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Úvod

Pod po jmem brown fields se ro zu mí sta ré a ne využíva né lo ka li ty a ob jek ty umís tì né v ur ba -
ni zo va ném úze mí nebo ve vol né kra ji nì. Je jich hlav ních zna kem je, že byly v mi nu los ti
využívá ny k ur èi té eko no mic ké èin nos ti, na roz díl od green fields, kte ré jsou územ nì plá no -
va cí do ku men ta cí te prve pøed ur èe ny ke ko merè ní nebo re zi denè ní zá stav bì. V èeš ti nì se
vedle pojmu brown field také používá alternativní oznaèení deprimující zóna.

Brown fields lze roz dì lit dle je jich pøed cho zí funk ce na nì ko lik zá klad ních typù. Gremli -
ca a kol. (2003) je napø. èle ní na prù mys lo vé, ad mi nis tra tiv ní, obyt né, ko merè ní, želez niè ní,
ar mád ní, ze mì dìl ské a dùl ní. Z pøed cho zí ho výètu je pa tr né, že hlav ní pøí èi nou vzni ku
brown fields je re struk tu ra li za ce eko no mi ky ve smys lu po kle su vý zna mu pri már ní ho
a sekun dár ní ho sek to ru na tvor bì hrubé ho do má cí ho pro duk tu a za mìst na nos ti ve pro spìch
sek to ru ter ci ár ní ho. Tuto ten den ci je možno doložit na nì ko li ka èís lech Èes ké ho sta tis tic ké -
ho úøa du. Za tím co v roce 1990 bylo v ze mì dìl ství, ry bo lo vu a les ním hos po dáø ství za mìst -
ná no 11,8 %, v prù mys lu a sta veb nic tví 45,4 % a ve službách 42,8 % pra cov ní kù, tak v roce
2004 za mìst ná va lo ze mì dìl ství, rybolov a lesní hospodáøství již pouze 4,0 %, prùmysl
a stavebnictví 40,6 % a naopak služby 55,4 % pracovníkù.

Ta bul ka 1
Po èty a roz lo ha brown fields ve vy bra ných stá tech

Stát Poèet brownfields Rozloha v ha

Belgie 58 528 14 500

Dánsko 30 000 neuvedeno

Finsko 20 000 neuvedeno

Francie 200 000 až 300 000 20 000

Irsko 2 300 neuvedeno

Itálie 9 000 1 260

Nìmecko 362 000 128 000

Nizozemsko 110 000 až 120 000 9 000 až 11 000

Norsko 2 100 neuvedeno

Portugalsko 2 000 neuvedeno

Rakousko 2 500 neuvedeno

Spojené království –Británie 100 000 39 600

Španìlsko 4 900 neuvedeno

Švédsko 7 000 neuvedeno

USA 200 000 neuvedeno

Pramen: Ferber, Grimski (2002), Mueller (2005)

EKO NO MIC KÉ SOU VIS LOS TI RE VI TA LI ZA CE
BROWN FIELDS*

Pet ra Ry dva lo vá, Mi ro slav Žižka, Tech nic ká uni ver zita v Liberci

 * Sta• vznikla v rámci øešení projektu Ministerstva pro místní rozvoj è. WB-13-04.



Jak do klá dá ta bul ka 1, brown fields pøed sta vu jí pro blém ve všech prù mys lo vì vy -
spì lých ze mích; v tran zi tiv ních eko no mi kách je pro ble ma ti ka je jich re ge ne ra ce o to na -
lé ha vìj ší, že ke zmì nì struk tu ry ná rod ní ho hos po dáø ství zde do šlo prak tic ky sko ko vì
v krát kém èa so vém ob do bí. Cí lem pøí spìv ku je pøi blížit pøístup k problematice
brownfields v Èeské republice. 

1. Si tu a ce v Èes ké re pub li ce

Pro ble ma ti ka re vi ta li za ce brown fields v Èes ké re pub li ce je po mìr nì nová. Ma po vá ním
brown fields se za bý va jí dva hlav ní sub jek ty – Agen tu ra pro pod po ru pod ni ká ní a in ves -
tic CzechIn vest1 (v za stou pe ní Mi nis ter stva prù mys lu a ob cho du) a Mi nis ter stvo pro
míst ní roz voj.2 CzechIn vest se za jí má spí še o vel ko ploš né brown fields se znaè ným roz -
vo jo vým po ten ci á lem, kte ré jsou vhod né pro vel ké, po bíd ko vé in ves to ry. Tyto brown -
fields se vy zna èu jí plo chou min. 2 ha s tím, že 75 % lo ka li ty musí být využíváno pro
zpra co va tel ský prù my sl nebo na va zu jí cí služby. Na o pak Mi nis ter stvo pro míst ní roz voj 
za mì øu je svou po zor nost na tzv. ne prù mys lo vé brown fields (resp. ne prù mys lo vé de pri -
mu jí cí zóny), kte ré nejsou atrak tiv ní pro vel ké investory, ale jsou vhodné spíše pro
drobné, malé a støední podnikání a pro spolupráci soukromého a veøejného sektoru.

V rám ci pro gra mu Mi nis ter stva pro míst ní roz voj „Vý zkum pro po tøe by re gi o nù“
(pro jekt MMR WB-13-04) pro ved li øeši te lé na Hos po dáø ské fa kul tì Tech nic ké uni ver -
zi ty v Li ber ci v ob do bí záøí 2004 až bøe zen 2005 mo ni to ring brown fields po krý va jí cí
všech 216 mìst a obcí Li be rec ké ho kra je. Na úze mí kra je bylo zjiš tì no cel kem 283 lo ka -
lit typu brown fields. Z to ho to po ètu se po da øi lo zís kat po drob nìj ší in for ma ce o 247
brown fields, kte ré byly podro be ny dal ší ana lý ze. V prv ní fázi zpra co vá ní úda jù z vý -
zku mu byl zjiš•ován typ brown fields vy chá ze jí cí z pøed cho zí funk ce ob jek tu. Z vý sled -
kù vy plý vá, že nej vìt ší èást brown fields z hle dis ka ab so lut ní ho po ètu pøed sta vu jí ne -
využíva né ob jek ty po pøed cho zí ze mì dìl ské vý ro bì, z hle dis ka plo chy jsou pak na
prv ním mís tì post prù mys lo vé brown fields. Vzhle dem k his to ric ky dané ori en ta ci re gi o -
nu na tex til ní prù my sl byly v rám ci ka te go rie post prù mys lo vé brown fields spe ci ál nì
sle do vá ny brown fields po pøed cho zí tex til ní vý ro bì, kte rá v uply nu lých 15 le tech za -
zna me na la v kra ji masiv ní útlum. Bylo zjiš tì no, že bý va lé tex til ní pro vo zy pøed sta vu jí
zhru ba 30 % po ètu post prù mys lo vých brown fields. Pøi po rov ná ní vý sled kù s prù zku -
mem CzechIn ves tu (viz Chleb ná, 2004) se uká za lo, že prù mìr ná plo cha jed né brown -
field 1,03 ha v Li be rec kém kra ji je pod stat nì men ší než v Ús tec kém (3,5 ha) nebo Mo -
rav sko slez ském kra ji (8,0 ha). Roz díl je vy svìt li tel ný od liš nou od vìt vo vou struk tu rou
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1 CzechInvest provedl v období øíjen 2003 až øíjen 2004 prùzkum v rámci øešení projektu „Národní
strategie brownfields“, jehož výsledkem bylo mj. vytvoøení databáze pokrývající dva regiony
(Severoèeský a Severomoravský) a pøíprava plánu rekultivace pìti ukázkových brownfields. Výsledky
prùzkumu ukázaly, že ve zmínìných dvou regionech se nachází cca 2 tis. lokalit typu brownfields
o rozloze 11,5 tis. ha. Na základì tìchto výsledkù byl proveden kvalifikovaný odhad poètu a rozlohy
brownfields pro zbylé regiony Èeské republiky. Poèet brownfields na území celé Èeské republiky se
odhaduje na 6 tisíc s celkovou rozlohou 25,5 tis. ha (viz Chlebná, 2004).

