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Abstrakt

Tato prace se zabyva problematikou Uspésné regenerace brownfields na uzemi mésta
Jihlavy. V prvni fadé je zde definovan samotny pojem brownfield z hlediska rtiznych
instituci, dale pak rtzné klasifikace brownfields. V ramci teoretické ¢asti prace je
popsan vznik a rtizné disledky brownfields a tato ¢ast obsahuje také popis procesu
regenerace téchto objektl véetné zainteresovanych stran. Nasledné jsou analyzovany
vybrané ptiklady soucasnych neregenerovanych i uspésné regenerovanych brownfields
na uzemi krajského mésta Jihlavy. Podklady z teoretické ¢asti jsou nasledné vyuzity
v ¢asti praktické. Rozhovory sexperty na danou problematiku nasledné umoziuji
odhalit a identifikovat faktory uspéSnosti regenerace brownfields na uzemi mésta. Na
zaklad¢ nazorti odbornikll jsou v zavéru navrZzena mozna opatieni k feSeni souCasné

situace.

Kli¢ova slova

Brownfields, Jihlava, regenerace, revitalizace, faktory aspésnosti
Abstract

This thesis deals with success of brownfield regeneration in the city of Jihlava. First of
all, thesis defines brownfield as a term of various institutions, than of various
classifications of brownfields. The theoretical part describes the origin and
consequences of brownfields, and this section also contains a description of the proces
sof regeneration of these objects, including stakeholders. Then my thesis contains
analysis of selected examples of current non-regenerated brownfields and also
successfully regenerated brownfields of Jihlava. Documents from the theoretical part
are subsequently used in the practical part. Interviews with experts enable the revelation
and identification of success factors for regeneration of brownfields in the city. Based
on the opinions of experts are at the end suggested possible measures to address the

current situation.
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Uvod

Brownfields vétsina lidi miji, at’ uz zamérné, ¢i ne, bez povSimnuti, protoze se
staly soucasti tvafe sou¢asného mésta. Pojem brownfields, ktery v doslovném piekladu
do Cestiny znamena ,,hnéda pole, se ale zacal dostavat do povédomi Ceské vetejnosti
jiz v 90. letech minulého stoleti v souvislosti s porevolu¢nimi zménami v zemédélstvi i
prumyslu, pifesunu pracovnich sil do sektoru sluzeb, pozdéji i v souvislosti se zménami
v armadé a rusenim vojenskych ttvard. VSechny tyto zmény zpusobily vznik rozsédhlych
aredlli, budov, vyrobnich hal a celych komplexii, které se nahle staly nepotfebnymi.
V soucasné dob¢ jiz patii brownfields mezi ¢asto sklonovana témata. Existuje mnoho
tuzemskych i zahrani¢nich instituci, snazicich se tento fenomén efektivné vyfesit.
Takovymto feSenim se rozumi UspéSna regenerace téchto postupné chatrajicich objekti,
které postradaji jakoukoliv funkci v urbanizovaném prostoru a brani v dal§im
strategickém rozvoji mésta. Pritom vétSina brownfields se nachdzi ve vyhodné
polozenych castech mést, v samotnych centrech, ¢i v blizké navaznosti na hlavni
dopravni uzly, a proto se mohou stat atraktivnimi lokalitami jak pro investory, tak i pro

obyvatele a téz turisty.

Tato prace se zaméfuje na faktory GspéSné regenerace brownfields na izemi
meésta Jihlavy, kde se takovychto nevyuzivanych arealti, ¢i budov, negativné
ovliviiujicich image mésta, vyskytuje hned nékolik. Na druhou stranu toto krajské
statutarni mésto eviduje 1 nemalé mnozstvi jiz usp&$né zregenerovanych objektl, které
se v takovémto stavu staly pro mésto velice vyznamnymi, jak z ekonomického tak ze
socialniho hlediska, a Vv nékterych piipadech pro mésto dokonce piimo
nepostradatelnymi. Za vSechny takovéto zregenerované brownfieldy lze jmenovat
jihlavsky City Park, obchodni a zabavni centrum nedaleko historického jadra Jihlavy,
ktery se dokonce pysni titulem stavba roku 2009. Za zminku ale jist¢ stoji i dalsi

ptiklady, které v praci uvadim a detailnéji popisuji.



Cil prace a metodika
Cil prace

Cilem mé bakalarské prace je odhalit faktory uspesné regenerace brownfields na
uzemi Jihlavy, at’ uz ve vlastnictvi mésta, ¢i jinych subjektd, za pomoci odborniki
zabyvajicich se touto tematikou. Navrhnout zptsoby fesSeni této problematiky, postupy a
opatfeni k opétovnému vyuzivani brownfields a jejich uspésné regeneraci. Dil¢im cilem
prace je také analyzovat souCasny stav brownfields v tomto horackém statutdrnim
méste.
Metodika

Zpracovavani teoretické Casti, literarni reSerSe, bylo zaloZeno na

vyhledavani a sbéru dat z dostupné ceské 1 zahrani¢ni odborné literatury, internetovych
zdrojii a ¢lankd, tykajicich se tématu brownfields v daném uzemi. Tato ¢ast se zabyva
zakladnimi definicemi brownfields z hlediska riznych zemi, dale popisuje typy
brownfields, jejich rozdéleni a zamétuje se také jak na samotny vznik téchto ploch, tak
jejich dopady na dané Uzemi. Identifikaci neregenerovanych i regenerovanych
brownfields na uzemi mésta Jihlavy dopliuji vlastni kartografické vystupy a fotografie,

poftizené autorkou V pritbéhu biezna 2015.

Nasledné zpracovani praktické casti prace bylo postaveno na kvalitativnim
vyzkumu a nazorech expertd z riiznych instituci, zabyvajicich se brownfieldy v Jihlave.
Cenné nazory respondentl byly ziskdny pomoci rozhovort, kde dotazovani odpovidali
na oteviené otazky, vytvorené za ucelem identifikace faktord, ovliviiujicich GspéSnou

regeneraci brownfields v Jihlave.



Literarni reserse

Definice brownfields

Jednotna definice tohoto pojmu je velmi obtizna a da se fict, ze neexistuje.
Kazda zemé vnima brownfields jinak a riizni odbornici vytvaii jiné definice. V Ceské
republice je naptiklad nemozné chapat brownfield v doslovném piekladu ,,hnédé pole*,
protoze je znacné zavadéjici a vétSina lidi si pod nim nedokaze piedstavit to, co presné
vystihuje. I kvili zjednoduSeni a zkraceni se proto tento termin nepieklada a ponechava
se v anglickém jazyce. K anglickému terminu brownfields se v Ceské republice také
pouziva ekvivalent ,,deprimujici zony*, a to proto, ze fyzicky a ekonomicky deprimuji
samy sebe 1 své okoli a vdusledku ptvodni cinnosti jsou pravdépodobné
kontaminovany ¢i jinak zdevastovany, coZ snizuje jejich atraktivitu. V tuzemsku

existuje nekolik podobnych definici, které byly vytvofeny riznymi institucemi.

Definice dle Ministerstva priimyslu a obchodu

V rozvojovém dokumentu z roku 2008, vydaném Ministerstvem pramyslu a
obchodu, Narodni strategie regenerace brownfieldi, zni definice takto: Brownfield je
nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je nedostate¢né vyuzivana, zanedbana a
muze byt i1 kontaminovand. Vznikd jako pozistatek pramyslové, zemédéelskeé,
reziden¢ni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuZivat, aniz
by probéhl proces jeho regenerace. Tato definice byva v Ceské republice oznatovana za

oficialni a nosnou definici.

Definice dle serveru Regionalniho informacniho systému
Web risy.cz (2014) uvadi definici: Brownfields jsou pozemky a nemovitosti
uvnitt urbanizovaného tUzemi, které ztratily svoji funkci a vyuziti, jsou opusténé a

podvyuzité, ¢asto maji ekologickou zatéz a zdevastované vyrobni €i jiné budovy.

Definice dle agentury Czechlnvest

Webové stranky Agentury pro podporu podnikani a investic Czechlnvest uvadi,
co pro nas predstavuji brownfields, a to napiiklad ekonomicky zdroj, podnikatelskou
ptilezitost, které je potieba vyuzit, nebo naopak historickou stopu, kultrni a

architektonické dédictvi, které je tieba zachovat. Dale rozvadi pojem brownfield jako
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nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je nedostate¢né vyuzivana, je zanedbana a
ptipadné i kontaminovand, nelze ji vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by prob¢ehl proces
regenerace a vznika jako pozistatek primyslové, zemédé€lské, rezidencni, vojenské Ci

jiné aktivity. (www.czechinvest.org, 2015)
Zahranicni definice

Definice v USA

Podle Christophera De Sousa (2008) je ve Spojenych statech, ale mimochodem
také i v Kanad¢, nejznaméj$i a nejpouzivanéj$i zavedena definice EPA, neboli
Environmental protection agency, v piekladu Agentury pro ochranu zivotniho prostiedi,
ktera definuje brownfield jako opustény, zpustly, necinny nebo malo vyuzivany
primyslovy nebo obchodni areél, ve kterém je dalsi rozvoj nebo sanace komplikovana

potencialni nebo readlnou kontaminaci.

Todd S. Davis (2002) uvadi, ze definici Agentury pro ochranu zivotniho
prosttedi (EPA) rozsifuje jest¢ OTA, neboli Office of technology assessment,
v prekladu Utad pro posuzovani technologii, ktery uvadi, Ze regeneraci brownfields
muze branit nejen potencidlni kontaminace uzemi, ale i Spatna lokalizace objektu,
zastarala infrastruktura, nebo jiné mén¢ zjevné faktory, spojené s celkovym poklesem

okoli. (Davis, 2002)

Brownfields n¢kdy byvaji také definovany jako opak tzv. greenfields, coz jsou podle
Davise (2002) objekty, které ptedtim nebyly vyuzivany pro obchodni nebo primyslové

¢innosti a predpoklada se, ze nejsou nijak kontaminované.

