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Uvod

Podla siete CABERNET: (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network -
Spolo¢né kroky v oblasti siete brownfieldov a hospodarskej regeneracie) su brownfieldy plochy a budovy,
ktoré maju nasledujuce vlastnosti:

- Su ovplyvnené predchadzajucou funkciou

- Su opustené alebo nedostato¢ne vyuzivané

- Maju skutoné (alebo domnelé) problémy s kontaminaciou
- Nachadzaju sa v zastavanych urbanizovanych oblastiach
- VyzZaduju si zasah z vonkajSieho prostredia

Brownfieldy st predmetom dvojitého a protichodného vnimania. Casto vyvolavaju dojem opustenosti a
rozkladu a negativne ovplyvhuju okolie a mestsku krajinu. Uznava sa vSak ich potencial na dosiahnutie
udrzatefného rozvoja miest. Regeneracia nevyuzivanych, nedostatoCne vyuzivanych alebo opustenych
oblasti a budov méze obmedzit' investicie na zelenej luke a zabranit rozrastaniu miest. Prostrednictvom
vyvazeného zahustovania orientovaného na opatovné vyuzitie brownfieldov mozno zmiernit negativne
environmentalne, socialne a hospodarske U€inky, ako je prekrytie pody, strata polnohospodarskej pody,
vysSie naklady na infrastruktiru a emisie suvisiace s dopravou. Valorizacia brownfieldov méze okrem toho
napravit kontaminaciu, priniest’ noveé investicie a posilnit miestnu identitu prostrednictvom znovuobjavenia
historického dedi€stva (tovarne, verejna infrastruktuara...).

Na eurdpskej urovni sa zvySuje zaujem o regeneraciu brownfieldov ako hnacej sily udrzatelnej
urbanizacie. Udrzatelné vyuzivanie pédy bolo uznané za klu€ovu podmienku prispievajucu k dosiahnutiu
klimaticky neutralnej EU do roku 2050, ako to navrhla Eurépska komisia v stlade s Parizskou dohodou. V
tejto suvislosti ESPON uz podporil vyskum a budovanie poznatkov na tuto tému, najma prostrednictvom
projektov SUPER (Udrzatelna urbanizacia a postupy vyuzivania pédy v eurépskych regiénoch) a ENSURE
(Eurdpska udrzatelna urbanizacia prostrednictvom regeneracie pristavnych miest). Tieto uvahy CiastoCne
prevzali slovenské narodné politiky a o¢akava sa, ze novy operaény program na programové obdobie 2021
- 2027 zdbrazni vyznam transformacie brownfieldov (najma tych, ktoré sa nachadzaju v centralnych
mestskych oblastiach) prostrednictvom udrzatelnych inovativnych zasahov. Na Slovensku zacina
vzbudzovat obavy vysoky vyskyt brownfieldov. Hoci si viada uvedomuje tento problém a niektoré obce
uskutocCnili zaujimavy implementacny a vyskumny projekt, stale existuje vSeobecny nedostatok poznatkov o
pocte, lokalizacii a potenciali brownfieldov.

Projekt ENSURE/Slovensko je klu¢ovou prilezitostou dat novy impulz problematike brownfieldov a
vytvorit prepojenie medzi eurépskymi odporucaniami, ktoré stanovuju ciel nezaberat do roku 2050 Ziadnu
Cistu pddu (Nariadenie o vyuZivani pédy a lesnom hospodarstve na roky 2021-2030) , a dalSimi politikami
na Slovensku, a to na narodnej aj miestnej Urovni. V tejto sprave poukazeme na hlavné historické aspekty
vysvetlujuce pritomnost brownfieldov v slovenskych obciach a analyzujeme sucasnu legislativu z hladiska
uzemného planovania prostrednictvom oficialnych dokumentov a rozhovorov s miestnymi zainteresovanymi
stranami. V neskorSej faze preskimame hlavné vyzvy tykajuce sa regeneracie brownfieldov a spésoby ich
rieSenia. Analyza Styroch pripadovych $tudii dobrej praxe z réznych eurdpskych krajin bude mozno
inSpiraciou pre slovenské obce a odbornikov z praxe. Na zaver na zaklade tychto prvkov vypracujeme
odporucania pre miestne a regionalne zainteresované strany na Slovensku, ako riesit mestské brownfieldy.

1 Oliver L. et al. (2005). The scale and nature of European brownfields. CABERNET
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1 Prehlad specifickych politickych a
planovacich suvislosti na Slovensku
v oblasti regeneracie brownfieldov v
mestach

1.1 Strukturalne zmeny od roku 1989 po suéasnost’

Od konca socialistického rezimu v roku 1989 preSla politika priestorového planovania na Slovensku
drastickymi Strukturalnymi zmenami. Postupne sa objavili najma tri hlavné trendy. Na jednej strane sa
uskutoCnila reforma verejnej spravy, ktorej ciefom bolo prekonat centralisticky model, ktory charakterizoval
krajiny vychodného bloku. V ramci tohto procesu decentralizacie, ktory prebiehal v rokoch 2002 az 2005, sa
zodpovednost a pravomoci presunuli z ministerstiev na miestne a regionalne samospravy. Medzi
delegované kompetencie patrilo aj Gzemné planovanie, ktorého cielom je vyuzivanie a organizacia uzemia.

