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Brownfields jsou plochy zcela nebo z¢dsti opusténé ¢i minimdlné vyuZité uvniti* urbanizovaného tizemi. Proces revitalizace brownfields
omezuje suburbanizaci. Rozhodujict pro proménu brownfields bude i naddle financni podpora na ndrodni i evropské tirovni. Potiebné
pro sledovdni procesu revitalizace je zpracovdni databdzi ploch brownfields podle jednoté metodiky. V Brné tvori vyrobni brownfields
celkem 5,8 % ze zastavéného iizemi mésta. Revitalizace tovdrny Varikovka na moderni obchodné spolecenské centrum dokazuje, Ze opé-
tovné vyuZiti brownfields je dlouhodobym procesem, plnym zvratii a nutnych kompromisii. Prikladem jiZ diitve realizovaného projektu je
aredl Jihomoravské plyndrenské a.s. Jednou z probthajicich revitalizaci je lokalita na ulicich Masnd, Kienovd pro vystavbu bytovych
domil. Neddvno ukoncenym projektem je citlivd regenerace tovdarny Moravan. Mnoho dalSich lokalit na své nové vyuZiti teprve cekd.

K anglickému ,brownfields* se také
pouzivd ekvivalent ,deprimujici zény*.
Fyzicky a ekonomicky deprimuji sebe
samy i své okolf a v diisledku ptivodni ¢in-
nosti (vyroba, té€7zba...) jsou pravdépo-
dobné kontaminovéany ¢i jinak zdevasto-
vdny, coZ sniZuje jejich atraktivitu pro
budouci vyuziti. Proto sloZitosti a ndklad-
nosti na feSeni problémi, spojenych
s renovaci a ozdravénim, tyto plochy odra-
zuji soukromy kapitdl od G¢inné interven-
ce. Brownfields se vétSinou vztahuji
k industridlni minulosti, kdy se jednd
hlavn€ o primyslové aredly (tzv. vyrobni
brownfields). MiZe se v§ak jednat i o staré
zeméd€lské aredly, nevyuZivané drdzni
pozemky, byvalé vojenské prostory
a v posledni dob€ i o nepotiebnou verej-
nou vybavenost (tzv. nevyrobni, neboli
ostatni brownfields). Dusledkem existence
brownfields jsou znacné ekonomické
ztraty, kdy uvnitf mésta leZi pozemky
ladem a nepfindseji Zadné datiové vynosy,
ale naopak jsou velkou pritéZi.

Pocdtek vzniku prvnich brownfields
v CR je spojen se zménou politickych
a hospoddiskych podminek po roce 1989,
kdy doslo k vyraznym makroekonomic-
kym zméndm. Dochdzelo pfedevs§im ke
zméndm charakteru vyrobnich dzemi,
kdy $patnd ekonomickd situace velkych
primyslovych podnikl byla spojend se
ztrdtou tradinich trhi. Nastal vyrazny
utlum pramyslové vyroby a doslo k pfe-
sunu pracovniki z vyrobni sféry do
oblasti sluzeb.

Jednim ze zpisobu, jak aktivné omezit
postupujici suburbanizaci, je dlouhodoby
proces revitalizace brownfields.

Reseni problematiky téchto dzemi je
zdvaznym tkolem politickym, ekonomic-
kym, socidlnim, ekologickym a dzemné
pldnovacim. Jedn4 se o sloZity horizontdl-

ni problém Siroce mezirezortni a mezipro-
fesni ndrodni, regiondlni i mistni drovné,
pro ktery je nutné ziskat chybéjici diraz-
jsou v dne$ni dobé nerovné podminky
v trZznim prostedi v porovndni s plochami
na ,zelené louce”. Znevyhodnéni ploch
brownfields je ddno ptedevsim jejich zji-
Sténou nebo predpoklddanou ekologickou
z4tézi, problémy vlastnickych vztahu,
vys$§i finanéni ndrocnosti a del§i dobou
piipravy tizemi s ndslednou realizaci.

