s Zanedband chatrajici ruina — piilezitost pro demoliéni firmu, i pro investora.
~Jakse v Cesku naklada s brownfieldy?
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ukr jako jeden ze symbold ¢eské-

ho statu a historie? Pro¢ ne. Kdyz

Ceska republika v roce 2009 pred-

sedala Evropské unii, propagovala

ji pravé kostka cukru. Chtéli jsme
to Evropé ,osladit” a ¢esky vynalez z Da-
¢ic ptipadal ¢lentim vlady jako zajimavy
prvek kampané (v televiznim spotu u¢in-
koval dokonce chemik Antonin Holy).
Kampan se sice nesetkala s velkym
uspéchem, ale vinou cukru to dozajista
nebylo.

Cukrovarnictvi ma u nas dlouholetou
tradici a ve svété jsme vzdy patrili ke
$pi¢ce. Mnoh4 mésta méla své cukrovary
a nejinak tomu bylo i v pfipadé metropo-
le jizni Moravy. Vyroba sladké pochutiny
v Zidlochovicich jizné od Brna ale neni
tim, co nas nyni zajima. Tim jsou stroje,
které nasemu cukrovarnictvi dopomohly
ke svétovému uspéchu. Kde se vzaly? Ze
strojiren firmy Wannieck a Philip Jelli-
nek, znamych téz jako Varikovka.

Tovarnu zalozil brnénsky rodak a pod-
nikatel Friedrich Wannieck v roce 1865
v ulici Trnita v centru mésta. V dobé jeji
nejvétsi slavy se zde vyrabély stroje pro
cukrovarnicky pramysl, které se vyva-
Zely i do zahranic¢i. Pozdéji slouzil areal
i pro jind odvétvi, naptiklad v ném sid-
lila brnénska Zbrojovka ¢i firma Zetor.
V osmdesatych letech 20. stoleti vsak
vyroba postupné utichla a lokalita zaca-
la chatrat. Nasledna snaha o zachovani
historicky cennych vyrobnich objekta
vyvrcholila v roce 2005, kdy se zcela
preménény areal otevriel vefejnosti. Nej-
viditelnéj$im svédkem zmény je nakupni
Galerie Varikovka, v okolnich prostorach
se ale nachazi také kulturni centrum
a centrum nevladnich neziskovych orga-
nizaci mésta Brna a Jihomoravského kra-
je Slévarna Varikovka. Zachrana alesporn
¢asti historicky cenného industrialniho
prostoru skoncila uspésné.

REZIDUALIDSKYCH ARTIVT

Na prikladu moravské metropole a jejiho
zazemi jsme si ve zkratce ukdazali histo-
rii jednoho brownfieldu. Pojem v zahra-
ni¢i zndmy od Sedesatych let 20. stoleti
znamena v C¢estiné ,hnédé pole“, tento
preklad se ovSem nepouziva. ,V ¢eském

Techmania science center — diive misto uréené k vyrobé lokomotiv, dnes slouZici fanouskim
védy a techniky. Nachazi se v historickych budovach plzeriské Skodovky. Za zdafilou rekonstrukci
starych tovarnich hal ziskala Techmania nékolik ocenéni.

Sveétoveé unikatni areal Dolni Vitkovice, kde se v letech 1828 az 1998 téZilo uhli a vyrabélo
surové Zelezo, se po narocné regeneraci promeénil v jedine¢né vzdélavaci, kulturni a spole¢enské
centrum. V roce 2002 byl prohlaSen narodni kulturni pamatkou.
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Galerie Vankovka se nachazi v Sirsim centru mésta Brna, nedaleko hlavniho vlakového nadrazi.
V roce 1992 se stala kulturni pamatkou a o dva roky pozdéji dokonce vznikla nadace pro zachranu
a nové vyuziti aredlu. Revitalizace byvalé tovarny zapocala v roce 2000.



prosttedi se objevovala snaha vyuzivat
domaci pojmy, a proto byly brownfieldy
oznacovany ruznym zpuisobem, napfi-
klad jako deprimujici zoény, coz vyzniva
trochu negativné, nebo jako pozitivnéji
oznacovana transformacni ¢i prestavbo-
va Uzemi,“ uvadi Petr Klusacek z Ustavu
geoniky AV CR.