Na druhej strane sa radikalne zmenila vlastnicka Struktara nehnutelnosti v prospech sukromného
vlastnictva, ¢o bolo podmienkou rozvoja trhu s nehnutelnostami. V dbsledku toho sa zvySili sukromné
investicie do nehnutelnosti a ludia sa zacali viac zaujimat o kvalitu svojho Zivota a zacali sa orientovat na
primestsky zivotny $tyl. Vystavba rodinnych domov a obchodnych parkov viedla k enormnému narastu
urbanizovanych oblasti. Len v rokoch 1994 az 2007 sa zastavané plochy zvySili o 77%:, a to napriek
stabilnej dynamike obyvatelstva. Tento zvrat v8ak nesprevadzala ucinna regulacia zo strany verejného
sektora a v su€asnosti obce vnimaju nekontrolovanu privatizaciu nehnutelného majetku ako prekazku pre
dalSie verejne riadené zasahy, a to aj z dévodu nejasnej a rozdrobenej vlastnickej Struktury.

Tieto zmeny (decentralizacia, privatizacia a suburbanizacia) v kontexte ekonomického prechodu od
socialistického ku kapitalistickému rezimu, ktoré viedli k poklesu poctu priemyselnych, vojenskych a
administrativnych objektov, mézu CiastoCne vysvetlit vznik nevyuzivanych, opustenych a zanedbanych
budov v mestskych oblastiach.

V dalSej podkapitole budiu uvedené dalSie podrobnosti o réznych stuprfioch legislativy Uzemného
planovania na Slovensku, ktoré budu relevantné pri rieSeni problematiky mestskych brownfieldov.

1.2 Pravny a institucionalny kontext

121 Na narodnej urovni poskytuje zasady izemného planovania Ramec
politiky mestského rozvoja a Koncepcia izemného rozvoja Slovenska...

Na narodnej uUrovni je ramcovym dokumentom, ktory definuje strategicku viziu pre mestské oblasti
Slovenska a navrhuje zdsady urbanizacie, ,Politika mestského rozvoja Slovenskej republiky do roku 2030
Tento dokument vyzyva obce, aby podporovali strategické rozhodovanie a integrované, komplexné pristupy.
Medzi opatreniami zavedenymi v ramci Politiky mestského rozvoja Ministerstvo dopravy a vystavby
Slovenskej republiky financovalo $tudiu s nazvom ,Analyza prekazok v zhodnocovani nevyuzivanych a
zanedbanych Uzemi v intravilane miest a navrh podpornych opatreni“. Tento vyskum uskuto¢nilo SPECTRA
Centre of Excellence Slovenskej technickej univerzity. Hoci Stidia ma zasluhu na tom, Ze prostrednictvom
velmi UupIného prehladu vyziev vyvolala diskusiu o brownfieldoch, priamo z nej nevyplynuli Ziadne operativne
opatrenia.

2 Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky (2016) Habitat I1l. Narodna sprava, 36 s.
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Brownfieldy sa nachadzaju na krizovatke viacerych oblasti politiky. Tato multidisciplinarna Specifickost
vysvetluje roznorodost aktérov a rozptylené kompetencie medzi jednotlivymi ministerstvami. V skuto&nosti
je Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky zodpovedné len za Uzemné planovanie a stanovuje
narodné zasady prostrednictvom ramca Politiky mestského rozvoja. Ministerstvo Zivotného prostredia
Slovenskej republiky je zodpovedné za problematiku Zivotného prostredia a dekontamina¢nych zasahov,
zatial €o Ministerstvo investicii, regionalneho rozvoja a informatizacie Slovenskej republiky zastreSuje socio-
ekonomické strategické planovanie krajov a obci, vratane eurdpskych fondov. Z legislativneho hladiska sa
uzemnoplanovacie zasahy realizuju v sulade so zakonom o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(Stavebny zakons) z roku 1976 a vyhlaskou Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky o
uzemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentéacii z roku 20014. Pokial ide o prevenciu
rozrastania miest, zdkon o ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pddy, ktory bol schvéleny v roku 2004s,
sa stale povazuje za nie€o, ¢o sa da lahko obist a za Ciasto¢ne neucinny.s.

Je doblezité zdoéraznit, Ze v Slovenskej republike je Uzemné planovanie rozdelené na tri rézne Urovne
riadenia: Stat, samospravne kraje a obce. Ministerstvo dopravy a vystavby je zodpovedné za Uzemné
planovanie na narodnej urovni prostrednictvom narodného ramca ,Koncepcia uzemného rozvoja Slovenskej
republiky®.

Tento narodny uzemnoplanovaci dokument odrdza predstavy o optimalnych priestorovych prepojeniach na
narodnej a medzinarodnej urovni. lde o dlhodoby strategicky dokument, ktory obsahuje vyznamnu &ast o
orientatnom charaktere planovacieho procesu. Ako uvidime v nasledujucej c&asti, druhu uroven
zodpovednosti tvoria samospravne kraje. Ich dokumentacia by mala byt v sulade so zdsadami uvedenymi v
narodnej dokumentacii. Tretia (a posledna) uroven je v kompetencii obci, ktoré maju vlastni zodpovednost
za Uzemné planovanie na miestnej urovni, uplatfiovanu prostrednictvom uzemnych planov obci v sulade s
dokumentaciou na vy3Sej urovni.

... aplikované a prisposobené na regionalnej a miestnej trovni

Politika mestského rozvoja stanovuje len principy a viziu, ale bez aktivit a spésobov, ako ju dosiahnut.
Tieto principy a vizie su inSpiraciou pre Uzemné plany vypracované krajmi a obcami; ur€uju ich rozvojové
priority a strategické investicie, ako aj lesnicku a polnohospodarsku politiku.

