vzdy velmi kontroverzni s ohledem na nasSi minulost. Je treba ale chapat
rozdil ve vyvlastnéni ve 40. letech a dnes. Velmi dobrym prikladem je tento nastroj pouzivany ve Velké
Britanii. Aplikace tohoto nastroje v prosttedi CR by umoZnilo mésttim fesit nékteré jinak t&Zko resitelné
problémy, které vznikly divokou transformaci ekonomiky po roce 1989, nebo restitucemi, i béznym
historickym vyvojem. Tento nastroj by mél zejména zamezit spekulacim, které brani ve smysluplném
rozvoji mést a zbytecné zatézuji projekty regenerace Uzemi. Pravé obecni pozemky jsou pak dllezitym
vstupem do projektu PPP. Pro kvalitni regeneraci Uzemi je nutné podpofit samospravy v pripravé

projektll PPP. Bez takovych to projektl je vyvazena regenerace Uzemi tézko proveditelna. Nejvetsi

aang oal

bariérou PPP projektl je profesionalni neznalost a nezkusenost. | proto je nutné posilit védomostni

zaklad a pripravit nékolik typickych priklad® dobré praxe, jak jiz bylo vySe zminéno.

Zejména pro mala mésta v Ceské republice je déileZité vice sjednotit dudini prostorové planovani. Je
tfeba pripravit konkrétnéjsi a snadnéji pouzitelné programy pro jejich regeneraci a to nejen prostorovou,
ale zejména pro regeneraci jejich socio-ekonomické zakladny. Dobrym prikladem takovéhoto programu
je némecky program Sozialle stadt. V navaznosti na takovéto programy je nutné vybudovat jednotici
program pro sbér védomosti a dovednosti regenerace Uzemi, je tfeba vytvorit knihovnu dobrych
prikladll praxe. Z vySe uvedenych prikladu je jasné patrné profesni tapani v této problematice a slaba
orientace méstskych samosprav. Prikladem takovéhoto pristupu méze byt anglicka agentura English
partnerships. Bez vySe uvedeného bude velmi tézké dosahnout zvysSeni efektivnosti v prostorovém

planovani.

Z vySe uvedenych faktu jsem pro hledani podplrnych nastrojd pro regeneraci Uzemi vybral dvé
evropské zemé, které maji na tomto poli velkou zkuSenost a naudili se jak co mozna nejefektnégji
regenerovat postindustrialni Gzemi. Velmi dobre se také naucili metody skromného prostorového
planovani, ke kterému byly nuceny pristoupit s vyskytem fenoménu shrinking cities. Prave tyto nastoje,

které obstaly v téchto Uzemich, se zdaji byt dostatecné silné a inspirativni pro dalsi vyuziti v CR.

Prvni zemi ve které jsem hledal inspirativni nastroje regenerace Uzemi je Spolkova republika
Némecko a zejména pak mésto Lipsko. Tato oblast ma s Ceskou republikou po roce 1945 do jisté
miry velmi podobny osud. Zazila dobu centralné fizené ekonomiky a naslednou transformaci na trzni
nez v Ceské republice. Na rozdil od CR se zde rovn&z objevil jev smrétujicich se mést, ktery primél
aktéry prostorového planovani se zamyslet nad rychlou zménou v pristupu. Vyhodou oproti Ceské
republice byl rychly prechod k demokratickému fizeni statu s vyspéelymi legislativnimi nastroji byvalé
Nemecké spolkoveé republiky. Dalsi vyhodou byla dobré dostupnost knowhow prostorového planovani
a reSeni brownfields zejména v oblasti Poruri. Diky tomuto je dnes Némecko a zejména oblast kolem

mé&sta Lipsko velmi dobrym piikladem pro CR.

Zadneme-li se srovnanim legislativni baze prostorového planovani v SRN s CR tak je nutné zminit
zejména rozdil v podrobnosti planovaci dokumentace. V Némecku je Uzemni plan obecnéjsi a reaguje
predevSim na celkovou koncepci rozvoje sidla a na vymezeni jeho rozvojovych ploch, dopravni
obsluhy, infrastruktury a volnych ploch. Investorovi poskytuje zékladni informaci o vhodnosti Ci
nevhodnosti zameéru. Dalsi, nizSi stupen dokumentace pak podava konkrétni informace o mozném
vyuziti pozemku. Tim se omezi prostor pro nedorozumeéni a priliSnou spekulaci s pozemky. Soucasné
se zase neomezuje investor natolik, aby nemohl v ramci pozemku navrhnout reseni, které mu vyhovuije,
pricemz navrh zpracovava rovnou pro stavebni povoleni. Porovnam-li situaci s nasi praxi, zastavovaci
plan poskytuje obdobnou miru informaci o pozemku a jeho vyuziti jako Uzemni rozhodnuti. Na rozdil
od n€j ale neomezuje stavebnika tolik a neni tak podrobny. Na zvazeni je proto otazka Ulohy a smyslu
Uzemniho rozhodnuti v systému s fungujicimi regulacnimi plany a s funguijici nabidkou provozovatelt

infrastruktury, ktefi budou mit zajem na ziskani zakaznika.

