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I. Sykorovéa: Prague brownfields: opportunity and threat for the development of the
metropolis. — Geografie—Sbornik CGS, 112, 3, pp. 250-265 (2007). Brownfields belong to the
major urban problems in Czechia. These derelict areas are characterized by decayed,
abandoned buildings and sometimes by contaminated land. This article provides an
analysis of brownfields in Prague. First, I introduce brownfields as declining areas that
have at the same time a great growth potential for the city development. Second, I present
the main characteristics of Prague brownfields based on findings from a field survey
conducted in 2005-6. The paper concludes by a brief summary and assessment of
advantages and drawbacks of brownfields existence and of their potential regeneration for
the contemporary urban development in Prague. The capital city of Prague has not suffered
as much as other cities and regions in the Czech Republic due to its different structure of
economy, its position as the national control and command centre and a gateway linking
the country with the world economy.
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Piispévek vznikl za podpory Grantové agentury Univerzity Karlovy z projektu
¢. 4/2006/R ,Rust a ipadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields” a z pro-
jektu ¢&. 256/2005/B-GEO/PiF ,Revitalizace brownfields v Praze: potencidl a moznosti vy-
uziti strukturélnich fondd EU“

1. Uvod

Clanek je vénovén problematice brownfields v Praze a jejich vlivu na roz-
voj metropole. Jeho hlavnim cilem je odpovédét na otdzku, co znamenaji
brownfields pro Prahu, jestli jsou spiSe p¥ileZitosti, nebo hrozbou pro jeji dal-
§1 rozvoj. Jde o vstupni analyzu zaméfenou na podchyceni rozsahu, charakte-
ru a tizemniho rozmisténi brownfields. Pfedkladany p¥ispévek je rozdélen do
¢ty ¢asti. Po kratkém tdvodu nasleduje kapitola vénovana rozmisténi a typo-
logii brownfields v Praze. Dalsi ¢4st hodnoti atraktivitu brownfields z hledis-
ka jejich regenerace. Zavér tvoti kratké shrnuti.

Brownfields a jejich regenerace jsou v souéasné dobé vyznamnym tématem
ve svété (OECD 1999, Urban Task Force 1999, EU 1999, EPA — U.S. Envi-
ronmental Protection Agency, www. epa.gov) i u nés (J ackson 2005; MZP
2004a; MZP 2004b; MMR, UUR 2006; MMR 2006). Dostavajl se do popredl ze-
jména v souv1s10st1 S udrz1telnyg1 rozvojem, s neumérnym rozristanim mést
a revitalizaci vnit¥nich mést. V Cesku se brownfields zaéala vénovat zvySena
pozornost zejména v souvislosti se vstupem do Evropské unie a tim padem
moznosti ¢erpat nezanedbatelné finanéni zdroje na regeneraci brownfields ze
Strukturélnich fondt EU.
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Brownfields jsou lokalitami, které znaéné ovliviiuji dynamiku restruktura-
lizace postkomunistickych mést. Jesté koncem 90. let minulého stoleti viak
zlistavaly ve stinu jinych témat a nebyly uvddény ani mezi vyznamnymi té-
maty vyzkumu postkomunistickych mést (Sykora 1999). Diraz byl kladen
na procesy, jez ménily prostorovou organizaci mést mnohem dynamiétéji, ja-
ko naptiklad komercializaci a rist méstského centra, ipadek sidlist, gentrifi-
kaci a suburbanizaci (Dingsdale 1999, Sykora 2001, Wiegandt 2000). Napii-
klad Sailer-Fliege (1999) v modelu postsocialistického mésta sice uvadi upa-
dajici pramyslové oblasti, vétsi pozornost vsak brownfields nevénuje. Sykora
(2001) ve své analyze promén prostorové struktury Prahy v kontextu postko-
munistické transformace zminuje brownfields pouze okrajové. Brownfields
vibec neuvazuje Kovécs (1999) v dvodnim élanku specidlniho éisla Geodour-
nalu zasvéceného proménam postsocialistickych mést a termin brownfield ne-
ni v celém tomto ¢isle pouZit ani jednou.

Brownfields p¥itdhly vice pozornosti az neddvno. Ve dvou monografiich o roz-
voji mést v novych ¢lenskych statech Evropské unie (Van Kempen a kol. 2005,
Altrock a kol. 2006) jsou brownfields povazovany za vyznamny problém urbanni-
ho rozvoje v nékterych zemich, a to zejména v Cesku (Sykora 2005, 2006; Garb,
Jackson 2006) a Madarsku (Szemz6, Tosics 2005). Velk4 pozornost je brownfields
vénovana v ¢ldncich o rozvoji mést ve vychodni ¢dsti Némecka (Létscher, Howest,
Bastén 2004; Lotscher 2005; Kujath 2005). Podrobnou studii zaméfenou na ana-
lyzu brownfields v Budapesti publikoval tym kolem Barty (Barta a kol. 2006).

Brownfields jsou v pfedklddaném p¥ispévku chdpdny a prezentovany jako
lokality nejvyraznéjiiho fyzického a socidlniho/funkéniho dpadku. Zaroveii
vS8ak prispévek poukazuje na to, Ze nedostateéné vyuzivané a chatrajici po-
zemKky a nemovitosti mohou predstavovat také znaény potencidl pro dalsi roz-
voj. K této situaci dochazi zejména v hodnotnych, poptavanych a tudiz inves-
tiéné atraktivnich lokalitdch. To mimo jiné zddraziiuji Marcuse s van Kem-
penem (2000) nebo Beauregard a Haila (2000) p¥i identifikaci lokalit rstu
a dpadku v souéasnych méstech. K izemim, kde podle nich doch4zi a bude do-
chazet k nejvétsim zméndm, patii lokality na nabteZi (waterfronts) a staré
prumyslové oblasti ve vnit¥nich ¢astech mést. Zaroven ale také upozornuji na
lokality pretrvavajicich brownfields, které jsou charakteristické opusténim
nebo ukonéenim vyroby a kontaminaci pozemku. Ty zatim zistdvaji stranou
zdjmu investort a tézko nachdzeji nové vyuziti z davoda vysokych finanénich
nékladd na regeneraci. Jsou tak vyrazem tdpadku.

