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Pocita sa kazdy brownfield?

V dnesnej dobe sa v beznej reci Coraz CastejSie stretdvame s pouzivanim cudzich vyrazov, ktoré
do nasej reCi prenikli ako nepozvani hostia. Jednym z takychto vyrazov, ktory sme si osvojili
bez vacsich vyhrad, je pojem brownfields. Tento termin pochadza z angliétiny a v doslovhom
preklade znamena ,hnedé polia“. Lenze, budme Uprimni - tie takzvané brownfields nie su
Castokrat ani hnedé, a uz vobec to nie su polia v pravom slova zmysle, ako ich pozname. Preto si
dovolime v tomto texte ostat pri originalnom vyraze, len s malou Upravou - budeme ho sklonovat
ako podstatné meno muzskeého rodu, podla vzoru dub. Takze, ako na dube, tak aj na brownfielde,
akurat ze vébec. Kym duby su piné Zivota, brownfieldy su opustené a smutné, odsudené napomalé
chatranie.

Tento pochmurny osud postihol mnohé plochy a budovy, ktoré kedysi sluzili zvacsa priemyslu.
Cas v$ak nelUprosne bezi a ich slava zhasla. Teraz len smutne stoja, opustené, &akajuc na svoj
koniec, alebo v lepSom pripade, na zachranu v podobe premeny na nie€o nové a uzito¢né. Lenze
premena takéhoto brownfieldu na atraktivnu lokalitu, ktora by znova ozila, nie je ni¢ jednoduché.
Na ceste k zachrane Casto stoji ekologickéa zataz, ktora ako temny tiefi visi nad ich buducnostou.
A prave tato zataz moze rozhodnut o tom, ¢i sa do obnovy pusti verejny alebo sukromny sektor,
alebo Ci tzv. brownfieldy zostanu nadalej miestami zabudnutia.

Co su to teda tie sklofiované brownfieldy?

Brownfieldy su nevyuzité, opustené alebo znecistené Uzemia, ktoré boli v minulosti vyuzivané na
priemyselné, polnohospodarske, komeréné ako aj vojenské ucCely. Tieto oblasti mali rézne
vyuzitie, ako napriklad staré tovarne, sklady, rafinérie, vojenské zakladne alebo iné priemyselné
objekty, ktoré uz dnes neplnia svoju pévodnu funkciu, su zastarané, opustené a dalej chatraju.

Kolektiv autorov v urbanistickej studii ,BROWN-FIELDY 2019" definuje pojem brownfield ako
opustené, nedostatoCne vyuzivané alebo prézdne uzemie, ktoré méze, ale nemusi mat ekologicku
zataz, na ktorom jeho predchéadzajuce vyuzitie skoncilo a trh nebol schopny (bez nejakého druhu
intervencie) dat impulz na jeho znovu-vyuZzivanie.'

Jedna sa teda o lokality, ktoré:

= boli dotknuté vlastnym predchadzajucim vyuzitim a vyuzitim okolitych pozemkov,
» suUschatrané, opustené, alebo nedostato¢ne vyuzivané (max. na 30%),

= vyzaduju intervenciu, aby mohli byt opatovne vhodne vyuzivané,

= mdbzu mat skutocné alebo odhadované problémy s environmentalnou zatazou,

= nachadzaju sa hlavne v rozvinutom urbanizovanom uzemi,

= vymera lokality je nad 0,5 ha,

= doba nevyuZivania, alebo CiastoCného vyuZivania je minimalne 2 roky.

Brownfieldy je mozné charakterizovat niekolkymi zakladnymi premennymi. Prvou je stupen
kontaminacie, pricom ¢asto su tieto dotknuté oblasti znecistené réznymi chemickymi latkami,
tazkymi kovmi alebo inymi nebezpec¢nymi latkami, ¢o vkonecnom dbsledku predstavuje
vyznamné environmentalne riziko. Dal$ou markantnou premennou je miera degradacie,
ktora predznamenava, vzhladom na zly stav budov ainfrastruktury vrédmci predmetného
brownfieldu, €i sa v pripade revitalizacie bude vyzadovat rozsiahla rekonstrukcia stavieb
ainfrastruktury alebo demolacia a kompletné zburanie tychto budov. Délezitou premennou
je strategicka poloha brownfieldu, kedZe tieto sa ¢asto nachadzaju v blizkosti centier miest
alebo v oblastiach, ktoré su z pohl'adu developerov atraktivne pre rozvoj.

"Hlavné mesto SR Bratislava. (2020). Urbanisticka $tudia ,BROWN-FIELDY 2019 [PDF]. Dostupné online na https://mib.sk/wp-
content/uploads/2020/07/Textova-cast-urbanistickej-studie-Brownfieldy-na-uz.-hl.-mesta-Bratislavy.pdf



https://mib.sk/wp-content/uploads/2020/07/Textova-cast-urbanistickej-studie-Brownfieldy-na-uz.-hl.-mesta-Bratislavy.pdf
https://mib.sk/wp-content/uploads/2020/07/Textova-cast-urbanistickej-studie-Brownfieldy-na-uz.-hl.-mesta-Bratislavy.pdf
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Hneda je nova ¢ierna (Brown is the New Black) ?

Ak by sme vychadzali z popularneho modneho vyjadrenia "X is the new black”, kde "X" predstavuje
nie¢o nové, trendy alebo popularne, o nahradza klasicky Cierny Styl, m6Zzeme prostrednictvom
tohto vyjadrenia poukazat na dblezitost Coraz ¢astejSie diskutovanej problematiky brownfieldov
v urbanizme a mestskom rozvoji. Su¢asne vSak takto mdzeme poukéazat na prilezitost a potencial
skryty vbrownfieldoch, kedZe ich mézeme vnimat ako hodnotné a perspektivhe Uzemia
ponukajuce nove prilezitosti pre rozvoj.

S pojmom brownfieldy sa Casto spajaju dalSie urbanistické terminy ako napr. greenfield, greyfield
alebo aj blackfield. Tieto sice nie su hlavnym predmetom nasej prace, no nepochybne suvisia
s problematikou, ktord rozoberdme, a ich objasnenie je tak vhodné pre jej spravne pochopenie.

