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PROBLEMATIKA HNEDYCH POL A TRVALOUDRZATELNY ROZVOJ UZEMIA
KRISTIAN SZEKERES

BROWN FIELDS AND SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF ZONES

ABSTRAKT

Hnedé polia si staré, nevyuZivané alebo ekonomicky nedostatocne efektivne vyuZivané priemyselné
alogistické  zony akomercné <¢i obytné objekty v kompaktne zastavanych iizemiach
a polnohospoddrske, vojenské a dalsie plochy a budovy v krajine. Predstavujii zdsadny problém
a prekdzku pre dalsi rozvoj obci, miest a regionov smerom k udrZatelnosti.

Klicové slovd: hnedé polia, environment

ABSTRACT

Brown fields are old, unused or poorly economically effective used industrial and logistic zones, and
commercial and residential buildings in compact urban areas and agricultural, military and other
areas and buildings in the country. They represent a fundamental problem and an obstacle to further
development of villages, cities and regions towards sustainability.

Keywords: brown fields, environment

UvVOD

Vyrazom hnedé pole (po anglicky ,,brownfield*) sa spravidla oznacujui uzemia, ktoré st ponechané
svojmu osudu, alebo su iba ciasto¢ne vyuzivané, kvoli obavdm z moZnej kontamindcie tzemia.
Federdlna vldda Spojenych Stitov definuje hnedé polia ako ,,spustnuté, jalové alebo nedostatocne
vyuZivané priemyselné a obchodné majetky, ktorych rozvoj alebo obnova je komplikovand
skutoénymi alebo predpokladanymi znecisteniami Zivotného prostredia“ [3]. Definicia Agentiry na
ochranu Zivotného prostredia v Spojenych Stitoch (US EPA) je rozSirend nasledovne
»--..predpokladanymi znecisteniami Zivotného prostredia, s ktorymi sui spojené dodatocné ndklady,
dodatocné rizikd a dodatocny cas“. Definicia hnedych poli mdze byt odlisnd pre rdzne podporné
programy a granty. Na celo-eurdpskej trovni neexistuje jednotna definicia na vymedzenie hnedych
poli, definicie sa odliSuju v zavislosti od environmentélnej politiky jednotlivych Stitov. VSeobecne sa
vo svete pouZiva definicia vytvorend v Spojenych Statov a jej modifikdcie.

HNEDE POLIA A ICH KLASIFIKACIA

Hnedé polia moéZzu byt rdzne typy byvalych priemyselnych, komercnych, dopravnych a inych
logistickych zariadeni, r6znych zariadeni technickej infrastruktdry, byvalé skladky odpadu, dzemia
postihnuté banskou alebo inou l'udskou ¢innostou a iné nevyuZité zariadenia a pozemky, ktoré su
Ciastocne alebo v celom rozsahu kontaminované.

476



-----

-----

RUSKO, M. — BALOG, K. [Eds.] 2007:

Manazérstvo zZivotného prostredia 2007 vV A V Management of Environment “2007

2o VII. konferencie so zahrani¢nou ucast'ou konanej 5. - 6. 1. 2007 v Jaslovskych Bohuniciach

Proceedings of the International Conference, Jaslovské Bohunice, 5-6 January 2007
Zilina: Strix et VeV. Prvé vydanie. ISBN 978-80-89281-18-3.

Z pohladu rozvoja (developmnet) moéZme tzemia rozdelit’ do troch kategérii :

e zelené liky (greenfields) — nezastavané uzemie, ktoré nie je najméd environmentdlne
zneCistené (Webster's Dictionary, 1972); tizemie dosial’ nezastavané, alebo tizemie dosial
nevyuZivané na priemyselné ucely [2],

e hnedé polia (brownfields) — vid’ vyssie uvedené definicie,

e C(ierne polia (blackfields) — pozemok, ktory je extrémne kontaminovany a miera kontamindacie
predstavuje neakceptovatelné riziko pre 'udské zdravie a pre cely ekosystém ([11], strana 4);
pozemky, ktorych vycistenie je ekonomicky a ¢asovo velmi niarocné preto sa pri obnove
uzemia vyskytuje niekol'’ko obmedzeni limitujicich budice vyuZitie pozemku ([6], strana 4).