2 Ministerstvo pro místní rozvoj se v souèasnosti zabývá neprùmyslovými brownfields v rámci ètyø
programù (Damborský, 2005): Spoleèného regionálního operaèního programu (opatøení na regeneraci
a revitalizaci vybraných mìst), Programu podpory rozvoje území výraznì postižených zánikem nebo
redukcí vojenských posádek,  Jednotného programového dokumentu Praha a Výzkumu pro potøeby
regionù (priorita neprùmyslové deprimující zóny).
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hospodáøství v daných krajích v minulosti. Zatímco v Ústeckém a Moravskoslezském
kraji pøevládal tìžební, kovozpracující a hutní prùmysl, tak pro Liberecko byl
charakteristický spotøební prùmysl s menšími nároky na výrobní plochy.

Z hle dis ka ge o gra fic ké ho roz mís tì ní brown fields v Li be rec kém kra ji se nej ví ce
brown fields na chá zí ve správ ním ob vo dì Frýdlant (28 %), aè ko liv se ten to správ ní ob -
vod po dí lí na roz lo ze Li be rec ké ho kra je jen 11 %. Je to zpù so be no úpad kem ze mì dìl -
ství a textilního prùmyslu v tomto mikroregionu.

Dle kri té ria ma jet ko práv ních vzta hù je nej ví ce brown fields v sou kro mém vlast nic -
tví (65 %), dále v obec ním (17 %) a stát ním vlast nic tví (6 %). Pou ze je den brown field
byl v ma jet ku círk ve. V pøí pa dì 12 % brown fields bylo zjiš tì no smí še né vlast nic tví
(napø. ob jek ty v sou kro mém vlast nic tví, po zem ky v obecním nebo státním vlastnictví).

Pro po ten ci ál ní in ves to ry mají klí èo vý vý znam in for ma ce o do stup né tech nic ké in -
frastruk tu øe na chá ze jí cí se na plo še brown fields. Še t øe ním bylo zjiš tì no, že 75 %
brown fields má za ve den vo do vod, 36 % ka na li za ci, 32 % ply no vod, 87 % elek tøi nu,
65 % te le ko mu ni kaè ní pøípojku a 9 % i centrální zásobování teplem.

Pro bu dou cí využití brown fields je nut no vzít v úva hu i do prav ní na po je ní a even tu -
ál ní ome ze ní vý stav by. Z cel ko vé ho po ètu 247 brown fields má 3 % bez pro støed ní na po -
je ní na dál ni ci, 33 % na sil ni ci 1. tøí dy, 60 % na sil ni ci 2. tøí dy, 26 % pou ze na sil ni ci
3. tøí dy a 49 % i na želez ni ci. Co se týká ome ze ní vý stav by, tak 10 % brown fields se na -
chá zí v zá pla vo vém úze mí, 5 % v ochran ném pás mu tech nic ké in frastruk tu ry, je den
brown field v ochran ném pás mu dál ni ce, 7 % v ochran ném pás mu želez ni ce, 19 %
v chrá nì ném kra jin ném úze mí, 3 % jsou omezena existencí biokoridoru a 8 % vykazuje
ekologickou zátìž.

Dal ším vý znam ným fak to rem je doba ne využívá ní brown fields, nebo• lze pøed po -
klá dat, že dlou ho ne využíva né brown fields jsou ménì atrak tiv ní pro po ten ci ál ní in ves -
to ry než ob jek ty opuš tì né te prve v ne dáv né mi nu los ti. Z še t øe ní vy ply nu lo, že témìø
40 % brown fields je ne využívá no již více než 10 let. Šan ce na re vi ta li za ci tìch to brown -
fields sou kro mým sek to rem je prak tic ky nu lo vá, nebo• ná kla dy na re kon struk ci nebo
de mo li ci tak to dlou ho ne využíva ných ob jek tù pøe vý ší ve vìt ši nì pøí pa dù ná kla dy na
vý stav bu na ze le né lou ce – green fields. Na o pak pou ze 27 % ob jek tù je ne využíva ných
do pìti let. Zá ro veò je však jen 11 % brown fields ne využívá no více než 15 let, což uka -
zu je na sku teè nost, že vznik brown fields úzce sou vi sí s pro ce sem re struk tu ra li za ce
èeského hospodáøství.

V dal ší èás ti vý zku mu byla sle do vá na vaz ba mezi vý sky tem brown fields a exis ten cí
hos po dáø sky sla bých ob las tí (HSO) vy me ze ných v Pro gra mu roz vo je Li be rec ké ho kra -
je.3 Z hle dis ka ab so lut ní ho po ètu se 52 % (z hle dis ka roz lo hy 53 %) brown fields na chá zí 
v nì kte ré z šes ti hos po dáø sky sla bých ob las ti ,  nejvíce na Frýdlantsku
a Hrádecku-Chrastavsku.

Lo ka ce brown fields se tak uka zu je jako dùležitý fak tor ovliv òu jí cí nut nost in ter ven -
ce stá tu pøi re vi ta li za ci. Stá va jí cí pøí kla dy úspìš nì re ge ne ro va ných brown fields uka zu -
jí, že re vi ta li za ci brown fields v hos po dáø sky sil ných ob las tech vy øe ší trh. Dù vo dem je

3 Hospodáøsky slabé oblasti byly vymezeny na základì váženého aritmetického prùmìru hodnot šesti
ukazatelù: míra nezamìstnanosti, daòová výtìžnost, intenzita podnikatelských aktivit, podíl
ekonomicky aktivních ve službách, podíl obyvatelstva bez maturity a hustota zalidnìní (viz Vít a kol.,
2004).



ne do sta tek vol ných ploch pro pod ni ká ní a ex trém nì vy so ká cena green fields. Na o pak
v hos po dáø sky sla bých ob las tech se jeví stát ní in ter ven ce jako ne zbyt ná, nebo• po ten ci -
ál ní po ptáv ka po brown fields je v nich tak níz ká, že ne u možní eli mi no vat stá va jí cí,
a o to spí še bu dou cí na bíd ku brown fields. Pøi roz ho do vá ní se o pøí stu pu k øe še ní pro blé -
mu brown fields lze pro to do po ru èit se lek tiv nost vy chá ze jí cí z rozdìlení teritoria Èeské
republiky na hospodáøsky slabé a hospodáøsky silné oblasti (viz Kraft, 2005). 