Déle je potfeba vyzdvihnout vetsi provazanost prostorového planovani se socio-ekonomickymi
strategiemi a socialni politikou v SRN. Velmi dobrym prikladem je program Sozialle Stadt. Tento program
ma redukovat socialni polaritu némeckych meést. Skrze tento program je mozno podporit upadajici
Stvrté a najit jim novy smysl a zpUsob zivota v dnesni ekonomice. Program Sozialle Stadt se zaméruje
na nekolik klicovych oblasti modernizaci budov, zkvalithovani zivotni prostredi, opatreni na podporu
sociélni stability, podpora zvySeni poctu majitell viastnich nemovitosti a diverzifikaci sluzeb. Neméné
dileZitou kapitolou programu Sozialle Stadt pro podporu regenerace Uzemi je podpora mistniho
hospodarstvi, kterd se zaméruje na boj proti nejvice palcivym problémdm v chudych meéstskych
oblastech, a to na nezaméstnanost, na zavislost na statnich podporach, na chudobu a pokles mistniho
podnikani, obchodu a sluzeb. DalSimi oblastmi Soazialle stadt je podpora zameéstnanosti, Skol a

vzdeélavani, integrace pristéhovalct, podpora zdravého zZivotniho stylu.

Pro regeneraci Uzemi a zejména brownfields je rovnéz velmi zajimavy nastroj pozemkoveho fondu.
Tento nastroj byl poprvé pouzit v 80. letech v Poruri. Od této doby je v SRN pouzivan. Dnes ma vsak
daleko sofistikovangjsi podobu. Ukolem tohoto fondu je pFipravovat Gzemi, které plivodné spadalo
do kategorie brownfields pro novou vystavbu. Fond zde plni roli developera. Zajisti pozemky, vyresi
jejich majetkopravni vztahy, dekontaminuje je a pripravi k prodeji soukromému investorovi. Z vynosu

z prodeje financuje nakup a pripravu novych pozemk.

Pro CR miiZe byt rovnéZ dobrym prikladem programu pro regeneraci Gzemi program Stadtumbau.
Podobnym nastrojem by bylo mozno fesit jinak velmi tézko resSitelné brownfields v malych obcich
zejména pod 2000 obyvatel. SmyslupIné vyuziti téchto objektu se zda byt nerealné a toi z dlouhodobého
hlediska. Otazkou je financovani takovéhoto projektu. Jistou moznosti by mohlo byt uplatnéni tohoto
nastroje spolu s jinym nastrojem na omezeni zaborl novych ploch. Prikladem takovéhoto nastroje
mUze byt Hessensky Eko-Ucet. Jeho principem je finanéni hodnoceni ekologické hodnoty stavebniho
pozemku pred a po vystavbé. Dojde-li k snizeni ekologické hodnoty pozemku je povinen stavebnik
zemske vladé kompenzovat toto snizeni ekologické hodnoty, kterou upravuje Zakon o ekologickém
hodnoceni Uzemi. Financni prostredky jsou pak pouzity na regeneraci jiného tézko regenerovatelného

pozemku v ramci regionu.

Podobnou inspiraci pro CR méiZe byt velmi dobfe fungujici program mésta Lipska na prechodné
uzivani soukromého majetku pro verejna prostranstvi. Tento program funguje na zakladé smlouvy
mezi méstem a privatnim majitelem, je vyuzivan pozemek soukromnika jako verejny prostor. Ngjem
byva na 10 let. Majitel hradi naklady na demolici a vycisténi pozemku. Déle je ale osvobozen od dani a
hlidani majetku. Zde je také nutné dodat, ze v Némecku existuje vySSi sazba dané z nemovitosti pro

nemovitosti, které jsou ve Spatném technickém stavu, Ci spadaji do kategorie Brownfields.

Druhou evropskou zemi kde jsem hledal inspirativni nastroje podpory regenerace Uzemi je Spojené
kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska. To se potyka s problematikou regenerace Uzemi fadu let.
Fenomeén brownfields se zde resi jiz od poloviny 70. let 20. stoleti, kdy dédictvi primysloveé revoluce zde
zanechalo opusténé tézebni oblasti, nevyuzivané budovy tovaren (zejména v Londyne, Manchestru
a Liverpoolu), nevyhovuijici doky v pristavnich oblastech a velké mnozstvi opusténych domd, které

snizuji hodnotu daného Gzemi.

