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Anotace

Prispevek je zaméren na proces regenerace zemédélskych brownfieldii na vizemi Jihomoravského kraje. Vybrana
oblast byla v minulosti intenzivné zemédélsky vyuzivana a v dusledku deagrarizace zde doslo ke vzniku znacného
mnozstvi brownfieldii. Nevyuzivané a opusténé objekty prindSeji mnoho problémi, jsou casto demoloviny
a nasledné na jejich miste dochazi k vystavbe objektii novych. Mnohem lepsi variantou muze byt regenerace, ktera
regenerace se lze setkat s mnoha okolnostmi, které prispivaji k uispésné obnové mista, a také s prekazkami, které
je nutno prekonat. Cilem prispévku je proto nalézt za pomoci polostrukturovanych rozhovorii s aktery nejcastéjsi
faktory a prekdzky, které jsou spojeny s uspésnou regeneraci zemédélskych brownfieldii v Jihomoravském kraji,
a navrhnout mozna doporuceni pro zefektivnéni regeneracnich procesii. Realizovany vyzkum ukdzal, Ze duleZitym
predpokladem uspésné regenerace je pripravnd faze, ve které se rozhoduje o smysluplném vyuziti brownfieldu.
Dalsim nezbytnym krokem je vyreseni majetkopravnich vztahi, zajisténi financnich prostredki, zpracovani
projektové dokumentace a provéreni veskerych rizik, které by mohly regeneracni aktivity zkomplikovat. Poté uz
zalezi predevsim na zainteresovanych aktérech, jejich motivaci, vzajemné spolupraci a promysleném postupu,
ktery dovede cely projekt k uspésné finalizaci a ndaslednému provozu.
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Annotation

The article is focused on the regeneration process of agricultural brownfields in the South Moravian Region. The
selected area was intensively used for agriculture in the past, and as a result of deagrarization, a large number of
brownfields originated in this area. Unused and abandoned buildings bring many problems, they are often
demolished, and subsequently, new buildings are built in their place. Regeneration, which is usually more
complicated than demolition and new construction, can be a much better option, however, its result can be far
more valuable. During regeneration, many circumstances can be encountered that contribute to the successful
restoration of the site, as well as obstacles that need to be overcome. Therefore, the aim of the article is to find,
with the help of semi-structured interviews with stakeholders, the most common factors and obstacles associated
with the successful regeneration of the agricultural brownfields in the South Moravian Region and suggest
possible recommendations for streamlining regeneration processes. The research showed that an essential
prerequisite for successful regeneration is the preparatory phase, in which a decision is made on the meaningful
use of the brownfield. The next necessary step is resolving the property law relationship, securing financial
resources, processing project documentation, and examining all risks that could complicate the regeneration
activities. After that, it depends mainly on the involved stakeholders, their motivation, mutual cooperation and
a thoughtful procedure that bring the whole project to successful completion and subsequent operation.
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Prostorové usporadani mést a obci prochazi postupnym vyvojem. V minulosti bylo béZzné planovat izemni rozvoj
na zelenych plochach, vyjimkou tomu neni ani v souCasnosti. Nadale je mozné spatfovat, ze dochazi k zaboru
pudy, aniz by byly vyuzivany nemovitosti, které s postupem ¢asu pfisly o svoji pivodni hodnotu. Diive zastavéné
plochy, které nejsou z riznych diivodl zcela ¢i Castecné vyuzivany, mizeme oznalit pojmem ,brownfields*
a jejich vznik je v Ceské republice spojen piedeviim s transformaénim obdobim po roce 1989. Ferber a kol. (2006)
brownfieldy definuje jako objekty s okolnimi pozemky, které jsou opusténé, nedostate¢né vyuzivané a ovlivnéné
svym predchozim vyuzitim, maji skute¢né ¢i potencidlni problémy s kontaminaci, lezi pfevazné v méstskych
oblastech a vyzaduji zasah k tomu, aby bylo jejich vyuziti pfinosné. I kdyz jsou brownfieldy obvykle spojovany
pouze s urbannim prostfedim, vyskytuji se i ve volné krajiné ¢i na okrajich venkovskych obci. V rurdlnim prostredi
se mizeme setkat predevsim s nevyuzitymi lokalitami zemédé€lského ptivodu, které se fadi mezi nejdominantnéjsi
a nejcastejsi typ brownfieldi nachazejici se v tuzemskych obcich (Skala a kol., 2012). Pfed rokem 1989 bylo
zemédélstvi ovlivnéno procesem kolektivizace, tvofila se velkd zemédélska zafizeni, pfi¢emz dochazelo
k zanedbavani historickych zemédé€lskych usedlosti &i panskych sypek a dvord (Klusacek a kol., 2013). Prvni
brownfieldy zemédélského ptivodu tedy vznikaly jiz pred érou socialistické zemédélské produkcee.