Definice dle skupiny CABERNET

V ramci evropské skupiny CABERNET (Concerted Action on Brownfield and
Economic Regeneration Network), ktera je dnes celoevropsky uznavanou autoritou
Vv oblasti pfistupu k regeneracim brownfields, byla vytvofena definice, ve které jsou

brownfields charakterizovany jako plochy, které:

- jsou ovlivnény minulym vyuzitim nebo vyuzitim ploch v okoli,
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- jsou opusténé a nevyuzivané

- maji redlny nebo potencialni problém s kontaminaci

- jsou ptedevs§im v urbanizovaném tzemi

- jedna se o plochy, které¢ pro svoje nové vyuziti, nebo ucelné pouziti potiebuji

intervenci (www.cabernet.org.uk, 2015)

svm

Pric¢iny vzniku a diisledky brownfields

Priciny vzniku

Dle Schneidera a Lampartové (2013) pocatek vzniku prvnich brownfields v CR
je spojen se zménou politickych a hospodaiskych podminek po roce 1989, kdy doslo
K vyraznym makroekonomickym zménam, piedev§im zménam charakteru vyrobnich
uzemi, kdy Spatnd ekonomické situace velkych primyslovych podnikl byla spojena se
ztratou tradinich trhl. Nastal vyrazny utlum primyslové vyroby a doslo k presunu
pracovnikl z vyrobni sféry do oblasti sluzeb. Dle Jackson a Votocka (2010) se velke
mnozstvi brownfieldi objevilo v souvislosti s transformaci hospodaftstvi v evropském
prostoru, zejména pii prechodu tézkého a lehkého priimyslu na sektor sluzeb. Jako dalsi
pfi¢inu vzniku brownfields ale Jackson a Votocka (2010) vidi 1 pfechod smérem k tzv.
LHinformacni“ a pozdé&ji ,,kulturni® spolecnosti, diky kterému ztratilo mnoho ploch své
puvodni vyuziti. Dalsi lokality brownfieldii vznikaji na zaklad¢ demografickych zmén,
pfirodnich katastrof, zmén v Zivotnim stylu, systémovych zmén atd. (Jackson a

Votodek, 2010)

Za zésadni pficinu opousténi stadvajicich vyrobnich aredld, a jejich naslednou
transformaci v brownfields, vnimaji Schneider a Lampartova (2013) privatizacni proces
v Ceské republice, po kterém logicky nasledoval proces zmén vyrobni zékladny. Okolo
roku 1997 se dle autorti zacaly manifestovat problémy prvni privatizace jako rozpadajici
se a podvyzivené prumyslové aredly. Ukdzalo se, ze ani sebelepsi investicni pobidky

neptesvédCily zahrani¢ni investory k investicim do existujicich areall, proto obce,
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usilujici o sviij rozvoj, podporovaly vystavbu primyslu na zelené louce. (Schneider a

Lampartova, 2013)

Za dalsi pric¢iny vzniku brownfields mizeme podle Schneidera a Lampartové

(2013) povazovat naptiklad:

- restrukturalizaci ekonomiky statu i jednotlivych regiont a s ni souvisejici zmény
socialn¢ ekonomické struktury

- ruSeni vojenskych posadek

- ruSeni zemédélské velkovyroby

- ukonceni dulni ¢innosti a té€zby nerostnych surovin

Dusledky brownfields

Zakladni okruhy dasledkd, které brownfields zptsobuji, 1ze dle Kadétabkové
(2009) rozdé¢lit do nasledujicich skupin:

Ekonomické

o ZhorSeni podnikatelského klimatu

o Ztréta atraktivity izemi pro investory 1 obyvatelstvo

o Ztrata atraktivity Uzemi pro navstévniky — oOhroZeni rozvoje
cestovniho ruchu

Finanéni

o Pokles danové vytéznosti
o Pokles vynosu z mistnich poplatka
o Pokles mimotadnych piijml municipalit
o ZmenSeni objemu mistnich rozpocti
- Uzemni
o Deprivace okoli
o Podporovani nové vystavby

Ekologicke

o Ekologické skody
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o Znecisténi horninového prostiedi

o Znecisténi podzemnich vod

o Kontaminace staveb a technické infrastruktury
- Socialni aspekty

o Vys8i nezaméstnanost

o Socialni degradace

o Potieba socialnich davek

o Zvyseni kriminality

Velmi podobné disledky jmenuje v Narodni strategii regenerace brownfielda
agentura Czechlnvest (2008). V tomto dokumentu jsou uvedeny vazné problémy, které

brownfields v tizemi zpisobuji:

- brzdi rozvoj izemi, zejména zastavéného
- bréani hospodatskému rozvoji

- negativné pusobi na zivotni prostiedi

- maji negativni socioekonomické dopady

- celkoveé pfispivaji ke Spatnému obrazu celého izemniho celku

Klasifikace brownfields
Kazdy z odbornikt klasifikuje brownfields z rozdilného hlediska. V této kapitole
uvadim riuzné rozdéleni nékolika autord napiiklad podle ekonomické atraktivity nebo

ptuvodniho ¢i budouciho vyuziti.

Na otazku podle ¢eho vlastn¢é klasifikovat brownfields odpovidd Ferber (2002),
ktery uvadi vhodna kritéria pro klasifikaci:

- predchozi vyuziti
- vlastnictvi

- velikost

Informace o pfedchozim vyuziti napomahaji k odhadnuti typu a rozsahu potencialni

kontaminace dané lokality. Tyto informace pozdé&ji umoziiuji odhad ndkladi na

14



opétovné vyuziti lokality. Naptiklad rozsahlé opusténé tézebni plochy potiebuji zcela

jina opatfeni, nez byvalé textilni zadvody v centrech mést apod.

Co se tyce vlastnictvi, mohou brownfields patiit velkym soukromym i vefejnym
pramyslovym korporacim (naptfiklad tézba uhli ¢i energeticky prumysl), statnim
organiim, nebo malym soukromym podnikim. Tyto rGzné vlastnické vztahy vedou
K riznym podminkam pii ziskani, financovani a rozhodovani o dalSich moznostech

vyuziti lokalit. (Ferber, 2002)

Todd S. Davis (2002) uvadi jedinou obecnou klasifikaci a rozdéluje brownfields do
téchto Ctyt kategorii:

- lokality, které navzdory potiebné sanaci, zustavaji nadale ekonomicky
zivotaschopné, vzhledem k dostatecné poptavce na trhu

- lokality, které maji urCity potencial rozvoje, za ptredpokladu jisté financni
pomoci nebo jiného stimulu

- lokality, které maji velmi omezené moZznosti na trhu, dokonce i po sanaci

- lokality, které v soucasnosti normalné funguji, ale kterym jiz hrozi riziko
transformace na brownfields, z divodu jejich znecisténi, které odlaka nové

investory

Déleni z hlediska ekonomické atraktivity

Co se tyka déleni z hlediska ekonomické atraktivity, nejlépe toto vystihuje tzv.
A-B-C model, ktery vytvotila evropska skupina CABERNET. Tento model rozdé€luje
brownfields dle jejich ekonomického postaveni a atraktivity, a financovani regenerace.
Pro lepsi predstavu jednotlivych lokalit slouzi grafické zpracovani A-B-C modelu dle
projektu CABERNET, ve kterém osa X pfedstavuje naklady na rekultivaci a osa Y
vyjadfuje hodnotu pozemku po rekultivaci. (Jackson a Votocek, 2010) Jednotlivé

lokality jsou popsany nasledovné:
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Obr.1: A-B-C model

HODNOTA 4
POZEMKU
(po rekultivaci)

NAKLADY NA
REKULTIVACI

Zdroj: http://www.cabernet.org.uk, vlastni zpracovani

kategorie A

o tuto kategorii ptedstavuji projekty, které nepotiebuji financni pomoc

vetejného sektoru

brownfieldy, které soukromy trh absorbuje sam a maji vyhodnou polohu,
jednoduché vlastnictvi a méalo problémi, jako je napiiklad kontaminace
(Jackson a Votocek, 2010)

dle déleni Kadetabkové (2009) kategorii A odpovida tzv. projekt
s nulovou bilanci a Vv jeho popisu uvadi, ze se 0 tento typ brownfields
vzhledem Kk velmi dobré lokaci postara samotny trh, investice vefejnych
prostfedkii neni nutna, v anglicky mluvicich zemich jsou takovéto

brownfields oznacovany za whitefields

kategorie B

o plochy, ptedstavujici urcitou miru atraktivity ale i urité mnozstvi

problémi (Jackson a Votocek, 2010), s potencidlem K rozvoji, které
vyzaduji ur€itou formu vetejného financovani, nebot’ soukroma investice

nema dostate€nou navratnost, proto je nutna vetrejna podpora
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O

Kadefabkova (2009) ve své publikaci uvadi tzv. projekty s mirnou
podporou, jejichz popis odpovida kategorii B. Dle autorky se jedna o
brownfields, které se jiz nenachazeji v tak exkluzivni lokalité jako
projekty s nulovou bilanci, vyzaduji vefejnou podporu a intervenci, jsou

Vv angli¢tiné oznacovany jako tzv. greyfields

- kategorie C

©)

brownfieldy Spatn¢ piistupné a umisténé mimo komercni lokace,
potencial na regeneraci je u téchto lokalit maly, neexistuje zde velka
nadé&je na jejich opétovné vyuziti, jejich rozvoj neni smysluplny (Jackson
a Votocek, 2010)

regenerace takovychto uzemi se provadi jen v odtivodnénych piipadech,
napftiklad z diivodu ochrany zivotniho prostiedi

projekty na obnovu vyuZzivaji pouze financni prostiedky vefejného
sektoru nebo prosttedky, vytvofené specidlnimi ndstroji, urenymi
legislativnim rdmcem

tyto plochy mohou blokovat budouci rozvoj obce (Dolezalova a kol.,
2014)

podle Kadetabkové (2009) tyto plochy C odpovidaji tzv. nekomerénim
projektim, jsou to lokality a nemovitosti, u nichz je rozvoj veden
socialnimi cili nebo ochranou Zivotniho prostiedi, projekty vhodné pro

vyuziti grantl strukturalnich fond

Ke kategoriim A, B a C pridavaji Jackson a Votoc¢ek (2010) navic jesté kategorii D:

- kategorie D

o

brownfieldy, kterd predstavuji urcita rizika, ohrozujici zejména lidské
zdravi a zivotni prostiedi a mohou byt odstranéna jen s vysokou injekci
vetejnych prostiedk

napiiklad velice poSkozené budovy, hrozici zficenim

dle Kadetabkové (2009) tzv. nebezpetné projekty, respektive ostatni

projekty, obvykle se jiz jedna o havarijni stav ohrozujici lidské zdravi a
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zivotni prostiedi, jestlize neni mozné piivést K zodpovédnosti toho, kdo

Skody zpusobil, plati obvykle jejich odstranéni daiiovy poplatnik
Déleni z hlediska ptivodu vzniku brownfields

V odbornych textech existuje mnoho raznych rozdéleni dle piivodu, piivodniho
vyuziti brownfields, od riznych autor. Prvni z nich, Kadetabkova a Piecha (2009),

uvadi nésledujici rozdéleni:

- Nevyuzivané primyslové zony v urbanizovaném tizemi
o Ke vzniku brownfields vedla z4sadni zména v orientaci ceského
prumyslu — odklon od tézké primyslové vyroby k orientaci na
produkeci spotiebniho zbozi, automobilli a informacni a komunikac¢ni
techniky.
- Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zondch mést
o Budovy, na jejichz provoz a udrzbu neméla obec finance a nepodafilo
se najit nového majitele
- Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty
- NevyuZzivané objekty ozbrojenych slozek
o Zruseni vojenskych posadek Armady CR
- Nevyuzivané zeméd¢lské objekty
o Zmény po roce 1989

- Pozistatky ukoncené dilni ¢innosti t€Zby nerostnych surovin
Vojvodikova (2012) naptiklad jmenuje vybrané typy brownfielda dle ptivodu:

- socialni
- lazenske
- dopravni

- vojenské

Ktémto typim Kadetdbkovd a Piecha (2009) piidavaji specifické venkovskeé
brownfields — jedna se o byvalé kulturni domy, postavené v éfe socialismu, které ve

vetSiné obci jiz nemaji vyuZiti, a tak bohuzel Casto slouzi jako nepovolené skladky

18



odpadi  vcetné nebezpecnych odpadli. Jackson a kolektiv (2004) ptidavaji
k vyjmenovanym je$té drazni brownfields, jejichz plochy jsou ¢asto ptimo ve stiedech
obci. Podobné rozliseni nabizi 1 Schneider a Lampartova (2013), ktefi déli brownfields

dle ptivodu na:

- Opusténé pramyslové, energetické, tézebni, skladovaci, zemédélské objekty

- Dopravni (napf. Zelezni¢ni pozemky, ptistavy a lodénice)

- Vojenské budovy

- Degradované ¢asti mést

- Zchatralé¢ objekty s pamatkovou hodnotou (industridlni pamatky 19. stoleti,

barokni hospodaiské objekty, klastery, Spitaly apod.)

