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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou regenerace a opétovného vyuziti brownfield(
v navaznosti na trvale udrZzitelny rozvoj. Cilem prace je podrobna analyza a tvorba navrhu nového
vyuziti brownfieldu byvalé Kohnovy cihelny v Brné. Pfi tvorbé& navrhu bude vyuZito metody HABU,
ktera by méla sméfovat k jeho nejvySSimu a nejlepSimu moznému vyuZziti. Analyza brownfieldu
zahrnuje podrobné seznameni s lokalitou, vCetné jeho vymezeni, zakotveném v Uzemné
planovacich podkladech mésta Brna. Na podkladé navrhu nového vyuziti budou vytvoreny Ctyfi
investi¢ni varianty projektu obnovy, které od sebe budou navzajem odliSeny casovym horizontem
zhodnoceni investovanych financnich aktiv, nutnych k jejich realizaci. Jednotlivé varianty budou
nasledné podrobné rozebrany. Varianta, dosahujici nejvy$Siho zhodnoceni bude doporucena

k pfipadné realizaci.
Abstract

The master thesis deals with a problematic of brownfield s regeneration and reuse in
relation to the issue of sustainable development. The aim of the thesis is to analyze and create a
proposal for the brownfield s regeneration in the former Kohn’s brick factory in Brno. The
proposal of the regeneration should be based on the analysis of HABU, which leads to the highest
and the best possible use of any property. The analysis includes the detailed knowledge about the
brownfield s site and their demarcation in the urban planning documents of the city of Brno.
According to the proposal of the brownfield "s regeneration, there will be four investment options.
They will be distinguished through their time horizon of the investment valorization. Each
investment option will be thoroughly reviewed. Option with the biggest valorization will be

recommended for the potential realization.
Klicovd slova

Brownfield, op&tovné vyuZiti, regenerace, metoda HABU, Uzemni plan mésta Brna, Gzemni a

udrzitelny rozvoj
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1 uvoD

Problematika brownfieldd je velmi 3iroka a v Ceské republice je ji vénovana pozornost od
konce 90. let, s dvacetiletym odstupem od vyspélych zemi svéta. Radikalni restrukturalizace domaci
ekonomiky, ktera silné zasahla koreny celého a do té doby funkéniho prdmyslu, prudké zmény
v poptdvce, zvySeni konkurence a technologicky pokrok mély za nasledek kolaps prdmyslovych
struktur a ochabnuti dlouhodobé uspésné fungujicich uskupeni. Nasledkem téchto transformaci
zUstaly na fadé mist opusténé pramyslové, zemédélské a armadni aredly, vyrobni haly, dopravni
plochy adalsi vsoucasnosti nevyuZivané a chatrajici budovy a plochy, pfedstavujici zavazny

problém pro udrZitelny rozvoj obci, mést a regiond.

Regenerace brownfieldl je v soucasnosti jednim ze strategickych cill udrziteIného rozvoje
Ceské republiky, ktery sméFuje k hospodarnému vyufziti zastavéného GUzemi a zaroven k ochrané
nezastavéného Uzemi. Pfedpokladem pro dosazeni tohoto cile je seznameni Siroké verejnosti
nejen s obecnou problematikou brownfieldd, ale i s jejich znacnymi vyhodami, které jsou vsak
mnohdy skryté. Jednim z opatfeni by méla byt podpora revitalizace a upfednostiiovani vyuZziti
brownfieldd pFed vystavbou na zelené louce, a tim pfedejiti neimérného rozpinani mést. Ceska
republika se s feSenim téchto rozvojovych ploch vypofadava Uspésné, o Cemz svédci mnoZstvi
nastroji podpory a ktomu vyclenénych finan¢nich prostfedkd, ale i mnozstvi jiZz Uspésné
dokoncenych projektdl obnovy. Vyjimkou neni ani mésto Brno, které se vzhledem ke svému

plvodné industridlnimu charakteru s problematikou potyka dlouhodobé.