Od konce 40. let 20. stoleti byl prosazovan kolektivizaéni model, ktery 1ze charakterizovat jako ,,jedna vesnice =
jedna farma“ (Krej¢i a kol., 2021). Tento model se zasadil o to, Ze byly vytvoteny kolektivni farmy témét v kazdé
obci. Dle Bicika a Janc¢dka (2005) bylo v roce 1989 obhospodatfovano témer 99 % zemédélské pudy jednotnymi
zeme&delskymi druzstvy. Pro agrarni politiku, kterd byla zacilena na maximalni sobéstacnost statu, byla
charakteristicka vysoka intenzita rostlinné a Zivo¢igné vyroby. V této dobé patiilo Ceskoslovensko mezi zemé,
jejichz zemédélsky sektor byl nejvice zasazen kolektivizaénim procesem (Navratil a kol., 2020). Diky politicko-
ekonomické transformaci doslo od roku 1990 k mimotfadnému odlivu pracovnich sil z primarniho sektoru
a zemédélstvi se v Ceské republice zménilo jak svou strukturou, tak svym rozsahem (Martinat a kol., 2016). Hruba
zemédelska produkce poklesla o 31 %, snizila se vysevni plocha béznych plodin na tikor plodin energetickych
a doslo k upadku chovu vepiti o 67 % a skotu o 61 % (Krejéi a kol., 2019). Restitu¢ni a privatizaéni procesy
vyustily v miliony novych vlastniki, avs$ak ptedpoklad, Ze dojde ke zvySeni poétu rodinnych farem, dle téchto
autorti nebyl naplnén a ptida byla obd¢lavana zejména velkymi spole¢nostmi. VétSina venkovského obyvatelstva
ztratila zajem o zemédélstvi, i pres to, ze v tomto odvétvi dive pracovalo velké mnozstvi ekonomicky aktivnich
obyvatel (Bi¢ik a kol., 2015). Postupnymi vyvojovymi zménami objekty zemédé€lskych areald ztratily ve
venkovském prostoru své ptivodni vyuziti. Vznikla fada nevyuzivanych a opusténych objekti (obvykle velkého
rozsahu), které zacaly postupné degradovat a staly se problémovymi (Grigorescu a kol., 2021). Mezi tyto objekty
mizeme dle Némethové a Dvorakové Liskové (2020) fadit naptiklad stodoly, staje, susicky, sypky, sila, silazni
jamy, sklepy, dilny, garaze, misirny krmiv, ale i prostory slouzici technickym a administrativnim pracovnikiim.

Dopady transformaéniho procesu jsou od roku 2004 zesilovany i vstupem Ceské republiky do Evropské unie
a implementaci Spolecné zemédélské politiky (Bi¢ik a Janéak, 2005). Propagace zdravé vyzivy, vybér
a dostupnost nejruznéjSich druhi potravin vedly dle téchto autorti k tomu, Ze poklesla spotfeba masa, mléka,
mléénych vyrobkl a zivociSnych tukti domacimi spotiebiteli a doslo ke snizeni vyvozu vétSiny zemédeélskych
produktii. Neefektivita a nerentabilita zivocisné vyroby proto vedla v této dobé ke vzniku dalSich opusténych
anevyuzivanych zemédélskych objekti (Némethovad a Dvotdkova Liskova, 2020). Vzhledem k tomu, Ze
se minimalizuji naroky na pocet pracovnikti v zemédélstvi, klade se dlraz na nizkou spotiebu a zvySovani
ekologické Setrnosti, je Casto architektura a uspofadani zemeédélskych objektt v dnesni dobé nevyhovujici
(Kaderabkova a Piecha, 2009). Problematika nevyuzivanych zemédélskych arealti se dale prohlubuje, nebot
neustdle dochazi k modernizaci zemeédé€lského sektoru a zvySovani pozadavkli na chov. Pro zemédélské
brownfieldy je tézké najit vyuziti, obvykle proto, Ze:

