Vlad'’ka Kirschner

Rozloha brownfields ve Skotsku" i v Ceské republice je priblizné stejnd: 10,4 tisice ha (Czechlnvest 2008; SE 2007);
brownfields tedy tvori priblizné 0,1 % vzemi obou zemi. Skotsko se v poslednich letech rozhodlo pro aktivni politiku rege-
nerace brownfields a podporilo nové ndstroje regenerace, jez mohou byt pro Ceskou republiku inspirativni. Tento ¢lanek
predstavuje ndstroje, které se snazi omezit zastavbu na zelené louce, podporit vybrana funkcni vyuZiti vizemi, zamezit
negativnimu vilivu kontaminace a vyjasnit vlastnické vztahy v vzemi.

1. PROGRAMY
A DOKUMENTY

Dirraz na regeneraci je ve Skotsku kla-
den ptedevsim v poslednich dvou le-
tech, kdy byl zalozen Fond regenerace
brownfields, Vacant And Derelict Land
Fund (dale jen Fond). Za posledni dva
roky bylo nejen diky Fondu ve Skot-
sku nove vyuzito ptiblizné 12 procent
evidovanych brownfields (SE 2007a).

Nutnost regenerace brownfields, a¢ jen
obecné, je zdiraznéna ve strategii udr-
zitelného rozvoje. Regeneraci z ekono-
mického hlediska se blize vénuje stra-
tegie ekonomického rozvoje s ndzvem
A Smart, Successful Scotland. Tato
strategie podporuje rozvoj predevsim
byvalych primyslovych brownfields
S nizkou ekonomickou aktivitou*,
podporuje zamé&stnanost a ekonomicky
rozvoj plynouci z regenerace. Socialni
hlediska v regeneraci podporuje strate-
gie regenerace mést s nazvem People
and Place. Soustted’uje se na regene-
raci ekonomicky a socialné¢ slabych
oblasti, tzv. deprived areas, definova-
nych dle tzv. Skotského indexu mno-
honasobné chudoby?, Scottish Index
of Multiple Deprivation.

Zakon o uzemnim planovani, Town
& Country Planning (Scotland) Act,
z roku 1997 je doplnén nékolika dalsi-
mi dokumenty, jez vysvétluji uplatiio-

vani zakona samotného. Prvnim z nich
je dokument SPP, Scottish Planning
Policy formulujici polické cile. Dal-
$imi jsou pokyny NPPG, National
Planning Guidelines (n¢kdy do Cesti-
ny prekladané jako vyhlasky) a PAN,
Planning Adice Note vysvétlujici, jak
zakony a politické cile naplnovat. Ob-
sah téchto dokumenti je blize zminén
v nasledujici kapitole.

2. NASTROJE
REGENERACE
BROWNFIELDS

2.1 OMEZENIi ZASTAVBY
NA ZELENE LOUCE

Skotska zkusenost nabizi pohled na tfi
nastroje znesnadnujici zastavbu na ze-
lenych loukach. Prvnim nastrojem
je konkrétni upfednostiiovani tzemi
brownfields pfi pfidélovani izemniho
rozhodnuti; druhym je existence zele-
nych pasti kolem mést; tietim je place-
ni dané z rozvoje na zelené louce.

Pridélovani uzemniho rozhodnuti

Pokyn pro ekonomicky rozvoj NPPG2
vyzaduje, aby zpracovatelé uzem-
né¢ planovaci dokumentace do pla-
nd zakreslili ty brownfields, které
byly méstskymi Gfady vyhodnoceny
jako ,.ekonomicky zivotaschopné®,

a které jsou tudiz vhodné pro eko-
nomicky rozvoj. Takto zpracovana
dokumentace® slouzi jako podklad
pfi pfidélovani uzemniho rozhodnuti
planované vystavby. Pii pridélovani
uzemniho rozhodnuti se obce museji
fidit pokynem NPPG1, ktery vyzadu-
je upfednostnéni vystavby na brown-
fields s podminkou, Ze v pfipad¢ obyt-
né zastavby budou vytvofteny ,,uspoko-
jivé®“ podminky k bydleni. Vysledkem
je, Ze nova vystavba na zelené louce
ziska tizemni rozhodnuti pouze tehdy,
pokud zadatel dostatecné zdivodni, Ze
brownfields oznacené v Gizemné pla-
novaci dokumentaci nejsou pro poza-
dovanou vystavbu vhodné.