Brownfields jsou pfikladem lokalit dokumentujicich sice diléi, ale p¥itom
velmi vyznamné zmény v prostorové organizaci mést v diisledku spolecen-
skych a zejména hospodafskych promén a transformaci. Znaénd édast brown-
fields vznika na plochach ptavodné slouZicich primyslové vyrobé a dalsim eko-
nomickym ¢innostem. V industridlnim mésté predstavovaly pramyslové zény
rozvojova uzemi koncentrujici investice do, v té dobé, progresivnich aktivit.
V dnesni ekonomice velkych mést v8ak pivodni vyroby a dalsi funkce zcela
ztratily své opodstatnéni nebo byly pfemistény do vhodnéjsich lokalit na okraj
nebo mimo hlavni metropole. V dusledku deindustrializace a dalsich procesi
ekonomické restrukturalizace ztratila pavodni jadra ekonomického Zivota
sviyj d¥ivéjsi vyznam. V kontextu postsocialistickych transformaci se p¥itom
proces deindustrializace, tipadku a vzniku brownfields odehrdl v mnohem
rychlej$im sledu, nez tomu bylo v trznich ekonomikdch. Opu&téné a chatraji-
ci pramyslové aredly patii k nejproblémovéjsim ¢astem mést. V piipadé za-
jmu investort a za podpory vefejného sektoru se viak brownfields mohou opét
zménit v ristové oblasti a prosperujici lokality.
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Brownfields povazuji za oblasti, kde v neddvné dobé& doslo k vyznamné
proméné od lokalit s intenzivnim vyuZitim k lokalitdm vyuZivanym omeze-
né a nedostateéné nebo zcela nevyuzivanym a opusténym. Jsou tak p¥ikla-
dem zmény, kterou mtiZeme povazovat za vyrazny tipadek. Upadek ve for-
mé brownfields 1ze empiricky podchytit podrobnym zmapovanim téchto zén,
a to s vyraznym vyuZitim terénni prace. Vzhledem k tomu, Ze brownfields
jsou i potencialnimi rozvojovymi plochami, vyzkum se zamé¥uje i na posti-
Zeni podminek a znaki rozvoje. Jistym signdlem rozvoje jsou pldnované ak-
tivity developerskych spoleénosti a jednoznaénym dokladem rtistu a re-
strukturalizace je pak investi¢ni aktivita a ndsledné fyzické a funkéni zmé-
ny méstského prostiedi. Nutno také poznamenat, Ze potenciil ristu
opusténych nemovitosti a z6n miiZe ovlivitovat dynamiku rastu v jiné oblas-
ti metropolitniho regionu. Uspé&n4a regenerace brownfields tak z hlediska
rozvoje nékterych funkei pfedstavuje alternativu k rozvoji na dosud nevyu-
Zivanych plochach za hranicemi kompaktniho mésta. Vzhledem k tomu, Ze
jde o variantu vyrazné p¥iznivéjsi z hlediska udrzitelného rozvoje, a to svy-
mi efekty jak ve vnitinim mésté, tak vzhledem k suburbanizaci, tak si pro-
blematika utvareni, existence a regenerace brownfields zaslouzi mimovad-
nou pozornost.

2. Rozmisténi a typologie brownfields v Praze

2. 1. Metodika prizkumu

Prazské brownfields jsem identifikovala na zdkladé definice brownfields,
kterou pouZivd mésto Brno p#i mapovani brownfields na svém tzemi.
sBrownfields jsou plochy uvnit¥ urbanizovaného tizemi, které ztratily svoji
pivodni funkci, jsou dplné, poptipadé zéasti opusténé nebo minimélné vyu-
Zivané. MiZe se jednat o pramyslové, zemédélské, vojenské arealy, drazni
pozemky a také o aredly vefejné vybavenosti (nap¥. zafizeni zdravotnictvi,
sportu aj.). Fyzicky a ekonomicky negativné ovliviiuji své okoli a v dasledku
své ptvodni ¢innosti jsou pravdépodobné kontaminovany nebo jinak zdeva-
stovany, coZ sniZuje jejich atraktivitu pro budouci vyuziti.“ (http://www.br-
no.cz). Tato definice jedind vymezuje minimalni velikost (0,5 ha) a miru vy-
uziti brownfields (horni hranice vyuZzitelnosti izemi je 30 %). Zvolila jsem ji
i z divodu mozného budouciho srovnani prazskych a brnénskych brown-
fields.

Na zdkladé vlastni znalosti prazského prostfedi a empirického priazkumu
ploch (kde jsem Fesila otazku, které plochy jesté zaélenit do brownfields a kte-
ré uz ne) jsem brnénskou definici je$té zpfesnila pro vyhodnoceni dat z terén-
niho Seti¥eni. Mezi brownfields jsem nezafadila nevyuZivané kompostarny,
skladky, apod., jelikoZ na jejich dzemi nejsou Z4dné stavby. Lokalitu jsem po-
vazovala za brownfields, pokud byla alespoii jeden rok nevyuZivana. Maxi-
malni hranici vyuZivani dzemi brownfields jsem posunula na 50 %. Mnohdy
jsou totiZz brownfields dofasné vyuZivané plochy, kdy je provozujici aktivity
netransformuji. MoZnost jejich doéasného vyuZivani ale hraje roli v atraktivi-
té pro investory a v jejich strategii pro akvizici nemovitosti (blize kapitola
o atraktivité v tomto piispévku).

Brownfields jsem charakterizovala pomoci lokality (adresa, spravni obvod,
méstska ¢ast, katastr, zéna), velikosti (rozloha), souéasného stavu, vyuZiti (pi-
vodni funkéni vyuziti, sou¢asné plosné vyuziti — kolik % vyuZivdno), doby nevyu-
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zivani (od kdy opusteé-
no), ekologického zne-
- ¢isténi, vlastnictvi
4 potet BF 40 (druh vlastnictvi, pocet
vlastnikd, hlavni vlast-
nici), paméatkové ochra-
ny a existence zameéru
¢i projektu na prestav-
bu. Jako vzor mi po-
10 slouzila brnénska data-
baze brownfields
| (http:/ www.brno.cz).
Udaje o rozloze a vlast-
nictvi jsem vyhledala
v katastru nemovitosti.
Obr. 1 — Rozdé&leni brownfields do velikostnich kategorii Rozdéleni Prahy do
z6n bylo prevzato od
Sykory (2007) s tim, Ze ze zény 4 byly vy€lenény okrajové édsti Prahy do sa-
mostatné piiméstské zony 5, a to na zdkladé rozdéleni metropolitni oblasti
Prahy na jadro a zazemi (Sykora, Posova 2007). Brownfields totiZ vyrazné po-
stihuji i mensi sidla na okraji Prahy (coz ukazuje tabulka 1), a proto je vhod-
né v ramci Prahy k jejich podchyceni vymezit i pfiméstskou zénu. Vysledné
roz¢lenéni je tedy néasledujici: tradiéni centrum mésta zahrnujici Staré a No-
vé Mésto na pravém biehu Vltavy (zéna 1), rozsitené centrum mésta tvoiici
zbytek historického centra a ¢asti Smichova, Karlina a Vinohrad, tj. izemi
kam expanduji komeréni aktivity a vyuZivaji volné plochy véetné brownfields
(zéna 2), zbytek vnittniho mésta s nejvétsi koncentraci primyslovych arealt
a industridlnich brownfields (zéna 3), vnéjsi mésto (zéna 4) a priméstské z6-
ny tvoiené okrajovymi méstskymi ¢dastmi Prahy s vyS$§im zastoupenim zemé-
délskych brownfields (zéna 5).

