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Umysiné toporny preklad anglickych terminii ,, greenfields* a ,,brownfields“ md naznacit stav, kterym se vii¢i témto vysoce aktudlnim
pojmiim vymezuje teorie i praxe naseho tizemniho planovdni. Zatim co pro ,, greenfields existuje dlouhymi léty zaZity a vSeobecné pri-
jimany Cesky ekvivalent ,,zelend louka®, ,,brownfields* sviij protéjSek nemaji, pokud nepouZijeme dlouhy a komplikovany opis. Je to
pochopitelné, od konce 50. let 20. stoleti z riiznych, ale vSeobecné zndmych diivodii, byl centrem pozornosti naseho urbanismu rozvoj
na volnych plochdch intravildnu i extravildnu Ceskych sidel. Tento stav trvd, se zménou ekonomického prostiedi navic zesilily tenden-

ce k suburbanizaci.

Konec pldanovitého hospoddrstvi a podminky volného trhu vystavily Fadu nasich etablovanych priimyslovych odvétvi tlaku, ve kterém mno-
ho podnikit neobstdlo. StraSidlo ,,brownfields*, se kterym se potykd rada tradicné priimyslovych zemi, dorazilo i do naSich koncin.

Co brownfields vlastné jsou? Obecné je pod timto pojmem
minéno opusténé nebo pochybné vyuzivané izemi, vztahujici se
svym piivodem k obdobi industrializace od pocitku 19. stoleti
a v naSem pripadé¢ az po konec 80. let 20. stoleti. MiiZe se jednat
o vyrobni plochy, ale také byvala zafizeni Zeleznice, piistavy, né-
které zemé sem vSak zahrnuji i opusténé vojenské zékladny[1].
V USA je tak oznacovano piedevsim kontaminované tizemi zaté-
Zujici Zivotni prostiedi.

Nutnost vyporadat se s timto izemné planovacim problémem
se ve vyspélych zemich objevuje v okamziku, kdy se vyvoj smé-
rem k industrializaci zastavil a naopak se zvyraznily tendence
k desindustrializaci hospodéistvi. V zemich zépadniho svéta se
jednalo a jedna o pomérné dlouhodoby restrukturalizacni proces.
Ceska republika byla, zménou ekonomického modelu, vystavena
ndhlému Soku. O to je nase situace t€75i, dnes se problém zasta-
ralych vyrobnich tzemi, a ty se nés tykaji predevsim, stal jednim
z nejvaznéjsich problémi uzemniho planovani. Proto je uzitecné
seznamit se s vysledky pfestavby téchto uzemi v zemich, které
maji s timto fenoménem delsi zkusenost a pokusit se je zobecnit
pro nase poméry. Fakulta architektury VUT ziskala od Grantové
agentury CR podporu pro vyzkumny projekt ,,Stav a perspektivy
vyrobnich tizemi priimyslovych mést Ceské republiky®. Prvni f4-
ze praci na tomto vyzkumu se zaméfuje jednak na inventarizaci
téchto izemi v mésté Brné, jednak pravé na studium zahrani¢nich
poznatki a jejich aplikovatelnosti v naSich pomérech.

Nejprve je tfeba si uvédomit, Ze na rozdil od ,,zelené louky*,
nebo tzemi bez predchozi stavebni historie, se jednd o novy typ
urbannich ploch, se kterymi nelze zachédzet stejnym zpisobem,
na jaky jsme byli doposud zvykli. Pfitom skryvaji brownfields
obrovsky potencidl pro zadouci zménu urbanistické struktury na-
Sich mést.

Predevsim je zfejmé, Ze jejich vyuziti znamena Setfeni neza-
stavéného prirodniho prostiedi pfiméstskych oblasti, kterého vi-
nou neustle postupujici suburbanizace ubyva. Pfestavba vnitro-
méstskych brownfields ma vSak i vysoce ekonomicky efekt. Pfi-
nasi totiz nové vyuziti ploch s jiz existujici infrastrukturou, ktera
museji byt v piipadé vystavby na ,.zelené louce* nikladné budo-
vina. Cim jsou sidelni ttvary rozptylen&jii, tim je jejich infra-
struktura draz$i. Prikladem muzZze byt potieba rozsifeni dalnice
podél jizniho okraje Brna vyvoland zifzenim novych nakupnich
center. Ani ekonomicky vyspélé zemé nejsou schopny zcela bez-
chybné zajistit dlouhodobou udrzbu prebujelé infrastruktury
svych mést. Proto by rozsifovani drahych méstskych technic-
kych zafizeni, jakymi jsou komunikace, mosty, tunely nebo ka-

nalizacni sit, mélo byt co nejvice omezovéano a stivajici infra-
struktura by méla byt vyuZivana efektivnéji, mimo jiné zvySova-
nim urbanni hustoty. V tom mohou piestavbova tizemi sehrét vy-
znamnou roli.