Vsetky obce s poctom obyvatefov nad 2 000 su povinné mat vypracovany uzemny plan. Tento dokument,
zavazny pre uzemné rozhodovanie, musi obsahovat’
- Predpisy o funkénom vyuzivani tzemia
- Hranice zastavanych pléch a opatrenia na ochranu kulturno-historického dedi¢stva
- Podrobnosti o verejnom vybaveni a sluzbach

Ako uz bolo spomenuté, uznanie obci ako klu€ovych aktérov tzemného rozvoja sa v 90. rokoch vyrazne
zvySilo. Zakon o obecnom zriadeni~, ktory bol schvaleny v roku 1990, vychadzal zo zasady rovnopravneho
postavenia obci, €0 znamena, Ze na svojom Uzemi plnia rovnaké funkcie. To viedlo k viacerym problémom,
najma v pripade mensich obci, ktorych kapacity boli obmedzené, kedZe prenesenie prdvomoci na miestne
samospravy nebolo vzdy sprevadzané presunom finanénych prostriedkov.

% Zakon &. 50/1976 Zb. - Zakon o Gizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)

4 Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky &. 55/2001 Z. z. o Gzemnoplanovacich podkladoch a tzemnoplanovacej
dokumentacii

5 Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pédy a o zmene
zakona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania zZivotného prostredia a o zmene a doplneni
niektorych zakonov

6 PalSova L. et al. (2017) Agricultural Land Protection — the Case of Slovakia. In Management, Enterprise and
Benchmarking in the 21% century, 15 s.

7 Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
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Po vstupe Slovenska do Eurdpskej Unie v roku 2004 sa tak uloha eurdpskych Strukturalnych a investi¢nych
fondov (ESIF) stala klttSovou pri financovani programov regionalneho a miestneho rozvoja. V roku 2016
bolo 80 % vydavkov obci na izemny rozvoj preplatenych z ESIFs. Tento vztah zavislosti poukazuje na jednej
strane na finanénu slabost miestnych samosprav a na druhej strane na vysoky zaujem slovenskych
zainteresovanych stran o priority eurépskej politiky a eurépske financovanie.

2018: Ramec mestskej politiky ,Koncepcia mestského rozvoja Slovenskej republiky do roku 2030“

. 2011: Koncepcia Uzemného rozvoja Slovenskej republiky — Zmeny a dopinky ¢. 1

\

2006: Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov na Zivotné
prostredie, nasledné pravne predpisy 409/2011 Z. z. o niektorych opatreniach na Useku
environmentalnej zataze a o zmene a doplneni niektorych zakonov

znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov

2001: Koncepcia Uzemného rozvoja Slovenskej republiky

|
2004: Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani
polnohospodarskej pody a o zmene zakona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole
"

‘ 1990: Zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni

1988: Zakon €. 44/1988 Zb. Zakon ¢. 372/1990 Zb. 543/2002 o ochrane prirody a krajiny v zneni

Obrazok 1 Casova os relevantnej legislativy v sektore priestorového planovania na Slovensku

1.3  Stav poznatkov a iniciativ tykajucich sa obnovy
brownfieldov na Slovensku

13.1 Narodné a miestne Studie zostavujuce supis brownfieldov
Do komplexnych $tudii zameranych na lokalizaciu a mapovanie brownfieldov boli zapojené narodné

subjekty (Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky a Slovenska agentura Zivotného prostredia),
ale aj miestne samospravy a institdcie (mesto Bratislava,

8 Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky (2016) Habitat Ill. Narodna sprava, 36 s.
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Metropolitny institat Bratislavy a Slovenska technicka univerzita). V skuto€nosti tito aktéri uznali Glohu
budovania vedomosti ako prvého kroku k zasahom na regeneraciu brownfieldov.

Spomedzi tychto studii a vyskumov mdzeme spomenut nasledujuce:

> Slovenska agentira Zivotného prostredia v stG&asnosti (2022) vykonava hibkovi analyzu a
mapovanie brownfieldov na narodnej Urovni. Tato $tddia financovana Ministerstvom zivotného
prostredia Slovenskej republiky sa zacala v roku 2017 a jej ukonéenie sa o¢akava v roku 2023
(zmapovanych je uz 6 z 8 krajov). Odbornici najprv pouzili zdroje ako Google Maps, miestne noviny
a mapy, aby identifikovali vSetky opustené arealy a budovy. V neskorsej faze sa uskutocnil terénny
vyskum s cielom potvrdit a obohatit’ teoreticki analyzu. Pre kazdy brownfield bola nasledne
navrhnuta identifikacna karta, ktora uvadza jeho lokalizaciu, predchadzajuce vyuzitie, vlastnikov a
dalSie kritéria (v sulade s metodikou CABERNET). Nakoniec bola vytvorena databaza GIS.
Manazéri zodpovedni za tuto Studiu organizuju stretnutia s obcami s cielom prezentovat a zlepsit
udaje. Pracovnici Slovenskej agentury zivotného prostredia kategorizovali brownfieldy podla
niekolkych znakov (uvedenych v tabulkach nizSie).

- Byvalé vyuZitie. Najvacsiu plochu v krajine tvoria opustené priemyselné arealy, hoci ,uzemia so
zmieSanym vyuzitim“ predstavuju vy$si pocet brownfieldov.

Priemyselné arealy 159 670,92
Uzemia so zmie$anym vyuZitim 224 238,18
Plochy polnohospodarskej a lesnej vyroby 44 155,77
TaZobné oblasti 17 263,11
Oblasti Sportu, rekreacie a cestovného ruchu 54 88,72
Skladky odpadov 5 33,38
Vojenské arealy a zariadenia 10 322,39
Dopravné arealy a zariadenia 26 93,57

Tabul'ka 1. Byvalé vyuzitie zmapovanych brownfieldov na Slovensku (k aprilu 2022).

- Vilastnictvo. Najvacsi pocet brownfieldov v krajine predstavuju plochy a budovy v sikromnom
vlastnictve, po ktorych nasleduju lokality vo vlastnictve obci a Statu.