Pri projektech revitalizaci brownfields,
jejichZ cilem by mélo byt vytéZit maxi-
mum z existujictho potencidlu a zachovat
stdvajici kulturn{ dédictvi pro nové vyuZi-
ti, bude naddle hrdt rozhodujici dlohu fi-
nan¢ni podpora na ndrodni i evropské
drovni.

Podminkou tspé$ného postupu tohoto
procesu je prehlednd inventarizace téchto
lokalit, kterd miZe také slouzit jako pod-
klad pro pldnovéni vhodného budouctho
vyuZiti a jejich uvedeni na trh. Inventari-
zaci je tieba fesit podle jednotné metodiky
pro evidovani databdze ploch brownfields.
Metodika ani instituce, kterd by zodpo-
vidala za udrZovdn{ a aktualizaci databdze
brownfields, nejsou prozatim stanoveny.
Pro vytvoteni jednotného postupu mohou
slouZit vysledky vyzkumného projektu
»Revitalizace deprimujicich zon pro veftej-
nou spravu* MMR CR, ktery se v soucas-
nosti zpracovavd. Jednim z hlavnich kol
tohoto projektu je zpracovéni sjednocujici
metodologie pro plosnou evidenci brown-
fields a vytvoreni analyzy mistni proble-
matiky tak, aby ji bylo moZné porovndvat
s jinymi mésty a kraji.

Ve mésté Brné jsou evidovdny pouze
plochy vyrobnich brownfields v Uzemnim
generelu vyroby z roku 2003, kde se
uvadi celkem 178 ploch o celkové rozloze
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463 ha. VEtsi ¢ést téchto lokalit tvori are-
aly vyuZivané jen minimdlné, zpravidla
vice ndjemci, nejcastéji pro velkoobchody,
diskontni prodejny, levné kanceldiské
a skladovaci prostory apod. Vyrobni
brownfields tvoii celkem 5,8 % ze za-
stavéného dzemi mésta Brna a z celkové
rozlohy vyrobnich ploch ve mésté zau-
jimaji tfetinovy podil. Jejich nejvyssi kon-
centrace je v oblasti tzv. Posvitavské pri-
myslové zény, kterd je v tésné blizkosti
historického jddra. Zde tvoifi plochy
vyrobnich brownfields 13,8 % z celkové
plochy zény.

Nevyrobni brownfields se ve mésté
daji pouze odhadnout. Napiiklad plochy
vojenskych brownfields uvolnéné nebo
uvoliiované zaujimaji cca 90 ha (z toho
uvolnéné dzemi tvoii cca 60 ha), déle plo-
chy urbanizovanych lad cca 44 ha.

Odbor tzemniho pldnovéni a rozvoje
Magistrdtu mésta Brna bude zaddvat zpra-
covani tzv. Problémové mapy brown-
fields, kterd ma evidovat jak plosné, tak
i pisemné (dotaznikovym formuldfem)
vSechny plochy brownfields se zatfidénim
do jednotlivych typi podle plvodniho
zpuisobu vyuZiti. Mapa bude vyhotovena
podle zpracované metodiky pro plo$né
evidovéni ploch brownfields, kterd je jed-
nim z vystupl vySe zminéného vyzkumné-
ho projektu MMR CR. Vysledkem této
inventarizace bude ziskdni prvotnich
informaci o plochdch vyrobnich a ne-
vyrobnich brownfields na tzemi mésta
véetné jejich kvalitativntho hodnoceni
a doporuceni pro opétovné vyuZiti.