Tato diplomova prace vysvétluje zakladni pristup k dané problematice takovym zptsobem,
aby umoznila pochopit a vyhodnotit moznosti a pfilezitosti dalSiho vyuZiti téchto rozvojovych,
opusténych a mnohdy znevyhodnénych lokalit. Cilem prace je podrobna analyza a tvorba navrhu
vyuziti vybraného brownfieldu ve mésté Brné, a to na zakladé metody HABU, ktera by méla
sméfovat k jeho nejvySSimu a nejlepSimu moznému vyuZiti. Analyza brownfieldu zahrnuje
podrobné seznameni s lokalitou, kde se brownfield nachazi, v€etné jeho vymezeni, zakotveném
v Uzemné planovacich podkladech mésta Brna. Na podkladé navrhu nového vyuZiti brownfieldu
budou vytvoFeny Ctyfi investicni varianty projektu obnovy, které od sebe budou navzajem odliSeny
Casovym horizontem zhodnoceni investovanych financnich aktiv, nutnych k jejich realizaci.
Jednotlivé varianty budou nasledné podrobné rozebrany, pficemz varianta, dosahuijici nejvyssiho

zhodnoceni bude doporucena k pfipadné realizaci.
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2  ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDU

Pojem ,brownfields”, nékdy oznacovan jako ,brownfield sites”, svym plvodem pochéazi
z anglického jazyka, pficemz doslovny ekvivalent ,hnéda pole” se v Cesku doposud neuchytil.
Jelikoz cCeska terminologie neni v této oblasti zatim zcela jednotna, miZeme se v praxi setkat
s mnoha terminy, vedoucimi ke stejnému vyznamu. Ministerstvo Zivotniho prostfedi (dale jen MZP)
jej preklada jako tzv. narusené pozemky, pfiCemz v publikacich Ministerstva pro mistni rozvoj (dale
jen MMR) je termin k dohledani jako ,deprimujici zény”. Ve vétSiné oficidlnich dokumentech,
odbornych pracich a projektech, se pro svou univerzalnost nejvice pouzivad pravé anglického
terminu - brownfields, nékdy také brownfieldy. Vznik pojmu byl Udajné odvozen od barvy
zkorodovanych konstrukci opuSténych staveb, které jsou mnohdy viditelné na leteckych
a satelitnich snimcich. V obecném pojeti Ize brownfieldy chapat jako komplexy, které postupné
ztraceji nebo jiZz zcela ztratily své plvodni funkéni vyuZiti. Casto se svou polohou nachazeji
v blizkosti sidelnich GtvarQ (v centru, na okraji nebo vyjimecné mimo néj), dosahuji vétsi rozlohy
(v CR se evidovaly arealy o plo3e priimérné s 2 ha a vice) a v pfevazné miFe jsou nositeli ekologické
zatéze. Jedna se predeviSim o staré, jiz nevyuzivané ¢i ekonomicky nedostatecné efektivné
vyuzivané prlmyslové a logistické zény, komerc¢ni nebo obytné objekty, krajinu poSkozenou téZzbou
nebo iopusténé vojenské aredly. Ve velkém rozsahu postihl stejny osud ivelké mnozstvi
zemédélskych aredll, kterymi jsou napf. kraviny, vepfiny, sildzni jamy nebo seniky. Specifickou
skupinu brownfield( tvofi byvalé kulturni domy, postavené v dobé socialismu, cekajici na své nové
vyuziti nebo mnohdy vyuzité jako pohostinska zafizeni. Tyto nemovitosti nékdy slouzi ijako
zakazané skladky odpadu, jejichz pripadné Uniky kontaminuji pldu a vodni zdroje brownfieldu.

Okoli brownfieldd byva vétsinou neobydleno a mnohdy je i nebezpecné. [1]

K odvozenym pojmUm se fadi ,blackfields” v prekladu znamenajici ,Cerna pole”, oznacujici
lokality s extrémné vysokymi hodnotami kontaminace pudy, ato vcetné podzemnich
i povrchovych vod a dalSich sloZek Zivotniho prostfedi. Zdrojem zneciStujicich latek byla tézba
a zpracovani nerostnych surovin, pramyslova vyroba, skladovani a skladkovani nebezpecnych
odpad(, doprava a aktivity spojené s vojenskymi vyuzitim téchto ploch. Tyto lokality ovliviuji své

okolni Zivotni prostfedi tak vyznamné, Ze se malokdy uvaZuje o jejich znovuvyuZiti. [2]