Situaéni zprava Regiondlni rozvojové agentury jizni Moravy (RRAJM), (2005) déli

brownfields podle ptivodu do tfi kategorii:

- Primyslové
o Takovato tizemi piedstavuji dle RRAIJM majoritni podil evidovanych
brownfieldl
- Zemédélské
o Do této kategorie ptipadaji objekty, které se daji povazovat za dédictvi
areall socialistické zeméd¢lské vyroby
- Obcanska vybavenost
o Rada téchto objektii neskyta dle agentury $anci na komeréné usp&nou

regeneraci

Velice obdobné rozdéleni dle piivodniho vyuziti uvadi i agentura Czechlnvest ve své

Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfielda (2007):

o zemédélstvi

o prumysl

o obcanska vybavenost

o armada, vojensky prostor
o bydleni

o cestovni ruch, lazenstvi, hotel
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o jiné

Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi (2007) dokazala, ze nejvétsi
mnozstvi lokalit typu brownfield bylo dfive vyuzivano v zemédélstvi, coz nepochybné
souvisi s ekonomickou historii nasi republiky. Tato ¢éast tvoii 34,9% vSech typi
brownfields. Tésné za zeméd&lstvim se umistil v poctu lokalit brownfields pramysl

(33,3%).

Obr. 2: Struktura brownfields dle piivodniho vyuziti (podle poctu)

jiné

cest. ruch,lazenstvi, hotel

Zemédélstvi

bydleni

armada, voj. prostor

obcéanska
vybavenost

pramysl

Zdroj: Vyhledavaci studie brownfields agentury Czechlnvest, 2008

Stejna studie agentury Czechlnvest se zabyva i plochou, kterou rizné typy brownfields
zabiraji. V této kategorii ovSem zaujimaji prvni misto primyslové brownfieldy (42,8%),
namisto zemédélskych v prvnim rozdé€leni, hned za nimi nésleduji plochy, slouzici
Vv minulosti armade (23,2%). Jako tfeti jsou zde uvedeny nejpocetnéjsi zemeédélské

brownfields (17,8%).
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Obr. 3: Struktura brownfields dle piivodniho vyuziti (podle plochy lokalit)

jine

bydleni

obc¢anska

ramysl|
vybavenost P y

zemeédélstvi

armada, voj. prostor

Zdroj: Vyhledavaci studie brownfields agentury Czechlnvest, 2008

Déleni z hlediska budouciho vyuziti
Rozd¢leni podle toho, zda jsou vibec vybrané brownfields schopné nalézt
vV budoucnu dal§i mozZnost vyuziti, uvadi Schneider a Lampartova (2013), a déli tedy

pozemKy na:

- Pozemky schopné nalézt nové vyuziti v rdmci trznich mechanismu (soukromy ¢i
vetejny developer, nebo spoluprace obou)

- Pozemky, pro které musi byt nalezeno nové vyuziti za asistence veiejnych
finan¢nich prostiedki (vefejny developer, nebo spoluprace vetejného a
soukromého sektoru)

- Pozemky, pro které nové vyuziti neni mozné nalézt a musi byt rekultivovany

Agentura Czechlinvest ve své Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfieldt (2008)
uvadi nejen déleni z hlediska pivodniho vyuziti, které bylo uvedeno vyse, ale také
déleni brownfields z hlediska jejich budouciho vyuziti. Podle studie tudiZ mohou mit
brownfields v budoucnu tyto funkce:

o smiSend prumyslova funkce

o smiSena méstska funkce
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o primysl

o obcanska vybavenost

o smiSené zemédélstvi

o zemedélstvi

o bydleni

o cestovni ruch, lazenstvi
o vefejna zelen

o Jjiné

K tomuto rozdéleni lze pfifadit obdobné déleni brownfields dle Schneidera a

Lampartové (2013) podle mozného cilového typu regenerované nemovitosti:

- Primyslové arealy

- Komer¢ni zony

- Bydleni

- SmiSené aktivity

- Volnocasové a rekreacni aktivity

- Mimotéadné kontaminované plochy

Déleni z hlediska polohy
Brownfields se mohou vyskytovat dle Schneidera a Lampartové (2013)

Vv nasledujicich Gizemich:

rowr

- Zastavéné uzemi mést — V centralni Casti mésta

- Zastavéné uzemi mést — ve vétsi vzdalenosti od méstskych center
- Piiméstské zony

- Okrajové ¢asti malych obci a vesnic

- Mimo urbanizované tzemi

Dals$i moZnosti klasifikace
Existuje spousta jinych pohledii a moZnosti, podle ¢eho brownfields klasifikovat.

Agentura Czechlnvest naptiklad déli brownfields jesté¢ podle druhu vlastnictvi na
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soukromé, jejichz podil je vétSinovy (72,5%), verejné (20,3%) a na objekty, u kterych

vlastnik neni uréen.

Dale Czechlnvest ve své Vyhledavaci studii pro lokalizaci brownfielda (2007)
nabizi rozdéleni dle existence ekologickych zatézi na brownfields bez ekologickych
zatézi, kterych je vice nez polovina, s existujici ekologickou zatézi (7,5%) a ptidava
kategorii brownfields, u kterych jistou zatéz lze predpokladat (38%). I v tomto rozdéleni

existuje kategorie, u které zat€z neni urcena.

Schneider a Lampartova (2013) uvadi také clenéni dle zaméru na regeneraci.
Podle tohoto kritéria se brownfields déli na trzni, u kterych je regenerace provadéna za
ucelem ekonomické maximalizace, dale na socidlni, kde se objevuje regenerace za
ucelem ,,0zdravéni® uzemi, dalsi jsou ekologické brownfields s intervenci za tcelem
regenerace a odstranéni ekologickych zatézi, a posledni v tomto vy¢tu jsou programové
brownfields, kde intervence vychazi ze zadméru ucelového vyuziti prostredki

nabizenych momentalné otevienym programem veiejné podpory.

Zahranicni klasifikace

Pro srovnani zde uvadim klasifikace brownfields, pouzivané ve Spojenych
statech americkych a v Némecku. Americké rozdéleni je totozné s modelem A-B-C
evropské skupiny CABERNET. Spojené staty tedy rozd€luji brownfields do tfi okruhti
(Kadétabkova a Piecha, 2009):

- Ekonomicky Zivotaschopné
o Areadly smalymi environmentalnimi riziky nebo vysokou
ekonomickou néavratnosti, ktera prevysi naklady spojené s regeneraci
- Céste¢né navratné
o Za stavajicich ekonomickych podminek nebudou soukromymi
investory vyhledavany, nebot navratnost investic nepokryje
vynaloZené nédklady. Ale jedna se o lokality pomérné dobfe umisténé.
Jsou potencidlné zajimavé pro rizikovy kapitdl a mistni kapitalové

zdroje s podporou veiejného sektoru.
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- Nenavratné
o Maji nadmérné mnozstvi environmentalnich zatézi a velmi nizké

vyhlidky na regeneraci.
Klasifikace, pouzivana v Némecku, d¢li brownfields nasledovné:

- Samostatné rozvojové — vysoka hodnota pozemku, nizké naklady na pravu
- Pasivné rozvojové — maji rozvojovy potencial

- Nerozvojové — nemayji rozvojovy potencial

Proces regenerace brownfields

Samotna regenerace ploch typu brownfields dle Narodni strategie regenerace
brownfieldu (2008) obvykle spociva v rekonstrukci objektu. Ale faktorem, ktery Casto
brani uspéSnému provedeni rekonstrukce, byva technicky stav objektu. V takovém
ptipadé proces regenerace zahrnuje dvé faze, a to fazi rekultivace a fazi obnovy. Faze
rekultivace spociva ve vycisténi uzemi a obnoveni stavu podobného greenfields. Faze
obnovy zahrnuje uvedeni lokality opét k efektivnimu vyuziti. Strategie upozorfiuje na

moznost kombinace obou typl regenerace, a to v piipad¢ vétSich areal.

Vizi Narodni strategie regenerace brownfieldi (2008) je nejen rekonstrukce, ale
i celkové ozdravéni izemi, odstranéni environmentalnich zatézi, coz vede k rozsifeni
nabidky pro podnikatele, Kk narustu ekonomické aktivity v regenerované oblasti,
zlepSeni zivotniho prostiedi ve vSech jeho slozkach a dosazeni efektivniho vyuziti diive
zanedbaného Uzemi s ohledem na tvorbu kvalitni struktury osidleni a krajiny, pfi
respektovani kulturné-historickych, ekonomickych, ekologickych a socialnich hledisek.
K témto cilim regenerace lze ptipojit 1 naptiklad odlehceni zatéze historickych center ¢i

navraceni ploch k pfirodnim ucelim. (Schneider a Lampartova, 2013)

Z ptedchoziho vyplyva, ze proces regenerace téchto ploch s sebou muize nést
nespocet vyhod pro obec (zvyseni atraktivity, rozvoj podnikatelskych aktivit, zdchranu
kulturniho dédictvi atd.), pro investory (napiiklad vyuziti existujicich objektii, dopravni

a technické infrastruktury, napojeni na regiondlni a celostatni systém hromadné dopravy
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nakladl, napojeni na fungujici systém MHD, kontakt se subdodavateli a sluzbami,
dostatek pracovnich sil v bezprostfednim okoli) a samoziejmé také pro obCany (za

vSechny napfiiklad pracovni piilezitosti aj.) (Situa¢ni zprava RRAIM, 2005).

Je nutné zminit, a shoduje se na tom vétSina autori, ze proces regenerace
brownfields je procesem multidisciplinarnim. Jak uvadi Vojvodikova (2012), jedna-li se
napiiklad o regeneraci primyslovych areéli, které jiz negativné zasahly do svého okoli,
bude pfi regeneraci nutno fesit i vazby mimo tizemi brownfieldu. Je tedy tieba vénovat

pozornost napiiklad projeviim kontaminace, zastaralym inzenyrskym sitim apod.