=  je nelze vyuzit pro nové a moderni technologie,

= nespadaji do soucasnych trenda rozvoje,

=  maji nizky investicni potencial,

=  jsou umistény v lokalitdch bez odpovidajici poptavky,

=  jsou ve zneCiSténém a Spatném stavu,

* nemohou byt vyuzity okamzité (Svobodova a Véznik, 2009).

vvvvv

vyuziti, aby dale nedochazelo k jejich znehodnocovani (Kadefabkova a Piecha, 2009). Na brownfieldy 1ze nahlizet
jako na vyznamny potencidl rozvoje, jejich regenerace muze pfinaSet mnoho benefitl, at’ uz ekonomickych,
environmentalnich ¢i socialnich (Guidi Nissim a Labrecque, 2021). Mezi nejvice zminované benefity regenerace
je fazena pfedevs§im ochrana pudy, kterd je povazovana za vzacny zdroj a dillezity vyrobni faktor (Tonin
a Bonifaci, 2020). Znovuvyuziti brownfieldt celkové pfispiva k udrzitelnéjsimu urbanistickému rozvoji a tuto
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problematiku je nutné diskutovat i v ramci tématu spolecenské odpovédnosti, aby bylo zajisténo uspokojovani
potieb jak soucasné, tak budoucich generaci (Abed a Yakhlef, 2020). Samotny proces regenerace je velmi naro¢ny,
kazda lokalita je svym zplsobem specifickd a kazdy projekt proto vyzaduje jedine¢ny pfistup, ktery bude
odpovidat jeho podminkam (Tonin a Bonifaci, 2020).

2. Cil a metodika

Hlavnim cilem pfispévku je identifikovat nejvyznamnéjsi faktory a bariéry, se kterymi se 1ze v procesu regenerace
zemédelskych brownfieldd v Jihomoravském kraji setkat a navrhnout mozna doporuceni, kterd by mohla
v budoucnu proces regenerace brownfieldtt zemédélského ptivodu zefektivnit. Prispévek je zaméfen na komparaci
faktorti a prekazek regenerace ve vybranych lokalitach a navazuje na pfedchozi vyzkumy Charvatova (2019)
a Charvatova (2021), kde byly vybrané lokality zkoumany v ramci dil¢ich analyz oddélené. V soucasné dobé
neexistuje jediny komplexni zdroj, ktery by evidoval veskeré regenerované brownfieldy. Vétsina z nich je
zameétena piedevsim na stavajici brownfieldy, a proto byla za pomoci kvantitativnich metod vyzkumu vytvorena
datova zakladna jiz regenerovanych zemédélskych brownfieldi. Pfi jeji tvorbé byla predevsim vyuzita statisticka
data Magistratu mésta Brna a Regionalni rozvojové agentury jizni Moravy. Na zaklad¢ vlastniho Setfeni doslo také
k rozsiteni a aktualizaci dat, nebot ptivodni vzorek nebyl z hlediska kvantity a kvality informaci dostacujici. Z této
databaze byly nasledné vybrany tfi pfipadové lokality takovym zptisobem, aby od sebe byly co nejvice odlisné.
Jednalo se o arealy byvalych zemédélskych druzstev ve Vranovicich a Velkych Hostéradkach a areél byvalého
kravina v Cejkovicich. K regeneraci vybranych objekti napomohl jak soukromy, tak vefejny sektor. Ve
Vranovicich i Velkych Hostéradkach zasdhly do regenerace oba sektory, kdezto regenerace brownfieldu
v Cejkovicich byla spojena piedeviim se soukromym kapitdlem. Ve viech tiech lokalitich byla kombinovéana
konverze, ¢ast pavodnich struktur s demolici nékterych starych objektl a nasledna vystavba objekti novych.