Z hladiska praxe hnedé polia méZeme klasifikovat’ nasledovne:

® pozemKy, ktoré napriek ndkladom a rizikdm spojené s predpokladanymi znecisteniami majui
ekonomicky preukdzatel'nd hodnotu a existuje po nich dopyt,

e pozemKy, ktoré maju urcity rozvojovy potencidl, ak poskytnutie finan¢nej pomoci a inych
podpdr je k dispozicii,

® pozemky, ktoré majd extrémne limitovany trhovy potencidl aj po odstraneni kontamindcie,

e v sdcasnosti vyuZivané pozemky, pri ktorych hrozi nebezpecenstvo Ze sa stand opustenymi po
ukonceni fungovania na nich umiestnenych prevadzok, lebo historické znecistenie odstrasi
potencidlnych investorov a znemoZni poZi¢anie si prostriedkov na ich obnovu ([2.]).

Autori Walter Hook a Yaakov Garb uviedli nasledujicu klasifikdciu, priCcom sa pokusili aj o
vycCislenie vztahu medzi vySkou sukromnych a verejnych financii [5]. Vytvorili nasledujicu
kategorizéciu hnedych poli:

e hnedé polia, ktorych prestavba mdze byt realizovand prostrednictvom trhu, bez pouZitia
verejnych financif (Statnych podpdr),

e hnedé polia, ktorych prestavba mdze byt realizovand prostrednictvom trhu, ale odstranenie
environmentdlnych zatazi je potrebné dotovat. Na 1$ pridelenych verejnych financii pripada
priblizne 5% az 10$ sikromnych investicii.

® hnedé polia, ktoré sice maju urciti socidlno-ekonomickil a environmentdlnu hodnotu, ale ich
prestavba sa nedd zrealizovat’ bez vyraznej verejnej (Statnej) podpory. Na 1$ pridelenych
verejnych financif pripadd priblizne 1$ az 4$ sikromnych financii.

e hnedé polia, ktoré nemaji Ziadnu trhovi hodnotu ako nehnutel'nosti, ale je potrebné odstranit’
ich vazne ekologické problémy, aby nedoslo k ohrozeniu zdravia okolitych obyvatel'ov alebo
k vdznemu znelisteniu Zivotného prostredia. Na sandciu kontamindcii su pouZité vyluc¢ne
verejné financie ([3.]).

BROWNFIELDS A GREENFIELDS

.Brownfields“, resp. ,,brownfield sites su staré, nevyuZivané alebo ekonomicky nedostatone
efektivne vyuzZivané priemyselné a logistické z6ény akomerc¢né ¢i obytné objekty v kompaktne
zastavanych uzemiach a poI'nohospodarske, vojenské a d’alSie plochy a budovy vo ,,voI'nej* krajine.
Predstavuju zdsadny problém a prekazku pre dalsi rozvoj obci, miest aregiénov smerom
k udrzatel'nosti. Vyznacuji sa nepriehladnym majetkoprdvnym usporiadanim, zdevastovanymi
vyrobnymi ¢i inymi budovami a pritomnost'ou starych ekologickych zatazi. Tieto su reprezentované
cudzorodymi, vel'mi Casto toxickymi latkami, ktorymi je kontaminovana poda, podzemné a povrchové
vody a objekty. Na pozemkoch a v budovéach byvaji z minulych obdobi zhromazdené alebo prechodne
uskladnené odpady, vritane nebezpecnych a vyskytuje sa tu velké mnoZstvo ,Ciernych skldadok
odpadov®. Vyznamnym rizikom su zbytky strojného a technologického vybavenia, ktoré mozu
obsahovat’ naplne s chemickymi zli¢eninami nebezpenymi pre Zivotné prostredie aj pre zdravie l'udi
(PCB, dioxiny, a i.). Okolie ,,brownfields* je vyl'udnené a nebezpec¢né. Zahrani¢ni a tuzemski investori
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odmietajd do tychto tizemi vstupovat’ v désledku obav z vysokych ndkladov spojenych so sandciami
starych ekologickych zatazi a s predinvesti¢nou pripravou pozemkov.

