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ENVIRONMENTAL ASPECTS OF BROWNFIELD RENEWAL

ABSTRAKT

Hnedé polia mézu byt rézne typy byvalych priemyselnych, komercnych, dopravnych a inych
logistickych zariadeni, ktoré predstavuju potencidlny zdroj kontamindcie Zivotného prostredia, su
Casto opustené alebo iba Ciastocne vyuZivané. Obnova, resp. prestavba hnedych poli je zriedka lahkad
alebo bezrizikovd, ale jej prevedenie je nevyhnutné a prindsa pre tcastnikov procesu viacero vyhod.
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ABSTRACT

Brownfields could be — former service statitions, factories, warehouses, parking lots, hangers,
abandoned railroads, landfills and many other facilities, which could be potentional dangerous for
environment. Redevelopment is seldom easy or risk free. But if done right, redevelopment can bring
special rewards : piece of mind, income, and a cleaner environment.
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uvoD

Pozemky na ktorych predtym boli umiestnené priemyselné aktivity a ktoré predstavuju
potencidlny zdroj kontaminacie Zivotného prostredia su casto opustené alebo iba ciastocne
vyuzivané. Zaciatkom 70. rokov minulého storocia USA a Zdpadnu Eurdpu zasiahla vina recesie, ktorej
dosledkom bolo zatvorenie mnohych podnikov a utimenie vyrobného a spracovatelského priemyslu v
tychto statoch. Obnovu byvalych priemyselnych arealov komplikovala prisna legislativa na ochranu
Zivotného prostredia, lebo poZadovala od majitefov pozemkov (bez ohladu na to ¢i sa podielali alebo
nepodielali na ich spOsobeni) odstranenie environmentalnych zatazi a znelisteni, ktoré boli
spdsobené byvalou vyrobou. Zatvorené arealy byvalych podnikov sa stali opustenymi.

Z pohladu rozvoja mbzeme Uzemie rozdelit do troch kategorii :

e zelené luky/polia (greenfields) — nezastavané Uzemia, ktoré nie si kontaminované [1]; resp.
Uzemie dosial nezastavané, alebo Uzemie dosial nevyuzivané na priemyselné ucely [2];

¢ hnedé polia (brownfields) — tymto vyrazom sa spravidla oznacuju uzemia, ktoré s ponechané
svojmu osudu, alebo su iba Ciastocne vyuzZivané z dévodu obavy z moznej kontamindcie
Uzemia. Federalna vlada USA definuje hnedé polia ako ,,spustnuté, jalové alebo nedostatocne
vyuzivané priemyselné a obchodné majetky, ktorych rozvoj alebo obnova je komplikovana
skutocnymi alebo predpokladanymi znecisteniami Zivotného prostredia“ [3]. Definicia US EPA
je rozsirend nasledovne ,,....predpokladanymi znecisteniami Zivotného prostredia, s ktorymi su
spojené dodatoc¢né naklady, dodatocné rizika a dodatocny cas” [4].

e (Cierne polia (blackfields) — pozemok, ktory je extrémne kontaminovany a miera kontaminacie
predstavuje neakceptovatelné riziko pre ludské zdravie a pre cely ekosystém [5]; resp.
pozemky, ktorych vycistenie je ekonomicky a casovo velmi narocné a preto sa pri obnove
uzemia vyskytuje niekolko obmedzeni limitujlcich budtce vyuZitie pozemku[6].

Hnedé polia mdzu byt rozne typy byvalych priemyselnych, komerénych, dopravnych a inych
logistickych zariadeni. MbZeme sem zaradit tiez r6zne zariadenia technickej infrastruktury, byvalé
skladky odpadu, Uzemia postihnuté banskou alebo inou [udskou ¢innostou a iné nevyuZité zariadenia
a pozemky, ktoré su ciastocne alebo v celom rozsahu kontaminované. Hnedé polia mbézeme
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klasifikovat z viacerych pohladov, napriklad rozvojového potencialu [9], resp. vycislenia vztahu medzi
vySkou sukromnych a verejnych financii [10].

Na Slovensku, ale aj v inych krajinach Strednej a Vychodnej Eurépy sa nachadzaju urbanizované
Uzemia, ktoré sa v minulosti (najma désledkom prebiehajucich spolocensko-ekonomickych zmien na
zaCiatku 90. rokov) stali nevyuzitymi alebo iba Ciastocne vyuzitymi - napriklad byvalé vyrobné
podniky, skladovacie priestory, pofnohospodarske druzstva. Su to arealy, ktoré svojim vzhladom a
fyzickym stavom zatazuju a ohrozuju Zivotné prostredie.