Vyznamovym opakem brownfieldd jsou pak ,greenfields”, resp. ,greenfield sites”
prelozitelné jako ,zelené louky”, obecné predstavujici pozemky, které dosud nebyly dotCeny
vystavbou a jsou vyuzivané budjako zemédélska plda nebo jde o ryze pfirodni plochy. Zastavovani
téchto ploch neni v soucasnosti pozitivnim jevem, a predevsim v méstském Uzemnim planovani

ma byt kladen dUraz pravé na obnovu brownfield{. [2]
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21 DEFINICE BROWNFIELDU

211 Podle EPA

EPA (United States Enviromental Protection Agency) je agentura ochrany Zzivotniho
prostredi, spadajici pod Federalni vladu Spojenych statd americkych, povérena ochranou lidského
zdravi a Zivotniho prostredi. Jednim z ndstroji této ochrany je program, zabyvajici se pravé
brownfieldy a revitalizaci krajiny. EPA brownfieldy chape jako nemovity majetek, jehoZ rozsifeni,
prestavba nebo opétovné vyuziti mlze byt komplikovano pritomnosti ¢i potencionaini pfitomnosti

nebezpecnych, znelistujicich nebo kontaminuijicich latek. [3]

2.1.2 Podle CABERNET

CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network) je sit
projektt zemi Evropské unie (dale jen EU), financovana Evropskou komisi, jejiz primarnim cilem je
obnova brownfieldd ajejich opétovné zaclenéni do hospodarského cyklu v souladu
s enviromentalnimi pFistupy a Uzemnim planovanim. CABERNET brownfieldy charakterizuje jako

plochy, které:

e jsou dotleny pfedchozim uzivanim,

e jsou opusténé nebo nedostatecné vyuzivané,

e maji skutecné nebo pravdépodobné problémy s kontaminaci,

e se nejcastéji nachazi v zastavéném Uzemi, vyzadujici urcitou intervenci, aby tyto

plochy mohly byt navraceny k prospésnému uzivani. [4]

21.3 Podle LEPOB

LEPOB (Lifelong Educational Project on Brownfields) je program, vytvoren a financovan
z prostredk Evropské unie, stejné jako napf. CABERNET, a zaméfuje se na zprostfedkovani
odbornych informaci a znalosti z oblasti problematiky regenerace a nového vyuziti brownfieldd,
ato co nejrychlejsi a nejefektivnéjsi formou, prostfednictvim regiondlné dostupnych programd.
Informace aznalosti jsou shromazdovany odborniky, skladajicich se z konzultantl a statnich
Urednikd, pracujicich na pozicich, kde mohou napfimo realizovat pfinosy svych poznatkd,

ziskanych prostfednictvim projektu. Projekt LEPOB povaZuje za brownfieldy:
e Nefunkéni priimyslové a zemédélské stavby a arealy.
e Opusténé vojenské prostory.
o Uzemi zdevastovana t&Zbou nerostnych surovin ¢&i skladkovanim odpadi.

e Opusténé nebo nevyuzivané Zeleznicni a jiné dopravni plochy.
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e Opusténé, nebo nevyuzivané objekty a arealy obcanské vybavenosti (nakupni
stfediska, administrativni budovy, Skoly, Ufady, zdravotnicka zafizeni a nemocnice,
kulturni domy, kina, hristé, stadiony a jiné).

e Opusténé, casteCné opusténé nebo zchatralé rezidencni lokality. [5]

21.4 Podle Czechinvest a Ministerstva priimyslu a obchodu

Czechlnvest (agentura pro podporu podnikani a investic), je statni prispévkova organizace
podFizend Ministerstvu prdmyslu a obchodu Ceské republiky. ProstFednictvim svych sluZeb
a programl agentura prispiva k rozvoji celkového podnikatelského prostredi. Problematikou
regenerace brownfield(l se zabyva dlouhodobé, pricemz pojem brownfield chape jako nemovitost
(Uzemi, pozemek, objekt, Ci aredl), ktera je nevyuzivana, zanedbana a mlze byt i kontaminovana.
Vznikad pozUstatkem primyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské, ¢i jiné aktivity. Brownfieldy

nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by neprobéhl proces jejich regenerace. [6]