Je tedy ziejmé, Ze se také u nds bude muset v co nejkratsi
mozné dobé prenést zdjem reprezentanti mést od ,,greenfields
k ,,brownfields“. To ov§em znamend nové problémy a poZadavky
spojené s hledanim postupt odliSnych od piipravy panenskych
rozvojovych uzemi a vyrovndvanim se se slozitym kontextem
prestavbovych aredld. Podle zahrani¢nich prament se proto jako
kli¢ova otazka jevi nikoli co se bude v prestavbovych dzemich
budovat, nybr7 jaké strategie volit.

Klady a zapory hnédych poli

,,Greenfields” jsou z vétSiny izemimi bez pozistatkd vytvore-
nych lidskou cinnosti, ,brownfields* zrcadli aktivity, které se
v nich odehrévaly v obdobi jejich exploatace primyslem. Naché-
zi se zde seskupeni nadzemnich i podzemnich objekti a rizné ne-
bezpecnych zbytkli vyroby. Narazime na opusténd primyslova
zafizeni, zpevnéné plochy, pfedem téZzce zjistitelné zdkladové
konstrukce a technické sit¢ a vSudypritomnou kontaminaci pro-
stiedi. Kdo nékdy navstivil areél proslulé brnénské ,,Vankovky*
vi, o ¢em je fec.

Dalsim problémem je postaveni brownfields v méstském or-
ganismu. Né&jakym zplsobem jsou jiZ napojena na dopravu, ener-
getickou sit a méstskou vybavenost. Kapacita a kvalita tohoto na-
pojeni nemusi dostacovat zamyslenému rozvoji tizemi, nebot to
je, jako soucast urbanni struktury, obklopeno jinymi méstskymi
funkcemi, které mohou vyznamné omezovat dalsi kvantitativni
ndrast. Zasadni otdzkou se stdva predev§sim propustnost budouci
dopravy.

Nezavinénym negativem brownfields je také nedivéra inves-
tort k jejich moznostem ve srovnani s volnymi plochami, vyply-
vajici z jejich neutéseného stavu.

Pfitom tato zanedband tizemi maji co nabidnout. V prvé fadé je to
nenahraditelnd vnitroméstskd poloha, ¢asto v blizkosti historické-
ho jadra tésné za byvalymi méstskymi hradbami. Mnohdy mohou
brownfields poskytnout i ne¢ekané prirodni prvky, jako je vzrost-
14 zeleti nebo vodotece, pivodné vyuzivané pro vyrobu. Déle je
to samotny rozsah a potencidl volnych ploch, pouZzitelny pro
ozdravéni mista. V neposledni fadé potom dochované objekty
z obdobi industrializace 19. stoleti, vyzatujici zvlastni technicist-
ni romantiku Verneovych romanti a nabizejici moznost konverze
pro nejriznéjsi funkce. Zahrani¢ni piiklady vyuziti téchto staveb
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pro exkluzivni bydleni a aZ snobsky zdjem o néj jsou dostatecné
znamy[2].

K tomuto porovndni viceméné materidlnich kladi a zdport
brownfields pristupuje jesté dalsi a v mnohém, zejména pro post-
plyvajici z vlastnickych vztahd. Chaoticky, neregulovany vyvoj
industrializace 19. stoleti dal vzniknout srostlicim individudlné
a po Castech vlastnénych, ale funkéné propojenych zavoda. Nefi-
zeny rust Casto protichidnych zajmi vedl ke konfliktni méstské
struktufe postradajici fad. Pfitom se, vzhledem k rozsahu, mnoh-
dy jednalo o soukromé vlastnictvi pfesahujici svymi dimenzemi
pvodni historické jadro mésta. Okamzitd potfeba rozdrobila par-
cely do Siroké skaly velikostni i tvarové. Protoze vyrobni funkce
a funkce bydleni zacaly navzdjem prortstat, doslo z hlediska
vlastnickych vztaht k situaci pfipominajici hlavolam.