V nésledujicim textu je popsdna usku-
te¢nénd revitalizace vyrobniho brown-
field Vankovka, nachdzejictho se v bez-
prostiedni blizkosti centra mésta o roz-
loze 2,2 ha. Tento projekt je soucdsti roz-
sdhlé regenerace nedostatecné vyuzi-
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vaného uzemi tzv. Jizntho centra a je
prvnim krokem k rozsifeni dosavadniho
jddra mésta Brna, ktery urCit€¢ podniti
zdjem dalSich investorti o toto Uzemi.
Jednd se o neddvno otevienou Galerii
Varikovka, obchodné spolecenské cent-
rum s 300 metr dlouhou ndkupni pasazi
a prosvétlenou centrdlni rotundou, kterd
tvofi vstupni brdnu do JiZntho centra.
Nachdzi se zde celkem 130 obchodl
s prodejni plochou 38 000 m* a parko-
vdnim pro 1000 aut. V prvnich dnech po
otevieni byla denni ndvstévnost okolo
100 000 lidi, v soucasné dobé jich zde
projde denné pres 40 000. Vyhodou této
lokality je jeji idedlni poloha. Galerie
Varikovka piiléhd k méstskému okruhu,
je snadno piistupnd z kteréhokoli sméru
a md kvalitni dopravni dostupnost.

Dukazem toho, Ze staré a nové mize
vedle sebe existovat v dobré shod€ je
ulice Fr. Wanniecka, kterd protind byva-
Iy tovarni aredl a oddéluje od sebe
obchodni galerii a rekonstruované
budouci umélecké galerie. Je skvélé, 7e
se naslo feSeni, kde vedle sebe bude ko-
existovat svét kulturné spolecensky
a komer¢ni. Jde o piiklad revitalizace
puvodni tovdrny Vailkovka Friedricha
Wanniecka se slévdrnou a strojirnou
z roku 1864, kterd byla v roce 1992
zapsdna do seznamu pamdtek priamy-
slové architektury CR.

Vaitkovka byla problémem, u kterého
se zdalo, Ze se feSeni bude hledat snad
celd desetileti. Od pocdtku devadesdtych
let 20. stoleti bylo snahou mésta nalézt
pro Varikovku spolehlivého investora,
ktery by skloubil sviij podnikatelsky
zamér s regulativy pro dané izemi z hle-
diska urbanistického, architektonického,
pamétkového a také naplnil predstavy
obcanti mésta. Poprvé byl ndmét revitali-
zace Vaikovky zvefejnén v roce 1993
v piispévku o projektu Jizniho centra na
slavnostni konferenci k 750. vyroci
mésta Brna. V roce 1994 vznikla Nadace
Varikovka (od r. 1997 Obcanské sdruzeni
Varnkovka), jejimz cilem byla podpora
zdméru rekonstrukce a oZiveni aredlu pro
obchodni, kulturni a vzdélavaci ucely.
V té dobé zacala nadace spolupracovat
s odborniky z nevladni organizace Project
for Public Spaces (PPS) z New Yorku,
ktefi zdmér nového vyuziti Vaikovky
podporili startovnim grantem z americké
nadace. Pomoc PPS umoZnila zpracovat
studii proveditelnosti a uspotadat vystavu
uméleckych fotografii Vankovky od Vac-

Vaiikovka - strojirna a prostor pod jerdbovou drdhou

Varikovka - ulice Fr. Wanniecka

lava Jirdska s vyddnim katalogu, ktery se
stal prvnim propagacnim materidlem
o Varikovce.

Rada mésta Brna v roce 1994 delego-
vala dva zdstupce mésta do rady Nadace
Vaikovka. Byly shromdZdény vSechny
dostupné podklady pro predbéZnou studii
proveditelnosti nového vyuZiti celého are-
alu. V roce 1995 na prvnim mitinku ,,Set-
kén{ ptitel Vanikovky* byly vysledky stu-
die prezentovdny SirSi vefejnosti. Behem
tohoto roku Nadace presvédcovala vedeni
mésta, aby odkoupilo aredl v rdmci priva-

g
e —

| =<

A
ozan

<

tizace stitnfho podniku ZETOR. Brno
predstavilo Vatikovku spolecné s Nadaci
v rdmci projektu Jizniho centra v marke-
tingovych materidlech pro veletrhy inves-
ti¢nich piileZitosti.

