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Vystavba na brownfields
Vyznam identifikace lokality a prvé faze
geoenvironmentalniho pruzkumu pro ocenéni jejich
vyuzitelnosti

Ivan Vanicek

1. Uvod

Problematika vystavby na brownfields je jednou ze ¢tyt zakladnich okruht
fesenych v ramci vyzkumného zaméru MSMT CR ,,Udrzitelna vystavba“. Mezi
zbyvajici pracovni okruhy spada:

- udrzitelna vystavba budov

- vyuziti odpadnich hmot, recyklatii ve stavebnictvi

- prirodni katastrofy (zZivly, nehody) — optimalizace ochrany, interakce se
stavebnimi konstrukcemi.

Pfesné vymezeni pojmu brownfields neni jednoznac¢né, zjednodusené se da fici,
ze se jedna o vystavbu na pozemcich jiz diive dotéenych lidskou Cinnosti (mimo
zemédélskou) a nebo vymezeni tohoto terminu ,,vystavba na hnédé louce® je
v protikladu k terminu ,,vystavba na zelené louce* — vystavba na greenfields.

Neda se ani fici, Ze jde o problematiku UpIn€ novou, neb i dfive jsme stavéli na
pozemcich jiz dfive vyuZivanych. V historickych centrech mést §lo vSak
vétSinou o specifikaci nové vystavby s ohledem na dopad na okolni objekty ¢i
mnohé problémy byly spojeny s archeologickym prizkumem podzéakladi
historickych objekti. V oblasti severnich Cech §lo o problematiku vystavby na
vysypkach, které vznikly pfesunem ohromného mnozstvi nadloznich jil, pfi
povrchové tézbé hnédého uhli, kdy potteba zastavby vysypek se stavala
nutnosti, napt. Vanicek, I a kol. (1989).

V celosvétovém meéftitku vSak jednoznaéné vyclenéni problematiky a vyrazny
zdjem o ni byl zapocat v souladu s restrukturalizaci primyslu, se zanikem
velkych podniki tézkého strojirenstvi, hutnictvi, se zménou chemické vyroby,
s omezenim té€zby a upravy rudnych surovin, suzavirdnim mnoha textilnich
vyroben, s ubytkem ploch vyuzivanych armadou, v zemédé€lstvi objektt skladii
pohonnych hmot, chemikalii apod. V mnoha ptipadech vSak neSlo jen o tyto
provozy ale soucasné¢ stim i1 o bytovou zastavbu v okoli pro obyvatele
zaméstnané v téchto provozech. Vyznam problematiky je spojen 1 s vysokym
potencidlnim rizikem, Ze podlozi starych objektl bylo znehodnoceno, ze byly
kontaminovany nebezpecnymi latkami s nimiz se zde pracovalo. Podminka nové
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vystavby je tak v mnoha ptipadech siln€ ovlivnéna potifebou remediace podloZi,
odstranéni této ekologické zatéZze. Pro nasSi republiku je tento proces spojen
s posledni dekadou, v nékterych industridlnich statech zapocal trochu dfive
(nejznaméjSim prikladem je revitalizace Londynskych dokii v obytnou a
obchodni ¢tvrt’ — Berry 2003), 1 kdyZ 1 zde jde vétSinou o posledni dekadu.

2. Cile VZ v oblasti vystavby na brownfields

Zékladnim cilem je definovat podminky vedouci k upfednostnéni vystavby na
jiz diive pouzitych pozemcich, pied vystavbou na zelené louce — ,,greenfields* ,
nebot’ soucasné tempo zadboru dosud nedotéenych pozemki pro novou zastavbu
neni mozné z pohledu udrzitelného rozvoje akceptovat.

Pro definovani priorit v oblasti brownfields v CR bude nutno vytvofit uréité
podminky, nebot’ novy investor dosud preferuje vystavbu na zelené louce hlavné
proto, ze se chce vyhnout problémim s moznym feSenim kontaminace uzemi a
velkou roli zde hraje i Cas. Pti definovani téchto podminek se musi vychézet ze
zkusenosti z dosud realizovanych  projekt, svyuzitim databaze lokalit
brownfields, z dosud rozpoznanych fazi dil¢ich kroka, které spocivaji
v prizkumu lokality, vyhodnoceni miry kontaminace, ndvrhu sana¢nich metod a
jejich realizace, posouzeni vlivu podzdkladi na nové zéklady a vlastniho
zaloZeni novych objektl. Vlastni stavebni konstrukce vSak musi byt navrzena
tak, aby respektovala fyzikalni (zvySené deformace), chemické (agresivita
prosttedi) ¢i biologické (napt. negativni dopad vyvinu metanu) procesy, které
v podloZzi staveb mohou probihat a to s mnohdy vyznamné negativnim dopadem
na stavbu. V oblasti brownfields se projevi 1 strukturdlni pfedpoklady novych
investic, jejich socidlni a kulturni aspekty. Rozdilny pohled z ekonomického
hlediska (feasibility study) si zaslouzi kontaminované pozemky ¢i
nekontaminované, brownfields v méstském intravildnu ¢i mimo néj, resp.pohled
architektli, sociologii z pohledu zaclenéni rehabilitovaného uzemi do SirSich
souvislosti — coz se vyznamné projevi v pfipravé uzemnich pland jednotlivych
mést, kraji. V feSitelském kolektivu proto kromé klasickych stavebnich
inZenyrQ jsou angazovani jak ekonomové, tak architekti i sociologové. Schopni
vyhodnoceni pozitivniho dopadu obnovy brownfields pro nejblizsi okoli, jak
z hlediska zamé&stnanosti, vyuziti existujici infrastruktury, zvySeni ceny okolnich
pozemku apod.

