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A. Analyza stavajiciho prostiedi

A.1UvVOD

Tato ¢ast analyzy je zaméfena na stanoveni vhodného modelu hodnoceni rozvojového potencialu brownfieldd
ze socioekonomického hlediska.

Hodnoceni ma formu multikriterialni analyzy, ktera umozni klasifikaci brownfieldl s vyuZitim socioekonomickych dat
na 3 zakladni kategorie podle potencialu revitalizace:

brownfieldy, které lze revitalizovat bez verejné podpory (v rezii soukromého sektoru);
B. brownfieldy, kde je nutné soukromy development nastartovat verejnymi intervencemi (projekty zaloZzené
na partnerstvi vefejného a soukromého sektoru);

C. brownfieldy, které nejsou atraktivni pro soukromy sektor (development realizovany vefejnym sektorem).

Obrazek 1 A-B-C Model

‘Self-developing sites’
A: Private-driven projects

A

‘Potential development sites’

Land Value B: Public-private partnership

(After
Reclamation)

>

Reclamation costs

Zdroj: CABERNET, 2006

Cilem bude nasledna kategorizace jednotlivych brownfield(i zanesenych v Narodni databazi brownfieldl tak, aby uZivatelé databaze
méli alespori obecny piehled o Eetnosti brownfieldl dle jednotlivych kategorii. Hlavnim pfinosem pak bude moznost efektivniho
zacileni vefejnych intervenci a vefejné podpory revitalizace brownfield, protoZe kazda kategorie brownfield( vyZaduje jinou intenzitu
i formu verejné podpory.

Model byl vyvinut a odpilotovan na referenénim vzorku lokalit z nové vytvarené databaze brownfieldd. Pro kalibraci modelu byly
uvazovany i lokality, které byly Uspésneé revitalizovany soukromym sektorem, ¢i s ¢aste¢nou verejnou podporou.

Model byl v priibéhu tvorby konzultovan se zadavatelem.
PFi pilotaZi modelu byly také zkoumany piekazky revitalizace v jednotlivych kategoriich brownfieldd.

Vystupem bude model hodnoceni rozvojového potencialu brownfield(. Do popisu modelu zakomponuje zpracovatel pfiklady
brownfieldd, které budou model ilustrovat / potvrzovat.

Zpracovatel upozoriiuje, Ze model hodnoceni rozvojového potencialu brownfieldd by mél byt bran jako orientacni nastroj, protoze
nemUze postihnout viechna specifika jednotlivych lokalit. Pro pfesnéjsi kategorizaci lokalit by bylo potfeba individualni vyhodnoceni
rozvojového potencialu lokalit (na zakladé vile majiteld k feSeni, ekologickych zatézi, nabidky alternativnich ploch na greenfieldech
apod.). Také by nebylo vhodné na zakladé vymezeni dle modelu stanovovat lokality / Uzemi pro podporu v ramci pfipadnych dotacnich
vyzev. Ty by mély smérfovat spiSe na vybrané aktivity a kategorii brownfieldd B. podchytit prostfednictvim stanoveni maximalni vy$e
podpory.

Predpoklad odevzdani této Casti je do konce ledna 2023.
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A.2 VYCHOZI SITUACE

Agentura pro podporu podnikani a investic CzechInvest spravuije jiz cca 15 let databazi brownfield na tizemi CR. Databaze vychazi

z vyhledavacich studii, které zpracovavali na Gizemi jednotlivych krajéi CR externi dodavatelé v obdobi let 2006—-2007. V ramci kazdé
studie bylo identifikovano a inventarizovano nékolik set brownfield nachazejicich se na Uzemi pfislusného kraje. Z téchto informaci
byla nasledné vytvofena Narodni databaze brownfieldd. Ta ma vefejnou ¢ast (lokality, jejichZ vlastnici souhlasi se zvefejnénim — napf.
z dlvodu hledani investora ¢i najemce) a nevefejnou ¢ast (lokality, jejichz vlastnici neudélili souhlas se zvefejnénim). Ve vefejné ¢asti
bylo k 1. 10. 2022 evidovano 516 lokalit. Celkova databaze vCetné neverejné Casti obsahovala ke konci roku 2022 cca 3 861 lokalit.

Do databaze byly postupné vkladany i dalsi lokality, a to mj. na zakladé snahy vlastnikd, ¢i obci a mést, ktefi upozornili na konkrétni
lokality, resp. objekty a jejich zafazeni mezi brownfieldy, bud z divodu hledani investora ¢i najemce, nebo z diivodu usilovani o dotaéni
podporu. Tak se ovsem do databaze dostala i fada lokalit, které mohou databazi zkreslovat (napt. nevyuZivané rodinné domy, vyhorelé
domy, zborenisté po ploSné méné rozsahlych domech, pfechodné nevyuZivané objekty, vyuzivané objekty ve Spatném technickém
stavu apod.). Na druhou stranu v databazi chybi fada i plogné rozsahlejSich brownfieldd. Vy3e uvedené vyhledavaci studie totiz nebyly
zaméfeny na celoplo$né vyhledavani, ale pro kazdy kraj byl vyhledavan stanoveny pocet brownfieldd, z nichZ byly vybirany brownfieldy
k prednostni revitalizaci. Na toto vyhledavani nenavazalo Zadné dalsi celoplosné vyhledavani (lokality byly dopliiovany, ev. vyfazovany
bud'individualné, nebo na zakladé Setfeni mezi regionalnimi pracovisti CzechInvestu). Proto databaze nepredstavuje kompletni zdroj
informaci a reprezentativnost dat z databaze je omezena (na jednu stranu je v databazi fada velmi malych lokalit — napf. nevyuzivanych
rodinnych dom, na druhou stranu v ni chybi Fada velkych lokalit), a to zejména pFi zaméFeni na vétsi Gzemni detail.

V soucasné dobé provadi CzechInvest aktualizaci databaze spojenou s vyrazovanim revitalizovanych lokalit, i lokalit, které
neodpovidaji stanovenym definicim (napf. jsou vyuzivany). Vystupem aktualizace bude nova databaze, ktera sjednoti vice zdrojl a bude
zpracovana v prostredi GIS. Zpracovatel ma zatim k dispozici draft této databaze zpracovany v prostredi GIS.

V databazi jsou o kazdé lokalité sledovany nasledujici informace (zatim nejsou k dispozici pro kaZzdou lokalitu):

» poloha lokality (kraj, okres, ORP, obec, k.u., ulice, GPS) « elektfina — plné zasitovano, na hranici pozemku,

- typ lokality — areal (plocha s budovami), objekt do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace

(jedna budova), pozemek (plocha bez objektd) e pitnavoda - plné zasitovano, na hranici pozemku,

. . S s do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace
» urceni UP (zatim neni perspektiva automatického vkladani v ‘ vni spect

informaci) — plochy rekreace, smisené vyrobni, smisené » uZitkova voda - plné zasitovano, na hranici pozemku,
obytné, obcanského vybaveni... do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace
« predchozi vyuziti » splaskova kanalizace — plné zasitovano, na hranici pozemku,

parceln &islo do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace

rozloha » destova kanalizace — plné zasitovano, na hranici pozemku,

do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace

. zitelna ploch o . . P -
vyuziteina plocha » prumyslova kanalizace — plné zasitovano, na hranici

e zastavénd plocha pozemku, do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni

ifik
*  popis arealu specifikace

» plyn - plné zasitovano, na hranici pozemku,

° ostatni do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace
°  dalnice « telekomunikace — plné zasitovano, na hranici pozemku,
» vzdalenost od dalnice do 500 m, do 1 km, vice nez 1 km; + slovni specifikace
o letité « ekologicka zatéz — ano, lze predpokladat, ne, nevime

o vzdalenost od letisté « poddolované uzemi - ano, ne

« vlakova zastavka « dobyvaci prostor — ano, ne

- vzdalenost od zastavky «  chranéné Gzemi - typ ZCHU — CHKO, PCHU, PR, KP, ...

«  Zelezni¢ni vleCka — ne, lze vybudovat, v misté = vlastnictvi — vefejné, soukromé

» prijezdova cesta — ano, ne + slovni specifikace » prodejni cena — specifikace

okud je nemovitost na prodej
e stanice MHD ® : P )

* najemni cena — specifikace (pokud je k pronajmu)

Tyto informace tak poskytuji urCity zaklad pro klasifikaci rozvojového potencialu jednotlivych lokalit. Neni z nich ovsem mozné odvodit
rozvojovy potencial $irsiho Gzemi, zejména z hlediska tamni socioekonomické situace. Zaroven je potfeba zvazit, jakym zplsobem
pracovat s témito informacemi v ramci klasifikace lokalit. Proto se ¢ast této analyzy zaméfuje na vytvoreni modelu hodnoceni
rozvojového potencialu brownfieldd ze socioekonomického hlediska (tedy vnéjsiho rozvojového potencialu) i z hlediska pfedpokladi
samotnych lokalit (tedy vnitfniho rozvojového potencialu).
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A.3 MODEL HODNOCENI ROZVOJOVEHO POTENCIALU BROWNFIELDU

U&elem modelu, resp. metodiky hodnoceni rozvojového potencialu brownfield( je umoZnéni klasifikace brownfield(l na zakladé
socioekonomickych podminek Uzemi, ve kterém jsou situovany. Cilem je klasifikace brownfieldl na tfi zakladni kategorie
dle jejich rozvojového potencialu:

Brownfieldy, které
lze revitalizovat
bez vefejné
podpory

V rezii soukromého
sektoru

Brownfieldy, kde
je nutné soukromy
development
nastartovat

vefejnymi
investicemi

Projekty zalozené
na partnerstvi
verejného a
soukromého
sektoru

Brownfieldy, které
nejsou atraktivni
pro soukromy
sektor

Development
realizovany
verejnym sektorem

Klasifikace sestava ze dvou dimenzi hodnoceni:

= hodnoceni socioekonomického potencialu (vnéjSiho rozvojového potencialu);

= hodnoceni specifik lokality (vnitfniho rozvojového potencialu).

Klasifikace zaroven stanovuje rozdilny postup, resp. metodu vypoctu pro rlizna potencialni funkéni vyuZiti lokality.
V ramci této analyzy pracujeme se dvéma zakladnimi druhy funkéniho vyuZiti Gzemi, které maji odliSné pfedpoklady pro rozvoj:

= 1. lokality vhodné pro vyrobu a skladovani;

= 2. lokality vhodné pro bydleni, obanskou vybavenost a cestovni ruch.

Hodnoceni socioekonomického potencialu umozni stanovit vnéjsi rozvojovy potencial konkrétnich lokalit na zakladé jejich polohy.
Oproti nému vnitfni rozvojovy potencial zavisi na specifikch dané lokality, jako je subjekt vlastnika lokality (jeho solventnost a ochota
lokalitu revitalizovat, nebo prodat investorovi), velikost a charakter lokality (mj. parametry objekt( v lokalité), existence limitl vyuZiti
Uzemi (pamatkova ochrana, poloha v zvlasté chranéném Gzemi, poloha v zaplavovém Gzemi, ochrannych pasmech, apod.), existence
a charakter ekologickych zatézi v izemi, majetkopravni omezeni (napf. zastavni pravo, vécna bfemena, spoluvlastnictvi), regulativy
Gzemniho planu pro lokalitu, postoj mistni samospravy viéi lokalité, apod. V rdmci obou dimenzi hodnoceni je pfitom potieba stanovit
vhodné indikatory, které jsou na jednu stranu relevantni viéi rozvojovému potencialu lokality, na druhou stranu jsou pro uZivatele
dostupné, aktualni a je mozné je bez zbyteénych vicenakladl (automaticky) zapracovat do modelu hodnoceni.

Hodnoceni rozvojového potencialu je tak nutné brat jako vyjadFeni pfedpoklad( pro rozvoj dané lokality, jehoZ skuteény rozvoj
ov8em mUZe zaviset na dal3ich faktorech, které neni mozné disponibilnimi ukazateli podchytit. V souvislosti s digitalizaci vefejné
spravy budou také vznikat dalsi relevantni zdroje informaci, resp. ukazatele, které bude vhodné v budoucnosti do modelu hodnoceni
zapracovat?.

1 NapF. aktudlni poptdvka investor( po vyrobnich plochdch v izemi, subjekt viastnika lokality a jeho schopnosti a viile k revitalizaci & odprodeji, celkové
investicni vydaje na revitalizaci lokality apod.

2V budoucnu by napf. mélo dojit k digitalizaci izemnich pldnd, z nichZ tak bude moZné automaticky Eerpat informace o stanoveném funkénim vyuZiti izemd.
Bude tak prostor pro dalSi zpfesriovdni modelu hodnoceni na zdkladé téchto dat.

P Komplexni analyza podpory revitalizace brownfield{ 6



A.3.1 Hodnoceni vnéjsiho rozvojového potencialu

wew?

Model hodnoceni vnéj§iho rozvojového potencialu brownfieldl vyuZiva nasleduijici statistické ukazatele:

*  Podil nezaméstnanych

»  Podil osob v exekuci

«  Pfirozeny pfirlstek obyvatel

«  PFirGstek obyvatel st&éhovanim

e Index stafi

» Podil osob s vysokoskolskym vzdélanim
» Podnikatelska aktivita

« Intenzita bytové vystavby

«  Prlimérna cena obytnych nemovitosti

e Vzdalenost od dalnice

NiZe jsou jednotlivé statistické ukazatele pfedstaveny z hlediska zplsobu nakladani s daty a z hlediska jejich role v hodnoceni
rozvojového potencialu.

Podil nezaméstnanych

Podil nezaméstnanych? je zakladni charakteristikou situace na trhu prace a tim zprostfedkovava predstavu o situaci mistni ekonomiky.
Dlouhodobé velmi nizka nezaméstnanost (pfi podilu nezaméstnanych pod cca 3 % se oznacuje jako prakticky plnd zaméstnanost)
naznaduje, ze podniky v daném regionu prosperuji natolik, Ze vyCerpaly nabidku disponibilnich pracovnich sil. Nedostatek uchazec
na trhu prace (zejména pak v nékterych zadanych profesich) pak vede k tomu, Ze podniky pfi snaze o pfilakani pracovnikd

v nedostatkovych profesich zvySuji mzdy. V daném regionu je tak i diky vysokému podilu zaméstnaného praceschopného obyvatelstva
relativné vy$si kupni sila, ktera se mlze projevovat i na trhu s nemovitostmi (ve formé vys$i poptavky po bydleni, ale i po prostorach
maloobchodu a sluzeb). Do takového regionu navic lakaji zaméstnavatelé a pracovni agentury pracovni silu odjinud, ¢imz se zvySuje
poptavka po bydleni. Lze tak predpokladat, Ze v regionech s dlouhodobé nizkym podilem nezaméstnanych je vyssi potencial
revitalizace (zejména prostorové mensich) brownfieldl diky zvySené poptavce po bydleni a po sluzbach. Na druhou stranu véak mlze
dlouhodobé nizka nezaméstnanost, resp. nizka nabidka pracovnich sil snizovat investi¢ni potencial regionu pro vyrobni sektor, pro
ktery je dostatek kvalifikované pracovni sily jednim z hlavnich pfedpoklad( lokalizace investice. V téchto regionech tak mize byt
(pokud nebudou schopny absorbovat pracovni silu odjinud) omezeny potencial pro revitalizaci prostorové rozsahlejsich brownfieldd,
které se hodi pro vyrobni funkci.

Celkové vSak povaZujeme tento indikator za ukazatel ekonomické prosperity regionu a nizsi podil nezaméstnanych, jako jeden
z predpokladd pro vy$si potencial revitalizace brownfieldd.

V ramci pFipravy modelu vyuZival zpracovatel data k fijnu 2022. V poslednich letech je v €R historicky minimalni nezaméstnanost,
rozdily mezi regiony tudiz nejsou tak velké, jako v minulosti. Proto se také obtizné&ji prokazuje spojitost nezaméstnanosti

s vyskytem brownfieldd. S oéekavanou hospodarskou krizi se vSak rozdily mezi regiony mohou zvysit. Pfi dali praci s timto
indikatorem doporucujeme vyuzivani data za jarni, nebo podzimni mésice (napf. duben a fijen) pro ocisténi od vlivu sezénnich praci.
Poskytovatelem dat je Uad prace CR.

Podil osob v exekuci

Podil osob v exekuci byva stanovovan jako pocet osob v exekuci vydéleny poctem obyvatel sledovaného Gzemi ve véku 15 a vice

let. Tento indikator priblizuje socialni situaci v Gzemi. Vys$si podil osob v exekuci znaci vy$si soustiedéni socialné slabych obyvatel

v daném Uzemi a zhor§enou socioekonomickou situaci Uzemi. Ta se projevuje nizsi kupni silou obyvatel, praktickym vylou¢enim osob

v exekuci z trhu s nemovitostmi a pripadné i nizsi rezidencni atraktivitou tzemi. Pokud jsou v Uzemi (zejména v dané obci) viditelné
projevy chudoby (napf. vyskyt socialné vyloucenych lokalit), odraZi se to zpravidla v niZsi ochote lidi s vy$si kupni silou si v tomto tzemi
koupit Ci postavit dim. V Gzemi postizeném zvySenym zastoupenim osob v exekuci tak lze pfedpokladat nizsi potencial pro revitalizaci
brownfieldd, zejména pak jejich konverzi na reziden&ni &i obsluznou funkci.

Statistiky o podilu osob v exekuci je moZné ziskat od Exekutorské komory Ceské republiky, kterd je pravideln& zvefejiiuje®. Statistiky
jsou dostupné pro Gzemni Groven obci a vyssSi Gzemni Urovné. Pri pfipravé modelu hodnoceni jsme pracovali s daty k 31. 12. 2022.

3 Podil nezaméstnanych je vyjddren podilem dosaZitelnych uchazed( v evidenci ifadu prdce (tedy uchazedd, ktefi mohou okamzité nastoupit do
zamestndni) na celkovém poctu obyvatel ve véku 15-64 let.
4 https.//statistiky.ekcr.info
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Pfirozeny pfirtistek obyvatel

Pfirozeny pfirdstek obyvatel udava rozdil mezi potem narozenych a poétem zemfelych a spolu s pfirGstkem obyvatel stéhovanim
charakterizuje pohyb (ménu) obyvatelstva. V pfipadé rozvojového potencialu pfirozeny (kladny) pfirlistek napovida o zadanych
lokalitach k bydleni, kde se soustreduji rodiny v reprodukénim véku, diky Cemuz se zde rodi vice obyvatel, neZ zde umira.
Predpokladame tedy, Ze ¢im vyS$Si pfirozeny pfirlstek je v daném Gzemi, tim je Gzemi rezidenéné atraktivnéjsi a Zadanéjsi, coz se bude
projevovat i na trhu s nemovitostmi a zprostfedkované pak i vy$sim potencialem revitalizace brownfieldd na obytné vyuZiti, pfipadné
na ob¢anskou vybavenost.

PFirozeny pfirdstek obyvatel pro konkrétni izemi doporudujeme stanovovat na zakladé dlouhych Casovych Fad, aby se minimalizovalo
zkresleni v dlsledku populaénich vin ¢i anomalii a vztahovat ho k celkovému poc¢tu obyvatel sledovaného tizemi, aby $lo Udaj
reprezentativné porovnat s jinymi Gzemimi. V modelu jsme ho stanovili jako primé&rny roéni pfirdstek za obdobi 2007-2021 na
obyvatele (k SLDB 2011). V &itateli vypoctu tedy byl soucet hodnot pfirozeného pfirlistku (resp. Ubytku) za jednotlivé sledované roky
vydéleny poétem sledovanych let, ve jmenovateli pocet obvyklych obyvatel Gzemi dle SLDB 2011. Zdrojem dat je Vefejna databaze CSU.

vs O

Pfirlistek obyvatel stéhovanim

PFirGistek obyvatel stéhovanim udava rozdil mezi poétem pfistéhovalych a vystéhovalych. V pfipadé rozvojového potencialu pfirozeny
(kladny) pfirdstek charakterizuje Uzemi Zadané k bydleni, kam se stéhuji novi obyvatelé s oekavanim vysoké kvality Zivota. V takovych
Uzemich lze pfedpokladat zvySenou poptavku po nemovitostech i po sluzbach, ktera se mlze saturovat také vyuzivanim ploch
brownfieldd. Vzhledem k tomu, Ze hlavni slozkou stéhujici se populace byvaji mladi lidé a mladé rodiny, lze oCekavat, Ze pfirlstek
obyvatel stéhovanim ve vét3iné pripadl povede i k vy$3i porodnosti v izemi a tim padem populaéni stabilizaci &i populaénimu rozvoji
Gzemi. Tim se dale bude posilovat rozvojovy potencial Gzemi a pfipadné i pravdépodobnost revitalizaci brownfieldd vhodnych pro
vyuziti pro bydleni, sluzby a drobné podnikani.

Prirlistek obyvatel stéhovanim pro konkrétni izemi doporu¢ujeme stanovovat na zakladé dlouhych ¢asovych fad, aby se
minimalizovalo zkresleni v disledku migraénich vin & anomalii a vztahovat ho k celkovému poctu obyvatel sledovaného Gzemi, aby
$lo Udaj reprezentativné porovnat s jinymi Uzemimi. V modelu jsme ho stanovili jako prdmérny ro¢ni pfirlistek za obdobi 2007-2021
na obyvatele (k SLDB 2011). V Citateli vypoctu tedy byl soucet hodnot pFirlistku (resp. Gbytku) obyvatel stéhovanim za jednotlivé
sledované roky vydéleny poctem sledovanych let, ve jmenovateli poCet obvyklych obyvatel Gzemi dle SLDB 2011. Zdrojem dat je
Vefejna databaze €SU.

Index stari

Index stafi udava podil seniorl (osob ve véku 65 a vice let) a poétu déti (0-14 let). Cim vy3&i je vysledna hodnota, tim v&tsi je
zastoupeni senior a stafi populace v Gizemi. Pravé vékova skladba obyvatelstva je velmi dlleZitym pfedpokladem rozvojového
potencialu Uizemi, protoZe pfedznamenava budouci situaci na trhu prace, poptavku po sluzbach i po nemovitostech. Uzemi s vyrazné
starnoucim obyvatelstvem je ohrozené Ubytkem praceschopného obyvatelstva, snizovanim kupni sily obyvatel (dGchodci maji zpravidla
nizsi kupni silu, nez pracuijici), pfipadné i poklesem poptavky po nemovitostech. Naopak v zemi s mladsi populaci o¢ekavame vyssi
rozvojovy potencial, protoZe takové Gzemi je zpravidla atraktivni pro rodiny s détmi a je zde tudiz vyssi poptavka po bydleni a po
sluzbach pro obyvatele.

V ramci pfipravy modelu hodnoceni jsme pracovali s Udaji z Vefejné databaze €SU za obdobi k 31. 12. 2021.

Podil osob s vysokoskolskym vzdélanim

Podil osob s vysokoskolskym vzdélanim je stanoven jako podil osob s ukonéenym vysokoskolskym vzdélanim na poctu obyvatel

ve véku 15 a vice let. Zjidtuje se v ramci S¢itani lidu, dom{ a byt(, a proto je k dispozici jen jednou za 10 let. V naSem pfipadé jsme
pracovali s daty ze SLDB 2021. Tento indikator napovida o socialni (pfipadné ekonomické) skladbé obyvatel. Vy$i podil VS vzdélanych
je zpravidla tam, kde ma tato slozka populace optimalni podminky pro pracovni uplatnéni (vyjizdku do zaméstnani) a zarover je

v Uzemich, kterd jsou rezidencné atraktivni. V téchto Uzemich tak lze pfedpokladat soustiedéni obyvatel s vy$si kupni silou a vyssi
aktivitu na trhu s nemovitostmi, tim padem i vy$3i potencial revitalizace brownfieldl vhodnych pro vyuziti pro bydleni, sluzby a drobné
podnikani.

Podnikatelska aktivita

Podnikatelskou aktivitu vyjadfujeme jako pocet ekonomickych subjektl na 1000 obyvatel (tedy podil poétu ekonomickych subjektd a
poctu obyvatel vynasobeny 1 000). Podnikatelska aktivita vypovida o predpokladech Uzemi a jeho obyvatel k rozvoji podnikatelského
prostredi. Obecné plati, Ze vy$si podnikatelska aktivita je v Uzemich, kde ma obyvatelstvo vyssi socialni kapital, resp. vy$si schopnosti
atam, kde jsou lokalizaéni faktory pro soustfedéni podnikatelskych subjektl (tedy zejména ve méstech a jejich aglomeracich).
Specifickymi oblastmi s vysokou podnikatelskou aktivitou pak jsou destinace cestovniho ruchu (véetné lazeriskych mést). Naopak nizka
podnikatelska aktivita je tam, kde je socialné méné prizniva skladba populace. Specifickymi regiony s nizkou podnikatelskou aktivitou
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jsou ty s dominantnimi zaméstnavateli, ktefi odsavaji pracovni silu, ktera tak neni motivovana k podnikani. V ramci modelu hodnoceni
podnikatelska aktivita reprezentuje potencial rozvoje sektoru sluzeb a drobné vyroby v izemi, které mohou prispivat k revitalizaci
brownfieldd skytajicich vhodné podminky pro tyto funkce. Pfi praci na modelu hodnoceni jsme vyuZivali data z Vefejné databaze CSU
aktualni k 31.12.2021.

Intenzita bytové vystavby

Intenzita bytové vystavby udava pocet dokoncenych bytl v pfepoétu na celkovy pocet bytl ve sledovaném tzemi. Vysoka intenzita
bytové vystavby je v Zadanych lokalitach, kde stavajici bytovy fond nestaci nasytit poptavku. Vysoké hodnoty tak reprezentuji Gzemi,
kde je vysoka intenzita Gzemniho rozvoje a tim padem i vysoky potencial revitalizace brownfield(l na obytné funkéni vyuziti. Protoze ma
tento indikator vzhledem k hodnoceni potencialu brownfieldd vy$si vypovédni hodnotu, je mu v rdamci vypoctu vysledného souhrnného
indikatoru u funkéniho vyuziti zahrnujiciho bydleni pfisouzena vyssi vaha.

Intenzitu bytové vystavby pro konkrétni Uzemi doporucujeme stanovovat na zakladé dlouhych ¢asovych fad, aby se minimalizovalo
zkresleni v disledku dokonéeni vétsich projektl ¢i dalSich anomalii a vztahovat ho k celkovému poctu bytl sledovaného tzemi, aby Slo
(daj reprezentativné porovnat s jinymi tzemimi. V modelu jsme ho stanovili jako primérny pocet roéné dokoncenych bytl za obdobi
2007-2021 na celkovy podet bytd (k SLDB 2011). V &itateli vypoctu tedy byl soudet hodnot dokonéenych bytd za jednotlivé sledované
roky vydéleny poctem sledovanych let, ve jmenovateli celkovy pocet byt v Gzemi dle SLDB 2011. Zdrojem dat je Vefejna databaze CSU.

Primérna cena obytnych nemovitosti

Primérna cena obytnych nemovitosti je udavana v K&/m? podlahové plochy prodavanych nemovitosti. CzechInvest pofidil data od
spoleénosti Dataligence, ktera obsahuji prmérnou cenu obytnych nemovitosti ve ¢lenéni dle spravnich obvodd obci s povéfenym
obecnim Gfadem (POU) zji§ténou z realizovanych transakci. Data jsou platna pro rok 2022. Priimérna cena obytnych nemovitosti
poskytuje velmi dobrou predstavu o situaci na trhu s obytnymi nemovitostmi. Vysoka cena je v Gzemi, kde poptavka po obytnych
nemovitostech prevysuje nabidku a previs poptavky tak je saturovan vystavbou novych bytl. Tento Gdaj tak vypovida o potencialu
trhu s bydlenim a potencialu pfemény brownfieldd (pFedevsim) na obytné funkéni vyuZiti. Tomuto indikatoru je v ramci hodnoceni
funkce 2 (bydleni, obéanska vybavenost, cestovni ruch) pfisouzena vyssi vaha.

Vzdalenost od dalnice

Dobra dopravni dostupnost Uzemi vyjadiena v tomto pripadé vzdalenosti fesené lokality od dalni¢niho sjezdu je jednim z kritérii, na
jejichz zakladé se rozhoduji investofi o investici do zvazovaného Gzemi. Ma tak ¢aste¢né vypovidaci hodnotu o investi¢ni atraktivité
konkrétniho Uzemi pro vyrobni funkci (vyroba, skladovani), Castecné ale také u obytné funkce (obytna vystavba se ve velké mire
realizuje v lokalitach, které jsou dobfe silni¢né dostupné z velkych mést). Dalni¢ni tahy se navic zpravidla prekryvaji s rozvojovymi
osami definovanymi Politikou Gizemniho rozvoje CR, do kterych je prostiednictvim nastrojd tizemniho planovani cilené sméfovan
Uzemni rozvoj.

Hodnoty tohoto indikatoru je potfeba stanovit individualné pro kaZzdou hodnocenou zénu. Zdrojem dat tedy bude samotna databaze
brownfieldd (po dokondeni jeji aktualizace). Pro co nejvyssi vypovédni hodnotu indikatoru je ovéem tfeba dat pozor na pfesné
stanoveni vzdalenosti. Je potfeba méfit silniéni, nikoliv pfimou vzdalenost v pfesnosti na km, u diléich usekl nedokonéenych dalnic
(napf. D3, D6, D7), potfeba zapocitat i vzdalenost chybéjiciho Useku dalnice mezi diléim Usekem a zbytkem dalnicni sité).

Chceme ovéem upozornit na omezeni tohoto indikatoru, resp. na hrozbu jeho precefovani. Za prvé existence ¢i neexistence dalni¢niho
spojeni do konkrétniho regionu neni zdaleka zarukou jeho ekonomického rozvoje a tim padem i Cilého Uzemniho rozvoje a revitalizace
brownfieldd v regionu (viz dalni¢ni napojeni Ustecka, a naopak absence dalniéniho napojeni Jiho&eského kraje). Za druhé dochazi

pfi sou¢asném nedostatku rozvojovych ploch vyroby a vyéerpani pracovnich sil v atraktivnéjsich regionech k prichodu investord i do
regiond, které nemaji kvalitni silni¢ni napojeni. A nakonec je potfeba si uvédomit, Ze s postupnym dokonéovanim dalniéni sité CR bude
ubyvat region(, které nemaji pfimé dalniéni spojeni na nadfazena centra (napf. JihoCesky kraj, Karlovarsky kraj, vychod Pardubického
kraje). Proto je v ramci hodnoceni rozvojového potencialu u funkce 2 bydleni, ob¢anska vybavenost, cestovni ruch tomuto indikatoru
pFisouzena nizsi vaha.
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A.3.2 Hodnoceni vnitiniho rozvojového potencialu

Model hodnoceni vnitiniho rozvojového potencialu brownfield{ je zamé&Fen na nasledujici aspekty:
« staré ekologické zatéze

» velikost lokality

o limity vyuziti Gzemi

e technickou infrastrukturu

» majetkopravni rozdrobenost (pocet vlastnik{)

«  pomeér ploch na brownfieldech a greenfieldech (vyrobni funkce)

NiZe jsou jednotlivé ukazatele pfedstaveny z hlediska zplsobu nakladani s daty a z hlediska jejich role v hodnoceni
rozvojového potencialu.

Staré ekologické zatéze

PFitomnost staré ekologické zatéZe v dané lokalité je jednou z komplikaci pfi jeji revitalizaci. Velmi pfitom zalezi na rizikovosti dané
zatéze, tedy zejména ohrozeni Zivotniho prostfedi a zdravi v dsledku nadlimitni koncentrace a jeji pfipadné migrace do okoli a do
vodnich Utvar(. Data za staré ekologické zatéZe jsou k dispozici v databazi Systém evidence kontaminovanych mist (SEKM), kde jsou
tyto zatéze klasifikovany dle mnoha kritérii a kde jsou k dispozici nejnovéjsi zjisténi z prizkum na sledovanych lokalitach.

V nasem pripadé je nejvhodnéjsim ukazatelem Kategorie priority, kterd stanovuje rizikovost zatéze.
V ramci modelu hodnoceni je tak pro kazdou hodnotu kategorie priority stanoveno bodové hodnoceni vyuzivané pro vypocet
rozvojového potencialu.

» A3 potvrzeno aktualni neakceptovatelné zdravotni riziko; nutnost bezodkladného napravného opatreni (1)
= A2 potvrzeno aktualni neakceptovatelné zdravotni riziko; nutnost realizace napravného opatieni (2)

» Al kontaminace je potvrzena; napravné opatieni zadouci (3)

* P4 podeziela kontaminace; nutny prizkum kontaminace (4)

« P3 kontaminace je potvrzena jen orientané; nutny je prizkum kontaminace (5)

« P2 kontaminace je potvrzena, nereprezentuje aktualni zdravotni riziko;
nutny dal$i monitoring vyvoje a Sifeni kontaminace v ¢ase (6)

« P1podminéna kontaminace; nutnost institucionalni kontroly zplsobu vyuzivani lokality (7)
* N2 - NO (neni nutny zadny zasah = 8)

o lokality bez zaznamu v SEKM (8)

* N1 predpoklad malé pravdépodobnosti kontaminace; neni nutny Zadny zdsah = 8

» NO vzorkovanim je potvrzena neexistence nadpozadové kontaminace; neni nutny Zadny zasah = 8

Velikost lokality

Velikost lokality je dleZitym parametrem z hlediska jejiho potencialu revitalizace. Obecné plati, Ze &im vétsi je dana lokalita, tim
vys$Si investice je spojena s jeji plnohodnotnou revitalizaci a tim padem (v zavislosti na dalSich faktorech) klesa pravdépodobnost jeji
revitalizace. MUZe se to projevovat napf. tak, Ze v Praze jsou brownfieldy kategorie A prakticky libovolné velké (na trhu je potencial
pro revitalizaci stovek ha brownfield(), v §ir§i suburbanni zoné Prahy jiz nemusi byt trzni potencial revitalizace brownfieldd o rozloze
mnoha desitek ha na polyfunkéni vyuZiti, a v perifernich regionech spadaji do této kategorie pouze jednotlivé domy a usedlosti.
0Odligna situace ovéem mUZe nastat u vyrobnich brownfield(i, protoZe je v CR aktualn& nedostatek ploch pro rozvoj vyroby a investofi
tak umistuji své zaméry v oblasti vyroby i do socioekonomicky hdrfe situovanych region(. Velka rozloha brownfieldd pfitom mUze byt
u konkrétnich zaméra i vyhodou.

V ramci modelu hodnoceni tak jsou brownfieldy klasifikovany podle velikostni kategorie (Udaje o rozloze pochazeji z databaze
brownfield), kde kaZzdé kategorii je pfidéleno bodové hodnoceni. U vypoctu rozvojového potencialu pro vyrobni funkci je snizena vaha
tohoto indikatoru, protoZe u ni neni vétsi rozloha lokality takovym hendikepem, jako v pfipadé polyfunkéniho vyuZiti.
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Poéet vlastnikl

Jednou z pfekazek pfi revitalizaci brownfield( je jejich majetkopravni fragmentace mezi vét$i mnozstvi vlastnikd. Libovolny zamér

v lokalité je nutné majetkopravné vyresit s vét§im mnoZstvim subjektl, pficem? je vy$si riziko nedohody s nékterym z vlastnikd.

V modelu hodnoceni tak jsou klasifikovany lokality podle poétu vlastnikd. Udaje pochazeiji z rozsifené databaze brownfieldd, kam jsou
automaticky vkladany z Katastru nemovitosti.

Limity vyuziti uzemi

Komplikaci pfi revitalizaci brownfieldd mdZze byt existence limitd vyuZziti Gzemi v ramci lokality. Ty mohou znamenat omezeni moznosti
vyuziti lokality, ¢i vicenaklady v rdmci jeji revitalizace. Také limity vyuziti Gzemi je mozné zapracovat do databaze automaticky diky
propojeni databaze brownfieldd s digitalizovanymi tizemné analytickymi podklady.

V ramci modelu hodnoceni jsou sledovany strety lokalit s nasledujicimi limity vyuziti Uzemi:

e kulturni pamatky, narodni kulturni pamatky (KP, NKP)

» pamatkové zony, pamatkové rezervace a poloha v ramci jejich ochranného pasma (MPZ, MPR, VPZ, VPR) — v pfipadé polohy
v ochranném pasmu je odecteno jen 0,5b

o zvlasté chranéna uzemi (NP, CHKO, NPR, PR, NPP, PP) — v pfipadé polohy v CHKO je odecteno jen 0,5b

» NATURA 2000 (ptaci oblasti, EVL)

» zaplavové Gzemi Q100

» aktivni zona zaplavového uzemi

» poddolované uzemi — u lokalit funkce 2 (bydleni, ob¢anska vybavenost a cestovni ruch) odectenijen 0,5 b
» ddlnidila

Pfi kazdém stretu je v ramci vypoctu vysledného potencialu u hodnocené lokality odecten 1 bod, pokud neni vySe uvedeno jinak.

Technicka infrastruktura

Potencial revitalizace ovliviiuje také existence siti technické infrastruktury (TI), které jsou v potfebnych parametrech k dispozici pro
realizaci zamérd v prislu§né lokalité. Databaze brownfieldd nedisponuje kvalitativnimi daty k TI (napf. k jejimu stafi a kapacité), ale
umozriuje specifikovat dostupnost vybranych siti TI, kterou hodnoti v 5 kategoriich (viz Kap. A2). Pro vypocet rozvojového potencialu
jsou brany v potaz kategorie ,,plné zasitovano“ a ,,na hranici pozemku®, pfi nichZ je pro dany druhy TI lokalité udélen 1 bod.

V ramci modelu hodnoceni jsou klasifikovany nasledujici sité TI:

» elektfina
* pitnd voda
» uZitkova voda

» splaskova kanalizace

*  plyn

Databaze brownfieldl sleduje i dal$i druhy TI - destova kanalizace, primyslova kanalizace a telekomunikace, vzhledem k minimu
Gdajd k jednotlivym lokalitam u téchto druhl ovéem nedoslo k jejich zafazeni do modelu hodnoceni (v pfipadé budouciho doplnéni
(dajd to ovéem bude mozné). Nejlépe hodnocené lokality tak mohly za plné zasitovani (Ci existenci na hrané pozemku) vdemi druhy
sledované TI obdrzet 5 bod.

Podil rozvojovych ploch na brownfieldech a na greenfieldech

Potencidl revitalizace brownfield(l zavisi také na nabidce greenfieldd v izemi. Obecné plati, Ze investofi spiSe upfednostiuji
greenfieldy, protoZe realizace zamérl na nich narazi na méné prekaZek a byva zpravidla méné nakladna. U lokalit vhodnych pro

2. funkci (vyroba, skladovani) je tak vyhodnocovan podil rozvojovych ploch pro vyrobu na brownfieldech a na greenfieldech pro
Uzemi okrest®. Zamérem je vyjadFit pomér nabidky na obou typech ploch v Sirim Gzemi. Pfitom plati, Ze vy$Si nabidka ploch na
brownfieldech, nez na greenfieldech (vy$si podil) je pro revitalizaci brownfield( vyhodou. Tento udaj je vyhodnocovan na zakladé dat
CzechInvestu z databaze brownfield( a databaze rozvojovych ploch na greenfieldech.

5 Rozlohu greenfieldd s jinym funkénim vyuZitim dzemi zatim neni mozné automaticky vycislit.
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A.3.3 Souhrnny indikator

Konstrukci souhrnného indikatoru je potieba pFizplsobit tomu, Ze sledované indikatory se lii podle toho, zdali jsou pozitivnim
¢initelem pro rozvojovy potencial nizké, &i vysoké hodnoty. Proto jsou hodnoty jednotlivych indikatorl pfepogitavany na body. V naem
pfipadé jsme pouzili funkci IFS v programu MS Excel.

Pro kazdy indikator s vyjimkou indikatord limity vyuZiti Gzemi a technicka infrastruktura jsme stanovili 8 intervald hodnot, kterym byly
pfifazeny bodové hodnoty. Plati, Ze ¢im vy3si je vysledna bodova hodnota, tim vy$si rozvojovy potencial vyjadfuje vysledny indikator.
U zminénych indikatord se postup ligi v tom, Ze u limitd vyuZiti Gzemi se bodovou hodnotou tohoto indikatoru odeéita celkova bodova
hodnota, a u technické infrastruktury je vzhledem k niz&imu po¢tu sledovanych parametrd nejvy3si bodova hodnota rovna 5.