Najprv boli tymto terminom oznacované len staré, opustené priemyselné zony a logistické centra
s rozsiahlymi skladovacimi priestormi, ktoré sa nachddzaji na administrativnom udzemi miest.
Postupne sa zacal termin ,brownfields* vztahovat' aj na nevyuZivané, zdevastované komercné,
administrativne, obytné a d’alSie (napr. nemocni¢né) objekty a pozemky v urbanizovanom uzemi,
pol'nohospodarske objekty vo ,,volnej“ krajine, ako aj plochy abudovy v minulosti vyuZivané
k vojenskym ucelom [1]. V sucasnosti sa takto oznacuju 1 zanedbané, spustnuté menSie Casti aredlov
abudov inak prosperujucich podnikov, ich neupravené okolité pozemky patriace obci ¢i inym
vlastnikom, okolie Cerpacich stanic a parkovisk bez stilej zelene a nevzhladné, zanedbané verejne
pristupné plochy na sidliskach.

Revitalizdcia nevyuZivanych alebo ekonomicky nedostatocne efektivne vyuZivanych ploch a objektov
(,,brownfields*) vyzZaduje systémovy pristup vramci celkového rozvoja Statu, regiénu, mestkych
aglomeracii ajednotlivych obci [7] Identifikdcia / analyza ekologickych zatazi kontaminovanych
ploch, ich sandcie a nové vyuZitie a oZivenie ,,brownfields* predstavuji zna¢né ndklady predovSetkym
pre verejné, ale ipre stikromné rozpocty. Z dlhodobého hladiska sa vSak jedna o vel'mi efektivny
proces, ktory je celkom v silade s principmi udrzateI'ného rozvoja.

,Blackfields* st lokality vyznacujice sa extrémne vysokymi hodnotami kontamindcie pody,
podzemnych a povrchovych vod, i dal§ich zloZiek Zivotného prostredia, ktoré st zdsadnou prekazkou
pre ich nové vyuZitie. Zdrojom zneCistujicich, velakrat toxickych, bola tazba a spracovanie
nerastnych surovin, priemyselnd vyroba, skladovanie a sklddky nebezpecnych odpadov, doprava
a aktivity suvisiace s vojenskym vyuzitim ploch. Ndklady na sanéciu tychto starych ekologickych
zatazi su vel'mi vysoké, ale d’alSie odkladanie ich realizacie a rieSenia vSetkych sivisiacich problémov
celkové vydaje iba zdvojnésobi [8].

Pojmom ,,greenfields®, resp. ,,greenfield sites* oznacujeme pozemky a volné plochy mimo kompaktne
zastavanych dzemi miest povodne uréenych na pol'nohospodarske , lesnicke a rekreacné vyuZivanie,
ktoré boli zmenou uzemne pldnovacou dokumenticiou definované ako rozvojové lokality urcené
k rezidencnej, komercnej alebo priemyselnej zastavbe. Po zmene funkcie dochddza k ich vybaveniu
dopravnou a technickou infraStruktirou s vyuZitim sikromnych ¢&i verejnych rozpoctov. Takto
pripravené plochy su postupne zastavované [10].

PRICINY VZNIKU ,,BROWNFIELDS*,

Hlavnou pri¢inou vzniku ,brownfields”, ¢iZe nevyuZivanych alebo ekonomicky nedostatocne
efektivne vyuZivanych ploch aobjektov v urbanizovanou tuzemi avo ,volnej krajine” je
reStrukturalizicia ekonomiky Statu a jednotlivych regiénov. Je jednym z dosledkov radikdlnych zmien
socidlno-ekonomickej Struktiry, ktoré sid charakterizované presunom pracovnych sil z primdrnej
(poI'nohospodarstvo, lesnictvo arybolov) najprv do sekunddrnej (priemysel a stavebnictvo)
a v sucasnosti predovSetkym do tercidlnej (obchod, doprava, sluzby a verejné spréva) sféry civilného
sektoru ndrodného hospodarstva.