Zaroven lze dolozit, Ze tpadek velkoplo$nych pramyslo-
vych tzemi vlastnénych vice majiteli vétsinou nevede k sou-
béznému zéaniku vSech urbannich funkci. Proces deklinace pru-
myslovych aktivit je naopak typicky postupnym snizovanim
vyuziti uzemi, ztrdta konkurenceschopnosti jednotlivych pod-
nikt vede k jejich ndslednému rozstépeni do mensich, dilem
samostatnych, dilem dcefinnych spole¢nosti. Vyrobni ¢innosti
jsou dofinancovévany prodejem nebo prondjmem budov ¢i je-
jich ¢ésti novym uzivatelim. Nejbéznéjsi je vyuziti pro ko-
mer¢ni funkce se zvySenymi plo$nymi ndroky, jako jsou skla-
dy nebo odstavné plochy ndkladni dopravy. Typickym piikla-
dem je jihovychodni sektor mésta Brna v okoli ulic Dornych,
Masna, Olomoucka atd.

V okamziku, kdy stav tizemi dozraje do stddia potfeby pre-
stavby, kdy se z vyrobniho dzemi stalo ,hnédé pole®, existuje
vedle sebe mnoho priimyslem zaloZenych vztahi i Sirokd Skdla
nové vzniklych nepriimyslovych zajma.

Komplikovana situace vlastnictvi, odporujici si zdjmy a oce-
kavani, spolu s jiz uvedenymi materidlnimi prekdzkami a dozni-
vajicimi vyrobnimi aktivitami, ¢ini z pfestavby brownfields pro-
ces prostoupeny neurcitosti a nejistotami. Ty se projevuji prede-
v§im v obstrukcich ¢i Gplné nemoznosti ziskat nékteré parcely
nebo jejich ¢ésti. Tak, na rozdil od moznosti ,,zelené louky*, kte-
r4 je relativné volna pro bezprostiedni vystavbu, prestavbova tze-
mi jsou determinovana dostupnosti a nedostupnosti, které se na-
vic mohou v ur¢itém ¢asovém obdobi ménit.

Hnéda pole a uzemni planovani

Uzemni planovani je zaloZeno na predvidavé koordinaci fady
funkci a prostorotvorné puisobicich aktivit. Jak jiz bylo konstato-
vano, prevladajicim zdjmem predchozich desitileti, a to nejen
v nasi republice, byla zdstavba dostupnych volnych ploch. Proto
se také planovaci strategie a regulativni néstroje postupné utva-
fely k obrazu ,,zelené louky®. Ty jsou zaloZeny na piipravé, po-
souzeni a realizaci celkovych, souhrnnych, komplexnich plani.
Pro zastavbu volnych tzemi pripravuji a koordinuji orgdny
uzemntho planovani jejich organizacni clenéni, urbanistickou
strukturu, stanovuji lokalizaci rozhodujicich vefejnych funkci.
Predbéznou podminkou pro realizaci izemniho planu je dostup-
nost zastavitelnych ploch, coz je (aZ na vyjimky, jakou byl na-
piiklad neprofesionalni postup pfi vykupu pozemkd pro pramy-

slovou zonu Hranice) v pfipadé ,,zelené louky* relativné dobie
zajistitelné.

Rozhodujici tcinnost pfi regulaci a zpétnou vazbu pro dodr-
Zeni zaméra izemniho planu vSak zajiStuje souvisejici infrastruk-
tura, kterd umoziuje realizaci jak soukromych, tak vefejnych in-
vestic. Plan jejiho provedeni urcuje, jak jsou ve vymezenych ca-
sovych etapach a posloupnostech alokoviny vefejné prostiedky
do budovéni pfislusnych siti a zafizeni v rdmci urcité volné plo-
chy nebo jeji ¢asti. Je zaroven prostiedkem fizeni a prostorové
koordinace urbanistického vyvoje. Naslednd dzemni rozhodnuti,
vychazejici z moznosti disponibilni infrastruktury, se potom mo-
hou stt u¢innym ndstrojem pifslusnych orgdnd pii regulaci za-
stavby.

Brownfields vykazuji podstatn¢ odli$né charakteristiky podmi-
fiujici planovani jejich prestavby. Plochy zamyslené pro prestav-
bu jiz né€jakym zpiisobem zastavény byly a na budoucim stavenis-
ti jiz existuje infrastruktura. Lze jen téZko nepovolit prestavby
a dostavby v ramci stévajicich, pfedevsim vyrobnich a s nimi sou-
visejicich funkci, byt by byly pozdéji uZivateli pozménény. Zéro-
veil je mnoho parcel zatiZeno jak fyzickymi, tak majetkopravnimi
komplikacemi, které neumoziuji zachdzet s pfestavbovym tze-
mim jako s jednim celkem. Regulacni mechanismy, jak byly
uplatiiovany pfi planovani zdstavby volnych ploch na ,,zelené lou-
ce”, tedy nefunguji. Je zfejmé, Ze pldnovaci a realizacni proces
vyzadovat mimotadnou flexibilitu v§ech organi do néj vstupuji-
cich.