Poznamka ke konstrukci indikatoru

Pocet intervall byl zvolen na zakladé statistickych principt. Celkem bylo zvoleno 8 intervalli pro kazdy ze sledovanych

indikator(. Rozpéti intervalll bylo nastaveno na zakladé Getnosti dat a variaéniho rozpéti. Ke kazdému intervalu byla pFifazena bodova
Skala (Skala 1-8), a to dle prislusného principu, resp. charakteru prislusného indikatoru (viz nize). Vysledné byly body za vsechny
indikatory u jednotlivych SO ORP secteny. Vysledkem byla hodnota rozvojového potencialu, tj. souhrnny indikator.

S rostouci hodnotou indikatoru pfifazovan S rostouci hodnotou indikatoru pfifazovan
nizsi pocet bod: vyssi pocet bodi:

Podil nezaméstnanych e Pfirozeny pfirlstek

Podil osob v exekuci e PrirGstek obyvatel stéhovanim

Index stari Podil vysokoskolsky vzdélanych
Vzdalenost od dalni¢niho sjezdu Podnikatelska aktivita

Velikost lokality Intenzita bytové vystavby

Primérna cena obytnych nemovitosti
Staré ekologické zatéze

Pocet vlastnikl

Podil rozvojovych ploch na brownfieldech

Prehledova tabulka za vSechny indikatory
je uvedena v priloze ¢. 1. a greenfieldech

Indikatordim vyhodnocenym na bodové $kale byly nasledné pfifazeny vahy, podle vyznamu pfislusného indikatoru pro hodnocené
funkéni vyuZiti. Bodova hodnota kazdého indikatoru tak byla nasobena udélenym koeficientem vahy. NiZe je predstaven postup
vypoctu pro oba hodnocené druhy funkéniho vyuziti Gzemi:

1. lokality vhodné pro vyrobu a skladovani:

«  Podil nezaméstnanych, Podil osob v exekuci, Pfirozeny pfirdstek, Prirlistek stéhovanim, Index stafi,
Intenzita bytové vystavby, Primérna cena obytnych nemovitosti — vaha 0,25

o Podil VS vzdélanych, Staré ekologické zatéZe, Velikost lokality, Pocet vlastnikd — vaha 0,5

» Podnikatelska aktivita, Vzdalenost od dalni¢niho sjezdu, Limity vyuZiti tzemi, Technicka infrastruktura,
Nabidka rozvojovych ploch — vaha 1

N

. lokality vhodné pro bydleni, obéanskou vybavenost a cestovni ruch:

«  Podil nezaméstnanych, Podil osob v exekuci, Pfirozeny pfirdstek, Prirlistek stéhovanim, Index stafi, Podil VS vzdélanych, Vzdale-
nost od dalni¢niho sjezdu, Staré ekologické zatéze, PoCet vlastnik — vaha 0,5

« Podnikatelska aktivita, Intenzita bytové vystavby, Primérna cena obytnych nemovitosti, Velikost lokality, Limity vyuZiti Gzemi,
Technicka infrastruktura — vaha 1

Vysledné byly body za véechny indikatory u jednotlivych SO ORP secteny. Vzhledem k tomu, Ze pro fadu lokalit nejsou k dispozici
informace k nabidce technické infrastruktury, byl tento indikator zapod&itan pouze u téch lokalit, kde jsou u viech sledovanych druh(
technické infrastruktury uvedeny konkrétni odpovédi. Ve vypoctu je tak nutné zohlednit pocet s¢itanych indikatord. To je provedeno
tim, Ze vysledny soudet je vydélen souétem koeficientl vah za viechny zapoditané indikatory. U vyrobnich lokalit je tak vysledny soudet
délen bud hodnotou 8,75 pro lokality, u kterych je zapocitan indikator technické infrastruktury, nebo 7,75 pro lokality bez zahrnuti
tohoto indikatoru. U druhé kategorie lokalit je obdobné vysledny soucet délen bud hodnotou 10,5, nebo 9,5. Vysledkem je hodnota
rozvojového potencialu, tj. souhrnny indikator.
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Ug&elem nasobeni bodovych hodnot indikator( koeficientem vah je zohlednéni toho, Ze jednotlivé indikatory maji rozdilnou vypovidaci
hodnotu vici rozvojovému potenciélu lokality, a to i z hlediska jejiho vhodného funkéniho vyuZiti. U vyrobni funkce je tak potlacen
vyznam socioekonomickych indikatord, protoZe pro investory do vyrobnich zén neni socioekonomicka situace cilového Gizemi klicovym
faktorem. Také je zde sniZena vaha indikatoru Velikost lokality, protoZe vétsi velikost vyrobniho brownfieldu mize byt pro mnohé
potencialni investory vyhodou. Naopak je pFevazenim zvySen vyznam indikator Podnikatelska aktivita a Vzdalenost od dalni¢niho
sjezdu, protoZe ty maji pfimy vliv na perspektivy vyrobnich lokalit.

Dale je smyslem umoznit zahrnuti §ir§iho spektra socioekonomickych indikator(, aniz by byl vysledek pfili§ zkresleni vnéjsimi
(socioekonomickymi podminkami). U obou funkci je jim tudiz (az na vyjimky) pfifazena nizsi vaha.

V nékterych pfipadech také niz&i vaha napravuje disledky vysoké citlivosti bodové $kaly, ktera by zkreslovala vysledny koeficient. To je
prikladem indikator( Staré ekologické zatéze a pocet vlastnik(, kde v databazi dominuji lokality s minimalni rizikovosti, ¢i bez starych
ekologickych zatézi a lokality s jednim, nebo 2 vlastniky. Zapocitavani plné bodové hodnoty by tudiz vyrazné ovlivnilo az zkreslilo
celkovy vysledek.

Vypocet souhrnného indikatoru tak lze zjednodugené ilustrovat nasledujicim postupem:

1. Pfepocet absolutnich hodnot indikator( na bodové hodnoty

2. Pfevazeni bodovych hodnot indikatorl (podle hodnoceného funkéniho vyuZziti)
3. Soucet prevazenych bodovych hodnot véech indikator(

4. Soucet hodnot vah indikatord

5. Vydéleni souctu prevazenych bodovych indikatord (3) souétem hodnot vah indikatord (4)

A.3.4 Priklad hodnoceni vnéjSiho rozvojového potencialu na trovni SO ORP

V ramci modelového hodnoceni rozvojového potencialu brownfieldd jsme provedli modelovy vypocet na pfikladu spravnich obvodd
ORP CR. Vysledek je predstaven nize (viz Mapa 1).

P¥i znalosti socioekonomické situace v regionech CR je moZné konstatovat, Ze vysoky rozvojovy potencial je v SO ORP, u kterych vy3el
koeficient rozvojového potencialu 30 a vy3e (odstiny modré). Jedna se o regiony nejlidnatéjsich aglomeraci CR s vyjimkou Ostravské
aglomerace a Ustecko-Chomutovské aglomerace, tedy aglomeraci postizenych strukturalnimi zménami ekonomiky. Kromé t&chto
aglomeraci sem spada i Mladoboleslavsko (vlivem spole&nosti Skoda Auto) a ORP Frydlant nad Ostravici, co? je vzhledem k atraktivni
krajiné vyhledavana suburbanni zéna Ostravské aglomerace. V socioekonomicky rozvinutych aglomeracich je obecné vysoka poptavka
po bydleni a plochach i prostorech pro podnikani (pfipadné i vyrobu), tudiz zde lze prfedpokladat zastoupeni brownfieldl kategorie A.
Dale se zde budou vyskytovat i brownfieldy kategorie B, coz budou ty, jejichZ revitalizace v reZii soukromého sektoru narazi na prekazky
(zejména plosné rozsahlé brownfieldy, jejichZ kapacity prevysuji poptavku, pamatkové chranéné objekty, brownfieldy s nutnosti
nakladné sanace Ci vystavby nakladné infrastruktury apod.).

Naopak nizky rozvojovy potencial je v regionech, pro které vysel koeficient rozvojového potencialu 20 a niZe (odstiny Cervené). Jedna
se o regiony postizené strukturalnimi zménami ekonomiky (Ostravska aglomerace, Ustecko-Chomutovska aglomerace, Sokolovsko)

i typické regiony spadajici do tzv. vnitini periferie (napf. SO ORP Podborany, Nepomuk, Moravska Trebova) a vnéjsi periferie (napf.
Sluknovsko, Frydlantsko, Broumovsko, Jesenicko, Bruntalsko, Veseli nad Moravou). U perifernich regiond se &asto kombinuje odlehlost
(projevuijici se mj. zhor§enou dostupnosti atraktivnich pracovnich pfileZitosti) s disledky historickych strukturalnich zmén ekonomiky.
Mezi problémy téchto region( patfi vylidiiovani a starnuti populace, nizsi kupni sila obyvatel, nizka podnikatelska aktivita, zhor§ena
dopravni dostupnost apod. Tyto problémy podvazuji potencial rozvoje bydleni, sluZzeb a pfipadné i vyroby a tim padem minimalizuji
trzni potencial revitalizace mistnich brownfield(. Proto brownfieldy v téchto regionech spadaji zejména do kategorie C, v pfiznivéjich
podminkach (napr. prostorové primérené brownfieldy ve méstech) i do kategorie B.

Pro lokality s primérnym vnitFnim rozvojovym potencialem je tak mozné predpokladat, Ze sledovana kategorie B, na kterou je
zaméfena tato analyza, tak bude zastoupena zejména v Gzemich, u kterych vySel koeficient rozvojového potencialu v rozmezi
cca 18-35.
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Mapa 1 Model hodnoceni rozvojového potencialu na p¥ikladu SO ORP €R
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A.4 ZPUSOB POUZITI MODELU HODNOCENI ROZVOJOVEHO POTENCIALU
BROWNFIELDU

NiZe jsou uvedeny konkrétni pfiklady zplsobu hodnoceni rozvojového potencialu brownfield(.

Tabulka 1 Pfiklad vypoétu rozvojového potencialu konkrétnich lokalit

Chemicka MCHZ,

Lokalita N Skleniky, Kasérr:a}, Kasérvna,
_ Marinské Hory Paskov Unhost BeneSov
Paskov, Unhost, Benesov,
Poloha Ostrava okres okres okres
Frydek-Mistek Kladno BeneSov
Potencialni funkéni vyuZiti * pramysl pramysl méstska funkce méstska funkce
Podil nezaméstnanych 1,0 2,0 3,0 4,0
Podil osob v exekuci 0,8 1,5 3,5 3,0
PFirozeny pfirlistek 0,5 1,0 0,5 2,0
Prirdstek st&hovanim 0,3 1,0 3,5 2,0
Index stari 0,8 1,3 3,5 2,0
Podil VS vzdélanych 2,0 1,5 2,5 2,0
Podnikatelska aktivita 7,0 6,0 6,0 8,0
Intenzita bytové vystavby 0,3 0,8 6,0 3,0
Primérna cena obytnych nemovitosti 0,8 0,8 8,0 5,0
Vzdalenost od dalni¢niho sjezdu 8,0 8,0 4,0 3,5
Staré ekologické zatéze 0,5 4,0 4,0 4,0
Velikost lokality 0,5 2,0 5,0 1,0
Pocet vlastnikt 4,0 4,0 4,0 4,0
Limity vyuziti Gzemi -1,0 0,0 0,0 0,0
Technicka infrastruktura 3 - = -
Nabidka rozvojovych ploch 3,0 3,0 0,0 0,0
Soucet hodnot rozvojového potencialu 28,3 36,8 54 44
Soucet hodnot vah 7,8 7,8 9,5 9,5
Koeficient rozvojového potencialu 3,65 4,74 5,63 4,58

Zdroj: vlastni vypocet, 2023

Pozn.: Potencidlni funkéni vyuZiti pochdzi z udajui CzechInvestu. Funkce oznacené hvézdickou byly stanoveny odhadem, ostatni funkce pak na
zdkladé tzemné planovacich dokumentaci. Funkce ,,méstskd funkce“ a ,cestovni ruch a rekreace” maji stejny zptsob vypoctu rozvojového potencidlu.
Priimérnd cena obytnych nemovitosti bude doplnéna po ziskdni dat od zadavatele. Udaje za technickou infrastrukturu pro sledované lokality nejsou
k dispozici (pfedpoklddd se jejich postupné doplnéni v ramci procesu aktualizace Ndrodni databdze brownfield().
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V tabulce je pfehled pfevazenych bodovych hodnot indikatord u vybéru z lokalit, na nichz byl kalibrovan model hodnoceni. Lokality
s pramyslovym funkénim vyuzitim maji odli$né vahy u jednotlivych indikator( i odlidny soucet vah. Detailni pfehled modelového
vypoctu rozvojového potencialu pro referenéni lokality je soucasti pfilohy €. 1.

Prvni lokalitu pfedstavuje brownfield chemi¢ky MCHZ v Ostravé. Hodnoty u socioekonomickych indikatord jsou zde celkové primérné,
celkovy koeficient je ovSem negativné ovlivnén pfitomnosti staré ekologické zatéze s nejvyssi rizikovosti (A3), znacnou velikosti lokality
(prfes 20 ha) i stfetem s limity vyuZiti tizemi (poddolované tzemi). Koeficient rozvojového potencialu zde tudiz patii mezi nejnizsi

v rdmci modelové hodnocenych brownfield( s pfedpokladanym primyslovym vyuZitim. Pfipadna transformace této lokality se tak
neobejde bez verejné podpory. Svym charakterem tak lokalita spada na pomezi kategorii B a C.

DalSi lokalitu pfedstavuje revitalizovany brownfield sklenikd (zahradnictvi) v Paskové mezi Ostravou a Frydkem Mistkem. Paskov
vykazuje nadprdmérné socioekonomické statistiky, zarovei na této lokalité nejsou registrovany staré ekologické zatéze, ani limity
vyuziti Gzemi, a velikost lokality je v kontextu hodnocenych lokalit primérna (6,4 ha), vychazi zde tedy vysoky koeficient rozvojového
potencialu, ktery je pfiblizné na hranici pro brownfieldy kategorie A.

Tretim prikladem je aredl byvalé vojenské zaklady v Unhosti v suburbanni zéné Prahy, ktery byl revitalizovan na obytny okrsek.
Socioekonomicky potencial je zde vyrazné nadprdmérny, v lokalité ani nebyly zaznamenany zadné negativni faktory vnitfniho
rozvojového potenciélu (lokalita ma také podprimérnou velikost), proto je zde vysledny koeficient rozvojového potencialu velmi
vysoky. Tato lokalita je bezpochyby brownfieldem kategorie A.

Poslednim pfikladem je brownfield kasaren v Bene$ové u Prahy. Navzdory nadprimérnému socioekonomickému rozvojovému
potencialu uzemi, ktery se mj. projevuje pomérné intenzivnim suburbannim tzemnim rozvojem na BeneSovsku (a podle kterého by
lokalita inklinovala ke kategorii A), zatim nedos$lo k revitalizaci tohoto brownfieldu. Jednim z dlivod mUzZe byt i zna¢na rozlehlost
arealu (pfes 22 ha), ktera je vypoctem rozvojového potencialu zohlednéna natolik, Ze snizuje vysledny koeficient rozvojového
potencialu do mirné nadprmérnych hodnot, které spie odpovidaji kategorii brownfieldl B.

Z pilotdze modelu hodnoceni rozvojového potencialu brownfieldd vy$la pfiblizna klasifikace brownfield( na tfi sledované kategorie.
Tu udava nasledujici tabulka.

Tabulka 2 Orientaéni klasifikace brownfieldi podle koeficientu rozvojového potencialu

Kategorie brownfieldu / funkéni vyuZiti 1. vyroba a skladovani 2. bydleni, obéanska vybavenost
Kategorie A 4,7 avice 4,7 avice

Kategorie B 3,5-5 3,3-5

Kategorie C méné nez 3,7 méné nez 3,7

Zdroj: vlastni vypocet, 2023

A.5 SHRNUTI

Model hodnoceni byl vypracovan za i€elem umoznéni pravidelného vyhodnocovani rozvojového potencialu brownfieldd v Narodni
databazi brownfield pomoci automatizovaného vypodtu vyuZivajiciho datové sady dodavané Ceskym statistickym Gfadem a dal3imi
subjekty.

Vétsinu socioekonomickych indikatorl vyuZitych pro stanoveni souhrnného indikatoru (koeficientu) je mozné aktualizovat kazdoro¢né.
Vyjimkou je indikator Podil osob s vysoko$kolskym vzdélanim, ktery se aktualizuje v navaznosti na séitani lidu, dom a bytd jednou

za 10 let. Z indikatord vnitfniho rozvojového potencialu bude mozné pravidelné automaticky aktualizovat indikatory staré ekologické
zatéze, pocet vlastnik{, limity vyuZiti Gzemi a podil rozvojovych ploch na brownfieldech a greenfieldech (pokud zde dojde ke

zménam). Indikator technicka infrastruktura bude muset byt bud ad hoc dopliiovan osobami, které do databaze poskytuji informace

o jednotlivych lokalitach, nebo bude ziskavan automatizované prostfednictvim GIS dat (ktera ale nejspise nebudou k dispozici ploSné).

Poskytovatelem dat pro vétsinu indikatort bude €SU. Pro indikator Podil osob v exekuci je poskytovatelem dat (vefejné dostupnych)
Exekutorska komora Ceské republiky. Podil nezamé&stnanych je mozné ziskat od Uradu prace CR. Data k indikatoru Primérna cena
obytnych nemovitosti je nutné objednavat od soukromych subjektd. Vzdalenost od dalnice je potFeba vydislit pro kazdou lokalitu
zvlast v ramci aktualizace databaze. Poskytovateli dat pro indikatory vnitfniho rozvojového potencialu jsou pfislusni aktéfi. U starych
ekologickych zaté?i je to spravce databaze SEKM, u poctu vlastnikl Cesky Ustav zemé&méricsky a katastralni, u limitd vyuZiti Gzemi
spravci Gzemné analytickych podklad(, a u technické infrastruktury spravci pfislugné infrastruktury. Data o velikosti rozvojovych
lokalit eviduje primo CzechlInvest. Velkou vyzvou do budoucna bude digitalizace izemniho planovani, jejimZ produktem by méla byt
mj. moznost automatizovaného propojovani prostorovych dat z Narodni databaze brownfieldl s Gzemnimi plany a tim padem i pfesna
evidence navrzeného funkéniho vyuZiti tzemi dle UPD.

VSechny socioekonomické indikatory s vyjimkou indikatoru Primérna cena obytnych nemovitosti je vhodné sledovat a vyhodnocovat
na Urovni obce, ve které se nachazi hodnoceny brownfield. Indikator Primérna cena obytnych nemovitosti bude vzhledem
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k dostupnosti a statistické robustnosti vyuzivan jen do Grovné spravnich obvodi obci s povéfenym obecnim ufadem. Do vypoétu
tedy budou dosazovany hodnoty pro toto Gzemi. Indikator podil rozvojovych ploch na brownfieldech a greenfieldech je vhodné také
sledovat na trovni SO ORP. Indikatory vnitifniho rozvojového potencialu jsou vztazeny pfimo na samotné lokality.

1 kdyzZ je v této analyze stanoveno orientacni rozmezi vysledku koeficientu rozvojového potencialu pro brownfieldy typu B, je nutné
tento nastroj hodnoceni brat jako orienta¢ni. Rozvojovy potencial brownfieldl bude vzdy zaleZet také na konkrétnich specifikach dané
lokality a specifickych podminkach v uzemi, ktera neni mozné (Ci ucelné) sledovat v ramci hodnoceni rozvojového potencialu Gizemi:

«  majetkopravni situace, subjekt vlastnika a jeho schopnost a viile k revitalizaci ¢i prodeji
« nakladnost sanace Uzemi, resp. jeho investi¢ni pfipravy pro umoznéni nového developmentu
* postoj obce/mésta k lokalité

Model hodnoceni by také nemél byt vyuzivan pro stanoveni konkrétnich lokalit/Gzemi pro podporu v rdmci pfipadnych dotacnich vyzev.
Vzhledem k velkému mnoZstvi lokalit a jejich velmi rozdilnému charakteru nelze precizné stanovit délici linii mezi typy brownfieldd
podle jejich potencialu revitalizace tak, aby nedoslo k nedopatienim. Pokud bude pfipravovan dotacni nastroj na podporu revitalizace
brownfieldd typu B, mélo by se vymezeni podpory této kategorie brownfieldd zakladat spiSe na stanoveni maximalni vy$e celkovych
zpUsobilych vydajd / dotace a stanoveni konkrétnich podporovanych aktivit.
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B. Systém a koordinace

B.1 UVOD

V této Casti jsou analyzovany problémy, které ovliviiuji potencial regenerace brownfieldd. Na zakladé zadani Analyzy je tato ¢ast
zaméfena na nasledujici okruhy problému:

e systém Uzemniho planovani

» danovy systém

» institucionalni rozdéleni kompetenci

Problémy jsou analyzovany zejména s ohledem na kategorii brownfieldl B.

Tato &ast je analyzovana formou desk research, rozhovord s relevantnimi aktéry a fokusni skupiny za G€asti expert(i zadavatele a
zpracovatele, kterd probéhla 16. prosince 2022. Pri pripravé byly vyuZivany také existujici materialy k problematice, napf. Narodni
strategie regeneraci brownfield 2019-2024, podklady k rekodifikaci stavebniho prava®, vystupy z konference Potencial mistni
ekonomiky 2021 (CzechlInvest 2021), apod.

B.2 UZEMNI PLANOVANI

Systém Gzemniho planovani CR je zaloZen na principu shora dold. Nejvy$si tizemné planovaci dokumentaci je Politika Uzemniho rozvoje
CR (PUR CR), ktera stanovuje obecné principy (republikové priority) tzemniho planovani i konkrétni pozadavky pro uvedené oblasti,
které maji byt napliiovany na nizsich Urovnich izemniho planovani. Dalsi Groven Uzemniho planovani predstavuji krajské zasady
tzemniho rozvoje (ZUR), které jiz detailné zapracovavaji limity vyuZiti (izemi a stanovuji pozadavky na Gizemné planovaci dokumentace
mést a obci. Ty jsou v praxi CR hlavnim nastrojem tzemniho planovani, ktery stanovuje detailni pozadavky na zpGsob vyuZiti izemi.
Uzemni plany mést a obci dale mohou stanovovat pozadavky na pofizeni Gizemnich studii a regula&nich pland pro konkrétni zény, co?
jsou zemné planovaci dokumentace nejnizsi Grovné.

Navzdory vy$e uvedenému principu Gizemniho planovani shora dol ovéem neni tento princip vZdy disledné dodrzovan a dilezita
rozhodnuti ohledné rozsahlych zmén funkéniho vyuZiti tzemi byvaji ptijimana na mistni Grovni (UPD mést a obci), a to mnohdy aniz

by byly respektovany republikové priority Uzemniho planovani a priority Uzemniho planovani stanovené v pfislusnych zasadach
Uzemniho rozvoje, a aniz by byl zvaZovan dopad téchto rozhodnuti na Sirsi Uzemi. Problémem je, Ze krajské zasady Uzemniho rozvoje

v praxi disledné nevyuZivaji dostupné nastroje pro regulaci rozsahlejsich zameérd Uzemniho rozvoje na mistni Grovni. V praxi tak témér
neexistuje regionalni planovani rozsahlejsich zamérd, které maji nadmistni vliv. To se tyka zejména zamérd rozsahlych rozvojovych zon
na ,zelené louce”. Jejich vymezovani (tam, kde jsou i jiné alternativy) nejen nerespektuje republikové priority Politiky tzemniho rozvoje
CR, ale ¢asto vyvolava negativni dopady na okolni obce a mésta, ktera nemaji zadné nastroje, kterymi by mohli dané zaméry p¥imo.

V CR tak v zasadé nefunguje izemni planovani na regionalni Grovni, co? se projevuje zejména v aglomeracich, kde byvaji vymezovany
rozsahlé rozvojové zony na greenfieldech (zejména v suburbannich obcich), zatimco nedochazi k zadouci revitalizaci brownfieldd

v jadrovych méstech (které tak v greenfieldech ziskavaji investi¢né atraktivnéjsi konkurenci, coZ sniZuje jejich potencial revitalizace).

Kromé niZe uvedenych obecnych pozadavk( a proklamaci se pfitom s pojmem brownfield v rdmci stavajicich izemné planovacich
dokumentaci prakticky nepracuje.

Politika izemniho rozvoje CR a brownfieldy

Politika Gizemniho rozvoje CR v aktualnim znéni (Gplné znéni zavazné po 1. 9. 2021) zmifiuje brownfieldy v ramci republikovych priorit,
v ¢lanku ¢. 19, ktery stanovuje prioritu: ,,Vytvaret pfedpoklady pro rozvoj, vyuZiti potencialu a polyfunkéni vyuzivani opusténych
areall a ploch (tzv. brownfields prdmyslového, zemédélského, vojenského a jiného plvodu, vé. Uzemi byvalych vojenskych Gjezdd).
Hospodarné vyuzivat zastavéné Uzemi (podpora prestaveb revitalizaci a sanaci Uzemi) a zajistit ochranu nezastavéného uzemi
(zejména zemé&délské a lesni pldy) a zachovani vefejné zelené, véetné minimalizace jeji fragmentace. Cilem je (i¢elné vyuzivani a
usporadani Uzemi Gsporné v narocich na vefejné rozpoéty na dopravu a energie, které koordinaci vefejnych a soukromych zajm( na
rozvoji izemi omezuje negativni disledky suburbanizace pro udrzitelny rozvoj uzemi.“ (PUR CR, s. 14). Dale stanovuje pozadavky
na vytvareni podminek pro revitalizaci brownfields v ramci vymezenych specifickych oblasti SOB4 Karvinsko, SOB5 Mostecko,
SOB8 Sokolovsko a Moravskoslezskému kraji uklada v ¢l. 185 Ukol: ,,Provéfi moznosti umisténi primyslové zony o velikosti

cca 100 az 200 ha vcéetné provéreni moznosti vyuziti ploch brownfields v ramci specifické oblasti SOB4, pripadné rozvojové oblasti
0B2 (Metropolitni rozvojova oblast Ostrava).”“ (PUR CR 2021, s. 86).

Nezavaznym podkladem Politiky Gzemniho rozvoje CR je Politika architektury a stavebni kultury CR. Ta obsahuje dvé opatieni, tykajici
se brownfieldd (Politika architektury a stavebni kultury CR, s. 16):

1.3.1 PFinavrhu Uzemnich pland efektivné vyuzivat predevsim rezervy zastavéného Uzemi (zejména transformacni plochy) a omezovat
rozristani sidel do krajiny a zabory zemédélské pady. Toto opatfeni uplatiiovat s pfihlédnutim k lokalnim specifikim a aplikovat ho jak
pro vyuziti obytné, tak i primyslové a logistické.

6 Delloite Consulting & Advisory CVBA (2021)
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1.3.2 Podporovat revitalizace opu$ténych a zanedbanych zastavénych ploch (po ukonené primyslové a zemédélské vyrobé a t&zbé
surovin, opusténych vojenskych areall apod.) s cilem motivovat stavebniky a investory (véetné obci) k jejich obnové a novému vyuZiti,
véetné pripadného nestavebniho vyuziti. Zvazit moznost finanéni podpory pro tyto plochy.

Zasady uzemniho rozvoje a brownfieldy

V ramci vyhodnocovani zplsobu, jakym zasady Gzemniho rozvoje vytvareji podminky pro revitalizaci brownfield( zpracovatel proved!l
resersi ZUR péti krajd’:

» StfedocCeského kraje

o Usteckého kraje

» Karlovarského kraje

» JihoCeského kraje

*  Moravskoslezského kraje

ZUR zpravidla fedi problematiku brownfieldd v obecné &asti, mezi prioritami tizemniho planovani, které do znaéné miry replikuji
Republikové priority PUR CR. Déle je obecné fedi také u vymezenych rozvojovych oblasti, rozvojovych os a specifickych oblasti,

kde také stanovuji obecny poZadavek na vytvareni podminek pro Gzemni rozvoj na brownfieldech, a hospodarné vyuZivani ploch

volné krajiny. Jedinym vyuZivanym nastrojem ZUR, ktery nad rdmec vy3e uvedenych obecnych pozadavkd méiZe ovlivnit revitalizaci
brownfieldd, je vymezovani ploch pro ekonomické aktivity v ramci vymezovani ploch a koridord nadmistniho vyznamu. Tento nastroj
ovsem vyuzivaji jen nékteré kraje (napf. Moravskoslezsky, Karlovarsky), a i zde prevazuje vymezovani ploch pro ekonomické aktivity na
greenfieldech (v obou krajich byl mezi témito plochami vymezen ve vzorku vice lokalit vZdy jen jeden brownfield).

Revitalizaci brownfieldd pak mGZe nepfimo ovlivnit budovani dopravni a technické infrastruktury a prioritizace zamér( dopravni a
technické infrastruktury. StfedocCesky kraj tak kupfikladu v ramci kapitoly Stanoveni poradi zmén v Uzemi (etapizace) stanovuje prioritni
dopravni stavby. Také zde vSak neni jednoznacné zakotven princip preference podpory rozvoje na brownfieldech, protoze zde chybi
stavby, které by lokality hlavnich brownfieldd [épe dopravné napojily (napf. prelozka silnice 11/238 pfes brownfield VojtéSské huti

v Kladné a prelozka silnice 1I/332 umoznujici bezkolizni napojeni letisté Milovice-BoZi Dar).

Ve sledovanych ZUR zcela chybi omezeni velikosti rozvojovych ploch vymezovanych v UPD mést a obci, aniz by tyto plochy byly
zaneseny v ZUR. Tento regulativ byl pfitom dfive vyuZivan. Napf. prvni verze ZUR Jihogeského kraje stanovovala poZadavek, ze v UPD
mést a obci nemohou byt vymezovany nové rozvojové plochy o rozloze nad 20 ha, pokud tyto plochy nejsou vymezeny v ZUR. Tento
regulativ byl ovem v dal$ich aktualizacich vypustén. Na trovni ZUR tak chybi nastroj regulace velkych rozvojovych zén, ktery by mohl
prispét k minimalizaci vymezovani novych rozsahlych zastavitelnych zén na greenfieldech a tim ke zvy$eni atraktivity brownfieldé. ZUR
pfitom zpravidla (nad rdmec vySe uvedeného omezeného vymezovani ploch pro ekonomické aktivity) nefesi konkrétni brownfieldy a
nevytvari na regionalni trovni podminky pro jejich pfednostni revitalizaci (napf. prostifednictvim vymezovani ploch a koridorl staveb
regionalni dopravni a technické infrastruktury potiebné pro jejich revitalizaci).

Specificka je situace v PraZzské aglomeraci, kde pfipadné usmérnovani Gzemniho rozvoje na regionalni (aglomeracni) trovni komplikuje
také rozdéleni aglomerace na dva subjekty s kompetencemi krajské samospravy (HL. m. Prahu a StfedoCesky kraj) a vydavaji se zde
tak dvé izemné planovaci dokumentace — Zasady Gzemniho rozvoje hl. m. Prahy a Zasady Gzemniho rozvoje StfedoCeského kraje, coz
znemoziuje ddslednéjsi Uzemni planovani na Gzemi celé aglomerace. Dochazi tak k paradoxnim situacim, kdy napf. HLl. m. Praha usiluje
o realizaci tzv. zelenych pas( ve svém extravilanu, zatimco sousedni Stfedoceské obce vymezuji hned na hranici katastru s Prahou
rozvojove zony. Zasadnim problémem je pak absence usmériiovani suburbanniho tzemniho rozvoje do mensiho mnozstvi lokalit, kde
je, ¢i maze byt vybudovana kapacitni infrastruktura. Suburbanni rozvoj v PraZské aglomeraci se odehrava fadové na stovkach lokalit,
coz vede k plodnému zvySovani zatiZzeni vefejné infrastruktury a jejimu neefektivnimu vyuZivani. Absence usmérriovani izemniho
rozvoje na regionalni Urovni pak podvazuje rozvojovy potencial brownfieldd mimo nejzadanéjsi izemi (zejména mimo HL. m. Prahu),
kam by mél byt v optimalnim pfipadé cilené smérovan suburbanni Gzemni rozvoj. Navzdory velmi pfiznivé dopravni poloze tak
dlouhodobé nedochazi k Zadouci revitalizaci rozsahlych brownfieldd v Kladné a okoli pfipadajicim zejména na zaniklé provozy
Vojtéské huti, Poldiny huti a na arealy uzavienych doll (napf. byv. dil FrantiSek Josef v Kladn&-Dubi, Schoeller v Libuging, Wanniek

v Kamennych Zehrovicich, €S armady v Rynholci apod.). Také v pfipadé Milovic a okoli neni dlouhodobé& naplnén potencial tzemniho

rozvoje na brownfieldech nékdejsiho vojenského ujezdu Milovice-Mlada.

Uzemni plany obci

V dlsledku vy$e uvedeného stavu probihaji kli¢ova rozhodnuti o vymezovani velkych rozvojovych zén na mistni Grovni, v ramci
procesu pofizovani a zmén Uzemnich plani mést a obci. To vede k roz$ifené praxi upfednostiiovani partikularnich zajma pred principy
Uzemniho planovani. To se projevuje zejména tim, Ze jednotlivé obce si ve snaze o zajisténi rozvoje vymezuji nadmérné zastavitelné
plochy na greenfieldech, kterych je pak relativni nadbytek, coz minimalizuje potencidl revitalizace brownfieldd. Uzemni planovani na
mistni Grovni vykazuje ve vztahu k revitalizaci brownfield( mj. nasledujici problémy:

7 Byly vybrdny zejména kraje s vysokym vyskytem rozsdhlych brownfieldd, kde dochdzi jak k ekonomické stagnaci (Ustecky, Karlovarsky, Moravskoslezsky),
tak k masivnimu tzemnimu rozvoji (StfedoCesky), tak i kraj JihoCesky, ktery nevykazuje z hlediska izemniho rozvoje Zadné mimorddnosti.
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- enormni po&et obci (a tim padem UPD).
* nizké kompetence zastupcl mistnich samosprav (zejména na malych obcich)
= historické vymezeni velkych rozvojovych ploch na greenfieldech.

«  zdlouhavy proces zmén funkéniho vyuziti tizemi brownfieldd (fada zGstava ve vyrobni funkci, pak se musi ménit funkéni vyuziti
Uzemi)
«  kompetence a kapacity pracovnikl stavebnich Ufadd

« role zpracovatele tzemniho planu

V disledku Gzemni fragmentace mistnich samosprav na zagatku 90. let vzniklo v Cesku enormni mnoZstvi obci. K 31. 12. 2021 bylo
v CR 6 258 obci, z toho 1 391 s méné& neZ 200 obyvateli, 2 003 s 200 aZ 499 obyvateli a daldich 1 375 s 500 aZ 999 obyvateli (viz €SU
2023 a). To generuje fadu probléma tykajicich se Uzemniho planovani.

Prvnim problémem je snaha rady obci umoZznit rozvoj na svém tGzemi tim, Ze vymezuji dal$i a dalsi zastavitelné plochy na greenfieldech.
V mnoha pripadech pfitom maji tyto plochy nizky potencial naplnéni a na trhu tak vznika relativni nadbytek rozvojovych ploch na
greenfieldech, coZ vede k jejich lepsi cenové dostupnosti a preferenci oproti rozvoji na brownfieldech®.

Dal3i problémem jsou nizké kompetence vedeni obci, jejich zastupitell a zamé&stnancd obecnich ufadd. Jen v malokteré malé obci
je totiZz dostate¢na nabidka mistnich politikl a pracovnikd obecnich GFadd, ktefi se vyznaji v oblasti Gzemniho planovani a Gzemniho
rozvoje a uveédomuji si souvisejici rizika i potfeby.

Enormni mnoZstvi obci znamena i potfebu pofizovani a zmén enormniho mnozstvi UPD. Dochazi tak k pretizeni kapacit pracovnikd
organ Gizemniho planovani, a zarovei k omezeni soutéze mezi zpracovateli UPD. Pfi takto vysokych poctech UPD se mnohem obtizngji
hlida jejich kvalita.

DUsledkem tak bylo napf. vymezovani masivnich rozvojovych zén v Gzemnich planech (zejména) v prabéhu 90. let. 20. stoleti a
»historicky dané“ rozsahlé rozvojové zény na greenfieldech, které jsou navic ¢asto nehospodarné vyuzivané. To se citelné projevuje
formou tzv. urban sprawl®, tedy Gzemniho rozvoje s negativnimi disledky jak z hlediska nadmérné konzumace ploch volné krajiny,

tak z hlediska nekompaktnosti vznikajici nové zastavby, z niz mj. vyplyvaji vysoké naroky na zajisténi verejné infrastruktury a obcanské
vybavenosti. Uzemni rozvoj na greenfieldech je pfitom stavebniky dlouhodobé preferovan, protoze vzhledem k jejich pomérné vysoké
nabidce, i vzhledem k jednodussi a mnohdy méné nakladné investicni pFipravé tzemi je dlouhodobé cenové vyhodnéjsi neZ rozvoj na
brownfieldech.

Jednim z diivod{ je také selhani trhu i selhani statu v internalizaci vedlejsich a skrytych naklad@ vystavby na greenfieldech. V CR je
obvyklou praxi, Ze stavebnik, resp. investor kupujici nemovitost na greenfieldu v rdmci ceny nemovitosti neplati vydaje na potfebnou
infrastrukturu, a kromé poplatku za odnéti ze ZPF ani skryté naklady vyvolané Gzemnim rozvojem na greenfieldu. Mnohé obce navic

ve snaze o ziskani novych obyvatel (a zvySeni svych dafovych pfijm) stavebnikdm a novym obyvateldm potfebnou infrastrukturu
buduiji, resp. dotuji. V. méné zadanych regionech pak nékteré obce ve snaze prilakat nové obyvatele v minulosti dokonce nabizely
stavebni parcely na greenfieldech zdarma. Problémem je také nedostatecna role verejného sektoru v podpore Uzemniho rozvoje na
brownfieldech, protoZe pripady investicni pfipravy rozvojovych zén na brownfieldech v gesci vefejného sektoru jsou pomérné omezené.
Tam, kde neni dostateény trZzni potencial pro investi¢ni pFipravu rozvojovych zén na brownfieldech Cisté v gesci soukromych subjektd,
je tak finan¢né vyhodnéjsi rozvoj na greenfieldech.

K nekvalitnimu izemnimu planovani ovSem dochazi i ve velkych méstech, ktera by méla mit na méstskych uradech, resp. magistratech
dostateéné kompetentni pracovniky k identifikaci problémovych navrh zmén izemniho planu. V nasledujicich boxech je uvedeno
nékolik pfikladd z Gzemné planovaci praxe mést.

8 To platilo zejména pred vycerpdnim trhu s bydlenim, které nastalo kolem r. 2020.

° PFi zpétné zméné vymezeni zastavitelnych ploch na nezastavitelné plochy by muselo dojit k ndkladné kompenzaci viastnikt dotéenych pozemkd.

10 Tedy nehospoddrného nekompaktniho suburbdnniho tzemniho rozvoje vedouciho k nadmérné konzumaci ploch volné krajiny a neefektivnimu vyuZivani
verejné infrastruktury a sluZeb.
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1. PRIKLAD - USTI NAD LABEM

Prvnim piikladem je mésto Usti nad Labem, které patii mezi velka mésta nejvice postizena strukturalnimi zménami
ekonomiky a socialnim vylouéenim. V disledku masivni deindustrializace zde doslo v poslednich tfech desetiletich k zaniku
¢i Utlumu 13 plvodnich vétsich primyslovych provozd, jejichZ dédictvim jsou rozsahlé vyrobni brownfieldy. Dalsi desitky
brownfield zde vznikly v disledku socialniho vylouceni a problémd s tzv. socialné neprizplsobivymi obyvateli a nepfiznivé
situace na trhu s nemovitostmi. Navzdory mimoradné nabidce potencialné vyuZitelnych brownfieldi pritom mésto v
minulosti vymezovalo rozsahlé zastavitelné plochy (dohromady vyssi desitky ha ploch uréenych k vyrobé) na greenfieldech,
coz jesté vice podvazovalo rozvojovy potencial brownfieldd.

