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Uvod

Revitalizace primyslovych zén je ozehavym tématem ve vSech oblastech, kde doSlo vlivem
poklesu cen nebo objevenim novych technologii ke konci ¢innosti celych odvétvi priimyslové
vyroby. Krom urbanistickych problémda, které se poji se zchatralymi, zavienymi primyslovymi
zOonami, vyvstava také otazka, kde zaméstnat predevsim malo kvalifikované délniky, ktefi v
téchto zavodech pracovali. Z téchto diivodu se Kongres Spojenych statd americkych bude
zabyvat agendou revitalizace pramyslovych zén. Hlavnim cilem tohoto zékona je revitalizace
tzv. brownfieldl a s tim spojena podpora zaméstnanosti v regionech postizenych strukturalni
nezaméstnanosti.

1. Definice a charakteristika brownfieldu

Pojem brownfield je mozno definovat jako jiz urbanizovany objekt uvnitf urbanizovaného
Uzemi, ktery ztratil svou funkci a vyuziti. Tyto pozemky mohou byt i ekologicky zatizeny.
Termin brownfield je pivodem z anglického jazyka a v doslovném prekladu znamena ,hnédé
louky“. Pro své okoli znamena ekonomicky, socialni a esteticky problém.

Brownfieldy vznikaji zejména vlivem restrukturalizanich tlaka ve spolecnosti, jejichz feSeni
soukromy trh sam nezvladne. Jde €asto o nahlou zménu ekonomické situace, kdy uz
pfestane byt rentabilni danou nemovitost stejnym zpusobem vyuzivat. Protoze je vSak
mnohdy jeji pfeména na jinou podobu s novym vyuZitim nakladnéjsi nez pouziti nové
nemovitosti a ,stavéni na zelené louce®, zaCinaji tyto arealy chatrat kvuli jejich nevyuzivani.
Zejména se jedna o prumyslové arealy, které kdysi slouzily k vyrobé&, ale s technologickym

viwv s

K revitalizaci téchto uzemi je pak obvykle nezbytna urcita forma vefejného zasahu. Tak se
brownfieldy, v centrech mést i mimo né&, dostavaji zejména vlivem negativnich externalit,*
které produkuji, do zaCarovaného kruhu: v dlsledku zanedbanych a podinvestovanych
budov i celych arealli upada prestiz mista, snizuje se hodnota majetku a dafiové pfijmy obce,
na druhé strané se zvySuji socialni naklady i provozni naklady na slabé vyuzitou
infrastrukturu. Rizika investord se neumeérné zvysuji, ti pak ztraceji motivaci financovat
rekultivaci a nové vyuziti devastovanych ¢i opusténych nemovitosti a zanedbanych ploch,
které dale chatraji a odrazuji dalSi mozné stavebniky v celém pfilehlém okoli. Investofi jsou
rovnéz nuceni realizovat své investice ,na zelené louce® coZz dale zhorSuje situaci na
brownfields a sniZzuje mozné vyuziti celého Uzemi. Na druhou stranu maji tato uzemi
vétSinou strategickou polohu a velky potencial pro zajisténi zakladnich méstskych funkci.

1 Negativni externalita znamena vedlej$i disledky ekonomické vyrobky s negativnimi dopady.
Tradi¢nim pfipadem je produkce znecisténi zivotniho prostfedi nékterymi tovarnami.
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1.1. Typy brownfieldl podle vzniku
Brownfieldy se déli dle svého puvodniho rozdéleni na nasledujici typy.

1.1.1. Pramyslové brownfieldy

NejcastéjSi typ brownfieldd vznikajici pfedevSim v souvislosti poklesu poptavky po urcitém
vyrobku nebo suroviné (napfiklad uhli). Tyto zdevastované a dlouhodobé nevyuZivané
primyslové zony jsou povétSinou spojeny se silnou kontaminaci, pro jejich revitalizaci je tedy
nutné provadét velmi rozsahlé a nakladné upravy.

1.1.2. Zemédélské brownfieldy

Zemédélské brownfieldy vznikaji napfiklad zménou majitele, kdy novy majitel nejevi zajem o
obhospodarovani pozemku. DalSim divodem pro vznik zemédélskych brownfields muze byt
kontaminace pozemk( chemikaliemi, v tomto pfipadé je brownfield krom zanedbaného stavu
také ekologicky zatizen.