Greenfield oznacuje Uzemie, ktoré je bud prirodnou plochou alebo vyuZivané na
polnohospodarske ucely. Tento pojem, doslova prelozeny ako ,zelena luka”, sa vztahuje na
doposial nevyuzité oblasti, kde nie je potrebné vykonavat sanaciu, demolacie alebo
rekonstrukcie existujucej infrastruktury. Prave z tohto dévodu méze byt pre investorov,
tzv. greenfield, logicky atraktivnejSou vol'bou.

Greyfield je urbanistickym pojmom, ktory sa pouziva na oznaCenie nevyuzivaného alebo
podhodnoteného komercného Uzemia, najCastejSie v mestskych oblastiach. Tieto plochy, ¢asto
zastavané opustenymi nakupnymi centrami alebo kancelarskymi budovami, uz nie su
ekonomicky zivotaschopné a stratili svoju podvodnu funkénost. Termin greyfield doslova znamena
.Sedé pole”, ¢o odkazuje na Casto betdnové a asfaltové povrchy tychto Uzemi. Na rozdiel od
brownfieldu, ktory moZze byt kontaminovany, greyfield zvyCajne nevyzaduje rozsiahlu sanéaciu, ale
skor revitalizaciu a prepracovanie, aby mohlo byt dotknuté uzemie opatovne vyuzité. Vzhladom
na ich mestsku polohu mézu byt greyfieldy atraktivne pre nové developerské projekty, najma ak
sa vhodne pretransformuju na nové komeréné, obytné alebo zmieSané vyuzitie?.

Naopak potom, blackfield predstavuje Uzemie, ktoré nielenze stratilo svoju ekonomicku hodnotu
a funkcnost, ale Celi aj vyraznému socialnemu a environmentalnemu Upadku. Tieto oblasti mézu
byt charakterizované vysokou mierou socialneho vylucenia, kriminality a degradacie
spoloCenskych Struktur. Na rozdiel od brownfieldu, kde je potrebna hlavne fyzicka sanacia,
blackfield vyzaduje komplexny pristup, ktory zahffia nielen obnovu infrastruktury, ale aj rozsiahlu
socialnu rehabilitdciu a podporu miestnych komunit. Termin blackfield symbolizuje eSte hibSi
stupen zanedbanosti, kde su problémy s fyzickym stavom Uzemia prepojené s vyraznymi
socialnymi vyzvami. Revitalizacia blackfieldov si teda vyZzaduje koordinovany pristup zahffiajuci
urbanistické, socialne a ekonomické opatrenia, ktoré by obnovili ich zivotaschopnost a zlepsili
kvalitu Zivota v tychto oblastiach®.

Pre lepSie pochopenie vyuzijeme vystiznu ilustraciu, ktord v ramcivizualizacie jednotlivych vyssie
uvedenych definicii, vhodne doplni vysvetlené pojmy.

2Dunham-Jones, E., & Williamson, J.(2011). Retrofitting suburbia: Urban design solutions for redesigning suburbs.
¥Mallach, A.(2018). The divided city: Poverty and prosperity in urban America.
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Obrdzok 1- 10 - Greenfield / 20 - greyfield / 30 - brownfield / 4Q - blackfield*

Ako je to s klasifikaciou brownfieldov?

EU projekt CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network)
je europsky projekt zamerany na zlepSenie riadenia a revitalizacie brownfieldov prostrednictvom
vytvorenia siete odbornikov, zdiel'ania poznatkov a osved¢enych postupov®.

EU CABERNET® rozdel'uje brownfieldy do troch hlavnych kategorii podla ich stavu, potencialu
a urovne investicii potrebnych na ich revitalizaciu, ato: A - kategoria (Market Ready Sites),
B - kategoria(Viable But Challenging Sites) a C - kategdria (Speculative Sites).

Nad ramec kategérii A,B,C kategorizacie, potom mozno este uvadzat kategoériu D, pricom su to
brownfieldy, ktoré predstavuju urcité rizika. Toto rozdelenie umoznuje efektivne planovanie
arozhodovanie o revitalizacnych projektoch v zavislosti od konkrétnych charakteristik
jednotlivych brownfieldov’.

“Obrazok bol vytvoreny pomocou nastroja DALL-E od OpenAl diia 10.08.2024.
S CABERNET Network. (2006). The sustainable brownfield regeneration (SUBR): The CABERNET Network report. Luxembourg.

8 Projekt vznikol s cielom podporit revitalizaciu opustenych a znegistenych uzemi v Eurépe a poskytnut praktické nastroje pre
mestské aregionalne planovanie, ktoré by ul'ah¢ili premenu brownfieldov na produktivne a ekologicky udrzatelné miesta.
"Jackson, B., & Vontog&ek, J.(2010). Metodika inventarizace brownfields v Grovni ORP. IURS Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o.s.
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A - kateqoria: Brownfieldy pripravené na regeneraciu

Tieto Uzemia su vrelativhe dobrom stave a pripravené na okamzitl regeneraciu. Maju jasné vlastnicke
vztahy, nizku ekologicku zataz a su atraktivne pre investorov. Tato kategdria zahffia izemia s vhodnou
lokalizaciou v ramci Struktury mesta sjednozna¢nym vlastnictvom a minimalnymi problémami,
bez kontaminacie, t.j. brownfieldy, ktoré realitny trh absorbuje sam. V tychto pripadoch je na
revitalizaciu Uzemia nereédlne obhgjit pouZitie verejnych financnych zdrojov a verejné iniciativa moze
mat vyhradne koordina¢nu a propagacnu ulohu.

B - kategoria: Brownfieldy s investicnym potencialom

Tieto Uzemia maju potencial pre revitalizaciu, no vyzaduju si urcité investicie do zlepSenia
infrastruktury, odstranenia mensich ekologickych zatazi alebo vyrieSenia majetkovych otazok.
Tato kategoria teda zahrna brownfieldy, ktoré maju urcité mnozstvo problémov a urcitu atraktivitu.
Sukromna investicia do takychto brownfliedov vSak nema dostatoCnu navratnost a je potrebna urcita
verejna podpora, ktora by aktivovala sukromny kapital k investicii.