Zasadnd orienticia slovenského priemyslu charakterizovana odklonom od t'azkej priemyselnej vyroby
smerom k produkcii spotrebného tovaru, automobilov a informacnej a komunikac¢nej techniky viedla
k vzniku prvého typu ,brownfields“ - starych, zdevastovanych a dlhodobo nevyuZivanych
priemyselnych zén v urbanizovanom uzemi. V mnohych obciach a mestidch boli krachom hlavnych
regiondlnych podnikov postihnuté aj malé subdodédvatel'ské firmy. Tie, ktoré sa nedokazali vcas
prisposobit’ situdcii, nezmenili vyrobu a nezahdjili novi konkurencie schopni produkciu rozsirili radu
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subjektov v konkurznom riadeni. Ich aredly tak rovnako stratili svoju pdvodni funkciu a vyuZzitie
a dnes tvoria d’alSie polozky doposial’ nespracovaného zoznamu ,,brownfields®, ktorymi sa budeme
musiet’ v buddcnosti zaoberat.

Dal§im typom ,brownfields“ si nevyuZivané alebo neefektivne vyuZivané a chétrajiice
administrativne objekty vo vniitornych zénich miest. Cast tvoria budovy, na prevadzku a tidrzbu
ktorych nemd obec peniaze, a pre ktoré sa nepodarilo ndjst’ nového majitel'a. Ostatné vznikaji pri
rychlych zmenach Strukturdlneho a funkéného usporiadania urbanizovaného dzemia. V centrdlnych
zénach vel’kych miest si mnohé privatizované pdvodné obytné domy prestavované na nebytové ucely
anovo vytvorené kanceldrske a komeréné priestory su potom ponukané firmdm a jednotlivcom. Po
Case sa vicsinou ukdze, Ze podobnych budov je tu nadbytok, ale chybaji bytové priestory a siet’
drobnych obchodov. Potencidlnych zaujemcov zacnd odrad’ovat’ nevyhody, ktoré prevazuji nad
hodnotou tzv. ,lukrativne adresy“. Ceny ndjmu a vysoké ndklady a komplikécie spojené s vyuZivanim
individudlnej automobilovej dopravy na jednej strane anové investicie v podobe velkych
administrativne komer¢nych centier v lokalitich mimo kompaktnej zdstavby na strane druhej vedu
»cetné® firmy k presidleniu do okrajovych ¢asti miest.

Tretim typom sui obytné ,brownfields“. Rovnako je ich vznik vysledkom spolo¢ného pdsobenia
niekol’kych faktorov. MenSie obce amestd, ktoré sa nachddzaju v Strukturdlne postihnutych
a hospodarsky slabych regionoch s vysokou nezamestnanostou, vykazuji ubytok staleho
obyvatel'stva. Cast ekonomicky aktivnych ob&anov sa stahuje za pracovnymi prileZitostami do
velkych miest. Rodinné domy pdvodnych vlastnikov, pripadne zdedené nehnutelnosti v hore
uvedenych lokalitdch su vyuZivané na prechodné pobyty alebo na rekreacné ucely, pretoZe su inak pre
nedostatok novych zdujemcov o trvaly pobyt nepredajné. Niektoré rodinné domy su opustené
a chétraju.

Nezanedbatelny podiel z obytnych ,brownfields* tvoria bytové domy so silne zastaralym bytovym
fondom ktorych majitelia (obce, druzstva vlastnikov alebo stikromné osoby) nedisponuji dostatoénym
mnoZzstvom finanénych prostriedkov na ich celkovi rekonStrukciu. N4jomnici z takychto bytov
odchddzaju v ¢o najkratSej dobe a zdevastované objekty su nevyuZité.