1.1.3. Administrativni brownfieldy

Jedna se predev§im o byvalé budovy statni spravy, ktera z rGznych ddvodi ke svému
fungovani jiz tyto objekty nepotfebuje, ale neni je schopna je prodat. Tyto objekty postupné
chatraji a mohou v nich vznikat squaty. Tento typ brownfieldi nebyva ekologicky zatizen a je
proto méné nebezpecny nez dva predeslié typy.

1.1.4. Obytné brownfieldy
Tento typ je spojen pfedevsim s Uzemimi, ktera vlivem nepfiznivych okolnosti opustila velka

Cast obyvatelstva. V téchto &tvrtich se posléze zalinaji vytvaret ghetta a socialné vyloucené
lokality.

1.1.5. Armadni brownfieldy

Armadni brownfieldy vznikaji v disledku opusténi kasaren nebo jiného uzemi armadou. V
zavislosti na druhu objektu je mozna jeho revitalizace.

1.2. Typy brownfieldti dle polohy

V zavislosti na poloze brownfieldld je jejich revitalizace ekonomicky rizné vyhodna.
Revitalizace je rozumnéjsi v mistech blizko hlavnich dopravnich koridort a blizkosti jinych
pramyslovych zén a sidel. V zasadé se brownfieldy dle polohy daji délit na nasleduijici typy.
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1.2.1. Zastavéné uzemi meést v blizkosti centra

Jedna se o objekty vné okruhu méstského centra, spadaji sem pifedevSim budovy, které
nejsou jiz delSi dobu vyuzivany a spravovany.

1.2.2. Zastavéné uzemi mést — ve vétsi vzdalenosti od méstskych
center

Jako v predchozim pfipadu se jedna predevSim o puvodné kancelarské, komeréni nebo

obytné objekty, které nejsou jiz delSi dobu vyuzZivany a spravovany, nicméné do této skupiny
mohou zasahovat i zchatralé pramyslové zény.

1.2.3. Priméstské zény

V pfiméstskych zénach se setkame predevsim s plvodné prdmyslovymi zénami anebo
zpustlymi zemé&délskymi pozemky.

1.2.4. Okrajové ¢asti malych obci a vesnic

V pfipadé okrajovych zon malych mést a vesnic se mizeme setkat s brownfieldy vSech
puvodu, obvykle se jedna o dlouhodobéjSi problém nez v prfipadé velkych mést, ktera jsou
obvykle atraktivnéjSi pro investory a mimo to sama disponuji dostateénym rozpoc¢tem, aby
mohla problém brownfieldd sama FeSit. V neposledni fadé také na malych méstech a
vesnicich chybi dostate¢na politicka motivace otazku brownfield( fesSit, protoze zasahuji do
Zivota jen velmi omezené skupiné lidi.

1.2.5. Mimo urbanizované uzemi

Jedna se o Uzemi vzdalena sidliim s obvykle velmi specifickou situaci.

1.3. Brownfieldy dle ekologické zatéze

Ekologicka zatéz a kontaminace brownfieldi nebezpecnymi chemickymi latkami snizuje
lukrativitu dané oblasti a umérné s mirou zatézZe rostou i naklady na revitalizaci.

1.3.1. Bez ekologické zatéze
Analyzy neprokazaly vyskyt kontaminujicich latek.

1.3.2. S predpokladanou ekologickou zatézi

Pravdépodobny, ale nepotvrzeny vyskyt kontaminujicich latek.
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1.3.3. S existujici ekologickou zatézi

Potvrzena kontaminace chemikaliemi, které zvySuji naklady na revitalizaci. Revitalizace
téchto brownfieldi se obvykle neobejde bez statni podpory. Ekologickou zatézi se mysli
znecisténé podzemni nebo povrchové vody, pfipadné kontaminace horninového podloZi.
Ekologicka zatéz muze byt zpusobena napfiklad pesticidy, sklddkami nebo nedostate¢né
zabezpec€enou prumyslovou vyrobou.