Pri mapovani prazskych brownfields jsem vychédzela z Prazkumu vyuziti
prumyslovych ploch, ktery pro Utvar rozvoje mésta vypracovala Dolezalova
(2003), a z magisterské prace Maudrové (2004). Doplnila jsem je, rozsitila
a upravila na zdkladé informaci ziskanych vlastnim dotaznikovym a terénnim
Setfenim. Prizkum probihal od podzimu 2005 v 57 méstskych éastech Prahy
kombinovanou formou — e-mailem, telefonicky, osobnim pohovorem a terén-
nim Setfenim. Cilem bylo ovérit existenci d¥ive podchycenych brownfields
a vyhledéani dosud neregistrovanych brownfields. Tento zdmér se povedlo na-
plnit zejména v malych méstskych ¢astech, jejichz drady maji lepsi prehled
o svém lzemi, takze dotazované osoby byly schopny oznacit vétsinu zdevasto-
vanych ¢ nevyuzivanych nemovitosti a uvést k nim podrobnosti. U velkych
méstskych ¢asti se podarilo zachytit ty nejvyznamnéjsi brownfields, ale ne ty
mens§i, protoZe nejsou pro mistni spravu podstatné. Setienim se identifikova-
ly nové brownfields, zejména neprimyslové, jenz piredchozi prizkum nezahr-
noval. Z ptivodniho seznamu byly vyiazeny nékteré lokality, jelikoz uz doslo
k jejich prestavbé nebo bylo v terénu ovéteno, Ze do kategorie brownfields ne-
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zafazeni ¢i vylouceni z kategorie brownfields, jsou rozs4dhlé pramyslové area-
ly (napt. podniky Kovosrot, Mototechna). Zjisténi miry jejich vyuziti totiz pie-
kracovalo moZnosti realizovaného terénniho prizkumu.
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Tab. 1 — Zékladni charakteristiky brownfields v jednotli- 2. 2. Velikost

vych tzemnich zénach Prahy - T

Zéna Pocet Rozloha (ha) Primérna
brownfields velikost (ha) Celkem jsem v Praze
identifikovala 71 brown-
1 0 0 0 3 % i
9 4 76 1,9 fields s velikosti nejméné
3 35 318,5 9,1 0,5 ha. Dohromady po-
4 9 28,6 3,2 kryvaji 568 ha. Primérna
5 23 213,1 9,3 velikost jednoho brownfi-

eld je 8 ha, ale existuji
mezi nimi velké rozdily, coz dokumentuje obrazek 1. Mezi tii nejvétsi lokali-
ty (s rozlohou nad 50 ha) patti Vyzkumné ustavy Béchovice, Rohansky ostrov
a sklem’ky Radotin. Déle se k nejvétsim ¥adi nadrazi Bubny, nakladové nad-
razi Zizkov, nadrazi Smichov a nedokondena stavba velkoskladu na hranici
Stérbohol a Dolnich Mécholup. Brownfields zablrajl pouze 1 % z celkové roz-
lohy mésta. Pokud ale plochu brownfields porovname se zastavénou plochou
v Praze, tak rozloha brownfields odpovida 11,7 % zastavéné plochy.

Obrazek 1 ukazuje rozloZeni brownfields podle velikosti a jejich éetnost
v jednotlivych velikostnich kategoriich. Na prvni pohled je vidét dominantni
podil malych brownfields s velikosti do 5 ha. Je jich 46 z celkového poctu 71 lo-
kalit. Rozlohu vétsi nez 10 ha ma uz jen 16 lokalit. Obecné bych tedy brown-
fields v Praze rozdélila do dvou skupin: na malé (do 10 ha) a na velké (nad
10 ha).

2. 3. Prostorové rozmisténi brownfields v Praze

Brownfields se vyskytuji predev§im ve dvou zénach — ve vnitinim mésté (z6-
na 3) a v okrajovych ¢astech Prahy (zéna 5; tab. 1). Podrobné prostorové rozlo-
Zeni brownfields v Praze a v ramci jednotlivych z6n ukazuje obrazek 2, kde jsou
zvyraznény vSechny zakladni sidelni jednotky, kde se vyskytuje brownfield. Zé-
na 1 vlastné odpovida ,,starému komercmmu centru mésta. Zonu 2 tvori ex-
ni a administrativni plochy (Sykora 2007). V této z6n& se vyskytuji brownfields,
kde uz revitalizace a regenerace uispésné probiha. Zénu 3 lze charakterizovat ja-
ko dzemi nejvyraznéjsiho ipadku a zaroven i potencidlu pro rist. Ten predsta-
vuje mozZnost expanze
obchodniho centra
z historického jadra
Prahy na rozsahla,
atraktivné lokalizova-
na brownfields v oblas-
ti Smichova, Karlina,
Holesovic, Zizkova, Vy-
socan a Libné. Piipra-
vuji se projekty rege-
nerace nedostateéné
vyuzivanych nadrazi
na Smichové, Bub-
nech—HoleSovicich,

HEE 25, kde se vyskytuje brownfield Zizkové. Byla zahdjena
vystavba v rozs4hlé
Obr. 2 — Rozmisténi brownfields v Praze podle zén nevyuzivané  oblasti
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podél obou bieht Vlta-
vy (holesovicky a liberi-
sky pristav a Rohan-
sky ostrov). V nepo-
sledni radé sem patii
tradiéni centrum pri-
myslové vyroby ve Vy-
socanech. Zona 4 neni
brownfields podstatné
postizena.  Okrajové

Rozloha

ha) ¢asti Prahy v pirimést-
L ské zoné zahrnujici ze-
® ° | jména mala sidla ven-

«» | kovského charakteru

jsou z hlediska brown-

fields druhou nejvice
Obr. 3 — Rozmisténi a plocha brownfields v jednotlivych ka- Zatlze.r}ou Qb}?sm'

tastrech Nejcetnéjsi zastou-

peni a nejvétsi rozlo-

hu maji brownfields

81-100 9 v katastru Vysocan,

: Karlina a Holesovic

61-80 9 (obr. 3). Ve Vysoca-

; nech se nachazi 18 lo-

41-60 15 kalit brownfields, z ée-

hoz 9 jich vlastné tvo-

21-40 2 i jednu rozsdhlou

; oblast (byvalé zavody

do20 18 CKD). Z dalsich ka-

e . tastrd maji vyrazné

0 5 10 48 20 23 podily brownfields Ra-

Pocet BF dotin a Béchovice.

