Armadni brownfields: Nelehka konverze
vyjimecnych objektl

Developersky puvab armadnich brownfields, které jsou dnes vétsinou ve vlastnictvi obci, spociva predevsim v
jejich umisténi. V nedavné minulosti armada své objekty stavéla vyhradné podle svych potreb - a diky tomu
se leckteré z nich nalézaji uvnitr mést, nékdy primo v jejich centru. Neni to ale jedina prednost téchto
nemovitosti. ,,Snadnéjsi nez v jinych pripadech byva vyporadani majetkopravnich pomérd. Obvykle
developer ziskava budovu ¢i pozemek od obce, otazka vlastnictvi proto nebyva nijak komplikovana, “
upozornil na setkani Josef Hlavicka z advokatni kancelare Havel & Holasek. Podle néj vétsi potiz
nepredstavuji ani jindy zatézujici restitucni naroky, protoze obvykle jde o zastavéné pozemky, takze
restituentim se nabizi pozemky jiné. Tim ovsem vycet developerskych kladd vojenskych objekt( konci -
zatimco vycet polozek zapornych je v pomyslné rozvaze jejich aktiv a pasiv pomérné obsahly.

Co (také) ceka developera

»Z€ smlouvy o pronajmu samozrejmé veskera odpovédnost za provoz arealu presla na nas. Proto jsme v
prvni fazi realizace naseho projektu museli cely pozemek zajistit hlavné proti pripadnym arazdm,
osvétloval prvni kroky developera na vojenském brownfieldu Vaclav Meskan z firmy PMD. Ta pred
casem ziskala od mésta Ceské Budé&jovice nékdejsi tankodrom. Tento vojensky objekt je sam o sobé
vymluvnou ilustraci hlavni prednosti tohoto typu brownfields, totiz vyjime¢ného umisténi. Jde o 18
hektard ptdy, ktera se nachazi mezi dvéma velkymi sidlistnimi celky, které v Ceskych Budé&jovicich
vznikly jesté v dobach realného socialismu. Lokalita primo vybizi k vystavbé prirozené spojnice mezi
obéma urbanistickymi celky, kde Zije pres 50 % obyvatel mésta. S tim také projekt PMD pocita.
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,V druhé fazi se cely areal uklizel, probéhla demolice vétsiny budov a odstranovala se také veskera ekologicka
7atéZ (zemi,“ popsal dalsi etapu developmentu projektu Ctyfi dvory V. Meskan. Ta podle néj predstavovala
tisice tun stavebniho odpadu a likvidaci vice nez deseti tun skodlivych latek. Ekologicka sanace i v téchto
pripadech jako vzdy predstavuje nemaly problém. O to vétsi, Ze developer vétsinou nemuze pocitat s

pomoci statu &i jinych instituci. ,,V pripadé objektl po sovétské armadé sanaci financuje stat, ale jinde to
neplati,“ upozornil Josef Hlavicka. Armada totiZ své byvalé objekty na obce prevadéla i s odpovédnosti za
veskerou zatéz predavanych nemovitosti a obce pri jejich prevodu na soukromé investory postupuji stejné.
Cerny Petr tak zlistane developerovi, ktery se mj. musi ¢asto vyporadat i s nezbytnym a nakladnym
pyrotechnickym priuzkumem lokality.

Spoluprace s obcemi, které samoziejmé maji zajem o odstranéni brownfield( na svém Gzemi, ma i dalsi - z
pohledu developera - slabsi mista. ,,Doporucuji v jednani s obcemi maximalni opatrnost. Ty totiz maji nejen
ekonomickeé, ale i politické cile. Navic se samospravné organy kazdé Ctyri roky obménuji, coz
problematizuje jakékoli dlouhodobéjsi vzajemné zavazky a vztahy,“ varoval (castniky seminare Richard
Giirlich z advokatni kancelare Giirlich & Co. Upozornil pritom na neprijemné priklady z praxe, kdy napriklad
investor zbuduje pristupovou komunikaci k objektu, jiz vSak po dokoncéeni projektu obec odmitne prevzit do
vlastnictvi, protoze se obava vydaju na jeji Udrzbu a investorovi nezbyva nez ji provozovat na své naklady.
Na problémy ve vztazich se samospravnymi organy upozornil i Milo§ Schneider ze spole¢nosti K4: ,,Uzemni
plany jsou Casto prilis detailni a zpracované na zakladé uz prekonanych predstav z pocatku devadesatych
let. Provést jakékoli zmény je pritom velmi zdlouhavé. Nékdy narazime i na faktické rozpory mezi Gzemnimi
plany obci a vyssich samospravnych celkd.

| z toho vyplyva, Ze regenerace armadnich brownfields vyzaduje vice casu nez jiné projekty. ,,Odstartovali jsme
v roce 2005, v roce pristim snad zaéneme stavét,“ popisuje harmonogram projektu Ctyfi dvory V. Meskan.