Kromé priimyslovych zon v Predlicich byly rozsahlé vyrobni zony vymezeny také v prostoru byvalého Uzina a Horniho
VarvaZova, kde piitom jiZ vice nez 20 let ,leZi ladem* brownfield byvalé Tlakové plynarny Uzin o rozloze cca 35 ha.
Dlsledkem je mj. to, Ze ve mésté doposud nedoslo k Uplné revitalizaci Zadného vétsiho vyrobniho brownfieldu.

Nutno ovéem podotknout, Ze na tom ma svij podil i pasivita mésta a misty i problematicka vlastnicka struktura majitelt
brownfield.

~ v
2. PRIKLAD - DECIN
Odlisnym prikladem je mésto DéCin, kde je Uzemni rozvoj vyrazné limitovan tim, Ze celé izemi mésta lezi uvnitr
velkoplodnych zvlasté chranénych Gzemi — CHKO Labské piskovce a CHKO Ceské stfedohofi, a navic jsou zde
i rozsahla zaplavova a sesuvna tzemi. K vymezovani rozvojovych ploch na greenfieldech zde tudiz dochazi v mnohem
mensi mife. Napf. rozvojoveé plochy pro vyrobu na greenfieldech vymezené v platném Gzemnim planu maji celkovou
rozlohu méné nez 10 ha. Navzdory tomu, Ze je zde obdobné ekonomické klima jako v Usti nad Labem, zde tudiz dochazi
k intenzivn&jsimu vyuZzivani brownfieldd. Sektor podnikani a vyroby zde totiz narazi na omezeni v ramci feSeni svych

potieb prostorového rozvoje a z toho ddvodu se ve velké mife orientuje pravé na brownfieldy. I diky tomu je zde vice
pfipad revitalizace brownfieldd, i jejich intenzivniho opétovného vyuziti Cisté v gesci soukromého sektoru.

Prikladem je velmi zdafila kreativni konverze byvalého pivovaru na obchodni centrum, vyuZiti brownfieldu arealu
Cechofracht v MalSovicich jednim z mistnich nejvyznamnéjsich podnikei ke svému prostorovému rozvoji, v hlubsi
minulosti pak transformace brownfieldu tovarny Desta na OC Tesco. Rada dalsich areal(i se zaniklymi plvodnimi
provozy je intenzivné vyuzivana pro Ucely malého a stfedniho podnikani. Mistni podniky pfitom jevi aktivni zajem

o pfeménu dalSich brownfield( na vyrobni, resp. podnikatelské rozvojové zény a v poslednich letech aktivné usiluji

o realizaci takové zony na Uzemi podvyuzité zst. Décin vychod dolni nadrazi. V Déciné tak jsou v soucasné dobé pouze
dva rozsahlejsi vyrobni brownfieldy o celkové rozloze méné nez 6 ha.

3. PRIKLAD - HL. M. PRAHA

Velmi specifickym prikladem je pak HL. m. Praha. Zde vzhledem k dlouhodobé velmi vysoké poptavce zejména

po bydleni, kancelafich a zafizenich obcanské vybavenosti existuje trzni potencial pro revitalizaci prakticky vSech
brownfieldd Cisté v gesci soukromého sektoru. Vzhledem k velkému rozsahu nékterych lokalit brownfield a fadé
omezeni, na které narazi jejich revitalizace je zde ovéem revitalizace nékterych rozsahlejsich brownfieldd velmi
zdlouhava a zabere i nékolik desetileti. Z hlediska tzemniho planovani doslo v Praze v minulosti k vyrazné zméné

v pristupu vedeni mésta k vymezovani rozvojovych ploch. V prvnim desetileti XXI. stoleti byl v Praze pfipravovan novy
Uzemni plan, ktery vymezoval rozsahlé zastavitelné plochy na greenfieldech (mezi nejvétsi patfily zony Zapadni mésto
(Chabry, Horka, Reporyje atd.), Vychodni mésto (St&rboholy, Dolni Mécholupy atd.) a Letiiany — vystaviét&. Byvaly
primator Hudeéek véak po mnoha letech pfipravy této UPD prosadil ukonéeni jeji pfipravy a zahajeni pfipravy Gplné
nové UPD, kterd je zaloZena na preferenci transformace tizemi (resp. principu zahustovani mésta) pred vymezovanim
rozsahlych greenfieldd. Aktualni Navrh této nové UPD (tzv. Metropolitniho planu) tak obsahuje vyrazné mensi rozsah
zastavitelnych ploch na greenfieldech. Vzhledem k enormné zdlouhavé pfipravé nové UPD od zadani po finalni
schvaleni se v Praze sice stale stavi podle velmi zastaralé UPD, ktera vznikla jiz v prvni poloviné 90. let (schvalena

r. 1999). Na druhou stranu vyrazny odklad pfijeti nové UPD moZna vice motivoval developery k preferenci vystavby
na brownfieldech, protoZe zavedl nejistotu ohledné budouciho osudu greenfieldd, na kterych se plvodné uvaZzovalo

s vystavbou. V obdobi tvorby Metropolitniho planu se tak realizovalo velké mnozstvi developerskych projektl

na brownfieldech. Do$lo napf. k Uplné revitalizaci brownfieldu Waltrovky v Jinonicich, redevelopmentu pfistavd

v HoleSovicich a v Libni, ¢asteéné revitalizaci brownfield& po CKD ve Vyso¢anech a zahajeni revitalizace Rohanského
ostrova a Smichovského nadrazi.
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Nedostatkem velké ¢asti izemnich planG mést a obci je neddisledné vyuZivani nastrojil UPD — zejména pak etapizace vystavby na
greenfieldech, podminéni zmén funkéniho vyuZiti Uzemi zpracovanim tzemni studie nebo regula¢niho planu, dohodou o parcelaci apod.

PFi nevyuZivani nastroje etapizace, miZe dochazet k nezadouci disperzni vystavbé a nehospodarnému vyuzivani rozvojovych ploch.
NevyuZivani nastroje etapizace pritom tam, kde poptavka po stavebnich parcelach neprevysuje jejich nabidku, vede k jejich nizsi cené,
coZ snizuje trzni potencial vystavby na brownfieldech.

Nevyuzivani nastroje podminéni zmén funkéniho vyuziti pofizenim Gzemni studie nebo regulacniho planu (RP) mize vést

k minimalistickému developmentu, jehoZ soucasti neni potfebna verejna infrastruktura, vefejna prostranstvi, obcanska vybavenost
apod. Developefi &i stavebnici na greenfieldech tak uSetfi, ¢imz greenfieldy ziskaji konkurenéni vyhodu vici browfieldtm. Regulaéni
plany byly v praxi CR doposud vyuZivany jen minimalng, protoze se jednalo o velmi neflexibilni nastroj. Problém byl zejména s RP, které
nahrazovaly Uzemni rozhodnuti. Jakakoliv nasledujici zména (napf. posunuti uliéni ¢ary, zména parametr nékterého z objektl apod.)
si pak zadala proces zmény RP, coZ je zdlouhavy a neefektivni proces, ktery komplikuje investi¢ni pfipravu projektd. Proto tento typ

RP uZ v novém stavebnim zakoné neni. Druhym velkym problémem byl potfebny 100% souhlas vlastnik( v pfipadé RP na zadost, ty
rovnéz v novém stavebnim zakoné jiz nejsou. Bude mozZné pofizovat pouze RP z podnétu. Je ovSem otazkou, zdali za budou za téchto
podminek RP vice vyuzivany a zdali nebude dochazet k tomu, Ze zpracovatel RP pfilinou regulaci nepodvaze Gzemni rozvoj.

Mésta mnohdy podcenuji pfipravu rozvojovych studii a tizemnich studii. Kvalitné zpracované studie pro rozvoj konkrétniho

Uzemi mohou jednak pfitahovat investory, kterym tim mésto Setfi praci i vydaje, jednak jasné nastavit pravidla v Gzemi a zvysit
transparentnost zmén v Gizemi. PFitom je velmi dllezité zahrnuti ekonomickych analyz do téchto studii (napf. studii proveditelnosti),
aby navrzeny development byl pro investory dostate¢né rentabilni't. U plogné vétSich areald je potfeba s ohledem na pfestavbu trvajici
i nékolik desetileti zajistit etapizaci a zakladni limity budouci zastavby, ale pfitom umoznit dostatec¢nou flexibilitu pro pfipadné zmény
funkéniho vyuZiti v budoucnosti, které budou reflektovat nové pozadavky trhu. Uzemni a urbanistické studie by také mély zpresiiovat
Gzemni plan, a napravovat jeho chyby. Namisto ,,slepého” pfejimani véech regulativli a chyb Gzemnich pland by mélo pfipadné
dochazet k aktualizaci Uzemniho planu na zakladé zjisténi tzemnich studii. V pFipadé regulacnich pland je otazkou, jak by fungoval
mechanismus zmény GUzemniho planu na zakladé zjisténi nedostatk( v rdmci pfipravy regulaéniho planu (vzhledem k zavaznosti
regulacniho planu).

Zasadni prekazkou pro revitalizaci brownfieldd v oblasti tzemniho planovani jsou enormné zdlouhavé procesy zmén funkéniho vyuZziti
Uzemi, resp. souvisejicich regulativl Uzemniho planovani. Mnoho brownfieldd ma v rdmci Uzemniho planu automaticky pfidélenou
funkci odpovidajici jejich pavodnimu funkénimu vyuZiti, jejich revitalizace pfitom m0ze byt provediteln&jsi pfi zméné funkéniho
vyuziti uzemi. Kromé toho mUze byt velkym problémem rigidita Gzemniho planovani spocivajici v omezeni funkéniho vyuZiti, a to

i v rdmci rozsahlych zén na nékolik malo pfipustnych zplsob vyuZziti, které neposkytuje investorovi dostateénou flexibilitu v rdmci
procesu jejich revitalizace. V praxi tak na sebe narazi zastaralé principy Uzemniho planovani zamérené na vymezovani rozsahlych
monofunkénich zén s aktualnimi principy upfednostriujicimi budovani polyfunkéniho developmentu. Problémem je také Casto rigidni
definovani funkcniho vyuZziti v izemi, které napf. neumoziuje pritomnost vyrobni (nerusici vyroby) i obytné funkce v ramci jedné
zony*2. Proces zmény UPD je viak za stavajiciho stavu velmi zdlouhavy®3, v pfipadé brownfield(i pak navic komplikovany tim, Ze u nich
zpravidla byva vice dotéenych subjektd, a mohou je provazet intenzivnégjsi stfety zajm0. Zdlouhavy a ¢asto komplikovany proces zmény
UPD (nehledé na navazujici procesy Gizemniho a stavebniho Fizeni) tak komplikuje, prodluZuje i prodraZuje proces investiéni pfipravy
revitalizace brownfieldd.

’

Role a kompetence aktért v oblasti izemniho planovani

Problémem byvaji kompetence a kapacity pracovnik( stavebnich Gfadd, resp. organd izemniho planovani. Na strané pofizovatele
tzemniho planu (organu tzemniho planovani) je potieba kvalifikovany kompetentni a dostate¢né asertivni personal, ktery dohlédne
na proces tvorby UPD a na napliiovani pozadavké nadfazenych UPD. V praxi se role pofizovatele UPD bohuZel velmi &asto omezuje
na dohled na dodrZovani jen téch nejvice nezbytnych (resp. pfesné stanovenych) pravidel, ale chybi aktivita, napf. pfi prosazovani
napliiovani obecnych principd Uzemniho planovani. Velkym problémem je pak pretizeni pracovnikd orgdnd izemniho planovani

v disledku jejich povinnosti vyjadfovat se k Zadostem o Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni (coz v minulosti neplatilo). Navzdory
roli organl Uzemniho planovani jako organu statni spravy v pfenesené plsobnosti neni zcela zaji$téna jejich nezavislost na pfislugné
mistni samospravé, coz mze vést k prosazovani partikularnich zajmd. Nemusi tak dochazet k napliiovani principd uzemniho planovani
z hlediska preference vystavby na brownfieldech pfed greenfieldy, které velmi Gasto nejsou dlsledné napliiovany mj. z divodu
vymezovani dalSich greenfieldd a tim, Ze v procesu Gizemniho planovani nejsou dlisledné vytvareny dalsi podminky pro revitalizaci
brownfieldd.

Je také potieba upozornit na nevyvazenou roli zpracovatele UPD v &eské praxi. Z principu by mél byt zpracovatel odbornym
garantem, ktery ru&i za kvalitu UPD, a to i z hlediska napliiovani princip uzemniho planovani a kvalitniho urbanismu. V praxi véak
mnozi zpracovatelé v zajmu ,,bezproblémové” spoluprace a spokojenosti zadavatele, resp. uZivatele pofizované UPD servilné plni
pFani pfislugného politického vedeni daného tizemi, nebo mistnich vyznamnych aktérd bez ohledu na principy kvalitniho Uzemniho
planovani.

11 pfikladem dobré praxe byl postup obce Dolni BfeZany u Prahy, kterd pofidila studii proveditelnosti a izemni studii pro pfestavbu tamniho brownfieldu na
noveé funkcni centrum obce. Na zdkladé studie proveditelnosti byla zvysena podlaZnost navrZené zdstavby, aby se investice ekonomicky vyplatila. Diky tomu
se podafilo pomérné rychle a tispésné revitalizovat brownfield pfimo v centru obce.

12 7a uréitych podminek miiZe byt bydleni v rdmci nerusici vyroby pfipustné. Jednd se napf. o dlouhodobé ubytovdni zaméstnancd, které jiZ nelze vnimat
jako pouhé ubytovadni, sportovisté, jidelny.

13y jednodussich pfipadech trvd zména UPD 1-2 roky. U komplikovanych zamérd vzbuzujicich politické kontroverze to oviem miiZe zabrat i nékolik let.

Pfi nutnosti ¢ekdni na novou UPD ve velkych méstech ovéem cely proces miiZe trvat i vice neZ 10 let, jak ukazuje vyse uvedeny pfiklad Metropolitniho pldnu
HL. m. Prahy.
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Také tato ,,odborna pasivita“ tak maze byt jednou z pFi¢in vymezovani zbytnélych zastavitelnych ploch
na greenfieldech na Ukor vytvareni podminek pro revitalizaci brownfieldd®4.

Océekavané dopady novely stavebniho zakona

V nedavné minulosti doSlo k rozsahlym zménam stavebniho prava v souvislosti s tzv. Rekodifikaci stavebniho prava. Produktem byl
novy stavebni zakon (zakon €. 283/2021 Sh.), ktery mél nabyt Gc¢innosti v tomto roce. Sou¢asna vlada ovéem hned po svém nastupu

zahajila prace na novele tohoto zakona, jejimz vysledkem je Navrh zakona schvaleny Usnesenim Vlady CR 877/22 ze dne 27. 10. 2022.

Tento Navrh zakona sice je$té musi projit schvalovacim procesem v Parlamentu CR, nicméné niZe predstavujeme jeho dopady na
Uzemni planovani (jedna se o pasaze Zakona €. 283/2021 Sb., které zminénym Navrhem zakona zpravidla nedoznaji zmén):

» Digitalizace stavebniho fizeni (prostiednictvim vytvoreni Portalu stavebnika) a tzemniho planovani (prostfednictvim vytvoreni

Narodniho geoportalu tzemniho planovani). Narodni geoportal tzemniho planovani bude na jednom misté zpfistupfiovat vSechny
UPD a umozni pfipadné automatizované sledovani funkéniho vyuZiti izemi pro konkrétni lokality (tedy moZnost strojové analyzovat

brownfieldy podle navrzeného funkéniho vyuziti tzemi).

- Zavedeni nové celostatni izemné planovaci dokumentace — Uzemniho rozvojového planu. Ten zpiesiiuje zaméry vymezené
v politice Uzemniho rozvoje a vymezuje dalSi zaméry. Uzemni rozvojovy plan ma mj. Vymezovat zastavitelné a transformacni ploc
presahujici svym vyznamem Uzemi jednoho kraje.

»  Aplikace zkracenych postupd pfi pofizovani zmén izemnich plant. Nebude se projednavat zadani zmény izemné planovaci
dokumentace a schvalujici organ miZe rozhodnout o slouéeni spoleéného jednani a vefejného projednani do jednoho jednani.

hy

e Vécné feSeni tzemniho planu bude plné v rukou mistnich samosprav. Rada kraje a obce bude samostatné rozhodovat o stavebnich

uzavérach.
NiZe jsou uvedeny pasaze Navrhu stavebniho zakona s relevanci pro problémy zminéné v této kapitole:

» Zasady uzemniho rozvoje mj:

— vymezuji zastavitelné plochy, transformacni plochy a koridory nadmistniho vyznamu,

— ovymezuji vefejné prospésné stavby a verejné prospésna opatieni a plochy pro asanaci, pro které lze prava k pozemkim
a stavbam vyvlastnit,

— Je-lito Gcelné, zasady Gzemniho rozvoje stanovi podrobnéjsi feSeni obsazené v politice Uzemniho rozvoje nebo Gizemnim
rozvojovém planu a fesi dalsi zaleZitosti, které presahuji svym vyznamem nebo rozsahem tzemi obce; pfitom mohou
obsahovat feseni vybraného Gzemi, koridoru nebo plochy v podrobnéjSim méfitku.

— Zasady uzemniho rozvoje mohou stanovit poradi provadéni zmén v tzemi.
— K podrobnéjsimu provéreni navrzeného feseni mohou zasady Gzemniho rozvoje ve vybranych izemich nebo koridorech
ulozit pofizeni tzemni studie

* VUzemnim planu lze vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v tizemi podminéno uzavienim planovaci smlouvy.

Opatreni k naprave (§ 295

« Je-li to nezbytné k ochrané zakonem chranéného vefejného zajmu, stavebni ifad mdZe i bez provedené kontroly nafidit opatieni
k napravé, které spociva v povinnosti:
— provést udrZovaci prace, zejména v pfipadé nedostatecné udrzby stavby,
— provést nezbytné Upravy stavby, zejména

= 1. pfi vyskytu hygienickych, bezpec¢nostnich, poZarnich, provoznich nebo jinych zavad, véetné nesplnéni poZzadavkd na
pFistupnost,

« 3. proochranu kulturné historickych, archeologickych, architektonickych a urbanistickych hodnot,
« 4.vzajmu bezpecnosti a plynulosti provozu na pozemnich komunikacich,
« 8. zakonzervovani rozestavéné stavby, jejiz provadéni bylo preruseno,

— ) provést nutné zabezpecovaci prace, zejména v piipadé, Ze jsou zamérem ohrozeny Zivoty nebo zdravi osob nebo zvirat,

— d) neodkladné odstranit zamér, zejména v pfipadé, Ze jsou zamérem ohroZeny Zivoty nebo zdravi osob nebo zvifat, a zamér

hrozi zficenim nebo sesuvem

Prestupky osob (§ 301)

(2) Prestupku se dopusti ten, kdo porusi zakazujici opatieni podle § 294 nebo neplni uloZena opatfeni
k napravé podle § 295.

(3) Za prestupek lze uloZit pokutu

b) do 1 000 000 K¢

14 5 fesenim kvality UPD mohou pomdhat mj. méststi a krajsti architekti, pro mnoho obci ale nent tato funkce dostupnd.
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Mnohé vySe uvedené pasaze jsou uz do urcité miry obsazené i v platném stavebnim zakoné (zakon 183/2006 Sh.), dil¢i zmény
ovSem posiluji potencial k feSeni nékterych probléma diskutovanych v této kapitole. Jedna se zejména o dlsledné vyuzivani Sirsi
spektrum nastrojd, které maji zasady Gzemniho rozvoje z hlediska regulace zamér nadmistniho charakteru. Dale o zvySeni horni
hranice pokut za prestupky v oblasti stavebniho fadu. Vzhledem k tomu, Ze projednavany Navrh zakona rusi reorganizaci stavebnich
Ufadd, je ovéem pravdépodobné, Ze nedojde k razantnim zménam v kvalité prace organd Uzemniho planovani a stavebnich Gfadd, a
e neddisledné vyuZivani moznosti stavebniho zakona a UPD bude i nadale podvazovat potencial revitalizace brownfieldd. Bude také
pretrvavat problém nizké Urovné specializace pracovniki stavebnich ufadd zejména na mengich méstech, pro které bude administrace
fizeni u rozsahlejSich a komplikovanéjSich zamérd (mj. revitalizace brownfieldd) obtiZzna, coz povede ke zdrzenim a nizsi efektivité
povolovacich procesd. VyloZzenym negativem pak je vysledna nemoznost integrace podkladovych stanovisek na stavebnim Gfadé,
coz bylo jednim z hlavnich cili rekodifikace stavebniho prava. Stavebnikim tak hrozi, Ze budou muset i nadale obstaravat stanoviska
dotéenych organ( a potykat se s rozpory zdméru se zavaznymi stanovisky nékterych organ(. Kontroverzni je téma posileni role
mistnich samosprav ve vécném Fedeni tzemniho planu. Drtiva vétsina mistnich samosprav v CR nedisponuje potfebnym know-how
a kompetencemi v oblasti tizemniho planovani (coz vyresi jediné masivni slucovani obci spojené s profesionalizaci jejich spravy).

Novy stavebni zakon ma na druhou stranu vést k vy$Si rychlosti a efektivité povolovacich procest (Gzemniho a stavebniho Fizeni),
coz mlze pomoci k efektivng&jsi revitalizaci brownfield(l. Toho ma byt dosazeno mj. diky vy$e zminéné digitalizaci stavebniho Fizeni,
zavedeni zavaznych Lhit pro rozhodnuti, zavedeni apelacniho principu (o odvolanich zavazné rozhodne nadfizeny Gfad v totoznych
Lhatach, jako v pfipadé Zadosti), apod. Vzhledem k nespokojenosti odborné vefejnosti se zmé&nami, které pfinasi Navrh zakona oproti
zakonu €.283/2021 Sh., je otazkou, zdali tento navrh nedozna v pribéhu projednavani v Poslanecké snémovné zasadnéjich zmén.

B.3 DANOVY SYSTEM

Nastaveni dani, poplatk(, pokut a pfipadné i pobidek vyznamnym zpldsobem ovliviiuje situaci na trhu s nemovitostmi a chovani
vlastnikd nemovitosti, stavebnik( a investord. DlleZitym dilem pfitom rozhoduje o atraktivité developmentu na brownfieldech.
V podminkach CR je pfitom z hlediska dafiového systému moZné identifikovat nasleduijici problémy, resp. prekazky pro efektivni
revitalizaci brownfieldd:

» nizka hladina dané z nemovitych véci;
e nizké poplatky za odnéti ze zemédélského pldniho fondu;
= omezené prijmy mistnich a krajskych samosprav;

* majetkopravni prekazky a prostredi stranici spekulacim.

Vyse dané z nemovitych véci

Problém velmi nizké hladiny dané z nemovitych véci v CR vede ke stagnaci trhu s nemovitostmi. Investorim, ktefi maji volné
prostredky, se vyplati kupovat disponibilni nemovitosti, a to i kdyZ s nimi nijak nenakladaji a nezhodnocuiji je, protoZe ceny nemovitosti
dlouhodobé rostou. To nahrava spekulacim, resp. spekulativnimu drzeni nevyuZivanych nemovitosti se zamérem jejich budouciho
vyhodného prodeje. Mnoho brownfieldd v R tak dlouhodobé leZi ladem, protoZe jejich vlastnici nemaji villi, a pfipadné ani kapital

k jejich revitalizaci a pouze Eekaji, az jim nékdo nabidne atraktivni sumu za jejich odkup. Mnoho objektl a areald tak maji ve vlastnictvi
osoby, které nemaji dostatecny kapital k jejich udrzbé a obnoveé, coz jednak vede ke vzniku novych brownfieldd, jednak k jejich
zhorsujicimu se stavebné technickému stavu.

Aktualni nastaveni dané z nemovitych véci ukazuje schéma nize's.

Plati ro¢né

vxr

Vyssi jednotky
Vlastnik arealu bez vétsich staveb o rozloze 1 ha tisic K¢

Vlastnik aredlu o rozloze a ha s vicepodlaznimi stavbami

Desitky tisic KE* — stovky tisic KE**

Vlastnik mohahektarovych areald

*pokud v arealu nejsou rozsahlejsi stavby
**pfi zdanéni rozsahlejSich staveb

15 plochy brownfield( jsou v katastru nemovitosti zpravidla vedené jako zastavéné plochy a nddvori, nebo ostatni plochy. Zdkladni sazba dané z nemovitych
véci je v takovém pripadé 0,2 K¢/m?. Vyssi sazby dané z nemovitych véci plati pro stavby dle jejich vyuZiti a podlaZnosti. Zdkladni sazby dle zastavené, resp.
podlahové plochy se pohybuji v intervalu 2 K&/m? (zemédélskd prvovyroba) — 10 K&/m? (podnikdni v pramyslu). Na primyslovych brownfieldech oviem
muZe platit sazba 6 K&/m? pro ostatni zdanitelné stavby. Tyto sazby se zvy3suji o 0,75 K¢ za kaZdé dalsi nadzemni podlaZi (pokud jeho vyméra pfesahuje
1/3 zastavéné plochy) a ndsledné ndsobi koeficientem podle poctu obyvatel.
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Za tohoto stavu nema velka ¢ast vlastnik( neodkladnou finanéni potfebu vlastnéné investiéni nemovitosti vyuzivat a v pfipadé
vlastnictvi brownfieldd je tak dafiovy systém nemotivuje k jejich revitalizaci ¢i prodeji. To vede k paradoxni situaci, kdy majitelé
nechavaji chatrat domy pfimo v centru Prahy, kde jsou velmi vysoké kupni ceny nemovitosti i vynosy z najmd, nebo kdy v regionu, kde
jsou velmi zadané plochy pro rozvoj vyroby, lezi po desetileti ladem rozsahlé vyrobni brownfieldy. NiZe je uveden ilustrativni pfiklad.

PRIKLAD - BROWNFIELD TLAKOVE PLYNARNY UZIN

Jedna se o plochu o rozloze cca 35 ha, ktera je v izemnim planu mésta vedena jako plocha smisena-vyrobni. Jde

o aktualné jednu z nejvétsich potencialné rozvojovych ploch pro vyrobu na tizemi Usteckého kraje, ktera od likvidace

a asanace provozu Tlakové plynarny UZin pied vice nez 20 lety z{stava bez vyuziti. Strategickou potiebou Ustecka je
pritom vytvoreni dalSich pracovnich mist v primyslu, mj. z divodu velmi intenzivni deindustrializace regionu v poslednich
desetiletich a souvisejiciho zaniku enormniho mnozstvi pracovnich mist, jehoz disledkem je dlouhodobé zhor$ena situace
na mistnim trhu prace. Za posledni dvé desetileti pfitom existovalo nékolik zamért vybudovani vyrobnich zafizeni na této
ploe (mj. zamér vybudovani paroplynové elektrarny), plvodni vlastnici pfitom nebyli schopni tyto zaméry zrealizovat,
nebo ochotni pozemky prodat za cenu prijatelnou pro investora. Za stavajicich podminek pritom soucasné majitele nic
nemotivuje k odprodeji i revitalizaci zény.

Dle stavajicich sazeb dané z nemovitych véci (0,2 K&/m? zastavénych ploch a nadvori a ostatnich ploch, coz je druh
pozemk{ v zoné registrovany v katastru nemovitosti) je pfi koeficientu 3,5, ktery by dle Zakona 338/1992 Sb. mél platit
pro mésto velikosti Usti nad Labem ro&ni vy$e dané z nemovitych véci za cely brownfield niZsi, neZ 250 000 K&. Vzhledem
k cenam zastavitelnych ploch pro vyrobni funkei v $irSim regionu pritom muze vlastnik pfi pfipadném odprodeji tohoto
aredlu redlné utrzit vy$si stovky mil. K&. V minulosti pfitom mésto Usti nad Labem dari z nemovitych véci odpoustélo, nebo
snizovalo dafovy koeficient. Vlastnikim se brownfield na druhou stranu postupné zhodnocuje tim, jak dochazi k poklesu
nabidky, resp. vymeéry disponibilnich ploch pro rozvoj vyrobni funkce v Sirsim regionu. Vysledkem je nezadouci stav, kdy
brownfield ziistava nevyuZity, zaméry rozvoje vyrobnich, skladovacich a dalgich arealf situované do Ustecka se realizuji na
»zelené louce” a region (pfipadné i cely stat) prichazi o investory, ktefi by zde v pripadé vstficnosti majitell zrealizovali své
zameéry a tim i o Zadouci pracovni mista. V tomto konkrétnim pfipadé nakonec do$lo v nedavné dobé ke zméné subjektu
vlastnika, kterym se staly spolecnosti z developerské skupiny CPL, ktera drzi v blizkém Gzemi plochy o vymére pres 100 ha.

Zatim na Zadné z téchto ploch v8ak nebyla zrealizovana kyzena prdmyslova zona.

Nizka dan z nemovitych véci tak nahrava pozemkovym spekulacim a vede k nehospodarnému nakladani s nemovitostmi, a to

i v mistech, kde jsou nemovitosti Zadané. Spolu s absenci relevantnich pobidek, nebo poplatkl miZe vést ke stavu, kdy chatrajici
brownfield vlastni i desitky let jeden subjekt, ktery dotéeny brownfield nevyuziva, neudrZuje ho, a pfitom se brani jeho odprodeji za
ceny v misté obvyklé.

Nizka dan z nemovitych véci je i jednou z pficin nedostatenych pfijm& rozpo¢td mést a obci, které si tak nemohou dovolit realizaci
vétSich investi€nich projektl (vetné revitalizace brownfield(). Pfi maximalnim vyuZivani moznosti stavajici legislativy prostfednictvim
zvySeni koeficientu podle poctu obyvatel a zavedeni maximalniho mistniho koeficientu by uz ovsem zejména majitelé vétsich
brownfieldd byli zvy$enim dané citelné zasaZeni, coz by je mohlo motivovat k ¢innosti. Tuto moznost ovéem zatim mésta a obce
prakticky nevyuzivajite.

Poplatek za odnéti ze zemédélského ptdniho fondu

Poplatek za odnéti ze zemédélského pldniho fondu (ZPF) ma byt jednim z nastrojd, které maji branit nadmérné konzumaci zemédélské
pldy (zejména pak pld vyssich tfid ochrany) v disledku jeji pfemény na zastavénou plochu. Poplatek se oviem plati pouze za nové
zastavénou plochu. Nevztahuje se tedy na cely pozemek, ktery pfi vystavbé na greenfieldu projde zménou funkéniho vyuZiti tzemi

z orné pldy napf. na rodinny diim se zahradou, ale pouze na nové zastavéné plochy a nadvofi (napf. i véetné pfijezdové cesty, pokud je
zpevnéna).

Poplatek za odnéti ze ZPF se stanovuje na zakladé zakladni ceny pozemk{ dle bonitované tizemné ekologické jednotky (BPEJ;

od 1,15 do 19,79 K&/m?), koeficientu tfidy ochrany pldy (od 3 do 9) a vyméry vyjimané pldy (v roz¢lenéni dle konkrétni BPEJ a tfidy
ochrany). Individualni stavebnik b&Zného rodinného domu tak dle konkrétni bonity pldy a tfidy jeji ochrany zaplati ¢astku ve vysi
vy§&ich jednotek az nizich desitek tisic K& (napf. u zaboru 100 m? pldy 1. tfidy ochrany a nejvy3si bonity je to méné nezZ 18 tis. K¢,

u nizSich tf¥id ochrany maze poplatek Cinit jednotky tisic K&). Sazba poplatku za 1 m? pldy vyjmuté ze ZPF se tak pohybuje v ¢astkach
od nékolika K& po cca 180 KE. Nasobné vyssi sazby mohou platit developefi, nebo stavebnici zamér( jinych, nez rodinnych doma
(vEetné vyrobnich objektd) dle faktor( Zivotniho prostfedi, tedy za pfedpokladu, Ze se zamér nachazi mimo plochy uréené platnym
Uzemnim, nebo regulacnim planem k zastavbé, na Gzemi chranéného lozZiskového Uzemi, chranéné oblasti pfirozené akumulace vod
(CHOPAV), ochranného pasma vodniho zdroje, narodniho parku, apod (viz Pfiloha k Zakonu ¢. 334/1992 Sh. o ochrané zemédélského
pddniho fondu). Napt. u polohy v CHOPAYV, které jsou v CR z hlediska rozlohy srovnatelné s CHKO, se vysledna sazba vynasobi deseti.

16 Stdvajici pravni dprava umoZriuje obcim jednak zvysit koeficient podle poétu obyvatel aZ o 50 %, jednak zavést mistn( koeficient, ktery umoZriuje
v definovanych zéndch zvyseni dané z nemovitych véci aZ na pétindsobek. Tyto koeficienty se pfitom spolu mohou doplriovat. Viz CzechInvest (2021).
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Sazba za odnéti 1 m? pak mize u pldy vysoké bonity Cinit i vice nez 1 000 K&. Ve vét§iné pfipadl ovdem pievazuji o fad nizsi sazby.
Investor vyrobni haly, umisténé na pddé I. tfidy ochrany'’, kterd i se souvisejicimi plochami zabere 1 ha ZPF, zaplati za odnéti ze ZPF
poplatek kolem 1,5 mil. K& (pokud neni zamér situovan do vySe uvedenych Gzemi, kde se ¢astka jesté nasobi koeficientem faktord
zivotniho prostfedi). Ten ¢ini jen relativné maly zlomek celkovych vydajli na stavbu a s vysokou pravdépodobnosti vyrazné méné, nez
jaké by byly vicenaklady pfi realizaci zaméru na brownfieldu.

PFi porovnani poplatkd hrazenych investory za odnéti ze ZPF s celkovymi investiénimi vydaji je zfejmé, ze pokud se na poplatek za
odnéti ze ZPF nevztahuje zahrnuti faktor( Zivotniho prostiedi, je poplatek z hlediska celkovych investi€nich vydajd relativné marginalni
a neni dostatecné motivujici k hledani alternativnich rozvojovych ploch na brownfieldech. Pouze u plo$né rozsahlejsich investi¢nich
zamérd s velkym zaborem ZPF miZe motivovat investory ke snizeni zaboru ZPF, napf. prostfednictvim zvy$ovani podlaznosti zaméru.
U praimyslovych, nebo skladovacich provozd pak mize dochazet k rdistu objekt( do vyky i diky automatizaci. I tak jsou ale sazby
poplatku nedostatecné na to, aby motivovaly investory k upfednostriovani vystavby na brownfieldech. U obytné a rekreacni vystavby
hraje roli i skuteénost, Ze pfeména z orné pldy &i trvalych travnich porost( na plochy zahrad neni zpoplatnéna.

PFiimy z poplatk za odnéti ze ZPF se déli mezi obce a Statni fond Zivotniho prosttedi. Cast odvodtl ve vyi 40 % je pfijmem rozpoé&tu
obce, v jejimZ obvodu se odnimana piida nachazi, zbytek je piijmem Statniho fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky?®. Toto
rozdéleni pfijmd tak mize paradoxné motivovat obce k preferenci vystavby na greenfieldech.

Organy ochrany ZPF by pred regulaci zaboru ZPF prostfednictvim poplatku za odnéti ze ZPF uprednostnili tvrdou regulaci, ktera by
zakazovala zastavovani pdd nejvyssich tfid ochrany. Takovy postup by ovsem mohl ohrozit ekonomickou udrZitelnost, protoZe by
zamezil prostorovému rozvoji prosperujicich podnikl (které by tak mohly odejit jinam). Jako pfiméFenéjsi a i&inn&jsi nastroj se tak

jevi zvydeni poplatkd za odnéti ze ZPF, a to jak jejich zakladni sazby (tak, aby vice odpovidala trznim cenam zemédélské pldy), tak
napf. koeficientu tfidy ochrany pady u pd nejvy$sich tfid ochrany a pfipadné i zavedeni poplatkd za pfeménu ploch volné krajiny na
plochy zahrad (pfipadné ostatni plochy). Pro vy$si efektivitu revitalizace brownfieldd by bylo vhodné vyuZivani vynost z poplatku za
odnéti ze ZPF k financovani revitalizace brownfield(. Tim by se mohlo dosahnout multiplikaéniho efektu poplatku v tom, Ze by na
jednu stranu motivoval stavebniky k nizSimu zaboru ZPF, na druhou stranu by pfispival k nabidce alternativnich zastavitelnych ploch na
brownfieldech.

Omezené pFijmy mistnich a krajskych samosprav

Rozdé&leni dafiovych vynosl mezi réizné trovnd vefejnych samosprav v CR prostfednictvim stavajiciho systému rozpo&tového uréeni
dani (RUD) je nerovhomérné a neodpovida rozsahu ¢innosti na jednotlivych urovnich. Problémem je, Ze nebyla dotaZena reforma
systému vefejné spravy, v jejimz ramci byly na zacatku tohoto stoleti (znovu) zavedeny krajské samospravy. Nedoslo totiz k pfevedeni
v8ech relevantnich kompetenci, a zejména pak odpovidajicich prostfedk( v ramci RUD ze statni Urovné, na krajskou a mistni Groven.
Mistni a krajské samospravy tak jsou v zajisténi vykonu své Cinnosti stale zavislé na prerozdélovani dani na statni trovni, které jsou

k nim uvoliiovany zejména ve formé dotaci, coz vede k vysoké administrativni zatézi, ale i nejistoté pFijmu. Zasadni problém nastava
pro mistni i krajské samospravy pfi realizaci (relativné) vétSich investi¢nich vydajd, které nejsou schopné pokryt ze svych dariovych

i jinych pfijmd a musi je dofinancovavat bud' prostfednictvim dotaci, nebo uvérd. To velmi komplikuje moZnosti mistnich i krajskych
jejich revitalizace napf. formou majetkopravni pfipravy, sanaci ekologické zatéze, asanaci nevyuzitelnych objektl a investiéni pfipravy
pro pfichod novych investorl. Pravé chybéjici zapojeni mistnich (pfipadné krajskych) samosprav do investiéni pfipravy revitalizace
brownfieldd je jednou z prekazek jejich revitalizace — zejména u kategorie brownfieldd B, protoZe vede ke zvySovani ceny nemovitosti
na brownfieldech pro koncové uzivatele. Ty tak mohou byt nekonkurenceschopné napf. vii¢i cené nemovitosti na greenfieldech, kde
nejsou vicenaklady na sanaci Uzemi, asanaci staré zastavby, slozita majetkopravni vyporadani apod.

Specifickym problémem aktualniho nastaveni RUD je praktické nezohlednéni pFijmG z ekonomické ¢innosti (resp. vynosd dané z pfijma
fyzickych osob a dané z pfijmd pravnickych osob) generované na izemi dané obce v rdmci RUD. Rozdil mezi obci, na jejimZ tzemi je
primyslova zéna a obci, kde je minimalni ekonomicka aktivita, je z hlediska dariovych pfijmd dané obce minimalni.

To lze ilustrovat prikladem z vystupu z konference Potencial mistni ekonomiky 2021 (CzechInvest 2021). Stfedné velka spolecnost

z Libereckého kraje se 71 zaméstnanci o velikosti nemovitosti 1 634 m? se Ctyfmi patry odvede na danich (bez socialniho a zdravotniho
pojisténi) cca 4 390 tis. KC za rok. Obec, v jejimZ katastru se firma nachazi ziska z této ¢astky na RUD pouhych 46 500 K¢, tedy jen

1,1 %. TéméF polovina z této Castky pfitom pFipada na dan z nemovitych véci (ktera jedina jde vyhradné do rozpoctu obce). Zbytek se

v ramci RUD rozdéli zplisobem, ktery ukazuje graf nize. (viz CzechInvest 2021, s. 12).

17 Odejmuti zemédélskych pid I. a IL. tfidy ochrany je dle § 4, odst. (3) Zdkona 334/1992 Sh. o ochrané ZPF mozné pouze tehdy kdy jiny vefejny zdjem
vyrazné pfevaZuje nad vefejnym zdjmem ochrany zemédélského pudniho fondu. ZdleZi ovsem na stanovisku orgdnu ochrany ZPF a domluvé dotcenych
orgdn(. V praxi CR jsou pFiklady, kdy byly i vyznamné investice na greenfieldech odmitnuty z divodu ochrany ZPF, pfevazuji oviem pfipady, kdy je
preferovdn zdjem tizemniho rozvoje.