V téchto pripadech je

to ddno existenci jed-

né rozsahlé lokality v oblasti (v Radotiné skleniky a v Béchovicich areal Vy-

zkumnych dstavi).

Zastavénost (%)

Obr. 4 — Zastavénost brownfields

2. 4. Stav, zastavénost a puvodni vyuziti
brownfields

Ddlezitou charakteristikou brownfields je jejich rozdéleni na nevyuzivané
a castefné vyuzivané. Prazkum ukézal, ze v Praze je 47 nevyuzivanych
brownfields, tj. dvé tiretiny z celkového poctu. Zbyla tretina brownfields je ¢as-
te¢né vyuzivana, ale maximalné do 50 % jejich rozlohy. Pokud ale hodnotime,
kolik plochy je nevyuzivano, tak to je presné naopak. Dvé tietiny plochy
brownfields jsou ¢asteéné vyuzivané (témév 400 ha) a zbytek je bez aktivity.
Nejvétsi nevyuzivané plochy jsou nedokoncena stavba velkoskladu na hrani-
ci Dolnich Mécholup a Stérbohol a skleniky v Chuchli. Ze 47 nevyuzivanych
brownfields je pét lokalit s nikdy nedokonc¢enymi stavbami, na trech brownfi-
elds probéhla demolice staveb, v jedné lokalité bylo vydano tzemni rozhod-
nuti na vystavbu bytt (Dvar Nad Rokytkou ve Vysocanech) a v jedné staveb-
ni povoleni rovnéz na nové byty (River Lofts v HoleSovicich).
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Tab. 2 — Brownfields v Praze podle data vzniku a podle mést-
skych zén

Zény 1 2 4 5
Po roce 2000 0 2 4 2 3
1990-2000 0 2 30 3 14
Pred rokem 1990 0 0 1 4 6
SPO
VSK

45,2 %

20,5 %

Obr. 5 — Pavodni funkéni vyuziti (podle plochy). VSK — vyroba
a sklady, SPO - sport, SLU — sluzby, DOP — doprava, OBYT
— bydleni, ZEM — zemédélstvi, ARM — armada.

SPO

stu  28%

DOP
8,5 %

OBYT
42% VSK

50,7%

ZEM
22,5 %

ARM
1.4 %

Obr. 6 — Pavodni funkéni vyuziti (podle poétu brownfields).
VSK - vyroba a sklady, SPO — sport, SLU — sluzby, DOP — do-
prava, OBYT — bydleni, ZEM — zemé&dé&lstvi, ARM — armada.

V ramci prizkumu
jsem pomoci informaci
z katastru nemovitosti
rovnéz zjistovala za-
stavénost jednotlivych
lokalit, tj. kolik pro-
cent z celkové rozlohy
brownfields je v ka-
tastru nemovitosti ve-
deno jako zastavéna
plocha (obr. 4). Pokud
nebylo znamo pfesné
vymezeni lokality, za-
hrnula jsem do brown-
fields vSechny plochy
od stejného vlastnika.
Primérna zastavénost
brownfields v Praze se
pohybuje okolo 45 %.
Vysoky podil zastavé-
né plochy v uzemi
brownfields pritom
patii mezi bariéry re-
generace téchto tizemi,
jelikoz prinasi zvyseni
nakladd na opravu ¢i
demolici objektt.

Prazkum rovnéz sle-
doval obdobi vzniku
brownfieds, a to na za-
kladé sledovani toho,
jak dlouho jsou objekty
opusténé (kdy byly na-
posledy  vyuzivané).
Pomoci této charakte-
ristiky jsem brownfi-
elds v Praze rozdélila
do t¥ kategorii: opus-
téna po roce 2000 (ne-
davno), po roce 1989
a pred rokem 1990.
Vétsina  brownfields
(70 %), vznikla po roce
1989. Lokality, které
jsou opusténé nejkratsi

dobu (po r. 2000), vznikly zejména nasledkem povodni v roce 2002. Podrobné&jsi

rozdéleni podle jednotlivych zén ukazuje tabulka 2.

Pavodni funkéni vyuziti brownfields je znazornéno na obrazcich 5 a 6. Je pa-
trné, Ze nejvétsi podil, téméy poloviéni, maji pivodné vyrobni a skladové ob-
jekty (VSK). Druhé nejrozsahlejsi jsou brownfields vyuzivané ptivodné zemé-
délstvim a dopravou (ZEM, DOP). Vyznamné;jsi podil predstavuji jesté objekty
diive vyuzivané sluzbami (SLU). Ostatni kategorie maji minimalni podil na
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Pavodni vyuziti

OBYT | 074

SPO | 217

VSK |
ZEM |
sLu

DOP |

7,12

7,28

10,20

18,95

10 15 20
Pramérna velikost (ha)

Obr. 7 — Pramérna velikost brownfields (podle pavodniho vyu-
ziti). VSK — vyroba a sklady, SPO — sport, SLU — sluzby, DOP
— doprava, OBYT - bydleni, ZEM — zemédélstvi, ARM — arma-
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Obr. 8 — Pocet vlastnikt

rozloze i na poctu
brownfields. Nejvétsi
jsou v praméru do-
pravni brownfields
(viz obr. 7) a za nimi
pak s velkym odstu-
pem brownfields vyu-
zivané sluzbami, ze-
meédélstvim a vyrobou.
Dopravni pozemky za-
hrnuji zejména parce-
ly Ceskych drah
a Spravy zeleznic¢ni
a dopravni cesty. Jsou
to rozsahlé, nedosta-
teéné vyuzivané plo-
chy, potykajici se ze-
jména s nedoreSenymi
vlastnickymi vztahy
k pozemktm.