Ta bul ka 2
Lo ka ce brown fields dle eko no mic ké úrov nì mi k ro re gi o nu v Li be rec kém kraji

Obec
s rozšíøenou
pùsobností

Poèet
brownfields
celkem

Hospodáøsky slabá 
oblast

Poèet
brownfields 
v HSO

Podíl BFs
v HSO na
poètu BFs
v ORP

Poèet brownfields
v hospodáøsky
silné oblasti

Èeská Lípa 44
Podralsko 16

68 % 14
Západní ÈL 14

Frýdlant 70 Frýdlantsko 67 96 % 3
Jablonec n/N 16 není 0 0 % 16
Jilemnice 13 není 0 0 % 13
Liberec 35 Hrádecko-Chrastavsko 13 37 % 22
Nový Bor 15 Cvikovsko 4 27 % 11
Semily 26 Centr. Semil. 15 58 % 11
Tanvald 14 není 0 0 % 14
Turnov 11 není 0 0 % 11
Železný Brod 3 není 0 0 % 3
Celkem 247 x 129 52 % 118

Vysvìtlivky: 

BFs – brown fields 

ÈL – Èes ko lip sko 

HSO – hos po dáø sky sla bá ob last 

ORP – obec s roz ší øe nou pù sob nos tí

V ta bul ce 2 je po rov nán poèet brown fields v hos po dáø sky sla bých a hos po dáø sky sil -
ných ob las tech Li be rec ké ho kra je. Výše na stí nì ná možnost tržního øe še ní re vi ta li za ce
brown fields se týká v op ti mis tic ké va ri an tì nej vý še 48 % lo ka lit v Li be rec kém kra ji. Ve
sku teè nos ti je nut no pøed po klá dat, že i v hos po dáø sky sil ných mi k ro re gi o nech zù sta ne
ur èi tý po èet brown fields, o nìž ne bu dou mít in ves to øi zá jem (napø. z dù vo du eko lo gic ké 
zátìže) a re vi ta li za ce bude mu set být øe še na z ve øej ných pro støed kù. Pro srov ná ní: agen -
tu ra CzechIn vest pøed po klá dá, že 90 % brown fields se ne o be jde bez in ter ven ce ve øej -
ných zdro jù (Chleb ná, 2004).4 Nicmé nì agen tu ra CzechIn vest se za bý vá pri már nì vel -
ko ploš ný mi, prù mys lo vý mi brown fields s èas to znaè ným eko lo gic kým zne èiš tì ním
a zde vas to va ným oko lím, kte ré z tìch to dù vo dù nejsou atrak tiv ní pro in ves to ry a in ter -
ven ce stá tu zde bu dou nut nì vyš ší. V pøí pa dì ne prù mys lo vých brown fields lze
pøedpoklá dat nižší stu peò zne èiš tì ní, a tedy i vìt ší prav dì po dob nost vy øe še ní re ge ne ra -
ce sou kro mým sek to rem. Toto tvr ze ní lze po de pøít pøí kla dy z pra xe v Li ber ci, kde exis -
tu jí úspìš nì pro ve de né re vi ta li za ce brown fields, kte ré byly fi nan co vá ny vý hrad nì z pri -
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4 Intervence státu je v pøípadì brownfields zamìøena na financování nákladové mezery projektu.
Nákladová mezera pøedstavuje rozdíl mezi náklady vynaloženými na regeneraci brownfields a tržní
cenou dosaženou pøi jejím prodeji. Pøedpokládá se, že tržní cena je nižší než náklady na regeneraci.



636           PO LI TIC KÁ EKO NO MIE, 5, 2006

vát ních zdrojù. Lze pøedpokládat, že nejvìtší objemy veøejných prostøedkù na
regeneraci brownfields budou muset být vynaloženy na Frýdlantsku, Èeskolipsku
a Semilsku, kde je nejvyšší koncentrace problémových mikroregionù.

2. Brown fields z po hle du in ves to rù a mu ni ci pa lit

Obec nì pa nu je ná zor, že in ves to øi nemají o brown fields zá jem. Dlou ho le té zku še nos ti
me zi ná rod ní po ra den ské fir my DTZ však do klá da jí, že in ves to rùm je zpra vi dla lhos tej -
né, zda úze mí bylo v mi nu los ti brown fiel dem, nebo se jed ná o green field.5 In ves to ry
pøe de vším za jí má, jest li se po ze mek na chá zí blíz ko do prav ní in frastruk tu ry, ne da le ko
od do da va te lù a zá kaz ní kù, bez ma jet ko vých kom pli ka cí, s vy da ným územ ním roz hod -
nu tím, s do sta teè nou ka pa ci tou tech nic ké in frastruk tu ry (elek tøi na, plyn, voda, ka na li -
za ce) a bez eko lo gic kých zátìží. V sou èas né dobì je v Èes ké re pub li ce k dis po zi ci asi
25  tis. ha brown fields a zá ro veò 1709 ha zasí•ova ných po zem kù v prù mys lo vých zó -
nách, pøi èemž roè ní po ptáv ka èiní pou ze 240 ha (Ko va øík, 2005). Na bí ze né množství
po zem kù tedy po krý vá po ptáv ku in ves to rù na nì ko lik de sí tek let do pøe du. Pøes to jsme
svìd ky sta vu, kdy jsou ne u stá le pøi pra vo vá ny dal ší po zem ky typu green fields pro bu -
dou cí prù mys lo vé využití. Ob dob né pro blé my ovšem øeší i sousední zemì. Napøíklad
v Nìmecku je dennì zastavìno 129 ha greenfields (Ferber, Grimski, 2002), aèkoli je
k dispozici 128 tis. ha nevyužitých pozemkù v brownfields.

Hlav ní pøí èi nou to ho to sta vu je sku teè nost, že využití brown fields je mno hem
složitìj ší a ri zi ko vìj ší. Brown fields se èas to vy zna èu jí kom pli ko va ný mi ma jet ko -
vì-práv ní mi vzta hy, zde vas to va ný mi bu do va mi, pøí tom nos tí sta rých eko lo gic kých
zátìží6, vy lid nì ným oko lím, což vše vý znam nì zvy šu je èa so vou a fi nanè ní ná roè nost
pro jek tu. Na dru hou stra nu však zpra vi dla nevyžadu jí zmì nu územ ní ho plá nu, jsou již
na po je ny na tech nic kou a do prav ní in frastruk tu ru. Tyto pøed nos ti brown fields jsou
v pra xi málo zdù raz òo vá ny. Po rov ná ní vý hod a ne vý hod in ves to vá ní na brown fields ve
srov ná ní s green fields uvá dí ta bul ka 3. Kro mì toho, jak uvá dí Jackson (2005), pøes tože
v mno ha ob cích exis tu jí roz sáh lé plo chy brown fields (i v ur ba ni zo va ném úze mí), v no -
vých územ ních plá nech se uvol òu jí stá le nové roz vo jo vé plo chy na okra jích sí del. Ta ko -
vý pøí stup zhor šu je po zi ci již exis tu jí cích brown fields, a na víc také na po má há k vy tvá -
øe ní brown fields no vých. Ka pi tál in ves to va ný do vý stav by na green fields pak nut nì
chy bí v již za sta vì ném úze mí. Obce si také ne u vì do mu jí, že spo lu s ob jek ty a úze mím
brown fields je v tìch to lo ka li tách také nedostateènì využita veškerá existující
technická infrastruktura, kterou ovšem není možné zrušit. Naopak zastavìné
greenfields je nutno napojit na novou infrastrukturu.