Pro brnénské geografy jsou brown-
fieldy jednim z klicovych vyzkumnych
témat, jejichZz mapovani se dlouhodobé
vénuji. Jde o velmi zajimavé lokality,
z nichZ ty neregenerované zatim ce-
kaji na své budouci vyuziti a u téch jiz
obnovenych badatelé zkoumaji proces
regenerace a jak se do néj zapojili jed-
notlivi aktéfi — vefejna sprava, investo-

VEZNICENA CELUVEBUZATEMORALNDILEMA

Hlavni oblasti zajmu odbornikt z oddéleni environmentalni geografie Ustavu geoniky
AV CR je moravska metropole a jeji zézemi. Jednou z podrobné zkoumanych lokalit je
i budova byvalé véznice na Cejlu. Brno dlouhodobé usiluje o to vytvofit zde kreativni
centrum, jehoz soucasti budou ateliéry, knihovna, zkusebny, coworkingové prostory

¢i divadelni sal. ,Néktefi historici vSak zamér kritizuji, protoZe jim tento typ projektu
neprijde vhodny do mista, kde se jesté v padesatych letech 20. stoleti popravovalo

"y

a mucgilo,” fika Petr Klusacek. Hlavni spory se tykaji toho, zda je mozné zachovat
jen asi dvacet procent nejcennéjsiho prostoru (zfidit pietni misto na nékdej$im
popravisti a zachovat nékolik cel smrti), nebo je tfeba chranit cely komplex jako

pamatku (bez moznosti realizovat 7z4dné vétsi prestavby &i nastavby).

a jiné objekty jsou v takovém stavu, Ze
je nutné je zbourat. Nelze je totizZ smys-
luplné vyuzivat, aniz by probéhl proces
jejich regenerace.

Brownfieldy se v Cesku oznatuji riznym zplisobem, napiiklad

jako deprimujici zony, coZ vyzniva trochu negativng.”

Petr Klusécek

ti, vefejnost atd. Zaméruji se predevsim
na oblast Brna a Moravy. Prostorovou
analyzou zjistuji morfologické a funkcni
charakteristiky brownfieldd, jako jsou
velikost ploch, predchozi vyuziti, typ
vlastnictvi, mira kontaminace ¢i lokali-
zace v ramci sidelniho systému. Hlubsi
vyzkum prostfednictvim rozhovora ¢i
dotaznikovych Setfeni potom naptiklad
pomaha odhalovat postoje vlastnikl
a dal$ich aktért k sou¢asnému a budou-
cimu vyvoji lokality nebo nazory mist-
nich obyvatel, jak by s dotéenym Uze-
mim nalozili oni.

Co pojem ,brownfield“ konkrétné
oznacuje? ,Podle Narodni strategie rege-
neraci brownfield( jde o nemovitost — na-
priklad Gizemi, aredl, pozemek, objekt -,
ktera je nevyuzivana, zanedbana a miize
byt i kontaminovang,“ vysvétluje Petr
Klusacek. Takové nemovitosti vznikaji
jako pozustatek pramyslové, zemeédél-
ské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity.
Nékdy se pro né hleda nové vyuziti, ale
bud se nenajde vibec, nebo se vyuziva-
ji jen nékteré ¢asti aredlu, a to vétsinou
pouze provizorné. Bez pravidelnych vét-
Sich investic nemovitosti postupné cha-
traji, coz ¢asto vede k tomu, ze budovy

AL JEDENACTTISIG LORALT

V Ceské republice existuje v soutasné
dobé pomérné vysoky pocet brownfiel-
dd. Podle odhadli Ministerstva pramys-
lu a obchodu se jich u nas nachazi pres
11 tisic. NaSe zemé pattily mezi silné pri-
myslové jiz v dobach monarchie, primy-
slova vyroba se intenzivné rozvijela i po
prvni svétové valce a rovnéz v letech
1948-1989. Vice nez 150 let trvajici in-
dustrializace tak na naSem Uzemi zane-
chala hmatatelné stopy.

Podle Petra Klusacka hraly roli také
zmény v ekonomice: ,V zemich na za-
pad od nas se odehravaly postupné, ale
zde se ¢asové koncentrovaly predevsim
do obdobi po roce 1989.“ Pfechod na
trzni ekonomiku spojeny s privatizaci
velkych statnich podnika pfinesl nartst
poctu opusténych primyslovych a ze-
meédeélskych areald, vyrobnich hal, skla-
dl a dalsich objekta. Zvysujici se pocet
brownfieldd se tak netyka jen velkych
meést, ale i mensich regionalnich stfedi-
sek ¢i venkovskych obci.