18 Viz § 11, odst. (b) Zdkona 231/1999 Sh. o ochrané zemédélského plidniho fondu.
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B CR
B Liberecky kraj

Ostatni kraje

B Ostatni obce

Stavajici systém tak obce viibec nemotivuje k tvorbé pracovnich mist, protoZze nedokaze kompenzovat pfipadné vicenaklady (napf.
ve formé budovani verejné infrastruktury) a negativa (zvySenou dopravni zatéz, hlukovou zatéz, vliv na krajinny raz apod.). Obce tak
ani nejsou ekonomicky motivované k transformaci brownfield( na zény vyroby, nebo podnikani, protoze z toho nemaji zadné dariové
benefity.

Problémem mnoha obci pak je nedlsledné vyuZivani moZnosti navy$eni dafovych i nedafovych pfijma rozpodtu prostiednictvim
zvySeni sazby dané z nemovitych véci, i mistnich poplatkd. Stavajici pravni Uprava umoziiuje obcim, aby si zvysily koeficient

dané z nemovitych véci stanoveny na zdkladé poctu obyvatel i aby si zavedly mistni koeficient. Pfi pouziti obou koeficientl pFitom
mohou obce dafiové vynosy citelné zvysit'?. V praxi CR véak tuto moZnost vyuZiva jen mala ¢ast obci. Pozitivem je pfitom moZnost
(platna od r. 2021) nastavit mistni koeficienty odlidné pro konkrétni ¢asti obce. To obcim umoZziuje nejen zvyseni dariovych vynosd
napf. z nemovitosti v primyslovych areélech, ale i z brownfield(. Obce tak maji jednak moZnost zvysit si dafiové pfijmy, coZ by mohlo
pfispét k jejich vysim fiskalnim kapacitdm a moZnostem realizace investi¢nich projektd (véetné revitalizace brownfieldd), jednak
moznost zavedenim mistniho koeficientu zvys$it dafiovou zatéz napf. pro pasivni vlastniky chatrajicich areall. Tyto moznosti jsou zatim
bohuZel vyuzivany jen minimalné2°.

Mnoh& mésta a obce si pfitom rozpoétové moznosti omezuji sama z dlivodu fiskalniho populismu. Misty tak dochazi k promijeni
dané z nemovitych véci, rozsifené je také rudeni poplatkd za svoz smésného komunalniho odpadu &i dotovani jeho ceny pro ob&any
vyrazné pod Uroven skuteénych naklad. Mésta zahlcena dopravou v klidu se ze stejného dlivodu brani zavadéni zon placeného
stani. Specifickym pripadem pak je umozZnéni rozsahlého developmentu bez zajisténi Ci financovani potfebné verejné infrastruktury
developerem (coz je Casty neSvar zejména na greenfieldech). Preference fiskalniho populismu pred odpovédnym hospodarenim tak
vede nejen k nehospodarnému chovani populace, ale i k omezenym investi¢nim kapacitam mistnich samosprav.

Velkym problémem pak je velka Gzemni fragmentace mistnich samosprav spojena s existenci enormniho mnozstvi velmi malych obci,
protoZe tyto obce maji tak malé rozpodty, Ze je realizace investiCnich projektd jiz jen v Fadu nizSich desitek mil. K¢ zcela mimo jejich
rozpoCtové moznosti. Tyto obce navic zpravidla nemaji potfebny personal pro zajisténi bezproblémové realizace vétsich investi¢nich
projektl a nemaji tak finan¢ni ani lidské kapacity pro pFipadnou revitalizaci brownfieldd na svém tzemi.

Majetkopravni piekazky a prostfedi stranici spekulacim

Zasadni prekazkou revitalizace velkého mnoZstvi brownfield(i kategorie A, B, pfipadné i C je majetkopravni stav, kdy dotéené
nemovitosti jsou ve vlastnictvi osob, resp. subjektd, které nemaji dostateény kapital, nebo ani vali k revitalizaci téchto brownfieldd,

a pfitom je nechté&ji odprodat, pfipadné za odprodej pozaduji pfemrténé Castky. Daldi komplikaci mize byt i majetkopravni
roztFisténost, kdy potencial revitalizace konkrétnich lokalit komplikuje velké mnoZstvi vlastnik( (napf. u brownfieldu Vojtésské huti

v Kladné se udava az 300 vlastnik{), nebo sloZité majetkopravni vztahy (napf. vétdi mnozstvi vlastnik( v ramci jednoho vlastnického
listu, ktefi se navzajem neshodnou, obtizné dohledatelni zahrani¢ni vlastnici apod.). Za stavajici legislativni situace prakticky
neexistuje nastroj, ktery by takové majitele motivoval k odprodeji brownfieldu za cenu odpovidajici hladiné trznich cen. Ve specifickych
situacich sice mize dojit k vyvlastnéni nemovitosti (pokud je dana nemovitost v izemi, kde byla vymezena vefejné prospésna stavba
&i opatfeni), v drtivé vétSina pfipadd viak vefejny sektor nema moznost takové vlastniky motivovat k odprodeji.

DalSim problémem je nizka vymahatelnost fadné udrzby nemovitosti. Pokud se vlastnici nechtéji, nebo nemohou o jimi vlastnéné
nemovitosti fadné starat, nema vefejny sektor efektivni nastroje ke zjednani napravnych opatteni. Castou praxi tak je situace, kdy
chatrajici brownfieldy ohrozuji své okoli (napf. padem stfechy, opadem omitky na chodnik), a dochazi tak k uzavirani vefejnych
prostranstvi. Stavebni Gfady sice vyméruji v takovych pfipadech pokuty, které maji vlastniky motivovat k napravé, jejich vymahatelnost
v podminkach CR oviem neni dostate&na pro prosazeni napravy. Casto se totiz naraZi na vlastniky, ktefi nekomunikuji s tady, &i ktefi

19 BroZura Czechlnvestu z konference Potencidl mistni ekonomiky 2021 (2021) zmiriuje pfiklad vyrobni zény o plose 4,5 ha, z niZ zdanitelné stavby zabiraji
1,5 ha. Pri stanoveni vyssiho koeficientu podle poctu obyvatel a nejvy$siho mistniho koeficientu ¢ini vySe modelové dané 1 515 000 K¢ oproti 228 000 K¢
v pripadé obvyklého koeficientu podle poctu obyvatel a nezavedeni mistniho koeficientu.

20 praxe selektivniho zavddéni mistnich koeficientt navic nardZi na skuteénost, Ze Ministerstvo vnitra CR takto zavedené mistni koeficienty na podnét
dotCenych vlastniki rusi s poukazem na $patny zpdsob jejich vymezeni.
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jsou velmi obtizné dohledatelni (zahraniéni vlastnici, ,,bilé koné“ apod.)?*. Pfipadd, kdy sankce ze strany stavebniho Ufadu vedly

k Uspésnému odprodeji chatrajici nemovitosti je v CR velmi malo. Jednim prikladem je ziskani pamatkové chranéného Zameckého
pivovaru v Roudnici nad Labem, kde provedlo mésto na vlastni naklady zachranné prace na zastieseni pivovaru a nasledné pivovar
ziskalo v exekuci, v jejimZ ramci vymahalo naklady uvedenych praci. Takovy postup je ovéem mozné uplatnit jen v ojedinélych
pripadech (napf. kdyZz necinnosti majitele hrozi nevratna degradace pamatkové chranéného objektu) a pro mésta je problematicky
z d@vodu nutnosti nasledné péce o objekt.

Uvedena praxe pfitom podvazuje moznosti mistniho a regionalniho rozvoje. Existuji pfipady, kdy je o brownfieldy zajem ze strany
investor(, ktefi by chtéli v izemi vytvorit (potfebné) nové pracovni pfileZitosti, nebo ktefi by chtéli v konkrétni lokalité vybudovat
bydleni (a tim saturovat vysokou poptavku po bydleni), ale vlastnici vhodné brownfieldy nechtgji prodat, nebo maji premrsténé
pozadavky vyrazné prevysujici trzni ceny v Uzemi. Lokality tak nadale chatraji a investofi radéji zamifi jinam (mj. do zahranici), nebo
musi byt pro jejich uspokojeni vymezovany nové zastavitelné plochy na ,,zelené louce®.

Prekazkou pro feSeni majetkopravnich problémd je pfitom neexistence nastroje pozemkové banky, nebo vefejného developera

v podminkach CR22. V CR neexistuje Zadna instituce, ktera by se dlouhodobé zabyvala vykupem brownfieldd (a obecné rozvojovych
z6n) za Ucelem jejich revitalizace (&i jejiho umoznéni). Ani vefejny sektor pfitom nepfistupuje k brownfieldm ve svém vlastnictvi
odpovédné. Problémem je hlavné existence velkého mnoZstvi vefejnych instituci, které vlastni nevyuzivané ¢i podvyuZzité objekty

a aredly, nestaraji se o né dlsledné a nevyvijeji spolupraci s ostatnimi vefejnymi subjekty za Géelem Fedeni. V soutasné dobé je také
rozsitena praxe, kdy statni instituce nepotifebny nemovity majetek odmitaji bezplatné prevadét do majetku mistnich samosprav (které
pFitom maji aktivni zajem o zlepSeni jejich stavu) a radéji tento majetek odprodaji libovolnému zajemci (véetné spekulantl) za nejvyssi
nabidku. Mistni samospravy jsou pfitom znevyhodnéné povinnosti schvaleni nabizené castky na verejném zasedani zastupitelstva, coz
dava soukromym subjektlim moZnost je preplatit.

B.4 INSTITUCIONALNI ROZDELENI KOMPETENCI

Institucionalni prostfedi pro revitalizaci brownfield(i v CR je komplikované. Podminky pro revitalizaci brownfield{l nastavuiji a vytvareji
organizace z vice resortd. Popis institucionalniho prostiedi je uveden v nasledujicim textu.

B.4.1 Vefejné instituce relevantni pro revitalizaci brownfieldu

Narodni strategie regeneraci brownfieldu

Zastte$uijici ramec problematiky brownfieldd v Cesku predstavuje Narodni strategie regeneraci brownfield(i 2019-2024, ktera
nastavuje podporu pro regenerace priimyslovych i ostatnich typl brownfieldd. Jejim icelem je koordinovana podpora ze strany statni
a veejné spravy zamérena na regenerace brownfieldd na celém Gzemi CR, ktera urychli a usnadni najit nové ekonomické nebo verejné
prospésné vyuziti pro opusténé a nedostatecné vyuzivané nemovitosti — brownfieldy na Gzemi ¢eskych mést a obci.

Odpovédnost za vétSinu opatfeni navrZzenych v této strategii nesou organy statni spravy a prislusné organizace. Narodnim
koordinatorem (gestorem) pro téma brownfieldd je dle této strategie Ministerstvo primyslu a obchodu, kterému pomaha Agentura
CzechlInvest. DalSim definovanymi spolupracujicimi subjekty jsou: Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Ministerstvo Zivotniho prostiedi a Ministerstvo zemédeélstvi.

Mezi dalsi spolupracujici subjekty jsou fazeny kraje, mésta a obce a odborné organizace a profesni svazy: Svaz mést a obci CR,
Hospodarska komora CR a Ceska komora autorizovanych inzenyri a technikl &innych ve vystavbé, Agrarni komora CR, Ceskomoravska
zaruéni a rozvojova banka, a.s., atd. Dale je ve strategii navrZzena spoluprace se subjekty plsobicimi v oblasti vzdélavani, vyzkumu

a osveéty (tj. s vysokymi Skolami, vyzkumnymi institucemi i neziskovymi organizacemi a obéanskymi sdruZzenimi). Kompetence
jednotlivych subjektl jsou vyobrazeny ve schématu nize (obrazek 2).

Institucionalni zajisténi a koordinace podpory regeneraci brownfield jsou slabou strankou sougasné podpory regeneraci v CR.
Pro G¢inné naplnéni cill strategie je tfeba posilit spolupraci mezi resorty, zejména aktivnéji zapojit Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
z ddvodu jeho kompetenci v regionalni politice a Gzemnim planovani.

21 pikladem je letitd anabdze pamdtkové chrdnéné vypravni budovy nddraZi Vysehrad v Praze. V minulosti byly v Praze podobné problémy i na pamdtkové
chrdnéné usedlosti Cibulka v Kosifich, nebo s objektem byvalych parnich ldzni v ulici Na Slupi. Paradoxem je, Ze problémy s dlouhodobé chdtrajicimi
nemovitostmi se nevyhybaji prdvé ani Praze, kde jsou nejvyssi ceny nemovitosti a potencidlni vynosy jejich majiteld.

22 \Wyjimkou je PraZskd developerskd spoleénost, kterou zaloZilo HI. m. Praha v r. 2020.
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Obrazek 2 Schéma tematickych oblasti, kompetenci a prioritnich kategorii brownfield{

Pracovni skupina pod vedenim MPO
v v v v

MPO/CzechInvest MMR MZp MZe
Podnikani Regionalni rozvoj Ochrana krajiny Ochrana zemédélské pady
Investice Uzmeni planovani Ochrana pldy Zemeédélstvi

Brownfieldy pro
prémysl Urbanni
Narodni databaze brownfieldy
brownfieldl

Brownfieldy
k rekultivaci
a asanaci

Brownfieldy zeméldélské
a venkovské k regeneraci

Organizace
| | |

Finanéni podpora
Y

3. Uzmeni opatieni

4. Vzdélavani, vyzkum, osvéta

Zdroj: Ndrodni strategie regeneraci brownfieldd 2019-2024 (2019)

Statni organizace

Ministerstvo priimyslu a obchodu

Na Ministerstvu primyslu a obchodu (MPO) se problematikou brownfield( zabyva Odbor brownfields a rozvoje inovaéniho podnikani.
MPO pfitom Fesi problematiku brownfieldd zejména z hlediska své plsobnosti jako Ustfedni organ statni spravy pro podporu podnikani
ainvestovani v oblasti zpracovatelského primyslu a podporu malych a stfednich podnikl. Brownfieldy se tak nabizeji jako plochy,
resp. prostory pro rozvoj podnikani. Pro brownfieldy ma pak velky vyznam zejména dotacni podpora i podpora formou financnich
nastrojd administrovana MPO.

Dle NSRB je MPO gestorem problematiky regenerace brownfieldd v CR, a to spole&né s Ministerstvem Zivotniho prostiedi a
Ministerstvem financi. Pfiéemz MPO ma koordinac¢ni roli. Schéma niZe zobrazuje zapojeni jednotlivych stakeholderd (obrazek 3).

Obrazek 3 Identifikace stakeholderti

Vlada CR <

Stavebni zakon,

uzemni planovani,

digitalizace atd.
Narodni Regionalni

databaze databaze

/ brownfieldt brownfieldt
CzechlInvest

PFima podpora
“ —> (granty, fondy, e Lokality
konzultace, ...)

Regionalni
R brownfieldové
jednotky

Soukromi
vlastnici
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Agentura pro podporu podnikani a investic CzechInvest

Hlavni organizaci, ktera se v CR zabyva podporou revitalizace brownfield{ je Agentura pro podporu podnikani a investici CzechInvest
— organizace zfizena Ministerstvem primyslu a obchodu. Ta se brownfielddim vénuje jak z titulu subjektu, ktery poskytuje podporu
podnikatelim a nabizi investoriim plochy k podnikani, ale i jako organizace, ktera se systematicky zabyva problematikou brownfieldd
na urovni statu. Role této organizace, jakoZto gestora, je zakotvena v Narodni strategii regeneraci brownfield(i 2019-2024.
CzechlInvest pfitom zabezpecuje mj. nasledujici Cinnosti:

« sprava Narodni databaze brownfieldd;

« mapovani brownfield(, véetné absorpéni kapacity investi¢ni obnovy brownfield( (nap¥. do Narodniho planu obnovy);
« vedeni Narodni strategie regeneraci brownfieldd;

= oponentura nastaveni dota¢nich program( relevantnich pro brownfieldy;

« nabidka brownfieldd investordm (vybér vhodné lokality na zakladé pozadavk( investora);

« spoluprace s investory, konzultace zamérd na brownfieldech s obcemi, mésty i podnikateli (mj. poradenstvi o moznostech
financovani a zprostiedkovani kontaktu s prislusnymi poskytovateli finan¢ni podpory);

« dor. 2021 byl CzechInvest zprostiedkujicim subjektem programu Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldd (aktualné je
program v gesci Ministerstva primyslu a obchodu);

e sprava webu www.brownfieldy.eu;
«  poskytovani investiéniho a procesniho poradenstvi municipalitdm i soukromym subjektlm v tématu revitalizace brownfield(;
« osvéta v oblasti brownfieldd (seminafe, pfiklady dobré praxe, konference).

PFi mapovani brownfield( a komunikaci s nositeli zamér( na brownfieldech CzechInvest vyuziva své regionalni pobocky. Ty ale maji
omezené personalni kapacity a primarné se soustfeduji na podporu podnikatelskych zamérd. Vétsina zamérl tykajicich se brownfieldd,
u kterych CzechInvest poskytuje konzultacni, pfipadné i jinou podporu se fesi na centrale CzechInvestu v Praze. Z hlediska revitalizace
brownfieldd ma CzechInvest silnou Glohu zejména pfi vytipovani vhodnych lokalit pro pfichod investor(. Na zakladé pozadavkd
investora CzechlInvest vybere vhodnou lokalitu a nabizi ji investorovi. Pfekazkou je ovéem disponibilita brownfieldl dle poZadavkd
investora, i zdlouhavéjsi proces investicni pripravy nez na greenfieldu. Oproti vétSimu mnoZstvi investic na greenfieldech se tak za
pomoci CzechInvestu dafi umistit jen jednotky investic na brownfieldech. Aktualné pfipravovana nova databaze brownfieldd by

pritom mohla zvysit efektivitu procesu hledani vhodného brownfieldu pro konkrétniho investora, protoZe bude obsahovat presnéjsi a
detailnéjsi idaje a umozni lépe filtrovat vyhledavaci parametry. Oproti minulosti se ovsem i vzhledem k situaci na trhu prace zménil
pfistup statu (prostfednictvim CzechInvestu) k investordm. Dnes maji pfednost zaméry s vysokou pfidanou hodnotou, kterym se snazi
stat v maximalni mife vyhovét (a to i formou nabidky ploch na greenfieldech). U méné preferovanych zamérd tak mize byt pfilezitosti
jejich smérovani na brownfieldy, aby se maximalizoval uzitek pFichozi investice.

Ministerstvo pro mistni rozvoj

Dalgi kli¢ovy resort pro fedeni problematiky brownfieldd je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (MMR).
To zodpovida za nasledujici agendy, které maji souvislost s problematikou revitalizace brownfieldl:

» regionalni politiku;

» stavebni pravo;

e Uzemni planovani;

»  bytovou politiku;

»  koordinace Cerpani z fondl EU a role zprostiedkujiciho subjektu u programd podpory.

V ramci formulace regionalni politiky MMR uréuje, kam bude primarné smérovana podpora z fondl EU i prostfednictvim intervenci
statu. To je aktualné relevantni zejména v souvislosti s implementaci podpory z fondu spravedlivé transformace, ktery je zaméren na
tfi kraje CR postizené dekarbonizaci (Moravskoslezsky, Ustecky a Karlovarsky), a ktery ma pomérné velky potencial v oblasti podpory
revitalizace brownfieldd.

Efektivni stavebni pravo je kliCové pro nastaveni podminek pro stavebni aktivity na brownfieldech. Stavajici situace, kdy jsou povolovaci
procesy (Gzemni fizeni, stavebni Fizeni, pfipadné i posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi) enormné zdlouhavé a naroéné pro investora,
pfispiva k nizsi efektivité revitalizace brownfieldl. Jednak z dGvodu zpravidla vétsi sloZitosti povolovacich procesl na brownfieldech
(kde se stavebnici musi potykat s fadou specifickych omezeni), jednak proto, Ze odrazuiji investory od realizace investic v CR. MMR

tak ma ve své gesci kliCovou legislativu ovliviiujici privétivost legislativniho prostiedi pro revitalizaci brownfieldd. V soucasné dobé se
znovu pfipravuje vladni novela stavebniho zakona, jeji potencialni pFinosy pro efektivitu revitalizace brownfield budou konfrontovany
s navrhy v ¢asti D. této analyzy.

Sou&asti stavebného zakona jsou i pravidla tzemniho planovani. MMR navic vydava Politiku Gzemniho rozvoje CR, jakoZto UPD nejvy$si
Grovné a vyjadiuje se k ZUR a prostiednictvim své podfizené organizace — Ustavu Gizemniho rozvoje stanovuje pozadavky a ifi osvétu
v oblasti tzemniho planovani. Vztah Gzemniho planovani a brownfieldd je detailngji pFfedstaven v prvni ¢asti této kapitoly.

Bytova politika ma pfimy pfesah do oblasti revitalizace brownfieldd, protoze velka ¢ast brownfieldl mdZe byt transformovana na
obytnou funkci (coZ se omezené déje zejména na brownfieldech typu A). Bytova politika v CR je dlouhodobé nefunkéni, protoze
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pfetrvava nedostatek byt(, a to zejména v Zadanych metropolitnich oblastech a velkych méstech, ale i v rekreaéné atraktivngjsich
venkovskych Gizemich, kde je disponibilni bytovy fond skupovan za Géelem rekreaéniho vyuziti. V CR piitom téméf nefunguje obytna
vystavby v gesci druzstev, obytna vystavba v gesci vefejného sektoru je také velmi omezena. Je zde tedy velky potencial pro budouci
rozvoj a zvyseni vyuziti brownfieldd.

MMR zfizuje Narodni organ pro koordinaci, co? je zastiesujici subjekt pro koordinaci &erpani podpory z Fond@ EU v CR. M4 tak uréity
formalni vliv na nastaveni podpory véech operaénich programd jejichz Fidicimi organy jsou éeské Ustfedni organy statni spravy. MMR
je ridicim organem Integrovaného regionalniho operacniho programu a zfizovatelem Statniho fondu podpory investic. Zejména druhy
imenovany fond mé nastroje, které jsou relevantni pro podporu revitalizace brownfieldd.

Rozdéleni kompetenci mezi MPO (a potazmo agenturou CzechInvest) a MMR a jeho organizacemi je pfitom problematické. Z hlediska
odpovédnosti za formulovani kliovych politik ma zasadni vliv na problematiku brownfieldd MMR, ale z hlediska samotného vykonavani
aktivit v oblasti revitalizace brownfield( je velmi vyznamna agentura CzechInvest, resp. MPO (jako gestord NSRB a Fidiciho organu OP
technologie a aplikace pro konkurenceschopnost, programu Regenerace brownfieldl pro podnikatelské vyuZiti, a programu Smart
Parks for the Future). Oba resorty navic maji své vlastni dotaéni a podp(irné programy relevantni pro revitalizaci brownfield(, které
mohou mit pFekryvy, nebo naopak nemuseji dostateéné pokryvat potfeby Zadatel(. Problémem je nejednotna definice brownfieldd
MMR a MPO, coz vede k tomu, Ze oba resorty mohou mit jiny typ podporovanych lokalit. MMR tak napfiklad v minulosti nepovazovalo
za brownfieldy objekty, kde doSlo k zachrannym pracim na stfesni krytiné, nebo kde byla velmi mala ¢ast objektu vyuzivana. Naopak do
databaze brownfieldd (¢i mezi podporované objekty) byly zafazeny objekty, které mély vyuziti, ale byly ve Spatném technickém stavu.
Tento nesoulad tak vede jednak k nepfesnému zacileni podpory, jednak i k historickému ,,zapleveleni“ databaze brownfieldd objekty,
které jsou vyuZzivany.

Ministerstvo Zivotniho prostiedi (MZP)

Pomérné velky vyznam pro problematiku brownfieldl ma také Ministerstvo Zivotniho prostiedi CR (MZP) a jim zfizeny Statni fond
Zivotniho prostredi CR (SFZP). Resort MZP ma v gesci problematiku starych ekologickych zaté%i a vyznamné dotaéni tituly, které jsou
relevantni pro brownfieldy. Sanace starych ekologickych zat&?i (kontaminaci ohrozujicich lidské zdravi) jsou podporovany z OP Zivotni
prostiedi, jehoZ je MZP Fidicim organem. Ten je dale Fidicim organem OP Spravedliva transformace, ktery ma velky potencial pro
revitalizaci brownfieldd na Gzemi podporovanych kraja.

Ministerstvo zemédélstvi

Z hlediska ochrany ZPF je pro oblast brownfield{ relevantni také resort zemédélstvi. Ministerstvo zemédélstvi CR (MZe) by mélo mit
z tohoto titulu aktivni zajem na preferenci vystavby na brownfieldech. Zatim se ovS§em nepodafilo zavést takové podminky ochrany ZPF
(resp. zpoplatnéni vystavby na ZPF), které by vedly k dosazeni tohoto cile.

Je potfeba si ovéem uvédomit, Ze problematiku revitalizace brownfield(, at uZ v obecné roving, ¢i u konkrétnich lokalit ovliviiuji i dalsi
resorty, resp. dal$i oblasti plsobnosti vy$e zminénych resort(.

Jedna se o:

< Ministerstvo financi CR — nastaveni dafiového systému a prerozdélovani dani (v&. RUD), financovani sanace starych ekologickych
zatézi vzniklych pred privatizaci, financovani rekultivaci tzemi devastovaného téZbou pred privatizaci

< Ministerstvo kultury CR — limity vyuZiti tzemi souvisejici s ochranou nemovitych kulturnich pamatek, podpora zachrany a obnovy
nemovitych kulturnich pamatek

= Ministerstvo obrany CR — sprava vojenskych brownfield@ (byv. muniéni sklady, kasarna a dalgi objekty)

«  MPO - limity vyuZiti Uzemi souvisejici s energetickou infrastrukturou a hornickou ¢innosti

o MZP - limity vyuZiti Gzemi souvisejici s ochranou pfirody a krajiny, Gzemnim systémem ekologické stability
* MZe - limity vyuZiti tzemi souvisejici s ochranou ZPF, vodnim hospodarstvim,

«  Ministerstvo dopravy CR — limity vyuZiti Uzemi souvisejici s dopravni infrastrukturou, dopravni napojeni izemi celostatni dopravni
infrastrukturou

«  Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) — sprava vybraného movitého i nemovitého majetku statu a zajistovani
jeho tgelného a hospodarného vyuZiti nebo prodeje. UZSVM optimalizuje rozmisténi statnich instituci na uzemi CR, zejména
pFesunem z komercnich najma do statnich budov.

»  Statni pozemkovy Urad — rozhodovani o pozemkovych Gpravach a organizace jejich provadéni, sprava celostatni databaze
bonitovanych pddné ekologickych jednotek

Problematika revitalizace brownfieldd je tak vice ¢i méné ovliviiovana politikou vice neZ poloviny resortd. Nastaveni podminek

pro efektivni revitalizaci brownfield® tak vyZaduje velmi naroénou koordinaci, a zejména v(ili na trovni Vlady CR. I vzhledem

k pomérné ekvivalentnimu postaveni dvou hlavnich resortl v problematice brownfieldd — MMR a MPO je otazkou, zdali by nebylo
Ucelnéjsi soustFedit maximum kompetenci v ramci jedné organizace, aby se politika podpory revitalizace brownfieldd pfilis netfistila
a nedochazelo k duplicitam a nedorozuménim.
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Krajské a mistni samospravy

Revitalizaci brownfield( pfirozené fesi i krajské a mistni samospravy a jimi zfizené organizace. Problémem vétSiny krajskych samosprav
jsou ovéem omezené fiskalni a personalni kapacity pro feseni této problematiky, pfipadné i pasivita politického vedeni a odborného
personalu v této problematice.

Na Urovni nékterych krajd tuto problematiku fesi regionalni rozvojové agentury (RRA) a jim odpovidajici organizace. Aktivni jsou v tomto
ohledu zejména agentury z Jihomoravského (Regionalni rozvojova agentura Jizni Moravy), Moravskoslezského (Moravskoslezské
Investice a Development) a Libereckého (Agentura regionalniho rozvoje) kraje. Tyto organizace sice zpravidla neplni roli subjektu,
ktery je pfimo zapojen do investi¢nich aktivit v rdmci revitalizace brownfieldd, jako je tomu u nékterych jejich protéjskd v zahranidi, ale
podporuji revitalizaci brownfield( prostfednictvim ,mékkych* aktivit (napf. vyhledavani brownfield vhodnych pro investory, sitovani
aktérl, dotacni poradenstvi, pfiprava studii, spoluprace na nastaveni podptrnych program, formulace vize pro rozvoj jednotlivych
lokalit, apod.). Pozitivem je, pokud se v téchto organizacich vénuji brownfielddm dlouhodobé stejni kompetentni pracovnici. V takovych
pfipadech jsou regionalni rozvojové agentury pro krajské samospravy i statni instituce (véetné CzechInvestu) hodnotnou oporou pfi
podpore revitalizace brownfieldd v dotéenych krajich. N&které krajské agentury jsou pfitom Uspésné i v lakani investor( a generovani
projektl na brownfieldech.

V rdmci samotnych krajskych samosprav problematiku brownfieldd fe$i zaméstnanci dotéenych odborl krajskych Gfadd, ti viak
vétdinou nemaji potiebné kapacity, pfipadné ani pfedpoklady pro efektivni feSeni problematiky. Brzdou v tomto ohledu muze byt také
politické vedeni, které problematice bud nevénuje dostateCnou pozornost (napf. ji zcela pfenechava statu a mistnim samospravam,
pripadné soukromému sektoru), nebo nedokaze vytvorit podminky pro efektivni feSeni problematiky (finan¢ni, personalni kapacity

i potfebné kompetence).

Ve vétSiné krajd tak bohuzel organy kraje nevytvareji podminky pro podporu revitalizace brownfieldd, resp. v této oblasti nefunguji
efektivné.

Na urovni mistnich samosprav se narazi na vySe zminénou enormni fragmentaci. Fiskalni a odborné kapacity na realizaci investi¢nich
projektl na brownfieldech maji zpravidla pouze vétsi mésta, zdaleka ne ve viech jsou ovdem mistni organy v této oblasti aktivni

a Uspésné. Nejvétsi mésta maji i pomérné robustni organizace, které se zabyvaji Gzemnim rozvojem a investi¢nimi projekty

(napf. Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, KancelaF architekta mésta Brna, Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzn&). Mensi mésta
sice maji odbory rozvoje a investiéni odbory, kde by méli byt pracovnici kompetentni v oblasti Gzemniho rozvoje a stavebnich projekt(,
ti ale zpravidla nemaji kapacity pro aktivni feSeni investi¢nich zamérd nad ramec hlavnich zamér( v oblasti vefejné infrastruktury

a oblanské vybavenosti, navic byvaji spise administratory investi¢nich projekt( a nikoliv témi, kdo sami pfipravuji projektové
dokumentace a odborné podklady pro realizaci investi€nich projektd?®. Absorp&ni kapacita mést jako subjektl pro revitalizaci
brownfieldd tak je zpravidla omezena.

Méstlim, obcim a krajim tak v ramci feSeni problematiky brownfield kromé nedostatku finan¢nich prostfedkl obecné chybi
kompetence v oblasti pfipravy a realizace investi¢nich projektd na brownfieldech, resp. vlastni (inhouse) kapacity, coZ omezuje jejich
aktivitu a absorpéni kapacitu v oblasti revitalizace brownfieldd.

V podminkach CR tak ve srovnani s nékterymi zemémi, které revitalizaci brownfield fesi déle tak, chybi robustni organizace

s regionalni plsobnosti, které by mély finan¢ni i odborné kapacity na investi¢ni revitalizaci brownfieldl. Chybi zde pfitom prakticky

i organizace, které by byly schopné alespofi pFipravovat investi¢ni projekty na brownfieldech se zamérem zajisténi jejich financovani
prostfednictvim dotaci, finanénich nastrojd, Gvérd, nebo financovani z vefejnych rozpottl. Takové organizace by pfitom mohly vyrazné
pomoci mistnim samospravam v realizaci projektd, protoZe ty na to vétSinou nemaji odborné kapacity, a tyto kapacity jim pfipadné ani
nedava smysl budovat pro ad hoc revitalizaci jedné, ¢i nékolika malo lokalit.

V ramci krajskych samosprav byly ustaveny (formalné i neformalné) tzv. Regionalni brownfieldové jednotky (RBJ), které jsou sloZené

z odbornikl se zkuSenostmi a znalostmi v oblasti regenerace brownfield( (napf. pracovnici Agentury pro rozvoj podnikani CzechInvest,
Centra investic, rozvoje a inovaci, krajskych Ufadd, sekretariatl Regionalni stalé konference atd.). RBJ realizuje nasleduijici ¢innosti:
mapovani brownfieldd, nabidky ploch pro investory, vzdélavani a propagace problematiky brownfieldd a poradenstvi pro vefejnou
spravu i soukromy sektor. Kli¢ovou Glohou RBJ také je spoluprace s pracovni skupinou pro regenerace brownfieldd. BohuZel doposud
lze Cinnost RBJ oznadit spise jako nedostatecnou, mj. z divodu neefektivniho pfenosu informaci a cileni budouci podpory. Za slabou
stranku lze taktéz oznacit nefunkcni propojeni a komunikaci mezi statni Urovni (ministerstva) a regionalnimi partnery (kraje, obce,
rozvojové agentury).

Dalsim problémem je, Ze Politika Ustfednich organ(i statni spravy a jimi zfizovanych organizaci neodpovida regionalni politice CR,

a mnohdy nereflektuje rozvojové potfeby CR. V oblasti brownfield(i se to projevuje investiénimi zaméry téchto organizaci, které se
namisto preference vyuzivani brownfield( kategorie B a C realizuji na ,zelené louce®, nebo na brownfieldech kategorie A. To se tyka

i dotaénich projekt(, kdy v minulosti byly podporovany mnohé zaméry bez ohledu na umisténi na zemédélské padé s vysokou bonitou
navzdory tomu, Ze se jednalo o zaméry, které mohly byt realizovany prakticky kdekoliv (napf. védeckotechnické parky budované

v obdobi 2007-2013). Problémem je také enormni centralizace Ustfednich organd statni spravy, které zpravidla sidli v Praze, kde je
dostate&ny trzni potencial pro komeré&ni revitalizaci brownfieldd, zatimco je ve statutarnich méstech po celé CR mnoZstvi brownfieldd
(napf. objekt Skloexportu v Liberci, Vrbenského kasarna v Hradci Kralové, Prokopka v Pardubicich, Vojtésska hut v Kladné, Mattoniho
budova v Karlovych Varech, Méstské lazné v Plzni, Zizkova kasarna v Ceskych Budéjovicich, Modeta Jihlava, Batovy zavody ve Zling,
objekty kasaren v Olomouci, lokalita Karolina v Ostravé, vypravni budovy na Zelezni¢nich stanicich mnoha mést apod.), které by byly
vhodné pro umisténi pracovist téchto organ(.

23 CoZ je ddno i vysokou mirou administrativni zdtéZe nejen v ramci prdce na tfadech, ale i v ramci pfipravy investiénich zamérd, kde se projevuje stavajici
neefektivni proces pfipravy staveb v CR.
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B.4.2 Dotacni podpora

Aktualni dotaéni podpora projektl na brownfieldech je k dispozici prostiednictvim velkého mnoZstvi program, které lze délit do tfi
skupin:

» Fond spravedlivé transformace;
« Tematické operacni programy;

«  Narodni plan obnovy a statni programy.

Fond spravedlivé transformace

Plan transformace Usteckého kraje
- Priorita IV. Revitalizovana Gzemi 21. stoleti (alokace 2,6 mld. K¢)

- Specificky cil IV.1: Zlep3eni vyuZitelnosti Uzemi dotéeného t&zbou uhli pro nové
aktivity (alokace 2,3 mld. K<)
« Prijemci: Kraje, obce a jejich p.o.; Skoly, podnikatelé

Fond spravedlivé transformace
(FST) je v CR prostiednictvim
OP Spravedliva transformace
(OP ST) zacilen na
podporu transformace
Moravskoslezského, Usteckého
a Karlovarského kraje
v souvislosti s procesem
dekarbonizace, resp.
ukoncenim tézby uhli. V ramci
aktivit fondu jsou jednak
podporovany tzv. strategické
projekty, jednak jsou
pfipravovany tematické vyzvy.
Pro kaZdy kraj je pfitom vybran
vlastni soubor specifickych - Specificky cil IV.2: Vy3§i vyuZiti a transformace potencialu primyslového dédictvi
cill, resp. aktivit, které regionu (alokace 0,3 mld. K¢)
budou podporovany v ramci
tematickych vyzev.

- Aktivity: Pfiprava a organiza¢ni podpora projektl (Tvorba koncepci a strategii,
Tvorba otevrenych organizacénich struktur a komunikacnich platforem,
Pfipravné a inzenyrské prace spojené s projektem, Realizace prizkumnych
praci a zpracovani souvisejicich analyz, Realizace potfebnych sanaci vazné
kontaminovanych lokalit, Odstranéni nevyuzivanych staveb nebo opravy
technicky nevyhovujicich nemovitosti, Vybudovani paterni infrastruktury,
Pokryti Uzemi signalem komunikacni sité pro Internet véci); Realizace projektd
nasledného, nového funkéniho vyuziti uzemi (Ochrana pfirody a krajiny a jejich
ekosystémovych sluZzeb, Vodni hospodarstvi, Nova zelena energetika Setrna ke
krajiné, Ekologické hospodarské vyuzivani, Aktivity KKO pro zlepSeni kulturniho
prostfedi a image regionu, Vystavba moderni vefejné infrastruktury, Ochrana
a rozvoj industrialniho dédictvi pro posileni identity, atraktivity a zlepSeni image
regionu; Tematicky souvisejici zakladni i aplikovany vyzkum, Volno¢asové vyuZziti
a rekreace)

= Prijemci: Kraje, obce a jejich p.o.; Skoly, podnikatelé; vlastnici pamatek

« Aktivity: Revitalizace technickych (primyslovych) pamatek a jejich zazemi a
jejich zpfistupnéni vefejnosti véetné navazujicich sluZzeb; Budovani a revitalizace
doprovodné infrastruktury; Budovani a revitalizace nauc¢nych stezek, cyklostezek
a cyklotras; Digitalizace primyslového dédictvi; Rozvoj kvalitni propagace sluzeb
a osvéty.

V kazdém kraji bylo
predvybrano 10 strategickych
projektl, které maji pfislibenu
podporu z FST. Nékteré ze
strategickych projektd se
pfitom tykaji brownfield(?*.
Zbytek podpory bude

v kazdém kraji Cerpan formou
tematickych vyzev. NizZe jsou
uvedeny specifické cile OP ST
pro kazdy z téchto krajd. — Prijemci: Obce, kraje a jejich organizace, NNO, vyzkumné organizace, podniky, MAS,

Plan spravedlivé Gizemni transformace 2021-2030 Karlovarsky kraj

- Priorita 5 Regenerace

spolky, cirkve
- Specificky cil 5.1Regenerace brownfieldl a starych ekologickych zatézi
— Specificky cil 5.2 Regenerace krajiny a nové zemédélstvi

— Specificky cil 5.3 Zelena mésta a obce

24 Napr. projekt Gigafactory na brownfieldu elektrarny Prunérov na Chomutovsku, Regenerace brownfieldu Horsky hotel Klinovec a jeho okoli, PODOLUPAR
Karvind.
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Fond spravedlivé transformace

Transformaéni plan Moravskoslezského kraje
- Priorita 2: Nové vyuZiti Gizemi
— Specificky cil 2.1: Revitalizace pohodnického Uzemi Karvinska a JIH
— Specificky cil 2.2: Revitalizace Uzemi po t&zbé a primyslové ¢innosti pro nové vyuZiti

— Prijemci: Verejné subjekty, soukromopravni subjekty povérené verejnou sluzbou,
vlastnici pozemkd uréenych k regeneraci, kraj, obce organizace zfizované krajem,
obcemi (MSID), NNO, vlastnici kulturnich pamatek, vysoké skoly.