C - kategoria: Problémove brownfield

Tieto uzemia Celia zavaznym problémom, ako su vysoka ekologicka zataz, nejasné majetkoveé vztahy
alebo potrebe rozsiahlych investicii. Revitalizacia je mozna, ale v drvivej vacsine pripadov je nakladna
a rizikova. Tato kategoria potom zahrfia brownfieldy, so zlou dostupnostou, umiestnené mimo
komerc¢ne atraktivnych lokalit, s minimalnou navratnostou investicie. Jedna sa o Uzemia, pre ktoré je
potrebné ndjst nové vyuzitie a beneficientov. Vdanych pripadoch je moZné premenit ich na
brownfieldy kategorie B (za predpokladu existencie skuto¢ne silného spolocenského tlaku). Takéto
projekty revitalizacie degradovanych uzemi sa vyznacuju malou finan¢nou navratnostou a sucasne
velkymi spolo¢enskymi prinosmi.

D - kategdria: Brownfieldy s minimalnym alebo ziadnym potencialom naregeneraciu

Tieto uzemia su prakticky nevyuzitelné zdoévodu vyskytu extrémnych ekologickych zatazi,
neprekonatelnych majetkovych problémov alebo velmi nizkej atraktivite pre akykolvek druh
investicii. Revitalizacia tychto brownfieldov by bola vyslovene ekonomicky nerentabilna.
Tato kategdria tak zahfiia brownfieldy, ktoré mézu byt rozneho pévodu a ohrozuju predovsetkym
[udskeé zdravie a zivotné prostredie. SucCasne sem mdézeme zaradit miesta s budovami, ktoré ohrozuju
svojim technickym stavom verejny priestor. Zaroven sa méze jednat o Uzemia s ekologickou zatazou
ohrozujucou spodné vody, pédu, ovzdusSie a kontaktné zivotné prostredie. NaneStastie su to uzemia,
ktoré svojim charakterom znehodnocuju rozvojovy potencial obce, resp. mesta.

Ma vyznam zaoberat sa brownfieldmi a aky potencial so sebou nesu?

Revitalizacia je dalsi kl'i¢ovy pojem, ktory nemozno z teoretického hl'adiska opomenut. Tento
proces mozno definovat ako integraciu do krajiny, o znamena konec¢nu Upravu poskodeného
uzemia, ktora nielenZze vytvara esteticky pritazlivy krajinny prvok, ale zaroven obnovuje
prirodzené funkcie ekosystému a umoznuje plné vyuzitie tohto Uzemia v sulade s uzemnym
planom®. Revitalizaciu v8ak mozno chapat aj ako subor postupov, ktorych cielom je
prostrednictvom S$tandardizovanych metdd, stavebnych materidlov, analyz a planovania

dosiahnut oZivenie nedostatoc¢ne vyuzivanych alebo nerozvinutych mestskych oblasti®.

Revitalizacia brownfieldov a s flou spojenarekonstrukcia budova samotnej infrastruktury v danej
oblasti so sebou prindSa vyznamny ekonomicky, environmentéalny a sociélny prinos. Pre mesté
aobce to vpodstate znamena zlepsSenie kvality zivota, odstranenim znecistenia, respektive
kontaminacie tychto Uzemi spolu s pretvorenim povodnych degradujucich uzemi na nové zelené
plochy alebo verejné priestory. V dalSom rade je to prave ekonomicky rozvoj, ktory sa sleduje pri
revitalizacii brownfieldov, pri ich premenene na nové obytné zény, komeréné objekty alebo

8| ysenko, V. (1996). Revitalizace krajiny: Teorie a praxe. Praha: Academia.
®Silhankova, V. (2008). Revitalizace méstskych Gizemi: Teorie a praxe. Brno: Masarykova univerzita.
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vynimoc¢ne i na rekreaCné oblasti. Tieto aktivity prirodzene prildkaju investorov a vyslednym
efektom je podpora ekonomického rastu. Samozrejme je to aj rozmer, ktorym je Coraz CastejSie
pertraktovany pojem, ochrana prirody. Revitalizaciou uz existujucich Uzemi mame moznost znizit
enormny tlak na rozsirovanie urbanizacie do prirodnych oblasti, ¢im sme jednoznacne schopni
prispiet k ochrane Zivotného prostredia.

Je revitalizacia brownfieldov hrou alebo seriézna vyzva?

Revitalizacia brownfieldov, bez ohladu na regién a ro¢né obdobie, predstavuje skutoCne zlozity
proces, ktory sivyzaduje znacné investicie a odborné znalosti. KIu€ovymi oblastami, ktoré natrhli
nejeden plan obnovy takého Uzemia, st najma, nie vSak vylucne:

= financovanie zameru - sanacia prostredia, rekonstrukcia budov a suvisiacej infrastruktury
v ramci daného brownfieldu je zvéd€8a nakladné zéleZitost, najma ak je potrebné odstranit
kontaminaciu z pddy alebo vody. To si vyZzaduje enormné investicné prostriedky, ktoré nie
su vzdy dostupné;

* legislativha oblast - kamenom Urazu byvaju aj pravne otazky tykajuce sa zodpovednosti
za znecistenie a kontaminaciu oblasti, ako aj stavebné povolenia, ktoré dokazu proces
vyrazne spomalit, pricom vyznamnymi faktormi su taktiez:

o Uzemné plany casto neumoznuju okamzitu revitalizaciu vybraného brownfieldu,
¢o spOsobuje, Ze tato oblast ostava dlhodobo nevyuzita. To vedie k situacii, kde
developeri uprednostniuju vystavbu na ,zelenych lukach,” ¢o zvySuje tlak na prirodné
Uzemia a vedie k urbanizacii do okolitej krajiny,

o jednym z hlavnych problémov pri revitalizacii brownfieldov na Slovensku su
nejednotné alebo nejasné majetkové vztahy. Mnohé pozemky maju nezndmych
vlastnikov alebo su rozdrobené medzi mnohych vlastnikov, ¢o vyrazne komplikuje
proces revitalizacie;

= technické problémy - odstranenie kontaminacie a rekonstrukcia infrastruktury sa
realizuju prostrednictvom Specializovanych technickych rieSeni, ktoré potrapia nejeden
projektovy tim a vyzaduju si ziskanie a nasadenie vysoko ceneného know-how.