V roce 1996 zapocala na zdkladé
smlouvy s podnikem Zetor doba ,,probou-
zeni* Varikovky. Byla uspotddédna kultur-
ni akce ,Pro Vankovku“, kterou meésto
podporovalo a ¢aste¢né spolufinancovalo.
Nésledovala akce ,,Setkdn{ pratel Vaikov-
ky“ a prostfednictvim Utvaru hlavniho
architekta Magistrdtu mésta Brna bylo
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Svétla v jadrovné Vaiikovky

zaddno zpracovéni stavebné historického
prizkumu. Myslenka revitalizace Vai-
kovky byla propagovdna autorem tohoto
prizkumu, uzndvanym brnénskym histori-
kem architektury PhDr. [losem Crhonkem,
na nékolika predndskdch i v rozhlasovém
pofadu Ceského rozhlasu Brno. V roce
1997 bylo uskutecnéno nékolik akei, které

Aredl Moravan — pohled z ulice Zdbrdovické (2003)

byly finan¢né podporovany méstem, nada-
cf Open Society Fund a nadaci Partnerstvi.
Probéhly workshopy se slovenskymi
a rakouskymi vytvarniky, vystava Anna
Frankovéd — odkaz pro soucasnost, Tyden
détské tvorivosti ,,Modelarna 97, ,Festi-
val v prvnim patie” za UGcasti zacinajicich
divadelnich souboru a tfi koncerty. Nada-
ce Vatikovka spolupra-
covala s Domem déti
a mlddeze JUNIOR na
Dornychu, nadaci Nova
Skola, Romskou sekci
Helsinského obcanské-
ho shromédzdéni, Zidov-
skou obci a FAVU.

V prosinci 1997 roz-
hodlo  Zastupitelstvo
mésta Brna podepsat
trojstrannou  smlouvu
s Fondem ndrodniho
majetku a Konsolida¢ni
bankou o prevedeni
Vankovky do vlastnic-
tvi mésta. V roce 1998
probihaly ve Vailkovce
semindfe pro neziskové
organizace o Strategii
rozvoje meésta na Den
zem€ ve spoluprici
s Ceskym svazem
ochrdncl pfirody, néd-
sledovala akce studentt

architektury ,,Ple$*, tydenni workshop slo-
venskych studentl Akademie vytvarnych
uméni, dalsi rocnik divadelniho festivalu
v soubéhu s multikulturnim festivalem
ETHNOBRNO a tyden ,,Snéni o Vaikov-
ce”. V prostordch vyklizené byvalé jid-
rovny se v cervnu roku 1998 uskutecnila
»lovdrenskd pdrty” a v ndsledujicich
letech byly pordddny ,Expozice nové
hudby“. Béhem Dni evropského dédictvi
byl pod ndzvem ,,Za z4chranu Vaikovky*
poprvé otevien severojiZni prichod are-
dlem pro vefejnost. V letech 1998 a 1999
se Vaikovka stala pojmem na kulturni
mapé Brna i regionu a ziskala pozornost
a podporu nadaci i v zahranic¢i — uskutec-
nilo se zde ptes 170 akci. Jednou z nich
byl napiiklad workshop studentl urbanis-
mu z New Yorku, Dortmundu a Vidné
a jejich profesorti na téma budoucnost
Varnkovky. Predstavou Obcanského sdru-
Zeni Vailkovka bylo zachovédni byvalé
modeldrny a jddrovny pro nekomercni
kulturu, zatimco velké haly tehdejsi stro-
jirny a difvéjsi slévarny vcetné budovy
tfednictva pro komercni vyuZiti.