Opatovné vyuzitie hnedych poli

Opatovné vyuzitie hnedych poli sa v stcasnosti na Slovensku obmedzuje iba na tie pozemky,
ktorych hodnota je po odcitani vSetkych dodatocnych nakladov spojenych s projektom (napriklad za
obnovenie poskodeného Zivotného prostredia) a po odcitani primeraného zisku Umernému k riziku,
ktorl na seba berie investor, stale pozitivna. Su to predovsetkym také lokality, ktoré su z pohladu
realitného trhu atraktivne svojou vyhodnou polohou v ramci sidelného utvaru, lahkou dostupnostou
z nadradeného komunikacéného systému, alebo sa nachddzaju v atraktivnom prirodnom prostredi
blizko vyznamnych miest. Obnova takychto Gzemi prebieha volne bez regulacie na principe trhu. Ako
priklad by sa dala uviest revitalizacia nabrezia Dunaja v Bratislave [14].

Naopak hnedé polia, ktoré sa nachddzaju v regidnoch, ktoré su negativne poznacené
ekonomicko-spolocenskymi zmenami, zostdvaju nadalej nevyuZitymi a opustenymi. Ich fyzicky stav
nie je kontrolovany a vacsinou problémy spojené so znecistenim Uzemia su ,,objavené” po vyskyte
vaznych primdrnych, ale ¢asto az sekundarnych, vplyvov na Zivotné prostredie.

Na Slovensku este mame lokality, ktoré boli znecistené predchéadzajicou ¢innostou ozbrojenych
sil a znedistenie predstavuje bezprostrednu hrozbu pre okolité prostredie. Jedna sa predovsetkym o
lokality znecistené ¢innostou byvalej Sovietskej armady. Problematikou sanaénych a monitorovacich
prac v lokalitach poskodenych ¢innostou byvalej Sovietskej armady sa vlada SR po prvy krat zaoberala
v roku 1993, kedy prijala uznesenie ¢. 408/1993, na zaklade ktorého boli vykonadvané sanacné prace
do roku 2001. Realizaciu prac v tomto obdobi zabezpecovalo Ministerstvo obrany SR (dalej len MO
SR). V roku 2001 bol uznesenim vlady SR ¢. 1196 schvaleny presun gescie za uveden( oblast na
Ministerstvo Zivotného prostredia SR (dalej len MZP SR). V zmysle tohto uznesenia MZP SR
zabezpedilo vypracovanie rizikovych analyz, z ktorych vyplynuli podstatné zmeny v pristupe k
hodnoteniu rozsahu znecistenia a postupu dalSich sanaénych opatreni. Uzneseniami vlady SR ¢.
1086/2002 a 1148/2003 boli riesené otazky rozdelenia zodpovednosti za realizaciu napravnych
opatreni v najviac poskodenych lokalitach. Od roku 2003 je v platnosti dohoda dotknutych rezortov
schvélena citovanych uznesenim 1148/2003 podla ktorej Glohou MZP SR je pinit dlohu odborného
gestora nad realizaciou sanacnych prac v obdobi do ich ukonéenia a zabezpelovat kontrolny
monitoring stavu znecistenych lokalit. Ulohou MO SR je zabezpetit vypracovanie aktualizovanych
projektov sanaénych prac na zéklade podkladov MZP SR a zabezpe¢it realizaciu sanaénych opatreni v
pokracéujucich lokalitach. Na zaklade uznesenia vlady ¢. 772/2004, ktorym bola v bode C.3 ulozena
ministrovi Zivotného prostredia a ministrovi obrany uloha predkladat kazdoro¢ne v termine do 30.
juna na rokovanie vlady SR spravu o stave realizacie geologickych, sanacnych a monitorovacich prac v
lokalitdch poskodenych cinnostou byvalej Sovietskej armady s konkretizdciou postupu prac a
finanénych narokov na nasledujuci rok.

V suvislosti s trvalo udrzatelnym rozvojom miest sa Casto spomina potreba preferencie
obnovy hnedych poli pred urbanizaciou predtym nevyuzitych Gzemi (zelenych luk), aby sa tak
zabranilo nekontrolovanému rozrastaniu miest. Vacsia cast verejnosti a politikov, obchodnikov a
ochrancov prirody suhlasi s tym, Ze obnovu hnedych poli sa oplati podporovat. Ak sa hnedé Uzemie
nevyuziva kazdy na tom straca. Susedné pozemky maju znizenl hodnotu a tieZ im hrozi, Ze existujuca
kontaminacia sa moze rozsirit aj na ich Gzemie (napriklad prostrednictvom spodnej vody). Existujlca
dopravna a technickd infrastruktira je nedostatocne vyuzita, ¢o predrazuje jeho prevadzku a novi
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investori uprednostriuju zelené liky na umiestnenie novych aktivit. Majitelia hnedych poli st zatazeni
mnohymi problémami od potencidlnych pravnych dosledkov vyplyvajucich z environmentdlneho
stavu nehnutelnosti aZz po nizke vynosy z majetku. Obnova, resp. prestavba hnedych poli je zriedka
[ahka alebo bezrizikova, ale jej prevedenie je nevyhnutné a prindsa pre ucastnikov procesu viacero
vyhod. Prinosom pre miestnu komunitu je odstranenie alebo environmentalne vhodné zabezpecenie
existujucej kontaminacie na pozemku a zabranenie rozsirenia kontaminacie na vacsie Uzemie.

