Environmentalne zataze

Obnova byvalych priemyseilnych

Sprievodnym javom dynamického hospodarskeho
rozvoja regionov v poslednych desatrodiach je zZivelné
extenzivne rozrastanie velkomestskych aglomeracii a
nekontrolovana expanzia sidel. Nové komeréné aktivity
sl ¢asto budované na zelenych likach a takto docha-
dza k dalSim zaberom vol'nej krajiny. Naopak pozemky,
na ktorych predtym boli umiestnené priemyselné aktivi-
ty a ktoré predstavuja potencialny zdroj kontamindcie
Zivotného prostredia, st asto opustené alebo iba Cias-
toéne vyuzivané.

Na zaciatku 70. rokov minulého storoCia USA a za-
padnt Eurépu zasiahla vina recesie, ktorej dosledkom
bolo zatvorenie mnohych podnikov a utimenie vyrobné-
ho a spracovatel'ského priemyslu v tychto Statoch. Ob-
novu byvalych priemyselnych arealov kom plikovala pris-
na legislativa na ochranu Zivotného prostredia, lebo po-
Zadovala od majitel'ov pozemkov (bez ohl'adu na to, €i
sa podiefali, alebo nepodielali na ich pdsobeni) odstrane-
nie environmentalnych zatazi a znecisteni, ktor é boli spdso-
bené byvalou vyrobou. Zatvorené arealy byvalych pod-
nikov sa stali opus tenymi.

Obava z nasledkov moznych zne€isteni odradzovala
investorov od kipy a obnovy opustenych priemyselnych
arealov. Obavy zo zodpovednosti mali priame a nepriame
dopady na obnovu tychto dzemi. Priamym dopadom bolo,
7e investori mali obavu pustit sa do projektu obnovy,
ak hozilo, Ze pozemok je zneCisteny, pretoze sa obava-
li buddcich zavazkov a rizik spgenych so znecistenim
Zivotného prostredia, ktoré mohli znacne predrazit pro-
jekt obnovy a urobit ho neekonomickym. Nepriamymi
dopadmi boli problémy s pozi€iavanim prostriedkov od
financnych institdcii (neochota bank poZzicat peniaze
alebo uznat hnedé pole (resp. hnedé parky) ako zaruku
za Uver) a tieZ neistota ohladom trhového dopytu po
nehnutelnosti z dovodu jej predchadzajlicej kontamina-
cie.

Z pohladu rozvoja mdzme Uzemie rozdelif do toch
kategorii:

* zelené liky/polia (greenfields) - nezastavané dzemia,
ktoré nie st kontaminované, resp. Gzemie dosial’ neza-
stavané, alebo uzmie dosial’ nevyuzivané na priemy-
selné ucely;

* hnedé polia (brownfields) - tymto vyrazom sa spravi-
dla ozna€uju uzemia, ktoré sii ponechané svojmu osu-
du, alebo st iba Ciastocne vyuzivané z dovodu obavy z
maznej kontaminacie Gzemia. Federalna vliada USA de-
finuje hnedé polia ako ,spustnuté, jalové alebo nedo-
statCne vyuzivané priemyselné a obchodné majetky,
ktorych rozwj alebo obnova je komplikovana skutoc-
nymi alebo predpokladanymi zneCisteniami Zivotného
prostredia”. ,,..., s ktorymi st spojené dodatocné nakla-
dy, dodatocné rizika a dodat ocny Cas” je rozsirena defi-
nicia US EPA.

* Gierne polia (blackfields) - pozemok, ktory je extrém-
ne kontaminovany a miera kontaminacie predstavuje
neakceptovatelné riziko pre ludské zdrvie a pre cely
ekosystém; resp. pozemky, ktorych vycistenie je eko-
nomicky a ¢asovo vel'mi narc¢né, a preto sa pri obnove
lizemia vyskytuje niekolko obmedzeni limitujdcich bu-
dace vyuzitie pozemku.