Kontrola obci je provadéna pomoci
prubéznych zprav, které museji obce
o0 zastavbé na svych zelenych loukach
a brownfields odevzdavat jim nadfize-
nému organu, tedy Scottish Executive,
(tikejme Ministerstvo). Data jsou zde
srovnana, vyhodnocena a vysledky
srovnani mést jsou kazdorocné publi-
kovany. Na konferencich se ¢asto ob-
jevuji kritiky této kontroly (ROGERS
1999:178; CABERNET 2005): za zvy-
Senou vystavbu na zelené louce nehrozi
obcim zadny postih. Divod je vcelku
jasny: zadny konkrétni limit, ktery by
bylo mozné porusit, nebyl stanoven.
Kritiky jsou jist¢ opravnéné, nicméné
nutno dodat, ze ptesto, ze Ministerstvo
nemtize obce postihovat piimo, mize je

1) Skotsko s Ceskou republikou spojuje piiblizné stejna rozloha (78 772 km?); po&et obyvatel je ale polovi¢ni (cca 5 miliénit). Diivodem je rozmanita
geografie Skotska, ktera zahrnuje krom husté osidlenych nizin v centralnim pasu Skotska téZ rozlehlou vyso¢inu a mnozstvi ostrovu (cca 95) s velmi
nizkou hustotou osidleni. Skotsko ma ve srovnani s Ceskou republikou také mensi poget obci. V nizinach je populace koncentrovana do pouze tii vel-
kych mést (Glasgow, Edinburgh, Dundee), pfi¢emz samo mésto Glasgow tvoii témef 40 % skotské populace; centrem vysociny je mésto Aberdeen.

2) Index je spo¢itan na zaklad¢ Sesti skupin indikatori: souasny piijem, zaméstnanost, bydleni, zdravi, vzdélani, dovednosti a pistup ke sluzbam a te-

lekomunikacim.

3) Brownfields jsou zakreslovany jak do plant na regionalni urovni (structural plan), tak do plant na trovni obce (local plan). Prvni z nich formuluje
obecnou politiku rozvoje a vyuziti izemi pro vétsi uzemni celek, a to na dobu 10-15 let. Hlavnimi tématy planu jsou nova vystavba, zelené pasy,
ochrana pamatek, zemédélska ekonomika, vliv zaméstnanosti na rozvoj, hlavni dopravni tepny, tézba, odpad, rekreace. Plan také prenasi obecné
zasady strukturalniho planu do uzemniho planovéni na tirovni obci.
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zvyhodnit nebo naopak znevyhodnit na-
ptiklad pfi ptidélovani dotaci a podpor
regenerace mést v pfistim roce. Zaro-
ven mi v této souvislosti dovolte zminit
popularni anglicky politicky cil vystav-
by: 60% byt na brownfields do roku
2008. Tento cil byl stanoven pouze
na narodni Grovni, tedy nikoli na Grovni
obci, na kterych plnéni narodniho cile
stoji. Obce tedy, stejné jako ve Skotsku,
nemohou byt postihovany za nesplnéni
neexistujiciho cile. Presto se domni-
vam, Ze jen existence a zpopularizovani
tohoto politického cile mélo velky vliv
na obecny pojem ochrany krajiny ko-
lem mést a jist¢ piispélo k uptednost-
novani vystavby na brownfields pied
zelenymi loukami.