215 Podle Ministerstva zivotniho prostredi

MZP uvadi za brownfieldy veskeré pozemky, které jsou zdsadné naruseny €innosti ¢lovéka,

a to do takové miry, Ze nemohou byt nadale efektivné vyuzivany. [7]

21.6 Podle Ministerstva pro mistni rozvoj

MMR oznacuje brownfieldy za pozemky a nemovitosti uvnitf urbanizovaného Uzemi, které
ztratily svoji pavodni funkci nebo jsou nedostatecné vyuZzité. Tyto nemovitosti jsou ekonomicky

a fyzicky deprimuijici pro své okoli i pro sebe samotné. [2]
Drive Pozemek nebo
vyuzivany budova
Ve mésté a V soucasnosti
krajiné nevyuzivany

I Brownfield |
Casteéné vyuiivany Budova i samotny
X % pozemek
[ kontaminovany Pozemkem s rizikem
kontaminace

[ opustény ] [ zchatraly ]

Obr. ¢. 1 - Schéma brownfield, viastni zpracovdni dle [8]



22 VZNIK BROWNFIELDU

Brownfieldy se zacaly ve vétSim méFitku objevovat jiz od 2. poloviny 18. stoleti v Anglii, kde
doslo k tzv. Priimyslové revoluci, kterd se odtud postupné Sifila po celé Evropé az na zapad do
zamofi. Ve vyrobnim procesu manufaktur dochazelo k transformaci rucni vyroby na tovarni
a strojni velkovyrobu, coZ postupné vedlo ke vzristajici délbé prace, postupné industrializaci
avkonetném dusledku také kzasadnim spolecenskym, kulturnim a politickym zménam,
urbanizaci, rlstu poctu obyvatel a HDP. Trh s vyrobky byl nejprve v jadrovych oblastech zapadni
Evropy dostate¢né nasycen amuselo tak dojit ke zménam vzorcl vyroby, spotfeby

a spolecenského chovani. [9]

Lze tedy fict, Ze za jednou zhlavnich pfi¢in vzniku brownfieldd, stoji obecné
restrukturalizace ekonomiky celého statu, ktera je jednim z vysledkd rychlych zmén v socialné-
ekonomické struktufe, jez jsou charakterizovany presunem pracovnich sil z primarniho
(zemédélstvi, lesnictvi a rybolov) nejdfive do sekundarniho (prlimysl a stavebnictvi), v dalSim kroku
do terciérniho (obchod, sluzby a vefejna sprava, doprava) a v soucasnosti zejména do kvartérniho
(védomostni cast ekonomiky) a kvintetniho (hi-tech vyzkum, technologie) sektoru narodniho

hospodafstvi. [10]

Vyspélé zemé, jako napriklad USA, zemé Spojeného kralovstvi, Francie a Zapadni Némecko,
maji s problematikou brownfield( jiZ mnohaleté zkuSenosti, kterd zacala nabirat na vyznamu
v obdobi 70. let 20. stoleti, kdy se vtéchto zemich postupné méni orientace pramyslu,
charakterizované odklonem od tézké primyslové vyroby smérem k produkci spotiebniho zboZzi,
automobil a modernich technologii. Oproti tomu v byvalych zemich vychodniho bloku, jako
Ceska republika, Slovensko, Vychodni Némecko, Polsko a Rumunsko je pro vznik brownfield(
klicova socioekonomicka transformace, odehravajici se v 90. letech 20 stoleti, ktera znamenala

restrukturalizaci ekonomiky a s tim spojenou socialni a zemni diferenciaci. [11]

Procesy, které po roce 1989 doprovazely restrukturalizaci Ceské ekonomiky byly spojené se
zanikem ftady stredné velkych avelkych podnikd, coz mélo za nasledek pokles v nékterych
odvétvich. Dlouhodobéjsim restrukturalizacnim tlakim je vystaven obuvnicky, textilni a koZzedélny
pramysl, pricemz byla utlumena i vyroba skla a porcelanu. K nejvyraznéjsim zménam vsak doslo
ve strojirenském, elektrotechnickém a zemédélském sektoru. VSechny procesy a zmény zavdaly
dlGvody vzniku téchto, jiz nevyuzivanych Gzemi, aredll a objektd, pro které je charakteristickym

rysem:

e Neprehlednost majetkovych vztahda.
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e Rozpad vlastnické struktury nemovitosti.
e Spekulace s nemovitostmi.
e Odhaleni ekologickych zatézi.