Vyhodnoceni konkrétnich piikladt odkryvéd fadu kritickych
bodl. Zakladnim je podcenéni izemné pldnovacich souvislosti
ve prospéch urbanisticko-architektonickych tvircich zaméra. To-
to je typické zejména pro zemé stfedni Evropy, tedy i nds, které
z tradice poklddaji urbanismus a dzemni planovéni za disciplinu
odvozenou z architektury, zatim co zdpadni Evropa se spise vzta-
huje k disciplindm sociologickym, geografickym, ekonomickym
a urbanisticky ,,design“ chdpe jen jako jednu z podilejicich se
slozek.

Dalsim kritickym bodem je predbézné vyhodnoceni projektu
pestavby z hlediska pfijatelnosti na trhu nemovitosti. Pokud ne-
ni provedeno v¢as a ndvrh musi byt pfizpisobovan trhu az v rea-
liza¢ni fazi, hrozi nebezpeci plytvani penézi, Casem i praci.

Nékdy mize byt kritickym bodem i zdanlivy detail, jakym je
troven dekontaminace zneCiSténého tizemi. Naklady na dekonta-
minaci stavenisté zavisi na charakteru a objemu zneCiSténi, ale také
na nésledné funkci, pro kterou mé byt izemi vyuzivano. Zatim co
bydleni nebo rekreacni aktivity jsou na Cistotu prostiedi citlivé a na-
klady na dekontaminaci tedy vysoké, primyslové a komer¢ni funk-
ce jsou méné naro¢né a vyCisténi levnéjsi. Presnd lokalizace a cha-
rakter zneCiSténi pudy je v rdmci prestavbového planu rozhodujici
predbéznou podminkou pro volbu funkci, stanoveni regulacnich
podminek a ve svém disledku zvysenim Sanci na dspéch.

Hnéda pole a dosud znamé pristupy
k jejich prestavbé

Zahranicni teoretické prace konstatuji, Ze i strategie volené pti
konverzi brownfields jsou odvozovany od postupl typickych pro
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vystavbu na ,,zelené louce®. Rozsifenou praxi je snaha rozdélit
prestavbové tzemi na ucelend staveniSt¢ s cilem postupné jej
v téchto celcich realizovat. Z jiz popsanych divodi tézké dostup-
nosti nékterych parcel, kvality existujici infrastruktury a obtizné
regulace investorskych zdjmt neni tento postup prili§ tspésny.

Jest& horsi jsou vysledky oportunniho piistupu. Casto se totiz
méstské organy zcela vzdaji moznosti postupovat podle néjaké
souhrnné koncepce a v podstaté legalizuji spontdnni vystavbu ini-
ciovanou silnym investorem nebo se snaZi jiz zapocatou vystavbu
zpétné zahrnout do dodate¢né vzniklého konceptu. Tato strategie
piinasi fadu vedlejSich G¢inkd, které prodrazuji prestavbu jejim
neustalym pfizpiisobovanim prvotni nekontrolované fazi, zapoca-
té bez zékladnich informaci o SirSich vztazich, regionalnim kon-
textu, urbanistickych funkcich a bez Sir$i koordinace.

Dalsim pfistupem je tzv. evolucni strategie. V tomto piipadé
jsou planovani i realizace konverze chapany jako pozvolnd meta-
morféza, béhem niz se brownfields po malych krocich méni
v prestavbové uzemi, které prochdzi postupnou nahradou vyrob-
nich funkci funkcemi novymi. Evolu¢ni strategie je schopna
vstiebat specifika brownfields, pfizplsobit se nedostupnym par-
celdm v ramci postupné zmény. Je to vSak strategie velmi dlou-
hodob4 az statickd a ani ona neni zcela oprosténa od nejistot.

Z hlediska postupu realizace piestavby v Case Ize rovnéz vy-
sledovat urcité typické jevy. V tivodnich fazich je pfestavba roz-
séhlejsich brownfields, a o ty jde predevsim, realizovna pievaz-
né na jejich okrajich. Je to ddno tim, Ze na samém zacétku neby-
vaji vnitfni plochy dovybaveny infrastrukturou odpovidajici no-
vym ndroktim. Proto blizkost méstského centra, hromadné dopra-
vy, pfipadné pfirodnich prvki, ma vyznamny vliv na rozhodnuti
prvnich investord. V mensi mife se odehrdva prestavba uvniti
tizemi a to predevsim v piipadech, kdy se jednd o stavajiciho ma-
jitele vyrobé slouzicich parcel, ktery se chee stét investorem no-
vych funkci nebo pokud se zde nachdzeji vyznamné pamétky in-
dustridlni architektury, pfitazlivé pro svou historickou a estetickou
hodnotu.