Preco by mala mat spolo¢nost zaujem odstranovat brownfieldy?

Aktualna situacia ohladom odstranovania brownfieldov je sice v podmienkach Slovenskej
republiky zlozita, zaroven vsSak ponuka vyznamné prilezitosti na rozvoj a revitalizaciu.
Na Slovensku existuje mnozstvo brownfieldov, ktoré su pozostatkami byvalych priemyselnych
zon, vojenskych arealov &i inych nevyuzitych uzemi. Tieto oblasti su ¢asto znecistené a vyZzaduju
sinaroCné a nakladné sanacie, ¢o moze odradit potencialnych investorov.

Odstranovanie ateda revitalizacia brownfieldov ma niekol'ko seriéznych dévodov, ako sme
uz predtym vtexte spominali, prinasa mnozstvo benefitov, ktoré su dbélezité jednak
z environmentalneho, ekonomického, ale aj socialneho hladiska. Uvedené potom vramci
generovanych synergii pozitivne vplyva na kvalitu Zivota.

Pod zlepSovanim kvality Zivota si m&zeme predstavit nielen estetické zlepSenie vdaka lepSiemu
vizualnemu vzhladu mestského prostredia, ktory dosiahneme odstranenim chatrajucim
a nebezpeénych budov. Dalej k vy$sej kvalite Zivota prispieva premena verejného priestoru na
parky, Sportove a rekreacné zariadenia, ktoré poskytuju vol'noCasové aktivity a podporuju zdravy
Zivotny Styl. Kvalitu Zivota v neposlednom rade ovplyvriuje prispevok infrastrukturnych zmien vo
forme modernizaciu dopravnej a technickej infrastruktury, ¢o nasledne vedie k celkovému
zleps$eniu dostupnosti a kvality sluzieb v danom regione.
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Aké benefity oc¢akavat v doésledku ozivovania degradovanych uzemi?

V prvom rade je to udrzatel'ny rozvoj. Revitalizacia brownfieldov je prikladom udrzatelného
rozvoja, ktory efektivne vyuziva existujuce zdroje a priestory namiesto rozsirovania urbanizacie
na nové Uzemia. Suvedenym sa ruka vruke zvySuje reputacia aatraktivita dotknutych
oblasti. Mesta a regiony, ktoré Uspesne revitalizuju brownfieldy, sa stavaju atraktivnejSimi nielen
pre investorov a samotnych obyvatelov, no taktiez pre navstevnikov. Priamo podporuju snahu
o rozvijanie cestovného ruchu, ¢o ma za néasledok zvySovanie ich konkurencieschopnosti.
Vo vysledku tak prinasaju dodato¢né financné prostriedky do rozpoc¢tov dotknutych obcia miest.
Zaujimavym benefitom, ktory sa prejavi v dlh§om ¢asovom horizonte je znizenie socialnej
izolacie. Prebudovanim znehodnotenych Uzemi na obytné a komunitné zény sa prispieva k
znizovaniu socialnej izolacie znevyhodnenych skupin obyvatel'ov a su¢asne sa tak mbze podporit
integracia roznych spolo¢enskych skupin (napr. marginalizovanych rémskych komunit). Zaroven
dochadza kzvySeniu bezpecnosti v okoli znizenim miery kriminality, vzhladom k odstranenie
opustenych a chatrajucich budov, ktoré byvaju magnetom pre kriminalne aktivity. Markantnym je
taktiez ekonomicky rozvoj, kedze revitalizacia opustenych a nevyuzitych priemyselnych Gzemi
prinasa nové investi¢né prilezitosti, ktoré nasledne vytvaraju nové pracovné miesta. Ako tzv.
.Side effect” mozno oCakavat zvySenie hodnoty nehnutelnosti nielen na samotnom brownfielde,
ale taktiez hodnoty nehnutelnostiv prilahlych oblastiach.

V kone¢nom désledku je, postupné odstranovanie brownfieldov, krucidlne pre vytvaranie
udrzatelného, prosperujuceho a inkluzivneho prostredia, ktoré poskytuje benefity pre vsetkych
obyvatel'ov v prisluSnom regiéne. Kumulovany prinos premeny brownfieldu v podmienkach nasej
krajiny spocCiva v synergii medzi ekonomickym rastom, ochranou Zivotného prostredia
a zlepSenim kvality Zivota, ¢im mame moznost zabezpecit zodpovedny a prosperujuci rozvoj
krajiny. V nadvaznosti na uvedené, najma napriek velkym vyzvam, existuje na Slovensku rastuci
zaujem o revitalizaciu brownfieldov, ¢o by mohlo priniest vyznamné dlhodobé prinosy
pre ekonomiku, Zivotné prostredie a spolo¢nost ako celok™.

Ako moze vyzerat taky proces revitalizacie brownfieldu?

Prehlad procesu revitalizacie brownfieldov odhal'uje komplexny a viacstupfiovy pristup, ktory si
vyzaduje integraciu réznych faz od pociatocnej rekultivacie az po finalnu prevadzku a udrzbu
revitalizovanych uzemi. Tento proces, ktory je nevyhnutne iterativny a integrovany, zabezpecuje
neustalu spatnu vazbu a Upravu krokov podla aktualnych potrieb a vyziev. Kazdy krok v tomto
procese je navrhnuty tak, aby zabezpecil nielen environmentalnu obnovu, ale aj ekonomicku
a socialnu revitalizaciu danych oblasti.