Øe še ní pro blé mu spo èí vá v cel ko vém srov ná ní ná kla dù a pøí no sù spo je ných
s využívá ním brown fields a green fields. Po kud se pro káže, že va ri an ta re vi ta li za ce
brown fields je živo taschop ná z hle dis ka in ves to ra i mu ni ci pa li ty, mìlo by se pøi stou pit k 

5 Na tomto místì je nutné poznamenat, že regenerované brownfields nejsou totožné s pojmem
greenfields. Obecnì termínem greenfields se oznaèují plochy urèené pro zemìdìlské využití. Pøi zmìnì 
typu využití greenfields (napø. pro prùmyslovou, komerèní nebo bytovou zástavbu) musí dojít ke
zmìnì územního plánu (tzv. pøezónování).

6 Problematika ekologických zátìží nacházejících se v lokalitách brownfields je však pøeceòována.
Prùzkumy provádìné spoleèností DTZ a Hospodáøskou fakultou TU v Liberci ukázaly, že je
kontaminováno pouze 8 % až 10 % brownfields.



even tu ál ní zmì nì územ ní ho plá nu a kom plex ní mu roz vo ji za ne dba né ho úze mí. Jest liže
se ukáže va ri an ta re ge ne ra ce brown fields jako ne ak cep to va tel ná, mìla by se lo ka li ta
roz ví jet po èás tech nebo za tím po ne chat jako ne využitá, po kud není bez pro støed nì
ohroženo zdraví obyvatel.

Ta bul ka 3
Srov ná ní green fields a brown fields z po hle du in ves to ra

Kritérium Greenfields Prùmyslová zóna 
z greenfields

Brownfields

Skuteènost Hodnocení Skuteènost Hodnocení Skuteènost Hodnocení
Vlastnictví
nìkolika
subjektù

vìtšinou
ano

- vìtšinou ano - vìtšinou
 ne

+

Zmìna
územního
plánu

ano - ne +
vìtšinou

 ne
+

Nutnost
napojení na
technickou
infrastrukturu

ano - ano -
ne

 (nìkdy
posílení)

+

Nutnost
dopravního
napojení

ano - ano -
ne 

(nìkdy
opravy)

+

Zhoršení
životního
prostøedí
(vytracení
krajiny)

ano - ano - ne +

Potøeba sanace 
ekologických
zátìží

ne + ne +
nìkdy 

ano
-

Demolice
stávajících
objektù

ne + ne +
vìtšinou

ano
-

Poznámka: + silná stránka, - slabá stránka

Pra men: Ko va øík (2005), upra ve no

V pøed cho zích èás tech èlán ku byla zmiòo vána pøe de vším ne ga ti va a ba ri é ry roz vo je
brown fields. Na tom to mís tì je tøe ba zdù raz nit, že re ge ne ra ce brown fields pøi ná ší ce lou
øadu eko no mic kých, so ci ál ních a en vi ron men tál ních be ne fi tù. V ob las ti eko no mic ké se
pøe de vším jed ná o ucho vá ní a tvor bu no vých pra cov ních míst, zvý še ní kon ku ren ce -
schop nos ti re gi o nu, zvý še ní da òo vé zá klad ny a ná sled nì i pøí jmù do mu ni ci pál ních roz -
poètù, ale tøe ba i o po sí le ní ex port ní schop nos ti pro spe ci ál ní de kon ta mi naè ní tech no lo -
gie. V so ci ál ní ob las ti zvy šu je re vi ta li za ce brown fields kva li tu živo ta v po stižených
lo ka li tách, ome zu je ne ga tiv ní mi gra ci, od stra òu je hrozby pro zdra ví a bez peè nost oby -
va tel a vy tvá øí ce no vì pøí stup né byd le ní. Z hle dis ka vli vu na život ní pro støe dí ome zu je
nut nost bu do vá ní no vých roz vo jo vých ploch na okra jích mìst, tedy po tla èu je jev zva ný
ur ban sprawl,7 ob no vu je stav život ní ho pro støe dí v ob las ti, zlep šu je kva li tu ovzdu ší
a podzemních vod a pøispívá ke snižování imisí skleníkových plynù v mìstských
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oblastech v dùsledku redukce kongescí a dopravy mezi jednotlivými monofunkèními
oblastmi mìsta.

2.1 Mo del pro hod no ce ní efek tù in ves ti ce do brown fields a green fields

O zøej mì nej kom plex nìj ší po sou ze ní ná kla dù a pøí no sù sou vi se jí cích se zá stav bou
green fields na jed né stra nì a re ge ne ra cí brown fields na stra nì dru hé se po ku si li au to øi
stu die pro nì mec ké Mi nis ter stvo život ní ho pro støe dí (viz Do et sch a kol., 1997). Mo del
je založen na bo do vém ohod no ce ní 26 pa ra me t rù roz dì le ných do tøí hlav ních fak to rù –
po ten ci ál mís ta (SP), po ten ci ál užitku (NP) a zmì na hod no ty mís ta (SW). Mo del srov ná -
vá dvì va ri an ty – vý stav bu na green field a na re vi ta li zo va né brown field. Na roz hod nu tí
o zá stav bì jed né z uvažova ných ploch se dívá z po hle du obce (fak tor SP), z po hle du
užitku pro in ves to ra (fak tor NP) a z šir ší ho ce lo spo le èen ské ho po hle du (fak tor SW).
Prá vì po sled ní fak tor SW za hr nu je po zi tiv ní ex ter na li ty spo je né s re vi ta li za cí brown -
field a na o pak ne ga tiv ní ex ter na li ty vy plý va jí cí z využití green field. Jed not li vé díl èí pa -
ra me t ry fak to rù SP a  NP jsou hod no ce ny na šká le 0 (nej hor ší) až 4 body (nej lep ší), v pøí -
pa dì fak to ru SW je použita šká la -2 body (nej hor ší) až +2 body (nej lep ší ohod no ce ní).
Zá ro veò je každému díl èí mu pa ra me t ru pøi øa ze na ur èi tá váha a každý fak tor má pøi pro -
poè tu roz díl nou váhu. Ve vý sled ném hod no ce ní tak mùže na stat si tu a ce, kdy vy so ce po -
zi tiv ní hod no ce ní in ves ti ce do green field z po hle du obce a in ves to ra mùže být zce la ne -
go vá no tøe tím fak to rem vy ja døu jí cím ve øej ný zá jem a opaè ná si tu a ce mùže na stat
v pøí pa dì brown field. Pro každou va ri an tu lze vy po èí tat tzv. in dex pre fe ren ce (PI) dle
vzta hu (1) vy ja døu jí cí užitek v bo dech na jed ni ci ná kla dù. V pra xi by se pak mìla re a li -
zo vat va ri an ta s vyš ší hod no tou in de xu pre fe ren ce. Au to øi ci to va né stu die se rov nìž po -
ku si li pøe vést jed not li vé bo do vé hod no ty pa ra me t rù do penìžního vy já d øe ní (vzhle dem
k roku vzni ku stu die v DEM/m2), by• nìkteré parametry jsou jen obtížnì vyjádøitelné
v penìzích (napø. vliv na kvalitu biotopu). Z toho dùvodu se autoøi èlánku domnívají, že
bodové hodnocení má vyšší vypovídací schopnost.