1.4. Brownfieldy dle ekonomické atraktivity

V zavislosti na v pfedchozich bodech zminénych parametrech, jako je ekologicka zatéz,
rozloha, poloha a plvodni zaméfeni objektu, mizeme vymezit ekonomickou atraktivitu
objektu. Kdyz vezmeme vSechny tyto podminky v potaz, mizeme brownfieldy dle
ekonomické atraktivity rozdélit na nasledujici.

1.4.1. Projekty s nulovou bilanci

Jedna se o brownfieldy s nizkym ekologickym zatizenim, vyhodnou polohou a dalSimi
podminkami, diky nimz jsou tyto brownfieldy mimoradné atraktivni pro investory. Z tohoto
ddvodu se o jejich obnovu dokaze postarat trh sam a neni potfeba na jejich revitalizaci
vynakladat verejné prostredky.

1.4.2. Projekty s mirnou podporou

Tyto brownfieldy maji pocateéni podminky nepatrné horsi nez v pfedchozim pfipadé, a proto
se 0 né trh postara sam jen v nékterych pfipadech. Proto je nékdy potfeba pro jejich
revitalizaci investi¢ni pobidka ze strany vefejného sektoru.

1.4.3. Nekomerc€ni projekty

V tomto pfipadé se jedna o brownfieldy, které pro investory jiz nejsou vyhodné bez pfispéni
statu. Stale se ale nejedna o objekty ve zcela havarijnim stavu a jejich obnova neni finanéné
extrémné nakladna. S tim souvisi i vétSi intervence z vefejnych prostfedkd, obvykle v
pomeéru 1:1 az 1:4. Tyto projekty jsou vhodné k ¢erpani prostfedkl ze strukturalnich fonda.

1.4.4. Nebezpeéné projekty

Zde se jedna o brownfieldy v naprosto havarijnim stavu a v naprosté vétSiné pfipadd s
vysokou ekologickou zatézi. Pokud se nepodafi pfimét vlastnika objektu, aby ho uved| do
pfijatelného stavu, musi odstranéni Skod hradit vefejny sektor, protoze navratnost investice
pro soukromé investory je v tomto pfipadé velmi nejista.
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2. Vyuziti brownfieldl po revitalizaci

Revitalizace muze starym arealum, které nemaiji vyuziti, vdechnout zcela novy zivot. Déje se
tak ovSem Casto z penéz soukromych investor(, ktefi sleduji ekonomicky zajem. Soukromy
sektor revitalizaci pfitom provadi pouze v pfipadé navratnosti projektu. K té mnohdy
nedochazi, proto je mnohdy nutna podpora ze strany statu. Opusténé primyslové zény totiz
obsahuiji ekologicka, bezpeénostni a ekonomicka hlediska, ktera je nutné zvazit.

Mnohdy obsahuji rozpadlé budovy, které je nutné kompletné zdemolovat pfedtim, nez je
prostor mozné znovu vyuzit. Demolice a nasledna nova vystavba je ovSem nepochybné
draz8i nez jen pouha vystavba na volné plode. Ani rekonstrukce nemusi byt vzdy vyhodna,
protoze pfi ni dochazi k opravé stavajicich objektld. Nicméné budovy byly ¢asto postaveny
pred desitkami let z dnes jiz nevyhovujicich materiali, které v budoucnhu muze byt tfeba
vymeénit.

Ekologické hledisko je pfitomné v tom sméru, Ze je Casto nutné podniknout souvisejici kroky,
které odstrani ekologickou zatéz spojenou s plvodnim projektem. Muze jit o odstranéni
odpadového materialu, obnovu zelené&, odhluénéni &i snizeni energetické narocnosti.

KliGovym prvkem je ale potencial daného uzemi pro budouci vyuziti. Dle moZnosti, které se
investordm nabizeji, dochazi €asto k finalnimu rozhodnuti. Jednoduse fec€eno, v pfipadé
nékterych budov neni nasledné komercni vyuziti mozné, proto bude zajem na jejich
revitalizaci podstatné mensi.