Cim je pro Ceskou republiku pristup Velké Britanie tak inspirativni je to, Ze regenerace lizemi je ve
Spojeném kralovstyvi, jiz zavedenym komplexnim systémem, ze kterého je mozné Cerpat informace a
inspiraci. V posledni dobg je i tfeba vyzvednout systematickou praci na zakomponovani do prostorového
planovani nastrojl pro trvalou udrzitelnost. Tato je reprezentovana systémem hodnoceni vystavby

BREEAM, kterému se vénuje samotna kapitola této prace.

Prvnim dilezitym bodem systému regenerace Uzemi v Anglie je ustalené nazvoslovi a terminologie,
kteraje vtomtooboru vyuzivana. Najeji bazije pak dobre zmapovany soucasny stav, ktery byl pfedmeétem
studie zpracované English Partnership. Tato studie vytipovala deprivovana Uzemi, kategorizovala a
zaroven se i zameérila na mozné zpUsoby jejich napravy. Na zakladé této studie pak vznikl dokument,
ktery vladeé definoval zhruba Sest principu jak s takovym to Uzemim nalozit. Podobnou studii zpracoval
v CR CzechlInvest. Slabinou této studie je jeji mensi konkrétnost oproti té britské a chybgjici formulce

navaznych konkrétnich kroku.

Co se tyCe samotné registrace brownfields a Uzemi vyzadujicich regeneraci, za tyto je ve Velké
Britanii odpovedna National Land Use Database, kterd funguje od roku 1998 a obsahuje vysokou
miru podrobnosti obsaZenych dat registrovanych brownfields a dfive jiz vyuZivanych tzemi. Udaje
do ni nejsou vkladany na zakladé povinnosti a diky tomu mé vysokou vypovidaci schopnost. Naproti
tomu Ceska databaze pokryva pouze vybrany okruh ploch brownfields a jeji aktualizace je na zakladée
dobrovolnosti. Evidence brownfields by méla byt nastrojem, ktery je pravidelné aktualizovan a jehoz

pomoci Ize zpracovavat komplexni analyzu situace, zpracovat strategie a nasledne je i monitorovat.

Pro regeneraci Uzemi je dllezita i regulace vystavby na zelené louce. V tomto ohledu pak mlze
byt prikladem strategie Planning for the Communities of the Future ktera se zavazuje k dosazeni cild
vystavby 60% novych byt na jiz dfive vyuzivaném Uzemi. Bez tlaku na zahustovani mést nemdize byt

snaha o regeneraci Uzemi Uspésna.

Dalsi prekaZkou fungovani efektivniho systému podpory regenerace Uzemi v Ceské republice je
nedostate&né institucionalni podpora, zejména pak na viadni trovni. V CR zatim neexistuje GFad, ktery
by byl za regeneraci Uzemi celkoveé a jediné zodpovedny. Odpovednost a spolu s tim i souvisejici
programy podpory jsou roztristéné mezi nekolik ministerstev a nasledné mnoho dalSich aktérd, ktera
tato ministerstva zfizuji, Ci je zastituji. Naproti tomu anglicky institucionalni model vystupuje jako
jednotny a provazany celek. Naproti tomu v Britanii je timto tradem Homes and Communities Agency.
Ta se zabyva rozvojem Uzemi v obecné a roving, ale také a koordinuje koncepce a politiky rozvoje,

sdruzuje odborniky v danou problematice. Navic je i schopna zajistit financovani akénich planu na

podporu regenerace. Pro organy na mistni Grovni koordinuje klicové programy podpory, dale je pro
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né poradnim organem. V neposledni fadé zajiStuje poradenstvi i pro soukromy sektor. Homes and
Communities Agency je také knihovnu dobrych prikladl regenerace z praxe. Pomérné dullezitou

pravomoci, kterou tato agentura disponuje je pravo vyvlasténi nemovitosti.

s

Pro Ceskou republiku by takto jednotic instituce pomohla Iépe rozvijet cely systém, koordinovat
ho a plnit funkci poradniho organu vldde (a dalsim institucim a organizacim) v otazkach regenerace

Uzemi. Prinosem by mohlo byt také sbirani a uchovani priklad dobré praxe.

Velmi ddlezitym nastrojem v podpore regenerace Uzemi je nastroj vyvlastriovani ve verejném zajmu.
V Ceské republice se jedna o velice citlivou otazku s ohledem na nedavnou politickou minulost. BohuZel,

ale velka cast Uzemi, které by regeneraci potrebovali, se potykaji s majetkopravnimi problémy.