Obnovovanie po$ kodenych a degrado vanych ek osys-
témov zohrava v stcasnosti vyznamnd Glohu. Podkla-
dy k ekologickej obnove poskytuji vyskumy a vedecké
stddie, ktoré skamaju metddy uskutoéhiovania tychto
obnov. Ekologicka obnova (restoration ecology) je defino-
vana ako ,planovana premena miesta za ucelom vytvo-
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arealov

renia definovaného pdvodného historického ekosysté-
mu, pricom zmyslom tohto procesu je dosiahnutie Struk
tary, funkcie, diverzity a dynamiky cielového ekosysté-
mu.”

Definicia hnedych poli mdéz byt odlisna pre rézne
podpomé programy a granty. Na celoeurdpskej trovni
neexistuje jednotna definicia na vymedzenie hnedych
poli, definicie sa odliSuju v zavislosti od environmental-
nej politiky jednotlivych Statov. VSeobecne sa vo svete
pouziva definicia vytvorena v USA resp. jej modifika-
cie.

Hnedé polia mozu byt rozne typy byvalych priemy-
selnych, komerénych, dopravnych a inych logistickych
zariadeni. Mozeme sem zaradit tieZz rozne zariadenia
technickej infrastruktary, byvalé skladky odpadu, Uz-
mia postihnuté banskou alebo inou l'udskou Einnostou
a iné nevyuzité zariadenia a pozemky, ktoré su Ciastoc-
ne alebo v celom rozsahu kontaminované.

Z hladiska praxe hnedé polia mozeme klasifilovat nasle-
dovne:

* pozemky, ktoré napriek nakladom a rizikdm spoje-
nym s predpokladanymi znecCisteniami majli ek onomic-
ky preukazatelnd hodnotu a existuje po nich dopyt,

* pozemky, ktoré maji urcity rozwojovy potencial,
ak poskytnutie finanénej pomoci a inych podpor je k
dispozicii,

e pozemky, ktoré majd extrémne limitovany trhovy
potencial aj po odstraneni kontaminacie,

e v sti¢asnosti vyuzivané pozemky, pri ktorych hro-
zi nebezpecenstvo, Ze sa stant opus tenymi po ukonce-
ni fungovania na nich umiestnenych prevadzok, lebo
historické znecistenie odstrasi potencialnych investo-
rov a znemozni pozicanie si prostriedk ov na ich obno-
VU

Z hladiska vytislenia vztahu medzi vyskou stikom-
nych a verginych financii je mozna kategorizcia hnedyjch
poli na:

« hnedé polia, ktorych prestavba moz byt realizo-
vana prostrednictvom trhu bez pouzitia verejnych finan-
cii (Statnej pomoci);

* hnedé polia, ktorych prestavba moz byt realizo-
vana prostrednictv om trhu, ale odstranenie envionmen-
talnych zatazi je potrebné dotovat (na 1$ pridelenych
verejnych financii pripada priblizne 5 $ az 10 $ sikrom-
nych investicii);

* hnedé polia, ktoré sice maju urcitd socialno-eko-
nomicku a envionmentalnu hodnotu, ale ich prestavba
sa neda zrealizovat bez vyraznej Statnej pomoci (na 1$
pridelenych verejnych financii pripada priblizne 1$ az 4
$ stikromnych financif);

* hnedé polia, ktoré nemaju ziadnu trhovd hodnotu
ako nehnutel'nosti, ale je potrebné ods tranit environmen-
talne zataz tak, aby nedoslo k ohrozeniu zdravia oby-
vatel'ov alebo k dalSiemu vaznemu znecisteniu Zivotné-
ho prostredia. Na sanaciu kontaminacie su pouzité vy-
luéne werejné financie.

Na Slovensku, ale aj v inych krajinach strednej a vy-
chodnej Eurépy sa nachadzaju urbanizované dzemia,
ktoré sa v minulosti (najma dosledkom prebiehajicich
spolocensko-ekonomickych zmien na zaciatku 90. -
kov) stali nevyuzitymi alebo iba iastoéne vyuzitymi -
napriklad byvalé vyrobné podniky, skladovacie priesto-
1y, pol'nohospodarske druzstva. St to araly, kior é svo-
jim vzhladom a fyzickym stavom zataZuji a ohrozujli
Zivotné prostredie.