( )
PI

g SP n NP w

AK SK VE
=

+ +

+ -

ååå2 5 10 6 5, . , . , .D
(1)

Ve vzorci (1) symbol g oznaèuje váhy dílèích parametrù pro faktor potenciál místa
(SP), n oznaèuje váhy dílèích parametrù pro faktor potenciál užitku (NP), w oznaèuje
váhy dílèích parametrù pro faktor zmìna hodnoty místa (porovnává hodnotu SW
lokality pøed a po zástavbì), AK jsou náklady na pøípravu pozemku, SK jsou náklady na
sanaci a VE je prodejní cena pozemku. Poslední tøi velièiny jsou vyjádøeny v penìzích
na m2 pozemku.

2.2 Apli ka ce mo de lu v pod mín kách Èes ké re pub li ky

Pro použití mo de lu v pod mín kách ÈR bylo pøi stou pe no k díl èí mo di fi ka ci po ètu (mís to
26 pa ra me t rù je použito 28 pa ra me t rù) a in ter pre ta ce použitých pa ra me t rù s ohle dem na
do stup nost dat a míst ní spe ci fi ka (napø. vzhle dem k roz lo ze obou stá tù má po ze mek
o plo še 2 ha ji nou vý znam nost v Nì mec ku a ji nou v ÈR). Au to øi rov nìž pøi hléd li
k možnos ti využití již vy tvo øe né da ta bá ze brown fields (viz zá vìr) ob sa hu jí cí kom plex ní 



úda je o brown fields v Li be rec kém kra ji. Jed not li vé fak to ry, díl èí pa ra me t ry a je jich
váhy jsou uve de ny v ta bul kách 4 až 6. Pro hod no ce ní jed not li vých pa ra me t rù byly
použity stej né šká ly jako u nìmeckého modelu. Váhy parametrù byly stanoveny
expertním odhadem s pøihlédnutím k nìmeckému modelu. 

Zá ro veò je pro ná zor nost uve den pøí klad, kdy se in ves tor roz ho du je pro zá stav bu
mezi green field (GF) na okra ji mìs ta, nebo pro ná kup zde vas to va né lo ka li ty typu
brown field (BF) nedaleko centra mìsta.

Zhod no ce ní po ten ci á lu mís ta obou lo ka lit – green field a brown field – z hle dis ka
obce je pro ve de no v ta bul ce 4. V rám ci to ho to fak to ru je zvažová no šest díl èích pa ra me -
t rù (1.1 až 1.6). Z ta bul ky 4 je pa tr né, že vý sled né hod no ce ní po ten ci á lu mís ta vy chá zí
pøí z ni vì ji pro vý stav bu na green field (SPGF > SPBF).

Ta bul ka 4
Po ten ci ál mís ta z hle dis ka obce

Parametr Interpretace Váha GF BF
1.1 Velikost pozemku vhodnost pro investování 0,03 1 1
1.2 Snadnost zastavìní sklon, únosnost, podloží 0,15 3 2
1.3 Èasová dostupnost rychlost získání pozemku 0,09 4 2

1.4 Technická infrastruktura
pøípojky vodovodu, kanalizace,
elektøiny, tepla, telekomunikace

0,19 1 3

1.5 Dopravní infrastruktura napojení na dálnici, silnice, letištì 0,46 3 1
1.6 Veøejná doprava dostupnost veøejné dopravy v místì 0,08 2 4
CELKEM SP 1,00 2,57 1,86

Vysvìtlivky: 

SP – po ten ci ál mís ta 

GF – green field 

BF – brown field

Ta bul ka 5
Po ten ci ál užitku z hle dis ka in ves to ra

Parametr Interpretace Váha GF BF
2.1 Dosažitelnost dopravní pøístupnost lokality 0,15 3 1
2.2 Poloha v rámci obce vzdálenost k zákazníkùm, dodavatelùm 0,12 3 3
2.3 Omezení výstavby pøítomnost ochranných pásem 0,17 3 2
2.4 Regulativy dle územnì
plánovací dokumentace

omezení využitelnosti pozemku jen pro
vybrané ekonomické aktivity

0,20 4 2

2.5 Ruèení za závazky
odpovìdnost za pøedchozí závazky
majitele pozemku, ekologické škody

0,15 4 1

2.6 Atraktivita vzhled lokality, dobré jméno lokality 0,05 3 1

2.7 Dostupnost pracovních sil
míra regionální nezamìstnanosti, struktura 
uchazeèù o zamìstnání

0,11 2 2

2.8 Pøítomnost silných odvìtví
koncentrace specifických odvìtví
v regionu, možnost zapojení do klastrù

0,05 3 2

CELKEM NP 1,00 3,24 1,77

Vysvìtlivky: 

NP – po ten ci ál užitku 

BF – brown field 

GF – green field
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Využitel nost obou po zem kù z hle dis ka in ves to ra je ohod no ce na v ta bul ce 5 po mo cí
osmi díl èích pa ra me t rù (2.1 až 2.8). Z po hle du in ves to ra se jeví jako vý hod nìj ší va ri an ta 
rov nìž vý stav ba na green field (NPGF  > NPBF).