e Druhotna devastace budov vcetné technické infrastruktury. [1]

Vznik brownfieldl ve stfedni Evropé musi byt také uveden do kontextu se stale narUstajicim
poklesem populace a's neomezenym rozvojem obchodu, prdmyslu a bydleni na zelené louce.
Velké mnoZstvi mést, ruinovanych ekonomickym poklesem, ztraci obyvatele, aktivity ikapital,
Castecné diky sniZzovani poctu populace a ¢astecné vlivem konkurence vznikajicich priméstskych
casti. [9]

Vznik pfiméstskych ¢&asti souvisi zejména s urbanizacnimi procesy, zapfi¢inénymi
transformaci ekonomiky, politiky a spole¢nosti, které jsou vSak nicméné ve srovnani
s dynamickymi zménami v politické a ekonomické sfére velmi pomalé. Jednim z téchto proces(,
ktery v soucasnosti nejvice méni socialné prostorové usporadani spole¢nosti a sidelni strukturu
v Ceské republice je proces suburbanizace, v anglickém prekladu oznacovan jako tzv. urban sprawl.
U suburbanizace dochazi ktransformaci socialniho a fyzického prostfedi zvenkovského na

predméstské neboli suburbanni.

Schematicky naznacené
mésto pred Priimyslovou
revoluci

Mésto je obklopeno
prstencem tovaren

.Q.

Tovarny jsou
obklopeny obytnym
uzemim

Plochy starych tovaren Uzavrenltovaren
zlistavaji opusténé

(brownfields). Na okraji
mésta vznikajinové
pramyslové zony.

®:

@:

Obr. ¢. 2 - Schéma vyvoje mésta a nevyuZiti ploch brownfieldd, viastni zpracovani dle [13]

Diky suburbanizaci se stale vétSi cast Uzemi dostava do kontaktu s méstskymi funkcemi
a méstskym zpUsobem Zivota. Takovy rozvoj se vyznacuje vysokymi naroky na zabor pldy vcetné

nakladd na budovani technické a dopravni infrastruktury. Preference vystavby na ,zelené louce”
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vede k poklesu celkové rozlohy prirozenych ekosystém, biocenter a biokoridord i kvalitnich ptd,
vhodnych k zemédélstvi Ci lesnictvi a dochazi ke sniZzovani schopnosti prostfedi poskytovat tzv.
komplexni ekologicky servis. Pfesouvani socioekonomickych aktivit mimo dosavadni lokality
s sebou pfinasi problémy funkiniho zapojeni nové urbanizovanych oblasti k témto lokalitam
a prinasi otazku, jak nadale vyuZivat postupné opousténé uUzemi, jak se vyrovnat s poklesem
ekonomické vykonnosti téchto oblasti av konec¢ném dUsledku, jak zabranit hrozicimu Upadku,
zpUsobuijici sniZzovani kvality Zivota mistniho obyvatelstva a degradaci Uzemi. Opétovné vyuZiti
v minulosti jiz urbanizovaného Uzemi, tedy brownfield(, proto v soucasnosti nabyva na stéle

vétsSim vyznamu. [12]

2.3 KLASIFIKACE BROWNFIELDU

Existuje Sirokd Skala hodnoticich kritérii, dle nichZ Ize objekty brownfieldl pfifazovat
k jednotlivym kategoriim. Hodnoticim kritériem mdzZe byt napfiklad mira ekologické zatéze,
moznosti budouciho vyuZiti, zdali se brownfield nachazi v oblastech intravilanu ¢i extravilanu
(podle polohy) nebo dle rozlohy brownfieldd. Mezi nejuzivanéjsi kritéria se v soucasnosti radi
rozdéleni podle plvodu vzniku brownfieldl, podle ekonomické proveditelnosti procesu

regenerace a ekonomické atraktivity téchto oblasti.