Omezeni zastavby v zeleném pasu
kolem mést

Zeleny pas je vyznacené uzemi kolem
nekterych meést, ve kterém je nova
vystavba vyrazn¢ omezena. Vhodné
vyuziti v zeleném pasu musi byt de-
finovano v uzemné planovaci doku-
mentaci a nesmi byt jiné nez zemédeél-
ské (véetné rekonstrukce stavajicich
zemédélskych budov), lesni a lesopar-
kové, zahradnické a rekreacni, které
je kompatibilni se zemédélskym nebo
pfirodnim vyuzitim. Kazda vystav-
ba musi mit vzhledem ke své poloze
,»vhodné*“ métitko a formu (SPP 21:
Green Belts).

Politika zelenych past kolem mést je
v Britanii aplikovana od roku 1938;
prvnimi mésty se zelenymi pasy byla
meésta Glasgow a Edinburgh. Model
past v téchto méstech zistal pribliz-
né stejny az do soucasnosti. Skotsko
ma Sest zelenych pasi o celkové plo-
Se 156,6 tisic hektard, které zabiraji
priblizn¢ dvé procenta tizemi Skot-
ska (COMMUNITIES & LOCAL
GOVERNMENT 2007). V soucas-
nosti jsou zelené pasy povazovany
za nastroj, ktery nuti mésta k nové-
mu vyuziti brownfields (BRAMLEY
et al. 2004).

Daii z rozvoje na zelené louce

Dan z rozvoje na zelené louce pfina-
$i hned dvé vyhody. Prvni je omeze-
ni vystavby na zelené louce a druhou
ziskani financi, které plynou do rege-
nerace brownfields. Problémem ale je,
ze tyto dvé vyhody se navzajem vylu-
Cuji. Jestlize bude uspésné zabranéno
vystavbé na zelené louce, pouze malé
finance budou vybrany na regeneraci
brownfields. Tato kontradikce sama
0 sob¢ prili§ nevadi, nebot’ finance je
mozné ziskat i z jinych zdroji. Nicmé-
né¢ Evans & Bate (2000) ve své studii
o danich argumentuji, Ze rozvoj na ze-
lené louce muze byt po zavedeni dané
obcemi naopak podporovan, a to z di-
vodu ziskani vétsiho obnosu na re-
generaci brownfields. Tim by prvni
vyhoda dan¢ ztratila smysl. Po sérii
dal$ich studii vypracovanych okolo
roku 2000 nakonec dan ze zelenych
luk ve Skotsku nebyla zavedena.

2.2 FUNKENI VYUZITi UZEMI

Ve Skotsku je jiz po léta nejcastéj-
$§im novym vyuzitim brownfields
vyuziti obytné; v roce 2006 bylo
ve méstech takto vyuzito 42% rege-
nerovanych brownfields (SE 2007).
Druhym nejcastéj$im novym vyuzi-
tim brownfields bylo roku 2006 vyu-
ziti pramyslové (10 %). V pokynech
jsou izemi brownfields pfedstavovana
predevsim jako zdroj ptudy pro byd-
leni (NPPG3), golf (NPPGI11) nebo
komerci (NPPGS). Tato vyuziti mo-
hou byt finanéné podporovana, i kdyz
funkéni vyuziti neni hlavni podmin-
kou ptidéleni podpory.

Finan¢ni podpora vefejného sektoru

Finan¢ni podporu poskytuje v soucas-
nosti regeneraci brownfields piede-
v§im jiz zminény Fond (Fond regene-
race brownfields, Vacant And Derelict
Land Fund) zaloZeny v roce 2004.
Cilem Fondu je snizit podil dlouho-
dobé stagnujicich brownfields, snizit
chudobu v oblasti (viz index mnoho-
nasobné chudoby) a zvysit kvalitu Zi-