Vlastnictvo Statu 65 257,30
Obecné vlastnictvo 85 409,40
Druzstevné vlastnictvo 3 0,59
Sukromné vlastnictvo 346 1063,53
Iné 16 65,93
Kombinované 29 76,72

Tabul'ka 2. Vlastnictvo zmapovanych brownfieldov na Slovensku (k aprilu 2022)
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- Uroveri degradacie a kontaminacie. Va&sina brownfieldov je ,mierne degradovana®, zatial ¢o len 6
z nich je uvedenych ako kontaminované lokality. Tento udaj by mohol potvrdit vysoky potencial pre
kratkodobu revitalizaciu bez potreby masivnych investicii v désledku sanacie.

Potencialne kontaminovana lokalita 13 261,0465
Kontaminovana lokalita 13 169,9842
Sanovana, rekultivovana lokalita 6 33,09252
neregistrované 512 1409,339

Tabulka 3. Uroven kontaminacie zmapovanych brownfieldov na Slovensku
(k aprilu 2022)

Potencialne rizikovée lokality s predpokladom 35 138,39
degradacie
Slabo degradované - opustené, ale zachované | 90 324,91

zariadenia a budovy

Mierne degradované - zariadenia a budovy 249 665,82
CiastoCne schatrané

Silne degradované - zdevastované zariadenia a| 142 617,71
budovy

Silne degradované bez budov 28 126,64

Tabulka 4. Uroven degradacie zmapovanych brownfieldov na
Slovensku (k aprilu 2022)

- Velkost. Vacsina brownfieldov ma rozlohu od 0,5 do 5 hektarov (,stredna velkost®).

Mala (0,1 - 0,5 ha) 191 55,39453
Stredna (0,5 - 5 ha) 269 473,6136
Velka (5 - 10 ha) 55 338,8552
Velmi velka (viac ako 10 ha) 29 1005,599

Tabul'ka 5. Vel'kost’ zmapovanych brownfieldov na Slovensku (k aprilu 2022)

Této Studia, pdvodne zamerand len na kontaminované lokality, ale neskér upravend podla SirSieho
pristupu k Gzemnému planovaniu, je prvym prikladom hibkového mapovania brownfieldov v
celodtatnom meradle. Urcite poskytne neocenitelné podklady pre dalSie tzemné politiky zamerané
na regeneraciu brownfieldov na Slovensku.

» LUDA (Large Urban Distressed Areas) bol vyskumny projekt kfu€ovej akcie 4 ,Mesto zajtrajSka 1
Kulturne dedi¢stvo” programu ,Energia, Zivotné prostredie a trvalo udrzatelny rozvoj“ v ramci
piateho ramcového programu pre vyskum a technologicky rozvoj (neskér nazvaného program
Horizont) Eurdpskej komisie. Program sa realizoval v rokoch 2003 az 2005 a podporoval
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prenos poznatkov medzi Siestimi eurdpskymi mestami (Bratislava, Drazdany, Edinburgh, Florencia,
Lisabon a Valenciennes). Cielom projektu bolo prispiet k zlepSeniu kvality Zivota vo velkych
mestskych problémovych oblastiach prostrednictvom systematického strategického planovania a
rozvojoveého pristupu s ohladom na zhorSené byvanie, environmentalne rizika, nezamestnanost...).
V Bratislave bola za cielovi oblast vybrana periférna $tvrt Vychodné/Zabi Majer, ktora sa
vyznacuje pritomnostou Zelezniénych dep a byvalych vyrobnych skladov.

» Projekt BROWNTRANS (prenos know-how v oblasti regeneracie brownfieldov pre Bulharsko,
Rumunsko, Cesku republiku a Slovensko) bol financovany z Programu celoZivotného vzdelavania
v roku 2012. Projekt sa zameral na odbornikov v oblasti stavebnictva, developerov, realitnych
agentov a technikov, ako aj na ludi pracujucich v obciach a ich manazérov. Ciefom bolo pripravit
vzdelavaci material na zaklade priru¢ky Brownfield Handbooks a vypracovat vyucbovy kurz vo
forme elektronického vzdelavania. Na Slovensku bolo oficialnym partnerom SPECTRA Centre of
Excellence Slovenskej technickej univerzity (STU).

> Studia ,Analyza prekazok v zhodnocovani nevyuzivanych a zanedbanych Gzemi v intravilane miest
a navrh podpornych opatreni®, ktori zadalo Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky.

» Projekt ,Brownfield 2019 realizovany Metropolitnym instititom Bratislavy. Architekti a inZinieri MIB
zmapovali 131 brownfieldov v hlavnom meste Slovenska (630 hektarov, 3 % mestskej plochy) a
pre kazdy z nich vytvorili ,pasport®, aby preskumali vlastnictvo a stanovili zaklad potencialneho
dalSieho rozvoja.

» Narodny prieskum, ktory spustilo Zdruzenie miest a obci Slovenska vo februari 2022. Ramboll sa
zUcastnil na faze navrhu prieskumu a analyzoval hlavné vysledky v osobitnej prilohe (strana 20).
Vysledky prieskumu poukazuju na rozdiely v znalostiach a informovanosti o tejto téme medzi
vacsimi a mensimi obcami. Tato iniciativa je délezitym krokom, ktory méze byt zakladom narodnej
politiky a programu zameraného na posilnenie pravomoci miestnych organov v oblasti
integrovanych investicii do obnovy, a to aj nad ramec tejto konkrétnej Studie.