Ta bul ka 6
Zmì na hod no ty mís ta z po hle du ve øej né ho zájmu

Parametr Interpretace Váha
3.1 Struktura pùdy zrnitost, jílovitost pùdy, snadnost skládkování 0,13
3.2 Topografie a reliéf krajinotvorný charakter lokality 0,04
3.3 Kvalita pùdy sorpèní vlastnosti, kyselost, podíl humusu 0,18
3.4 Vliv na podzemní vody retenèní schopnost pozemku 0,09
3.5 Kvalita podzemních vod vliv na zdroje pitné, pøíp. užitkové vody 0,02
3.6 Kvalita ovzduší úroveò koncentrace cizorodých látek v ovzduší 0,01
3.7 Mikroklima vliv na oteplování/ochlazování okolní krajiny 0,02
3.8 Kvalita biotopu vliv na místní rostliny a živoèichy 0,09
3.9 Rozvoj mìsta soulad s rozvojovými cíli mìsta 0,14

3.10 Vliv na systém mìsta
vztahy k dodavatelùm, zákazníkùm, podnikùm služeb,
univerzitám, technologickým centrùm

0,07

3.11 Dodateèné efekty vliv na hustotu dopravy, hodnotu okolních pozemkù 0,01
3.12 Cestovní ruch zmìna atraktivity pro návštìvníky mìsta 0,09

3.13 Prostorová funkènost
vazba na ostatní plochy pro odpoèinek, bydlení, podnikání,
dopravu a zásobování

0,04

3.14 Homogenita vazba na stávající sídelní strukturu mìsta 0,07

Ta bul ka 7
Vý po èet zmì ny hod no ty mís ta

Parametr Váha 
w

GF
 pøed

GF
po

D wD BF 
pøed

BF
po

D wD

3.1 0,13 +1 0 -1 -0,13 -2 -1 +1 0,13
3.2 0,04 +1 0 -1 -0,04 -2 0 +2 0,08
3.3 0,18 +2 -1 -3 -0,54 -2 -1 +1 0,18
3.4 0,09 +2 -1 -3 -0,27 -2 -1 +1 0,09
3.5 0,02 +2 0 -2 -0,04 -1 0 +1 0,02
3.6 0,01 +2 0 -2 -0,02 +1 0 -1 -0,01
3.7 0,02 +1 -1 -2 -0,04 +1 -1 -2 -0,04
3.8 0,09 +1 -1 -2 -0,18 -2 -1 +1 0,09
3.9 0,14 +2 +1 -1 -0,14 -2 +2 +4 0,56

3.10 0,07 -2 +1 +3 0,21 -2 -1 +1 0,07
3.11 0,01 +2 -1 -3 -0,03 -2 0 +2 0,02
3.12 0,09 +1 0 -1 -0,09 -1 0 +1 0,09
3.13 0,04 0 -1 -1 -0,04 -1 +1 +2 0,08
3.14 0,07 0 -2 -2 -0,14 -1 +1 +2 0,14

Celkem 1,00 x x x -1,49 x x x 1,50

Vysvìtlivky: 

BF pøed – hod no ta pa ra me t ru pøed re vi ta li za cí brown field 

BF po – hod no ta pa ra me t ru po re vi ta li za ci brown field 

GF pøed – hod no ta pa ra me t ru pøed vý stav bou na green field 

GF po – hod no ta pa ra me t ru po vý stav bì na green field 

D – zmìna bo do vé hod no ty pa ra me t ru 

Vý sled né hod no ty fak to ru SW jsou uve de ny v øád ku celkem.



Zmì na hod no ty mís ta z hle dis ka ve øej né ho zájmu se po su zu je po mo cí ètr nác ti díl -
èích pa ra me t rù (3.1 až 3.14) na pì tistup òo vé šká le -2 až +2 body, pøi èemž se vždy po -
rov ná vá stav pøed, resp. po zá stav bì green field a pøed/po re vi ta li zaci brownfield (viz
tabulka 7).

Z ta bul ky 7 je pa tr né, že  ce lo spo le èen ská hod no ta green field se zá stav bou snížila
(vý sled né bo do vé hod no ce ní je -1,49). Na o pak re vi ta li za ce brown field hod no tu lo ka li -
ty zvý ši la (vý sled né bo do vé hod no ce ní je +1,50). To zna me ná, že pla tí SWBF > SWGF.

Dále pøed po klá dej me, že in ves tor pro svùj zá mìr (leh ká vý ro ba) po tøe bu je po ze mek
o roz lo ze 4 ha. Pro dej ní cena po zem ku v prù mys lo vé zónì (bý va lé green field) se po hy -
bu je oko lo 500 Kè/m2, z toho se dle stu die (viz Jáè a kol., 2002) ná kla dy na pøí pra vu
a zasí•ová ní po zem ku po hy bu jí oko lo 420 Kè/m2. V da ném pøí pa dì tedy ne pøed po klá -
dá me pøí mou fi nanè ní pod po ru vy na loženou na pøí pra vu prù mys lo vé zóny z ve øej ných
pro støed kù. Ná kla dy na sa na ci brown field bu de me uvažovat v prù mìr né výši 300
Kè/m2 uvá dì né CzechIn ves tem, ná kla dy na po sí le ní in frastruk tu ry 180 Kè/m2 a cenu
brown field 60 Kè/m2. Cel ko vé ná kla dy v pøí pa dì brown field tedy èiní 540 Kè/m2. Za
tìch to pod mí nek se in ves tor roz hod ne prav dì po dob nì pro vý stav bu na green field,
nebo• ná kla dy v pøí pa dì brown field jsou vyš ší o 40 Kè/m2.

Do sa ze ním do vzta hu (1) vy poè te me in dex pre fe ren ce PI pro každou variantu.

( )
PIGF =

+ + -

-
=

2 52 57 103 24 6 5 1 49

420 500
0 00025

, . , , . , , ,
,  bodu/Kè

( )
PI BF =

+ +

+ -
=

2 5186 101 77 6 5150

300 180 60
0 0385

, . , , . , , . ,
,  bodu/Kè

Dí vá me-li se na roz ho do vá ní pou ze z hle dis ka ex pli cit ních ná kla dù, je vý hod nìj ší vý -
stav ba na green field. Vez me me-li v úva hu i ex ter ní efek ty, kte ré jsou v pøí pa dì stav by na
green fields pøe vážnì ne ga tiv ní a u va ri an ty re ge ne ra ce brown fields zpra vi dla po zi tiv ní,
vy chá zí v da ném pøí pa dì vý hod nì ji va ri an ta vý stav by na brown field (PIBF > PIGF).

V pra xi je ovšem použití výše uve de né ho mo de lu ztíženo sku teè nos tí, že ce lo spo le -
èen ská hod no ta po zem kù v green fields je vše o bec nì ve srov ná ní s hod no tou po zem kù
v brown fields pod ce òo vá na, a to na vzdo ry obec ným pro kla ma cím o tr va le udržitel ném
roz vo ji a nì kte rým díl èím vý ho dám in ves to vá ní na brown fields, na kte ré bylo po u ká zá -
no v ta bul ce 3. Øe še ní pro blé mù brown fields je v kon fron ta ci s možnos tí zís ká ní atrak -
tiv ní ho in ves to ra mar gi na li zo vá no. Obce, ale ani vìt ši na ve øej nos ti si zpra vi dla ne u vì -
do mu jí, že pùda je vzác ný sta tek a nová vý stav ba se za nì ko lik de sí tek, v lep ším pøí pa dì
sto vek let sta ne brown fiel dem. Níz kou ce lo spo le èen skou hod no tu po zem kù ve vol né
kra ji nì lze de mon stro vat na pøí kla du stav by sil niè ních a želez niè ních ko mu ni ka cí, kdy
se po zem ky v ma lých ob cích vy ku pu jí již za cenu od 21 Kè/m2 (vyhláška Ministerstva
financí è. 540/2002 Sb.).