Revitalizaci brownfieldU se provadi s témito zaméry:

e Trzni — Intervence za ucelem maximalizace hodnot realitniho majetku. Revitalizaci
jednoho pozemku vzroste i cena okolnich pozemk(, nebot jsou jiz v lepSim
sousedstvi.

e Socialni — Ugelem je ozdraveni Gzemi, pfidani chybéjiciho prvku v oblasti ob&anské
vybavenosti.

e Ekologické — Slouzi k vyfeSeni ekologické zatéze daného uzemi. Pouziva se
v pfipadé, kdy je ekologicka zatéz opravdu velka a je nutné konat, zarover vSak trh
sam o sobé nekona kvlli vysokym nakladim na regeneraci Uzemi.

e Programové — Motivace kregeneraci je dana moznosti ziskat na ni dotaci, bez
dotacniho programu by k revitalizaci nedoslo.

Hlavnim ddvodem revitalizace brownfieldl je jejich opétovné vyuziti. Dané objekty mohou,
ale nemusi, po revitalizace plnit svou puvodni funkci. Jejich nové vyuziti muze zaviset na
politickém rozhodnuti. Jisté proudy mohou napfiklad upfednostfiovat obnovu primyslu,
nicméné je mozné puvodné primyslové zény pfeménit na parky nebo pfirodni rezervace.
NizZe je uveden vyCet moznosti, jak s revitalizovanymi brownfieldy nakladat.
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e Pramyslové arealy véetné logistickych a skladovacich aktivit
o Komeréni zény

e Kancelafe, maloobchod

e Rezidenc¢ni, smiSené aktivity

¢ VolnoCasové a rekreacni aktivity — zabavni a sportovni centra

V pfipadé mimofadné kontaminovanych zén je ucelem revitalizace odstranit znecisténi v
nejvyssi mozné mife a zvolit nasledné vyuziti s védomim, Ze kontaminace nemusela byt pfes
vesSkerou snahu kompletné odbourana.

2.1. Investi¢ni pobidky na revitalizaci brownfieldu

Jak jiz bylo zminéno, revitalizace prumyslovych zén s sebou pfinasi naklady, které neexistuji
v pfipadé vystavby zavodu ,na zelené louce”. Z tohoto duvodu je revitalizace brownfieldu
Casto podporovana formou investi¢nich pobidek.

Investi¢ni pobidkou se rozumi podpora rozSifovani vyroby ve zpracovatelském primysiu,
podpora projektl, podpora rozvoje strategickych sluzeb nebo technologickych center. Tyto
pobidky mohou mit formu slevy na dani z pfijmd pravnickych osob, podpory na vytvarena
pracovni mista, podpory Skoleni a rekvalifikace, dotaci na podnikatelskou &innost, pfipadné
dotaci na Skoleni a rekvalifikaci.

Investi¢ni pobidky se rozdéluji na pobidky pfimé a nepfimé.
2.1.1. Investi€ni pobidky pfimé

Prikladem pfimé investi¢ni pobidky jsou rzné granty a dotace, které investorim vybranym
ve vybérovém fizeni pfidéli urlity finanCni obnos. Investofi tyto penize pouziji na realizaci
danych projektl. Jde o zakladni formu motivace k revitalizaci brownfield(.

Investor dostane finan¢ni sumu, kterou rovnou muze vyuzit pfi vystavbé nového objektu
nebo pfi jiné revitalizaci uzemi. Investi¢ni pobidky se mohou liSit svou velikosti dle
vypsanych statnich grantovych program( — stat mize vice motivovat revitalizaci v urcitych
oblastech, nebo naopak revitalizaci objektl urcitého typu.

2.1.2. Investi€ni pobidky nepfimé

Nepfima investi¢ni pobidka je takova, ktera investorovi neposkytne penize, ale jinou formu
ulevy. Mezi zakladni mozZnosti patfi zejména slevy na danich, clech ¢i zmirnéni pravni
regulace, kterou musi dany subjekt dodrzovat.

Nepfimé investi¢ni pobidky mohou usnadnit nasledné fungovani nového revitalizovaného
projektu spiSe nez zaplaceni nakladl na samotnou revitalizaci. Je mozné je kombinovat
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spolu s pfimymi investi¢nimi pobidkami, tj. udélit grant na vystavbu a pak napfiklad pro urcity
Casovy usek zmirnit dafiovou zatéz.