V zaff 2000 se mésto stalo majitelem
aredlu, ktery vloZilo do své akciové spo-
lecnosti Jizni centrum Brno. Brzy poté se
objevil némecky investor — firma ECE,
kterd predstavila vedeni mésta svij inves-
ticni zdmér vystavby obchodniho centra.
Pavodni studie respektovala pouze ulicni
fasddu Budovy tfednictva, kdeZto ostatni
objekty byly urceny k likvidaci. Sdruzeni
Vankovka v té dobé pfipravilo nékolik
akci za dcasti odbornikd a vefejnosti,
zameétenych na Sir$i souvislosti této reali-
zace. Prvni z nich, tzv. pldnovaci vikend
pro vetejnost —,,Ulice ve Vatikovce*, pro-
bihala pifmo v aredlu a obracela pozornost
na vefejné prostory. Dal§i dvé akce se
konaly za tcasti zahranicnich expertd,
odborné vefejnosti, predstaviteli mésta
a firmy ECE. Jednalo se o kulaty stiil na
téma regenerace méstskych center a urba-
nistické a ekonomické souvislosti vystav-
by velkych ndkupnich komplext. Nasle-
doval workshop ,,VSechny cesty vedou do
Vainlkovky®, ktery fteSil pé§i dopravu
v okoli Varikovky. Probihala vzdjemnd
komunikace mezi investorem a zdstupci
Obcanského sdruzeni a mésta, kterd pozi-
tivné prispéla k lepsi kvalité projektu.

Z péti pamdtkoveé chrdnénych objekti
aredlu Vankovky zistaly pouze dvé budo-
vy — Strojirna a Budova tfednictva, které
jsou v majetku mésta a byly kompletné
rekonstruovany akciovou spolecnosti Jizni
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centrum Brno. Strojirna je opravena do
podoby univerzalniho halového prostoru.
Torzo Jadrovny a fasdda ¢dsti Slévdrny
jsou integrovdny do novostavby Galerie
Varikovka. Nova pési ulice Fr. Wanniec-
ka pod opravenou jetdbovou drdhou tvoti
venkovni jddro celého komplexu.

Firma ECE dlouhodobé pronajala
¢ast zrekonstruovanych prostord (piizemi
Saten byvalé slévdarny) Obcanskému
sdruzeni Vankovka, kde vzniklo kulturni
centrum Slévérna Vatikovka s fungujicim
univerzdlnim sdlem. V zafi zde vzniklo
Info centrum a v fijnu bude oteviena
Kavérna na pul cesty s prodejnou vyrob-
kit z chranénych dilen. Cinnost SdruZeni
v novych prostordch byla zahdjena vysta-
vou brnénskych fotografi pod ndzvem
~Zahdjeni komunikace®, ve spoluprici
s Technickym muzeem a Muzeem mésta
Brna se uskutecnila vystava ,,Promény
Varikovky* a naddle se potddaji dalsi kul-
turné-spolecenské akce.

Vaitkovka pfed nékolika lety zname-
nala jen jakési neproniknutelné misto. Od
pocatku devadesétych let se stala synony-
mem obcanské angazovanosti, alternativni
kultury, tvorivosti a pospolitosti. Nyni se
jednd o pojem moderniho obchodniho
centra, které bude slouZit i pro spolecen-
ské aktivity. Béhem dubna zde prob¢hla
vystava ,,Brno — misto setkdni“, kterd
navstévniky sezndmila s historif a soucas-
nosti ulice Ceské, ndmésti Svobody,
Zelného trhu, hlavniho nadrazi a Vankov-
ky, kterou pfipravilo vedeni Galerie
Varikovka ve spoluprdci s Muzeem mésta
Brna a Archivem mésta Brna.

Po vice neZz 15 letech opét aredl
Varnkovky, ale jiz v jiné podobé, funguje
a prind$i méstu uZzitek a prijem. Tato reali-
zace dokazuje, Ze op€tovné vyuZiti brown-
fields je b&hem na dlouhou traf, plnou
zvratll a nutnych kompromisd. Vyznam-
nym pozitivem je, Ze se podatilo zachovat
¢ast architektonického dédictvi Vainkovky
a vdechnout mu novy Zivot. Snad bude
inspiraci i pro jind podobnd mista.