- Tematické vyzvy: Mistni transformace, Revitalizace strategickych brownfieldl a dold

— Zjednodusené schéma: Podpora pfipravy projektové dokumentace, OZiveni
pohodnické krajiny POHO Karvinsko+JIH

Tematické operacni programy

NiZe jsou uvedeny aktivity podporované z tematickych operaénich programd, které jsou relevantni pro revitalizaci brownfieldd.

Operaéni program Zivotni
prostredi

Operaéni program
technologie a aplikace pro
konkurenceschopnost

Integrovany regionalni
operacni program

Brownfield fond OP PIK

Specificky cil 1.6 Posilovani ochrany a zachovani p¥irody, biologické rozmanitosti a zelené
infrastruktury, a to i v méstskych oblastech, a sniZovani véech forem znecisténi (alokace
11 mld. K¢)

—Aktivita: odstranéni rizik kontaminace ohrozujici lidské zdravi, vodni zdroje nebo
ekosystémy

—PFijemci: Obce, kraje; organy ochrany pfirody; vlastnici a spravci pozemkd;
provozovatelé stacionarnich zdrojd zne€isténi; majitelé nebo uzivatelé
kontaminovanych lokalit

Priorita 2 Rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti MSP (10,2 mld. K¢)
— Aktivita: Rozvoj podnikatelské infrastruktury a nemovitosti pro potfeby MSP

— Prijemci: MSP, obce, kraje, NNO, CzechInvest, CzechTrade

Priorita 5 Komunitné vedeny mistni rozvoj a rozvoj kulturniho dédictvi (8,5 mld. K<)
— Aktivita: Revitalizace kulturnich pamatek

— Prijemci: subjekty realizujici projekty v ramci CLLD na uzemi MAS

Poskytovani navratné podpory formou zvyhodnéného juniorniho financovani projektd
modernizace zastaralych, prostorové a technicky nevyhovujicich objektl, budov a areal(, které
bude mozné znovu vyuzit pro rozvoj vyrobnich ¢innosti a sluzeb malych a stfednich podnik

PFijemci: municipality, podnikatelské subjekty
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Narodni plan obnovy a statni programy

Narodni plan obnovy dopliiuje jiz dfive fungujici statni programy — Regenerace brownfieldl pro podnikatelské vyuZiti a program
Brownfieldy. Nabizi totiz realizaci obdobnych aktivit, ale pfitom oproti nim zvySuje minimalni vysi podpory na 5 mil. K¢. Ma také
vyrazné vyssi alokaci. Lze tak konstatovat, Ze Narodni plan obnovy vyrazné navysuje disponibilni zdroje na podporu regenerace
brownfieldd ve vefejném vlastnictvi bud na podnikatelské vyuziti, nebo na nepodnikatelské vyuZiti.

- 2.8.1 Regenerace vyznamnych strategickych brownfieldd (MMR/SFPI) (2,030 mld. K¢)
— Pro podporu vys$si nez 30 mil. K¢
— Realizace 14 projektt (po 1 v kazdém kraji, ale moZna vyména)

- Podporované ¢innosti: demolice (610 mil. K&) a nova energeticky Usporna vystavba
(1 420 mil. K¢)

—Vyzvy od 2/23 pres SFPI

- 2.8.2 Regenerace brownfield(i ve vlastnictvi obci a kraji pro nepodnikatelské vyuZiti
(MMR/SFPI) (800 mil. K¢&)

_ sy o v o , , o o
Komponenta 2.8 Revitalizace maximalné 20 % ploSného nebo Casoveho provozniho zatizeni pro komercni ucely

uzemi se starou stavebni — Realizace 45 projektl

zatézi (MMR/MPO; 3 332 mil.) — Vy&e podpory: 5-30 mil. K&

— Vyzvy od 2/23 pres SFPI
— Oproti narodnimu programu Brownfieldy i podpora zdravotnickych zafizeni

— Podporované ¢innosti: energeticky Usporné rekonstrukce (640 mil. K&) a demolice
a nasledné zaloZeni tzv. ,,pfirodniho Glozisté uhliku“ (160 mil. K¢)

- 2.8.3 Regenerace brownfield(i ve vlastnictvi obci a kraji pro podnikatelské vyuZiti
(MPO) (500 mil. K&)

- Realizace 20 projekt(

- VysSe podpory: 5-40 mil. K¢

= Financovano NPO (komponenta 2.8.3) + MPO

- Podporované Cinnosti: renovace budov pro dosaZeni energetickych Gspor, demolice
a vystavba energeticky Uspornych budov

Regenerace brownfieldii - Pfijemci: Mésta, méstské &asti, obce a kraje z celé CR

pro podnikatelské vyuZiti o, — L. ) L,
= Vyuziti: Pfevazujici vyuziti pro podnikani, dopliikové nepodnikatelské vyuziti

Vy$e podpory: 1-40 mil. K&; az 100 % zpUlsobilych vydajd, max. 6 500,- K&/m3
obestavéného prostoru. Min. 10 % celkovych nakladl projektu bude hrazeno z jinych
zdrojd nez z dotace.

« Financovano SFPI (dotacni i Gvérovy program)
Brownfieldy - revitalizace

uzemi se starou stavebni
ZatéZi pro jiné nez = Vyuziti: do 6 let ode dne uzavreni posledni smlouvy o poskytnuti podpory bude zahajeno

hospodaf¥ské vyu3iti jiné nez hospodarské vyuziti obcanského vybaveni vzniklého revitalizaci

= PFijemci: Uzemni samospravny celek

Vy$e podpory: 400 000 K& — 50 mil. K& (30—-50 % celkovych nakladd podle mista pfijemce)
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Narodni plan obnovy a statni programy

- Financovano MPO

- Podporované aktivity: regenerace brownfield( véetné odstranéni ekologické zatéze;
Zkvalitnéni infrastruktury prdmyslové zény; Vystavba nového podnikatelského parku nebo
rozsifeni stavajici prdmyslové zony

- Prijemci: obce a kraje

= Podminky: Rozloha parku 2-20 ha

Smart Parks for the Future
- Vy$e podpory: 30-70 % zpUsobilych vydajt (dle velikosti Zadatele co do poétu obyvatel),

min. 1 mil. K&
— 850 K&/m? pro vystavbu/rozsifeni podnikatelského parku
— 2200 K&/m? pro regeneraci brownfieldu bez ekologické zatéze

— 2 750 K&/m? pro regeneraci brownfieldu s ekologickou zatézi

Z vySe uvedeného prehledu vyplyva, Ze aktualné je nabidka dotaénich tituld, pfipadné finanénich nastrojl (Gvéry v programu
Brownfieldy) pro revitalizaci brownfieldd Siroka, a alokace prostiedki je (zejména v porovnani s minulosti) velmi vysoka. To ovéem
souvisi se soub&hem nékolika nastrojd, které jsou spiSe docasné. Jedna se zejména o Narodni plan obnovy financovany z Nastroje pro
oziveni a odolnost EU, ktery byl vytvoren v reakci na dopady pandemie COVID-19, a kde je Cerpani omezeno pouze na projekty, které
jiz maji stavebni povoleni, a jehoz implementace bude ukoncenar. 2026. Dale o Fond spravedlivé transformace, zfizeny v souvislosti

s implementaci Zelené dohody pro Evropu. Ten je navic selektivné zaméfen pouze na tfi uhelné regiony CR. Navzdory vyrazné nizsi
alokaci prostfedk( neZ ve vy$e zminénych nastrojich EU, jsou dlleZité také statni programy Regenerace brownfieldd pro podnikatelské
vyuziti, Brownfieldy a Smart Parks for the Furture, které byly vytvofeny na konci minulého desetileti. Také u téchto programi ovéem
neni jisté, zdali budou fungovat v dlouhodobém vyhledu.

Ostatni nastroje podpory revitalizace brownfield( jsou spojeny s tematickymi operaénimi programy, kde se podporované aktivity
na brownfieldech mezi jednotlivymi programovymi obdobimi do zna¢né miry opakuji. Kromé OP Technologie a aplikace pro
konkurenceschopnost se pfitom jedna o podporu selektivnich aktivit zamérenych na rizikové ekologické zatéze a kulturni pamatky.
Celkoveé je vSak podpora brownfield(l na vyrazné vyssi Urovni nez na zaatku minulého programového obdobi.

Existence takto velkého mnoZstvi programd, které podporuji aktivity na brownfieldech mdZze vést ke vzajemné konkurenci. Programy si
navzajem mohou ,vyjidat® projektové zaméry, coz mlze vést k tomu, Ze vyzvy, které nemaiji tak atraktivni podminky podpory jako jiné,
nemusi mit vy¢erpanou alokaci. Problém mze spocivat i v asovém soubé&hu téchto program, kdy se nemusi podafit vyéerpat alokaci
pfi tomto soubéhu (napf. do konce implementace Narodniho planu obnovy), zatimco po ukonéeni implementace nékterych programa
muUzZe byt disponibilni podpora nedostadujici.

V obdobi 2014-2020 neexistoval v CR zadny dota&ni titul financovany z fond@ EU zaméfeny pfimo na revitalizaci brownfield(i. Vyjimkou
byla pouze podpora rozvoje nemovitosti k podnikani v ramci OP Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost. Nositelé projektd tak
museli zaméry roubovat na aktualni vyzvy, coz omezovalo moznosti. Podporované funkce se pfitom priibé&zné ménily. Stavalo se tak,

Ze napf. mésta, ktera chtéla revitalizovat vybrany objekt typu brownfield pfipravovala zamér nejprve na vybudovani zafizeni socialnich
sluZeb, nasledné na zdravotnické zafizeni, nebo podnikatelsky inkubator. Pokud Zadatel v dané vyzvé neuspél, nebo projekt nestihnul
dotahnout do projektové zadosti, musel cely zameér preformulovat podle toho, jaké bylo zaméreni disponibilnich vyzev.

Problémem dotacnich program(i v minulosti bylo nastaveni dotaénich podminek, kdy napf. u podpory revitalizace brownfieldd na
nepodnikatelské vyuziti nebyla viibec pfipustna moznost vyuzivani diléi ¢asti revitalizovaného objektu pro ekonomickou ¢innost. To
komplikovalo realizaci projektd a omezovalo absorpéni kapacitu a zejména ekonomickou navratnost u realizovanych projekt(. Napf.

u zafizeni verejné obcanské vybavenosti je obvyklé, Ze byvaji doplnéna drobnou provozovnou sluzeb, nebo Ze vyuzivaji volné prostory

k pronajmu komercénimi subjekty. Bez této moZnosti tak nemusely byt podporené objekty ekonomicky Zivotaschopné, resp. prijeti
podpory za téchto podminek nemuselo zZadateldm davat smysl. Dal$i problém predstavuje absence planovani program( na zakladé dat
z Narodni databaze brownfieldd.

Oproti minulosti tak do3lo k Gpravam podminek pro Zadatele o podporu regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuZiti a revitalizace
Uzemi se starou stavebni zatézi pro jiné nez hospodarské vyuziti tak, Ze tyto zaméry mohou obsahovat v mensi mife i to druhé vyuZiti.
Pozitivem tak je mozZnost realizace multifunkénich projektd spocivajici ve vefejné a komeréni ¢asti. Do budoucna by bylo také potfeba
umoznit odprodej Casti revitalizovaného verejného objektu soukromému subjektu (napfr. pravé k podnikatelskému vyuziti).

Na strané pfijemct podpory zatim zcela chybi pozemkové banky a vefejni developefi. Tyto nastroje pfitom v zahraniéni prokazuji svou
efektivitu a v pfipadé Cerpani dotacni podpory (i podpory ve formé finanénich nastrojl) by umoznily dosahovani vysoké efektivity této
podpory, napf. diky fungovani téchto subjektl na revolvingovém principu (dochazelo by tak mj. k multiplikaci vefejné podpory).

Hrozbou do budoucna mize byt pro brownfieldy kategorie C, ale asteéné i kategorie B zavadéni podpory formou finanénich nastrojd
(napf. Gvérového financovani) namisto dotaci. To diskvalifikuje moZnost revitalizace brownfield(, které nemaji komeréni potencial
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(kategorie C) a mGZe to komplikovat i realizaci aktivit sméfujicich k nastartovani komeréniho developmentu na brownfieldech, napf. pokud
se jednd o rozsahly brownfield s vysokymi investi¢nimi potfebami na Gizemi obce ¢i mensiho mésta s omezenou fiskalni kapacitou.

Zasadni problém, ktery stale pretrvava, je absence programu podpory, ktery by byl zaméreny Cisté na podporu revitalizace
brownfieldd, umozZiioval by $ir§i spektrum podporovanych aktivit a mél dlouhodobou perspektivu. Mnoho brownfieldd kategorie B,
nebo C totiZ potfebuje pro Uspésnou projektovou pFipravu dlouhodobou perspektivu ziskani dotacni (Ci jiné podpory), protoZe jejich
investi¢ni pfiprava za stavajiciho prostfedi v oblasti povolovani staveb zabere mnohdy i déle, nez trva programové obdobi fondd

EU. U fady lokalit je navic pfed samotnou investi¢ni pfipravou potieba jesté prekonat majetkopravni prekazky, nebo pockat, az se
zrealizuje stavba verejné infrastruktury, kterou je revitalizace dotené lokality podminéna. V soucasné dobé neni jistota podpory
revitalizace brownfield(l po r. 2027 (nékteré programy pfitom skonci ¢i maji skongit jesté dfive). Pro umoZnéni realizace sloZitéjsich,
dlouhodobéjsich projektt by byla potfeba garance moZnosti podpory i po r. 2027. U véech dotaénich projektl spoéivajicich v podpofe
staveb Ci rekonstrukci budov by také bylo vhodné zavést bonifikaci za polohu na brownfieldu, aby se neopakovaly nesvary z minulosti,
kdy byly z dotaénich prostifedki budovany objekty na zelené louce bez ohledu na moznost jejich umisténi na brownfieldech

¢i vintravilanu sidel.

Vefejnou podporu je zaroveri potfeba poskytovat i na projektovou pfipravu, kterd mdzZe byt natolik nakladna, Ze je jednou z hlavnich
prekazek pro zahajeni revitalizace vybranych lokalit. Pfikladem je brownfield Breclavského cukrovaru, kde jsou naklady na pfipravu
studii a projektové dokumentace odhadovany na cca 10 mil. EUR, coZ je zcela mimo rozpoctové moznosti mésta (Petr 2022).

V praxi CR také zatim nejsou pfili§ vyuZivany alternativni moZnosti financovani projektd revitalizace brownfieldd, resp. zajist&ni jejich
finanéni udrzitelnosti, zejména ve formé projekt( partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP). Vedle prakticky neexistujici
druzstevni vystavby je to nastroj baugruppe®®. Obé formy vystavby mize podpofit mésto prostiednictvim vyélenéni vhodnych pozemka,
nebo prava stavby. Dale existuji moznosti PPP projekt{, kde mésto poskytne pozemek s pravem stavby soukromému subjektu,

ktery zrealizuje stavbu a nasledné vybira nadjem a udrZuje nemovitost do uplynuti smluvni doby, kdy nemovitost prevede na mésto
(napf. 50 let). Tuto moZnost spoluprace aktualné nabizi skupina Erste Bank. Dal$i moZnosti je zapojeni mésta do projektu formou
poskytnuti pozemkd a financovani projektové dokumentace, kde za oplatku ziska od developera do vlastnictvi nékteré byty ¢i prostory
v budovaném domé.

Vyuzivani finanénich nastrojd a rdznych forem zapojeni soukromého kapitalu je oviem smysluplné pouze v pfipadech, kdy je nakladova
mezera shiZzena na minimum.

Novinku v této oblasti predstavuje program Ministerstva pro mistni rozvoj, ktery je soucasti SirSi reformy podpory bydleni, na které
MMR pracuje. Program Najemni bydleni, ktery ma byt vypsan v pribéhu r. 2023, je zacilen na podporu vzniku najemnich bytd pro
lidi, ktefi nevlastni nemovitost k bydleni. Bude se jednat o kombinaci dotace (max. vySe 25 %) a vyhodného Gvéru a mohou se
pfihlasit obce, spolky, charity i dalsi pravnické osoby (tj. i developefi). Obce budou mit prospéch i z projektd, na které ziska podporu
soukromy investor — v takovém pfipadé mohou uréit, komu se pronajme €ast bytl. Program spravuje Statni fond podpory investic
spadajici pod MMR.

B.5 SHRNUTI A IDENTIFIKOVANE PROBLEMY STAVAJICiHO SYSTEMU

e Systém Uzemniho planovani v CR je zaloZen na principu shora dold, ktery ovem neni diisledné napliiovan. Krajské zasady
Uzemniho rozvoje témér rezignuji na vymezovani rozsahlejsich rozvojovych zén (nadmistniho vyznamu), jejichZ vymezovani je
tak v gesci Uzemnich pland mést a obci. Ty mnohdy nerespektuji republikové priority Politiky Gzemniho rozvoje CR a (obecné)
priority tzemniho planovani a zasady kvalitniho urbanismu, coZ se projevuje mj. vymezovanim rozsahlych zastavitelnych zén na
greenfieldech navzdory existenci brownfieldd v Uzemi. Vzhledem k absenzci feseni velkych rozvojovych zén v zasadach tzemniho
rozvoje, se tak v ramci Uzemniho planovani nefe$i nadmistni dopady téchto zamérl a jimi vyvolané potieby.

*  Rozhodujici vliv na vytvareni podminek pro rozvoj na brownfieldech v ramci tizemniho planovani tak maji tizemni plany mést a obci.
U obci je problémem jejich enormni Cetnost, ktera pfi snaze o umoznéni prostorového rozvoje v kazdé obci vede k vymezovani
nadmérnych zastavitelnych ploch na greenfieldech. Enormni pocet UPD obci vede k potizim s jejich kvalitou, protoZe na mistni
drovni chybi kompetence a nadfazené organy nemaiji kapacitu na ohlidani kvality UPD. Zasadnim problémem je historické vymezeni
nadmérnych ploch na greenfieldech, které se da revidovat jen s obtizemi. Navzdory vétSim personalnim kompetencim v oblasti
Gzemniho planovani jsou i ve méstech schvalovany UPD nerespektujici zasady kvalitniho urbanismu, které nevytvareji optimalni
podminky pro revitalizaci brownfieldd. Problémem je také pasivita fady mést v ramci revitalizace brownfieldd, ktera znemoziiuje
revitalizaci brownfield{ kategorie B. UPD mést a obci také ned(isledné vyuzivaji nastroj etapizace, izemni studie a regulaéniho
planu. Existujici tzemni studie pfitom mnohdy nejsou zaloZeny na kvalitnich ekonomickych analyzach a nemuseji tak vytvaret
podminky pro rentabilni redevelopment brownfieldd. Regulaéni plany byly v praxi CR doposud vyuzivané minimalné, protoze
nepfipoustély budouci zmény (sebevice marginalnich) parametrl zastavby. To by se mélo zménit v ddsledku nového stavebniho
zadkona, bude ovéem zaleZet na pFistupu relevantnich aktér(. Zasadnim problémem je nizka flexibilita, resp. pfilisna detailnost
Uzemnich pland, ktera vede k nutnosti zdlouhavych zmén, pokud zdmér na brownfieldu neodpovida stanovenym regulativim.

Bylo by tak vhodné, aby Uzemni plany mést a obci fesily jen zasadni podminky a pfipadné detailngjsi feSeni konkrétnich ploch
ponechaly na zemnich studiich a regulacnich planech.

«  Praxe Uzemniho planovani je kromé& enormniho mnoZstvi UPD komplikovana i administrativnim pretizenim pracovniké organd
Gzemniho planovani a tim, Ze jak organy Gizemniho planovani, tak zpracovatelé UPD z riiznych dévod( nejsou schopni zajistit

25 Wstavba bydleni formou komunitniho financovani, kdy skupina lidi dé dohromady prostfedky na vystavbu & rekonstrukci domu, kterd probéhne za
predem danych princip(i pod vedenim najatého projektového manaZera.
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disledné napliiovani principd Gzemniho planovani a to i véetné vytvareni podminek pro revitalizaci brownfieldd. Ta je komplikovana
zpravidla vy$$iho poctu zainteresovanych subjektl neZ u greenfieldd. Efektivitu Gzemniho planovani snizuje pfiliSna detailnost,
resp. nizka flexibilita tzemnich plant, coz komplikuje jejich projednavani a vede k nutnosti jejich naslednych zmén.

«  Kromé obecnych poZadavkii a proklamaci se s pojmem brownfield v ramci Politiky Gzemniho rozvoje CR a ZUR prakticky nepracuije.
V UPD obci a mést jsou brownfieldy definovany jako ,plochy prestavby“, ne vidy jsou oviem vytvaieny podminky pro preferenci
vystavby na plochach pfestavby oproti greenfieldm. Pfekazkou je ¢asto také nizka flexibilita budouciho funkéniho vyuziti v rdmci
ploch piestavby zakladajici potfebu zdlouhavych zm&n UPD. Systém Gzemniho planovani jako celek nevytvafi uéinné podminky pro
preferenci vystavby na brownfieldech.

o Vzhledem k rozt¥isténosti agendy mezi vice Ustfednich organ(i statni spravy neni v CR jednotna definice brownfieldd, a to ani
v rdmci program{ podpory financovanych z fondd EU &i statnich zdrojd. Pro pfesnéjsi zacileni vefejnych intervenci by bylo vhodné
zavedeni jednotné definice brownfieldd, idealné spojené s registraci viech objektl odpovidajicich definici do Narodni databaze
brownfieldd.

*  Neékteré zminéné problémy muze ¢asteéné fesit novy stavebni zakon. Vysledna podoba stavebniho zakona vSak zatim neni jasna,
protoze VIadou pfipravena novela zdkona €. 283/2021 Sh. teprve bude projednavana v Parlamentu. Novy stavebni zdkon mize
Castelné prispét zejména ke zefektivnéni povolovacich proces( a ¢asteéné i postup( v oblasti Gzemniho planovani. Pfinosy
z hlediska vytvareni podminek pro preferenci vystavby na brownfieldech jsou ovéem sporné, protoZe i nadale bude zalezZet
predeviim na vili subjektl zapojenych do procesu pofizovani UPD, jak naloZi s obecné formulovanymi principy Gizemniho planovani
a disponibilnimi nastroji izemniho planovani. Casté zmény legislativy navic vnaseji do praxe nejistotu a problémy.

«  VCRje ve srovnani se zahrani¢nim velmi nizka Grovefi dané z nemovitych v&ci. To vede k nehospodarnému nakladani s pozemky
a nemovitostmi, které jsou v mnoha pfipadech dlouhodobé nevyuzivané navzdory jejich potencialu vyuZiti. Majiteldm systém
umoziiuje spekulativni jednani, kdy pasivné ¢ekaji, jak se jim nemovitost v pribéhu éasu sama zhodnoti, a nic je nemotivuje
k jejich odprodeji investordm. Kvili tomu chatra mnoho aredld, které mohly mit uz davno nové vyuZiti, a nedafi se rozvijet nékteré
oblasti, kde rozvoj blokuji spekulace s nemovitostmi. Sviij podil na tom ma i nedlsledné vyuzivani moznosti, které skyta stavajici
legislativa, kdy obce a mésta jiz mohou vyrazné zvysit sazbu dané v definovaném tzemi prostrednictvim mistniho koeficientu.
Nizké darfové vynosy pfitom omezuji moznosti mést a obci investovat a podilet se na revitalizaci brownfieldd.

» Hlavnim aktualné pouzivanym nastrojem, ktery ma potencial pro motivaci vystavby na brownfieldech oproti greenfielddim, je
poplatek za odnéti ploch ze ZPF. Pokud sazba poplatku nepodléha tzv. faktorlim Zivotniho prostfedi, je poplatek pfili§ nizky
na to, aby odradil stavebniky od realizace zaméru na greenfieldu. Vicenaklady vystavby na brownfieldech jsou zpravidla vyssi
nez vicenaklady z dlvodu hrazeni poplatku. Pro motivaci stavebnikd k preferenci brownfieldl by bylo potfeba zvysit poplatek
jednak zvy$enim ceny pozemkd, ze které se stanovuje zakladni sazba poplatku, jednak zvyenim koeficientu tfidy ochrany u pld
nejvyssich tfid ochrany (zejména tam, kde se neuplatiiuji faktory Zivotniho prostiedi). Vhodné by bylo také zpoplatnéni premény
ploch volné krajiny na zahrady. Dale by bylo vhodné vyuzivat vynosy z tohoto poplatku alespori ¢astecné pro podporu revitalizace
brownfieldd, ¢imz by se pfispélo ke zvySeni nabidky alternativnich zastavitelnych ploch bez zaboru ZPF.

e Mistni a krajské samospravy nemaji vzhledem k pro né nepfiznivému nastaveni systému rozpoctového urceni dani dostatek
dafovych pFijma na pokryti svych investiénich potieb a jsou stale zavislé na prerozdélovani prostfedkl na statni Grovni, resp. na
dotaéni podpofe. Maji tak velmi omezené moznosti podporovat ¢i realizovat revitalizaci brownfield( prostfednictvim investinich
aktivit. RUD navic nezohlediiuje vynosy z podnikatelské Cinnosti v izemi a nemotivuje tak obce, aby podporovaly rozvoj podnikani
(v€etné podnikani na brownfieldech). Obce navic neddsledné vyuZivaji moZnost zvy$it své dariové vynosy prostifednictvim
koeficientl dané z nemovitych véci (a vyuzivat tuto dari pro motivaci majitell brownfield? k jejich vyuzivani). Enormni mnoZstvi
malych obci ma tak malé pfijmy, Ze revitalizace brownfieldd je zcela mimo jejich fiskalni moznosti. Mnohé obce a mésta pfitom
nehospodafi odpovédné, pficemz omezuji své prijmy populistickym udrZovanim nizké hladiny dané z nemovitych véci, dotovanim
svozu smésného komunalniho odpadu, nebo vyhybanim se zpoplatnéni dopravy v klidu.

«  Zasadni pfekazkou pro revitalizaci brownfieldd je majetkopravni situace. Rada vlastnik(i nechce brownfield odprodat, nebo
poZaduje pfemrsténé ceny, a pfitom tam sami nevykonavaji zadnou ¢innost. V mnoha pfipadech je pFekazkou velké mnozstvi
vlastnikd, coz ¢ini vykup téméf nemoznym. Obtizna je také vymahatelnost stavebniho fadu, resp. Fadné péce o objekty, ktera
narazi na nekomunikujici, & obtizné dohledatelné vlastniky a obecné ztizenou vymahatelnost prava v CR. Spekulativni jednani fady
majitell bez ochoty vlastnény brownfield revitalizovat, podvazuje potencil revitalizace brownfield( i rozvoje dotéeného Uzemi.

« Nevyhodou je, Ze v CR neni vyuZivan institut pozemkové banky, ani zde neni Zadny dlouhodobé& zavedeny vefejny developer.
Z&dna verejna instituce se ve vétsi mife nezabyva developmentem na brownfieldech. Statni instituce navic samy neusiluji
o redevelopment nevyuzivanych nemovitosti v jejich vlastnictvi a nechtgji ¢i nemohou tyto nemovitosti bezplatné prevadét na obce
a mésta.

« Narodni strategie regeneraci brownfield( nastavuje podporu pro regenerace brownfieldl a koordinuje podporu ze strany statni a
vefejné spravy zamérené na regenerace brownfieldd na celém tzemi CR, tj. definuje organy, které budou odpovédné za naplnéni
opat¥eni v nich definovanych. Problematiku revitalizace brownfield( v CR tak pfimo ovliviiuje $est ministerstev (MPO, MMR, MZP,
MZe, MF, MK) a jimi zfizené organizace, nepfimo pak dal$i ministerstva prostiednictvim agend relevantnich pro limity vyuZiti Gzemi.
Nejintenzivnéji je v ni zainteresovdno MMR a MPO (jakoZto gestor NSRB), jejichz ¢innost je tak potfeba disledné koordinovat.
Nevyhodou je, Ze v CR neexistuje organizace, ktera by sousttedila klicové kompetence pro fedeni této problematiky. Na krajské
Urovni az na vyjimky chybi kvalitni podpdrné organizace, které by vytvarely prostfedi pro podporu revitalizace brownfieldl. Zcela
pak chybi verejné (Ci s vefejnym podilem) regionalni investorské organizace,
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= které by samy realizovaly investi¢ni projekty na brownfieldech. U obci a mést zpravidla nejsou fiskalni a odborné kapacity pro
feSeni investi¢nich projektl na brownfieldech a jen malokteré vétsi mésto je v tomto ohledu Uspésné. Institucionalni zajisténi
a koordinace podpory regeneraci brownfieldd jsou tak slabou strankou sougasné podpory regeneraci v CR. Pro &inné naplnéni
cild strategie je tfeba posilit spolupraci mezi resorty, zejména aktivnéji zapojit Ministerstvo pro mistni rozvoj CR z dGivodu jeho
kompetenci v regionalni politice a Gzemnim planovani.

» Aniorganizace statu jako takové nezohledriuji ve své Cinnosti politiku podpory revitalizace brownfield( tim, Ze neumistuji své
zaméry na brownfieldy typu C, pfipadné B. PfekaZzkou je mimoradna centralizace Ustfednich organ( statni spravy, jimi zfizovanych
organizaci a jejich pracovist v Praze, kde je dlouhodobé zvySena poptavka po kancelarskych nemovitostech, zatimco v krajskych
a dalgich velkych méstech CR je fada prazdnych objekt(, pro které se marné hleda vyuZiti.

«  Aktualni nabidka dotaéni podpory revitalizace brownfieldl je pomérné iroka s vysokou alokaci, coz je dano soub&éhem podpory
z vice fondd EU, ktera je oviem Casové omezena. V minulosti pfitom byla dotaéni podpora revitalizace brownfieldd minimalni.
Kromé podpory z fondd EU je dileZita podpora také ze statnich zdrojd, kterou je mozné nastavovat flexibilng&ji. Vzhledem
k soubé&hu vice programi podpory m(ize dochazet k vzajemnému vyCerpavani absorpéni kapacity. Dalezité je vhodné nastaveni
podminek podpory, zejména pak umoznéni polyfunkénich projektt zamérenych jak na podnikatelské, tak nepodnikatelské vyuZiti
brownfieldd a co nej$ir§i zaméfeni podporovanych aktivit. Do budoucna by bylo Zadouci vytvofeni jednoho programu podpory
zaméfeného Cisté na revitalizaci brownfieldd (jak k podnikatelskému, tak nepodnikatelskému vyuZziti), ktery by mél dlouhodobou
garanci financovani. Ten by mohl byt financovan mj. ze zvy$enych poplatkd za odnéti ze ZPF. Pro umoznéni revitalizace brownfieldd
kategorie B a C by bylo vhodné kromé uvazovaného vyuZzivani finan¢nich nastrojd (napt. zvyhodnénych tvér() zachovat i dotaéni

podporu, nebo tyto druhy podpory kombinovat.
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C. INSPIRACE DOBROU PRAXI ZE ZAHRANICI

c.1UvoD

Tato Cast je zaméfena na predstaveni pfiklad( dobré praxe z hlediska institucionalniho prosttedi a procest pfispivajicich k efektivni
revitalizaci brownfieldd. Dlraz je kladen na nastroje, které mohou umoznit efektivnéjsi revitalizaci zejména u lokalit kategorie B.

Zkoumané nastroje jsou rozdélené do nasledujicich kategorii:

NASTROJE DANOVE NASTROJE

UZEMNIHO Danové ulevy (Velka Britanie)
PLANOVANI Slevy na dani (USA)
A STAVEBNIHO PRAVA Zvyseni dani (Belgie)

Némecko (regulace POZEMKOVE BANKY
Uuzemniho rozvoje

na zemské Urovni; Némecko (LEG Thiiringen)
regulacni plany)

Francie

(tzv. Zones d’aménagement PPP PROJEKTY

concertées)
Némecko (Weststandt Essen)

Vybrané pfiklady dobré praxe jsou doplnény tzv. kartami dobré praxe, které podrobné uvadeéji:

= popis konkrétniho nastroje dobré praxe (v ¢em spociva, kde a jak dlouho se pouziva)
= postup, jakym je nastroj napliiovan

o prenositelnost nastroje do praxe v CR

C.2 DANOVE NASTROJE

V této &asti jsou popsany pfiklady vyuZivani dafiovych nastroj v podobé sraZzkové dané (Velka Britanie) a slev na dani (USA)
kompenzujicich naklady soukromych subjekttd na revitalizaci brownfieldd nebo naopak zvy$ovani dani pro subjekty, ktefi vlastni
nemovitosti typu brownfield a nic s nimi nedélaji (Belgie).

Velka Britanie

Velka Britanie je povaZovana za jednu ze zemi s nejrozsahlej$imi zkuenostmi s revitalizaci brownfieldd a vyuZivanim fady nastrojQ.
V roce 1998 stanovila britska vlada narodni cil zabezpedit, aby 60 % nové vznikajici zastavby bylo realizovano na Gzemi brownfield2e.
Tento cil byl zopakovan v roce 2006 v tzv. Planning Policy Statement 3.

Od roku 2009 se pravidelné schazi Narodni férum brownfield(, které mj. prispélo ke vzniku Narodni strategie brownfieldd pro Anglii.

Od roku 2017 musi mistni samospravy publikovat seznam brownfieldd obsluhovanych vefejnou dopravou, véetné odhadu jejich
kapacity pro bydleni.

26 https.//www.politics.co.uk/reference/brownfield-development
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V roce 2020 vlada oznamila, Ze majitelé opusténych osamocenych budov s pldorysem do 1000 m? budou mit moznost zrychleného
stavebniho fizeni u demolic a nasledné novostavby, vedouci ke vzniku nové obytné zastavby.

Vlada dale rozhodla, ze brownfieldy ve vefejném vlastnictvi mdZou byt poskytnuty stavebniklm.

Co se tyCe dafovych nastrojd, od roku 2001 zemé vyuziva dafiové Ulevy, tzv. Land Remediation Tax Relief?’. Jedna se o dafiovou Ulevu
z dané ze zisku pravnickych osob, ktera je ur¢ena spolecnostem, které zakoupi a revitalizuji brownfieldy za Gcelem dalSiho komercéniho
VyuZiti.

Danova Uleva je stanovena v rozmezi 50-150 % srazky za naklady spojené s revitalizaci, kam spadaji napf. naklady na pofizeni
brownfieldu, naklady na revitalizaci tzemi, mzdové naklady ¢i naklady na material spojené s revitalizaci nebo naklady, které by
spolecnost nenesla, pokud by Gzemi nebylo zasazené historickou zatézi.

V soucasnosti se jedna se o dalSim navyseni sraZzkové dané na 175 %, resp. 200 % pro plochy, které do 2 let od vydani stavebniho
povoleni zrealizuji vice nez 25 bytovych jednotek?®.

USA

Dal3im pFikladem vyuZivani nastroje dariovych pobidek je americky stat Kentucky??, kde jsou pobidky poskytovany subjektdm,
které provedou vladou odsouhlasenou sanaci vybranych pozemkd. Dafiové Ulevy jsou stanoveny nasledovné:

» Sanované Uzemi nepodléha po dobu 3 let mistni dani z nemovitosti.
«  Statni dan z nemovitosti je snizena z 31,5 centd na 100 dolar( hodnoty nemovitosti na 1,5 centu na 100 dolar( hodnoty.

« Sleva na dani az do vySe 150 000 dolard za naklady vynalozené na sanaci (za jedno ucetni obdobi je mozné uplatnit max. 25 %
z celkové slevy, kterou je mozné Cerpat az 10 let).

Jinym prikladem z USA je tzv. Brownfield Cleanup Program?, vyuZivany napr. ve staté New York. Jedna se o podporu pro soukromy
sektor na odstranéni $kod a revitalizaci brownfieldd v podobé darnovych pobidek. BEhem prvnich deseti let fungovani programu se
podafilo revitalizovat vice neZz 190 lokalit.

Nicméné soucasné s tim dochazelo i k ¢asteCnému zneuzivani tohoto nastroje, a tak v roce 2015 doslo k Upravé pravidel. Je stanovena
zakladni sazba danovych Ulev v rozmezi 10-12 % a dale procentni sazby v zavislosti na typu odstranéné Skody ¢i vybudovaného
nového vyuziti.

Pfenositelnost do praxe €R

Zavedeni dafiovych pobidek pro vlastniky, resp. investory, ktefi revitalizuji brownfieldy do praxe CR by si vyzadalo legislativni zmény,
tedy zavedeni nastroje pobidek do pfislu§nych zakond, kde by byly také specifikovany podminky pro pfiznani pobidky a stanoveni
jejich vye. V praxi CR by se ovéem nejednalo o zcela novy nastroj, protoZe u? zde jsou 25leté zkudenosti s poskytovanim investiénich
pobidek ne? v pfipadé investiénich pobidek. Bylo by také potieba diisledné dohliZet na to, aby tento nastroj nebyl zneuzivan. V CR
jsou dale uplatriovany pobidky pro vlastniky nemovitych kulturnich pamatek, a to ve formé osvobozeni od dané z nemovitych véci a
zvyhodnénych odpisl v pfipadé provedeni stavebnich Gprav.

Zavedeni dafnovych pobidek pro stavebni zhodnoceni (revitalizaci) brownfield( by tedy mohlo stavét na existujici praxi darfiovych
pobidek v CR. Tato forma podpory by tak méla vysokou proveditelnost. Pobidky by mohly mit formu zvy$eni slevy na dani z pFijmdi
pravnickych, resp. fyzickych osob, na zakladé vydajl na revitalizaci brownfieldu. Timto zplsobem by pfitom bylo vhodné podporovat
veskeré podnikatelské zaméry na brownfieldech bez ohledu na obor ¢innosti. Tyto pobidky by se mohly pfipadné dopliovat se
stavajicimi pobidkami zamérené na vybrané obory. Vzhledem k potencialné vy$simu poctu zadateld by oviem bylo vhodné, aby tento
druh pobidky neschvalovala Vlada CR, protoZe by takovy postup byl neefektivni.

Dal$i moznou formou podpory by bylo do¢asné osvobozeni od dané z nemovitych véci.

27 https://www.propertycapitalallowance.com/service-category/uk-tax-payers/land-remediation-relief-uk-tax-payers
28 https.//www.taxadvisermagazine.com/article/building-brownfield-incentives

29 https://eec.ky.gov/Environmental-Protection/brownfields/Pages/brownfield-tax-incentives.aspx

30 https://www.dec.ny.gov/chemical/8450.html
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1 PRIKLAD - PROGRESIVNI ZDANENI VE VALONSKU

Popis:

Pobidka cilici na pasivni majitele brownfield( ve formé specialni dané z nemovitosti pro arealy, které napliiuji stanovena
kritéria. Postihovany jsou arealy o rozloze alespori 1 000 ard. Na pozemku musi stat nejméné jedna nepouZivana
nemovitost, ktera prokazatelné chatra. Dan je stanovena na 550 Eur/ar zastavéné plochy

a 70 Eur/ar nezastavéné plochy.

Postup:

Aredly typu brownfields, které predstavuji pro své komunity ,,vizualni znecisténi“, jsou mapovany

a informace o nich zprostredkovany tamnimu finanénimu uradu.

Ten na misto vysSle svého zfizence ke kontrole. Pokud uzna, Ze lokalita napliiuje kritéria pro vyméreni vyssi dané,
vyzve majitele arealu k napravé (jsou stanoveny pozadavky, co ma majitel napravit).

Majitel ma nasledné 9meésicni lhtu k naprave.

Poté probéhne v lokalité opét fyzicka kontrola, a pokud shleda nenaplnéni poZadavkd, je majiteli k 1. 1. nasledujiciho
kalendarniho roku vymeérena vyssi dai z nemovitosti.

PFenositelnost do praxe CR:

Zavedeni specialni dané pro majitele brownfield(i do praxe v CR by vyZadovalo legislativni zmény.

Prvni moznosti by bylo zavedeni zmény Zakona ¢. 338/1992 Sh. o dani z nemovitych véci, ktera by byla zamérena jen

na moznost vy$$iho zdanéni brownfieldd. Politickou prekazkou by pFitom byla vysoka citlivost voliéti v CR na zasahy do
vlastnickych prav.