Klu¢ovymi momentmi su rekultivacia a dekontaminacia, ktoré pripravuju p6du na dalSi rozvoj,
zatial ¢o fazy novej vystavby a infrastruktury zaistuju, ze brownfieldy sa opat stanu pine
funk&nymi a atraktivnymi lokalitami pre verejny aj sukromny sektor. Tento systematicky pristup,
v ktorom su jednotlivé fazy navzajom prepojené a opakovane hodnotené, garantuje,
ze revitalizacia brownfieldov prebieha efektivne a prispieva k dlhodobému udrzatelnému rozvoju
miest a obci."

OHenry, C. (2022). Brownfields: What are they and how to make them green again [Online ¢lanek]. Dostupné online na
https://icma.org/articles/article/brownfields-what-are-they-and-how-make-them-green-again

"Ferber, U., et al. (2006). Brownfields priruéka [PDF]. Dostupné online na http://www.slpk.sk/eldo/2015/misc/brownfields-
prirucka.pdf
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SLOVENSKA
REALITNA
KADEMIA

Tabul'ka 1: Proces revitalizdacie brownfieldov

terénne upravy

Upravy plochy (zatravnenie, vysadba stromov
atd.).

Stav Co to znamena v praxi Dopady na verejny sektor
Rekultivacia Obnovenie podmienok na ploche tak, ze Naklady mézu byt vysoké, a pokial neboli uhradené
zodpovedaju zelenej ke ,greenfield”. developerom, potom je Uhrada z verejnych zdrojov
rozhodujuca. Bez pésobenia verejného sektoru (vratane
financovania)je vtomto $tadiu nepravdepodobné, Ze sa
revitalizacia podari.
Definovanie Rizikova analyza a ohodnotenie stavby, Tieto ulohy musia byt vykonané a odsuhlasené
ciel'ov projektu priprava programu prac (néklady a prislusnymi organmi predtym, nez budu zapocaté
a priprava harmonogram), zaistenie financovania a akékol'vek prace na stavenisku. Budu vyhlasené
potrebnych povoleni, vyber a schvélenie vyberové konania na ur¢enie dodavatelov, obzvlast ked’
dodavatelov. budu vyuzité fondy EU. Su potrebné prislugné opatrenia,
aby sa zabranilo problémom. Je tiez dolezité v tomto
Stadiu zaradit predpisy z oblasti Zivotného prostredia.
Demolacia Demolacia a odstranenie budov a inych Tato faza moze predstavovat nadkladnu polozku, obzvlast
aasanacia konstrukcii, odstranenie (pokial je tovhodné) | ked’je nutné odstrafiovat podzemné stavby. Je potrebné
podzemnych stavieb, likvidacia nebezpec¢nych | komplexne spinit poziadavky z oblasti ochrany zivotného
odpadov (azbest atd.), pripadnej municie. prostredia(azbest, ropné latky, vybusniny).
Dekontaminacia Vycistenie (alebo odstranenie a ulozenie) Pre vyznamne kontaminované staveniska bude tato
kontaminovanej zeminy, vyCistenie operacia tvorit hlavnu polozku nakladov. Toto obdobie
kontaminovanych podzemnych vod, moze byt pomerne dlhé (niekol'ko rokov) a moze byt
odstranenie alebo vy¢istenie odpadov z preto rozfazované. Je nutné pouzit najlepsie dostupné
predchadzajuceho vyuzivania. technolégie a postupy (best practice).
Obnova a Stabilizacia terénu (ak je to nutné), terénne Zavisi ako na stave staveniska, tak na planovanom

novom vyuziti. SU to kl'u¢ové aktivity pre atraktivitu
a predajnost.

Nova vystavba Dokoncenie transformacie nevyuzitého Nova vystavba méze byt realizovana verejnym sektorom
Jbrownfieldu” na plochu, ktora moéze byt (pre jeho vlastné vyuzitie), stkromnym sektorom a
naplno vyuzita. prostrednictvom pristupu PPP. Niektoré verejné

investicie (napr. infrastruktira) mozu byt pouzité
dokonca pre projekty sukromného sektoru.

Infrastruktura Pristupové komunikacie, komunikacie na Niektoré polozky mézu byt zaistené vo faze obnovy.

asluzby plochu, parkovisko, verejné osvetlenie atd. Niektoré naklady mézu byt uhradené obcamialebo
Zasobovanie vodou, kanalizacia, elektrina, verejnymi sluzbami.
plyn, hordcovody. Iné sluzby
(telekomunikacie, TV atd.).

Vystavba Bezné projekty vystavby. Prichadza v uvahu v pripadoch, ked'verejny sektor ma

objektov zaujem uzivat budovy alebo pri vystavbe budov pre

predaj alebo prenajom alebo ked nie je najdeny vhodny
investor.

Prevadzka a Obzvlast, ked' budu budovy prenajimané. Rozhodujucimi su miestne zastupitel'ské organy. Pokial

udrzba prijmy z prenajmu su nizke v désledku problémov trhu

tak, ze to ohrozuje buducnost projektu, moze byt tiez
potrebnaverejna podpora.

Zdroj: Brinckerhoff, P.: Ceska strategie regenerace brownfields, CSF, PHARE projekt Europe Aid/113183/D/SV/CZ, 2004

Mame dostupné nastroje pre podporu revitalizacie brownfieldov?

Na odstranenie brownfieldov a revitalizaciu tychto uzemi na Slovensku existuje viacero nastrojov
a podpornych mechanizmov, ato vratane financnych alegislativhych opatreni ako aj prvky
medzinarodnej spoluprace. Tieto nastroje a iniciativy poskytuju Siroku skalu moznostinarieSenie
problematiky brownfieldov na uzemi Slovenskej republiky, pricom uspech c¢asto zavisi
od schopnosti efektivhe koordinovat a implementovat tieto dostupné zdroje. Dovolime si uviest
niekol'ko z tych najdolezitejSich, ako:

= legislativha podpora
o zakon o odpadoch a zakon o ochrane Zivotného prostredia (tieto zadkony stanovuju
ramec pre nakladanie s kontaminovanymi Uzemiami a podporuju sanaciu brownfieldov,
napriklad cez povinnost likvidacie environmentalnych zatazi),
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o Uzemné planovanie (v niektorych pripadoch je potrebné upravit Uzemny plén, aby bolo
mozné revitalizovat brownfieldy, ¢o spociva v zmene funkéného vyuzitia Uzemia
z priemyselného na rezidencné alebo komeréné);