Samostatnou otazkou je finanéni podpora regenerace Uzemi. Ta vzhledem k hospodarské sile
CR nem&ize byt dost dobfe s Anglii srovnavana. Pravé proto by Ceské republika méla vénovat vice
pozornosti nefinanénim zplisob&im podpory regenerace Uzemi. Ceska republika v sougasné dobé
vyuzivéa financnich mechanizm Evropské unie a viadnich programd (jde napr. o Program na podporu
Podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury), pficemz prostredky vyuzivané z EU nejsou marginalni.
Anglie si, vzhledem k jiZ omezenému pristupu k financim z EU, vytvorila rozsahly systém programt a

grantll na podporu regenerace Uzemi.

Na regionalni trovni se v Ceské republice vyskytuiji Regionalni rozvojové agentury, které jsou do
jisté miry podobné s Regional Development Agencies v Anglii. Jedna se o sit rozvojovych agentur
a soucasné také sit jednotek regenerace brownfieldd pridruzenych &i nepridruzenych ke krajskym
Uraddm. Kazda z téchto agentur ale funguje lehce odlisSné a také jinak je v ni zachycena podpora
regenerace Brownfield. To miiZe verejnost mast, a proto se zda Anglicky pristup, v némz je v kazdém
regionu zastoupena pouze jedna tataz jednotka zabyvajici se podporou rozvoje regionu a zaroven

regeneraci brownfields, efektivnegjsi.

Regional Development Agencies také prosazuiji princip PPP (Private Public Partnership), ktery
je dobre uplatiiovan pomoci dalSich jednotek (napf. o Urban Regeneration Companies, Urban
Development Corporations nebo Groundwork Trust) zabyvajicich se regeneraci brownfields, a to na

mistni Grovni.

Regional Development Agency se vzdy v ramci projektu snazi navazat spolupraci s velkym
mnozstvim soukromych subjektd, s prislusnym mistnim Gradem a odbornikem na danou oblast. Naopak
v ramci CR jsou zatim projekty PPP spie vzacné. Chybi zde jejich konkrétni podpora a hlavné chybi
knowhow na urovni konkrétnich aktéru regenerace Uzemi. Pravé pristup k veédomostni databazi a

priklad@im dobré praxe je tim nejvétsim rozdilem na obecni trovni mezi CR a Velkou Britanii.

Samostatna kapitola této prace je vénovana nastrojlim certifikace trvalé udrzitelného rozvoje, které
mohou rovnez podporit regeneraci Uzemi. V tomto pripade se jedna o neprimou podporu regenerace
Gzemi, ktera spociva v tom, Ze tyto nastroje jsou schopny objektivné kvantifikovat dopad projekt(
(at jiz konkrétnich staveb, ¢i celych ¢tvrti) na udrzitelny rozvoj. Prostrednictvim kvantifikovatelného
hodnoceni dopadti ze jednotlivé projekty srovnavat a vybrat ten vhodnéjsi. Kvantifikovatelné certifikacni
nastroje je mohou stat oporou v rozhodovani statni spravy v oblasti prostorové planovani. Objektivni
porovnavani developmentl mdze prispét k zvysSeni efektivity prostorového planovani a stejné tak ke
zvyseni efektivity investic do podpory regenerace Uzemi. Vhodnym nastavenim parametrti hodnoceni
mUZe dojit k podpore regenerace Uzemi na Ukor zastavovani greenfields. V tomto sméru mlze byt

cesta podobna prikladu Eko-uctl aplikovanych v Spolkové zemi Hessensko.

Jisté nebezpeci plyne z toho, ze zatim podpora vyvoje certifikaci je v rukou soukromého sektoru
a je tak zavisla na poptavce z rad developerskych firem. Ty vidi v certifikacnich nastrojich zejména
moznost marketingu. Za to by mohlo v budoucnosti tyto nastroje svést z dobré cesty. Je proto treba

aby na vyvoji téchto nastrojd vice spolupracovala stét.

V soudasnosti v Ceské republice dochazi k objevovani zejména zahraniénich certifikadnich metod
a to pouze ve stavebnictvi. V CR jsou aplikovany zatim pouze certifikadni néstroje, které hodnotf
samotné stavby. Mezi ty nejéasté&ji aplikované patti BREEAM a LEED. JelikoZ neexistuje v Ceské
republice zadna legislativni Uprava a ani zavazna metodika hodnoceni kriterii udrzitelnosti vystavby
skrze tyto sofistikované nastroje, tak jejich dobrovolny vybér zavisi na kazdém developerovi. V ramci
podpory regenerace mest, jiz zastaveného Uzemi a zvySovani tlaku na ochranu nezastavénych ploch

by mélo dojit k prosazeni vétsi vahy u indikatorl hodnotici umisténi staveb.