Pro podporu tohoto cile je vSak nutné vytvorit urCité podminky, ptedevsim
blizeji specifikovat problematiku jednotlivych fazi remediacniho procesu jak po
technické strance, tak po strance postupného vyhodnocovani jednotlivych kroki

o 24

resp. developerim. Investorovi, ktery by nejradéji zah4jil vystavbu co nejdiive,
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bude vhodnégj$i nabidnout pozemky jiz sanovan€, ptipravené pro okamzitou
zastavbu, zatimco developerovi lze nabidku ucinit jiz po prvni ¢i druhé fazi
prizkumu, z kterych bude moZno ocenit naroky na remediaci pozemkd. Ulohu
developera pfirozen¢ miize sehrat i ptisluSné mésto. Do poptedi tak vystupuje
nutna spoluprdce zpracovatele jednotlivych fazi remediaéniho procesu se
zpracovatelem tzemnich planti mést, kraji, regiond.

Pro splnéni pfedsevzatych cili je projekt feSen pomoci nésledujicich dil¢ich

uloh

3.

.

zhodnoceni zahrani¢nich projekti,

doporuc¢eni metodiky pro databdzi pozemkl identifikovanych jako

brownfields,

podklady pro identifikaci a pocatecni analyzu lokality (1. faze prazkumu),

podklady pro zpracovani ekonomické prvotni analyzy,

podklady pro detailni analyzu lokality (2. faze prizkumu)

podklady pro zpracovani projektu rozvoje a zplsobu financovani
(feasibility study) — ekonomicka, sociologické, architektonicka analyza

vyzkum metod remediace,

vyzkum metod zlepSovani zakladové pidy,

vyzkum moznosti vyuziti starych zakladd,

vyzkum citlivosti jednotlivych staveb na ocekdvané zvySené sedani

podlozi,

monitoring,

celkové zhodnoceni celého procesu vystavby na brownfields.

Jednotlivé faze procesu vystavby na brownfields

Reseni vystavby na brownfields je mozno rozdélit do 7 zakladnich krokd —
Voltagio (2001), Vanicek (2002):

l.
2.

3.
4.

3.
6.
7.

Identifikace lokality

Pocatecni analyza lokality za wvyuziti 1. fdze geoenvironmentalniho
prizkumu

Prvotni ekonomické analyza

Detailni analyza lokality za vyuziti 2. faze geoenvironmentalniho
priazkumu

Projekt rozvoje a zplisobu financovani — feasibility study.

Projekt remediace a jeji realizace

Realizace vystavby

Prvni dva kroky jsou n¢kdy téz znaceny jako prva faze procesu bude procesu
bude popsana v dalsi kapitole podrobnéji. Prvotni ekonomické analyza ma
kliCovou ulohu pfi stanoveni vhodnosti lokality pro novou vystavbu,
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specielné po porovnani finan¢nich vstupli pro revitalizaci Uzemi a
ekonomickych ptinost. Tato prvotni ekonomicka studie je podpofena studii
architektonickou (kterd muize naptiklad doporucit zachovat ncékteré objekty
z historického hlediska — primyslové dédictvi) a sociologickd studie — jak
revitalizace izemi muize zlepsit styl a kvalitu Zivota v dané lokalité.

Druhd faze geoenvironmentalniho prizkumu zahrnuje jiz pfimo prizkum
lokality bézné pocinajici vrtanim, odbérem vzorka a koncici laboratornimi
rozbory. Klasickd geotechnickd data jsou vyuzitelna pii ndvrhu zalozeni
novych objektli, environmentalni data z pohledu ocenéni miry potencidlni
kontaminace uzemi. Projekt rozvoje a zptisobu financovani prakticky vede ke
zpracovani uskuteCnitelnosti zdméru z finanéniho hlediska a k rozvoji
finan¢niho lanu pro remediaci a néslednou vystavbu.