V stredoeuréps kych podmienkach ma obnova hne-
dych poli v porovnani so zahraniénymi prikladmi z EU
alebo z USA niekol'ko Specifik , kior é stvisia s politicko-
ekonomickym systémom byvalého rezimu (napriklad
komplikované a nevysporiadané vlastnicke vztahy, kto-
ré mdzu predlzit alebo zablokovat proces obnovy). Ob-
novu hnedych poli stazuje aj malo rozvinuty realitny trh
a nedokonala a rychlo sa meniaca legislativa. Nové in-
vesticie, ak 0 napriklad budovanie novych obytnych su-
borov, nakupnych centier a priemyselnych parkov st
naopak situované na zelenych likach, ¢o spésobuije
narast zaberu vol'nej krajiny a rozrastanie miest. Tento
fenomén prinasa so sebou rad dalSich problémov vo
forme narastu automobilovej dopravy a znizenia hospo-
darnosti prevadzkovania technickej infras truktary, kto-




Proces obnovy

rych rieSenie zatazuje predovsetkym verejné rozpocty
a nie developerské organizacie.

Opatovné vyuzitie hnedych poli sa v s¢asnosti na
Slovensku obmedzuije iba na tie pozemky, ktorych hod-
nota je po od¢it ani vSetkych dodatoénych nakladov spo-
jenych s projektom (napriklad za obnovenie poSkode-
ného Zivotného prostredia) a po od¢itani primeraného
zisku dmemému Kk riziku, ktoré na seba berie investor,
stale pozitivna. Sa o predovSetkym také lokality, kior &
st z pohladu realitného trhu atraktivne svojou vyhod-
nou polohou v ramci sidelného utvaru, lahkou dos tup-
nostou z nadradeného k omunikaéného systému, alebo
sa nachadzaju v atraktivnom prirodnom prostredi bliz-
ko vyznamnych miest. Obnova takychio dzemi prebie-
ha vol'ne bez regulacie na principe trhu. Ako priklad by
sa dala uviest revitalizacia ndbrezia Dunaja v Bratisla-
ve. Naopak hnedé polia, ktoré sa nachadzaju v regio-
noch, ktoré si negativne poznacené ekonomicko-spolo-
censkymi zmenami, zostavaju nad-alej nevyuzitymi a
opustenymi. Ich fyzicky stav nie je kontrolovany a vac-
Sinou problémy spaiené so znecistenim Gzemia su ,,0b-
javené” po vyskyte vaznych primarnych, ale ¢asto az
sekundarnych vplyvov na Zivotné prostredie.

Bariéry vyskytujice sa pri obnove hnedych poli: neistota oko-
lo zavdzkov odstranenia environmentalnych zatazi, ne-
jasné a nekonzistentné kritéria v oblasti obnovy a ,Cis-
tenia” pozemkov, nejasna legislativa na regulaciu, ne-
jednotné, nek oordinované a pomalé rozhodnutia regu-
laénych dradov.

V sivislosti s tivalo udrZatelnym rozvojom miest sa
Casto spomina potr eba preferencie obnovy hnedych par-
kov pred urbanizaciou predtym nevyuzitych Gzemi (ze-
lenych Ik), aby sa tak zabrénilo nekontrolovanému roz-
rastaniu miest. VacSia c¢ast verejnosti a politikov, ob-
chodnikov a ochrancov prirody sthlasi s tym, Ze obno-
vu hnedych poli sa oplati podpor ovat. Ak sa hnedé (lize-
mie ne vyuziva, kazdy na tom straca. Susedné pozemky
maju znizend hodnotu a tie Z im hrozi, Ze existujuca kon-
taminacia sa moz rozsirit aj na ich tizemie (napriklad
prostrednictv om spodnej vody). Existujlica dopravna a
technicka infraStruktira je nedostatocne vyuzita, ¢
predrzuje jeho prevadzku a novi investori uprednost-
nuju zelené laky na umiestnenie novych aktivit. Majite-
lia hnedych poli st zatazeni mnohymi problémami od
potencidlnych pravnych dosledkov vyplyvajtcich z en-
vironmentalneho stavu nehnutel'nosti az po nizke vyno-
sy z majetku. Obnova, resp. prestavba hnedych poli je
zriedka I'ahkda alebo bezrizikova, ale jej prevedenie je
nevyhnutné a prinaSa pre dcastnikov procesu mnoho
vyhod. Prinosom pre miestnu k omunitu je odstranenie
alebo environmentalne vhodné zabezpec enie existuji-
cej kontaminacie na pozmku a zabrénenie rozsirenia kon-
tamindcie na vacsie Uzemie. V realnych pripadoch su
sanacné prace realizované kombinaciou viacerych sa-
nacnych technik. Za sanaéné prdce sa povazujd tie prace,
ktor é vedil k regeneracii a revitalizacii predmetnej zlozky
zivotného prostredia na droven, ktora sa blizi
k pévodnému stavu. Cielom sanacnych prac je dekon-
tamindcia, t. j. proces, ktory bez vyznamného naruSe-
nia poévodnych vlastnosti dekontaminovaného média
z neho odstrani alebo znizi na prijatel'nd Groven konta-
minujicu latku.