3. Hlavni industrialni regiony USA

Spojené staty =zlstavaji jednou z nejvice industrializovanych zemi zaméfenych na
primyslovou vyrobu. A¢ tento trend v poslednich letech slabne, primyslovy sektor ma stale
znacény vyznam pro celou americkou ekonomiku. V USA dafi zejména priimyslovym oborim
vyzadujicim specializované know-how, které neni jednoduché provozovat se Spatné
kvalifikovanou pracovni silou. Jde zejména o strojirensky primysl, vyrobu automobill a
letadel, farmaceuticky pramysl, chemicky primysl a telekomunikace.

Ve Spojenych statech se nachazi nékolik velmi industrializovanych oblasti, které budou dale
rozebrany. V ostatnich oblastech, pfedevSim v centralni ¢asti USA, je pramysl méné
zastoupeny a jedna se spiSe o agrarni staty.

Figure 12.2
Major industrial areas of USA and southern Canada

Obrdzek 1: Hlavni priimyslové oblasti USA a jizni Kanady

3.1.1. Jizni Nova Anglie

Tento region zasahuje na Uzemi statd Connecticut, Massachusetts a Rhode Island. Jedna se
o nejstarSi industrialni zénu na uzemi USA. NejstarSimi odvétvimi v tomto regionu jsou
textilni vyroba a lodénice, nicméné dnes jsou jiz tato odvétvi v utlumu. Dnes se v tomto
regionu rozviji pfedevsim strojirensko-elektronicky priimysl, zbrojovky a letecky primysil.
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3.1.2. Stredoatlantska oblast

Do této oblasti zasahuji staty New York a Pensylvanie s mésty jako jsou New York City,
Newark, Trenton, Philadelphia, Wilmington, Baltimore atd. Diky vyhodné poloze v blizkosti
Apalacského pohofi bohatého na uhli se zde silné rozvinul strojirensky primysl, ale své
zastoupeni zde najdou vSechna prumyslova odveétvi. Tento region se vyznacuje nejvysSi
hustotou zalidnéni z celych Spojenych statli a je bohaty na kvalifikovanou pracovni silu.

3.1.3. Region Velkych jezer

Do tohoto regionu spadaji staty Minnesota, Wisconsin, lllinois, Indiana, Michigan, Ohio a ¢ast
Pensylvanie. Jsou zde zastoupena vSechna odvétvi primyslu. Za zminku stoji ocelarsky a
automobilovy primysl s centrem v Detroitu. Oba tyto sektory ovSem v poslednich letech
zasahl pokles zajmu o jejich produkty zejména pfesunem vyroby do jinych oblasti s niz8imi
naklady na vyrobu.

3.1.4. Jih Apalacského pohori

Tento region zahrnuje zejména staty Georgia, Jizni a Severni Karolina. Je zde pfitomny
predevSim textilni a chemicky primysl, ale své zastoupeni zde najde i strojirenstvi. Ve
velkém méritku se zde vyuziva vodnich elektraren.

3.1.5. Vychodni Texas

Hlavnimi centry této oblasti jsou Houston a Dallas. V této oblasti se nachazeji velka nalezisté
ropy, a proto se zde rozvinul pfedevsim chemicky primysl zaméfeny na zpracovani ropy.

3.1.6. Pobrezi Pacifiku

Hlavnim centrem této oblasti je Kalifornie — pfedevSim mésto San Francisco a Silicon Valley,
ve kterém sidli velké technologické firmy. Oblast mimo Kalifornii zasahuje do statl
Washington a Oregon. Ve vSech tfech statech je zastoupeny chemicky, petrochemicky,
strojirensky a letecky primysil.

4.Zaver

Revitalizace brownfieldu je jisté aktualnim tématem, které je nutno FeSit. S postupnou
restrukturalizaci prdmyslu dochazi stale k ¢asté&jSimu opousténi starych areald, protoze je
rentabiln&jsi vyuzit novy prostor bez jakychkoliv starych staveb. Opusténé prostory tak zeji
prazdnotou a chatraji. Vzhledem k problematické navratnosti nejsou soukromi investofi ¢asto
ochotni investovat své finance do revitalizace, proto je nutna podpora ze strany vefejného
sektoru.
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Kongres by se tedy z vySe nastinénych davodu mél timto tématem zabyvat a vytvofit uréity
systém, ktery by pomohl k obnové vétSimu poctu téchto brownfieldd.
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