Ekologickd obnova

Obnovovanie poskodenych a degradovanych ekosystémov zohrdva v stcasnosti vyznamnu ulohu.
Podklady k ekologickej obnove poskytuju vyskumy a vedecké Studie, ktoré skumaju metddy
uskutocriovania tychto obnov [7].

Ekologickd obnova (restoration ecology) je definovand ako ,pldnovand premena miesta za
ucelom vytvorenia definovaného pévodného historického ekosystému, pricom zmyslom tohto procesu
je dosiahnutie struktury, funkcie, diverzity a dynamiky cielového ekosystému [8].

V stredoeurépskych podmienkach ma obnova hnedych poli v porovnani so zahrani¢nymi
prikladmi z EU alebo z USA niekolko $pecifik, ktoré suvisia s politicko-ekonomickym systémom
byvalého rezimu (napriklad komplikované a nevysporiadané vlastnicke vztahy, ktoré mozu predizit
alebo zablokovat proces obnovy). Obnovu hnedych poli stazuje aj malo rozvinuty realitny trh a
nedokonald a rychlo sa meniaca legislativa. Nové investicie, ako napriklad budovanie novych
obytnych suborov, nakupnych centier a priemyselnych parkov sl naopak situované na zelenych
lukach, ¢o spbsobuje narast zaberu volnej krajiny a rozrastanie miest. Tento fenomén prinasa so
sebou rad dalSich problémov vo forme narastu automobilovej dopravy a zniZzenia hospoddrnosti
prevadzkovania technickej infrastruktury, ktorych rieSenie zatazuje predovietkym verejné rozpocty a
nie developerské organizacie.

SANACIA ENVIRONMENTALNYCH ZATAZI

Ciefom sanacnych metdd je odstranenie starych environmentalnych zatazi, hlavnych zdrojov
znecistenia, tak aby predislo dalsej kontaminacii horninového prostredia a vytvorit tak podmienky na
opatovné vyuzitie nehnutelnosti. Sanac¢né opatrenia by mali byt prevedené iba po dokonalych
znalostiach kontaminovaného Uzemia. Zasah, pri ktorom dojde k likvidacii znecistenia, imobilizacii
znecistenia alebo stav, kedy sa hovori o riadenom znedisteni nazyvame sandcia. Sandciu rozdelujeme
na : aktivnu a pasivnu. Pod pojmom aktivna sanacia rozumieme postup, pri ktorom doéjde k likvidacii
znedistenia v danom priestore na poZadované hodnoty, ktoré neohrozuju okolie. Pod pojmom
pasivna sanacia rozumieme postup, pri ktorom déjde k imobilizacii znecistenia, ktory zamedzi Sirenie
kontamindcie mimo znecisteny priestor a negativne pdsobenie Skodlivych latok je obmedzené na uz
znedisteny priestor.

V redlnych pripadoch su sanacné prace realizované kombindciou viacerych sanacnych
technik. Za sanacné prace sa povazuju tie prace, ktoré vedu k regenerdcii a revitalizacii predmetnej
zlozky Zivotného prostredia na Uroven, ktora sa blizi k pévodnému stavu. Cielom sanacnych prac je
dekontamindcia, t.j. proces, ktory bez vyznamného narusenia poOvodnych vlastnosti
dekontaminovaného média z neho odstrani alebo zniZi na prijatelnd uroven kontaminujicu latku.
Medzi najéastejSie pouzivané sanacné techniky patria [11]:

e vycCistenie zemin

o vytazenie anasledné vydistenie metddou ex situ (termalna Uprava, extrakcia
a separacia, biodegraddcia, sklddkovanie zeminy, alternativne technoldgie),

o vyCistenie metédami in situ (vymyvanie, biosandcia, venting, alternativne
technoldgie),

® izolacia (fyzikalne bariéry, hydraulické clony, izolacia in situ),

e upravovacie clony,
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e vycistenie vod (Cerpanie a nasledné Cistenie, Uprava in situ).