Hroziaci problém naozaj vel’kého rozsahu suvisi s radikdlnymi zmenami Standardu byvania, ku ktorym
dochddza zhruba od polovice 90. rokov 20. storocia. Trend zvySujticeho sa zdujmu o nadStandardné
formy rodinného byvania vo ,volnej krajine kompenzuje dlhi periédu dehumanizovanej
a denaturalizovanej architektiry paneldkovych sidlisk vo vidcSich mestich a pocit absoldtneho
nedostatku sukromia. Vyvolali ich nové ekonomické podmienky a radikdlny ndrast Cistych prijmov
niektorych rodin. Je sprevadzany stipajicimi narokmi na zaber pddy, ktoré boli doposial’ pouzivané
na pol'nohospodarske a lesnicke ucely alebo na rekreacné ucely. Sprievodnym javom je socidlna
a koltirna segregacia. Medzi novymi, izolovanymi obytnymi zénami rodinnych domov a kompaktne
zastavanych uzemi miest st vicSinou vel'ké sidliskd z panelovych domov, ktorych Zivotnost” pomaly
kon¢i. Vo verejnych rozpoctoch nie je dostatocné mnoZstvo finanénych prostriedkov na ich
rekonStrukciu. Ddsledkom mdZe byt postupné vyludnovanie sidlisk a ich premena na ,,brownfields®.

Vznik komerénych ,,brownfields* sivisi so zmenami rebricka hodndt asnovymi sporebnymi
vzorcami obyvatelstva. Vyznamnym suburbanizatnym fenoménom sa stala rastica siet’
vel'koplo$nych maloobchodnych centier budovanych prevazne na okrajoch administrativnych tzemi
vo vicsich mestédch (investicie ,,na zelenej like*).

Popularita nakupovania a travenia vol'ného ¢asu v tychto komerénych komplexoch a cenova politika
ich majitelov zradov nadndrodnych spolocnosti prispieva k zdniku beZznych obchodov malych
a strednych velkosti v kompaktne zastavanych centralnych zénach miest.
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Rozsiahly komplex ,,brownfields* tvoria zdevastované a dlhodobo nevyuZivané objekty a pozemky,
ktoré su v blizkosti Zelezni¢nej dopravnej cesty alebo na tizemiach miest a obci a si dnes majetkom
Slovenskych Zeleznic.

Dal§fm typom st armddne ,brownfields®, ktoré stvisia s odchodom sovietskych vojsk y naseho
uzemia a s ruSenim vojenskych posddok Armady Slovenskej republiky. Samostatni poloZku tvoria
vojenské priestory, ktorym k d’alSiemu vyuzitiu dodnes brani kontaminicia jednotlivych zloZiek
Zivotného prostredia a pritomnost’ nebezpecnych vojenskych latok a materidlov, vratane municie.

Zavaznym problémom v krajine st pol'nohospodirske ,brownfields“ v podobe nevyuZivanych
a zdevastovanych objektov byvalej druZstevnej velkovyroby a spustnutych neobhospodirenych
pozemkov. Po r. 1989 preslo slovenské polnohospodarstvo velkymi zmenami pocniic upravou
vlastnickych vztahov k pdde po zameraniu vymedzenia zostavajicich volnych priestorov na
eur6pskom trhu. Slovenské polnohospodéarstvo je charakterizované silno zastaralym parkom
mechanizaénych prostriedkov, ktoré nie sui dostatone rychlo obnovované dosledkom minimélneho
mnozstva investicnych finanénych prostriedkov, ktorymi disponuji pol'nohospodirske subjekty.
Nedostatok peniazi znemoziiuje rekonstrukciu hospodarskych budov a ich maximalne vyuZivanie, ako
aj sandacia starych ekologickych zatazi na pozemkoch a stavbach. Tento stav brani postupnému
zvySovaniu efektivnej produkcie a produktivity prace v odvetviach, ale je pri¢inou nadmernej zat'aze
Zivotného prostredia.

Poslednym vyznamnym typom ,brownfields si pozostatky ukoncenej banskej Cinnosti a tazby
nerastnych surovin. Ich sandcia a opidtovné zaclenenie do krajiny bude dlhodobou zélezitostou
ovplyviiovanou vysokymi ndkladmi a dlhou perioditou prirodnych procesov vedicich k obnovovaniu
prirodzenych ekosystémov.