Medzi najCastejSie pouzivané sanacné techniky pat-
ria:

« vycistenie zemin (vytazenie a nasledné vycistenie
me tédou ex situ: termalna Uprava, extr akcia a separacia,
biodegradacia, skladkovanie zeminy, alternativne tech-
nolégie; vy Cistenie metddami in situ: vymyvanie, biosa-
nacia, venting, alternativne technoldgie),

¢ izolacia (fyzikalne bariéry, hydraulické clony, izo-
lacia in situ),

* upravovacie clony,

* vycistenie vod (Cerpanie a nasledné Cistenie, Gpra-
va in situ).

Obnova Gzmia a jeho nasledne vyuzitie méze pri-
spiet k vytvoreniu novych pracovnych miest, posiliio-
vaniu miestng ekonomiky a zvySeniu Ur ovne darovych
prijmov miestnej samospravy. Znamena pre ok olité po-
zemky, ako aj pre celé okolie, zvySenie hodnoty nehnu-
telnosti a zlepSenie kvality Zivotného prostredia. Obno-
va opustenych nehnutelnosti ¢asto prinaSa so sebou
zlepSenie urovne verejnej bezpecnosti, dopravnej dostup-
nosti Uzemia a prichod novych aktivit, ktoré podporia
rozSienie a zlepSenie poskytnutych sluzieb na dzemi.
Prinosom pre majitela hnedého pola je moznost preda-
ja (aj ked' je jeho predaj malok edy finanéne vynosny)
alebo opatovné vyuzitie nehnutelnosti.

Predaj a obnova hnedych poli je Specialnou formou
obchodu s nehnutel'nostami z dovodu, Ze cely proces
nik, ktory sa rozhodne pre predaj hnedého pola, to méze
realizovat niekolkymi spdsobmi, pricom kazdy spdsob
ma svoje vyhody a nevyhody: predaj ,tak ako je”, t. .

bez toho, aby boli k dispozicii informacie o potencial-
nych environmentalnych zataziach a o zavazkoch spo-
jenych s ich rieSenim; predaj pozemku po vykonani en-
vironmentalneho auditu; predaj nehnutel'nosti po zabez-
peceni alebo odstraneni existujucej kontaminacie. Pre
vlastnikov, ktori maji skisenosti, financné a manazér-
ske kapacity, je kone¢nym cielom realizacia plnohod-
notného procesu obnovy a rozvoja hnedého pola. Takyto pri-
stup zahfha:

* vypracovanie environmentéalneho auditu,

* realizaciu sanacnych préac veducich k regeneracii
a revitalizacii predmetnej zlozky Zivotného prostredia na
droven, kiora sa blizi k povodnému stavu,

* planovanie potencialnych moZnosti obnovy na eko-
nomick ¢j baze,

* dohliadanie na realizaciu procesu prestavby, resp.
novej vystawby,

* realizaciu predaja prestavanej nehnutelnosti, resp.
hnedé pole mdze poslizit aj na realizaciu vlastnych roz-
vojovych projektov.

Rizika pri obnove hnedych poli mdZeme rozdelit na:

 podnikakl'ské riziki - najma rizika spojené s vybe-
rom nehnutelnosti, so stanovenim trhového dopytu po

Pokracovanie na s. 25
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