Projekt a realizace sanace Uzemi mize byt velmi drahy pokud mira
kontaminace je vysoka a zahrnuje vlastni proces sanace (zacinajici od
vyhodnoceni Sifeni kontaminace v Case a prostoru, porovnani obdrZzenych
hodnot s hodnotami limitnimi definovanymi statni spravou (MZP), vybérem
nejvhodnéjSich sanacnich metod, vlastni  realizace sanace a koncici
monitoringem, ktery mé prokézat, ze pozadované Urovné vyciSténi bylo
dosazeno), dale vlastni proces hodnotici dopad na existujici komunitu a
nakonec zpravou pro administrativni organ o vysledku, na jehoz zakladé
muze tento organ deklarovat, Ze tzemi neni zatizeno ekologickou zatézi.

Po realizaci jednotlivych krokli procesu vystavby na brownfields mohou byt

ucinéna vyznamnd rozhodnuti, jako naptiklad:

- po prvni fazi (prvnich dvou krocich) miize méstskd samosprava
diskutovat realné plany do budoucnosti jak s lokalitou naloZit, nebot’ pro
toto rozhodovani bude mit vruce dostatek informaci, vdcetné
potencidlniho ocenéni mozné miry kontaminace,

- po patém kroku — po vyhodnoceni rozvoje a zplsobu financovani —
feasibility study — maze byt jednozna¢néji definovano potencidlni riziko
investice,

- po realizaci Sestého kroku je uzemi plné pfipraveno pro investora,
principielné na néj mize vstoupit se stejnym rizikem jako na béZny
pozemek definovany jako zelena louka.

4. Prvni faze procesu vystavby na brownfields

Tato prvni faze je nckdy oznaCovana jako kancelarska studie, od stolu,
nevyzadujici pfimy prizkum na pozemku, je podpofena pouze pochiizkou po
zdjmovém Uzemi. Vyuziva predevSim vSech dostupnych materialti a podkladi,
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kde studie archivnich materialli a riznych mapovych podkladi tvoii zakladni
cast této faze.

Identifikace lokality je pfevazné spojena s identifikaci v katastru nemovitosti, to
je ve vztahu vlastnika, velikosti pozemku, piipadné s identifikaci moznych
bifemen. Typickym problémem v nasi zemi je Castda zména vlastnika v obdobi
poslednich ca 65 let — pocatek a konec druhé svétové valky, po zménach
politického systému po roce 1948 ¢i 1989. V téchto ptipadech lze vyuzit i
dalSich historickych podkladl, az po zemské deky. Typ vlastnika miize mit
dopad na moznosti ziskdvani raznych podplirnych grantti. Dopliikovymi
podklady jsou ceny pozemku v §irSi oblasti a potencidlni atraktivita mista,
nakolik pfipadnd zajem pfevySuje nabidku ¢i naopak.

Prvni faze geoenvironmentalniho prizkumu je velmi podobnd prvé fazi
prizkumu pii feSeni starych ekologickych zatézi, nebot’ v principu tento
prizkum muize dat velmi relevantni informace o zménich chemickych,
biologickych ¢i fyzikalnich, které v podlozi mohly nastat a tak definovat
potencidlni rizika vystavby na téchto pozemcich.

4.1 Pochuzka zajmového uzemi

Pochlizka zajmového tizemi dava velmi dobrou piedstavu o morfologii uzemi v
SirSim uzemi, o povrchovych vodach, o podzemnich vodach s vyuZitim
existujicich studni. Vyuziva rozhovory s vlastniky o kvalité vody, dotaci studen
s ¢asem, informace o vegetaci. Umoziuje inspekci existujicich objekti s hrubym
ocenénim jejich stavu a se zvlastnim zietelem k neobvyklym indikacim jako je
barva, zapach. VyuzZiva rozhovori spamétniky, se starS§imi zaméstnanci.
Vsechny poznatky zaznamenava fotograficky, na pasky apod.

4.2 Sbér dat archivnich i soucasnych

Tento krok ma zajistit nejen potfebné informace o budové (staré stavebni
vykresy, vcetné rekonstrukci a oprav) ale 1 typ vyroby, s jakymi materidly
vyroba byla spojena, resp. s jakym druhem odpadu Z archivnich a dalSich
historickych dokument Ize ziskat informace o potencialnich problémech nebo
nehoddch v minulosti a ztéchto dat Ize soudit i na pravdépodobnost
kontaminace pidy a podzemni vody. Nemén¢ diilezitd jsou hydrologicka data.
Z dal$ich udajt potom

Vseobecné informace o objektech:
- detaily o konstrukci objektu,
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- prohlidka starych projektl, ptredev§im s ohledem na prizkum zékladové
pudy,