2. 5. Vlastnické
vztahy

Podstatné jsou uda-
je o vlastnictvi ziska-
né z katastru nemovi-
tosti. Vlastnictvi a je-
ho struktura jsou totiz
vyznamnymi faktory
ovliviiujicimi regene-
raci brownfields. Ne-
doteSené ¢i problema-
tické vlastnické vzta-
hy brzdici dalsi rozvoj
se Casto tykaji brown-

fields s komplikovanymi vlastnickymi vztahy, jako jsou rozdilné vlastnictvi
budovy a pozemku, duplicitni vlastnictvi!, zaplombovani v katastru nemovi-
tosti a vlastnik v likvidaci ¢i konkurzu. Specificky ptipad pak predstavuji ize-
mi, kde se vzdjemné prolind vlastnictvi vefejného a soukromého sektoru.
Brownfields jsou vice nez z poloviny v soukromém vlastnictvi. Dalsi velkou
skupinu (34 %) tvori brownfields v kombinovaném vlastnictvi subjekta verej-
ného a soukromého sektoru. Ve vyluéném vlastnictvi vefejného sektoru je

1

Duplicitni vlastnictvi k téZe nemovitosti je zvlastnim piipadem zépisu prav do katastru

nemovitosti (§ 37 odst. 3 vyhlasky Ceského ufadu zemémétického a katastralniho
€. 190/1996 Sb.). K tomuto postupu pristoupi katastralni urad v piipadé, kdy je mu po-
stupné dorudeno vice vykonatelnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je vdzan, a kazda
z téchto listin svédéi o vlastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti. Duplicitnim zapisem
vlastnictvi katastrdlni ufady nerozhoduji o vlastnictvi k nemovitosti, ale zapisuji tak
skuteénost existence vice vlastnik k téZe nemovitosti, i kdyz je ziejmé, Ze vSichni za-
psani vlastniky nejsou a ani byt nemohou (Zdroj: www.epravo.cz).
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pouhych osm lokalit. Kdyz ale vezmeme rozlohu brownfields, je kombinované
viastnictvi na 51 % a soukromé na 41 % plochy. Z hlediska regenerace brown-
fields je vyznamnym ukazatelem celkovy pocet vlastnikt v lokalité (obr. 8).
Na jednu lokalitu ptripadd v priméru 3,4 vlastnika. P¥itom 45 % lokalit ma
jednoho vlastnika. Jde pritom v pirevazné vét§iné o rozsahem mala brownfi-
elds. Vice nez 10 vlastnikd maji ¢tyti lokality (véetné tii nejvétsich brownfi-
elds). Pokud vezmeme misto poc¢tu brownfields celkové plochy lokalit, pak
jsou nejrozsahlejsi ty s 2-5 vlastniky a s vice nez 10 vlastniky. Kazda katego-
rie zahrnuje asi tietinu celkové plochy brownfields. P¥i pohledu na lokality
brownfields z hlediska vnitiniho rozdéleni jejich tizemi na dil¢i uzemni celky
jednotlivjrch vlastnikt vyrazné prevladaji brownfields sloZena ze dvou a vice
uzemi, ktera maji odlisné vlastmky Ty predstavujl 83 % z JeJlCh celkové plo-
chy a vice nez polovi-
nu ze souhrnného po-
¢tu lokalit.

Lokality brown-
fields s rozlohou vétsi
nez 10 ha maji (kromé
dvou lokalit) vice nez
jednoho vlastnika.
V mnoha piipadech
pritom nejde o spolec-
né vlastnictvi celé lo-
kality, ale o individu-
alni nebo spole¢na
vlastnictvi nékolika
diléich ploch. Rozvoj
téchto brownfields je
pak céasto planovan po
T R jednotlivych mensich
Obr. 9 — Byvala kotelna v Karling, dnes sidlo developerské spo- celcich, ¢imz dochazi
le¢nosti MCA. Foto 1. Sykorova. k roztf'iétenostl a ne-
koordinovanosti pro-
jektt v ramci jedné lo-
kality.

2. 6. Ekologické
znecisténi,
pamatkova

ochrana

Ekologické znedcis-
téni bylo hodnoceno
subjektivné, na zakla-
dé dostupnych infor-
maci. Zadny specidlni
prizkum nebyl v rdm-
ci této prace uskutec-

‘ nén. Myslim si, Ze
Obr. 10 — Nedokonédend stavba na hranici Stérbohol a Dolnich ekologické zneéisténi
Meécholup. Foto J. Tulach. neni v Praze obecné
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velkou piekazkou regenerace brownfields. Problém maji jen nékteré lokality.
Podle mého odhadu jsou 2/3 identifikovanych lokalit pravdépodobné bez vy-
raznéjsiho ekologického zatiZeni, které by ovliviiovalo jejich regeneraci. Ale
podil se zméni, kdyZ misto po¢tu lokalit vezmeme jejich plochu. Ekologické za-
tizeni pak vykazuje 46 % ploch.

Pamaétkova ochrana je omezujicim faktorem u 37 % lokalit. Toto plati z hle-
diska rozlohy i po¢tu brownfields. Existence objektu, ktery je zahrnut mezi
narodni kulturni pamaétky, je u nékterych brownfields nejvyznamnéjsi barié-
rou prestavby. Nékdy nespadaji pod pamatkovou ochranu jednotlivé objekty,
ale celé oblasti (napi¥. HoleSovice a Karlin). V téchto lokalitach je nutné hle-
dat kompromis pti pldnovani prestavby a nového vyuZiti.