Tuto multidisciplinaritu vnimaji i Schneider a Lampartova (2013), ktefi tvrdi, ze
feSeni problematiky téchto Uzemi je z&vaznym ukolem politickym, ekonomickym,
socialnim, ekologickym a uzemné planovacim. Podle nich se jednd o slozity
horizontalni problém Siroce mezirezortni a meziprofesni narodni, regiondlni i mistni
urovng, pro ktery je nutné ziskat chybéjici diiraznou politickou podporu. A protoze maji
brownfields prostorovy, ekonomicky, socidlni a environmentilni dopad, musi jejich
feSeni byt meziinstituciondlni, mezisektorové a meziprofesni. Dle stejnych autorti
(2013) je regenerace nevyuzitych ploch problémem, ktery vyzaduje vefejnou iniciativu
a podporu. Vetejné zasahy jsou o to nutnéjsi, pokud se jedna o degradovana tizemi se

socialnimi a ekologickymi problémy.

Jednotlivé kroky celého procesu regenerace popisuje Ferber a kol. (2006). Tito

autofi déli proces do deviti dil¢ich procest.

1) Rekultivace
o V praxi znamena obnoveni podminek na stavenisti tak, Ze odpovidaji
greenfields, nadklady mohou byt vysoké, a jestlize nebyly uhrazeny
developerem, pak je thrada z vefejnych zdroji rozhodujici, bez
pusobeni vefejného sektoru v tomto stadiu je nepravdépodobné, Ze se

podafi rekultivace
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

bariér

Definovani cilt projektu a ptiprava
o V této fazi se vypracovava rizikova analyza a ohodnoceni staveniste,
pfipravuje se harmonogram, zajiStuje se financovani a potiebna
povoleni, neméné¢ dilezity je vybér a schvaleni dodavatelq,
vyhlaSovani vybérovych fizeni
Demolice a asanace
o Demolice budov a jinych konstrukei, likvidace nebezpecnych
odpadt, plnéni pozadavkill z oblasti ochrany zivotniho prostredi, tato
polozka muze byt velice nakladna
Dekontaminace
o Zahrnuje vycisténi kontaminované zeminy, kontaminovanych
podzemnich vod, odstranéni odpadii z piedchoziho vyuZzivani, pro
velmi kontaminovand staveniSt¢ tato c¢ast tvoii hlavni polozku
nakladt, toto obdobi mize trvat az nékolik let
Obnova a terénni Gpravy
o Stabilizace terénu, vyZzaduje-li to situace, terénni upravy, klicové
aktivity pro atraktivitu zemi a prodejnost
Nova vystavba
o Dokonceni ptremény brownfield na stavenisté, kter¢ mize byt plné
vyuzivano
Infrastruktura a sluzby
o Budovani ¢1 oprava ptistupovych komunikaci, parkovist, vetejného
osvétleni, kanalizace, inZenyrskych siti a jinych sluzeb
Vystavba objektl
o Bé&Zné projekty vystavby
Provoz a tidrzba

o V ptipadech, kdy budou budovy pronajimany

Regeneraci a opétovnému vyuziti postizenych tzemi ovSem casto brani fada

. Takovéto bariéry také uvadi hned nékolik autoril, ja jsem si vybrala rozdéleni
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Regionalni rozvojové agentury jizni Moravy (RRAJM), ktera prekazky uvadi ve své

Situaéni zpravé (2005):

- Prekazky charakteru spolecensko-politického
o Za hlavni piekazku tohoto charakteru lze povazovat nedostatecné
stimuly kfteSeni. Duvodem je na jedné strané¢ podcenovani
brownfieldl, vnimanych piedevsim jako Cisté esteticky problém, a na
druhé stran¢ podcenovani rizik a potizi spojenych s brownfields
- Prekazky charakteru ekonomického
o Nedostate¢na zkuSenost s pouZivanim ekonomickych nastroji pro
rozdéleni ¢i sdileni finanéni naroc¢nosti procesii regenerace
brownfields vcéetné¢ dodrzovani kodifikovanych limith vefejné
podpory — v CR, na rozdil naptiklad od Spojenych stati, ve kterych
na regeneraci brownfields pfichazi z centralnich fondl 5% a zbylych
95% je generovano z prostiedkil privatniho sektoru a fondd mistni
samospravy.
o Nerozvinuté nepiimé ekonomické motivacni ndstroje — naptiklad
forma danovych pobidek
o Malo rozvinuty trh s nemovitostmi (v CR s vyjimkou hlavniho mésta
Prahy), pfi svém rozvoji deformovany masivni vladni podporou
investic na greenfields
- PrekaZzky charakteru legislativniho
o Obtizna vymahatelnost prava a zdlouhavost povolovacich fizeni
o Nejasna problematika zodpovédnosti za staré kontaminace a jejich
odstraniovani
o Nedostate¢né pravni zajisténi procesu regenerace brownfields obecné
- Prekazky charakteru manazerského
o Absence koncepcnich, systétmovych a strategickych pfistupi
v aktivitach mistniho rozvoje
o Absence efektivniho propojeni uzemné planovaci dokumentace

s $irSimi plany mistniho rozvoje
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o Nedostate¢nost managementu rizik

Pro odstranéni téchto riznych piekazek a bariér, branicich regeneraci

brownfields, uvadéji Schneider a Lampartova (2013) tyto ¢innosti:

- Identifikovat velikost problému a stanovit priority (vytvofeni seznamu
brownfields)

- Zajistit intenzivni mezioborovou a meziresortni spolupraci, vytvofit potiebné
programy a zajistit potfebné upravy pravniho ramce

- Zajistit osvétu a vzdélavani v nékolika oblastech: vzdélavani architekt —
tvlrct izemné planovaci dokumentace, vzdélavani zastupct obci jako
pofizovatelli izemné planovaci dokumentace, vzdélavani na Grovni kraji —
tvirci regionalnich strategii, osvéta vefejnosti — tlak na znovuvyuziti
brownfields a ochranu greenfields (obCanské a neziskové organizace)

- Upfednostiiovat rozvoj na brownfields pied zaborem greenfields (rozvojem

na ,,zelené louce®)

Zainteresované osoby

Zainteresované osoby popisuje Vojvodikova (2012) jako tzv. hrae na poli
regeneraci. Rozdé€luje je na hrace v osobni roving a hrace na regiondlni tirovni. Mezi
hrace v osobni roviné pak fadi soukromé vlastniky, obyvatele, neziskové organizace,
konzultanty a piedstavitele obci i mést. Za hra¢e na regionalni urovni povazuje
predstavitele uzemné samospravnych celkd, finan¢ni instituce, rozvojové agentury a
investory. Ferber a kolektiv (2006) uvadi né€kolik kategorii zainteresovanych osob.

Cleni je na zainteresované na personalni, mistni, regionalni, narodni a globalni Grovni.
Zainteresovani na personalni Grovni:

- Vlastnici brownfields

- problém fesici konzultanti
- nevladni organizace

- jednotlivi obfané

- Jednotlivi Gfednici
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Zainteresovani na mistni arovni:

- Vlastnici brownfields

- Mmistni investofi

- Mistni samosprava

- Mistni statutadrni organy
- finan¢ni instituce

- technicti, realitni a pravni konzultanti
Zainteresovana na regionalni urovni

- Organy regionalni samospravy
- regiondlni finan¢ni instituce

- regionalni rozvojové agentury
- regiondlni statutarni ufady

- regionalni investofi

- Vefejnost regionu
Zainteresovani na narodni urovni

- vlada

- parlament

- dotcené organy a instituce
- narodni regula¢ni ufady

- narodni finan¢ni instituce

- statni investofi
Zainteresovani na globalni Grovni a tirovni EU

- Evropska komise a Evropsky parlament
- departmenty EU

- globalni investofi

- globdlni finance

- globalni vlastnici brownfields



Faktory ovliviiujici uspésnost regenerace brownfields

Faktordi, rozhodujicich o tspéSnosti ¢i nelspéSnosti regenerace brownfields
existuje nespocet. Odbornici, vénujici se této problematice, jmenuji tyto jednotlivé
faktory a dé€li je nasledné do rtznych skupin. Frantal a kolektiv (2012) charakterizuji
faktory uspésnosti regenerace brownfields jako faktory, které¢ maji vliv na to, Ze pouze
nékteré z brownfields se dockaji uspésné regenerace a dalsiho vyuziti, zatimco jiné bud’
zustanou stale neCinné a opusténé, anebo jejich regenerace nebude Uspésné ukoncena.
Ve své publikaci fadi autofi faktory podle stupné jejich vlivu na ispéSnou regeneraci do
stupnice, ktera ma rozsah 0-10, 0 pfedstavuje zadny vliv a 10 velmi silny vliv. (Frantal a

kol., 2012)

vvvvvv

existenci ekologické zatéze v lokalit¢ a celkové néklady na regeneraci. Jako dalsi
klicové faktory uvadi i vlastnické vztahy a celkovou dostupnost objektu. Dilezitou roli
v regeneraci také hraje skutec¢nost, zda se brownfield nachazi na venkové, ¢i v ¢asti

mésta a nemén¢ dllezita je 1 celkova dopravni dostupnost.

Jako nepiili§ dalezité faktory ovliviiujici GspéSnost regenerace Frantal a kol.
(2012) povazuji fyzické parametry objektu, jako naptiklad velikost lokality ¢i typ
predchoziho vyuzivani. Tyto vyjmenované faktory jsou z hlediska dilezitosti nepatrné
ve srovnani s atraktivitou mista pro investory, trzni cenou pozemku ¢i navratnosti

investic.

Pro Ceskou republiku plati nasledujici tabulka, urujici faktory a jejich miru

vlivu na Gspésnou regeneraci brownfields.
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Tab. 1: Faktory ovliviwjici tispésnost regenerace v CR

Faktor Mira vlivu na Gspésnou regeneraci

(0 - zadny vliv, 10 - velmi silny vliv)
Vlastnické vztahy 8,7
Naklady na regeneraci 8,5
Ekologicka zatéz 7,8
Specificka lokalizace 7,6
Dopravni dostupnost 7,6
Budouci vyuziti 7,5
Cena pozemk( a nemovitosti 7,5
Infrastruktura 7,2
Dostupnost financnich pobidek 7,2
Limity ochrany krajiny 7,1
Atraktivita lokality 6,8
Mistni zapojeni a spoluprace 6,5
Mistni marketing 6,5
Lokalizace v ramci zemé 6,5
Ekonomicky status lokality 6,3

Zdroj: Frantal, Report on results of survey on brownfield regeneration and statistical

analysis information, 2012, vlastni pteklad

Frantél a kol. (2012) uvadéji souhrn faktord, ovliviiujicich uspésnost regenerace
brownfields. Tyto faktory vyplyvaji z provedeného prizkumu, kde zainteresované
strany, tzv. stakeholders, tyto faktory nasledné¢ identifikovaly. Ve vysledku jsou faktory
uspésnosti  rozdéleny z hlediska prostorové urovné (makro, mezo, mikro).
Z jednotlivych urovni lze dale rozdé¢lit faktory dle jejich charakteru.