V soucasnosti se muiZeme sezndmit
i s dal$im neddvno ukoncenym projektem
wznovuvyuZzit(“ vyrobniho aredlu pro by-
tové 1 nebytové ucely. Jednd se o citlivou
regeneraci tovirny Moravan v Zdbrdo-
vické ulici o rozloze 0,45 ha, situovanou
10 minut jizdy z centra mésta MHD.
Architektonické feSenf respektuje ptivodni
Clenéni vstupni fasddy. Vnitini prostory
nabizeji jiné moZnosti nez jsou béZné

Aredl byvalého Moravanu dnes - ¢elni pohled

u ostatni vystavby, jako jsou hlinikova
okna a pfiznané stropni konstrukce se
svétlou vySkou mistnosti 3,6 m.

Mezi diive realizované projekty revita-
lizace patif napifklad aredl Jihomoravské
plyndrenské a. s. v ulici Radlas z roku
1995. Budova centrdlniho skladu byla
v roce 1997 ocenéna titulem Stavba roku.

Dalsi dspéSnou revitalizaci, navazujici
na aredl Jihomoravské plyndrenské a. s., je
pamdtkové chrdnénd budova prvni mést-
ské elektrdrny z roku 1898. Jednd se
o0 ukdzku primyslové architektury realizo-
vané v roce 1994 — 96,
kterd dnes slouZi jako

stfedisko  sluZeb pro
zdkazniky  spolecnosti
E.ON.

V roce 1998 probéhla
revitalizace Méstskych
jatek v Masné ulici, kterd
dnes slouZi pro tech-
nické a skladové provo-
zy Brnénskych komuni-
kaci.

V Piedni ulici v Cer-
novicich pusobi od roku
2002 Archiv mésta Brna.
Jde o objekt puvodné
staré méstské elektrarny.
Z dfivéjsiho vyrobniho
aredlu MEOPTY Brno je
dnes Stomatologickd kli-
nika Fakultni nemocnice
v ulici HybeSové.

Hrubd stavba ne-
dostavéného ndkupniho
stfediska na Pdlavském

ndmésti na sidliSti Vinohrady se pfeméni-
la na polyfunkéni diim s pfevahou bydlen,
ktery zacal fungovat béhem tnora tohoto
roku. Nésledné v breznu byla dokoncena
rekonverze nedostavéného aredlu polikli-
niky Aesculap v Gajdoové ulici v Zideni-
cich. Vznikla zde sidla radnice méstské
Casti, Méstské spravy socidlniho zabezpe-
¢eni a komercnich firem v oblasti obcho-
du, administrativy a sluzeb.

Mezi zdméry a projekty revitalizaci ve
vystavbé patif naptiklad lokalita v majetku
mésta pro vystavbu bytovych domi o roz-

Administrativni budova v aredlu JMP a. s.
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Rekonverze nedostavéné polikliniky Aeskulap

loze 2 ha v ulicich Masné a Kienové,
kterd plivodné slouZila pro skladovaci
provozy. Probihajicim projektem je revi-
talizace aredlu byvalych sklenikd pod
Ustfednim hibitovem (ulice Videfiskd,
HerSpick4, Jihlavskd), kde probihd pii-
prava Gzemi pro vystavbu Brno Bussines
Parku anglické developerské spolecnosti.
V aredlu byvalych Skrobaren Brno je pfi-
praven zdmér administrativné skladové-
ho aredlu.

Lokality brownfields, jako jsou Jasel-
skd kasdrna, kasdrna ve Slatin€, vojensky
aredl opraven v Lerchové ulici, Méstsky
dvir na Silingrové ndmésti nebo aredl
Leteckého opravarenského zdvodu v Cer-
novicich na nové vyuZiti teprve cekaji.

Ing. arch. Marcela DrkoSovd
Odbor tizemniho pldnovdni a rozvoje
Magistrdt mésta Brna

Prameny:

V popisu revitalizace Varikovky bylo také
Cerpdno 7 materidlu o pripadu Varikovka,
ktery zpracovala Ing. arch. Eva Staiiko-
vd, Obcanské sdruzeni Varikovka.
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