vota a zivotniho prostfedi (SE 2007a).
Podpora je poskytovana vybranym
obcim na dvouleté obdobi na zaklade
obcemi vypracovanych strategickych
plant regenerace. Plan musi byt vy-
pracovan pro dlouhodobé stagnujici
brownfields, které lezi v ekonomicky
a socialné slabych oblastech obce. Za-
roven je pfednost davana tém obcim,
které se vyznacuji vysokym poctem
jak brownfields, tak ekonomicky pro-
blémovych a socialné€ slabych oblasti.
Jelikoz se jedna o brownfields, o kte-
ré investofi dlouhodobé nejevi zajem,
novym vyuzitim se ¢asto stava zelen
a vefejna prostranstvi, které nepiina-
Seji finanéni zisk, zato zvysuji kvalitu
zivotniho prostiedi v oblasti.

Konkrétné byl v roce 2004 Fond pfi-
délen tfem méstim: Glasgow, North
Lanarkshire a Dundee®, pfi¢emz vyse
podpory byla rozdélena v uvedeném
potfadi mést. Glasgow regenerovalo
76 % brownfields na podnikani, 14 %
na vefejnou zelen a zbytek na bydleni
(SE 2007). North Lanarkshire vyu-
zil 45% brownfields na vefejna pro-
stranstvi, 42% na obytnou vystavbu
a zbytek na podnikani. Dundee nové
vyuzilo 57 % brownfields na oteviena
prostranstvi a zelen, 23 % na podnika-
ni, 20 % na bydleni.

Finan¢ni podpora soukromého
sektoru

Vydaje mésta na regeneraci brown-
fields maji casto konkrétni podobu
ve vydajich na vystavbu a obnovu do-
pravni infrastruktury®. Vedlej$i ptijem
pro tyto investice méstim ve Skotsku
poskytuje soukromy sektor, a to for-
mou tzv. planovaciho zisku. Planovaci
zisk upravuji planovaci dohody defi-
nované zakonem o Uzemnim plano-
vani jako dohody mezi méstem a de-
veloperem, které urcuji mozny podil
meésta na potencialnim pifijmu develo-
pera. Zisk musi byt vyuzit na verejné
prospésné stavby v pfislusném méste.
Megstské urady o planovaci dohodu
mohou (a nemuseji) pozadat, ale mu-
seji pfesné¢ uvést, na jakou vefejné
prospésnou stavbu bude zisk pouzit.

4) Vroce 2004 bylo 38,2 % problémovych oblasti Skotska evidovano jen v Glasgow; v North Lanarkshire jich bylo 10,6 % a v Dundee 5,2 % (SE 2004).
V roce 2001 bylo 31 % vSech evidovanych brownfields jen na izemi Glasgow nebo North Lanarkshire (SE 2002). V Glasgow byla brownfields opus-
téna 18,5 roku, v North Lanarkshire 10,5 roku a v Dundee 7,7 roku (SE 2007).

5) Zéarovei ale ne vSechny vydaje na infrastrukturu jsou investicemi do brownfields.
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Zisk byva nejcast&ji pouZzit na vystav-
bu a obnovu dopravni infrastruktury
a vystavbu socialnich byti. Pokud
méstské urfady o planovaci dohodu
pozadaji, developer musi pozadova-
nou ¢astku zaplatit jesté pred vydanim
uzemniho rozhodnuti. Vyse zisku je
ur¢ovana jednotlivé méstskymi ufa-
dy v zavislosti na velikosti vystavby
developera, zplsobu vyuziti a na kon-
krétnich potfebach mésta.

2.3 KONTAMINACE BROWNFIELDS

O problému definice a podpory poten-
cialni kontaminace se ve Velké Brita-
nii vedly obsahlé diskuse v pribéhu
devadesatych let. Diskuse vyustily
v roce 1995 do pfijeti nového zako-
na o zivotnim prostredi (Environment
Act), ktery redefinoval pojem konta-
minace a ur€il obce jako organy, které
kontaminovana tizemi urcuji a prova-
déji jejich evidenci.