Druhou moZznosti by byla celkova reforma Zakona o dani z nemovitych véci, spocivajici v umoznéni vyrazného zvyseni sazeb
dané z nemovitych véci a pripadné i umoznéni vétsi flexibility obci a mést u stanovovani sazby dané z nemovitych véci na
zakladeé funkcniho vyuziti a dalsich kritérii (vyssi sazby by mohla zavadét napr. mésta, ktera maji problémy s dlouhodobé
chatrajicimi objekty, nebo ktera potiebuji transformaci brownfieldd pro umoznéni rozvoje potfebnych funkci). Tato
moznost je jiz Castecné pripusténa stavajicim stavem Zakona o dani z nemovitych véci, ktery umozriuje zavedeni mistniho
koeficientu dané z nemovitych véci pro stanovenou ¢ast obce. Tento nastroj ovSsem pro motivaci majiteld k revitalizaci
brownfieldd prakticky neni vyuZivan, vysledna vyse dané je navic vyrazné nizsi nez v uvedeném prikladu z Valonska. Bylo
by zapotrebi alespon odzkouseni této moznosti nékterymi obcemi a propagace tohoto nastroje jako prikladu dobré praxe
za UcCelem prevzeti dalsimi obcemi. Pro prostorové méné rozsahlé brownfieldy vsak ani maximalni pfipustny koeficient
nemusi byt dostatecnou motivaci, a bylo by vhodné v tomto ohledu umoznit obcim vyssi flexibilitu v nastaveni mistniho
koeficientu, resp. vySe dané z nemovitych véci.

Vzhledem k politickym debatam o moZnosti zvySeni sazeb dané z nemovitych véci, mj. v kontextu fiskalnich potizi CR a
lzemné samospravnych celkd, je moznost rozsahlejsi novely Zakona o dani z nemovitych véci pravdépodobné&jsi a pfi jeji
pfipadné realizaci by mohlo byt umoZnéno i vy$si zdanéni brownfieldd, zejména pak za predpokladu jejich dlouhodobého
chatrani bez Zadoucich zasah( ze strany majitele.

C.3 NASTROJE UZEMNIHO PLANOVANI

V této Casti jsou popsany priklady nastroji uzemniho planovani a stavebniho prava. Pro ilustraci byly vybrany dvé zemé: Némecko
s jeho regulaci na zemské urovni a vyuzivanim regulacnich pland, a Francie a jeji specificky nastroj ,,Zones d’aménagement conretées”.

Némecko

Spolkova republika Némecko ma s problematikou revitalizace brownfield( v poslednich cca 50 letech bohaté zku$enosti. Pozoruhodny
je zejména region Por(fi — stary primyslovy region postizeny od 70. let minulého stoleti strukturalnimi zménami ekonomiky
projevujicimi se Gtlumem plvodniho téZkého pradmyslu soustfedéného kolem tézby ¢erného uhli a hutni vyroby.

Intenzivni strukturalni zmény ekonomiky postihly také spolkové zemé byvalého Vychodniho Némecka, kde byl Gtlum pavodniho
pramyslu provazen navic citelnou depopulaci, jejimz vysledkem bylo vylidn&ni mést a vznik fady reziden&nich brownfieldd. Regiony
Vychodniho Némecka byly od znovusjednoceni Némecka soucasti EU a maji tudiz mezi postsocialistickymi regiony nejdelSi zkuSenosti
s vyuzivanim finan¢ni podpory z Evropskych strukturalnich a investi¢nich fondd.

Spolkova vlada i zemské vlady se vénuji problematice regulace Gzemniho rozvoje na zelené louce a revitalizace brownfieldd mnoho
desetileti. Revitalizaci brownfieldd a ochrané ploch volné krajiny jsou vénovany ¢asti stavebniho zakona i vlastni zakony, jako

napf. Spolkovy zakon na ochranu pady3'. Politiku v této oblasti nastifiuje Narodni strategie udrzitelného rozvoje z r. 200232, ktera stanovuje
cil poklesu konzumace ploch volné krajiny v dlisledku Gizemniho rozvoje na 30 ha denné k r. 2020 (z vychozi Grovné 120 ha denné).

31 Umwelt Bundesamt 2005
32 dtto.
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Regulace uzemniho rozvoje na zemské (regionalni) trovni

Uzemni rozvoj je na plochach volné krajiny (neboli na ,,zelené louce®) regulovan nastroji na Grovni jednotlivych spolkovych zemi:

< Ramcové podminky regionalniho tzemniho planu spolkové zemé Slesvicko-Holstynsko3? stanovuji, Ze rozvojové plochy bydleni
mimo stavajici plochy nesmi nardst o vice nez 20 % v pribéhu 15 let.

* Ve Spolkové zemi Hesensko®* jsou stanoveny kvantitativni poZadavky na maximalni rozsah zastavénych ploch pro kazdou obec,
které mohou byt pfekroeny jen ve vyjimeénych oddvodnénych pfipadech.

»  Rozsahlejsi rozvojové plochy jsou definovany na regionalni urovni.

Regulaéni plany

Dal$im efektivnim zahrani¢nim nastrojem je vyuzivani regulacnich pland. Napf. v Némecku je pfi zadosti
o stavebni povoleni v nezastavéném Gzemi nutné mit schvaleny regulacni plan, tzv. Bebauungsplan, ktery je zde vniman jako

Pfenositelnost do praxe CR

Do praxe CR by bylo vhodné pienést zejména stanovovani kvantitativnich ciléi izemniho planovani z regionalni Grovné pro mistni
Grovefs, tedy v krajskych zasadach Gzemniho rozvoje. U nich by bylo vhodné z vécného hlediska posilit vliv na parametry UPD mést
a obci, k éemuz sice ZUR maji do znaéné miry kompetence jiZ za stavajiciho stavu, oviem v praxi CR se stanovovani konkrétnich
pozadavk(i na parametry rozvojovych zén v UPD mést a obci, nevyuZiva. V minulosti nékteré ZUR napF. specifikovaly regulativ
velikosti rozvojovych zén, pfi jejimZ prekrogeni musi byt nové rozvojové zény zaneseny i v ZUR, tento regulativ se jiz ovem
nepouziva. Z hlediska principt Uzemniho planovani by pfitom bylo vhodné stanovovat pozadavky na parametry rozvojovych zén
mést a obci jiz v rdmci ZUR, aby se zamezilo prosazovani partikularnich zajma na mistni Grovni v rozporu s (obecnymi) prioritami
Gzemniho planovani. ZUR by tak mohly napt. minimalizovat pfipustnou rozlohu rozvojovych ploch na greenfieldech v obcich a
méstech, kde jsou rozsahlé brownfieldy. Pro umoznéni tohoto postupu by bylo nejspiSe nutné novelizovat, resp. zpFesnit stavebni
zéakon, $lo by v zasadé ovéem o potvrzeni stavajiciho (formalniho) nadfazeni UPD na vy$$i (v tomto pripadé krajské) Grovni nad UPD
mést a obci. Je nutné ovSem upozornit, Ze tato Uprava by se mohla vztahovat pouze na nové vymezované rozvojové plochy, a nikoliv
jiz vymezené zastavitelné plochy, jejichZ zpétna pfeména na nezastavitelné plochy je proveditelnd jen za znaénych vicenakladd na
kompenzace pro majitele dotéenych pozemkd.

Otazkou je prenositelnost nastroje regulace vystavby na greenfieldech prostfednictvim poZadavku na soulad se schvalenym
reguladnim planem. Vzhledem k nepraktickému nastaveni nastroje regulaéniho planu v CR by bylo nejprve potFeba provést
(legislativni) zménu jeho nastaveni tak, aby umoziioval stavebnikdm vy$si flexibilitu.

I poté by vsak byla otazkou Gielnost takového nastroje. Ten by sice zbrzdil a pfipadné i mirné prodrazil vystavbu na greenfieldech
(coz by u mnohych zaméri nemuselo byt zadouci), na druhou stranu by ale nemusel postacovat ke kyzené preferenci vystavby na
brownfieldech (i vzhledem k pFevazujicimu formalistickému p¥istupu ke zpracovani UPD v CR).

Francie

Nastroj dobré praxe ZAC (Zones d’aménagement conretées) byl ke zkoumani vybran na zakladé toho, Ze Francie ma silnou tradici
velkych urbanistickych projektl a tzemniho planovani ve velkych méfitcich, je zde mnozstvi pozlstatk( byvalych primyslovych
ploch a téz ploch vzniklych redukci zelezni¢nich ploch. Pro Francii je typické nerovhomérné soustredéni obyvatel, kdy ve srovnani
s celkem vyrazné vystupuje Pafiz v€etné rozlehlych pfedmésti. Mnoho ZAC je tedy lokalizovano v ramci PafiZe a jejiho provazaného
okoli, jsou ale zajimavé pfiklady i z jinych ¢asti Francie.

Nastroj operacniho mechanismu ZAC vznikl v roce 1967 a pouziva se dodnes. V roce 1976 byla zakony zajisténa nutna kompatibilita
s platnym strategickym planem Francie.

Casto se pouziva v piipadech, kdy mésto fedi konverzi celku, koordinaci vefejného zajmu, pateini technickou a dopravni
infrastrukturu, prostupnost a hospodareni se srazkovou vodou, udrzitelnost provozu celku, a pripravené parcely na zakladé soutéze
nasledné rozprodava véetné zahrnuti nakladd za pfedchozi etapy jednotlivym developerdm nebo pfedava k provedeni investi¢nich
akci charakteru verejného zajmu (Skolstvi, Urady, parky, verejna vybavenost, dopravni stavby atp.).

Presné kroky se lisi v jednotlivych projektech a jiz realizovanych celcich. Nastroj neomezuje variantni feseni pfi trvani na urcitych
zasadach zajistujicich zastupovani vefejného zajmu a smysluplnost celkového feseni ve vazbé na okoli. Je platformou pro spolec¢né
hledani rovnovahy v programovani lokality ve vazbé na ekonomickou stranku a dlouhodobou udrzitelnost fungovani lokality.)

Riziky ZAC, ktera se naplno projevila v krizi na trhu s nemovitostmi v 90. letech, byla jejich finan¢ni naro¢nost i s ohledem na nutnost
kvalitniho Fizeni dlouhodobych operaci a i¢elové soudni blokace ze strany protichlidnych zajma. V neposledni fadé se objevily obvyklé
komplikace ve formé potfeby plné obc¢anské a politické shody, cozZ je hlavni problém transformace vétsiny velkych celk( bez ohledu na
zvolenou metodu.

33 dtto.
34 dtto.
35 Pokorny Filip 2012. Management postindustridlniho vyvoje. VUT Brno
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2 PRIKLAD — ZONE D’AMENAGEMENT CONCERTEE (ZAC)

Popis:

Zona koordinovaného planovani®, kde je rozvoj Gizemi fizeny dohodou. Vétsinou se jedna o celé lokality s vlivem do
sousedstvi a do nadlokalnich vztah(. VyuZiva se pfedevsim pfi zastavbé ploch v rdmci existujici urbanistické struktury,

tedy Gzemi uréenych pro revitalizaci nebo byvalych brownfieldd. Nastroj neni uréen pro dosud nezastavéné plochy, plochy
prirodni a plochy vyuZivané k zemédélskym uéelim. Operace v ramci tohoto nastroje (majetkopravni pfiprava, koordinace
rozvoje, realizace infrastruktury) provadi riizné subjekty (vybér zalezi na rozhodnuti verejné spravy). Mlize se jednat o vefejny,
poloverejny ¢i soukromy subjekt. V mnoha pfipadech tuto ¢innost provadi méstska rozvojova agentura (ve které ale mize

mit minoritni podil soukromy sektor), dale pak subjekty meziobecni spoluprace, regionalni, nebo statni organizace, nebo
soukromy developer.

FRANCIE

Postup:

« ZAC je formou operacniho urbanismu, ktera je primarné zamérena na vybaveni a ,,urbanizaci“ ve smyslu reparcelace
ziskaného obecniho pozemku a jeho prodej s prirazkou a pravidly pro dalsi zastavbu. Klienti zaplati poplatek za pripravené
pozemky (pozemkovou Sarzi) a ziskaji tzv. ,,Cahier des charges” (Knihu podminek), ktera zajistuje garanci architektonické
a urbanistickeé kvality projektd.

Projekt ZACu musi byt v souladu s cili nadrazeného strategického dokumentu SCOT. Navrh na vytvoreni ZACu podavaji
organy meésta nebo jejich sdruzeni.

Podklady navrhu obsahuji vykresovou dokumentaci, stavebni program, model realizace a financovani projektu.

Verejna sprava rozhodne, zda bude tyto operace fidit nebo jejich provedeni svéfi na zakladé smluv jinému subjektu.
Operaci v ZAC mUZe realizovat verejny ¢i soukromy sektor (na zakladé smlouvy s mistni samospravou), pfipadné
poloverejny developer. Byva jim mésto (resp. méstska rozvojova agentura), EPCI?, region nebo stat.

Rezim postupu se vyuziva predevsim pro velké slozité celky s mnoZstvim réiznych zajmu a nutnosti nastavit parametry
spoluprace verejné a soukromé slozky jiz od pocatecnich fazi projektovani a projektovych priprav, zejména procesu smen
pozemkd a pfipadného vyvlastnéni ve vefejném zajmu.

ve smyslu nové parcelace, zasitovani a ukotveni pravidel pro zastavbu bud' cestou ziskani pozemk( a provedeni akci nebo
formou zajisténi provedeni na zakladé domluveného spolec¢ného postupu.

V nastroji je napfiklad obsaZeno i pravo vlastniki pozemkl zahrnutych do ZAC formalné vyzvat organ vefejné spravy

k odkupu pozemkd.

Realizace nastroje je pfedfinancovana zejména z vefejnych zdrojl (pokud operace realizuje vefejny subjekt), pfipadné
soukromych zdrojt (pfi zapojeni soukromého ¢i poloverejného developera). Nasledny odprodej pripravenych parcel
generuje prijmy, které kompenzuji vydaje v ramci predfinancovani.

Pfenositelnost do praxe CR:

Zatimco ve Francii existuje protivaha pomérné schopnych ,,statnich developer&“ v Ceské republice se tento pfistup teprve
opatrné prosazuje jako v pripadé méstského investora Prazské developerské spolecnosti (PDS) zamérené na vystavbu
méstskych bytd. Jde o logicky vyvoj, kdy v porevoluéni dobé dochazelo k pomérné divoké restrukturalizaci statnich

podnikl a centralné Fizeného planovani ve prospéch volného trhu, pfi éemz pravidla teprve vznikala. Do$lo v souvislosti

s tim k rozbujelé zastavbé pfedmésti a zemédélské pady, obce, a predevsim okraje velkych mést nemély navod, nastroje

a postup pro spolecny postup a az nasledné vznikala ¢asto nekoordinovana pravidla, ktera byla schvalovana jednotlivymi
zastupitelstvy bez koordinace na vyssi celostatni Urovni. Nékteré obce ani vétsi mésta doposud takovymi pravidly nedisponuiji
a pro soukromé developery je pak situace vice nez neptehledna. V tomto je vyvoj v Ceské republice opozdény oproti
kontinualné se vyvijejicimu trhu zapadni Evropy, kde musela silna, a pfitom spolupracujici protivaha soukromym zajmtm

a nastroje pro vzajemny postup vzniknout drive. Pravé v platformé pro vzajemnou spolupraci soukromého a verejného
sektoru lze nalézt nejvétsi inspiraci pro vyvoj obdobnych nastrojl. Je ziejmé, Ze kvalitni adekvatné zaplaceny managment je
podminkou toho, aby mohla mésta a stat fungovat jako svébytny motor rozvoje a obstat v prostiedi soukromych developerd.

C.4 POZEMKOVE BANKY

Pozemkové banky jsou instituce, které se zaméruji na revitalizaci brownfieldd a zanedbanych &asti sidel a spravu pozemkového fondu.
V nékterych zemich se jedna o soukromé instituce, v jinych o polostatni ¢i vefejné instituce.

Smyslem pozemkové banky je vykup a zhodnocovani nevyuZitych & podvyuZitych aredld a nemovitosti a v idealnim pfipadé jejich
navrat na bézny trh. Pozemkova banka tak pfekonava hned nékolik pfekazek, které ztéZuji revitalizaci brownfield(. V prvni fadé
vykupem ziskavad nemovitosti od majiteld, ktefi nemaji kapital, know-how, nebo vili k revitalizaci nemovitosti. Dale zpravidla

(ve spolupraci s dotéenymi organy vefejné spravy) naplanuji vzhledem k Gzemi optimalni a ekonomicky proveditelny zpdsob
revitalizace, resp. vyuziti nabytych pozemki a objektd. A nasledné bud samy provedou aktivity revitalizace, nebo pozemky a objekty

36 Vice viz DoleZalovd, Macoun (2003).
37 Etablissement public de coopération intercommunale (Vefejnd instituce pro meziobecni spoluprdci)
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pfeprodaji subjekttim, které revitalizaci (resp. novou vystavu) provedou ve své reZii (zejména za predpokladu, Ze je ekonomicky
proveditelnd v gesci soukromého sektoru). Pokud samy pfimo realizuji rekonstrukce, nebo novostavby objektd, nasledné je bud
rozprodaji, nebo pronajmou. Jejich cash-flow tak funguje na revolvingovém principu, tedy tak, Ze pfijmy vygenerované prodejem Ci
pronajmem revitalizovanych nemovitosti vyuZiji pro financovani akvizic a revitalizace dalSich lokalit. V pfipadé, Ze se jedna o vefejny
subjekt tak pozemkové banky dokaZou s relativné omezenymi prostiedky v dlouhodobém horizontu revitalizovat vétsi mnozstvi lokalit.

USA

Praxe USA je hodné ovlivnéna specifiky tamniho trhu, legislativy, systému verejné spravy a danového systému. Velkym rozdilem oproti
CR je zejména diraz na dani z nemovitych véci, ktera je jednim z hlavnich zdrojé pfijm@ (zejména) mistnich samosprav. Jejich pfijmy
jsou pfitom hodné spjaté s pfijmovou Grovni domacnosti, ktera se do pFijmi mistnich samosprav propisuje také prostfednictvim dané
z pfijma. Mistni samospravy jsou tak velmi motivovany pro zaji$téni co nejatraktivnéjich podminek pro bydleni a ziskani co nejlepsi
danové zakladny (tedy co nejlépe situovanych obyvatel). Oproti Evropé je velmi specificka vysoka mobilita obyvatel a silna preference
(zejména prostfednictvim trZznich nastrojli) nové vystavby oproti renovacim star§ich domd.

vvvvv

znevyhodnéni Uzemi postizenych strukturalnimi zménami ekonomiky, nebo vysokou koncentraci mensin, jsou faktorem negativné
ovliviiujicim pFijmy také finan¢ni krize zplsobujici platebni neschopnost domacnosti a propadnutim hypotéky, tedy i ztratu domu
pofizeného na hypotéku. Disledkem tak byva pokles cen nemovitosti, rezidencéni segregace, ohromné mnozstvi prazdnych obytnych
dom, zejména v méné Zadanych lokalitach, a i vyrazné vypadky v dafiovych pfijmech mistnich samosprav. Ty jsou tak silné motivovany
k demolicim prazdnych domd, &i zajidténi jejich obnovy a opétovného vyuziti, revitalizaci Gzemi a lakani novych obyvatel a investord.

Hlavnim nastrojem, ktery jim k tomu ma dopomoci, jsou pravé pozemkové banky. Ty zaZily masivni rozvoj mj. v ndvaznosti na krizi

v 1. 2008, ktera zplsobila enormni pocet propadnuti hypoték a souvisejici vyskyt ohromného mnoZstvi zabavenych prazdnych doma.
Ve Spojenych statech americkych v soucasné dobé funguje vice nez 200 pozemkovych bank?®®. Jedna se zejména o verejné instituce,
které maji specialni legislativni pravomoci. V. mnoha pfipadech jsou zakladany s Gzemni pdsobnosti na trovni okresu.

3 e PRIKLAD - CUYAHOGA LAND BANK

Popis:

Pozemkova banka Cuyahoga Land Bank byla zaloZena r. 2009 v reakci na vyrazné postizeni okresu Cuyahonga (aglomerace
Clevelandu) a statu Ohio propadnutymi hypotékami, osobnimi bankroty a tim padem vyraznému poklesu dariovych vynost
a narlstu poctu prazdnych dom. Jedna se o neziskovou organizaci kontrolovanou verejnym sektorem. Podminky pro vznik
a Cinnost organizace vychazeji ze specialniho zakona Senatu statu Ohio (Ohio Senate Bill 353), ktery v reakci na hypotécni
krizi pfiznal okresnim pozemkovym bankam specifické pravomoci pfi revitalizaci tzemi. Cuyahoga Land Bank je navzdory
sveé relativné kratké existenci velmi Uspésnou pozemkovou bankou, ktera do r. 2021 zrekonstruovala pres 2 000 bytd,
provedla demolici témé&F 8 000 domd a navratila pres 11 400 nemovitosti do dariové zakladny dotéenych samosprav. Téchto
cild dosahla mj. diky spolupraci s poskytovateli hypoték, ktefi se potfebovali zbavit nemovitosti dotéenych propadnutim
hypotéky, které se na trhu staly obtizné prodejné. Pozemkova banka se pritom nezaméruje pouze na reziden¢ni nemovitosti,
ale i na nemovitosti, resp. arealy s komerénim a vyrobnim vyuzitim, které po potfebnych aktivitach nabizi investordm s cilem
rozvijet ekonomickou aktivitu v Gzemi.

Postup:
4. Vykup brownfieldl / problematickych nemovitosti
2. Navrat nemovitosti k produktivnimu vyuziti prostrednictvim:
a. rekonstrukce
b. prodeje novym soukromym vlastnikm
c. demolice
d. pfipravy pro bézny development
e. kreativni nové vyuZziti, jako zahrad, verejné zelené, zadrzovani vody v krajiné
f. dalsi inovativni/ekologické vyuZiti

. Zvy$eni hodnoty nemovitosti prostfednictvim vySe uvedeného (a tim zvySeni dariovych vynosa)

. Podpora komunitnich cild prostfednictvim spoluprace s mistnimi samospravami v ramci okresu, dalSich verejnych
subjektd, finanéniho sektoru a vlastnikl nemovitosti (napf. poskytovani disponibilnich nemovitosti pro vefejné tcely,
socialni bydleni apod.)

. Zvyseni kvality Zivota obyvatel

38 https://communityprogress.org/resources/land-banks
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Pienositelnost do praxe CR:

Vyse uvedeny priklad je velmi specificky vyraznymi odliSnostmi amerického prostredi. Pfesto se nastroj pozemkové banky
jevi velmi pfinosny i pro praxi CR. Ta je negativné ovlivnéna mj. praktickou neexistenci subjekt(i na bazi vefejného developera
(viz PFiklad €. 2) a tim padem neschopnosti vefejného sektoru fesit revitalizaci brownfieldd, které neni mozné revitalizovat
Cisté v reZii soukromého sektoru (tedy brownfield(l kategorie B a C). Zavedeni takovych subjektd vSak bude narazet na fadu
praktickych prekazek, jako absence know-how, nedostatecné kompetence krajskych a mistnich samosprav v této oblasti,
politicka citlivost a protikorupéni hysterie. Existence takovych subjektd také vyzaduje kvalitni kontrolu, aby nedochazelo

k nehospodarnému vyuzivani vefejnych prostredkd a pro vefejny sektor nevyhodnym transakcim. Pfitom je ovSem potieba
citlivé reflektovat hranici mezi verejnym zajmem radného hospodareni s verejnymi prostredky a verejnym zajmem resit
problematické lokality (za stavajicich podminek je obtiZzna akvizice nemovitosti bez vicenaklad(). Efektivni fungovani
verejnych pozemkovych bank by tak nejspiSe vyzadovalo legislativni zmény, které by ukotvily tento subjekt v nasem pravnim
fadu a vytvorily mu podminky pro efektivni fungovani. Pfitom by bylo nezbytné zejména vytvoreni podminek, které by
motivovaly pasivni majitele k odprodeji brownfieldd (napf. prostrednictvim vy$siho zdanéni takovych nemovitosti), aby
vefejné subjekty nemusely tyto majitele ve snaze o vykup brownfieldd preplacet. Stejné jako u soukromého sektoru pak plati
potieba zefektivnit povolovaci procesy u pripravy staveb a pripadné i proces verejnych vybérovych fizeni.

Némecko

V institucionalni oblasti je hojné vyuzivanym nastrojem pro revitalizaci brownfield( vytvaFeni specializovanych organizaci s pisobnosti
v jednotlivych spolkovych zemich, které se zabyvaji Gzemnim rozvojem, a pravé revitalizaci brownfieldd.

Jedna se o tzv. Landesenstwicklungsgesellschaft (LEG), které byly plvodné vefejnymi organizacemi (pfipadné byly zaloZeny stavebnimi
druZstvy), ale v mnoha spolkovych zemich byly v poslednich cca 2 desetiletich transformovany v subjekty se zapojenim soukromého
kapitalu. Jejich poslanim je zejména rozvoj cenové dostupného bydleni pro rodiny a ploch k podnikani.

V nékterych spolkovych zemich (napf. v Durynsku®?) jsou LEG dodnes pod kontrolou spolkové zemé, a kromé developerskych projekt(
zastituji i institucionalni podporu pro investory (podobné, jako napf. organizace CzechInvest). LEG realizuji projekty na revolvingovém
principu: provedou revitalizaci urcitého Uzemi, prodaji ¢i pronajmou rozvojové plochy nebo nemovitosti a generované trzby vyuZiji pro
financovani dalSich aktivit. Funguiji tak na principu tzv. pozemkové banky.

4. PRIKLAD - LEG THURINGEN

Popis:
LEG Spolkového statu Durynsko byla zaloZena r. 1992 jako organizace pod kontrolou Spolkového statu Durynsko s poslanim
vytvaret podminky pro prichod investic, ekonomicky rozvoj a zvySovani kvality Zivota obyvatel. V soucasné dobé ma kolem

projektl redevelopmentu brownfieldd je Revitalizace vyrobniho brownfieldu Erfurt-Briihl situovaného v centru mést
Erfurtu, na jejimz prikladé je niZe ilustrovan postup revitalizace.

v

NEMECKO

Postup:
4. Vytvoreni planu revitalizace Uzemi ve spolupraci s méstem, nasledna sanace starych ekologickych zatézi a demolice
nevyuzitelnych objektd
2. Vybudovani dopravni a technické infrastruktury
3. Prilakani investord, ktefi v zoné realizovali vlastni developerské zaméry polyfunkéniho charakteru
. Revitalizace objektl uréenych k zachovani

P¥enositelnost do praxe CR:

Pro zavedeni obdoby LEG v CR by bylo nutné vyfesit tzemni plisobnost organizace. Na trovni statu se ¢innost LEG piekryva
s ¢innosti CzechInvestu (poskytovani podpory investorlim), ktery ale v oblasti tizemniho rozvoje a developmentu doposud
vyvijel jen minimalni ¢innost (zpravidla v partnerstvi s krajskymi a mistnimi samospravami). V souvislosti s pfipravou zaméru
Strategického parku Plzefi — Ling, v némz ma byt umisténa Gigafactory koncernu Volkswagen, viak Vlada CR pfijala navrh
na vytvoreni Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch v ramci agentury CzechInvest, ktera by méla v budoucnu plnit roli
verejného developera podnikatelskych ploch, a to i na brownfieldech. Krajské samospravy zpravidla nemaji dostatecné
robustni organizace pro zaji$téni obdobného spektra ¢innosti ani potfebnou fiskalni silu pro zajisténi investi¢nich vydaja.
Navic jsou pomérné pasivni v oblasti Gzemniho rozvoje, ktery je zejména v gesci mést a obci.

Ta opét narazeji na organizacni a fiskalnfi limity. Pfipadné vytvoreni organizace s podobnym spektrem ¢innosti jako LEG by
muselo spocivat bud've vybudovani statni organizace, ktera by integrovala innost vice resortti (MMR, MPO) a ktera by méla
silna regionalni pracovisté schopna realizovat rozvojové projekty na regionalni Urovni, nebo ve vytvoreni organizaci na krajské
Urovni, které by bylo nutné spolufinancovat z Urovné statu.
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Vyhodou takové organizace by bylo, Ze kromé revitalizace brownfieldd a vytvafeni podminek pro pfichod investort a pro
rozvoj mistni ekonomiky by mohla vytvaret podminky pro rozvoj cenové dostupného bydleni, coZ je jednou z nejvétsich
(a zatim neuspokojivé Fesenych) rozvojovych vyzev CR v poslednich dekadach.

Vzhledem k vySe uvedenému zameéru vytvoreni Divize pro pFipravu podnikatelskych ploch v ramci agentury CzechInvest
lze predpokladat, Ze revitalizaci rozsahlejSich brownfield( na podnikatelské zony by v budoucnu mohla mit v gesci tato
organizace. Z(istava ovéem potieba vytvoreni organizace, nebo institucionalniho ramce pro pfeménu brownfieldd na
rozvojoveé zony urcéené k bydleni, ev. polyfunkénimu vyuzivani.

C.5 PPP PROJEKTY

Projekty zaloZené na partnerstvi vefejného a soukromého sektoru (PPP) umoZiiuji revitalizaci brownfieldd tam, kde nejsou podminky
pro revitalizaci Cisté v reZii vefejného nebo soukromého sektoru.

U vefejného sektoru byva zpravidla problémem nedostatek financnich i lidskych (odbornych) kapacit pro realizaci projektd (zejména
u rozsahlejsich objektd nebo zon). U soukromého sektoru muze byt prekazkou nedostateéna navratnost investice i zdlouhava a
naroc¢na pfiprava a problémy v rdmci povolovacich proces(.

Projekty PPP umoziiuji méstlm &i regionalnim vefejnym subjektdm pfisun kapitalu i know-how ze soukromého sektoru. Investortiim
ze soukromeého sektoru prinaseji diky zapojeni a intenzivni spolupraci s vefejnym sektorem (zejména samospravami, v jejichZ gesci
jsou planovaci procesy) zefektivnéni planovacich a povolovacich procest a rozsifeni moznosti spolufinancovani o verejné zdroje
(napt. pro budovani verejné infrastruktury), diky némuz se investice dostane do ¢ernych Cisel.

Projekty PPP umoziiuji realizaci potfebné verejné infrastruktury, ktera by u Cisté komercnich projektd nevznikla (napf. vybudovani
zafizeni obCanské vybavenosti a verejné zelené).

5 e WESTSTADT ESSEN

Popis:

PPP konverze vyrobni zony na polyfunkcni zastavbu: revitalizace vyrobniho arealu na zapadnim okraji centra Essenu.

Na revitalizaci se podilelo mésto Essen spolu s Essener Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH (organizace pro podporu
podnikani ve mésté Essen) a s jiz privatizovanym subjektem Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH.

v

NEMECKO

Postup:
1. Akvizice arealu méstem
2. Vytvoreni partnerstvi PPP mezi méstem, méstskou rozvojovou agenturou Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft
mbH a regionalni soukromou developerskou spole¢nosti Landesentwicklungsgesellschaft NRW GmbH. Ta méla vaddi roli
v pripravé a spolufinancovani developmentu a jeho marketingu, zatimco mésto mélo na starosti planovaci
a povolovaci procesy. Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH byla prostfednikem mezi obéma subjekty, ktery
poskytoval know-how a zapojil se do marketingu.
. Nalezeni prvnich investorl developmentu v zoné jesté v procesu planovani
. Na spolufinancovani se podilela i Spolkova zemé Severni Por(ii — Westfalsko, zejména na financovani verejné
infrastruktury. Verejné spolufinancovani ve vysi cca 18 mil. EUR prispélo k realizaci soukromych investic ve vysi nékolika
set mil. EUR.
. Soucasti revitalizace byla i konverze pamatkové chranénych industrialnich objektl, zejména byvalé vyrobni haly, ktera
byla prebudovana na koncertni halu Colosseum Theater, ktera se stala jednim z pilifl marketingu lokality.

Pfenositelnost do praxe CR:

S projekty PPP v CR zatim nejsou $irsi zkuSenosti. Kromé aktualné realizovaného projektu dostavby dalnice D4
prostfednictvim projektu PPP existuji pFiklady projektl PPP v oblasti developmentu, kde byla verejna sféra reprezentovana
statem vlastnénymi spolednostmi (napt. spol. Ceské drahy, a.s.). Nejedna se oviem o typ PPP projektu zahrnuijici
samospravné, nebo statni organy. Ucast verejného sektoru zde byla navic zpravidla omezena na poskytnuti potfebnych
pozemk{ (vefejny subjekt tak nevyvijel vlastni developerskou ¢innost).

Pro Uspésnou realizaci PPP projektl v oblasti revitalizace brownfieldt by bylo zapottebi ovéfeni modelu v ¢eské praxi, na
jehoz zakladé by byly replikovany dalsi projekty. Inspiraci se mlize stat projekt Chytré &tvrti Spitalka v Brné, ktera je nyni ve
fazi studie proveditelnosti a ma dokonéené trzni konzultace. Zatim ovSem podpora PPP projektl v oblasti developmentu

v CR citelné chybi. Jde zejména o absenci podpory (finanéni i odborné) v piipravné fazi takovych projektd a efektivni pomoc
s financovanim (napf. pomoci fondd zamérenych na podporu revitalizace Gzemi).

Prekazkou mohou byt sloZité podminky v oblasti vybérovych fizeni a smluvnich vztahl mezi vefejnym a soukromym
sektorem, které miZe dale komplikovat prosttedi tzv. protikorupéni hysterie, kdy byvaji zastupitelé a ¢lenové vedeni tizemné
samospravnych celk( pod tlakem pfi uzavirani smluy, ze kterych méZze profitovat soukromy sektor.

Obecné je prenositelnost tohoto nastroje vysoka a v CR nema zadné neprekonatelné prekazky.
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C.5 SHRNUTI

«  Vy&8i aktivitu soukromého sektoru v oblasti revitalizace brownfieldd mGZe stimulovat zavedeni dafiovych pobidek. Ty mohou mit
jednak formu darfiovych slev a bonusd (dafi z pfijm fyzickych a pravnickych osob, dafi z nemovitych véci) podporujicich stavebni
aktivity na brownfieldech, které se vyuZzivaji napr. ve Spojeném Kralovstvi a v USA, jednak formu zvySené dané z nemovitych véci
pro pasivni vlastniky brownfieldd, ktera je zavedena v belgickém Valonsku. Efektivni zavedeni téchto nastrojl by vyZzadovalo zmény
dariové legislativy, ty by oviem nemusely vzbuzovat vyrazné kontroverze. V oblasti dafiovych slev a bonusti je v CR jiz dlouha praxe,
a bylo by tak zapotrebi nastavit jasna pravidla pro jejich aplikaci a dohliZzet na jejich dodrZovani a nezneuZzivani. ZvySenou dan
z nemovitych véci mohou zavést jiz dnes mésta a obce prostfednictvim stanoveni mistniho koeficientu dané z nemovitych véci pro
konkrétni &ast svého lizemi (coZ by bylo potFeba vice propagovat a odzkouset na piikladech dobré praxe). Ugelné by bylo oviem
dalsi navySeni dané tak, aby byla vice motivujici.

o Ze zahraniénich pfikladd dobré praxe v oblasti izemniho planovani mdZe byt pro CR pfinosné zejména vécné posileni koordinaéni
role v ramci UPD na regionalni Grovni (tedy krajskych zasad Gizemniho rozvoje). Ty by mohly explicitné regulovat vymazovani
novych zastavitelnych zén na greenfieldech v ramci UPD mést a obci stanovenim kvantifikovatelnych pozadavkd, resp. limitd které
by mohly pfihlizet k rozloze disponibilnich brownfieldd.

« Zfrancouzské praxe je inspirativnim pfikladem dobré praxe nastroj ZAC, ktery kombinuje nastroje izemniho planovani, PPP
a developerskou &innost vefejného sektoru. V praxi CR by bylo vhodné vyuZit tyto zkuSenosti pfi nastavovani pravidel (a pfikladd
dobré praxe) v ramci revitalizace rozsahlejsich rozvojovych zon. Jde o to, Ze nad ramec u nas tradi¢niho pofizovani tzemni studie
(které je mnohdy formalistické a nevede k potfebnym vysledk(im) pro tyto zony by mohl vefejny sektor hrat pfi revitalizaci Gzemi
i roli developera (napt. prostfednictvim niZze uvedenych nastroji pozemkové banky), ktery vykoupi, pfipadné vyvlastni brownfield,
vybuduje na ném vefejnou infrastrukturu, rozparceluje ho a nasledné parcely prodava soukromym investorlim se stanovenymi
pravidly pro development. Takovy postup by byl naro¢ny na institucionalni kapacitu vefejného sektoru, v kombinaci s vefejnymi
pozemkovymi bankami, resp. developery by oviem byl proveditelny.

= Jako velmi uzitecny se ze zahranicni praxe jevi nastroj pozemkové banky, pfipadné verejného (ev. soukromého, nebo verejné
soukromého) rozvojového subjektu (napf. obdoby zahrani¢nich verejnych developerd) realizujiciho projekty na principu pozemkové
banky. Divodem je zejména revolvingové financovani pozdé&jsich investic z vynos( z téch pfedchozich a tim moZnost postupné
revitalizovat vétSi mnozstvi lokalit s omezenymi prostfedky. Zavedeni tohoto nastroje by ovSsem bylo naro¢né z hlediska potreby
vybudovani subjektu vefejného (&i vefejné prosp&sného) developera prakticky na zelené louce, tedy z diivodu absence know-how
ve vefejném sektoru. PfekaZkou mohou byt pfipadné politické kontroverze a slaba vile na strané politikd. NejspiSe by bylo potfeba
tento nastroj lépe ukotvit v ramci pravniho prosttedi CR, pilotné ho vyzkouset v nékterém z regiond a doprovodit ho i dalsim
opatrenimi, jako napf. vyse uvedenymi danovymi pobidkami.

«  Rada zahrani¢nich realizaci prokazuje p¥inosnost projekt(i PPP pro efektivni revitalizaci brownfieldd. Tento nastroj by bylo vhodné
kombinovat napf. s nastrojem pozemkové banky, ktera by zajistila majetkopravni pfipravu, studii prestavby tzemi, pfipadné
i realizaci verejné infrastruktury. Realizaci samotného developmentu by pak za finan¢ni kompenzaci prenechala soukromym
subjekt@im. V podminkach CR je ovéem potfeba nastroj PPP vice vyzkouset, a to mj. s intenzivn&jsim zapojenim vefejného sektoru,
nez je tomu v ramci developerskych projektd doposud.

o Aktualné nejblize k zavedeni do &eské praxe je nastroj land development agency (subjekt zamé&feny na tizemni rozvoj). Vlada CR
pfijala dne 1. 2. 2023 navrh na vytvoreni Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch v ramci agentury CzechInvest, kterd by méla
v budoucnu plnit roli vefejného developera podnikatelskych ploch, a to i na brownfieldech.

» Obecné plati, Zze vSechny nastroje spocivajici v intenzivnéjsim zapojeni vefejného sektoru do pfipravy a realizace developmentu
budou narazet na nizké know-how ve verejném sektoru a potfebu budovani institucionalnich kapacit. Dale budou za stavajici
praxe negativné ovlivnény politickymi kontroverzemi a vysokou administrativni narocnosti (v povolovacich procesech i vybérovych
fizenich). Kli€¢ovym pfedpokladem pro uplatnéni téchto pfistupl je disledné osvéta a komunikace pfikladd dobré praxe.
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D. ANALYZA MOZNYCH OPATRENI

D.1 UVOD

Analyza moznych opatfeni ke zefektivnéni revitalizace brownfield( byla vyhotovena s ohledem na zjisténi z pfedchozich ¢asti dila.
Dliraz je pfitom kladen na opatieni, kterd pomohou zejména pfi revitalizaci brownfield{ kategorie B. NavrZzena opatfeni prodiskutoval
zpracovatel se zadavatelem. Snahou pFitom bylo navrhovat hlavné opatfeni realizovatelna v podminkach CR, ale zarovefi i poukazat
na ambiciéznéjsi opatieni, jako podklad pro budouci jednani CzechInvestu s ministerstvy a dalSimi organy. V dalsi fazi byla navrzena
opatfeni diskutovana se zastupci dotéenych subjektl a odborné vefejnosti na fokusnich skupinach.