Dale byly vyuzity kvalitativni metody vyzkumu. Ve vybranych lokalitach byly uskute¢nény polostrukturované
rozhovory s aktéry, ktefi se podileli na regeneraénich procesech. Komunikaénim partneram byly pokladéany otazky
z nékolika okruht. Dotazovani byli napiiklad na pti¢iny opusténosti danych prostor a dopady na okoli, na
pripravnou a realizaéni fazi regenerace a hodnoceni vysledku regeneraéniho procesu. Ve vsech ptipadovych
lokalitach se podilelo na regeneracnich procesech mnoho osob, proto bylo kontaktovano vice komunikacnich
partnerti. Nicméné ne vSechny kontaktované osoby byly ochotny rozhovor poskytnout, nékteré z diivodu
nedostatku relevantnich informaci ¢i zaneprazdnénosti rozhovor odmitli. Rozhovor se nakonec podatilo provést
s 10 respondenty. V ptipadové lokalité¢ Vranovice byly rozhovory uskuteénény s projektantkou, starostou,
mistostarostou a zastupitelkou obce. V pfipadé regenerace objekt ve Velkych Hostéradkach probéhly rozhovory
se spolumajitelem spole¢nosti, stavbyvedouci a hospodaiem arealu. V Cejkovicich byly rozhovory uskuteénény
se spolumajitelem spole¢nosti, projektantem a starostou obce. Rozhovory probihaly individualné, se Sesti
respondenty se podatilo uskute¢nit rozhovor osobné, ¢tyfi rozhovory probéhly z divodu pandemie koronaviru on-
line formou (telefonicky nebo prostiednictvim MS Teams). Pramérna doba rozhovoru s jednim respondentem
¢inila zhruba 60 minut. Rozhovory byly nahravany na diktafon a nasledné v anonymizované podobé doslo k jejich
plnému pfepisu. Respondenti s nahravanim a naslednym vyuzitim rozhovori souhlasili. Analyza rozhovord,
kédovani, zpracovani a interpretace dat probehla v programu ATLAS.ti. Vysledky byly nasledné vyhodnoceny
a interpretovany.

3. Vysledky a diskuse kvalitativniho Setieni

3.1 Pripadova studie — Domov pro seniory Vranovice

Obec Vranovice se dlouhodobé potykala s problémem vylidiiovani a starnuti obyvatelstva. S timto problémem se
vyporadala tak, Ze podstoupila regeneraci zanedbané¢ho zemédélského arealu, ktery pro své okoli diky umisténi
Vv zastavéném Uizemi obce predstavoval ekologickou hrozbu. Dfive se na misté¢ dnesniho domova pro seniory
nachazely rodinné statky, po kolektivizaci zemé&dé&lstvi byly tyto statky spojeny a zacaly byt v 50. letech
spravovany mistnim jednotnym zeméd¢elskym druzstvem. Na zacatku socialistické éry zemedélstvi zde prevladala
zivo€iSna vyroba, pozdéji byl chov v této lokalité zrusen a produkce se zde zaméfila spiSe na vyrobu rostlinnou.
Po zruSeni zivoc¢isné vyroby doslo k demolici st4ji a byly vybudovany dilny na zemédélské stroje a piidruzena
zédmecnicka vyroba. Po revoluci byl objekt v ramci restitu¢niho procesu roz¢clenén mezi nékolik majiteli, ani jeden
znich se vSak zemeédé€lstvi nezacal vénovat a budovy zlstaly od roku 1989 bez vyuziti. Aredl zacal chatrat
a pfinasel pro své okoli problémy pfedevsim z estetického hlediska, jeho opusténost svadéla nékteré osoby
k vandalismu a ukladani odpadti. Z arealu se postupem ¢asu stal brownfield a obecni zastupitelstvo za¢alo mit
0 jeho vyuziti obavy. Starosta obce proto pfisel s napadem, Ze by bylo dobré z chatrajiciho arealu vytvotit domov
pro seniory, skolni jidelnu a prostory pro dalsi sluzby. Technicky stav objektu a finan¢ni stranka rozhodla o tom,
ze se vyuzije stavajici konstrukce a dojde k ¢astecné prestavbé a ¢astecné demolici. Toto rozhodnuti mozna ve
vysledku nebylo nejlepsi, protoze pfi rekonstrukcei vyslo na povrch mnoho skrytych problémi, které nebyly brany
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v Gvahu. Z ekonomické perspektivy se rozhodovalo mezi tfemi variantami (dotace, investice podnikatelského
subjektu anebo vlastni zdroje). Obec se opakované pokousela ziskat dotace, po Sestiletém netspéchu se rozhodla
pro vstup soukromého investora do financovani a nasledného provozu. Horni patra budovy byly prodany subjektu,
ktery mél s provozovanim socialnich zatizeni zkuSenost a pfizemni ¢ast se Skolni jidelnou a prostory pro komeréni
vyuziti zustaly obci.