Diskuse o evidenci potencialni
kontaminace

Podnétem k diskusim pted pfijetim
zakona v roce 1995 bylo zjisténi DEF-
RA9, ze vice nez polovina brownfields
ve Velké Britanii mize byt kontami-
novéana. Byl vytvofen seznam pfted-
chozich vyuziti, ktera pravdépodobné
kontaminaci zptisobuji, a na jejich za-
klad¢ bylo obcim ulozeno potencialni
kontaminaci evidovat. Hned z po¢atku
se ale proti evidenci postavili develo-
pefi a majitelé pozemki. Evidovana
uzemi totiz ztratila na hodnoté; ceny
pozemk klesly nasledkem definice ri-
zika kontaminace. Navic zemi, ktera
jednou byla do evidence vnesena, ne-
mohla byt pozdé&ji vynata, a to i kdyz
se prokazalo, ze kontaminovana ne-
jsou nebo byla vy¢isténa na pozadova-
nou hodnotu. Divodem byl prave fakt,
ze evidovana byla uzemi potencialné,
nikoli prokazatelné kontaminovana.
Dtvodem pro vynéti z registru tedy
nemohlo byt prokazani, ze izemi kon-
taminovano neni.

Po zminénych kritikach byla povin-
nost evidovat potencialné kontamino-
vana uzemi omezena pouze na tzemi

o velké rozloze. V evidenci by se tu-
diz ocitlo pouze 10-15% putivodnich
uzemi. Reakce na tento navrh byly ale
jesté boutlivéjsi nez na navrh ptivodni.
Ukazalo se totiz, ze omezeni by jesté
vice zvysilo pravdépodobnost konta-
minace evidovanych tzemi v ocich
kupcti a cena Gizemi by se dale snizila.
V roce 1994 bylo od evidence zcela
upusténo.

Definice a evidence kontaminace

Hned v nasledujicim roce byl schva-
len novy zékon o zivotnim prostiedi.
Kontaminaci definuje sekce 57 zako-
na. Kontaminovand uzemi jsou dle
zakona takova uzemi, kterd prislus-
na obec povaZuje za kontaminovana
z nésledujicich dvou divoda:

* kontaminace zpuisobuje vyrazné po-
Skozeni zdravi lidi, majetku nebo
okolniho prostiedi, nebo by takové
poskozeni velmi pravdépodobné
mohla zpisobit,

* kontaminace vyrazné znecist'uje pit-
nou vodu, nebo by ji velmi pravdé-
podobné mohla znecistit.

Takovato definice kontaminace jiz
zahrnuje  kontaminaci potencialni
a zaroven urCuje obce jako organy,
které kontaminovana tzemi identifi-
kuji. Zakon dale obcim udili povin-
nost kontaminovana tzemi evidovat.
Tento zpusob identifikovani kontami-
nace se v praxi osveédcil a byl proto
prenesen i do nového zakona o Zivot-
nim prostiedi z roku 2006. Vyhodou
(na rozdil od pfedchozi varianty) je, ze
uzemi, u kterych se prokaze, Ze nejsou
rizikova, mohou byt z evidence vyna-
ta. Navic vSechna evidovana tzemi
maji narok na vefejnou podporu, aniz
by nejprve musela projit ekologickym
auditem.

2.4 NEVYJASNENE VLASTNICKE
VZTAHY

Ve Skotsku byla pfijata legislativa ty-
kajici se vyvlastnéni, z anglictiny do-
slova ,,povinného odprodeje™ v roce
2003. Sklada se z regulaci povinného
odprodeje (Compulsory Purchase of

Land Regulations), zdkona o dopli-
kovych podminkach (7itle Conditions
Act) a cirkulaie vysvétlujiciho oba do-
kumenty. Legislativa funguje na stej-
ném principu: odkoupeni pozemku
ve vefejném zajmu. Vefejny zajem je
stejné jako v Ceské republice defino-
van jako zdjem, ktery musi prevazit
nad zajmy vlastnika. Dle skotského
zakona je navic definice vefejné-
ho zajmu upfesnéna: vefejny zajem
musi mit za cil socidlni, ekonomické
nebo environmentalni blaho uzemi.
Hlavnim rozdil mezi obéma zemémi
predstavuje finanéni podpora odkupu,
kterou skotska vlada v soucasnosti po-
skytuje obcim ve formé Fondu.