* investiéné fondy a verejno-sukromné partnerstva (PPP)

o iniciativy PPP (verejno-sukromné partnerstvd moézu byt efektivnym nastrojom na
financovanie a realizaciu revitalizacnych projektov, kde sukromny sektor participuje
finan¢nymi prostriedkami a odbornymi znalostami, zatial o verejny sektor zabezpecuje
legislativnu a administrativnu podporu),

o fondy rizikového kapitalu (investori mézu byt motivovani zapojit sa do revitalizacie
konkrétneho brownfieldu, ak je projekt kvalitne pripraveny a ma jasnu viziu buduceho
vyuzitia Uzemia);

= iniciativy a projekty zamerané na vzdelavanie a zvySovanie povedomia

o $kolenia aseminare (rozne iniciativy ponukaju odborné Skolenia a seminare pre
samospravy a developerov, ktoré ich pripravuju na efektivne planovanie a realizaciu
projektov revitalizacie brownfieldov),

o vzdelavacie projekty a kampane (tieto projekty maju za ciel zvysit povedomie o vyzname
revitalizacie brownfieldov a 0o mozZnostiach financovania takychto projektov);

= medzinarodné iniciativy a spolupraca

o programy ako URBACT (program podporujuci vymenu skusenosti a osvedc¢enych
postupov medzi eurdépskymi mestami v oblasti udrzatelného rozvoja, vratane
revitalizacie brownfieldov),

o Interreg Europe (tento program umoziuje cezhrani¢nu spolupracu a vymenu znalosti
aj v oblasti revitalizacie brownfieldov, ¢o mbze byt zdrojom novych napadov a rieseni pre
slovenské projekty).

Existuje verejne dostupny katalog (databaza) brownfieldov v SR?

Prehladavanim dostupnych online zdrojov sme zistili, Ze momentalne nie je priamo dostupny
verejny katalog brownfieldov, ktory by obsahoval Statistiky alebo detailnejSie Udaje. Na Slovensku
je problematika brownfieldov spravovana okresnymi uUradmi a Ministerstvom Zivotného
prostredia Slovenskej republiky, ktoré spolupracuju na identifikacii a sprave tychto uzemi.
DetailnejSie informacie o brownfieldoch byvaju zverejiiované zvacsa v ramci Specifickych
projektov alebo vyskumnych studii.

Ministerstvo zivotného prostredia SR je ustrednym organom Statnej spravy, ktory ma v gescii
agendu tykajucu sa brownfieldov. Toto ministerstvo spolupracuje sokresnymi uradmi
a samospravami na identifikacii tychto uzemi a na ich moznej revitalizacii. Zaroven su tieto
Uzemia sucastou SirSieho environmentalneho a Uzemného planovania, ktoré ma za ciel chranit
prirodné zdroje a zabezpecit udrzatelny rozvoj krajiny™.

Existuju verejne dostupné katalégy v inych élenskych statoch EU?

V rozvinutejSich eurépskych krajindch si samozrejme pre odbornu ale i laicku verejnost dostupné
katalogy, resp. registre identifikovanych brownfieldov, ktoré poskytuju potrebné informacie
o tychto uUzemiach. Tieto databazy prirodzene sluzia na podporu investicii, planovania
arevitalizacie brownfieldov. Aby sme nechodili prili§ daleko, pozrieme sa na aktualny stav
v §tatoch Vysehradskej skupiny (V4):

2SITA. (2023). Viete, ¢o su brownfieldy? Skryty potencial, ktory modze zachranit zelené plochy a zlepsit Zivot v meste. SITA Klima.
Dostupné online na https://www.sita.sk/brownfields
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Ceska republika

V Ceskej republike existuje centralizovany register brownfieldov, ktory je spravovany agenturou
CzechlInvest, ktora spada pod Ministerstvo priemyslu a obchodu CR. Tento register je znamy pod
nazvom ,Narodni databaze brownfields”. Obsahuje informacie o opustenych a nevyuzivanych
priemyselnych a komer&nych lokalitach po celej Ceskej republike. Databaza zahffia nielen popis
samotnych lokalit, ale aj fotografie, Udaje o vlastnictve, vel'kosti a potencialnej kontaminacii.
Databaza je dostupna online na webovej stranke Czechlnvestu a je pravidelne aktualizovana,
aby poskytovala najnovsie informacie zainteresovanym stranam®.

Pol'sko

V Pol'sku neexistuje centralizovany narodny register brownfieldov podobny tomu, ktory je
dostupny v Ceskej republike. Informacie o brownfieldoch v Polsku s spravidla spravované
na regionalnej alebo miestnej urovni a dostupné su prostrednictvom institdcii zodpovednych
za urbanizmus a rozvoj. Zaujemcovia o konkrétne udaje o brownfieldoch v Pol'sku musia
kontaktovat regionalne a miestne urady alebo vyskusat vyuzit platformy pre investorov, ktoré sa
pripadne zaoberaju problematikou opustenych a znecistenych uzemi.

Madarsko

V Madarsku neexistuje centralizovany narodny register brownfieldov na sposob, aky ma Ceska
republika. Informacie o brownfieldoch su spravované prevazne na urovni miestnych samosprav,
ako napriklad v Budapesti, kde existuje register brownfieldov zamerany na konkrétne casti
mesta. Jednym z relevantnych zdrojov informacii o brownfieldoch v Madarsku je
projekt ,Database of Hungarian Brownfield Sites”, ktory vznikol v ramci roznych iniciativ
avyskumov, ale tento projekt sa nevyvinul do centralne spravovanej databazy na celostatnej
arovni.™

Slovensko

Na Slovensku momentélne neexistuje centralizovany narodny register brownfieldov podobny
tomu, ktory je dostupny v Ceskej republike. Informacie o brownfieldoch na Slovensku su zvaésa
spravované na urovni jednotlivych regionov. Ministerstvo zivotného prostredia SR a Slovenska
agentura zivotného prostredia (SAZP) sa venuju problematike brownfieldov, avSak neexistuje
jednotna verejna databaza, ktora by bola pristupna ako v Ceskej republike.