2. 7. Zamér na regeneraci brownfields

Tento ptrispévek téz hled4 odpovéd na otdzku, jestli jsou brownfields v Pra-
ze ptilezitosti, nebo spiSe hrozbou pro rozvoj metropole, coz souvisi s jejich
atraktivitou pro investory. Proto je dilezité, zda existuje zadmér na regenera-
ci nebo predstava o budoucim vyuziti ¢i nikoliv. Podle toho byly ohodnoceya
jednotlivé brownfields a nebylo pfitom rozliSovano, v jaké fazi se zdmér na-
chéazi. Vétsinou jde spiSe o predstavu nez o skute¢nou realizaci. V dobé& pri-
zkumu bylo vydano pouze jedno tizemni rozhodnuti a jedno stavebni povoleni.
Neékteri developeri se dokonce na zdkladé situace na trhu rozhodli zménit sviyj
projekt a tim padem
i odlozit jeho realizaci
(nap¥. spoleénost Ab-
Existuje zdmér Zéna lon svoje Kolben Busi-
1 > 3 1 5 ness Centrum). Zamér
na prestavbu se vy-
Ano 0 3 20 5 3 skytuje u 32 lokalit
Ne 0 1 15 4 20 (45 %). Kdyz ale spoci-
tame rozlohy, které
projekt pokryva, tak je pomér opaény, na 64 % ploch brownfields zamér exis-
tuje a na 36 % ne. Nejvice zdméri na prestavbu existuje v z6né vnit¥niho més-
ta (zéna s nejvyraznéjs$im zastoupenim brownfields), coZ tak potvrzuje jeji p¥i-
tazlivost pro investory. S nedostatkem zdjmu se naopak potyka vné&jsi zéna
a i nékteré lokality ve vnitinim mésté. Pro investory nejpi¥itazlivéjsi jsou pi-
vodni dopravni plochy — na vSech existuje zdmér i pfes mnohde pietrvavajici
nedofesené otazky vlastnictvi pozemku (tab. 3).

Z celkového poétu 16 lokalit s rozlohou nad 10 ha nema4 projekt p&t brown-
fields. Patii mezi né i jedna z nejvétsich lokalit brownfields v Radoting. By-
valé skleniky v Radotiné jsou v soudasné dobé ¢dsteéné vyuzivany (soukromou
firmou k vyrobé pracovnich odéva a k ¢innostem s touto vyrobou souviseji-
cim). K jejich chatrani doslo po povodnich v roce 2002. Pida je kontaminova-
n4 a brownfields pat¥#i celkem 25 vlastniktim (budovy odkoupila jiz zminénd
soukromd firma, pozemky jsou v8ak majetkem restituenti a Pozemkového
fondu a firma vlastnici budovy ma na tyto pozemky ndjemni smlouvy).

Tab. 3 — Zaméry na regeneraci brownfields podle méstskych
z6én

3. Atraktivita brownfields z hlediska regenerace

Ke zhodnoceni brownfields v Praze z hlediska rozvoje a ipadku je potteba
analyzovat jejich atraktivitu pro developery a investory. Atraktivitu brownfi-
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elds jsem zjistovala pomoci dotaznikového Setfeni mezi developerskymi, kon-
zultaénimi a pravnimi spoleénostmi a bankami (uskute¢néno na podzim
2005). Jelikoz navratnost odpovédi byla velice nizka (15 %, celkové 9 odpové-
di a z toho pouze 4 respondenti vyplnili cely dotaznik), pfidala jsem jesté dva
dalsi zdroje informaci. Nésledujici shrnuti tedy vychézi z dotaznikového Set-
feni, z rozhovord s vybranymi kli¢ovymi developery pusobicimi v brownfield
lokalitach a z informaci o trhu s nemovitostmi (internet, tisk, publikace).

VétSina vyznamnych developert na trhu s nemovitostmi v Praze nepracuje
na dzemich brownfield. Maji odli$né firemni strategie a preferuji praci na pro-
jektech nové vystavby. Téch nékolik malo firem, které se na regeneraci brown-
fields sousttedi (napt. Real Estate Karlin, Codeco, Ablon, Red Group), se na tu-
to oblast zaméftilo z rozmanitych divoda. Brownfields jsou ¢asto neopakova-
telnou prileZitosti v hodnotnych lokalitach blizko centra a ve vnitfnim mésté.
Firmy, jeZ se zaméfuji na jejich regeneraci, disponuji know-how, zkuSenostmi
ze zahranic¢i a dostatkem ¢asu na uskuteénéni projekti (jsou kapitdalové silné).
Ty, které své projekty uz realizovaly a byly uispésné, maji motiv d4l pokraco-
vat. Rovnéz je zde z vySe uvedenych davodt mald konkurence mezi develope-
ry. Specifickym dtavodem je vyhodnost investice do brownfields, protoze lze ge-
nerovat zisk pronajiméanim ¢4sti aredlu v pribé&hu p¥ipravy projektu.

Zajem investort o regeneraci brownfields a aktivity s tim spojené jsou
ovlivnény nésledujicimi faktory: firemni strategii, nabidkou pozemk a jejich
velikosti, éasovou, finanéni a manaZerskou ndroénosti regenerace, vlastnic-
tvim nemovitosti, mirou ekologického zneéisténi, postojem mésta a jeho akti-
vitou v této problematice, spolupraci soukromého a vefejného sektoru, spolu-
praci s ostatnimi developery a majiteli, izemnim pldnem a v neposledni ¥adé
i nabidkou podptirnych finanénich néstroju.

Brownfields se vyskytuji po celém mésté (viz vyse) a kazda lokalita ma sva
Vyso¢anech, na Smichoveé, v HoleSovicich a na Liberiském ostrové. Ve vét§iné
téchto ¢tvrti se uz projekty na piestavbu ptipravuji nebo dokonce uz na ¢asti
uzemi probihaji. Mezi nejméné atraktivni rozséhlé plochy, kde bude trvat dé-
le, nez dojde k regeneraci, patii Béchovice, skleniky v Radotiné a ve Velké
Chuchli. Obecné lze tedy konstatovat, Ze nejptitazlivéjsi a s nejvétsi Sanci na
regeneraci jsou lokality v blizkosti centra a ¥eky, dopravné vyborné obslouze-
né a s existujici infrastrukturou. Vyhodou je i to, Ze v takovych atraktivnich
tzemich uZ neni mnoho volnych pozemkit na novou vystavbu a tak regenera-
ce brownfields je vlastné jedinou mozZnosti zde investovat. Velikost brownfi-
elds neni rozhodujicim ani omezujicim faktorem.

Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které snizuji atraktivitu brownfields, fadi de-
velopeti v Praze finanéni a ¢asovou (nékdy i manaZerskou) ndroénost regene-
race a nedofeSené, éasto velice sloZité majetkové vztahy k pozemktm a budo-
vam. Zajimavé ale je, Ze nékte¥i, co na brownfields ptsobi, nepovazuji projek-
Nevadi jim p¥ipravovat projekt del§i dobu, jelikoZ jsou kapitalové silni ¢i ge-
neruji urdity zisk ¢asteénym pronajimanim brownfields. Pofadaji architekto-
nické soutéZe, aby dosahli co nejlepsiho vysledku a posilili konkurenceschop-
nost svych projektt, a vyuzivaji podrobné prizkumy pro to, aby vhodné naéa-
sovali uvedeni projektu na trh. V mnoha ptipadech je pro realizaci
planovaného rozvoje nutné provést zmény v izemnim planu, coz vyZaduje ur-
¢itou dobu.