- materialy uzité v konstrukci,

- informace o inzenyrskych sitich,

- informace o technickém zatizeni objektu,

- dopravni infrastruktura,

- ruzné posudky, vyjadieni, praizkumy

Historie vyuziti objektu:
- zpusob vyuZiti, typ vyroby, zvolené technologie a vyrobni procesy,
- produkované objemy, mnozstvi, ¢etnosti
- latky s kterymi se pracovalo,
- zmény v Case, data skonceni vyroby, ¢innost v objektu od té¢ doby
- havérie, nehody, rizné poruchy, pozary, ztraty na lidskych Zivotech,
doklady o pojistnych udalostech

Informace z archivnich a dalSich historickych materiali:
- mestské kroniky,
- staré uzemni plany,
- ptedchozi vyuziti pozemku,
- star¢ katastralni mapy

Materidly hydrometeorologického ustavu:
- srazky, jejich Cetnost a Clenéni
- V},’parY9
- pratoky na povodich, n-leté priitoky, informace o povodnich

Materialy z leteckého snimkovani — vojenské a civilni fotografie

4.3 Mapové podklady

Za zéklad zde slouzi soubor geoenvironmentalnich map, o kterych bude
samostatny pirispevek. Z ostatnich pokladu Ize vyuzit:

- mapy meésta a okoli,

- existyjici a dfivéjsi izemni plany,

- vykresy inZenyrskych siti v §ir$i zajmové oblasti,

- ortofotomapy,

- QIS systém

- mapové podklady z Geofondu

- mapy povodinového uzemi vcetné povodinovych plant.
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5. Vyhodnoceni podkladi z prvé fiaze procesu vystavby na brownfields

Stru¢n€ teceno, hlavnim cilem je ziskat co nejvic relevantnich informaci
s minimalnimi finanénimi ndklady. Dle naSeho nézoru vSechny ziskané
informace tvoii dilezity materidl pro rozhodovaci proces na trovni meéstské
spravy a mély by byt doporuceny pro vSechny meéstské spravy na kterych se
pozemky oznaCované za brownfields vyskytuji. Ziskané a zpracované podklady
davaji vérohodnou odpoveéd’ na nasledujici tii otazky:

- jaké je potencidlni znehodnoceni lokality kontaminanty — ze ziskanych
podkladl 1ze vyhodnotit, zda ke kontaminaci mohlo dojit, v jaké mife na
stran¢ jedné, resp. mizeme ocenit Sifeni kontaminace v podloZi (smér,
rychlost) a jaky dopad na okolni prostiedi tento fakt mtize mit.

- jaké jsou mozZnosti potencidlniho vyuziti lokality — informace dévajici
odpovéd’ na tuto otazku zahrnuji ptfedevSim informace o velikosti plochy
lokality, informace o kvalité budov a hal, technického vybaveni, kvalité¢ a
hustoté inzenyrskych siti, co maze byt vyuzito v budoucnosti, co je
doporuceno pro demolici apod.

- jaka je atraktivita lokality — na tuto otazka davaji vérohodnou odpovéd
informace typu umisténi lokality v daném mésté, jaka je dopravni
obsluznost. Jaké jsou restrikce (napt. z pohledu vlastnickych prav), zda
existuji néktera bfemena. Srovnani spodobnymi lokalitami nebo
podobnymi projekty, pro¢ byly uspé$né ¢i jen Castecné uspéSné a piiciny
tohoto faktu. Jaky je vztah obcant k projektu revitalizace, jaky profit
obc¢ané a méstska samosprava muze ziskat (vyssi ceny okolnich pozemkd,
niz§i nezaméstnanost, vys$si odvod dani apod.)

6. Zavér

V prve tadé ptispévek podava informace o ¢lenéni celého vyzkumného zadméru
MSMT Udrzitelna vystavba a pozornost vénuje zakladnim cilim v prvém
pracovnim okruhu zabyvajicim se problematikou vystavby na brownfields.
Vymezuje pojem, definuje jeho vyznam 1 zdkladni cile jeho feSeni kolektivem
resiteld.

V konkrétni poloze vyzdvihuje vyznam prvé faze procesu vystavby na
brownfields, tj. kroky zahrnujici identifikaci lokality a prvni fazi
geoenvironmentalniho prizkumu. Konstatuje, ze se jednd o velmi uziteCny
nastroj, poddvajici mnoho relevantnich informaci ziskanych pomérné rychle,
levné a bez ptimého prazkumu na lokalité¢ kdyz vSechny tyto informace po
jejich vyhodnoceni mohou slouzit jako zékladni vychozi krok méstskych
samosprav pii jednanich o budoucnosti téchto lokalit. Informace ziskané v této
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prvé fazi jsou nedilnou podminkou zpracovavani tzemnich pland budouciho
rozvoje mesta.
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