2.31 Podle pivodu vzniku brownfieldi

Rozdéleni brownfieldl podle plvodu jejich vzniku je zaméFeno na jejich plvodni funkeni
vyuziti Uzemi. Lokality brownfield( jsou ¢astecné poznamenany historickym vyvojem a lokalitou
vyskytu, pricemz oblast moZnosti potenciondiniho budouciho vyuziti je ztohoto dlvodu
limitovana, coz je pfi¢inou nahrazovani pavodniho Ucelu Ucelem novym. Poptdvka po novych
armadnich, zemédélskych nebo draznich objektech je velmi nizka a lze si tedy odvodit, Ze tyto

aredly nebudou revitalizovany za Ucelem svého plvodniho vyuZziti. [1]

Prdmyslové

Jednd sejiz o nevyuzivané, priimyslové zény v urbanizovaném tzemi. Ke vzniku tohoto typu
brownfieldl vedly zasadni zmény v orientaci ceského primyslu, které byly charakterizovany
odklonem od tézkého primyslu k orientaci na pramysl spotrebitelsky (produkce spotiebniho
zboZzi, automobill, informacni a komunika¢ni techniky) a které v kone¢ném dulsledku vedly ke

krachu firem a velkych statnich podnika. [1]
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Administrativni/

Jsou charakterizovany jiz nevyuzivanymi administrativnimi objekty v intravildnu mést, které
postupné chatraji a na jejichz provoz nemélo mésto Ci obec dostatecny zdroj financi nebo které se
nepodafilo odprodat do soukromého vlastnictvi. Radi se sem i brownfieldy vznikajici dtisledkem

rychlych strukturalnich a funkZnich zmén urbanizovaného Uzemi.

Obytné

Tato kategorie brownfield(i vznika vysledkem plsobeni nékolika faktord. V mensich obcich
a méstech, nachazejicich se v hospodarsky slabych regionech, dochazi ke snizovani poc¢tu mistnich
obyvatel, stéhujici se za lepSimi a vzdalené&jSimi pracovnimi pfileZitostmi. Rodinné domy téchto
obyvatel jsou v lepSim pripadé prodany, v béZném pripadé se z nich stavaji pouze rekreacni sidla
a v horsim pripadé jsou ponechany svému osudu. Do této sekce jsou Ffazeny i bytové domy, které
vSak tvofi maly podil z celkového poctu residencnich objektl brownfieldd. Majitelé téchto domu
nemaji dostatek prostredku pro jejich rekonstrukci, prficemz dochazi k postupnému vystéhovavani
najemnikl. Kone¢nym dasledkem pak muze byt postupné vybydlovani bytovych domU nebo sidlist
ajejich pfeména na brownfieldy. Samostatnou kapitolu pak tvofi objekty nezdafilych

developerskych projektd.

Komercn/

Vznik komercnich brownfieldd souvisi s expanzi hypermarketl na pocatku 90. let,
budovanych prevazné na okrajich tizemi vétSich mést, které v drtivé vétsiné pripadl vznikaly pravé
na zelené louce. Cenova politika majiteld obchodnich center z fad nadnérodnich spolec¢nosti
prispivala k zaniku do té doby fungujicich obchodld malé a stfedni velikosti v kompaktné
zastavénych centralnich zénach mést. V soucasnosti se v mnoha ceskych obcich nachazi velké
mnozstvi opusténych a dlouhodobé nevyuzivanych objektl byvalych samoobsluznych prodejen.

[10]

Dopravni

Do této kategorie spadaji zejména jiz nevyuZivané objekty Ceskych drah a Spravy Zeleznic.
NejvétsSim problémem u téchto objektl je skutecnost, Ze majetek téchto instituci neni dodnes
kompletné zinventarizovan, pricemz se jim ze statniho rozpoctu nedostava takové mnoZzstvi

financnich prostfedkd, aby byly schopny tyto objekty dlouhodobé udrzovat.
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Arméani

Pocatek tohoto typu brownfieldd se datuje k odchodu sovétskych vojsk z naseho Gzemi
a se zrusenim vojenskych posadek Armady CR, popfipadé ozbrojenych sloZek Ministerstva vnitra
a Celni sluzby. Jsou tvofeny prevazné objekty kasa