Nasledna deindustrializace, tedy za-
nik nékterych tradi¢nich pramyslovych
odvétvi (v Brné to byl textilni a odévni
prumysl, ne nadarmo se mu prezdiva

moravsky Manchester), vedl ke vzniku
mnozstvi brownfieldd primyslového
pavodu. ,Existence brownfieldd zemé-
délského pavodu zase souvisi se skutec-
nosti, Ze po roce 1948 doslo ke kolekti-
vizaci zemédélstvi. Vznikaly velkochovy
hospodafskych zvifat a vyznamna ¢ast
z nich po revoluci a nasledné po vstupu
do Evropské unie v roce 2004 nemohla
obstat v konkuren¢nich podminkach,
doplriuje Petr Klusacéek. Pravé pramyslo-
vé a zemédélské objekty jsou nej¢etné-
ji zastoupenymi typy mezi brownfieldy
z hlediska jejich ptvodniho vyuziti (oba
maji ptiblizné ttetinovy podil). Tteti ptic-
ku drzi aredly spojené s tézbou surovin
(uhlim, ale i cennymi kovy).

Velké mnozstvi lokalit je také vojen-
ského pavodu. Patti sem byvala kasarna,
ské objekty. ,Souvisi to s faktem, Ze na
nasem Uzemi jiz nejsou vojaci jinych sta-
td a Ze se nase armada v obdobi po roce
1989 postupné transformovala na malou
profesionalni armadu,” vysvétluje Petr
Klusacek. Opustény tak zustaly i rozsah-
1é prostory, jako jsou kasarna v Ceském
Krumlové, leti$té v Zatci nebo témér
cely (byvaly) vojensky Ujezd Brdy.

Dalsi nevyuzité a chatrajici lokality
maji spojitost s dopravou (nadrazni budo-
vy, skladi$té, depa), bydlenim (¢inZovni
domy), cestovnim ruchem (hotely, uby-
tovny) ¢i jinymi sluzbami v ramci ob&an-
ské vybavenosti (kulturni domy, $koly).

POZOR HROZINEBEEPELH

Je tfeba zminit i rizika, ktera s sebou
opusténé objekty nesou. Jednim z nich
je kontaminace ze starych zatézi, ktera
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se muze uvolnovat do okol-
niho prostfedi. Brownfield
s extrémni ekologickou za-
tézi se oznacuje pojmem
blackfield. = Nejznaméjsim
prikladem u nas jsou ostrav-
ské ropné laguny. Zapach
z byvalé chemi¢ky Ostramo,
nachazejici se jen kousek od
samotného centra meésta,
obtézoval obyvatele v okoli
témér dvé desetileti - tak
dlouho trvala jeji sanace,
ukon¢end na prelomu let
2020 a 2021.

Agkoli jsou chatrajici ob-
jekty oficidlné uzaviené
a nepristupné, neni pocho-
pitelné vzdy mozné uhli-
dat, kdo do nich nelegalné
vnikne. ,Opusténé lokality
se stavaji cilem bezdomov-
clil a drogové zavislych. Trochu odli$nym
pripadem jsou nadSenci, kteti se v rdmci
iniciativy urbex zabyvaji prozkoumava-
nim modernich ruin, ti zase podceriuji ri-
zika navstévy téchto lokalit,“ varuje Petr
Klusacek. VSechny zminéné skupiny se
tak ocitaji v potencialnim ohrozeni, pro-
toze mnohé budovy ¢i objekty mohou
mit naruSenou statiku.

Brownfieldy jsou zajimavé pro inves-
tory. Casto se totiz nachazeji v centrech
mést, tedy tam, kde je témét nemozné
jinak ziskat pozemek pro podnikatelsky
zamér. Existuji v podstaté dva mozné
scénafe, jak se s brownfieldy nakla-
da. Prvni zahrnuje demoli¢ni a bouraci
prace. Na takto ,oSetfeném* misté pak
mlze vzniknout nova vystavba. Dru-
hy scénat je komplikovanéjsi, ale vede
¢asto k historicky a kulturné cennému
vysledku - zachrané a ptestavbé ptivod-
niho objektu.

Z perspektivy investora je podle na-
zoru Petra Klusacka c¢asto vyhodnéjsi
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Neékteré obce si historického dédictvi industridlni éry vazi

a snaZzi se je vyuzit pfi budovani nového image. Ostrava laka

ovSem nelze pre-
dem fici, Ze jde vidy
o Spatné feSeni. Je
tfeba brat v potaz
architektonickou
a historickou hodno-
tu. ,U zemédélskych
brownfieldl je tfeba
rozliSovat, jestli se
jedna o chatrajici
socialisticky kravin ze Sedesatych let
bez architektonické hodnoty se sténa-
mi kontaminovanymi kravskymi exkre-
menty, ktery je moZné zbourat, nebo
je cilem revitalizace barokni sypka.*
Naopak z hlediska zachovani historické-
ho dédictvi je nejznameéjsim pfipadem
u nas oblast Dolnich Vitkovic v cent-
ru Ostravy, kterou se podafilo zachranit
a pfemeénit v originalni kulturni a vzdeé-
lavaci centrum, jeZ se navic tési vysoké
navstévnosti.