Zasadni vyznam pro rannou fazi piestavby vSak maji startov-
ni projekty, schopné vyvolat multiplikacni efekt. Jedna se prede-
v8im o zafizeni schopnd produkovat vysokou pfidanou hodnotu,
tedy zafizeni pro transfer nejprogresivnéjsich technologii. Ta mo-
hou byt piicinou vzniku podnikl piibuzného nebo navazujiciho
tcelu a dale vyvolat vinu vystavby dopliikovych spolecenskych
funkci, tedy povzbudit rozvoj souvisejicich sluzeb.

Néktera doporuceni pro hnéda pole

Martina Koll-Schretzenmayr z ETH Zurich, kterd se novym
vyuzitim zastaralych vyrobnich ploch vénuje systematicky, do-
spéla k nékterym pro nds zajimavym zévéram, blizicim se, byt
v nejobecnéjsi poloze, metodickému navodu[3].

Velkoplosné ,,brownfields” nemohou byt prestavovany strate-
gii ucelenych etap, odvozenou a pouZivanou pfi zastavbé na ,,ze-
lené louce”. Vzhledem k vysokému stupni neurcitosti a nejistot
totiZ nelze stanovit plan etapovitého dobudovéni existujici infra-
struktury, na které je pestavba pro vyssi, multifunkéni kvalitu z4-
visla. Zaroven nelze okamzité vybudovat infrastrukturu pro cilo-
vy stav, nebot to pfesahuje financni moZnosti mésta. I kdyby to

mozné bylo, znamenalo by okamzité a Giplné rozsifeni vylepsené
infrastruktury jiz v prvni fazi prestavby tuzemi jeji minimdlni vy-
uziti a tedy vysoké naklady — zejména pokud se tykd hromadné
dopravy a socidlni infrastruktury.

Daile je ziejmé, Ze prestavba zastaralych vyrobnich Gizemi ma
tendenci nastartovat podél jejich okraji nebo v sousedstvi parcel,
které jsou zajimavé snadnou pristupnosti ¢i dochovanymi piirod-
nimi prvky. Mimo né jsou preferovany parcely v blizkosti zafize-
ni, produkujicich vysokou pfidanou hodnotu.

Doporucenou strategii tedy je umisténi téchto zafizeni jak pfi
dobre pristupnych okrajich, tak na vyhovujicich mistech uvnitf
prestavbového tizemi. Tyto body se potom, podle Koll-Schretzen-
mayrové, stanou tzv. ,,jadry kondenzace* dalsi vystavby. ,Jadra
kondenzace®™ (v Cestiné se pro obdobnou situaci v architektuie
ujal vyraz ,,ostrivky pozitivni deviace*) mohou iniciovat prestav-
bovy proces, ktery rozristanim vSemi sméry po ¢ase pokryje ce-
1¢ uzemi. Méla by byt umisténa na prasecicich vefejnych i sou-
kromych dopravnich spojeni tak, aby bylo maximalizovano vyu-
7iti ptistupovych cest, které jsou jiz k dispozici. Tim se zajisti pii-
stup k novym objektiim a vybavenosti a zaroven bude umoznéno,
aby prostredky rozsifované vefejné dopravy byly imérmé vyuzi-
vany jiz v pocatecnich fazich prestavby. Investice do méstské
hromadné dopravy také museji mit prioritu v ivahach o budouc-
nosti izemi. K umistovani zafizeni s tvorbou vysoké ptidané hod-
noty by mélo byt vyuzivano i historicky a architektonicky vy-
znamnych dochovanych vyrobnich objektd.

Progresivni technologie, technologicky transfer a od nich
odvisla rekvalifikace zaméstnancti mohou synergickym efek-
tem nasobit uzitnost ,,brownfields* a mohou mit zpétny do-
pad na restrukturalizaci celého mésta i jeho regionu. Tato
uzemi nemohou byt nadale izolovana, museji byt znovu inte-
grovana do méstského organismu, museji prijit o svou ,,hné-
dou* minulost.

Doc. Ing. arch. Alois Novy, CSc.
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