Pro øe še ní pro blé mu brown fields se na bí zí nì ko lik va ri ant. Prv ní va ri an ta spo èí vá ve 
spra ved li vém oce nì ní po zem kù ve vol né kra ji nì. K tomu lze využít napø. po psa ný mo -
del, v nìmž se bo do vé hod no ty pøe ve dou do mo ne tár ní di men ze. V pod sta tì tak do jde
k in ter na li za ci ex ter ních ná kla dù a v dù sled ku vyš ší ceny green fields ke zvý še ní po ptáv -
ky po brown fields. V hos po dáø ské pra xi by to zna me na lo uva lit na green fields spe ci ál ní
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eko lo gic kou daò. Negativem tohoto øešení je snížení zájmu investovat v Èeské
republice.

Dru hou va ri an tou je po sky to vat in ves to rùm cí le né da òo vé úle vy v pøí pa dì vý stav by
na brown fields. Výše da òo vé úle vy mùže být od vo ze na od ná kla dù, kte ré je nut no vy na -
ložit na sa na ci kon krét ního brown field. Tato va ri an ta se jeví jako po zi tiv ní i z hle dis ka
ná ro kù na ve øej né roz poèty. Stá va jí cí brown fields stej nì ne ge ne ru jí žádné pøí jmy, na o -
pak in ves tor vy tvo øí nová pra cov ní mís ta a v dù sled ku mul ti pli kaè ní ho efek tu zvý ší dù -
cho dy i za mìst na nost v ce lém øe tìz ci do da va te lù. Jediným problémem je èasová
nároènost spojená s rozhodnutím sanovat brownfields.

Tøe tí va ri an ta ne chá vá øe še ní pro blé mu brown fields na bed rech stá tu a mu ni ci pa lit.
Stát èi re gi o ny mo hou sa no vat brown fields z ve øej ných pro støed kù a ná sled nì je od pro -
dá vat stej ným zpù so bem jako green fields in ves to rùm. Hlav ním pro blé mem to ho to øe še -
ní je ne do sta tek zdro jù ve ve øej ných roz poè tech (i po za poè te ní možných zdro jù ze
struk tu rál ních fon dù Ev rop ské unie) a z toho ply nou cí dlou ho do bý ho ri zont re ge ne ra ce
brown fields, odhadovaný v pesimistické variantì až na 30 let (Chlebná, 2004).

Au to øi èlán ku se do mní va jí, že v pra xi je tøe ba zvo lit kom bi na ci všech uve de ných
va ri ant øe še ní. Zá kla dem je dob øe zpra co va ný územ ní plán, kte rý vy me zí li mi ty bu dou -
cí ho využití úze mí. Územ ní plán by se ne mìl mì nit hned v okamžiku, kdy se ob je ví po -
ten ci ál ní in ves tor (bohužel èas tá pra xe). Dal ším dùležitým fak to rem je zma po vá ní pro -
blé mu brownfields na regionální i národní úrovni.

Zá vìr

Zá mì rem pøí spìv ku bylo na vo dit im pli ka ce pro mu ni ci pál ní po li ti ku pøi re ge ne ra ci lo -
ka lit typu brown fields a po rov nat vý ho dy a ne vý ho dy in ves to vá ní na brown fields ve
srov ná ní s green fields z po hle du pod ni ka tel ských sub jek tù a mu ni ci pa lit. Dále po mo cí
mo de lo vé ho pøí stu pu umožnit kom plex ní po sou ze ní ná kla dù a pøí no sù re vi ta li za ce
brown fields ve srov ná ní se zá stav bou na green fields. Uve de ný mo del se mùže stát vo -
dít kem pro ob jek tiv ní oce nì ní po zem kù, a mùže tak pøispìt ke zvýšenému zájmu
investorù o výstavbu na brownfields.

Na zá vìr pøí spìv ku uvá dí me do po ru èe ní, kte rá se dle na šich zku še nos tí osvìd èi la
mu ni ci pa li tám pøi øe še ní pro blé mu re ge ne ra ce brown fields. V prv ní eta pì lze do po ru -
èit pro za jiš tì ní sys té mo vé ho pøí stu pu vy tvo øe ní jed not né da ta bá ze pro po ju jí cí in for -
ma ce v rám ci tøí zá klad ních di men zí – mo ni to ring, mi k ro prostøe dí a mak ro prostøe dí.
V rám ci øe še ní zmí nì né ho pro jek tu pro Mi nis ter stvo pro míst ní roz voj byla ta ko vá da ta -
bá ze vy tvo øe na, za tím pro úze mí Li be rec ké ho kra je. Jako zá klad ní tøí dicí znak brown -
fields byla zvo le na obec, na jejímž území se problémová lokalita nachází. Databáze
byla vytvoøena v prostøedí MS Access.

Prv ní sub sys tém, mo ni to ring, ob sa hu je zá klad ní úda je o jed not li vých lo ka li tách
brown fields: ná zev, ozna èe ní ka tast rál ní ho úze mí, plo cha brown fields v èle nì ní na ob -
jekt a pøi leh lé plo chy, druh vlast nic tví, ome ze ní vý stav by, do stup nost tech nic ké in -
frastruk tu ry, do prav ní na po je ní, spe ci fi ka ce brown fields, re gu la ti vy dle územ nì plá no -
va cí do ku men ta ce, pù vod ní, po sled ní a za mýš le né využití (je-li zná mo), doba
ne využívá ní, po lo ha v rám ci obce, pro sto ro vé vy me ze ní okolí, fotodokumentace,
kontaktní údaje na majitele a hodnotu investorského kritéria.



Dru hý sub sys tém, mi k ro prostøe dí, za hr nu je úda je o obci, na je jímž úze mí se brown -
field na chá zí. Po ten ci ál ní in ves tor ze sub sys té mu mùže zís kat úda je o po ètu oby va tel
obce, po ten ci á lu ces tov ní ho ru chu, ob služnos ti ve øej nou do pra vou, da òo vých pøí jmech
obce (v èle nì ní na do ta ce, vý luè né danì, sdí le né danì, mo ti vaè ní danì, ne da òo vé pøí -
jmy, vše za po sled ní tøi roky) a cha rak te ris tic kých od vìt vích prù mys lu (vy me ze ných
pomocí koeficientu lokalizace dle poètu pracovníkù a pøidané hodnoty).

Tøe tí sub sys tém, mak ro prostøe dí, cha rak te ri zu je nad øa ze nou obec s roz ší øe nou pù -
sob nos tí z hle dis ka míry ne za mìst na nos ti, struk tu ry ucha ze èù o za mìst ná ní, práv ních
fo rem pod ni ka tel ských sub jek tù a po ètu eko no mic kých sub jek tù dle OKEÈ. Veš ke ré
úda je jsou uvedeny v èasové øadì za poslední tøi roky.