Inovativne iniciativy (¢asto iniciované EU) vitané miestnymi
zainteresovanymi stranami

Vzhladom na chybajiuce Struktirované vnutroStatne usmernenia k tejto téme, Specializované politiky,
financovanie, ale aj fudské a finan€né zdroje sa problematikou regeneracie brownfieldov zaoberalo len
niekolko obci. Za poslednych dvadsat rokov nebol realizovany Ziadny oficidlny program zamerany na rozvoj
nedostato¢ne vyuzivanych oblasti. Napriek tomu sa uskuto€nili zaujimavé experimenty, niekedy v spolupraci
s miestnymi organizaciami (ako je MIB, Ciasto¢ne financovand mestom). VaéSina realizatnych a
vyskumnych projektov bola financovana z eurépskych programov.

® Petrikova D., Vojvodikova B. (ed.) (2012). Brownfields — Handbook. BROWNTRANS, 212 s.
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Spomedzi tychto projektov mbézeme spomenut nasledujuce:

» V roku 2004 sa v Poprade premenila parna elektrarer na umelecku galériu (Tatranska galéria), a
to najmé vdaka finanénym prostriedkom EU,

» Projekt CircUse, ktory sa realizoval v ramci operacného programu Stredna Eurdpa v rokoch 2010
az 2013 a zahffal desat eurdpskych regionov. Ciefom projektu bolo obmedzit' vyuzivanie novych
zelenych pléch prostrednictvom zhodnocovania vyuzivanych alebo nedostatoéne vyuzivanych
pozemkov (princip vyhybaj sa - recykluj - kompenzuj). Na Slovensku mesto Trnava (65 000
obyvatelov) identifikovalo 62 brownfieldov na svojom administrativnom Gzemi, zmapovalo ich a
navrhlo mozné smery rozvoja.

» V Kosiciach (239 000 obyvatelov, Eurdpske hlavné mesto kultary v roku 2013) boli financované aj
ambiciozne zasahy na rozvoj brownfieldov, najma prostrednictvom Eurdpskeho fondu regionalneho
rozvoja. NajikonickejSou zmenou v koSickej mestskej krajine bola premena opusteného mestského
kupaliska na multifunk&ny priestor pre su¢asné umenie (Kunsthalle KoSice)

» V centre mesta Lu€enec bola starostlivo zrekonstruovana opustena synagéga z 18. storoc€ia, v
ktorej sa dnes nachadza kulturne centrum a pamatné muzeum. Projekt stal 2,5 miliéna EUR a
takmer cely bol financovany z EFRR. Na narodnej Urovni sa povazuje za osvedCeny postup
ohladuplnej rekvalifikacie historického dedicstva.

» Po zmapovani brownfieldov realizuje v su€asnosti Metropolitny institut Bratislavy v spolupraci s
mestom hlavny projekt regeneracie brownfieldov. Historické Mestské kupele Grdssling, ikonicka
budova hlavného mesta z konca 19. storocia, ktora bola dihé roky opustena, budu obnovené do
svojej povodnej funkcie, v ktorej sa mieSaju verejné kupele, kniznica a park.

Napriek tomu, ako ukazuju tieto priklady, mnohé z experimentov uskuto¢nenych v poslednych dvadsiatich
rokoch na Slovensku sa tykali velkych mestskych oblasti, najma Bratislavy a KoSic. Okrem toho boli akéné
plany a metodiky na dosiahnutie regeneracie brownfieldov financované v ramci projektov eurdpske;j
spoluprace (ramcovy program pre vyskum a inovacie, INTERREG Stredna Eurépa atd.). Malé mesta su
nedostatoCne zastupené, pretoze najviac trpia nedostatkom Strukturalnych vnutrostatnych politik, ale aj
nastrojov a zdrojov tykajucich sa revitalizacie brownfieldov. Tento nedostatok zapojenia a znalosti, ktoré sa
tykaju malych mestskych oblasti, potvrdzuju tazkosti, ktoré vyjadrili odbornici zo Slovenskej agentury
zivotného prostredia pri nadvazovani spoluprace alebo dokonca jednoduchého dialégu s malymi mestami
po mapovani, ktoré sa v su€asnosti vykonava (opisané v €asti 1.3.1).
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KoSice Eurdpske
hlavné mesto

Projekt LUDA kultary
(Large Urban ) Projekt obnovy
Distressed Areas) Projekt synagogy v Lucenci
CircUse
Tatranska BROWNTRANS Mapovanie
galéria brownfieldov
Poprad Metropolitnym

institutom Bratislavy

Obrazok 2 Casova os najvyznamnejsich iniciativ a $tadii v oblasti obnovy
brownfieldov, do ktorych sa zapojili slovenské mesta

1.3.3 Rézne narodné a miestne zainteresované strany, ktoré chcu
revitalizovat’ mestské brownfieldy

Na Slovensku sa na rozvoji solidnych poznatkov o tejto problematike podielaju viaceré zainteresované
strany, pricom poznatky su podmienkou pre buduce opatrenia. Ministerstvo dopravy a vystavby, ako aj
Ministerstvo Zivotného prostredia Slovenskej republiky (prostrednictvom Slovenskej agentury Zivotného
prostredia) prispeli k vyvolaniu diskusie a zadali vyskumné projekty a Studie.

Na miestnej drovni je Metropolitny institut Bratislavy, CiastoCne financovany mestom Bratislava,
referenciou vo vyskume (mapovanie brownfieldov) aj v realizacii projektov (napr. rekonstrukcia kupelov
Groessling).

Zdruzenie miest a obci Slovenska (ZMOS) prispieva k zhromazdovaniu poznatkov prostrednictvom
prieskumu adresovaného ¢lenskym obciam (zaciatok roka 2022). Okrem toho organizacia SPOLKA, ktora
sa zaobera otazkami Uzemného rozvoja, prejavila zaujem o podporu opustenych priestorov pre kulturne,
socialne a hospodarske aktivity.
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Analyza vyziev pri obnove
mestskych brownfieldov a spésoby
ich rieSenia

Prekazky revitalizacie brownfieldov, ktoré su
réznorodé a vzajomne prepojené

Pri rieSeni regeneracie brownfieldov &elia slovenské obce viacerym vyzvam.