Spoluprace s Magistratem hlavniho mésta Prahy je z pohledu soukromych
firem charakterizovdna jako dobra. Magistrat neklade pfekdzky, kdyz neni
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projekt problematicky. Celkovy postoj mésta k problémim brownfields je ale
takovy, Ze mésto nijak specificky regeneraci brownfields nepodporuje, neni
aktivni, nechava vSe na developerech a investorech a éeka na jejich zajem
a navrhy (napf. stale nebyla zaloZena Prazska rozvojova agentura, jak bylo
proklamovéano ve Strategickém planu; Utvar rozvoje hl. m. Prahy 2000). V od-
povédich na dotaznik bylo rovnéz zminéno, Ze problémem je i to, Ze neni zpra-
covdna metodika, pfesna definice a klasifikace brownfields pro Prahu. V tom
ale podle mého nédzoru Praha neni vyjimkou. V Cesku, Evropé a USA kazdy
za brownfields povaZuje néco trochu jiného a jednotnad definice neexistuje
(Jackson 2005, Alker 2000, Oliver a kol., Yount 2003).

Podpora a aktivni i¢ast méstskych éasti na feSeni regenerace brownfields
pat¥i rovnéz mezi vyznamné faktory ovliviiujici zdjem podnikateld. V rdmci
Setfeni rozsahu brownfields v jednotlivych méstskych ¢astech byly ve tiech
méstskych é4stech s vyraznym postiZenim brownfields (Praha 7, 8 a 9) polo-
Zeny zodpovédnym dufednikim i otdzky ohledné postoje méstské casti
k brownfields a jejich regeneraci. Bylo zjisténo, Ze celkova znalost problema-
tiky se odviji od znalosti zodpovédnych osob. Na nékterych radnicich proble-
matice rozuméji a aktivné ji fesi, ale jinde naopak komplexni p¥istup a akti-
vita chybi. Neni neobvyklé, Ze tiiednici znaji jen problematiku svého oddéle-
ni, tj. izemniho rozvoje, a informace o moZnostech financovani z evropskych
penéz jdou mimo né, i kdyZ to spolu velmi tzce souvisi. Je to zpisobeno tim,
Ze maji omezené pravomoci v rozhodovani. Splni svoji roli tim, Ze pouze po-
soudi soulad projektu s tzemnim planem.

Celkovy rozvojovy potencial vyrazné ovliviiuje spolupréace s ostatnimi deve-
lopery nebo majiteli v lokalité. Napiiklad ve Vysocanech existuji t¥i skupiny
vlastniki - aktivni (ti, co se sdruzili ve sdruZeni Nové Vysocéany,
http://www.novevysocany.cz/), pasivni (s pozemky se nic nedéje) a spekulativ-
ni (¢ekaji na vyhodny prodej a nékdy zdmérné blokuji dalsi rozvoj). Na pod-
poru rozvoje Karlina zase vzniklo SdruZeni investori pro Prahu 8,
http://www.ip8.cz/index.php).

Vliv na zajem developert o regeneraci opusténych nemovitosti ma i exi-
stence finanénich ¢ jinych nastroji. V Praze existuje v sou¢asné dobé pouze
jediny takovyto ndstroj, a to Jednotny programovy dokument pro Cil 2 (JPD2)
slouZici k éerpani prostiedkt ze Strukturalnich fondd EU (Sykorova 2006).
Ti, ktefi na brownfields pisobi, o existenci tohoto zdroje védi, ale zatim ho
z riznych divoda nevyuzivaji. Nevyplati se pro né finan¢éné a z davodu ¢aso-
vé a administrativni ndroénosti. Firmy p¥esto drzi tento zdroj v patrnosti
a podle reakci 1ze oéekavat, Ze pokud dojde v pravidlech implementace ke
zméndam, tak by ho rady vyuzily.

4, Zavér

Ptedkladany piispévek je prvnim a hrubym nahledem do problematiky
brownfields a jejich regenerace. Provedeny vyzkum prokézal, Ze celkova roz-
loha brownfields na dzemi hlavniho mésta neni vyznamna (1 %), ale kdyz ji
srovname s velikosti zastavéné plochy, pak uz rozloha brownfields pirekraéu-
je 11 % celkové zastavéné plochy.

Brownfields v Praze lze rozdélit do dvou skupin: na malé (s rozlohou do
10 ha) a na velké (s rozlohou nad 10 ha). Malé brownfields nalezneme zejmé-
na v okrajovych méstskych ¢astech Prahy. Jsou pro metropoli spiSe hrozbou
a problémem. Pro soukromé investory nejsou atraktivni kvili lokalizaci a po-
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kud jsou ve vlastnictvi vefejného sektoru, tak je obtiZzné najit v rozpoétu ma-
Iych méstskych ¢asti prostfedky na jejich regeneraci. Navic na dradech téch-
to méstskych ¢asti zpravidla chybi odbornici, ktefi by problematice rozuméli
a znali mozZnosti a finanéni programy na podporu jejich regenerace. Velké
brownfields jsou vétSinou velmi atraktivni, pfedstavuji znaéné rozvojové pti-
leZitosti, ale také se potykaji se specifickymi problémy. Pfitahuji soukromy
kapital a vétsina téchto lokalit uZ ma zajemce o regeneraci a pracuje se na
projektech nového vyuziti. Tato tzemi se rovnéz potykaji se spekulanty, kte-
rym jde pouze o zisk a ne o regeneraci uzemi, takZe 1ze téZko odhadnout, jest-
li bude jejich regenerace celkové uspésna. Napiiklad v oblasti Vyso¢an néko-
lik spoleénosti ptripravuje nebo uz realizuje ambiciézni pldny pFestavby, ale
zaroven jsou tu brownfields, jez vlastni spekulanti, jejichZ jedinym z4djmem je
majetek prodat za co nejvysél’ cenu a nikoliv spolupracovat s ostatnimi vlast-
niky na celkové pfeméné oblasti.