Dru há eta pa spo èí vá v ohod no ce ní zjiš tì ných brown fields z hle dis ka atrak ti vi ty
pro po ten ci ál ní in ves to ry. K tomu lze využít pa ra me t ry mo de lu popsaného v kapitole
2.2.

Na zá kla dì eva lu a ce jed not li vých brown fields bylo z cel ko vé ho po ètu 247 brown -
fields vy brá no 59 lo ka lit, kte ré byly za hr nu ty do ka ta lo gu in ves tiè ních pøí ležitos tí. Ka -
ta log ob sa hu je zá klad ní in for ma ce o obci a dále zá klad ní in for ma ce o dané lo ka li tì typu
brown fields vy chá ze jí cí ze sub sys té mu mo ni to ring. Veš ke ré in for ma ce jsou uve de ny
dvoj ja zyènì – v èeš ti nì a an g liè ti nì. Ka ta log je dále do pl nìn zá klad ní mi úda ji o Li be -
rec kém kra ji a pøe hle dem rám co vých pod mí nek pro pod ni ká ní v ÈR. Ka ta log vèet nì da -
ta bá ze byly dis tri bu o vá ny od boru roz vo je kraj ské ho úøa du, agen tuøe regi o nál ní ho roz -
vo je, de ve lo per ským spo leè nostem, pøi èemž ka ta log je k dis po zi ci i na in ter ne tu. Oba
ma te ri á ly jsou ur èe ny po ten ci ál ním in ves to rùm, kte øí hle da jí vhod né lo ka li ty pro pod ni -
ká ní. Naše zku še nos ti totiž uka zu jí, že pøekážkou využití brownfields èasto není ani tak
nezájem investorù o tyto lokality, ale spíše chybìjící pøehled o existujících
a využitelných brownfields.

Ve tøe tí eta pì je nut né iden ti fi ko vat a zhod no tit možnos ti využití jed not li vých
brown fields ve vaz bì na pod mín ky sta veb ní ho zá ko na, podle nìhož musejí být stav by
bu do vá ny v sou la du s územ ním plá nem kon krét ní obce. V úva hu pøi chá zí šest zá klad -
ních typù bu dou cí ho využití brown fields, a to pro ino vaè ní pod ni ká ní, eko lo gic ké ze -
mì dìl ství, vol no èa so vé ak ti vi ty, byd le ní, ob èan skou a ko merè ní ob služnost. Pro hod -
no ce ní využitel nos ti lze vy chá zet z mo de lu Voj vo dí ko vé (2003), kte rý za hr nu je dvì
sku pi ny kri té rií – hlav ní (pro sto ro vá využitel nost, okol ní po zem ky a do prav ní do stup -
nost) a po moc ná kri té ria (cena, kon ta mi na ce, me tan). Ci to va ný mo del byl ovšem vy tvo -
øen pro re vi ta li za ci spe ci fic kých dùl ních brown fields a pøi hle dá ní va ri ant re ge ne ra ce
ostat ních typù brown fields je nut ná jeho mo di fi ka ce. Z toho dù vo du byl vy tvo øen upra -
ve ný mo del pra cu jí cí s pìti kri té rii, mezi nìž pa t øí spe ci fi ka využitel nos ti, pro sto ro vé
vy me ze ní, do prav ní ob služnost, potenciál ekonomického rozvoje a doplòková kritéria
(pøítomnost mìkké infrastruktury – vzdìlávacích, vìdeckovýzkumných, poradenských
a dalších institucí).

V na va zu jí cí eta pì je tøe ba vy hle dat dis po ni bil ní ve øej né fi nanè ní zdro je použitel né 
pro re ge ne ra ci brown fields a pøe dat tyto in for ma ce po ten ci ál ním in ves to rùm. Vy jde -
me-li z úda jù CzechIn ves tu o prù mìr ných ná kla dech na re ge ne ra ci brown fields ve výši
3 mil. Kè/ha (viz Chleb ná, 2004) a z roz lo hy zjiš tì ných brown fields v Li be rec kém kra ji
254 ha, pak lze ná kla dy na od stra nì ní brown fields v kra ji od had nout na 762 mil. Kè. Bu -
de me-li pøed po klá dat, že re ge ne ra ci brown fields v hos po dáø sky sil ných ob las tech vy øe -
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ší pri már nì trh, zbý vá na lézt prostøed ky ve výši zhruba 400 mil. Kè na revitalizaci
brownfields v hospodáøsky slabých oblastech.

Z ce lo stát ních pro gra mù lze na re ge ne ra ci brown fields èer pat pro støed ky pøe de vším
z pro gra mu RE A LI TY (2,6 mld. Kè pro léta 2004 až 2006), pro gra mu pod po ry roz vo je
prù mys lo vých zón (1,3 mld. Kè v le tech 2004 až 2006), Fon du ná rod ní ho ma jet ku na sa -
na ci eko lo gic kých škod a dále z rùz ných pro gra mù Mi nis ter stva pro míst ní roz voj, Mi -
nis ter stva ze mì dìl ství a Mi nis ter stva kul tu ry. Na re gi o nál ní úrov ni lze využít granty
krajských a mìstských úøadù (blíže viz Rydvalová, 2005).

Na zá vìr je tøe ba zhod no tit eko no mic kou efek tiv nost re vi ta li za ce brown fields z hle -
dis ka do pa dù na re gi o nál ní eko no mi ku. K mì øe ní mul ti pli kaè ní ho efek tu re gi o nál ních
spo tøeb ních vý da jù vy vo la né ho in ves ti cí do brown fields a jeho vli vu na re gi o nál ní za -
mìst na nost a ce no vou hla di nu v zá vis los ti na mi gra ci pra cov ních sil lze využít eko no -
me t ric ký mo del pre zen to va ný Èa di lem (2005) pøi hodnocení dopadu strategické
prùmyslové zóny na region Cheb.
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Abs tract

Brown fields are old, unu sed si tes and buil dings lo ca ted in ur ban are as and open coun try side. This

ar ticle de als with pro blems of brown fields that de ve lo ped as a re sult of re structu ring nati o nal

in dustry, a decre a sed sig ni fi can ce of pri ma ry and se con da ry in dustry, and the in cre a se of ter ti a ry

in dustry. The main part of the ar ticle pro vi des a com plex eva luati on of the costs and be ne fits

con nec ted with brown fields re ge ne rati on in com pa ri son with buil ding on green fields. The pre sen ted 

mo del eva lua tes both al ter na ti ves from the mu ni ci pa li ty, in ves tor and pu b lic in te rest points of view.

In a conclu si on, the re is gi ven a re com men ded pro ce du re for brown fields re ge ne rati on. The first

step is to crea te a da ta base of brown fields which will be la ter fol lowed by the eva luati on of iden ti fied

brown fields ac cor ding to at tracti ve ness for in ves tors, usa bi li ty of in di vi du al brown fields from the

point of view of land use plan ning and also the search of financial resources for regeneration and

evaluation of economic efficiency of brownfields revitalization.

Key words

brown field, brown fields da ta base, green field, land use plan ning, pre fe ren ce in dex, ur ban sprawl
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