Obecn¢ faktory (makro uroven):
- byvaji spojovany s politickym, ekonomickym a socidlnim klimatem zemé¢ ¢i

regionu
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o narodni politika
o dostupnost a kvalita informaci
o dostupnost financnich pobidek
o ptimé zahrani¢ni investice
o postoj vetejnosti

Lokaliza¢ni faktory (mezo uroven):

- zahrnuji vlastnosti lokality (obce, okresu ¢i regionu) nebo aredlu, v némz se
brownfield nachazi

o obecna lokalizace
o specificka lokalizace
o koncentrace dal$ich brownfielda v lokalité
o dopravni spojeni
o fyzické podminky v aredlu
o omezeni tykajici se ochrany krajiny
o ekonomicky status lokality
o socialni status lokality
o mistni marketing
o zapojeni mistnich a spoluprace zainteresovanych stran

Specifické faktory lokality (mikro Groven):

- faktory, typické pro konkrétni brownfield

o velikost
o ptvodni vyuziti
o predpokladané budouci vyuziti
o velikost zastavéného uzemi a technické parametry budov
o atraktivita objektu
o ekologicka zatéz
o infrastruktura
o vlastnické vztahy
o cena pozemku a nemovitosti

o naklady na regeneraci a navratnost investic
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Ve své studii Location matters (2013) uvadi Frantal a kol. jesté tzv. lidské
faktory, které ovliviluji GspéSnost regenerace brownfields. Za takovyto faktor lze
pokladat inicidtora regenerace, ktery znacné ovlivni UspéSnost projektu piipravou
dobrého navrhu projektu, ziskdnim podpory mistni komunity, ziskanim moznosti Cerpat

z dotacnich fondt apod.

Podle Frantala a kol. (2012) se faktory, ovliviiujici uspé€snost regenerace, mohou

délit z hlediska jejich charakteru na:

- politické (napf. legislativa, regulativni a kontrolni néstroje)

- ekonomické (napt. dostupnost finan¢nich pobidek)

- socialn¢ - kulturni (napf. postoj vetejnosti)

- socialn¢ — ekonomicky (napf. struktura populace, mira nezaméstnanosti)
- fyzické (napf. terén lokality)

- technické (napt. ptedchozi vyuziti — primyslové, zemédélské apod.)

- environmentalni (napft. ekologicka zatez)

- informacni (dostupnost a kvalita informaci)
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Analyza soucasného stavu brownfields na izemi mésta Jihlavy

Brownfields na uzemi mésta Jihlavy

Na uzemi mésta Jihlavy se nachazi vétSina brownfields s vojenskou historii.
Jedna se o byvalé armadni objekty, jako jsou autoparky, kasarna a jiné prostory, které
byly bud’ ¢astecné rekonstruovany, nebo nadale stale chatraji. Z takovychto brownfields
Ize jmenovat lokality ve vlastnictvi statutarniho mésta Jihlavy jako je areal Pistov, ¢i ve
vlastnictvi jinych subjektil, jak je napiiklad komplex budov na ulici Vrchlického.
Brownfields, ktera nejsou majetkem mésta, byla jiz ¢astecné, ¢i zcela revitalizovana.
Jedna se napiiklad o byvaly vyrobni areal Tesly Jihlava, nebo dle mého ndzoru

nejvyznamnéjsi z regenerovanych brownfields v Jihlavé — obchodni a zdbavni centrum

City Park.

Obr. 4: Mapa neregenerovanych a regenerovanych brownfields v Jihlavé
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Areal Pistov

Obr. 5: Vjezd do aredlu, vrdtnice

Zdroj: vlastni fotografie

Nejznaméjsi a nejproblémovéjsi brownfield na tzemi Jihlavy piedstavuje pravé
tento pistovsky komplex, ktery dle reportaze Ceské televize armada postavila v roce
1982 jako tehdy nejmoderngj$i utvar, kde pusobila protiletadlovd brigada.
(www.ceskatelevize.cz, 2015) Jedna se 0 byvaly vojensky autopark a byvala Nova
kasarna, ktera jesté na pocatku tisicileti pIné¢ fungovala. Ptesnéji do roku 2003, kdy byl
mistni vojensky Utvar zruSen a objekt ziistal opusStén. Stale ale stoji mésto tficet az

Ctyficet tisic korun ro¢né, a to za nejzakladnéj$i udrzbu objektu, jak uvadi mluvei

jihlavské radnice Radek Tulis.

Vojensky autopark v Pistové 0 rozloze 3,9 ha (Regionalni rozvojova agentura
Vysocina, 2015) predstavuje komplex ptevazn¢€ halovych objektl, v jehoz casti byl
vroce 2003 vybudovan utulek pro opusténd zvirata. Zbylad Cast byla v roce 2006
pievedena méstu do vlastnictvi. V soucasnosti podle informaci, poskytnutych odborem
spravy realit, dv€ haly vyuzivaji Sluzby mésta Jihlavy jako sklad zimniho posypového
materidlu a sklad stankd pro pofadani sezénnich trhii na Masarykové namésti. Cést
téchto hal je také vyuzivana magistratem za ucelem skladovych prostor, a ¢ast také
vyuziva Sdruzeni za zachranu historickych autobusti a trolejbusti a Veteran klub.
V prostoru autoparku dochazi k ¢astecné regeneraci, objekty jsou postupné opravovany

dle dostupnych finan¢nich prostredk.
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Ovsem nejznaméj$i a nejviditelngj$i ¢ast pistovského komplexu tvoii Nova
kasarna, ktera se rozkladaji na plose 110 ha (RRAV, 2015) a jsou tvofena byvalymi
vojenskymi objekty, jako jsou podle majetkového odboru magistratu ubytovaci objekty,
pfizemni straznice s véznici, dvoupodlazni jidelna a kuchyné, oSetfovna a umyvarna. V
souCasné¢ dobé jsou tato kasarna piikladem ucebnicového brownfieldu. Jednd se o
rozsahly areal budov a pozemki, jehoz vétsi ¢ast lezi v katastru pfilehlé obce Rancirov
a je ve vlastnictvi pravé této obce. Druha Cast pifipadd statutdrnimu méstu Jihlava.
Vzhledem k celkové $patnému technickému stavu piedev$sim budov neni tato ¢ast arealu

nijak vyuzivéana.

Nemovitosti kasaren jsou nyni urCeny k prodeji. Podle serveru idnes.cz mésto
naplanovalo drazbu téchto budov a nabizi je za osm milionti korun. V ¢lanku ale experti
poukazuji na zoufale Spatny stav objektu, uzemni rozpor mezi obcemi Jihlava a
Rancitov, a také nevyhodnou polohu. To vSe dava za vznik pochybam, Ze se pro tento
objekt najde vhodny investor. Jiz v minulosti padlo par navrhii na revitalizaci areélu,
jako napiiklad koleje pro Vysokou $kolu polytechnickou, nebo domov pro seniory.
Problém ovsem nastal se $patnou dopravni dostupnosti. O dal$im z napadi regenerace -
velkém projektu zdvodniho okruhu Jihlava Ring, se hovofilo zhruba pfed deseti lety.
Slo o areal zahrnujici nejen autodrom, ale tfeba i hotel nebo halu pro pofadani vystav a
kulturnich akci. Zastupitelé ale kvili protestim ze strany obyvatel Pistova a ptilehlého
Okrouhliku zamér neodsouhlasili. (Wwww.idnes.cz, 2015) V c¢lanku se objevuji nové
napady na rekonstrukci. Architekt a zaroven radni David Beke navrhl véznici, ale sam
tento napad povazuje za spolecensky nepiijatelny. Dalsi odbornici navrhuji rekreacni
aredly. Na co naopak aredl neni viibec vhodny, jsou obchodni zoény a zoény bydleni,
jelikoz v arealu neexistuje napojeni na sit’ zemniho plynu, ale pouze vlastni kotelna na
tuha paliva. Na rozdil od plynové sité je areal napojen na sit’ vodovodni i elektrickou.
Stejné rozporuplné se jevi i napad ziizeni Ustavu socialni pé&e. Jaroslav Pech, starosta
Rancifova, kterému v uzemnim planu patii vétsi cast brownfieldu tvrdi, ze nema
potiebu nic ménit a neciti potiebu areal prodat. Navic ma tento brownfield problémy i
s kanalizaci a musela by byt vybudovéana nova ¢isticka odpadnich vod za zhruba tiicet

milionil korun. Tento objekt ma tedy jen malou Sanci na koupi vyhodnym investorem a
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obnovu a pfeménu ve zrevitalizované centrum s jakoukoliv spolecenskou ¢i

ekonomickou funkei. (www.idnes.cz, 2015)

Obr. 6: Ubytovaci prostory, Nova kasdrna
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Obr. 7: Ubytovaci prostory, Nova kasarna

LUBCIILLLLT B8]0 ] B

oy

|

Zdroj: vlastni fotografie

37


http://www.idnes.cz/

Areal Vrchlického
Obr. 8: Stefanikova kasdrna, pohled z ul. Vrchlického

Zdroj: vlastni fotografie

Tento areal byvalych Stefanikovych kasiren a vojenskych budov
z devatenactého stoleti v soucasnosti predstavuje stale jesté typicky brownfield o
rozloze 0,7 ha (RRAV, 2015), ktery se nachazi v zalostném stavu. Reportaz Ceské
televize, mapujici opusténa mista Jihlavy, jmenuje naptiklad propadajici se stropy, kefe,
rostouci ze stén, padajici omitku. (www.ceskatelevize.cz, 2015) Ovsem tento objekt byl
jiz odkoupen spole¢nosti PSJ, a.s., kterd se v soucasnosti fadi mezi nejvyznamné;jsi
Ceské stavebni firmy. Spole¢nost diive zvazovala rekonstrukci arealu, ale kvili velmi
Spatnému technickému stavu nakonec zvolila plan demolice objektu a vystavbu
Rezidence Vrchlického, a tak v pfistich letech zmizi i dal$i kus vojenské historie
Jihlavy. Tato pro bydleni velice atraktivni lokalita se nachazi v blizkosti centra mésta,
nemocnice a Domu zdravi, autobusového nadrazi a je vyborné dostupna pésky,
meéstskou hromadnou dopravou (zastdvka Na hlinisti se nachdzi v tésné blizkosti
stavby), i autem. Ve zminéné rezidenci na ulici Vrchlického by, podle webovych
stranek firmy PSJ, a.s., vbudoucnu mély vyrtast bytové domy s bezbariérovym
pristupem, S podzemnim parkingem, vcetné¢ souvisejici technické a dopravni

infrastruktury. (www.psj.cz, 2015)
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Obr. 9: Plan budouci Rezidence Vichlického