Brownfieldy jsou zajimavé pro investory. Casto se totiZ nachazeji v centrech
mést, tedy tam, kde je téméF nemozné ziskat pozemek pro podnikatelsky zamér.
V nékterych pripadech je vyhodné celkové demolice, jindy se vyplati CAstecna Gi

liplnd regenerace.

navstévniky na ,ostravské Hrad¢any” v oblasti Dolnich Vitkovic,
které v pribéhu roku 2019 navstivilo vice nez 1,5 milionu lidi.
Svou industridlni minulost pfipomina i Brno, jez nabizi stezku
,moravskym Manchesterem" vedouci po stopach textilniho

pramyslu. Jeji autorkou je spisovatelka Katefina Tuckova. Pfib&hy
mistnich textilnich baronl poutavé zpracovala v knize Fabrika.
Esslerova textilni tovarna (na snimku) se nachazi v brnénské
¢tvrti Obrany. Stoji na malém ostrové na fece Svitave. Od roku
1992 textilka nefunguje a uvazuje se o budoucim vyuziti aredlu.

PENIZEALNA PRYNIMMISTE

Co vlastné brani Uspésné regeneraci
brownfieldd? Hlavni divody jsou dva.
Specifickym problémem jsou nevytesené
majetkové poméry. Maji-li majitelé (az
sedmdesat procent nemovitosti je v sou-
kromém vlastnictvi) navic rizné pied-
stavy o budoucnosti, dochazi k soudnim
sporum, které se mohou tadhnout dlouhé
roky. Nejcastéjsi prekazkou je ovSem
nedostatek financi. Lokality maji razny
rozvojovy potencial, ktery se podle zapo-
jeni vetejné podpory déli do tfi kategorii.
Samorozvojové brownfieldy jsou renta-
bilni i v trznich podminkach, potencial-
né rozvojové jsou na hranici rentability
(projekt obnasi rizika a podpora je nutna
formou spoluprace verejného a soukro-



mého sektoru), u brownfieldd s naklado-
vou mezerou heni regenerace rentabilni
a vyzaduje verejnou podporu naptiklad
formou dotaci.

Aby zachrana a regenerace nevyuziva-
né a chatrajici nemovitosti méla $tastny
konec jako v pripadé Galerie Varikovka,
je zapottebi nékolik klicovych faktora:
finance, dobry napad na budouci vyuziti,
zajem a podpora vlastnika a také sou-
hra ptiznivych okolnosti, Ze vam objekt
drive takfikajic nespadne na hlavu. Te-
prve poté mohou vzniknout projekty
s kulturnim, vzdélavacim ¢i historickym
presahem, které ptivodni lokalité navrati
jeji smysl a plivab, jako je tomu nejen
u zminovanych pfikladd z Brna ¢i Ost-
ravy, ale i na mnohych dalSich mistech
nasi republiky. °

bluefield - nashzise bizko vodnino
zdroje a jeho pivodni funkoe se pojila s vyuzitim
vody, napfiklad protipovodiiovd opatreni
blackfield - izenisexemi
ekologickou ztézi kterd bréni tspesné
[egeneraci

goldfleld ~ regenerace tohoto typu
brownfieldu je vysoce rentabilni, divodem
miize byt napiiklad zména tizemniho plénovéni
6 chovéni spotiebitelll/ndvStévnikd v reakei na
madni viny

whitefield - nashaiseyzsdane
lokalite a je atraktivni pro soukromé investory,
milze byt take zcela odstranén a stat se
lokalitou k novému zastavéni
greyfield - vokolfjsou tetné asfaltové
i betonové plochy vyuzivané pro dopravni
Infrastrukturu, napfiklad parkovisté

Myt PETR HLUSHCEY, PhD
USTAV GEONIKY AV R

Je vedoucim oddéleni environmentalni geografie. Specializuje se zejména na regionalni

rozvoj a regionalni politiku, geografii sidel, urbanni geografii a regeneraci brownfieldd.
Vystudoval obor regiondlni geografie a regionalni rozvoj na Masarykové univerzité v Brné.
Vyucuje na Mendelové univerzité v Brné. Je ¢lenem Narodniho geografického komitétu

a redakéni rady dasopisu Informace Ceské geografické spolecnosti.
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