V nasledujici kapitole je zakladni kategorizace navrzenych opatieni. V dalsi kapitole bude specifikovana naro€nost implementace,
naklady, ¢i vliv na dal8i segmenty verejnych politik u navrZzenych opatfeni. Opatfeni byla rozdélena do nasledujicich kategorii:
« Organizacni opatreni

« Dané afinanéni podpora

«  Uzemni planovani

Navrzena opatieni byla diskutovana, doplnéna a zpfesnéna v ramci jednani fokusnich skupin, i naslednych korespondencnich
pfipominek od relevantnich aktérd. Jednani fokusnich skupin se odehréla ve dnech 1. bfezna a 8. bfezna 2023. Jednani fokusnich
skupin se zucastnili zastupci nasledujicich organizaci:

e Agentura pro podporu podnikani CzechInvest

«  Ministerstvo primyslu a obchodu CR

« Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

«  Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR

«  Asociace krajti CR

«  Svaz mést a obci CR

« Institut planovani a rozvoje HL. m. Prahy

*  Moravskoslezské investice a development, a.s.

»  Vysoka Skola bariska — Technicka univerzita Ostrava

« Ceskarada pro $etrné budovy

Ceska komora architekttl

« Asociace developer(

«  Hospodarska komora Usteckého kraje

e Sdruzeni pro architekturu a rozvoj

e Sdruzeni pro zahraniéni investice — AFI

Na jednanich fokusnich skupin byla navrzena opatieni pfedstavena zpracovatelem Analyzy a okomentovana zadavatelem. Nasledné
byla diskutovana Gcastniky jednani. Po realizaci jednani fokusnich skupin jesté néktefi Gcastnici, ktefi méli k navrzenym opatienim vice
podnétl a pfipominek zaslali své pfipominky korespondenéné. Zpracovatel nasledné ve spolupraci se zadavatelem rozhodl o zplsobu
zapracovani pfipominek a provedl jejich zapracovani. Vysledna podoba navrhovanych opatreni tak do zna¢né miry zohlednuje
pFipominky Ucastnik. Nad véemi opatfenimi oviem nepanuje konsenzus. Tam, kde panovaly spory o zplsobu FeSeni problému, byla
navrzena variantni opatfeni (napf. u integrace agendy brownfieldd v ramci jednoho resortu / jedné organizace). Spektrum navrzenych
opatfeni je zamé&rné §irdi, aby se v nasledujici praci s nimi (napf. v ramci pfipravy Narodni strategie regeneraci brownfield) mohla

D.2 NAVRZENA OPATRENI

Organizacni opatieni

« 1.1 Zavedeni jednotné definice brownfieldd pro vSechny organy vefejné spravy. Propojeni této definice se zapisem do Narodni
databaze brownfieldd. Akceptace této definice vSemi ostatnimi vefejnymi subjekty a programy podpory. Definice by méla byt pojata
$iroce, mj. aby umozriovala flexibilitu v rdamci podpory brownfieldl. Implementace tohoto opatfeni bude narazet na nezbytnost
konsenzu mezi véemi relevantnimi aktéry (MPO, MMR, MZP, MZe, MF atd.), na druhou stranu panuje véeobecna shoda na potfebé
jednotné definice. Naklady zavedeni jednotné definice jsou minimalni, protoze implementace tohoto opatieni bude soucasti bézné
agendy dotéenych organ(.
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e 1.2 Zavedeni brownfieldu jako druhu pozemku do Katastru nemovitosti. Zavedeni tohoto opatreni bude z legislativniho hlediska
spocivat v doplnéni brownfieldu véetné prislusné definice do Prilohy 1 k vyhlasce ¢. 357/2013 Sh. Dale bude muset byt ovsem
vyfeseno, jakym mechanismem bude probihat prepis druhu pozemku v Katastru nemovitosti. Vhodné feseni by mohlo spocivat
v provazani s Narodni databazi brownfieldd tak, Ze lokality uvedené v Narodni databazi brownfield( budou automaticky
propisovany do Katastru nemovitosti (zménou druhu pozemku na brownfield). PFitom bude ovSem potreba zpresnit vymezeni
ploch brownfieldd tak, aby nezahrnovaly rozsahlé nezpevnéné plochy (plochy ZPF). Realizace tohoto opatfeni by méla také pfispét
k vyjasnéni situace brownfield( z hlediska ochrany ZPF (predejit hrozbé, Ze revitalizace brownfieldd bude komplikovéna, nebo
prodraZzovana z dvodu ochrany ZPF v dotéeném tzemi). Vzhledem k nutnosti vyfeSeni mechanismu prepisu v Katastru nemovitosti
je naro¢nost implementace tohoto opatfeni hodnocena jako stfedni. Naklady zavedeni opatfeni budou spocivat zejména
v nutnosti precizniho zmapovani brownfield( (napf. v ramci Narodni databaze brownfieldd), aby se minimalizovaly sporné pfipady.
Provozni naklady budou minimalni, protoZe dalsi prace s Katastrem nemovitosti bude souéasti bézné agendy Ceského Ustavu
zeméméFiéského a katastralniho. Nositelem opatieni by byl CUZK.

« 1.3 Zavedeni definice brownfieldl do Vyhlasky o tzemné analytickych podkladech, pfipadné k daldim relevantnim zakonlm
(napf. dafiovym zakonlm). Smyslem tohoto opatfeni je legislativni ukotveni pojmu brownfield (na zakladé jednotné definice).
Provadéci vyhlaska ke stavebnimu zakonu byla zvolena z dlivodu snazsi novelizace nez v pfipadé samotného stavebniho zakona.
Zavedeni definice do této vyhlasky dava smysl také s ohledem na skute€nost, Ze se jedna o jeden ze sledovanych jev(i Gzemné
analytickych podkladi. V pfipadé prace s pojmem brownfield i v rdmci dafiového systému bude ovem otazkou, zdali by nemél
byt pojem ukotven v pfislusné legislative. Narocnost implementace opatieni je nizka, protoze obnasi pouze zaneseni pojmu do
novelizované vyhlasky. Naklady zavedeni jsou minimalni, protoZe jde o soucast standardniho legislativhiho procesu. Nositelem
opatfeni by mélo byt MMR (v pfipadé stavebniho zakona), pfipadné MF (v pfipadé dafovych zakond).

» 1.4 Aktivizace pracovni skupiny (PS) Brownfieldy a aktivizace propojeni na brownfieldové jednotky na krajich. V ramci opatieni
by mélo dojit k provazani pracovni skupiny Brownfieldy s pracovni skupinou pro Narodni strategii regeneraci brownfieldd. PS pro
Narodni strategii regeneraci brownfieldd je slozend ze zastupct relevantnich ministerstev (MPO, MMR, MZP, MZe) a je zaméfena
na monitoring napliiovani NSRB a feSeni souvisejici agendy. PS Brownfieldy ma Sirsi slozeni a jsou do ni zapojené dalsi relevantni
vladni i nevladni organizace i organizace reprezentujici soukromy sektor. PS pro NSRB tak mdZe byt podmnoZinou PS Brownfieldy,
ktera se schazi nezavisle na PS Brownfieldy, napf. v ramci pravidelného monitoringu napliiovani NSRB. PS Brownfieldy se jako
nadstavba k PS pro NSRB mUze schazet k pravidelné diskuzi situace v oblasti brownfieldd, nebo ad hoc pfi fe$eni vybranych
fungovani PS Brownfieldy, idealné zaloZzené na akénim planovani. To by spodivalo ve vytvareni akénich planl pro agendu
brownfieldd s navrhovym horizontem 1-2 roky (pfipadné i s aktivitami k implementaci do pfistiho jednani PS), jejichZ napliiovani
by na jednanich PS bylo vyhodnocovano a jejichz aktivity by byly dle potfeby revidovany. Narocnost zavedeni opatfeni by byla
minimalni, stejné jako jeho naklady, protoze jeho implementace by byla soucasti bézné agendy dotéenych aktérd. Nositelem
opatfeni je agentura CzechInvest (pfi zapojeni ostatnich relevantnich aktérl a krajskych samosprav).

« 1.5 Aktualizace Narodni databaze brownfieldl véetné jejiho propojeni s krajskymi databazemi (poskytovani dat z krajskych
databazi do Narodni databaze brownfieldd na zakladé uzavienych memorand/smluv). Pro poskytovani relevantnich dat ze strany
krajskych samosprav by bylo potfebné zajistit dostatecné kapacity brownfieldovych jednotek na strané krajskych samosprav
(pro zajisténi aktualnosti a relevance poskytovanych dat). O¢isténi Narodni databaze brownfield( od lokalit, které definici
nenapliiuji. Smyslem opatfeni je maximalni zpfesnéni Narodni databaze brownfieldd tak, aby mohla byt relevantnim podkladem
pro dalsi opatreni (napf. zanaseni lokalit do Katastru nemovitosti). Pfitom je také potfeba metodicky provazat databazi s tzemné
analytickymi podklady, kde jsou brownfieldy jednim ze sledovanych jev(. Naro¢nost implementace je relativné nizka (nejedna
se o opatieni nad ramec jiz realizované Cinnosti CzechInvestu a dalSich aktérd), naklady na implementaci jsou nizké a obnaseji
pfedevsim ¢asoveé kapacity pracovnikd CzechInvestu, pfipadné vypomoc od externich subjekt(. Nositelem opatieni je agentura
CzechInvest.

« 1.6 Zavedeni nastroje vefejného developera, resp. pozemkové banky do praxe CR.

— 1.6.a Vytvoreni Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch v ramci agentury CzechInvest, ktera bude zajistovat realizaci
strategickych podnikatelskych zén na vybranych brownfieldech. Toto opat¥eni je v souladu s Usnesenim vlady CR &. 95
21.2.2023. Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch ma byt vytvorena z organizacni jednotky, kterd v soucasné dobé
zajistuje pripravu strategického podnikatelského parku Plzen-Liné a navazat na tuto €innost v dalSich lokalitach. Jednalo by
se tak o vefejného developera, ktery by plsobil na celostatni Grovni a zaméfoval se na realizaci strategickych podnikatelskych
z6n (z celostatniho hlediska). Naro¢nost zavedeni opatieni je vysoka, protoze obnasi vytvoreni nového pracovisté (pfipadné
organizace) s Cinosti, pro kterou ve verejném sektoru chybi know-how. Nakladnost zavedeni opatfeni i jeho nasledné
implementace bude bud stfedné vysoka (v pfipadé mensiho pracovisté/organizace s mensimi kapacitami) az vysoka
(v pFipadé vybudovani a financoani provozu robustni organizace schopné realizovat vét$i mnozstvi projektl strategickych zén
najednou).

— 1.6.b RozsiFeni ¢innosti Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch i na pfipravu strategickych zén pro polyfunkéni
development. Smyslem tohoto opatfeni je zhodnotit vytvoreni Divize pro pfipravu podnikatelskych zdn tim, Ze se jeji Cinnost
rozsiFi i na pripravu strategickych rozvojovych zén na brownfieldech, kde budou zastoupeny i jiné funkce, nez vyroba a
podnikani. Jde jednak o umoZnéni polyfunkéniho developmentu v ramci zdn pripravovanych touto organizaci, jednak
0 moznost realizace strategickych rozvojovych zon s prevazujicim nepodnikatelskych vyuZitim v gesci této organizace (napfr.
tam, kde na mistni Urovni nejsou kapacity pro realizaci zaméru). Tento ,,statni developer” by se v rdmci developmentu zabyval
zejména realizaci investiCnich aktivit sméfujicich k vytvoreni podminek pro budouci rozvoj (asanace staré zastavby, sanace
starych ekologickych zatézi, zasitovani, leveling, pfiprava dopravni infrastruktury) na brownfieldech kategorie B. Jedna se
o investi¢ni aktivity, jejichz cilem je dostat revitalizovanou lokalitu do ,,bodu 0“ (a prostifednictvim zmenseni nakladové mezery
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aktivizovat soukromy kapital), kdy uz mGze byt nabizena soukromym subjektdm ve formé stavebnich pozemkd. Financovani
téchto aktivit by mélo byt na revolvingovém principu, tedy vynosy z prodeje stavebnich pozemkd (Gi rekonstruovanych
objektd) by byly vyuzivany k umoreni realizovanych vydajd (pfipadné k financovani revitalizace dalsi lokality). Moznym
tématem Cinnosti by byl i redevelopment v okoli stanic vysokorychlostni Zeleznice zaméreny na zhodnoceni této enormné
nakladné investice pfi vytvoreni prostredi privétivého pro vyuzivani vefejné hromadné dopravy. Z hlediska pravniho statutu
a moznych model financovani se jevi jako nejvhodnéjsi pravni forma této organizace akciova spole¢nost. Zavedeni tohoto
opatfeni by bylo stfedné naroc¢né (za predpokladu navazani na jiz existujici Divizi pro pfipravu podnikatelskych ploch)

a nakladnost zavedeni by byla také stfedné vysoka (potfeba zvySeni kapacit). Pribézné naklady by byly vysoké, nicméné

by byly spolufinancované z dotaci a navratné podpory (Gvéry pokryté vynosy z nasledného prodeje). Spolufinancovani ze
strany verejného sektoru by tak bylo stfedné vysoké.

« 1.7 Vytvofeni fondu, resp. kapitoly fondu, ktery bude slouZit pro dlouhodobou podporu revitalizace brownfield( a financovani
aktivit vefejného developera, resp. pozemkové banky. Smyslem tohoto opatfeni je vytvofit nastroj dlouhodobého pribézného
financovani revitalizace brownfieldl na statni Grovni. Pfijmy fondu by mohly byt spojeny s dafiovymi a dal§imi nastroji zamérenymi
na preferenci revitalizace brownfieldl pred greenfieldy (napf. poplatky za odnéti ze ZPF), pfipadné i z navratného financovani
revitalizovanych lokalit (na revolvingovém principu). Prostfedky fondu by byly vyuzivany na podporu revitalizace brownfieldd, pro
Tento fond by byl organizaéné oddélen od statniho developera, a to z dlvodu transparentnosti poskytovani podpory. V ramci
budouci prace s touto Analyzou bude potfeba rozhodnout o organizaénim nastaveni tohoto nastroje. Ten mze spocivat bud ve
vytvoreni nového fondu zaméfeného ¢isté na podporu revitalizace brownfieldl, nebo na vyélenéni ¢asti nékterého ze stavajicich
fond pro tento G&el (nap¥. OP ZP). V prvnim piipadé by byla naro&nost zavedeni opatieni stfedni (nutnost vytvofit novy subjekt na
»zelené louce”, nicméné pri existenci know-how) a naklady zavedeni a provozu tohoto fondu by byly stfedné vysoké. Ve druhém
pripadé by byla narocnost zavedeni opatieni nizka a nizké by byly i naklady na zavedeni opatieni a provozni naklady. V takovém
pfipadé by ovdem mohla hrozit niz&i flexibilita fe$eni, napf. z dlivodu resortismu. Otazkou k budoucimu feSeni je, pod ktery resort
by mél fond spadat.

« 1.8 Vytvoreni krajskych, pfipadné i méstskych pozemkovych bank / vefejnych developerd zamérfenych na revitalizaci brownfield(.
VySe uvedené zavedeni Divize pro pfipravu podnikatelskych ploch v ramci agentury CzechlInvest, resp. statniho developera nemUze
fesit revitalizaci viech rozsahlej$ich brownfieldi kategorie B (pfipadné C) v CR, ale jen lokality strategického vyznamu. Pro zvy$eni
absorpéni kapacity vefejnych developerd v CR by bylo vhodné jejich vytvaFeni i na mistni, ev. krajské trovni (a revitalizaci
brownfield{l koordinovat se statnim developerem). Prvnim vetejnym developerem v CR je Prazska developerska spole¢nost, na
zakladé jejihoz prikladu by mohly vznikat obdobné organizace i v dalich vétSich méstech. Pro revitalizaci brownfieldd (pfedevsim)
mimo velkd mésta by mohly byt vhodnym nastrojem verejné organizace zameérené na development zfizené kraji. Naro¢nost
zavedeni u téchto organizaci bude vysoka (vytvoreni nového subjektu bez know-how na pfislusné trovni), naklady na zavedeni
i provozni naklady pak stfedné vysoké (potfeba vybudovani a financovani organizace s aZ niz&imi desitkami pracovnik). Nositelem
opatfeni by byly mistni a krajské samospravy.

= 1.9 Vytvoreni, resp. rozvoj krajskych organizaci, které budou poskytovat, analytickou, metodickou a odbornou pomoc obcim pfi
pFipravé a realizaci projekt( revitalizace brownfieldl. V pfipadé, Ze na krajské Grovni nedojde k vytvoreni vefejného developera
zamé&Feného na revitalizaci brownfield(, bylo by vhodné alespoii zajistit odbornou podporu méstlim a obcim pfi realizaci projekt(
revitalizace brownfield(. Tu by mohly poskytovat existujici organizace zamérené na rozvojové projekty v kraji (jako je napt. MSID
v Moravskoslezském kraji), pfipadné organizace nové zfizené za timto Gcelem. Cilem by bylo zajisténi odbornych kapacit, které
by mohla mésta a obce vyuzivat pfi konzultacich zamérd na brownfieldech, moznosti jejich financovani, projektové pfipravé a pfi
feSeni problém v pFipravé a realizaci projektt. Daldi moznosti by bylo zajisténi ramcovych smluy, které by umoznily vyuzivani
odbornych kapacit soukromého sektoru. Zakladem pro rozvijeni ¢innosti v této oblasti by mohly byt existujici brownfieldové
jednotky na krajich, na jejichz aktivizaci je zaméFené Opatfeni 1.4. Toto opatfeni by mohlo pomoci zejména mengim méstim
a obcim, které nemaji vlastni odborné kapacity pro pfipravu a realizaci projekt( na brownfieldech. Naroénost zavedeni tohoto
opatreni bude nizka (pfi rozsifeni Cinnosti stavajicich organizaci) az stfedné vysoka (pfi zalozeni novych organizaci). Totéz plati
o nakladech zavedeni opatieni a provoznich nakladech. Nositelem opatfeni by byly krajské samospravy.

» 1.10 Integrace maxima Cinnosti a kompetenci v oblasti revitalizace brownfieldd v ramci jednoho resortu (zejména €innost fidiciho
organu programi podpory brownfieldd a ¢innost statniho developera). UmoZnéni podpory v celém projektovém cyklu i pro
v§echna funkéni vyuziti v rdmci jednoho programu podpory. Toto opatieni je zamérené na omezeni resortismu a z néj vyplyvajicich
nedostatkd v koherenci podpory revitalizace brownfieldd mezi dotéenymi resorty. Cilem je soustfedéni maxima kompetenci
v oblasti podpory revitalizace brownfield( a politik ovliviiujicich revitalizaci brownfield( v ramci jednoho resortu. Pfi budouci praci
s touto Analyzou by bylo nezbytné uréit, o jaky resort by se jednalo (v Gvahu pfipada zejména MPO, nebo MMR, pfipadné i MZP).
Tento resort by mj. zfizoval vy$e uvedeny fond pro podporu revitalizace brownfieldd a zfizoval, resp. zakladal statniho developera.
Problémem tohoto opatieni je ovSem velmi sloZitd domluva mezi resorty (a relativné nizsi pravdépodobnost jeho realizace) a riziko,
ze ve vysledku stale zistanou nékteré dlleZité kompetence relevantni pro revitalizaci brownfieldd na jinych resortech. Naro¢nost
zavedeni opatfeni je stfedni (potfeba presunli v agendé Ustfednich organ( statni spravy), naklady zavedeni jsou spiSe nizké
a provozni naklady by oproti sou¢asnému stavu nevzrostly (nenavysSeni kapacit oproti stavajicimu stavu). Nositeli opatfeni by byly
resorty relevantni pro problematiku brownfieldd (v optimalnim pfipadé MPO, MMR, MZP, MZe, MF, pripadné i MK).

« 1.11 Vytvoreni jedné statni organizace zaloZené vice resorty, ktera by problematiku brownfieldl feSila napFi€ resorty. Toto opatfeni
je stejné jako predchozi zamérené na prekonani potizi resortismu, je vSak vSeobecné prijatelnéjsi alternativou. Jako idealni forma
organizace zaloZené vice resorty se jevi akciova spolecnost (kterad by zarover plsobila jako statni developer dle Opatfeni 1.6).

Tu by mohlo nejprve vytvofit MPO, nasledné by se do ni pfipojila ve formé akcionafl i dalsi relevantni ministerstva. Vyhodou
akciové spole€nosti by byla mj. vétsi autonomie v oblasti financovani a vydajd. Tato organizace by jednak mohla prevzit roli
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statniho developera, jednak by mohla prevzit investi¢ni aktivity od dalSich organizaci (napf. sanace starych ekologickych zatézi).
Dale by mohla byt platformou pro systematické FeSeni problematiky revitalizace brownfield(. V pfipadé zdarné integrace agendy

v oblasti revitalizace brownfieldl v ramci jednoho resortu (Opatfeni 1.10) by akcionafem této organizace byl jen tento resort.
Naroc¢nost zavedeni takové organizace by byla stfedni, protoze by bylo moZné vyuZit existujici know-how. Naklady zavedeni by byly
stfedni a provozni naklady stfedni az vysoké (podle velikosti organizace). Nositeli opatfeni by byly resorty majetkové zapojené do
organizace (v optimalnim pfipadé MPO, MMR, MZP, MZe, MF).

« 1.12 Pomoc vefejnym subjektlim v pfedprojektové a projektové pfipravé. MoZnost vyuziti pfimé dotace, anebo vysoutéZeni
ramcovych smluv na jednotlivé ¢innosti pfipravy ze strany MPO/CzechInvestu/krajd, které by poskytly obcim potfebné odborniky,
ktefi by zajistili design proveditelného projektu. Smyslem tohoto opatteni je zvysit absorpcni kapacitu vefejného sektoru pfi
pfipravé a revitalizaci brownfield( a zvysit efektivitu pfipravy revitalizace brownfield(. Pravé pfedprojektova a projektova pfiprava
¢ini mnohym obcim a méstdm potize, protoze pro ni na mistni Grovni chybi know-how. Centralizovana odborna pomoc v podobé
konzultaéni podpory by tak mohla pfispét mj. k pfipravé proveditelng&jsich zamérd, vétsi efektivité predprojektové a projektové
pripravy a k vyvarovani se chyb v tomto procesu. Naro¢nost zavedeni tohoto opatieni by byla nizka (vybudovani internich kapacit)
az stredni (vysoutézeni ramcovych smluv s externimi poskytovateli), naklady zavedeni nizké, a provozni naklady stfedni (potfeba
kapacit v fadu desitek Gvazk(). Nositelem opatfeni by bylo MPO a krajské samospravy.

« 1.13 Vytvoreni katalogu moznosti financovani revitalizace brownfieldl a (procesnich) priklad( dobré praxe pro inspiraci aktér(
v oblasti revitalizace brownfieldl. Katalog bude obsahovat i metodiku postupu revitalizace (do které bude mj. zahrnuto zpracovani
studie proveditelnosti, realizace architektonické soutéze, priprava projektové dokumentace apod.). Smyslem tohoto opatfeni je
osvéta o optimalnim postupu revitalizace brownfieldu a o aktualnich moZnostech financovani (finan¢ni podpory). Katalog bude
v kazdé své Casti poskytovat kontakty na osoby, které poskytnou nositelim zamérd metodickou podporu. Naroénost zavedeni
tohoto opatfeni je nizka (jedna se pouze o vytvofeni materialli a jejich publikaci na webu). Naklady zavedeni budou nizké (naklady
na vypracovani katalogu). Pribézné naklady budou zahrnovat prace na aktualizaci katalogu (prostfednictvim interniho personalu
nositele) a kontaktni / konzultaéni podporu uZivateld. Nositelem opatfeni by méla byt v optimalnim pfipadé vySe navrhovana
akciova spolec¢nost zaloZzena na podporu revitalizace brownfieldd (do té doby pfipadné CzechInvest).

« 1.14 Vyuzivani dobrovolnych svazkd obci a mistnich akénich skupin jako platformy pro zajisténi personalnich a odbornych
kapacit obci pro revitalizaci brownfieldd. Smyslem tohoto opatfeni je zajistit odborné kapacity pro realizaci projektd revitalizace
brownfieldd na nadmistni Grovni s vyuZitim subjektd zakladanych, nebo spoluzakladanych obcemi. Obce by se tak prostiednictvim
svych ¢lenskych pfispévkd mohly podilet na vybudovani spoleénych odbornych kapacit, které by byly vyuzivany pro realizaci
projektd revitalizace brownfieldd v zajmovém tzemi. Dobrovolné svazky obci a mistni akéni skupiny by se tak staly bud' pfimo
investory aktivit na brownfieldech, nebo by poskytovaly obcim jako investordm u téchto aktivit odbornou (metodickou / konzultaéni
/ analytickou) podporu. Pfitom by bylo potfeba promitnout tuto moznost do nastaveni podpory a pravidel dotaénich programi pro
mésta a obce. Zavedeni tohoto opatfeni by bylo stfedné narocné, protoze by bylo nutné vytvorit na této Grovni know-how. Naklady
zavedeni by byly u kazdé takové organizace nizké, stejné jako provozni vydaje na tuto ¢innost (bez investic do lokalit brownfieldd).
Nositeli opatfeni by byly pfislusné subjekty pfi metodické a dal$i podpore od relevantnich organt (mj. fidicich organd relevantnich
program{ podpory).

« 1.15 Zavedeni bonifikace programi podpory, které jsou realizovany na brownfieldech v ramci relevantnich podporovanych
investi¢nich aktivit u tematickych operacnich program (pfipadné dalSich dotacnich programa). Toto opatfeni reaguje na stavajici
situaci, kdy jsou aktivity na brownfieldech podpofitelné z vétsiho mnozstvi programd podpory, ale podminky podpory mezi
nimi nejsou sladéné a zpravidla pfitom nedochazi k upfednostiiovani podpory projektl na brownfieldech. Cilem tedy je zavést
bodovou bonifikaci v rdmci vécného hodnoceni projektovych zadosti pro projekty realizované na brownfieldech. Toto opatieni by
tak obnaselo zménu nastaveni hodnoticich kritérii v planovanych vyzvach v programovém obdobi 2021-2027, a plo$né zavedeni
bonifikace projektd na brownfieldech v rdmci pfipravy programd pro obdobi 2028+. Naro¢nost zavedeni opatieni je nizka vzhledem
k tomu, Ze obnasi zménu specifickych pravidel pro pfijemce podpory v jednotlivych programech a pravidel pro jednotlivé vyzvy.
Naklady zavedeni stejné jako priibézné naklady jsou minimalni, protoZe jsou soucasti bézné agendy implementace program
podpory. Nositeli opatfeni by mély byt fidici organy jednotlivych programd podpory.

Dané a finanéni podpora

« 2.1 Vytvofeni dlouhodobé udrzitelného systému finanéni podpory revitalizace brownfieldd na narodni Grovni. VyuZivani dani
vybranych na brownfieldech a poplatki za odejmuti ze ZPF pro podporu revitalizace brownfieldd prostfednictvim fondu uvedeného
v pfedchozi kategorii opatfeni. Cilem tohoto opatfeni je zajisténi finanéni podpory revitalizace brownfield( na statni Grovni bez
ohledu na podporu z fondl EU a s vyuZitim ,,vlastnich®, dedikovanych pfijma, tedy bez zavislosti na statnim rozpoc¢tu. Opatfeni také
pfispéje k motivaci investord k revitalizaci brownfield(, a to na jedné strané prostfednictvim zpoplatnéni vystavby na greenfieldech
(poplatky za odnéti ze ZPF), na druhé strané podporou revitalizace brownfieldl. Naro¢nost zavedeni opatteni je stfedni, protoze
bude obnaset zmény prislusné legislativy. ProtoZe je toto opatfeni zalozené zejména na opatieni 1.7 (které je podmnoZinou tohoto
opatfeni), jsou naklady nad ramec opatieni 1.7 minimalni. Nositelem opatreni by byl zfizovatel fondu, ktery bude vyuZivan pro
podporu revitalizace brownfieldd (viz opatfeni 1.7).

e 2.2 Zvyseni dané z nemovitych véci pro brownfieldy, napf. formou:

— 2.2.a Zavedeni zvlastni sazby dané z nemovitych véci pro brownfieldy — za predpokladu dlouhodobé necinnosti vlastnika.
Smyslem tohoto opatfeni je pfedevsim finanéni motivace vlastnik( brownfieldd k jejich revitalizaci. Zvlastni dari by byla
uvalena na vlastniky, ktefi dlouhodobé nerealizuji investiéni aktivity revitalizace brownfieldd. Odvijela by se nad rdmec sankci

P Komplexni analyza podpory revitalizace brownfield{ 52



vyplyvajicich z nedodrZovani stavebniho Fadu. Nemélo by se jednat o pfipady, kdy vlastnik ¢eka na zménu tzemniho planu,
nebo projednava tzemni rozhodnuti a stavebni povoleni na revitalizaci brownfieldu. Vzorem pro tuto dan by byl priklad dobré
praxe z belgického Valonska uvedeny v kapitole C1. O vyméreni dané by rozhodoval bud Financni rad na zakladé vlastniho
Setreni, nebo na zakladé podnétu ze stavebniho Uradu. Toto opatieni by obnaselo potfebu legislativnich zmén (zakona o dani
z nemovitych véci), proto je narocnost jeho zavedeni hodnocena jako stfedni. Jeho zavedeni by obnaselo nizké naklady
spojené s potiebou vytvoreni know-how a proskoleni osob, které by rozhodovaly o uvaleni vyssi sazby dané. Vzhledem

k vy88im generovanym dafiovym vynosim by opatfeni generovalo provozni zisk. Nositelem opatfeni by bylo MF.

— 2.2.b Pfipadné prevadéni pozemkd brownfieldl do kategorie stavebnich pozemk za G¢elem zvy$eni sazby dané z nemovitych
véci. Toto opatieni predstavuje jednu z variant vy$$iho zdanéni brownfieldd, a to prostfednictvim zvySeni zakladni sazby
dané z nemovitych véci prostfednictvim pfevedeni brownfield( z druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi a ostatni
ploch (kam vét3ina brownfield( spadd) na stavebni pozemek dle zakona o dani z nemovitych véci (pro ktery plati o Fad vyssi
zékladni sazba dan&). Tento postup by platil pouze pro ty brownfieldy, které jsou dle UPD uréené k zastavéni (transformaci na
zastavéné Gzemi). To by obnaselo nutnost legislativnich zmén, kdy by se stavebni pozemek dle zakona o dani z nemovitych
véci definoval Sifeji, neZ doposud*. Narocnost zavedeni je hodnocena jako stiedni. Toto opatfeni by bylo nutné navazat na
vymezeni brownfield( dle Narodni databaze brownfield(, resp. katastru nemovitosti (viz opatfeni 1.2), pak by ovéem platila
vy$Si sazba plosné pro véechny majitele brownfield( (i ty aktivni). Naklady zavedeni opatieni by byly nizké (za pFedpokladu
provazani s opatfenim 1.2) a opatieni by vzhledem k vy$8im dafiovym vynosiim generovalo provozni zisk. Nositelem opatfeni
by bylo MF ve spolupraci s Ceskym UFadem zeméméfi¢skym a katastralnim.

— 2.2.c Provazani mistniho koeficientu dané z nemovitych véci s definici brownfieldu. Tato varianta pocita se zvySenim dané
z nemovitych véci pro vybrané brownfieldy na zakladé vymezeni izemi brownfieldu jako uzemi, kde se uplatriuje mistni
koeficient dané z nemovitych véci. To by bylo moZné na zakladé provazani s definici brownfieldu, resp. zanesenim konkrétni
lokality do Narodni databaze brownfieldd, resp. katastru nemovitosti. Cilem je, aby stanoveni mistniho koeficientu pro
brownfield obstalo u Ministerstva vnitra, které aktualné rusi obecni vyhlasky uvalujici mistni koeficient na konkrétni Gzemi
obce kvili nejednoznaénému vykladu zakona o dani z nemovitych véci. Otazkou je moznost Gpravy mistniho koeficientu
v zakoné tak, aby mohl dosahovat vy$$ich hodnot nez dnes. Toto opatfeni mize byt obdobou opatfeni 2.2.a s tim rozdilem,
Ze zde o vys$si sazbé dané rozhoduje zastupitelstvo obce. Implementace tohoto opatreni by musela byt zohlednéna v zakoné
o dani z nemovitych véci, proto je jeho zavedeni hodnoceno jako stfedné narocné. Naklady zavedeni opatieni by byly nizké a
opatfeni by vzhledem k vy33im dafiovym vynosiim generovalo provozni zisk. Nositelem opatieni by bylo MF.

2.3 ZvySeni poplatk( za odnéti ze ZPF. Jednak zvySenim ceny pozemkd, ze které se stanovuje zakladni sazba poplatku, jednak
zvy$enim koeficientu tfidy ochrany u pad nejvyssich tfid ochrany (zejména tam, kde se neuplatriuji faktory Zivotniho prostiedi).
Cilem opatfeni je zvysit motivaci stavebnik( k umistovani staveb na brownfieldy prostfednictvim vy$siho zpoplatnéni zaboru ploch
ZPF. To zejména tam, kde se neuplatiuji faktory Zivotniho prostredi, stale neni dostate¢né motivujici k hledani alternativ. Opatfeni
by obnaselo potfebu zmény zakona o ochrané zemédélského pddniho fondu, tudiz je jeho zavedeni hodnoceno jako stfedné
narocné. Naklady zavedeni opatfeni by byly minimalni (soucast standardniho legislativniho procesu) a opatfeni by vzhledem

k vy§8im darfovym vynosiim generovalo provozni zisk. Nositelem opatieni by bylo MZe.

2.4 Zavedeni sazby poplatku za odnéti ze ZPF i pro pfeménu ploch volné krajiny (orné ptdy, sadd, trvalych travnich porost()

na plochy zahrad. Smyslem tohoto opatfeni je zajistit Setrn&jSi nakladani s plochami volné krajiny (pfeména ploch volné krajiny
na plochy zahrad neni v souasné dobé nijak zpoplatnéna) a motivovat stavebniky prostfednictvim téchto poplatkl k vyuZivani
brownfieldd. PFitom je nezbytné, aby klasifikace pozemk{ v Katastru nemovitosti odpovidala co nejvice skute¢nosti, aby tak
nedochéazelo ke zpoplatiiovani téhoz i na brownfieldech. Opatfeni by obnaselo potiebu zmény zakona o ochrané zemédélského
pddniho fondu, tudiz je jeho zavedeni hodnoceno jako stfedné naro¢né. Naklady zavedeni opatfeni by byly minimalni (soucast
standardniho legislativniho procesu) a opatfeni by vzhledem k vy$sim dafiovym vynos@im generovalo provozni zisk. Nositelem
opatreni by bylo Mze.

2.5 Vyuzivani vynost z poplatk za odnéti ze ZPF pro podporu revitalizace brownfieldd (napt. vyélenénim pislusné &asti SFZP pro
podporu revitalizace brownfield(, nebo odvody do jiného fondu, ktery by byl vyuZivan pro podporu revitalizace brownfieldd). Toto
opatreni souvisi s opatfenimi 1.7 a 2.1. Cilem je dosahnout multiplikacniho efektu pfi ochrané ZPF. Jednak vy$Sim zpoplatnénim
zaboru ZPF, jednak revitalizaci brownfieldl prostfednictvim vynos( z tohoto zpoplatnéni, coZ oboji mize pfispét k vy3si atraktivité
brownfield{ pro stavebniky. Potencilni vynosy z poplatki za odnéti ZPF v8ak miZe sniZit pfijeti aktualniho navrhu MZP na zakaz
vymezovani podnikatelskych zon na ZPF 1. a 2. tfidy ochrany. Pfipadny vypadek pfijmd mdze byt sanovan vys$§im zpoplatnénim
ostatnich pfipadt zaboru ZPF, nebo prostfednictvim vy$3ich dani z nemovitych véci pro brownfieldy (pfipadné i prostfednictvim
celkového zvy$eni dané z nemovitych véci, jejichz ¢ast by byla uréena pro podporu revitalizace brownfield(). Opatfeni by obnaselo
potiebu legislativnich zmén, tudiz je jeho zavedeni hodnoceno jako stfedné narocné. Naklady zavedeni opatieni by byly minimalni
(soucast standardniho legislativniho procesu) a jeho provozni naklady by také byly minimalni (spadaji pod opat¥eni 1.7). Nositelem
opatreni by byl zfizovatel fondu, ktery bude vyuzivan pro podporu revitalizace brownfieldd (viz opatieni 1.7).

2.6 Zavedeni danovych pobidek / slev na dani pro aktivity revitalizace brownfieldd. Cilem tohoto opatfeni je motivovat vlastniky,
resp. investory k revitalizaci brownfieldd tim, Ze se jim vicenaklady oproti vystavbé na greenfieldech kompenzuji prostfednictvim
danovych pobidek. MoZnosti je pfitom jednak zavedeni nizsi sazby DPH pro stavebni aktivity na brownfieldech, jednak snizeni dané
z nemovitych véci po revitalizaci brownfieldu (zejména za predpokladu, Ze budou sazby dané oproti sou¢asnému stavu zvyseny).
Zaroven by bylo potfeba vyrazné zvyhodnéni investi¢nich zamérd situovanych na brownfieldech u investi¢nich pobidek tak, aby se
pro jejich prijemce zvysila investi¢ni atraktivita brownfieldd. Investi¢ni pobidky pro investory na brownfieldech by mohly mit formu
slevy na dani z pfijmd, hmotné podpory, nebo dalSich dafiovych Ulev (napf. nizsi sazba DPH u stavebnich praci na brownfieldech,

40 Aktudlné je definovdn jako nezastavény pozemek uréeny k zastavéni zdanitelnou stavbou, kterd byla ohld$ena nebo na kterou bylo vyddno stavebni
povolent.
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sleva na dani z nemovitych véci). Pfed zavedenim tohoto opatieni by tak bylo potfeba dlikladné analyzovat moZnosti podpory

a potencialni poptavku a na zakladé toho zvolit vhodnou formu investi¢nich pobidek. Zavedeni tohoto opatieni by pak vyZzadovalo
zmeény prislusné legislativy, bylo by tudiz stfedné narocné. Naklady zavedeni by byly nizké (nad ramec standardniho legislativniho
procesu by obnasely podkladovou analyzu), provozni naklady by byly stfedni az vysoké (snizeni dariovych vynost). Nositelem
opatfeni by byla agentura CzechInvest (pfipadné organizace zastreSujici problematiku revitalizace brownfieldd) a MF.

« 2.7 Zména rozpoctového ureni dani sméfujici k provazani dafiovych pfijmd obci s dafiovymi odvody podnikateld s provozovnami
na jejich tzemi. Motivace v podobé dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti — 6 % vyluéné obci, kde se nachazi provozovna.
Cilem opatfeni je motivovat obce k podpofe podnikani prostfednictvim zajisténi vy$sich dariovych pfijmd z dafiovych odvodd
generovanych provozovnami na Uzemi obce. Obce by tak oproti dneSnimu stavu mély dafové vynosy ovlivnéné podnikatelskou
éinnosti na svém Gzemi. Vysledkem by mohl byt vétSi zajem na pfeméné brownfieldd na plochy a objekty k podnikani. Toto
opatreni by obnaselo potrebu legislativnich zmén, tudiz je jeho zavedeni hodnoceno jako stfedné naro¢né. Naklady zavedeni
opatreni by byly minimalni (soucast standardniho legislativniho procesu) a jeho implementace by z dlouhodobého hlediska byla
rozpoctové neutralni az pozitivni (vy$Si motivace na mistni Grovni k podpore podnikani). Nositelem opatieni by bylo MF.