Zdroj: vlastni fotografie

Areal Brnénska

Za zminku také stoji nyné&jsi chatrajici areal na ulici Brnénska o rozloze 7 ha
(RRAV, 2015), taktéz poziistatek bohaté vojenské historie mésta. Cast arealu, jak uvedl
pan Ondfej Stransky zodboru spravy realit magistratu mésta, je stale vlastnéna
Ministerstvem obrany CR, dalsi ¢ast se zvazuje k pfevodu Psychiatrické nemocnici
Jihlava, ktera s timto arealem piimo sousedi. Tento brownfield lezi ve velmi strategické
poloze ve vzdélenosti od centra mésta asi 1,5 km. Brownfieldem zlstane jesté¢ do konce
tohoto roku, roku 2015. Od 1. ledna nasledujiciho roku jej totiz pojme za své sidlo
podle serveru idnes.cz Hasi¢sky zachranny sbor Ceské republiky, a vytvori zde
specialni zachranny utvar. Tuto skuteénost potvrdil i vyrok pana Stranského, ktery
uvadi, ze ¢ast tohoto komplexu je jiz ve vlastnictvi Hasi¢ského zachranného sboru CR.
Jak sam mluvéi Hasiéského zachranného sboru CR Ivo Adamek tvrdi, misto bylo
vybrano strategicky z diivodu lepsiho pokryti republiky, protoze se nachazi u hlavni
dopravni tepny — dalnice D1, dale také proto, ze Vysocina ma zvysSené riziko vyskytu
zimnich dopravnich kalamit, a také proto, Ze se nachazi blize dvou jadernych elektraren
a v piipadé nouze bude schopna diive pomoci. Jihlava se tak piida ke dvéma takovymto
specializovanym utvarim — ve Zbirohu u Plzné a v Hlu¢iné na severni Moravé a tento

komplex se tak docka opétovného vyuziti. (www. idnes.cz, 2015)
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Dalsi neregenerované brownfields na uzemi mésta Jihlavy

Mezi dalsi pro mésto vyznamné a dosud neregenerované brownfields lze zaradit
naptiklad budovy v samotném historickém centru mésta, a to konkrétné, dle mluvéiho
radnice Radka Tulise, dv€ budovy byvalé vojenské spravy, ztoho jedna paméatkovée
chranénd, které stale hledaji svého kupce. Mésto je nabizi k odkoupeni za Ctyfi a pét

miliont korun. (www.ceskatelevize.cz, 2015)

Tyto budovy ve vyctu brownfields v Jihlavé doplituje také méstské vlakové
nadrazi, které podle inzenyra Cahy z Utadu uzemniho planovani magistratu mésta
ztratilo svou funkci ndkladového nadrazi. Tuto funkci v soucasnosti totiz plni hlavni
nadrazi, které sousedi s primyslovou zénou, a proto se prostory méstského vlakového
nadrazi staly brownfieldem. Toto nadrazi by se ovSem mélo dle pana Cahy stat

v pristich letech soucasti nového dopravniho terminalu a najit tak své obnovené vyuziti.

Priklady uspésné regenerovanych brownfields v Jihlavé

City Park

Obr. 10: Nakupni a zdbavni centrum City Park spolecné s historickym jadrem mésta

Zdroj: vlastni fotografie
Tento projekt povazuji osobné za nejvyznamnéjsi zregenerovany brownfield na
uzemi mésta. Namisto dne$niho obchodniho a zabavniho centra City Park na ulici

Hradebni stal jesté v roce 2005 komplex zchatralych primyslovych objekti, které byly
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Casto utocistém lidi z okraje spolecnosti a pfispivaly k negativnim socidlnim jevim
v dané lokalité. Objekt byvalych slévaren a pozdé€ji z¢asti také autobazaru zistaval
nevyuzity a pred zahdjenim demolice a rekonstrukce jedna z jeho casti vyhotela. Tento
nevzhledny areal, ktery byl navic viditelny z historickych hradeb mésta 1 ze vSech
smért hlavnich taht do Jihlavy, se rozhodla odkoupit spole¢nost CEI Building, a. s., pro
kterou zajistuje management v pribchu ptipravy a realizace spole¢nost PSJ INVEST,

a.s. (www.citypark.cz, 2015)

V fijnu roku 2005 doslo k odkoupeni pozemku, ktery dle webovych stranek City
Parku, zabiral prostor o celkové vyméie 17 064 m? a byla také uzaviena smlouva s
projektanty dila, architektonickou kancelaii Pilaf, Kuba architekti. (www.citypark.cz,
2015) Samotna realizace projektu City Parku byla zahajena na podzim roku 2006,
vystavba pak vroce 2007. Postupné zde bylo vybudovano nejen slibené ndkupni a
zabavni centrum, ale i zrekultivovana plocha v tésné blizkosti centra, piesnéji
cyklostezka, vedouci podél centra pod Znojemskym mostem, biokoridor Kozeluzského
potoka, ktery pted rekonstrukci protékal podzemnim potrubim, a kamenné svahy

S popinavou zeleni.

Cela rekonstrukce objektu byla doprovazena rliznymi protesty a negativnimi
ohlasy obyvatel Jihlavy. Predev§im kvuli ztizené dopravni situaci, tésné blizkosti
historického jadra mésta a modernimu typu budovy s kontroverznimi stavebnimi prvky
— kovovymi platy po stranach, které s postupem casu vytvaii zdmérné rez. I ptes
vSechny tyto piekazky bylo centrum, které vyrazné¢ zménilo vzhled mésta, slavnostné
otevieno v fijnu roku 2008. Dalsi udalost, ktera negativné ovlivnila povést centra, se
stala na prelomu roku 2008/2009, kdy nad vchodem z ulice Brnénska, v blizkosti hlavni
komunikace, spachal sebevrazdu muz, oponujici vystavbe, kterému vyrostl City Park
ptimo za domem. Tato tragicka udalost vSak nijak neovlivnila rostouci zajem zakaznikd

0 nové centrum.

V roce 2009 centrum ziskalo titul Stavba roku. Tento titul byl podle webovych
stranek centra City Parku udélen za architektonické feSeni nakupniho centra v tésném

sousedstvi historického jadra se zfetelem k napaditému pojeti péti fasad a vytvoreni
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biokoridoru. Mezi dalsi ocenéni stavby patii dle zminovaného webu napiiklad Cena za
ekologicky ptinos realizovaného projektu, udélovana sdruzenim Stavime ekologicky,
Ministerstvem Zivotniho prostfedi a Svazem podnikatel ve stavebnictvi v CR.

(www.citypark.cz, 2015)

V soucasnosti je City Park pasazi obchodi, jako jsou naptiklad knihkupectvi,
parfumerie, obchody s oblecenim nebo drogerie, dale se zde nachazi multikino Cinestar
se Ctyfmi saly, kavarny, rychld obcerstveni vcetné jidelny, a nyni nové hypermarket
Albert, ktery nahradil obchod s potravinami spole¢nosti Spar. Samoziejmosti je také
podzemni parkovisté, rozdélené do dvou pater, stieSni venkovni terasa jedné z kavéren a

dalsi prostory na stieSe stavby, které jsou ptilezitostné pouzivany na sportovni akce.

Zdroj: vlastni fotografie
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Obr. 12: Nakupni a zabavni centrum City Park, pohled z ulice U dlouhé stény

Zdroj: vlastni fotografie

Mezi dalsi GspéSné€ zregenerované brownfields ve mésté, kterd se ale dle mého
nazoru do povédomi obyvatel Jihlavy nezapsala tak markantné, pfesto ale stoji za
zminku, mizeme zatadit napiiklad tyto lokality, jejichz zakladni vycet a nékteré blizsi

informace poskytl Bc. Ondiej Stransky z odboru spravy realit jihlavského magistratu.

Jihlavské terasy

Tento rozsahly areal s historickymi kotfeny v 19. stoleti vznikl postupnou
pfestavbou byvalého vyrobniho komplexu spole¢nosti Tesla Jihlava, ktera se v roce
2006 z centra presunula do jedné z jihlavskych primyslovych zon na okraji mésta, a
areal tak zdstal opustén. V roce 2007 prodala firma Tesla Jihlava areal akciové
spolecnosti  Corbada, ktera z chatrajicich budov postupné¢ vybudovala jednu
z nejmoderngjSich jihlavskych lokalit. Vyuzila pfitom velmi strategickou polohu arealu
Vv tésné blizkosti centra mésta a vyborné dopravni dostupnosti, ktery se dle webovych
stranek  projektu, rozkladd na dvaceti tfech tisicich metrech Ctverecnich.

(www.jihlavsketerasy.cz, 2015)

Utelem tohoto projektu byla revitalizace byvalého arealu Tesly a jeho

transformace na soubor budov se smiSenou funkci meéstského typu a s pievazujici
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obytnou funkci. Diky regeneraci byl v mist¢ vybudovan domov pro seniory (St¥ibrné
terasy), Lékarsky dam (Bilé terasy), administrativni prostory (Modré terasy), Skolici
sttedisko (Vinové terasy), hotel, vysokoskolské koleje, restaurace a kavarna (Purpurové

terasy), matetska $kola, Centrum pro matku a dité, galerie s dilnou a pradelna.

Jednou z nejvyznamnéjSich a nejznaméjSich z téchto teras je c¢ast Stiibrné
terasy, tedy domov pro seniory, ktefi diky projektu mohou ve vysoce moderni a zaroven
klidné lokalit¢ mésta prozit stafi. Rekonstrukce této Casti teras byla dokoncena v roce
2011. Soucasti tohoto domova, ktery je schopen pojmout az 75 seniort, je terasa,
spolecenské prostory a dokonce i1 vlastni kaple, vSe samoziejmé s bezbariérovym
pfistupem. Vyhodou je 1 pfilehly Lékatsky diim, kde maji klienti Domova vlastni

ambulanci a rehabilita¢ni prostory. (www.jihlavsketerasy.cz, 2015)

Sidlo Krajského uradu pro kraj Vysocina

Dnesni sidlo Krajského tiftadu pro kraj Vysocina se nachazi v arealu byvalych
Zizkovych kasaren z 19. stoleti na ulici Zizkova. Rozlehly komplex zchatralych kasaren
se proménil v moderni sidlo Kraje v roce 2002, v roce 2003 pak ziskal titul Stavba roku.
Podle webovych stranek Stavba roku byly objekty z€asti Upln€ srovnany se zemi a
nahrazeny novymi, z€asti rekonstruovany, a vytvofily tak soubor budov rozlozeny

kolem nové upraveného, zmodernizovaného nadvofi.