Praha je, co se tyce brownfields, velice specifick4 a odliSuje se od zbytku re-
publiky. Mésto se nedéastni aktivit v souvislosti s pfipravou Nédrodni strate-
gie regenerace brownfields a na svém tzemi bohuZel neinicializovalo Zadnou
vyhledavaci studii, jak tomu bylo v ostatnich krajich v pribé&hu posledniho ro-
ku (podrobnéji viz Sykorova 2006 a http:/www.czechinvest.org). Jednim z da-
vodi je, Ze Praha pati#i do jiného Cile finanéni podpory ze Strukturalnich fon-
di Evropské unie neZ cely zbytek republiky. Druhym vyznamnym didvodem je
postoj spravy mésta k problematice brownfields. NepovaZuje je za problém,
ale vyhradné za rozvojovou prilezitost. Mésto neciti potiebu se hloubéji v této
oblasti angaZovat, jelikoZ Praha jako lokalita je dostate¢né atraktivni pro in-
vestory. Misto vlastni iniciativy preferuje pfistup vy¢kavani na investory a je-
jich pozadavky. Brownfields v Praze jsou velkym potencidlem pro dalsi rozvoj
mésta a zarovenl vyzvou pro vedeni metropole, aby tento potencial vyuzilo,
podpoftilo a koordinovalo rozvoj ku prospéchu celé metropole.

Rovnéz bych chtéla podékovat Ludkovi Sykorovi za velmi cenné pripominky
k textu tohoto pFispévku.
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Summary

PRAGUE BROWNFIELDS: OPORTUNITY AND THREAT FOR THE DEVELOPMENT
OF THE METROPOLIS

Brownfields and their regeneration present one of the major contemporary urban
problems in the Czech Republic and all around the world as well. They are discussed mainly
in connection with sustainable development, urban sprawl and inner city revitalization. In
Czechia, brownfields have attracted more attention since the country joined the European
Union and has become eligible to draw financial support for brownfields regeneration from
Structural Funds.

This contribution is focused on brownfields in Prague and their influence on the
metropolitan development. Its main aim is to answer the question whether brownfields in
Prague are rather opportunity or threat for the metropolitan development. The article
begins with a brief introduction followed by an analysis of brownfields. The attention is paid
to the pattern of spatial brownfields distribution within the city of Prague and to the extent,
original use, ownership, ecological burden and regeneration plans. The final part consists
of an evaluation of brownfield attractiveness and of a conclusion that summarizes the
situation and character of Prague brownfields. Brownfields are presented as localities of
a considerable physical and social/functional decline. At the same time, however, many of
them have a great potential for their further development.

The principal part of the text is the analysis of a field survey of Prague brownfields.
I identified 71 brownfield sites inside the city boundary with the minimum size of 0.5
hectare. The average size of a brownfield is 8 hectares but there are big differences among
individual sites. All together, they cover 568 hectares of land, which is only 1 % of the total
city area. However they cover 11.7 % of the built-up area in Prague.

According to their size, brownfields in Prague can be divided into two groups: small (up
to 10 hectares) and large ones (over 10 hectares). There are only 16 large sites. Brownfields
are particularly concentrated in two city zones — in the inner city (zone 3) and in the outer
city (zone 5). The majority of sites (70 %) were abandoned after 1989. Two thirds of
brownfields areas (400 hectares) are partly used and the rest is abandoned. The average
built-up area in a brownfield locality is about 45 %. In Prague, dominant are those
brownfields which were previously used for industrial, storage, transport and agricultural
purposes. As to the ownership, almost half of the brownfields are private, 34 % in combined
ownership of public and private sector and only 8 localities are in exclusive public
ownership. On average, there are 3.4 owners per brownfield and 45 % brownfields have
a single owner. Some ecological contamination was identified in 46 % of brownfields areas,
37 % of sites are covered by heritage conservation.

The potential of brownfield redevelopment was assessed using a questionnaire survey of
the key actors — development, consultancy and law firms and banks. The most common
barriers of brownfields redevelopment are financial and time demanding (sometimes even
managerial) and unsolved, complicated and pending ownership rights to sites and
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buildings. The possibility of financial and other support is also important for attracting
developers. In Prague, there is currently available only one specific financial support for
brownfields regeneration, i.e. Single Programming Document 2 (EU Structural Funds).

The difference between Prague and the rest of the country is given by the different
interest and speed of regeneration and is further supported by two different modes of
application of EU Structural Funds policies. Prague is not eligible to draw the money from
the same sources as the other Czech regions. Public sector perceives brownfields as
a development opportunity for private sector and city authorities do not put any special
effort to foster brownfields regeneration. This situation results mainly from the
attractiveness of the city for foreign investors.

The research has shown that brownfields represent both opportunities and threats for
the development of Prague. Small brownfields present rather threat. They pose problem to
small outer city boroughs as they do not have sufficient financial capacity for
redevelopment and, at the same time, there is only a negligible interest of private investors
mainly due to the unattractive location of these sites. On the contrary, large browfield sites
present rather development opportunities. They provide large areas of land for
development in the attractive inner city which attracts the interest of private capital. The
most attractive ones (in the best locations) have been already acquired by developers.

Fig. 1 - Size of brownfields and their frequency. Axis x — size categories of brownfields
(ha); axis y left column — brownfields area (ha); axis y right line- number of
brownfields.

Fig. 2 - Brownfields in Prague (by zones). Zone 1/2, Zone 3, Zone 4, Zone 5. Grey area
— Basic Settlement Unit where a brownfield is located.

Fig. 3 — Distribution and size of brownfields (by cadastral units). Brownfields area (ha).

Fig. 4 — Brownfields built-up area. Axis x — number of brownfields; axis y — built-up area
(%).

Fig. 5 — Original functional use of Prague brownfields (by size). VSK — manufacturing
and storage, SPO — sport, SLU — services, DOP — transport, OBYT - residential,
ZEM - agricultural, ARM — military.

Fig. 6 — Original functional use of Prague brownfields (by number of brownfields). VSK
— manufacturing and storage, SPO — sport, SLU — services, DOP — transport,
OBYT - residential, ZEM — agricultural, ARM — military.

Fig. 7— Average brownfield size (by original use). Axis x — average size of brownfields
(ha); axis y — original use. VSK — manufacturing and storage, SPO — sport, SLU
— services, DOP — transport, OBYT - residential, ZEM - agricultural, ARM
— military.

Fig. 8 — Number of owners. Axis x — number of owners; axis y left — brownfields area (ha;
light-coloured column); axis y right — average size of brownfields in relevant
category (ha; line).

Fig. 9— Former boiler-house in Karlin, nowadays the headquarter of MCA development.
Photo I. Sykorova. 5

Fig. 10 — Uncompleted structure on the border of Stérboholy and Dolni Mécholupy. Photo
J. Tulach.
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