« 2.8 Nastavovat podminky podpory podle diikladné analyzy absorpéni kapacity. Dikladna analyza absorpéni kapacity by méla
napovédét, za jakych podminek bude podpora pro pfijemce atraktivni a jak ji pfipadné zacilit, aby méla co nejvétsi efekt. Smyslem
je predejit situacim, kdy nevhodné nastavené podminky podpory odrazuji potencialni pfijemce od podani Zadosti, nebo znemoZziuji
ziskani podpory relevantnim Zadatel(im, ¢i situacim, kdy je podporeno jen nékolik malo nakladnych zamért a efekt podpory je tak
velmi omezeny. Zavedeni tohoto opatieni spociva v dil¢ich zménach v praci fidicich organd programi podpory (napf. objednani
analyz absorp¢ni kapacity) a jeho narocnost je tak nizka. Také jednorazové naklady zavedeni v pFepoctu na jeden program podpory
jsou nizké. Provozni vydaje jsou pfitom prakticky nulové (absorpéni kapacitu je véak vhodné analyzovat v pravidelnych intervalech).
Nositelem opatfeni by byly fidici organy pfisludnych programd podpory.

« 2.9 Dlouhodoba podpora revitalizace brownfield( na vSechna funkéni vyuZiti. Cilem tohoto opatfeni je maximalni flexibilita podpory
revitalizace brownfield( z hlediska vysledného funkéniho vyuZiti. Doposud totiZ vétSina program@ podpory omezovala podporu jen
na vybrané funkce, coZ omezovalo moznosti vyuzivani podpory a diskvalifikovalo multifunkéni zameéry. Podpora by tak méla mj.
umoziiovat multifunkéni vyuziti (50 % podnikatelské, 50 % nepodnikatelské). Volnou inspiraci u podpory multifunkénich zamérd
pfitom mdZe byt soucasny program MPO Regenerace brownfieldd pro podnikatelské vyuZiti. Pfitom je oviem potfeba metodicky
fesit pravidla vefejné podpory tak, aby byla umoZnéna maximalni flexibilita podpofenych zamért. Naroénost zavedeni opatfeni je
nizka (podminky podpory ve stavajicich programech je moZné priibézné ménit), naklady zavedeni jsou minimalni. Provozni naklady
opatreni jsou také minimalni (nedochazi ke zménam financovani a administrace, pouze ke zménam podminek podpory). Nositelem
opatieni by byly fidici organy pfisludnych program? podpory.

« 2.10 Podpora v celém procesu revitalizace brownfield(. Cilem opatfeni je podporovat nejen diléi aktivity revitalizace brownfieldd,
ale vSechny aktivity v celém projektovém cyklu — jak v projektové pfipravé, tak v realizaci aktivit, které premeéni brownfield
na rozvojovou zénu (asanace, sanace starych ekologickych zatézi, zasitovani apod.). Nastroje podpory by pfitom bylo vhodné
diferencovat podle etapy revitalizace. Napf. prfedprojektovou a projektovou pfipravu podporovat formou dotaci, revitalizaci do
bodu 0 ¢aste¢né formou dotaci, nasledny rozvoj pak kombinaci finanénich nastrojd a komeréniho financovani (pokud se nejedna
o revitalizaci na vefejnou funkci). Volnou inspiraci mize byt stavajici program MPO Smart Parks for the Future. Zavedeni tohoto
opatreni je hodnoceno jako stfedné naroc¢né, protoZe vyZaduje vytvoreni komplexniho systému podpory (v souladu s opatienim
1.7). Isou pFitom oCekavany nizké naklady zavedeni (potfeba dlkladné analyzy absorpéni kapacity v souladu s opatfenim 2.8)
nizké provozni naklady (potfeba dodatecnych kapacit na strané zprostifedkovatele podpory). Nositelem opatteni by byly fidici
organy pfislugnych programd podpory.

« 2.11 Podpora jak formou finanénich nastrojd, tak dotaci (omezenych do uréité vyse). Dotaéni podporu v budoucnu smérovat
mj. na pFipravu revitalizace brownfieldd (prizkumné prace, studie proveditelnosti, projektové dokumentace apod.). Smyslem
tohoto opatfeni je umoznit existenci dotaéni (nevratné) podpory i v dlouhodobém vyhledu, kdy se v CR predpoklada intenzivnéjsi
nahrazeni dotaéni podpory finanénimi nastroji (navratnym zpldsobem financovani). Nékteré aktivity revitalizace brownfield(
(viz vy$e) pfitom bude vhodné i nadale podporovat formou dotaci, bez nichz nebude revitalizace brownfieldd kategorie Bi C
proveditelna. Toto opatfeni bude dopliiovat ¢innost statniho developera, ktery se bude zabyvat revitalizaci brownfieldd do ,,bodu
nula“. Pfilemcem podpory tak m(ze byt jak statni developer, tak subjekty, které budou revitalizovat jiné brownfieldy nez statni
developer. Naro¢nost zavedeni tohoto opatreni je hodnocena jako nizka, protoZe je mozné navazat toto opatieni na existujici
programy podpory. Naklady na zavedeni jsou minimalni (soucast béZné agendy pfi nastavovani programd podpory) a provozni
vydaje budou obnaset nizké naklady (potieba dil¢ich dodatecnych kapacit na strané zprostfedkovatele podpory). Nositelem
opatfeni by byly fidici organy pfisluSnych program? podpory.

e 2.12 Kromé podpory podnikatelského a nepodnikatelského vyuZiti také podpora rekultivaci a sukcesnich rekultivaci (pfeména
brownfieldd na ornou ptdu, trvalé travni porosty, lesni, nebo vodni plochy pfi zohlednéni sukcese). Cilem opatfeni je umoznit
i podporu zpétné premény brownfieldl na plochy volné krajiny, a to mj. na brownfieldech situovanych v extravilanu sidel (byvalé
vojenské objekty, zemédélské objekty apod.). Toto opatfeni bude nabyvat na ddlezitosti v pfipadé adaptace pfistupu ,,zero net
artificalisation”. Jde o moznost kompenzace rdstu zpevnénych ploch zpétnou pfeménou zpevnénych ploch na nezpevnéné.
Naroc¢nost i nakladnost zavedeni tohoto opatteni je hodnocena jako nizka (jde o rozsifeni stavajici podpory a pofizeni analytickych
podkladi pro jeji vhodné nastaveni). Také provozni ndklady jsou hodnoceny jako nizké (potfeba fadové nékolika Gvazkd v rdmci
administrace podpory). Nositelem opatfeni by byly Fidici organy pfislugnych program@ podpory.

< 2.13 Podpora pro podnikatele, zejména malé a stfedni podniky. Uprava finanénich nastrojdi od Narodni rozvojové banky, aby byly
vice vyuzitelné pro development a zejména regeneraci brownfield(. Toto opatfeni cili na vy3$i podporu podnikatelského vyuZiti

P Komplexni analyza podpory revitalizace brownfield{ 54



brownfieldd, mj. prostfednictvim takového nastaveni navratného financovani revitalizace brownfield pro podnikatelské vyuziti
(zvyhodnéné uvéry, bankovni zaruky), které bude atraktivnéjsi pro uzivatele. To by spocivalo jednak ve flexibiln&jSim nastaveni
podminek podpory, jednak ve vytvoreni financniho nastroje pro development jako takovy (ktery v soucasné nabidce chybi).
Podminky podpory by také mohly zahrnovat motivaéni prvky pfi Fadném splaceni ivéru. Narocnost i nakladnost zavedeni tohoto
opatfeni je hodnocena jako nizka (jde o Upravy podminek stavajici podpory a pofizeni analytickych podkladd pro jeji vhodné
nastaveni). Také provozni naklady jsou hodnoceny jako nizké (potfeba zajisténi kapacit pro administraci podpory). Nositelem
opatieni by byly fidici organy pfisludnych program? podpory.

Uzemni planovani

3.1 Potieba upfesnéni pojmu plocha nebo koridor nadmistniho vyznamu, plocha nebo koridor, které svym vyznamem, rozsahem
nebo vyuzitim ovlivni Gzemi vice obci pro zajisténi disledné&jsi prace s nim v ramci zasad Gzemniho rozvoje. Principem upfesnéni
by mélo byt stanoveni hranice rozlohy, nad kterou je rozvojova zéna automaticky povaZzovana za takovou plochu (pfitom pfipustit,
ze plochy nadmistniho ¢&i celostatniho vyznamu mohou byt i mensi). To mdze byt zajiténo bud pfimo ve stavebnim zakoné&, nebo
v provadéci vyhlasce &i zavazné metodice pro tvorbu UPD. Ve stavebnim zakoné by tak bylo moZné poZadovat, aby zaméry na
greenfieldech o rozloze nad 10 ha byly posouzeny a vyhodnoceny v regionalnich vazbach a souvislostech v rdmci navrhu ZUR.
Teprve pak je promitat do UP obci. Tento pozadavek by mohl byt sougasti definice pojmu plocha nebo koridor nadmistniho
vyznamu (§ 12, odst. g zakona €. 283/2021 Sh.). V pfipadé zohlednéni opatreni v ramci stavebniho zakona by byla naro¢nost
zavedeni opatfeni stfedni. Naklady zavedeni opatfeni jsou minimalni, pribézné naklady budou ovlivnéné nutnosti Feseni vétsiho
opatieni by bylo MMR.

3.2 Intenzivnéj$i zapracovani téma brownfield(i do UPD na vech trovnich. Zejména pak:

— Uzemni rozvojovy plan — vymezeni zastavitelnych a transformaénich ploch mezinarodniho nebo celostatniho vyznamu, nebo
presahujicich svym vyznamem Uzemi jednoho kraje.

— Zasady Uzemniho rozvoje — vymezeni zastavitelnych ploch a transformacnich ploch nadmistniho vyznamu, stanoveni tcelu,
pro ktery jsou vymezeny, a poZadavky na jejich vyuZiti. P¥itom bude potfeba respektovat méfitko ZUR, plochy tedy vymezovat
obecnég, ne jako konkrétni pozemky, al jako arealy nebo oblasti.

— Uzemni plany — vymezovani ploch prestavby na tizemich brownfield{ p¥i stanoveni co nejflexibilngjsich regulativi
(napt. stanoveni omezeného vyctu nepfipustného funkéniho vyuziti).

— Toto opatfeni je zamérené na intenzivné&jsi praci s vyznamnymi rozvojovymi zonami na vyssich Grovnich, které doposud
rozvojové zony fesily jen minimalné. Vymezovani zastavitelnych ploch nadmistniho, ¢i celostatniho vyznamu ma za cil
regulovat vymezovani novych rozsahlych ploch na greenfieldech (dle opatieni 3.1) na Grovni statni i krajské UPD a tim omezit
moZnost svévolného vymezovani takovych ploch na trovni obci (s ohledem na nadmistni dopady téchto zén). Vymezovani
ploch pfestavby pak ma vytvafet podminky pro revitalizaci brownfield(. Pfitom je potfeba, aby byly podminky pro plochy
prestavby co nejflexibilngjsi a UPD na viech relevantnich Grovnich vytvafely podminky pro zvyéeni potencialu jejich
revitalizace (napt. prostfednictvim navrhi ploch a koridord potfebné dopravni a technické infrastruktury). Jedna se o opatfeni,
které vyuziva existujici nastroje tzemniho planovani, naro¢nost i nakladnost jeho zavedeni je tedy nizka az minimalni.

Z hlediska provoznich vydaji lze oekavat nizké vicenaklady oproti sou¢asné situaci z diivodu feSeni vétdiho mnoZstvi ploch
a koridord na trovni ZUR a pfipadné i tizemniho rozvojového planu. Nositelem opatieni by bylo MMR, implementace by viak
zavisela i na vali mistnich a krajskych samosprav.

3.3 Disledné vyuzivani vSech nastrojl Gzemniho planovani a podminek zmén v Gizemi pro vytvafeni podminek k preferenci rozvoje
na brownfieldech. Zejména ve formé:

— Veétsiho vyuZivani nastroje etapizace zmeén vyuZiti v uzemi (z hlediska regulace vystavby na greenfieldech). Vyuzivani tohoto
nastroje na vsech rozsahlejsich greenfieldech. Podminéni zmén funkéniho vyuziti na greenfieldech zastavénim urcité casti
brownfieldd v tzemi.

— Podminéni zmén funkcniho vyuziti Gzemi na rozsahlejsich greenfieldech pofizenim Uzemni studie, nebo regulac¢niho planu.

— Podpory (financni i metodické) pofizovani tzemnich studii pro rozsahlejsi brownfieldy a zpracovani studii proveditelnosti,
které budou definovat parametry pro ekonomicky rentabilni vystavbu.

— Pofizeni a vydavani Gzemniho opatieni o stavebni uzavére, jedna-li se o zmény v tzemi nadmistniho vyznamu pro rozsahlé
greenfieldy, jejichZ nabidka ohroZuje napliiovani principt Gzemniho planovani (mj. z hlediska preference rozvoje na
brownfieldech).

— Cilem tohoto opatfeni je zvySeni, resp. zefektivnéni vyuZivani existujicich nastrojd tzemniho planovani, resp. podminek zmén
v Uzemi za UCelem zvySeni potencialu vystavby na brownfieldech oproti greenfieldlim. Jedna se tak jen o zménu zplsobu
prace za stavajicich podminek, kterou je vhodné prosazovat napf. formou metodické podpory a osvéty zamérené na relevantni
aktéry. Naro¢nost zavedeni opatieni je tudiz nizka, stejné jako nakladnost (spocivajici v realizaci osvétovych aktivit). Provozni
vydaje jsou nizké az stfedné vysoké, pfiemz obnaseji vydaje na pofizeni Uzemnich studii &i regulaénich pland financovanych
pFimo, ¢i prostrednictvim podpory vefejnym sektorem. Nositelem opatieni by bylo MMR, implementace by vSak zavisela i na
vlli mistnich a krajskych samosprav.

3.4 Zavedeni novych podminek zmén v Gizemi — napf. stanoveni maximalni pfipustné vymeéry zastavitelnych ploch na greenfieldech
pro obce a mésta v ramci zasad Uzemniho rozvoje. Tam, kde jiz byly rozsahlé greenfieldy vymezené, by mély obce povinnost
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regulovat greenfieldy prostfednictvim dalSich nastrojl (etapizace, podminéni zmén funkéniho vyuziti Gzemi pofizenim Gzemni
studie nebo regulaéniho planu apod.). Opatfeni cili na vét$i regulaci vystavby na greenfieldech na Grovni krajl z dGvodu
nadmistnich dopadd vystavby na greenfieldech tam, kde je tato vystavba intenzivni (podle vzoru z nékterych némeckych
spolkovych zemi). Tato regulace by pfitom byla zaloZena na zohledfiovani nabidky brownfield( (tam, kde je vysoka by se
vymezovani zastavitelnych ploch na greenfieldech regulovalo striktnéji). Retroaktivni regulace greenfield(l prostiednictvim dalSich
nastrojd by musela mit oporu v zakoné, aby nebylo projednavani nové zavedenych podminek pfili§ komplikované. V souladu

s platnou legislativou (§ 133 odst. 3 zakona ¢. 283/2021 Sb.) by ovsem bylo vhodné také rusit zastavitelné plochy na greenfieldech
(pFi ovéfeni realizovatelnosti ruSeni bez nahrad majiteldm soudni cestou). Vzhledem k nutnosti legislativnich zmén je zavedeni
tohoto opatfeni povaZovano za stfedné narocné. Naklady zavedeni by byly nizké (spocivaly by ve vytvoreni metodik a osvété) a
provozni naklady nizké (vicenaklady v ramci pfipravy ZUR). Nositelem opatfeni by bylo MMR, implementace by véak zavisela i na
vlli mistnich a krajskych samosprav.

o 3.5 Zefektivnéni a urychleni procesu pfipravy a schvalovani novych UPD a zmény UPD. Cilem tohoto opatieni je zkraceni procesu
pofizovani novych UPD a zmén UPD, ktery je v sou¢asné dobé (zejména ve vét§ich méstech) netinosné dlouhy a neimérné naroény.
To je i jednim ze zamérd nového stavebniho zakona, vzhledem k jeho novelizaci ovéem neni aktualné mozné predjimat vysledny
efekt. K dosaZeni zefektivnéni procesu pFipravy UPD a jejich zmén by véak mohlo pFispét rozvolnéni regulativii UPD (zejména
Gzemnich plant mést a obci) tak, aby byla v Gzemi vétsi flexibilita rozvoje, coZ by mohlo pfispét ke snizeni potieby zmén UP. UP
mést a obci by tak nemusely jit do takového detailu, jako je dnes obvyklé, a v zonach, jejichz vyuziti by bylo nutné fesit detailnéji,
by toto zpfesiiovaly tzemni studie a regulaéni plany. S témito principy oviem mdze byt v rozporu standardizace UPD, ktera
mUze naopak pfindSet do Uzemi detailni, a pfitom plo§né poZadavky na funkéni vyuziti Gzemi, které nemusi odpovidat mistnim
specifikdm a budou zakladat potiebu ¢ast&j$ich zmé&n UPD. Opat¥eni by tak mohlo spo&ivat zejména v metodickém rozvolnéni
regulativi izemniho planovani (zejména na trovni UP mést a obci) a pfedchazeni jeho striktniho pojeti v d@isledku zavaznych
piedpish. V takovém pfipadé by obnaselo zavedeni opatfeni nizkou naroénost, i nizké naklady zavedeni. Opatfeni by mohlo vést
k provoznim Usporam vzhledem k efektivnéjsimu procesu pofizovani azmén UPD. Nositelem opatteni by bylo MMR, implementace
by v8ak zavisela i na vili mistnich a krajskych samosprav.

» 3.6 Pofizovani izemnich studii pro rozsahlejsi rozvojové/transformacni zény jako celek, a nikoliv per partes na zakladé zadosti
developera jen pro ¢ast zony. U rozsahlejdich zon zajidténi etapizace a vétsi flexibility (umoziiujici diléi zmény funkce a parametrd
zastavby pfi zméné poptavky na trhu). U rozsahlejsich transformacnich zén, kde jsou zmény funkéniho vyuZiti podminény
zpracovanim uzemni studie, misty dochazi k separatnimu zpracovani izemnich studii jen pro ¢ast zény a vysledny development je
tak nekonzistentni a nekvalitni. Pfi zpracovani Gizemnich studii a pfipadné zaneseni detailnéjsich poZadavkd na development do
Uzemnich planl pak mdZe dochazet k tomu, Ze regulativy pro pozdéji transformované ¢asti zény neodpovidaji zménam situace na
trhu. Proto by bylo vhodné rozvoj na rozsahlejsich transformacnich zénach planovat jako celek v ramci jedné Gzemni studie, ale
pfitom umoZnit etapizaci a vy$$i flexibilitu, zejména pro vystavbu v rdmci pozdé&jsich etap. Jedna se tak jen o zménu zplsobu prace
za stavajicich podminek, kterou je vhodné prosazovat napf. formou metodické podpory a osvéty zamérené na relevantni aktéry.
Naroc¢nost zavedeni opatieni je tudiz nizkd, stejné jako nakladnost (spocivajici v realizaci osvétovych aktivit). Provozni vydaje jsou
minimalni, p¥i pfedchazeni nutnosti pozdéj$ich zmén UPD muZe dochazet i k provoznim Gsporam. Nositelem opatieni by bylo MMR,
implementace by vSak zalezela i na vili mistnich samosprav.

o 3.7 Vyssi flexibilita funkEniho vyuZiti Gzemi (zejména u rozsahlejSich) transformacnich zon. Stanoveni podminek, za jakych mohou
byt v ramci zdn nerusici vyroby pripustné jiné funkce (napf. bydleni, sportovisté), aby bylo mozné v ramci zén nerusici vyroby
realizovat polyfunkéni development bez nutnosti zmény UPD. Mnoho rozsahlejich transformaénich zon je mozné revitalizovat
jen postupné a za predpokladu polyfunkéniho charakteru vysledného developmentu. M(iZe se totiZ stat, Ze na mistnim trhu neni
potencial pro vyuZiti Uzemi pouze jednou ¢i nékolika malo funkcemi, a pro Uspésnou revitalizaci rozsahlejsich brownfieldd je
nezbytné situovat v Uzemi funkce, které vedle sebe zaZité regulativy UPD neumoZiiuiji. To se tyka i zon vymezenych pro nerusici
vyrobu, které v soucasné dobé zpravidla neumoziuji umisténi bydleni, nebo sportovist, a to navzdory skutecnosti, ze v ramci
nerusici vyroby mohou byt v Uzemi umistény provozy, které nepredstavuji pro obytnou funkci zadna hygienicka omezeni ani rizika.
jak vedle sebe umistit funkce, které pfi zazitych regulativech nejsou vzajemné pripustné (navzdory tomu, Ze na sebe nemusi mit
negativni vlivy). Zavedeni tohoto opatfeni mlZe obnaset nutnost zmén norem, ¢i standardizace Gzemniho planu v mnoha pfipadech
ovéem postaci i zména zplsobu prace s Gzemnim planem. Zavedeni opatfeni tak obnasi nizkou naroénost i naklady. Provozni
vydaje jsou minimalni, pFi pfedchazeni nutnosti pozdéj$ich zmén UPD miiZe dochazet i k provoznim tsporam. Nositelem opatfeni
by bylo MMR, implementace by vSak zéleZela i na vali mistnich samosprav.

» 3.8 Diléi rozvolnéni pravidel regulacniho planu tak, aby zmény detaild v parametrech zastavby neobnasely nutnost zmény
regulaéniho planu. Cilem opatfeni je zvy3it vyuZitelnost nastroje regulaéniho planu v podminkach CR, kde se tomuto nastroji
vétSina aktérl vyhyba z diivodu velmi nizké flexibility v naslednych zménach. To by mohlo obnaset napf. definici maximalniho
a minimalniho rozsahu podrobnosti regulacniho planu. Pfipadné v nastaveni podminek ,mékkosti“ véetné vazby na
podminky — za jakych okolnosti lze postupovat jinak — kompenzace, smlouvy jednotlivych diléich aktérd atd. PFipadné nastavit
kritéria podminec¢né pfipustného i v rdmci regulaénich plant — to co je hraniéni a je nutné odborné posouzeni dle jednotlivych
pFipadl formou komise, mistniho Setfeni atd. Zavedeni opatieni by tak obnaselo zmény v pfislusnych metodikach a pFedpisech,
pfipadné i pfimo ve stavebnim zakoné. Naro€nost zavedeni opatieni je tak stfedni. Nakladnost zavedeni opatieni pak minimalni
(nejde nad ramec standardniho legislativniho procesu). V disledku opatfeni by mohlo dojit k pofizovani vétsiho mnozstvi
regulacnich plant, coz by zvysilo provozni naklady opatfeni, na druhou stranu by se véak omezil pocet zmén regulaénich pland.
Jsou tak pfedpokladany nizké provozni naklady. Nositelem opatfeni by bylo MMR, implementace by viak zalezela i na vili mistnich
samosprav.

* 3.9 Vdlouhodobém vyhledu zavedeni pfistupu ,,Zero net artificialisation®, tedy kompenzace nové zpevnéné plochy transformaci
odpovidajici vyméry jiz zpevnénych ploch na plochy nezpevnéné. Cilem tohoto pfistupu je minimalizace zaboru ploch volné krajiny,
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resp. minimalizace ristu podilu zpevnénych ploch v izemi. Pfipadné zavedeni tohoto opatfeni je otazkou vzdalené budoucnosti,

a presny mechanismus jeho realizace je tak nejasny. V ramci Gzemniho planovani uz by se ovéem mohlo pocitat s moZnosti
rekultivace nékterych nevyuZivanych zpevnénych ploch a kompenzaci za nové vymezované plochy na greenfieldech. Naro¢nost
zavedeni tohoto opatieni bude vysoka a nakladnost zavedeni spiSe nizka (vytvoreni metodik a pfiprava legislativy). Vzhledem

k tomu, Ze by opatfeni mohlo byt financované z poplatk( za odnéti ze ZPF, resp. za nové zpevnéné plochy, mohlo by byt rozpoétové
neutralni. Nositelem opatfeni by mohlo byt MMR, nebo MZe.

D.3 ANALYZA OPATRENI

V této podkapitole jsou navrZenda opatieni analyzovana z hlediska:

» narocnostiimplementace

» nakladl zavedeni

« provoznich (pribéZnych) nakladt

» vlivu na dalsi segmenty verejnych politik

Narocnost implementace indikuje potencialni nesnaze pfi zavadéni navrzenych opatieni. Pfitom jsou identifikovany tfi stupné
naroc¢nosti:

* nizka
e stfedni
* vysoka

Nizka naro¢nost je predikovana u téch opatfeni, pro jejichz zavedeni neni pfedpokladana nezbytnost zmény zakond, zakladani novych
organizaci ¢i realizaci aktivit, u kterych v podminkach CR chybi know-how. Typicky se jedna o opatfeni, ktera spogivaji v Gipravach
metodik, podminek podpory, nebo v rozsifeni Cinnosti existujicich organizaci.

Stfedni naro€nost je predikovana u opatfeni, u kterych je pfedpokladana nutnost zmén zakon, vytvofeni know-how, nebo nalezeni
konsenzu mezi vét§im mnoZstvim aktér(. Implementaci téchto opatfeni mohou ohrozit nezadouci zasahy v pribéhu legislativniho
procesu (napf. pozménovaci navrhy v Poslanecké snémovné), chyby pfi zavadéni nového know-how, nebo neporozuméni mezi
zapojenymi aktéry.

Vysoka narocnost je predpokladana zejména u opatieni obnasejicich potfebu vybudovani nové organizace / nového pracovisté, bez
potfebného know-how. Spociva také v nutnosti zajistit dostatek odborného personalu pro implementaci opatieni. U opatfeni s vysokou
naroc¢nosti je mozné také predpokladat nejvyssi naklady na jejich zavedeni.

Naklady zavedeni opatFeni pfedstavuji odhadované jednorazové naklady na uvedeni opatieni do praxe. Jedna se pfitom o vicenaklady
nad ramec b&Znych vydajl organizaci, které budou pfislusna opatieni zavadét. Bylo identifikovano mnoho opatfeni, u kterych lze
pfedpokladat nulové, resp. minimalni naklady na zavedeni, protoze miZze byt jejich zavedeni soucasti béZzné Cinnosti jiz existujicich
struktur (napfr. soucast standardniho legislativniho procesu). Nizsi naklady jsou u zavadéni opatreni, kterd obnaseji potiebu vytvoreni
podkladt, metodik apod. externimi subjekty. Nejvy$si naklady zavedeni jsou predpokladany v pfipadech, kdy je pro implementaci
opatreni potfeba vytvofit nové organizace. Odhadované naklady je pfitom nutné brat jako orientacni, protoZe bude velmi zalezet na
parametrech vysledného feseni.

Provozni naklady udavaji odhadované rocni vydaje na implementaci opatieni. Néktera opatieni budou v pfipadé implementace
generovat pFijmy nad ramec stavajicich prijmu vefejného sektoru, a proto je u nich identifikovan provozni zisk (typicky zvy$ené sazby
dani nebo poplatku za odejmuti ze ZPF). DalS$i opatfeni budou generovat provozni Uspory, tedy oproti souCasnému stavu snizi vydaje

na nékteré agendy (napf. flexibiln&jsi Gzemni planovani snizi vydaje na zmény UPD). Rada opatfeni je identifikovana jako rozpoctové
neutralni, protoZe budou bud jednorazového charakteru, nebo budou implementovana v ramci bézné agendy dotéenych organ(.
Opatreni, ktera obnaseji potfebu vytvofeni jednotek novych tvazkd pracovnikd, ktefi budou zapojeni do jejich implementace, obnaseji

lze o€ekavat roc¢ni vydaje ve vysi desitek mil. K& Otazkou jsou pfitom parametry takovych organizaci. U robustnéjSich organizaci mohou
jit ro¢ni vydaje Cinit i stovky mil. K&. I zde tedy plati, Ze je nutné uvedené naklady brat jako orientacni.

Nakladnost zavedeni opatfeni a provozni vydaje jsou tedy klasifikovany do nasledujicich kategorii:

e provozni zisk

* rozpoctove neutralni

» minimalni (stovky tis. K¢ az jednotky mil. K¢)

» stfedné nakladné (jednotky mil. K¢ aZ nizsi desitky mil. KC)
» vysoce nakladné (vyssi desitky mil. K¢ az stovky mil. KE)

Poslednim hlediskem je vliv na dalsi segmenty verejnych politik. V ramci byly analyzovany nasledujici segmenty verejnych politik,
na ktery mohou mit navrhovana opatfeni vliv:
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= dafova politika

= verfejné finance

= programy podpory

= Uzemni planovani

» mistni a regionalni rozvoj

= bytova politika

* podpora podnikani

e ochrana ZPF

= nakladani s verejnym majetkem

NiZe je uvedena prehledna tabulka s analyzou opatfeni.

D.4 SHRNUTI

NavrZena opatfeni vychazeji ze zjiSténi z pfedchozich ¢asti Analyzy i z diskuze se zastupci relevantnich aktérd, ktera probéhla v rdmci
dvou jednani fokusnich skupin (1. a 8. bfezna 2023). Navrh zdmérné obsahuje $irsi paletu opatieni za Gcelem jejich dalsiho provéreni
v navazujicich krocich a vybéru opatfeni k realizaci v ramci pfipravy budouci Narodni strategie regeneraci brownfieldl. V nékterych
kategoriich opatieni (napf. u opatfeni dafového razu) tak bude zapotiebi vybrat nejvhodnéjsi feseni, a to dale prosazovat k realizaci.

Vy$$i ucinnost opatreni lze oCekavat pfi aplikaci integrovaného pfistupu, kdy dojde jednak k implementaci opatieni napfic¢ kategoriemi,
jednak spolupraci dotéenych aktérl na jejich implementaci. K tomu m(ze dopomoci zejména soustfedéni agendy brownfield( v ramci
jedné organizace (pfipadné resortu) a provazani opatfeni v dariové oblasti (pfijmt) s dlouhodobou podporou revitalizace brownfield(
prostfednictvim statniho fondu, resp. kapitoly statniho fondu dedikované pro podporu revitalizace brownfieldd (vydaje). Pritom je
potieba zvySovat motivaci vlastnikd brownfield( k jejich revitalizaci prostfednictvim danovych nastrojt i pobidek. Jako zasadni se jevi
také zavedeni nastroje pozemkové banky, resp. vefejného developera do praxe CR. Vzhledem k aktualnimu vyvoji by tuto roli na statni
Grovni mohla zastat agentura CzechInvest, otazkou je oviem budouci organizaéni ukotveni statniho developera. V oblasti izemniho
planovani a stavebniho Fadu je kli¢ovym tématem zvySovani flexibility vyuZiti brownfieldd v izemné planovacich dokumentacich

a urychleni a zefektivnéni povolovacich proces( v ramci pFipravy staveb. Zasadni je také pfistup vefejného sektoru k vystavbé na
greenfieldech. Vhodnym aktualnim nastrojem pro zvySeni atraktivity brownfield( je vy$si zpoplatnéni zaboru ZPF (a vyuzivani vynosd
pro podporu revitalizace brownfield(), v dlouhodobém vyhledu vSak mdZe nastat posun k pFistupu zaméfeného na minimalizaci
pfirGstku zpevnénych ploch v krajiné.

Z hlediska nakladnosti navrhovanych opatieni se sice mlZe jevit, Ze vicenaklady vyplyvajici z navrhovanych opatfeni mohou byt

oproti sou¢asnému stavu vysoké, cilem opatreni v oblasti dani a finanéni podpory je ovsem dosahnout maximalni rozpoc¢tovou
neutralitu (pfipadné i pozitivni dopady na vefejné rozpoCty). Zvysené vynosy z vyssich poplatk( za odnéti ze ZPF a vy$Sich sazeb dané
z nemovitych véci by bylo vhodné vyuzivat pro financovani podpory revitalizace brownfieldd (at uz formou darovych ulev, nebo dotaci).
Velka ¢ast vydaji na podporu revitalizace brownfieldd by také méla byt v navratném reZimu, tedy pdjéky na realizaci investiéni pfipravy
lokalit pro naslednou vystavbu by mély byt hrazeny z pfijm( z prodeje stavebnich pozemkd. Vy$$i administrativni vydaje spojené se
zakladanim, rozvojem a provozem organizaci zaméFenych na podporu revitalizace brownfield budou vyvazeny rlistem darové zaklady
v dlsledku Gzemniho rozvoje i napliiovanim cild souvisejicich politik (mj. bytové politiky, politiky podpory podnikani, nebo politiky
ochrany ZPF).
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Tabulka 3: Analyza navrhovanych opatieni

Opatfeni Naroénost Naklady Provozni naklady Vliv na dal$i segmenty
atieni
P implementace zavedeni (ro¢né) vefejnych politik
Organizaéni opatieni
1.1 Zavedeni jednotné definice ogramy podpory a dalsi

V, . " ! stredni minimalni minimalni Pr grv 'y p pory !
brownfield( verejné intervence
1.2 Zavedeni brownfieldu jako druhu _ i e, o

o, stredni nizké minimalni dafova politika

pozemku do Katastru nemovitosti
1.3 Zavedeni definice brownfieldl Uzemni planovani, stavebni
do provadéci vyhlasky ke stavebnimu nizka minimalni minimalni fad, pfipadné i na dafovy
zakonu systém
1.4 Aktivizace PS Brownfieldy
a propojeni na brownfieldové nizka minimalni minimalni krajské samospravy
jednotky na krajich
1.5 Aktualizace Narodni databaze s s s . o

o nizka nizké nizké informativni pfesah
brownfieldl
1.6.a Vytvoreni Divize pro pfipravu ) stfedni az L. i mistni a regionalni rozvoj,

. X vysoka X stfedni az vysoké L

podnikatelskych ploch CzechInvest vysoké podpora podnikani
1.6.b Rozsifeni ¢innosti Divize i na
pripravu strategickych zén pro stfedni stredni vysoké bytova politika

obytny development

1.7 Vytvoreni fondu, resp. kapitoly
fondu, ktery bude slouZit pro
dlouhodobou podporu revitalizace
brownfieldd

1.8 Vytvoreni krajskych, pripadné
i méstskych vefejnych developerd

1.9 Vytvoreni, resp. rozvoj krajskych
organizaci, které budou poskytovat,
pomoc obcim pfi revitalizaci
brownfieldd.

1.10 Integrace maxima €innosti a
kompetenci v oblasti revitalizace
brownfieldd v ramci jednoho resortu

1.11 Vytvoreni jedné statni
organizace zaloZené vice resorty,
ktera by resila problematiku
brownfieldd

1.12 Pomoc vefejnym subjektdm
v predprojektové a projektoveé
pfipravé

1.13 Vytvoreni katalogu moZnosti
financovani revitalizace brownfieldl
a (procesnich) pfiklad( dobré praxe

1.14 VyuZivani dobrovolnych svazk
obci a mistnich akénich skupin

1.15 Zavedeni bonifikace dotacnich
projekt(, které jsou realizovany na
brownfieldech

nizka az stredni

vysoka

nizka az stredni

stfedni

stfedni

nizka az stredni

nizka

stfedni

nizka
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nizké az stredni

stfedni (na 1
organizaci)

nizké az stredni

nizké

stfedni

nizké

nizké

nizké

minimalni

nizké az stredni

stfedni (na 1
organizaci)

nizké az stredni

minimalni

stfedni az vysoké

stredni

nizké

nizké

minimalni

danova politika, ochrana ZPF,

mistni a regionalni rozvoj,
bytova politika, podpora
podnikani

mistni a regionalni rozvoj,

bytova politika, podpora
podnikani

mistni a regionalni rozvoj,

bytova politika, podpora
podnikani

MPO, MMR, MZP, MZe, MF,
MK

MPO, MMR, MZP, MZe, MF,
MK

mistni a regionalni rozvoj,
bytova politika, podpora
podnikani

mistni a regionalni rozvoj

mistni a regionalni rozvoj

programy podpory
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Opatfeni Naroénost Naklady Provozni naklady Vliv na dal$i segmenty
atfeni
P implementace zavedeni (ro¢né) vefejnych politik
Dané a finanéni podpora
2.1 Vytvoreni dlouhodobé danova politika, ochrana ZPF,
udrzitelného systému financéni stiedni minimalni (nad minimalni (nad mistni a regionalni rozvoj,
redni
podpory revitalizace brownfield ramec 1.7) ramec 1.7) bytova politika, podpora
na narodni Grovni podnikani
2.2.a Zavedeni zvlastni sazby dané
o ., y. stfedni nizké provozni zisk darnova politika
z nemovitych véci pro brownfieldy
2.2.b Pfipadné pfevadéni pozemki
brownfieldd do kategorie stavebnich strfedni nizké provozni zisk danova politika
pozemkd
2.2.c MoZnosti provazani mistniho
koeficientu dané z nemovitych véci stfedni nizké provozni zisk danova politika
s definici brownfieldu
2.3 Zvyseni poplatkd za odnéti L, L, . verejné finance, ochrana ZPF,
stredni minimalni provozni zisk ) .
ze ZPF bytova politika
2.4 Zavedeni sazby poplatku za
odnéti ze ZPF i pro pfeménu orné _ L, .. Y e

R i , o stfedni minimalni provozni zisk verejné finance, ochrana ZPF
pldy a trvalych travnich porostu
na splochy zahrad
2.5 VyuZivani vynost z poplatk e L,

var . . e, e, vefejné finance, mistni a
za odnéti ze ZPF pro podporu stfedni minimalni minimalni L, .
o e regionalni rozvoj
revitalizace brownfieldd
2.6 Zavedeni dariovych N o
, . .- Yo s Y s , dafova politika, mistni a
pobidek / slev na dani pro aktivity stfedni nizké stfedni az vysokéw o, .
o o regionalni rozvoj
revitalizace brownfield(
2.7 Zména rozpoctového urceni
dani smeéfujici k provazani darovych Y .

v o , . . . o L, danova politika, podpora
pfijmu obci s dafiovymi odvody stfedni nizké minimalni odnikani
podnikateld s provozovnami na jejich P
Uzemi
2.8 Nastavovat podminky podpory
podle dikladné analyzy absorpéni nizka nizké minimalni programy podpory
kapacity
2.9 Dlouhodoba podpora revitalizace
brownfieldd na véechna funkéni nizka minimalni minimalni programy podpory
vyuziti
2.10 Podpora v celém procesu . " A,

L e stredni nizké nizké programy podpory
revitalizace brownfield(
2.11 Podpora jak formou finan¢nich o S 8,2
X N K nizka minimalni nizké programy podpory
nastrojl, tak dotaci
rogramy podpory, ochrana
2.12 Podpora rekultivaci nizka nizké nizké programy p ZPIT: Y
2.13 Podpora pro podnikatele, L, L, L, programy podpory, podpora
nizka nizkeé nizkeé

zejména malé a stfedni podniky
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Naroénost Naklady Provozni naklady Vliv na dal$i segmenty

Opatieni
P implementace zavedeni (roéné) vefejnych politik

Uzemni planovani

TRV Uzemni planovani, bytova
3.1 Upfesnéni pojmu plocha nebo

. L, i stfedni minimalni nizké politika, mistni a regionalni

koridor nadmistniho vyznamu .
rozvoj

3.2 Intenzivnéjsi zapracovani téma L L, e, , S e

. ) . ) , nizka minimalni minimalni Uzemni planovani

brownfieldl do UPD na vSech Urovnich
3.3 Dusledné vyuzivani viech nastrojl L Lo e i L .
stfedni nizké nizké az stfedni Uzemni planovani

uzemniho planovani

3.4 Zavedeni novych podminek zmén Uzemni planovani, bytova

X : stredni nizké nizké .
v Uzemi politika
3.5 Zefektivnéni a urychleni procesu
pFipravy a schvalovani novych UPD nizka nizké provozni Uspory Uzemni planovani
azmény UPD
3.6 Pofizovani izemnich studii pro
rozsahlejsi rozvojové / transformacni nizka nizké minimalni Gzemni planovani
zbny jako celek
3.7 Vyssi flexibilita funk&niho vyuZiti L L L, Uzemni planovani, bytova
, A nizka nizké minimalni .
uzemi politika
3.8 Dilci rozvolnéni pravidel L, L, L, uzemni planovani, bytova
., X stredni minimalni nizké .
regulacniho planu politika
mistni a regionalni rozvoj,
3.9 V dlouhodobém vyhledu zavedeni i L, L, bytova politika, podpora
. e vysoka nizkeé minimalni e L, ,
pristupu ,, Zero net artificialisation podnikani, uzemni planovani,

ochrana ZPF
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