Nyngjsi komplex se sklada ze tii budov, nadvofi a parkovisté. Budova A je
budova s hlavnim vchodem tUfadu, orientovana do ulice, ktera uréila méfitko i charakter
ostatnich budov, sama si zachovala jemné historicky vzhled. Tato budova s pevnymi
zdmi a jasné vymezenymi okny, coz byvaly klasické prvky kasaren, si tyto prvky
zachovala a skvéle je pouZzila pro vytvoreni tfadu. Dal$i budovy — B a C jsou pojaty jiz
Vv modernim stylu a nabizi ufadu rizné konferen¢ni saly, zasedaci mistnosti a piijemné

prostory hal a chodeb. (www.stavbaroku.cz, 2015)

VSeobecna zdravotni pojistovna
Dalsi budova, kterd zaujala misto po byvalych kasdrnach, je nova budova
Vseobecné zdravotni pojistovny (VZP). Presnéji se jedna o byvala kasarna Otokara

Jarose Vv ulici Bif Capki. Tento projekt byl realizovan firmou PSJ, a.s. v letech 2009-
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2011. V misté vznikla moderni, prosklend, bezbariérova budova a ptilehlé parkoviste.
Vseobecnd zdravotni pojistovna se do nového sidla prestehovala 5. zati 2011

z piedchoziho sidla v ulici Farni.

Spolu s VZP planovaly vystavbu novych budov i dalsi organizace. V prostoru
kasaren mély vyrist nové prostory pro krajsky ufad a také Ceskou spravu socialniho
zabezpeceni. Svlij zdmér ale tyto instituce dodnes neuskuteCnily, vyrostla zde pouze
zminovana budova VSeobecné zdravotni pojistovny. (www.idnes.cz, 2015) Tato
rekonstrukce ale pomohla ozivit jen ¢ast arealu, zbyly prostor zlstava nadale
nevyuzivany a nékteré prvky, jako je napiiklad oploceni aredlu s ostnatym dratem, stale

pfipominaji pfedchozi vyuzivani objektu.
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Rozhovory s experty

Interview s odborniky na problematiku brownfields probihaly za tucéelem
identifikace klic¢ovych faktort uspésné regenerace brownfields z vice hledisek a postoj,
a to v prubéhu biezna a dubna roku 2015. Tito experti byli vybrani z fad zaméstnanct
Magistratu mésta Jihlavy a Krajského ufadu kraje Vysocina. Jmenovité jsou uvedeni

v tabulce. Jedna se pouze o jejich osobni nazory na deset polozenych otazek.

Tab. 2: Tabulka respondentii

Jméno Instituce

Magistrat mésta Jihlavy,

Be. Ondrej Stransky odbor spravy realit

Magistrat mésta Jihlavy,
Ing. Jan Toman Caha Utad Uzemniho planovani - sprava a aktualizace
uzemné analytickych podklad( pro ORP Jihlava

Krajsky urad kraje Vysocina,

Ing. lvona Hajkova o .
g J odbor regionalniho rozvoje

Magistrat mésta Jihlavy,

Bc. Veronika Prlichova o L
odbor strategického rozvoje mésta

Magistrat mésta Jihlavy,

Ing. Hana Hekerlova o L
& odbor strategického rozvoje mésta

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni polozend otazka se tykala hlavnich pfi¢in vzniku brownfields na tizemi
mésta Jihlavy. Podle pana Stranského i pani Hajkové je to jednoznaéné profesionalizace
armady CR a ukondeni ¢innosti armady v byvalych vojenskych arealech, o které
v Jihlave, jak jiz bylo zminéno vySe, neni nouze. Pan Stransky uvadi ale 1 dalsi pficinu,
a to presun pramyslovych ¢innosti a firem do primyslové zony na okraji mésta. Pan

Caha jako hlavni pfi¢inu uvadi odchod investora z mista podnikani, ale uvadi i
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skute¢nost, Ze nemovitosti piestanou slouzit ptivodnimu ucelu, coz automaticky povede
K jejich opusténi a postupnému chatrani. Dle nazoru pani Prichové a Ing. Hekerlové je
takovychto pii¢in vzniku brownfields v Jihlavé hned n€kolik. Za hlavni obecnou pficinu
povazuji restrukturalizaci v roce 1989, kterda zahrnuje zmény v primyslu, zemédélstvi,
transformaci podnikid i jejich zanik. Jako ptiklad takto zaniklych podnikli uvadéji
naptiklad jihlavské spolenosti Modeta, ¢ Alfatex. Caste¢nd se nazorové shoduji i
S panem Stranskym a jeho oznaCenim piesunu firem do primyslovych zon za hlavni
pfi¢inu vzniku brownfields. Jako piiklad tohoto pfesunu uvadéji firmu Tesla. Jako

v .

pozdgjsi pri¢inu vzniku brownfields povazuji expertky také privatizaci.

Druhd otadzka se zaméfila na typy brownfields, které¢ experti ve mésté povazuji
za nejcastéji se vyskytujici. V tomto se odbornici témef shoduji. Podle pana Stranského
i pani Hajkové to jsou objekty a arealy vyuzivané difive armadou CR, tedy
Ministerstvem obrany — ¢ili vojenské. S timto nazorem se ztotoziuje i pan Caha, ktery
k vojenskému typu ptidava jesté pramyslovy, zemé&délsky a dopravni. Pani Prichova a
Hekerlova se také shoduji s ostatnimi na nejcastéji prumyslovych a vojenskych

arealech.

Jako tieti jsem polozila otazku jaky projekt jiz zregenerovaného brownfieldu
revitalizaci byvalého tovarniho komplexu budov na ulici Havlickova (byvala Tesla),
dne$ni Sttibrné terasy, v ¢emz se opé€t shoduji s pani Hajkovou z Krajského tfadu i
s Ing. Hekerlovou z odboru strategického rozvoje meésta. Pan Caha spole¢né s pani

sidlo Krajského ufadu pro kraj Vysocina.

Ctvrtd otdzka méla za cil identifikovat pozitiva, ale i pfipadna negativa tohoto
projektu regenerace Zizkovskych kasaren na sidlo Krajského twfadu hlavng piiliv
novych pracovnich mist do mésta, ale za neméné dilezité pozitivum povaZuje i
povyseni mésta na krajskou uroveini. S timto nazorem se opét, nezavisle na sob¢, shoduje

pani Priichova, kterd za hlavni pozitivum projektu sidla Krajského ufadu povazuje prave
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povyseni Jihlavy na krajské mésto a tim i zvySeni koncentrace samospravy ve meéste.
Negativa ssebou, dle nazorG odborniki, tyto projekty nepfinesly, jelikoz nijak
nezkomplikovaly napiiklad dopravu ve mésté, na rozdil od projektu City Parku, ktery

dle nich dopravu vyrazné zkomplikoval.

vvvvvv

uvedly tzv. Stiibrné terasy, vidi hlavni pozitiva tohoto projektu z riznych hledisek. Pro
Ing. Hajkovou pfedstavuje pozitivum a piinos projektu celkové ozdravéni a
modernizovani objektli byvalych vyrobnich komplexii. Pro Ing. Hekerlovu hlavni
pozitivum piedstavuje samotny vystup projektu — novy, potitebny domov pro seniory,
ktery navySuje kapacitu takovychto zafizeni ve meést¢ a zarovenl nabizi vysoce

komfortni sluzby a poskytuje nova pracovni mista pro personal domova.

Odpoveédi na patou otazku urcily, které faktory podle odborniki rozhodly o
Caha, Bc. Stransky, Bc. Prichova i Ing. Hekerlova se jednozna¢né shoduji na jediném
faktoru GspéSnosti — financovani projektu. Pan Caha v ptipadé rekonstrukce Krajského
ufadu vyzdvihuje skutecnost, ze investorem byla statni sprava. Stejné tak Bc. Prichova
vidi za hlavni faktor UspéSnosti financovani vefejné spravy a uvadi dalsi ptiklad
regenerované¢ho brownfieldu, ktery by se bez financovani z vefejnych prostfedkl
neobesel, a to budovu VSeobecné zdravotni pojistovny, nedaleko sidla Krajského tradu.
Ing. Hekerlovd uvadi hlavni faktory uspéSné regenerace areadlu Tesly (nynéjSich
Stiibrnych teras). Podle ni se za faktor uspéSnosti projektu da povazovat zplisob
financovani, v tomto piipad¢ je to kombinace vefejného a soukromého sektoru. Jako
dalsi faktor uvadi i ucel, za jakym byl tento aredl rekonstruovan (vybudovani domova
pro seniory, Lékaiského domu atd.), protoze z néj vyplyva, ze projekt bude mit vysokou

navratnost investic.

Sestou otdzkou jsem se ptala, ktery neregenerovany brownfield je v soudasnosti
nejproblémoveéjsi. Panové Stransky a Caha, i pani Hajkova s Ing. Hekerlovou se shodli,
ze se jednd o rozlehly areal pistovskych kasaren, ovSem kazdy z nich uvedl jinou ¢ést

tohoto komplexu. Podle Ondieje Stranského i pani Hajkové to jsou Nova kasarna, Ing.
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Caha uvadi druhou c¢ast — vojensky autopark. Bc. Prichova za nejproblémoveéjsi
oznadila areal Stefanikovych kasaren na ul. Vrchlického. Zdtraznila i fakt, Ze tento
komplex ¢eka regenerace, ale zatim je z jejiho pohledu stale problematicky z divodu

umisténi nevzhledného a chatrajiciho objektu v centru mésta.

Nasledujici sedma otdzka navazovala na piedchozi a ptala se, které faktory
V soucasnosti brani regeneraci téchto problémovych brownfields v Jihlavé. Co se tyce
pistovskych kasaren, panové Stransky a Caha se ve svych néazorech lisi. Stransky
podotyka, ze doposud nebyl schvalen novy tizemni plan mésta, dale jako faktor, branici
regeneraci kasaren vidi Spatnou dopravni obsluznost arealu, kterou uvedla i Ing.
Hajkova, a predevsim velice problematické napojeni inzenyrskych siti, v tomto ndzoru
se zase shoduje s Ing. Hekerlovou a Bc. Prichovou. Ing. Caha jako hlavni problém vidi
spiSe znacnou rozlehlost arealu, vzdalenost od centra mésta a zmifuje i moznou
revitalizaci objektu. S timto uzce souvisi i nezdjem investort o tento objekt, ktery jako

faktor, branici regeneraci pistovského komplexu uvedla Ing. Hekerlova.

Osméa otazka, jaky brownfield ve mést€¢ ma podle nazort expertli nejvetsi
potencial na obnovu, se setkala snékolika riznymi odpovéd'mi. Pan Stransky se
domnivé, Ze nejvétsi potencial maji v soudasné dobé nejvice diskutovana Stefanikova
kasarna na ulici Vrchlického, ktera jiz maji nového majitele i plan na regeneraci. Se
zcela jinym nazorem pfichdzi pan Caha, ktery zminil prostory méstského vlakového
nadrazi za brownfield s nejvétsim potencidlem na obnovu, sohledem na planovany
dopravni terminal, ktery by se zde mél v nejblizich letech vybudovat. Uplné jiny
brownfield zvolila Bc. Prichova, ktera uvedla areal byvalého Alfatexu na ulici
Kitizikova, ve kterém se planuje bytova vystavba, a ktery se nachazi v tésné blizkosti

centra ve velmi klidné lokalité s dobrou dopravni dostupnosti.