NajnaliehavejSie su institucionalne a legislativne prekazky. Chybajuca jasna definicia brownfieldovio
stazuje klasifikaciu nevyuzivanych ploch, najma pokial ide o pocet rokov, po€as ktorych musi byt budova
alebo plocha opustend, aby bola definovana ako taka (€asto sa uvazuje obdobie 3 - 5 rokovii). Okrem toho
privatizacny trend opisany v Casti 1.1. viedol k nejasnym vlastnickym vztahom a rozdrobenosti pozemkov,
ktora sa zvySila v dosledku dedi¢ského konania a rozmnoZzenia vlastnikov, ¢asto nemotivovanych vyuzivat
pédu a chranenych legislativnou nemoznostou vyvlastnenia. Tato nejasnost v legislative a majetkovej
Strukture je hlavnou prekazkou pre zahrnutie moznosti regeneracie brownfieldov do tzemnych planov obci.

Druhou vyznamnou prekazkou je absencia okamzitej ekonomickej hodnoty brownfieldov, ktoru zhorsuje
znedistenie zivotného prostredia. Sukromni developeri ¢asto nie su ochotni investovat, zatial ¢o vlastnici
Spekuluju ohladom buducej dynamiky nehnutelnosti a takticky ¢akaju niekolko rokov, aby ziskali vacsiu
hodnotu. Hlavnou prekazkou su celkové naklady na obnovu brownfieldov a (eSte viac) na sanaciu zivotného
prostredia, najma v porovnani s nizSimi nakladmi na vystavbu na zelenej luke. Obce predovSetkym
nedisponuju dostato€nymi finanénymi prostriedkami na rieSenie tohto problému.

Z politického hladiska sa tiez zdéraziuju tazkosti, kioré maju mesta pri realizacii viacsektorovych
integrovanych projektov. Je to spbsobené najma absenciou komplexného pristupu v mestskom
planovani, ale aj kratkodobou viziou, ktora charakterizuje rozhodovanie v procese miestneho rozvoja.
Situaciu dalej komplikuje roztrieStenost’ kompetencii medzi narodnou, regionalnou a miestnou urovrou, ale
aj medzi jednotlivymi ministerstvami (napriklad Ministerstvo Zivotného prostredia Slovenskej republiky méze
financovat len kontaminované brownfieldy).

Z hladiska planovania je uroven kvalifikacie Fudskych zdrojov na miestnej urovni, ako aj ich
skusenosti s komplexnymi Uzemnymi projektmi Casto nedostato¢na. Okrem toho dalSim obmedzenim
ucinného opatovného vyuzivania opustenych pléch a budov je neexistencia flexibilného nastroja na do¢asné
vyuzivanie, s ktorym sa v legislative nepocita.

Napokon, zo socialneho hladiska sa mézu spustit’ bludné kruhy chudoby a vylu€enia, a to tak v pripade
necinnosti (koncentracia chudoby, vytvaranie get, nezamestnanost po ukonéeni ¢innosti a degradacia
obrazu Uzemia), ako aj regeneracie (socialne vylu€enie, strata identity, nedostatok socialneho mixu).

10 Hoci pojem brownfield nie je su¢astou Ziadnej oficialnej legislativy, pouzivaju ho niektoré $tatne institicie, napriklad
Slovenska agentura pre rozvoj investicii a obchodu (SARIO)

11 SPECTRA Centre of Excellence, Slovenska technicka univerzita (2019). Analyza prekazok v zhodnocovani
nevyuzivanych a zanedbanych Uzemi v intravilane miest a navrh podpornych opatreni.
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Trh

Spekulativne
taktiky vlastnikov

arodna politika

Ziadny nastroj
integrovaného rozvoja
miest, ktory by prekonaval

. . sektorové opatrenia
Nedostatocna

ekonomicka

hodnota Nejasné majetkové

Struktary Miestne plénovanie a
Absencia ko nteXt

definovanej a
aktualizovanej
legislativy
(vratane
docasného
Nizsie naklady vvuzivania)
na investicie Chybajuca kvalifikacia Chybajice miestne Riziko socialneho

na zelenej luke . , ey finanéné zdroje vylucenia
Nemoznost
vyvlastnit
vlastnikov

K A

Obrazok 3 znazornuje a sumarizuje vyzvy rdzneho rozsahu, ktorym Celia miestne samospravy pri realizacii
opatreni na regeneraciu brownfieldov. Ekonomické faktory (,trhové®) su prezentované v najvaésom rozsahu,
€o vychadza zo skutoénosti, Ze slovenska narodna politika, podobne ako vo vaésine sveta, je integrovana
do trhovej ekonomiky, na ktoru reaguje a do ktorej méze len obmedzene zasahovat. Podobne aj miestne
planovanie ma dostatoény priestor, ale va¢sinou sa spolieha na programy a rozvojové priority definované
na narodnej urovni.

Potreba integrovanych politik a metéd planovania

Na prekonanie alebo aspofi zmiernenie uvedenych tazkosti mozno na zaklade preskimania oficialnych
Studii, dokumentov a rozhovorov s narodnymi expertmi navrhnut niektoré zmeny.