Dokazeme navrhnut odporacania, resp. nasledujuce kroky pre brownfieldy?

Jednym z hlavnych problémov pri revitalizacii brownfieldov je absencia centralizovaného
a verejne dostupného kataldgu tychto uzemi, ktory by obsahoval detailné informacie o ich stave,
kontaminacii a potencialnych moznostiach vyuzitia. V inych eurépskych krajinach, ako st Ceska
republika, Nemecko alebo Spojené kralovstvo, takéto registre existuju a su cennym nastrojom
pre planovanie a investicie. Na Slovensku je vSak potrebné tento nedostatok ¢o najskoér riesit,
aby sa zabezpecil zodpovedny a efektivny manazment revitalizacie brownfieldov.

Vzhladom kabsencii jednotnej evidencie navrhujeme vytvorenie verejne dostupného
centralneho registra v obdobnych intenciach ako je vytvoreny a spravovany v Ceskej republike.
Nasledujuce kroky by sme mohli definovat a popisat nasledovne:

8 Czechlnvest.  (2023). Aplikace brownfieldy —[Webova  strankal. Dostupné  online na https://brownfieldy-
dotace.czechinvest.org/Aplikace/bf-public-x.nsf/bfs.xsp

“Database of Hungarian brownfield sites [Webova strankal. (2024). Dostupné online na http://www.ktk-
ces.hu/brownfield_database_start.html
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1. Vytvorenie a aktualizacia narodného registra brownfieldov - Slovenska republika by mala
mat centralizovany a verejne dostupny register brownfieldov, ktory by zhromazdoval
a aktualizoval udaje o vsSetkych opustenych a znecistenych Uzemiach v krajine.
Tento register by mal obsahovat detailné informacie o stave tychto Uzemi, ich viastnikovi,
potencialnych rizikdch a moznostiach revitalizacie.

Ruka v ruke s touto iniciativou by mal zakonodarca vytvarat vhodné podmienky pre revitalizaciu
degradovanych uzemi, ktoré ziskaju status brownfieldu.

2. ZlepSenie legislativy a zjednodusenie tzemného planovania - je potrebné zjednodusit
a zefektivnit legislativhe procesy, ktoré brzdia revitalizaciu brownfieldov, vratane upravy
Uzemnych planov a regulacii, ktoré blokuju premenu tychto Gzemi na iné Ucely. Sucasne
je nevyhnutné pracovat na zjednodus$eni povolovacieho procesu, pretoze zavedenim
rychlejSieho a transparentnejSieho procesu udelovania povoleni na revitalizaciu,
povzbudime viac investorov a developerov (vratane zahraniénych investicii), ktori budu
mat zaujem zapojit sa do tychto projektov.

Dalsimi nutnymi krokmi su jednak aktivity v oblasti finanénej podpory a zvy$ovanie motivacie
pre zapojenie sukromného sektora.

3. Finanéna podpora amotivacia - prostrednictvom Statnych aeurdpskych dotacii,
eurdpskych fondov a dokazeme zvysit dostupnost financnych prostriedkov na sanaciu
a revitalizaciu brownfieldov na naSom uzemi. Motivaciou pre developerov a podnikatelov
by mohlo byt zavedenie danovych Ulav aobdobnych stimulov pri investovani do
revitalizacie brownfieldov v SR.

Nevyhnutnym sa javi diseminacia ziskanych informacii a skusenosti s obnovou oblasti, ktoré
naplnaju charakteristiku brownfieldov.

4. Verejna osveta a vzdelavanie - ddlezite je kontinualne zvySovanie povedomia skrz rézne
vzdelavacie kampane smerujuce k zvySovanie povedomia o vyhodach revitalizacie
brownfieldov medzi verejnostou, samospravami a potencidlnymi investormi.
Neodmyslitelnou suc¢astou podmieniujucou Uspech zameru obnovy brownfieldu je aktivne
zapojenie miestnych komunit do procesu planovania a rozhodovania o jeho budiucom
vyuZziti. Uvedenym sa zabezpedi, Ze revitalizacia bude v sulade s potrebami obyvatelov
a dosiahnu sa tak projektové ciele.

Kto ni¢ nerobi, ni¢ nepokazi?

V nadvaznosti na vysSie uvedené informacie mdzeme pokojne formulovat zaver, Zze objektivnu
zodpovednost za sanaciu degradovanych Uzemi a revitalizaciu brownfieldov by mal niest Stat.
Vybrana (poverend) organizacia $tatnej spravy by mala byt schopnéa zainteresovanym stranam
poméct prejst celym procesom od narocnych a €asto zlozitych prvych krokov az po koneény
uspech projektu obnovy daného uzemia.

Zastupcovia tejto organizécie by mali stat po boku realizatora projektu od chvile, kedy zacne
planovat, cez rieSenie neCakanych problémov a prekonavanie prekazok, aZz po chvilu,
ked implementovany projekt dosiahne svoj ciel a stane sa UspeSnym.

Mapovanim brownfieldov a naslednym vytvorenim databazy, ako komplexnej verejne dostupnej
evidencie na centralnej Urovni, by sa mali spiInit nasledujuce ciele:

= ziskanie konkrétnych udajov pre analyzu na regionalnej a obecnej urovni,

n



= pripravu investi¢nych aktivit hlavne vyuZzitim brownfieldov,

= ziskanie indexov porovnatel'nosti situacii réznych koncepcii,

= nasmerovanie vhodnych opatreni do podpory revitalizacie a znovu-vyuzitia brownfieldov,
= zobrazenie problematiky brownfieldov v podkladoch uzemného planovania,

= zlepSenie ekonomiky vyuZitia zastaveného uzemia.

Databaza brownfieldov by sa tak mohla stat pomocnym nastrojom miestnych politik
naregionalnej a nadregionalnej urovni, pricom bude sluzit k realizacii vy$Sie uvedenych cielov
inventarizacie na jednotnej a porovnatelnej urovni. Vyhodnotenim analyzovanych udajov bude
mozné identifikovat rozsah a druh nutnej revitalizacie, stanovit priority a ciele v procese
revitalizacie a znovu-vyuzivania brownfieldov a teda zhotovit stratégiu, pretoze nie vsetky obce
a mesta maju v procese ich revitalizacie rovnaku poziciu®.