Devata otazka znéla, jaké jsou podle expertii nejveétsi bariéry pro uspéSnou
regeneraci brownfields v Jihlavé. Pan Stransky za nejvétsi problémy povazuje
vlastnické vztahy v rdmci danych lokalit, dale obtiznou dopravni obsluZznost, jak jiz

zminoval u pistovského komplexu - moZnost napojeni na inzenyrské site, a také velké
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finan¢ni investice do regeneraci. S posledni zminénou bariérou ze jmenovanych
souhlasi 1 pan Caha, ktery uvadi problém financi na prvnim misté, dale ale za stejné
dalezity povazuje zdjem investorii a bariéru mozné kontaminace takovychto lokalit.
S kontaminaci lokalit jako nejvetsi bariérou, branici regeneraci aredlu, souhlasi i Ing.
Hekerlova a Bc. Prichova, které pravé ekologické zatéze fadi na prvni misto v zebticku
bariér, branicich Uspé$né regeneraci. Jednd se obzvlasté o byvalé vojenské arealy, ve
kterych se da riziko kontaminace ptredpokladat, diky skladovani pohonnych hmot,

maziv a ostatnich pro zivotni prostiedi nebezpecnych latek.

Posledni, desata otazka, byla spiSe dopliikova a ptala se, zda lze polohu objektu
brownfields povazovat jako kli€¢ovou v regeneraci. Zde se vSichni experti opét shoduji
na jednozna¢ném souhlasu. Be. Stransky, Ing. Caha i Ing. Hajkova uvedli, Ze poloha
objektu zcela jisté hraje podstatnou roli v ramci piipadné regenerace i zajmu investora o
samotny projekt regenerace. Bc. Pruchova spoleéné s Ing. Hekerlovou vysvétluji roli
polohy na ptikladu City Parku a pistovskych kasaren, tedy absolutnich protikladi.
Jelikoz se komplex byvalych vyrobnich hal (soucasny City Park) nachazel v nejtésnéjsi
blizkosti historického centra mésta, mél velice dobrou dopravni dostupnost a spolu s ni i
velky potencial na uspé$nou regeneraci celého objektu. Poloha tohoto objektu tedy
pfidavala na atraktivnosti a opravdu sehrala klicovou roli z hlediska regenerace. Na
druhé stran¢ kasarna v Pistové piedstavuji piesny opak. Diky své znacné nevyhodné
poloze ptedstavuji brownfield s mizivou nadé¢ji na regeneraci. I v tomto pfipad¢ hraje

poloha objektu nejvyznamné;jsi roli.
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Tab. 3: Shrnuti kvalitativniho vyzkumu

Otazka

Odpovéd'

PFiciny vzniku
brownfields v Jihlavé

ukonceni ¢innosti armady,
presun pramyslové vyroby,
ztrata pUvodniho vyuZiti nemovitosti

Typy brownfields
v Jihlavé

vojenské, pramyslové,
zemeédélské, dopravni

Nejuspésnéjsi zregenerovany
brownfield ve mésté

Sttibrné terasy,
sidlo Krajského uradu

Pozitiva tohoto zregenerovaného
brownfieldu

pfiliv novych pracovnich sil,
povyseni mésta na krajskou Uroven,
ozdravéni a modernizovani objektu, vystup
projektu

Faktory Uspésnosti tohoto
zregenerovaného brownfieldu

financovani z vefejnych zdroju,
ucel projektu

Nejproblémovéjsi
neregenerovany
brownfield ve mésté

kasdrna Pistov,
Stefanikova kasarna

Faktory branici Uspésné
regeneraci
téchto problémovych
brownfields

uzemni plan, Spatnd dopravni dostupnost,
chybéjici napojeni na inZzenyrské sité,
ekologicka zatéz, vysoké ndklady na regeneraci,
nezdjem investor(

Jihlavsky brownfield s
nejvétsim potencidlem na
obnovu

Stefanikova kaséarna,
Méstské vlakové nadrazi,
areal Alfatexu

Bariéry branici obnové
tohoto brownfieldu

vlastnické vztahy,
dopravni obsluznost, finance,
ekologicka zatéz

Zdroj: vlastni zpracovani
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Navrh moZnych postupii a opati‘eni

Na zékladé¢ provedené analyzy brownfields v teoretické casti a rozhovorech
s odborniky na danou tematiku V ¢asti praktické, Ize vyvodit hlavni mozné postupy,
opatfeni, ¢1 zmény, které jsou nevyhnutelné, ma-li byt problém brownfields na uzemi
mésta Jihlavy efektivné a usp&sné fesen. V Ceské republice, na rozdil od jinych statd
Evropské unie, neexistuje platnd legislativa, upravujici brownfields a jejich feSeni.
Zakotveni tohoto pojmu do legislativy a vytvofeni povéfené instituce by mohlo pomoci
aktérim samosprav pii feSeni problému s témito deprimujicimi zénami, a mohlo by tak

pozitivné piispét k regeneraci.

V Jihlavé je dle mého nazoru problém i v inventarizaci a evidenci brownfields a
V neexistujici strategii na regeneraci brownfields. Z¢asti je toto zavinéno, dle odbornikd,
nejasnymi nebo slozitymi vlastnickymi vztahy. Mésto eviduje pouze brownfields ve
svém vlastnictvi, a pouze tyto objekty se snazi regenerovat, piipadné prodat investoriim.
Meésto by se podle mého ndzoru mélo snazit o znovuobnoveni vSech brownfields na

svém uzemi a tim 1 celkové zkvalitnéni zivota ve mésté.

Jednim z nejvétSich problémi v regeneraci brownfields jsou bezpochyby
finance. Mnoho expertli poklada pravé financni investice a zptisob financovani za
faktor, ktery regeneraci ovliviiuje bezesporu nejvice. Ma-li byt projekt regenerace
uspésny, je ve vetsing pripadii zapotiebi financovani vetejného sektoru. Prili§ velké
finanéni investice do regenerace pfirozené odlakaji investory. ReSenim by mohla byt

moznost Cerpat z evropskych fondu a ziskat dotaci na regeneraci lokalit brownfields.

Vyse zminénd dotace by snizZila nezdjem investori a mohla by poslouZit jako
dostateény stimul pro predstavitele a samospravy obci na zménu soucasné situace
brownfields. Nezdjem o lokality totiZ nemusi jevit pouze investofi, ale také samotni
aktéfi mistnich samosprav. Jako naptiklad v praci zminéna pistovskéd kasarna, jejichz
znafna cast patii obci Rancifov a nazor starosty obce, ktery tvrdi, ze nema potiebu
Vv aredlu nic ménit, ani ho prodavat. V tomto piipad€ si myslim, Ze by dotace spolu

s navrhem nového vyuZiti lokality zvySila moZnost regenerace. Dal§i moznosti jak
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docilit regenerace by v takovémto pifipadé¢ mohla byt zména tizemniho planu, tedy

pfevedeni Casti aredlu z katastru Rancifova na uzemi mésta Jihlavy.

Dalsi problém, ktery se také povazuje za faktor branici GspéSné regeneraci, je
nevyhodna poloha, napfiklad ve znacné vzdélenosti od centra ¢i s neexistujici
infrastrukturou a chybé&jicim napojenim lokalit na inZenyrské sité. Takovéto arealy maji
mizivé Sance na regeneraci, ale i v takovémto stavu mohou rozlehl¢ aredly nalézt Sanci
na ur¢ité vyuziti. Napfiklad pro kondni akci, které jsou ve mésté nepiijatelné, jako

napiiklad koncerty a festivaly, ¢i rizné zavody apod.

V soucasné dobé Vv Jihlavé stile existuje, az na vyjimky jako je planovana
rekonstrukce Stefanikovych kasaren na Rezidenci Vrchlického, trend vystavby novych
budov za ucelem vyroby ¢i bydleni na tzv. ,,zelené louce®. Investoii stale preferuji
greenfields namisto ndkladnéjSi a casto problémovéjsi vystavby na plochach
brownfields. Takovym pfipadem je naptiklad projekt Rezidence kaskada, ktery se
V soucasnosti rozSifuje na severovychodnim okraji mésta za méstskou ¢asti Horni

Kosov.

Osobné si myslim, Ze v Jihlavé zcela chybi jakakoliv informovanost vefejnosti o
problému brownfields, nebo je pouze minimalni. Tento pojem neni zndm, neprobihaji
zadné diskuze s vetejnosti apod. Podle mého by lepSi informovanost mohla vést
k ochoté ob¢anti i mensich podnikatelskych subjektt, zapojit se do problému a pokusit

se tak alespon ¢asteéné zlepsit celkovou situaci ve méste.
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Zaveér

Cilem bakalaiské prace bylo charakterizovat a najit faktory GspéSné regenerace
brownfields na tzemi mésta Jihlavy. K dosazeni cile bylo nutné Cerpat informace
z odborné literatury, provést reSerSi téchto zdroji a =zabyvat se problematikou
brownfields nejprve v obecné roving, tzn. zakladnimi definicemi pojmu, klasifikacemi
Z n¢kolika hledisek riiznych autorii a pfi¢inami, které brownfields zptisobuji, stejné jako

vvvvvvv

brownfields, samotného procesu a nasledné i souvisejicich zainteresovanych stran.

Analyza stavu brownfields na tuUzemi mésta Jihlavy, jak dosud
neregenerovanych, tak regenerovanych, a rozhovory sexperty zriznych odbort
Magistratu mésta Jihlavy a Krajského tfadu pro kraj Vysocina, pomohly k odhaleni
faktori, ovliviiujicich uspéSnost regenerace v tomto statutdrnim mésté. Ze ziskanych dat
kvalitativniho vyzkumu i z literarni reSerSe byly nasledné tyto faktory urceny,
pojmenovany a pfiblizeny. Z provedeného vyzkumu vyplynulo, ze jednim
samotnd vyse vynaloZenych financi do projektu. DalSim takovym faktorem byla urcena
poloha objektu, troven infrastruktury a inzenyrskych siti. Neméné dilezitou ulohu
v regeneraci brownfields ve mésté hraji vlastnické vztahy, dopravni dostupnost ale i
bfemeno ekologické zatéze, které vykazuji nékteré lokality, zvlasté pak byvalé vojenské

aredly.

V bakalaiské praci jsou nasledné uvedeny mozné navrhy postupli a opatieni,
které by mohly vést ke zmén¢ situace brownfields ve mésté, nebo alespon ke zvySeni
povédomi vefejnosti o tomto tématu. Domnivam se, Ze zlepSeni inventarizace a
evidence brownfields, lepsi informovanost vefejnosti, usilovnéj§i nabizeni objektt
investoriim a celkové véEtsi zajem napravit tato chatrajici izemi ze strany mésta by, co

se tyce brownfields, zménily stavajici situaci v Jihlavé k lepsimu.
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