PredovSetkym inStitucionalizacia pojmu brownfield by mohla vyrieSit' legislativhu nejasnost a
nejednotnost v tejto oblasti. Na narodnej urovni sa tak méze stat’ prostrednictvom legislativneho vymedzenia
nevyuzivanych, nedostato¢ne vyuzivanych alebo opustenych oblasti, ako aj prostrednictvom vyjasnenia a
rozdelenia kompetencii a zodpovednosti v sulade so zasadou subsidiarity. Na miestnej drovni by sa mohlo
uskutoCnit mapovanie a klasifikacia. V tomto ohlade poznanie a preskimanie brownfieldov (napriklad podla
ich lokalizacie, velkosti,
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predchadzajuceho vyuzitia, urovne kontaminacie a pamiatkovej hodnoty) by bolo prvym krokom k
vypracovaniu Studii uskutoCnitelnosti a neskér k systematickym zdsahom Sitym na mieru.

Po druhé, zavedenie ekonomickych nastrojov, ako su poplatky za nedostatoéné vyuzivanie pody
(zamerané na vlastnikov, ktori sa strategicky rozhodnu pockat s revitalizaciou svojho pozemku), by mohlo
byt G¢inné pri predchadzani $pekulaciam. Okrem toho by sa mohli zvazit dane uplatfiované na rozrastanie
miest (aj prostrednictvom posilnenia vnutrosStatneho zakona z roku 2004 o ochrane polnohospodarskej
pbdy), ale aj stimuly na prilakanie developerov investujucich do zastavanych oblasti. V tejto suvislosti by sa
mohli mobilizovat eurépske fondy.

Po tretie, moZzno uvazovat o ekonomickej klasifikacii brownfieldov. Napriklad model, ktory navrhol
CABERNET a prevzal Metropolitny institat Bratislavy, identifikuje Styri typy brownfieldov:

- Kategdria A, ktora znamena vysoku ekonomicku realizovatelnost a €asto pritahuje sukromnych investorov

- Kategoéria B, ¢asto financovana na zaklade verejno-sukromného partnerstva

- Kategoéria C a D, ktora znamena nizku ziskovost. Regeneracia brownfieldov kategérie C a D zavisi
najma od verejnych investicii a iniciativ (vratane silnych stimulov).

Z politického hladiska by povzbudzovanie a podpora pilotnych projektov mohli byt sp6sobom, ako
rieSit nedostatok poznatkov o tejto téme a vytvorit subor osved€enych postupov na dalSie opakovanie.
Prijatie flexibilnej$ich nastrojov (ktoré nie vzdy zapadaji do sektorového rozdelenia ESIF) by v skutoénosti
mohlo ulahgit realizaciu viacsektorovych integrovanych pristupov, ktoré by rieSili viacero oblasti su€asne -
fyzickld renovaciu, zmiernovanie chudoby a socialneho vylu¢enia v mestach, ochranu kultirneho dedi¢stva,
vytvaranie zelenych infrastruktar.... Na miestnej Urovni su dblezité snahy o odpolitizovanie procesu
vydavania stavebnych povoleni, aby sa zabranilo korupcii a rodinkarstvu. Okrem toho by miestni odbornici
mohli v zaujme rozvoja solidnych vedomosti a zruénosti vyuZit budovanie kapacit pre strategické riadenie,
ako aj iniciativy v oblasti odbornej pripravy a vymeny skusenosti.

Planovacie nastroje a kapacity na obmedzenie vystavby na zelenej luke maju zasadny vyznam pri rieSeni
problému rozrastania miest. Takisto sa mézu zaviest doCasné nastroje a experimenty v oblasti vyuzivania
pbdy, ako napriklad ekonomicka alebo administrativna podpora poskytovana miestnymi organmi aktivitam
a podnikom, ktoré su ochotné docCasne znovu investovat do nevyuzivanych budov. DoCasné vyuzitie
brownfieldov v skuto¢nosti zmierfiuje degradaciu budovy a okolia a slizi ako most ku konkrétnejSim a
StruktarovanejSim projektom revitalizacie.

Posledny subor postupov sa tyka zvy$ovania povedomia a kapitalizacie. Ob&ania a rozhodovacie organy
na miestnej Urovni by si mali byt vedomi potencialu brownfieldov pri rieSeni zmeny klimy (znizenie emisii
sklenikovych plynov v kompaktnej zastavbe a sieti mobility) a udrzatelného vyuzivania pody.
Prostrednictvom participativnych pristupov mozno spolo€ne navrhnut inovativne iniciativy, ako su navstevy
so sprievodcom, workshopy, zaujmové skupiny.
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3 Priloha 1: Analyza pripadovych studii
styroch obnov brownfieldov v Eurépe

S cielom prehibit poznatky o procesoch regeneracie brownfieldov sa skimali $tyri osvedéené postupy v
Styroch réznych eurdpskych krajinach prostrednictvom vyskumu dokumentov, analyzy uzemnych planov a
oficialnych sprav, ako aj online rozhovorov s miestnymi zainteresovanymi stranami. Hlavnym ciefom bolo
poskytnut slovenskym obciam a rozhodovacim orgdnom cenné podklady tykajuce sa aktiv, prekazok a
prilezitosti pre opatovny rozvoj brownfieldov. Napriek odliSnému legislativnemu, socio-ekonomickému a
planovaciemu kontextu mézu byt nasledujuce osved€ené postupy zdrojom inSpiracie pre mesta a obce,
ktoré chcu rozsirit svoje znalosti v tejto oblasti.

Pri prilezitosti stretnutia s ESPON a Ministerstvom dopravy a vystavby Slovenskej republiky spolo¢nost
Ramboll pévodne predstavila osem pripadov. Odbornici z Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej
republiky nakoniec vybrali Styri pripady, ktoré su znazornené na mape nizSie a su zoskupené podla oblasti
intervencie. Vyber sa uskutoCnil podla troch kritérii. PredovSetkym primerany rozpocet na ,bezné” zasahy
mimo vlajkovych svetoznamych projektov. Po druhé, historicka a geograficka blizkost' slovenského kontextu
(tri zo Styroch vybranych pripadov su postsocialistické mesta). Napokon odbornici ocenili participativny

rozmer a pristupy zdola nahor, ktoré sa v takychto pripadoch uplatriuju.