Pri obnove hnedych poli ¢asto chybaju presné tdaje o miere znecistenia pozemku a neda sa
presne uréit vysSka potencialnych pokut za znedistenie Zivotného prostredia a vysku inych moznych
zavazkov. Preto je investicia spojena s neobycajne vysokym rizikom. Ndklady na prestavbu hnedych
poli su Casto vyssie, alebo porovnatelné, s ndkladmi investicii na zelenej like. Vo vieobecnosti rizika
pri obnove hnedych poli mozno kvalitativne urcit, ale tazsie presne vycislit. Investorov neodradza
vysoké riziko, ale fakt, Ze bez presného vycislenia vstupnych nakladov a rizikovych faktorov nevedia
posudit redlnu vynosnost investicie.

Neistota spojena s obnovou hnedych poli sa da znizit niekolkymi sp6sobmi:

znizenie rizika vykonanim rozsiahlych prieskumnych prac na ziskanie potrebnych vstupnych
Udajov. (Problémom v tomto pripade su vysoké naklady, ktoré v prvej faze investor alebo
predajca musi zaplatit bez toho, aby mal zaruku, Ze sa mu investované prostriedky vratia.
Rozsiahle prieskumné préace sice dokazu eliminovat rizika, ale neiumerne predrazia cely
projekt obnovy. Preto cielom musi byt zniZenie rizik na investorom prijatelnu Uroven a nie ich
Uplnd elimindcia [16]);

obnova a odstranenie znecistenia hnedého pofa v ramci programov financovanych z
verejnych zdrojov a kontrolovanych vacsinou statnou spravou [17], [18], [19];

rozloZenie rizika medzi predavajucim a kupujicim (investorom) - mézZe sa to realizovat
napriklad zohladnenim neistoty z rozsahu environmentdlnych problémov v cene
nehnutelnosti, alebo stanovenim podielu zodpovednosti jednotlivych zmluvnych stran za
zavazky v kipnopredajnej zmluve;

poistenie potencidlnych rizik spojenych s obnovou hnedych poli.

Rizika pri obnove hnedych poli mézeme rozdelit na :

podnikatelské rizikd — najméa rizikd spojené s vyberom nehnutelhosti, zo stanovenim
trhového dopytu po obnovenej - prestavanej nehnutelnosti, s procesom realizacie vystavby,
potencidlnymi problémami pri predaji nehnutelnosti po ukonéeni prac [13];

environmentalne rizikd — v pripade obnovy hnedych poli sem patria vsSetky rizika spojené s
environmentdlnym stavom pozemku a so sanac¢nymi pracami [14].

V procese obnovy hnedych poli vznikaju dalsie rizika, ktoré vyplyvaju z externych faktorov, ku
ktorym patria [15]:

nedostatocnd kapacita technickej infrastruktury, nevyhovujlice dopravné napojenie, nizka
atraktivita lokality kde sa pozemok nachdadza a ¢asto vysoka kriminalita;

z roéznych dévodov su mestské lokality ¢asto menej atraktivne ako predmestské, resp.
primestské lokality, nehovoriac o moznych environmentalnych problémoch;

vladou financovana vystavba dialnic a inej infrastruktury indikuje rozvoj, ktory vedie k rychlej
premene volnej krajiny na zastavané Uzemie, ktoré pritahuje investorov a vytvéra silnd
konkurenciu pre hnedé polia (v tejto konkurencii su hnedé polia ¢asto v nevyhode),

mnohé hnedé polia, pri ktorych su iba podozrenia, Ze by mohli byt znedistené, si znalcami
prehnane hodnotené ako vysoko rizikové a tak si obmedzené moznosti ziskania p6ziciek na
obnovu tychto Uzemi,

aj skusenym investorom robi starosti posudenie Zivotaschopnosti projektu a stability cash
flow s ohladom na plnenie Uverovych zavazkov,

nedostatocny pristup k finanénym prostriedkom.
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ZAVERY

Péda je jednym zo zakladnych ekonomickych zdrojov. Rozloha disponibilného
neurbanizovaného Uzemia je vkaidom State limitovana, preto je velmi délezité kontinudlne
vyuzZivanie v minulosti urbanizovanych Uzemi. Z hladiska trvaloudrzatelného rozvoja je potrebné
zabezpedit, aby nedochadzalo k opusteniu starych ekonomicky nerentabilnych priemyselnych
arealov, ktoré su Casto zatazené aj kontaminaciami. Treba vytvorit legislativny a finanény ramec na
ich priebeznd obnovu. DoéleZité je podporit vyskum a vyvoj novych environmentalne vhodnych
technoldgii a manazérskych postupov na znizenie nakladov procesu obnovy. Z tohto dévodu je velmi
dolezita spolupraca verejného a sikromného sektoru.
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