Ten ovsem i pres vsechny aktualni svizele vidi i kyZené finale projektu: ,,Po kolaudaci budov nam mésto
pozemky proda za dohodnutou cenu zhruba 1000 korun za metr Ctverecni. UZ dnes se v této lokalité ceny
pohybuji kolem Grovné 1 300 korun za metr.“

Statni dluhy
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,Dotacni program na podporu regenerace byvalych vojenskych arealt jsme spustili v roce 1999,“ fika Jan Patek z
ministerstva pro mistni rozvoj. Prvnim podporenym projektem byla regenerace vojenského prostoru Ralsko,
ale jinak na prelomu stoleti byl zajem obci, pro néz byl program urcen, mizivy. Nyni se situace zménila.
Zatimco loni se z neprilis velkého rozpoctu programu dostalo na vSechny zadatele, letos se financnich
prostfedku nedostava. ,,Na stole mame Zadosti, jejichZ vyfizeni - pokud splni vSechny podminky - by si
vyzadalo ¢astku 300 miliont korun. K dispozici ale mame jen 130 milionu, “ konstatoval J. Patek, ovsem s
optimistickym dovétkem: ,,Neni vylouceno, ze vyuzijeme nasich rezerv, a nakonec dokazeme vyhovét vsem
zadostem. “ Program ma ovsem radu limitd, které viceméné znemoznuji vyuzit ho pri samotném
developementu. Je totiz urcen vyhradné obcim, které se pri Cerpani zavazuji neprevadét po dobu péti let
vlastnictvi dotovaného objektu na jiné subjekty, vyse jednotlivé dotace je limitovana ¢astkou 8 mil. K¢ a je
také nutné vycerpat ji béhem jednoho roku - pokud jde o dlouhodobéjsi zalezitost, nezbyva nez realizaci
rozdélit na etapy.

Vétsi Sance, a to ve vsech ohledech, skyta unijni ,,Operacni program prdmyslu a investic - Nemovitosti“, jehoz
gestorem je ministerstvo pramyslu a obchodu. Tady je k dispozici podstatné vice penéz (jenom pro letosni

rok jsou to dvé miliardy korun), pricemz primarnim adresatem podpory je soukromy sektor, zejména malé a
stredni podniky.

Skoro se zda, ze stat ma pro podporu regenerace brownfields véetné vojenskych k dispozici pomérné slusné
zdroje, zatimco podpory nefinancniho razu, konkrétné metodické a legislativni, se nedostava - situace v
dobach vseobecné rozpoctové nouze takrka paradoxni. Presto tomu tak je. Predevsim se uz roky zpozd'uje
schvaleni dokumentu ,,Narodni strategie regenerace brownfields“, ktery by s definitivni platnosti urcil statni
politiku na tomto poli a soucasné neprimo usnadnil vsechny planovaci i realizacni procesy diky sjednoceni
pojmu, definovani procest a vymezeni kompetenci. Dnes se mj. narazi na to, Ze neexistuje obecné platna
definice pojmu ,,brownfield“, takze kazda norma, ktera s timto pojmem operuje, obsahuje vlastni vymezeni
tohoto pojmu.

Legislativniho zasahu je pfitom zapot¥ebi i z jinych divodi. Podle fady odbornikd konverzi brownfields
jesté dale ztizil novy stavebni zakon, od néhoz se cekal opak. ,,Ziskat Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni je dnes proces jesté delsi nez predtim. Vedle ekonomickych ztrat to pro developera prinasi jesté
jeden zasadni problém - nervozitu politikl, ktefi se jen téZko smiruji s tim, Ze véci, na nichZ ma obec
zajem, jdou kupredu tak pomalu,“ upozornil na dalsi politicky rozmér regenerace brownfields Vaclav
Meskan. Na urcitou chaoti¢nost a nekomplexnost legislativnich predpist a jejich nesoulad s potrebami
regenerace pri diskusi poukazal i M. Schneider: ,,Na jedné strané od nas normy vyZaduji plnéni rady
zdravotnich a hygienickych norem, na druhé strané treba pristupové komunikace a parkovisté s
dostatecnou kapacitou. U vojenskych objekt(, které jsou uvniti méstské zastavby, leckdy vsem témto
pozadavkum dohromady nelze vyhovét.

Zarodky databaze
Dluhy ma stat i v oblasti naprosto klicové, a to je zmapovani a zdkladni popis brownfields na uzemi
CR. Na tomto ukolu pracuji statni a samospravné organy uz léta, nicméné databaze, ktera je

vysledkem tohoto usili, neni ani zdaleka kompletni, navic je zpracovana nejednotnou metodikou.
»Celkovy pocet takovych objektl v Cesku se dohaduje na 8 - 11 tisic, Czechlnvest jich ma podchyceno
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2355, “ rekl na setkani Stavebniho féra Igor Gargos z agentury Czechlnvest. Uz tak selektivni databaze,
ktera by méla slouzit jako nabidka investoriim, je oviem jesté dale z riiznych pricin dale zuZovana.
»,Narazime na radu problém, napriklad nemiZeme takovou nabidku zverejnit bez souhlasu majitel( -
a téch je u nékterych objektl tfeba i sedmdesat,“ vysvétloval I. Gargos. Vzhledem k tomu vSemu ma
Narodni databaze brownfields zatim jen 166 polozek, tedy zlomek jejich skute¢ného poctu.

Pro viechny aktéry komplikovaného procesu renesance nefunkcnich a chatrajicich primyslovych,
zemédélskych, vojenskych a jinych objekti ale snad co nevidét alesporn matné zasviti ono prislovecné
svétlo na konci tunelu. ,,Vérime, Ze Narodni strategie regenerace brownfields bude v nejblizsi dobé
projednana ve vladé a ta ji schvali,“ prognézoval na poslednim setkani Stavebniho féra I. Gargos z
Czechinvestu.

Kdo sleduje akce Stavebniho fora, nemohl si nevSimnout, Ze riznym aspektim problematiky
brownfields, jejich revitalizace a nového vyuziti, se vénujeme dlouhodobé. Po armadnich
brownfieldech se tentokrat chceme zamérit na konverze brownfields na rezidencni objekty na
Ostravsku. Diskusni setkani ,,Atraktivni bydleni ve starych kulisach - Rezidenéni konverze brownfieldu
na Ostravsku“ se bude konat v utery 17.6.2008 v ostravském hotelu Imperial. Vice informaci o
programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.

27.05.2008 15:23, SF / Petr Bym
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