Pritomnost’ nevyuZivanych spustnutych ploch a zdevastovanych objektov v kompaktnej zastavbe
zniZuje atraktivitu danej lokality a hodnotu pozemku danej nemovitosti pre potencidlnych investorov,
existujuci podnikatel'sky sektor aj pre stidlych obyvatelov vich okoli. V tejto oblasti sa kumuluji
socidlne, ekonomické a environmentalne problémy, ktoré st v kontraste so situdciou v stabilizovanych
alebo novych rozvojovych zdénach. Na ich vcasné rieSenie mad priamy vplyv celkova rozloha
postihnutého tzemia, pocCet budov, stav infrastruktiry arozsah starych ekologickych zatazi.
Realizdcia opatreni z4visi na drovni lokdlneho strategického pldnovania, postavenia problematiky
v rebricku priorit, na moZnostiach miestneho rozpoctu a schopnostiach samospravy ziskavat’ finan¢né
prostriedky z d’al§ich zdrojov[9].

Tam, kde sa na administrativnom Uzemi nachddza vécSie mnoZstvo ,,brownfields sa prehlbuji
jednotlivé problémy, a vyznamnu tlohu hrd jej kumulativny charakter. Nevyjasnené majetkopravne
vztahy k pozemkom a menovitostiam v postihnutych lokalitich neumoZiiuji orgdnom verejnej spravy
reagovat’ na vzniknutd situdciu v adekvitnych ¢asovych horizontoch. Pokial nie su aktivity na
znovuvyuzitie ,,brownfields* systematicky koordinované manaZmentom obce v stilade s presnymi
definovanymi konkrétnymi ciel'mi strategického planu rozvoja obce nie si developérske firmy, ¢i
individudlny investori schopni zaistit’ revitalizacny proces vicSieho rozsahu. Strategicky vyznamni
investori nie sd ochotni podstupovat’ rizikd spojené s novou investiciou obce, ktord sa nachidza
v nestabilnom problematickom regiéne, hlavne ked je podmienena komplikovanou a Casto vel'mi
ndkladnou sanéciou starych ekologickych zatazi.
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ZAVER

Hnedé polia moézu byt rdzne typy byvalych priemyselnych, komercnych, dopravnych a inych
logistickych zariadeni, r6znych zariadeni technickej infrastruktdry, byvalé skladky odpadu, izemia
postihnuté banskou alebo inou l'udskou ¢innostou a iné nevyuZité zariadenia a pozemky, ktoré su
¢iastocne alebo v celom rozsahu kontaminované. Hlavné dovody pre neodkladné rieSenie problému
nevyuZzivanych, zdevastovanych ploch a objektov su:

Efektivne adlhodobo udrzatelné vyuzivanie ploch v zastavanom tzemi spojené
s obmedzenim priestorového rastu obce;

Zvysenie kompaktnosti obce a skritenie prepravnych vzdialenosti;

Redukcia zbyto¢ného zdberu pody pre investicie ,,na zelenej like, ktoré si v priamom
rozpore s principmi udrZatel'ného rozvoja;

Moznost  d’alSieho  environmentdlne Setrného  vyuZzivania nezastavanych  ploch
k pol'nohospodéarskym, lesnickym a reakreacnym tcelom;

Vyrazné zniZenie ndkladov, ktoré inak tzko suvisia s neregulovanym priestorovym rastom
obce;

Zaistenie zdkaziek pre miestne firmy pri sanacidch starych ekologickych zataziach
v lokalitach ,,brownfields®;

Podstatné zlepSenie stavu jednotlivych zloZiek po sanicidch ekologickych zatazi v lokalitach
,,orownfields*;

Zvetsenie celkovej rozlohy verejne pristupnej zelene na administrativnom dzemi obce tpravou
vhodnych ,,vyc€istenych* ploch;

Uvol'nenie priestoru pre nové investicie, pripadne objektov pre potreby obce;

Rozvoj podnikatel'ského sektoru po prichode strategického investora spojeny s vytvorenim
novych pracovnych prileZitosti a poklesom nezamestnanosti;

Zhodnotenie majetku  (pozemkov anemovitosti) jednotlivcov i organizdcii v okoli
revitalizovanych ,.brownfields*;

Rast daniovych vynosov obce;

Pozitivna zmena estetického vzhl'adu obce;

Zvysenie kvality Zivota obyvatel'ov obce.
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