Potrebujeme pre revitalizaciu brownfieldov stratégiu?

Na z&klade vysledkov a informécii z vytvorenej databézy brownfieldov bude vhodné vypracovat
aktualnu ,Narodnu stratégiu revitalizacie brownfieldov”, ktorej hlavny ciel by mal byt zabezpe¢it
koordinovany pristup k revitalizacii brownfieldov prostrednictvom Statnych politik, finan¢nych
programov a vhodnych podmienok. Tieto nasledne umoZznia brownfieldom najst nové
ekonomické alebo verejnoprospesné vyuzitie. Brownfieldy, ktoré budu revitalizované, sa stanu
prinosom pre hospodarne vyuZivanie zastavaného Uzemia a rozvoj miest a obci™.

Hlavnou prioritou takejto stratégie by bolo okrem iného aj inStitucionalne zabezpecenie podpory
revitalizacie brownfieldov. Za jej koordinaciu a napifianie by mal byt zodpovedny vybrané
ministerstvo, pricom na centralnej urovni by mala byt v oblasti problematiky regeneracie
brownfieldov poverena konkrétna Statna organizacia. Nasledne sa svojimi aktivitami bude
priamo podielat na tvorbe ako aj samotnom napifiani Narodnej stratégie revitalizacie
brownfieldov.

Pre upresnenie uvadzame navrh ciel'ov a opatreni, ktoré by mohli byt su¢astou Narodnej stratégii
revitalizacie brownfieldov, pricom maju prispiet najma k:

= znizovanie po¢tu brownfieldov a zaberu pol'nohospodarskej pody pre stavby na ,zelenych
lukach” - tento ciel zahffia Usilie o0 obmedzenie zaberania polnohospodarskej pody pre
nové stavby a zameranie sa na revitalizaciu uz existujucich brownfieldov;

= stanovenie priorit procesu revitalizacie brownfieldov - definovanie, ktoré brownfieldy
maju byt revitalizované ako prvé na zaklade ich ekonomického, socialneho
a environmentalneho potenciélu;

= zlepSenie zZivotného prostredia odstrafiovanim starych ekologickych zatazi - tento ciel

zahffia snahu o zlepSenie environmentalnych podmienok v regiénoch v suvislosti
s postupnym eliminovanim brownfieldov;

= stabilizovanie potrebnych zdrojov a vytvorenie finanéného ramca pre revitalizaciu
brownfieldov - zabezpecenie dostatoénych finan¢nych prostriedkov a zdrojov pre Uspesnu
realizaciu projektov revitalizacie brownfieldov;

= zvySenie zaujmu sukromnych investorov o regeneraciu brownfieldov - involvovanie
sukromného sektora a rast zaujmu investovat privatny kapital do revitalizacie brownfieldov
prostrednictvom vytvarania priaznivych a motivujucich podmienok;

®Kyselova, K. (2010). Projekty pre brownfield a ich mapovanie [Online ¢lanok]. Dostupné online na
https://www.uzemneplany.sk/zakon/projekty-pre-brownfield-a-ich-mapovanie

'8 Agentura pro podporu podnikani a investic. (2023). V$e, co potiebujete védét o prostiedi brownfieldd [ Webova stranka]. Dostupné
online na https://www.brownfieldy.cz/o-brownfieldech
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= podporarozvoja trhu nehnutel'nosti a rozvoj uz ziskanych skusenosti v oblasti revitalizacie
brownfieldov - zameranie na zlepSenie fungovania trhu s nehnutelnostami, vratane
zdielania osvedcenych postupov z predchadzajucich projektov;

= ddslednejsie vyuZivanie nastrojov Uzemného planovania - efektivne pouzivanie nastrojov
uzemného planovania na zabezpecCenie trvalo udrzatelného rozvoja a revitalizacie
brownfieldov;

= zlepSenie vzhl'adu miest, obci a krajiny - vyuzit postupnu revitalizaciu brownfieldov ako
spOsob na zlepSenie estetického vzhl'adu a celkovej atraktivity miest a obci v Slovenskej
republike;

= vytvorenie funkénej komunikacnej platformy pre podporu revitalizacie brownfieldov -
zabezpecenie efektivnej spoluprace medzi verejnymi a sukromnymi subjektmi zapojenymi
do procesu revitalizacie.

Zaver

Revitalizacia brownfieldov na Slovensku predstavuje naro¢nu, ale nevyhnutnu ulohu, ktord méze
priniest vyznamné benefity pre krajinu. Su¢asna situacia ukazuje na mnoZstvo nevyuzitych
aopustenych uzemi, ktoré by sa mohli stat prilezitostami pre ekonomicky rozvoj, ochranu
Zivotného prostredia a celkovo zlepSenie kvality zivota obyvatelov v dotknutych regidénoch.
Zavedenie uc¢innych legislativnych a finanénych nastrojov ako aj podpora verejno-sukromnych
partnerstiev su nevyhnutné kroky pre uspesnu premenu a znovu-vyuzivanie tychto uzemi.

Ocakavana premena brownfieldov na funkéné rezidené¢né, komeréné alebo rekreacné zony
dokaze poskytnut konkrétne riesenia pre su¢asné vyzvy Slovenska, vratane nedostatku byvania,
potreby tvorby novych pracovnych miest a vnemenej déleZitej ochrane Zivotného prostredia.

Napriek naro¢nym vyzvam, ktoré tento proces prinasa, preukazatelne existuje potencial,
ze s dobre koordinovanymi snahami, moéze Slovensko postupne uspesne premienat brownfieldy
na hodnotné a udrzatel'né Casti mestského a vidieckeho prostredia. Zmieneny proces nie je len
o odstraneni starych zatazi, ale aj o vytvarani novych prilezitosti, ktoré mézu prispiet k prosperite
celej nasej krajiny.
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