Podpora povinného odprodeje
brownfields

Cilem uplatiiovani povinného odpro-
deje je zjednodusit a zrychlit planova-
ci systém. Zakon povoluje méstskym
ufadim a jinym vefejnym organtim
vykoupit pozemek, pokud se domni-
vaji, ze to ulehci rozvoji uzemi nebo
jeho regeneraci. Obec, ktera uplatiu-
je princip povinného odprodeje, musi
v prvé fade¢ jasné prokazat, ze vefejna
prospésnost ziskana z odkoupeného
uzemi bude vétsi nez ztrata, kterou
utrpi  soukromy majitel. Aby obec
ziskala prostfedky z Fondu, musi mit
pripraveny projekt regenerace uzemi,
ktery prokaze vefejnou prospésnost,
finan¢ni plan a také dostupnost jinych
finan¢nich zdrojii na dokonéeni pro-
jektu v ,,rozumném® ¢ase.

Konkrétné ziskalo v minulych letech
velkou podporu z Fondu mésto Dun-
dee, které odkoupilo nékolik brown-
fields v centralni ulici Ctvrti Stobswell.
Tyto brownfields jsou v soucasnosti re-
generovany s cilem vytvofit obchodni
tepnu, ktera by tvofila centrum ctvrti.
Byl zde uplatnén princip povinného
odprodeje, protoze majitelé pozemka
branili rozvoji ulice a opakované od-
mitali dialog.

6) DEFRA — Ministerstvo zivotniho prostfedi, potravin a venkova (Department for Environment, Food And Rural Affairs)
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3.ZAVER

Nastroje  regenerace  brownfields
ve Skotsku se snazi o omezeni zéstav-
by krajiny kolem mést a tim o zvy-
Seni tlaku na regeneraci brownfields
ve méstech. V tomto sméru se osvéd-
Cilo omezeni zastavby v krajiné pfi
bézném planovacim procesu udélova-
ni tzemniho rozhodnuti. Skotské na-
stroje dale kladou velky daraz na so-
cidlni aspekt regenerace, na kvalitu
obytného prostiedi. Regenerace, ktera
prinese socialni blaho izemi, jist¢ neni
tak ekonomicky vyhodna jako regene-
race uzemi naptiklad na primyslovou
zonu. Nicméné Skotsko nabizi krom
vefejné podpory z Fondu regenerace
téz vedlejsi finanéni zdroj — planovaci
zisk. Koncentrace na faktory konta-
minace uzemi a nevyjasnénych ma-
jetkovych vztahl potvrzuje, Ze jsou
pro regeneraci brownfields vyraznym
problémem. Evidence kontaminace

ve Skotsku predstavuje pomérné od-
liSny pfistup k problému potencialni
kontaminace. Nevyjasnéné vlastnické
vztahy pfi regeneraci brownfields jsou
ve Skotsku feSeny pouze formou vy-
vlastnéni, pficemz vyvlastnéni je pod-
porovano Fondem.
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ENGLISH ABSTRACT

Tools of Brownfield Regeneration in Scotland, by Vlad’ka Kirschner

Brownfield areas in Scotland and the Czech Republic are almost equally large, of 10.4 thousand hectars (Czechlnvest
2008; SE 2007), thus representing approximately 0.1 % of these countries’ territories. Scotland has recently adopted an
active policy of brownfield regeneration, supporting some new regeneration tools which might be inspirational for the
Czech Republic too. This article presents the tools designed to restrict the use of greenfields for building, support the
selected functional use, cut the impact of contamination, and clarify the ownership relations.
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