Dva priklady regeneracie
brownfieldov
prostrednictvom
kultarnych aktivit:

Proces regeneracie vaznice
KPD (Maribor, Slovinsko)
prostrednictvom participacie a
socialnych inovacii

Chiostri di San Pietro
(Reggio Emilia, Taliansko):
zhodnocovanie  dedicstva
prostrednictvom kultarnych
a hosnodarskvch aktivit

Mapa 1. Styri eurépske pripadové $tudie vybrané
pre rozsah tejto analyzy

Jeden priklad
renaturalizacie
brownfieldov:

Renaturalizacia parku Lene-
Voigt (Lipsko, Nemecko)
prostrednictvom
participativnej spolutvorby

Jeden priklad do¢asného
vyuzivania brownfieldu:

Docasné vyuzitie
brownfieldov na kreativne
aktivity v Temesvari
(Rumunsko)

Styri informaéné listy o vybranych pripadovych $tadiach budd pripojené k tejto sprave na dalsie $irenie.
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4 Priloha 2: Navod krok za krokom

V suvislosti so zvySujucim sa zaujmom o tému regeneracie brownfieldov program ESPON a Ministerstvo
dopravy a vystavby Slovenskej republiky poverili spoloénost Ramboll Management Consulting
vypracovanim navodu ,krok za krokom®. Cielom tohto dokumentu je informovat miestne organy a poskytnut
im usmernenie pri vytvarani novych postupov aktivacie brownfieldov, priCom sa zohladriuju aspekty, ako je
vytvaranie poznatkov, metddy navrhovania, moznosti financovania a finan¢né opatrenia. Navod bude
pripojeny k sprave na dalSie Sirenie.

Sustainable
regeneration of

brownfield sites

RAMBOLL [titsrtem

- MINISTRY

Of TRANSPORT
- AND CONSTRUCTION
OF THE SLOVAK REPUBLIC
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5 Priloha 3: Analyza prieskumu
uskutocneného medzi slovenskymi obcami

Zdruzenie miest a obci Slovenska (ZMOS) zaciatkom roka 2022 prispelo k tomuto projektu spustenim
prieskumu medzi svojimi €lenmi. Tento prieskum poskytuje podrobné informacie o vyskyte brownfieldov v
slovenskych obciach a o vyzvach suvisiacich s potencialnymi aktivanymi projektmi. Prieskum nam
umozriuje opierat sa o Statistické udaje, aby sme mobhli lepSie preskiumat problémy uvedené v celej sprave,
ako napriklad vysoky potencial pre regeneraciu brownfieldov (polovica obci deklarovala pritomnost
opustenych alebo nevyuzivanych budov a pléch), ale aj potrebu systematického budovania znalosti.

Na prieskume sa zucastnili r6zne miestne organy, ktorych sa pritomnost’ brownfieldov
tykala rovnakou mierou

Do prieskumu sa zapojilo 745 slovenskych obci. Va¢Sina z nich su malé miestne organy s menej ako 5000
obyvatelmi. Priblizne polovica respondentov (375) uviedla, Ze v ich spravnom Uzemi sa nachadza jeden
alebo viacero brownfieldov.

Pocet respondentov

B Obce s menej ako 1
000 obyvatelmi

® Obce s po¢tom
obyvatelov od 1
000 do 5 000

®m Obce s po¢tom
obyvatelov od 5000
do 20 000

® Obce s po¢tom
obyvatelov od 20
000 do 50 000

Obce s viac ako 50 000
obyvatelmi
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Je vo vasej obci nejaky brownfield?

m Pocet obci, ktoré
odpovedali ,ano*

m Pocet obci, ktoré
odpovedali ,nie”

Spomedzi obci, ktorych sa priamo tyka pritomnost brownfieldov, vaéSina neuviedla potrebu sanacie
Zivotného prostredia ako klu€ovy problém. Vaésina respondentov uviedla, Ze pokial ide o sanaciu, Urovne
kontaminé&cie nie su zavazné.

Zavazuje vas uroven kontaminacie
brownfieldov vo vasej obci k sanacii
Zivotného prostredia?

m Pocet obci, ktoré
odpovedali ,ano*

m Pocet obci, ktoré
odpovedali ,nie“

Predbezna uvaha a hodnotenie su €astejSie u stredne velkych a velkych obci

Dalsi délezity Gidaj poukazuje na suvislost medzi velkostou obci a ich znalostami a &innostou v oblasti
regeneracie brownfieldov. Zda sa, ze €im je obec vacsia, tym je vacSia pravdepodobnost, ze uz bol
vypracovany projekt regeneracie. Inymi slovami, z prieskumu vyplyva, Ze stredne velké a velké miestne
organy zacinaju uvazovat o aktivacii brownfieldov s va¢Sou pravdepodobnostou v porovnani s mensimi
obcami. Da sa to vysvetlit' niekolkymi faktormi. Napriklad stredne velké a velké obce profituju z vySSieho
poctu kvalifikovanych odbornikov. MézZu byt tiez su€astou narodnych a medzinarodnych sieti miest (napr.
Eurocities, URBACT), €o ulah&uje vymenu poznatkov a skusenosti.
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Navrhli ste uz vo vasej obci projekt
regeneracie brownfieldu?

Pocet obci s viac ako 50 000 obyvatefmi

Pocet obci s poctom obyvatelov od 20
000 do 50 000

Pocet obci s poctom obyvatelov od 5
000 do 20 000

Pocet obci s poctom obyvatelov od 1
000 do 5 000

Pocet obci s menej ako 1 000 obyvatelmi

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HAno M Nie
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