Na zaklad¢ informaci zjisténych z rozhovorii s komunika¢nimi partnery byl vytvofen vycet faktorti a bariér
spojenych s procesem regenerace dané lokality. Dotazovani aktéfi oznacili dlouho zamyS$leny zdmér a pfiznivou
polohu objektu za nejvice dulezité faktory, které podpofily jeho znovuoziveni. Déle ptipisovali vyznam zachovalé
stavajici konstrukci a spolupraci jednotlivych aktéri. K regeneraci chatrajiciho objektu rovnéz ptispélo jeho
umisténi v zastavéné casti obce a stav, diky kterému bylo mozné vyuzit stavajici infrastruktury. Tyto dva faktory
se shoduji s vysledky prace Skély a kol. (2013), kteii se zabyvali zemé&délskymi brownfieldy v Ceské republice.
Mimo to se komunikacni partnefi shodli na tom, ze regeneraci podnitil také pfiznivy sled udalosti a pozitivni
reakce obcanl, ktefi méli zdjem na tom, aby bylo mozné lokalitu opétovné vyuzivat. Kromé faktori byli
respondenti dotazovani i na bariéry, které negativné ovlivnily pribeh regenerace. Nejvétsi komplikaci byl podle
nich neutéSeny technicky stav objektl a $patné provedeny prizkum. Dle Skaly a kol. (2012) je dota¢ni podpora
v ramci sektorovych a regionalnich operacnich programut piilezitosti pro regeneraci, ale tato skute¢nost nebyla
V tomto pfipad¢ potvrzena, nebot’ praveé neuspesné zadosti o riizné dotacni tituly cely regeneracni proces vyrazné
prodlouzily. Problém respondenti spatfovali také v majetkovych vztazich a v obavach nékterych obcanti, kterym
vadil prabéh stavebnich praci. Mezi dalsi bariéry regenerace dané lokality, nicméné ne nijak vyznamné, tadili
respondenti odstraiiovani odpadt a nebezpecnych latek.

Obr. 1: Pohled na budovu byvalého zemédélského druZstva ve Vranovicich pred a po regeneraci

Zdroj: Diim pro seniory Vranovice (2022), viastni fotodokumentace (2021)

3.2 Pripadova studie — Vesela biofarma Velké Hostéradky

V arealu byvalého zemédé€lského druzstva ve Velkych Hostéradkach se nachazely zchatralé objekty, které se od
vstupu do Evropské unie piestaly vyuzivat. Majitel tohoto arealu chtél v lokalité zachovat zemédé€lskou vyrobu
a jeho prvotni myslenkou bylo, Ze bude aredl pfestavén na vykrmnu vepit a sklad krmiv a steliv. Zaroven chtél
v zemédé€lské vyrobé pokracovat odliSnym zplisobem nez v minulosti, a tak svou ¢innost zaméfil na ekologické
zemédélstvi. Od 50. let byla farma ve Velkych Hostéradkach soucasti jednotného zemédélského druzstva.
Druzstvo bylo zaméfeno na zivoc¢isnou vyrobu, patfil k nému sklad sena a pfidruzena vyroba, ve které se vyrabely
plastové nadrze a Sily pracovni odévy. Po revoluci nékteré budovy zpustly a piestaly se vyuzivat. Vstup Ceské
republiky do Evropské unie zaptic€inil to, ze zivoc€isna vyroba zacala byt ztratova a o tfi roky pozdé&ji musela byt
V této oblasti ukonéena. Nasledné se zemédélska vyroba zaméfila spiSe na vyrobu rostlinnou. V obci nebylo mnoho
obyvatel, ktefi by se chtéli zeméd€lstvi vénovat, piesto v arealu pracovalo n¢kolik zaméstnanci, ktefi se ho snazili
zachovavat v pfijatelném stavu. Objekty byly ale vyuzivany ¢im dal méné&, dochazelo k jejich chatrani a degradaci.
V nejhorsim stavu byl sklad obili s poskliziiovou linkou a byvald vykrmna mladého skotu. Okoli objektti bylo
zarostlé kiovinami, které se musely v pritbéhu regenerace likvidovat. Rekonstrukce a modernizace zemédé€lskych
objekti byla spolufinancovana Evropskou unii z Evropského zemédélského fondu pro rozvoj venkova a ¢astecné
byly také vyuzity soukromé zdroje.

| v tomto piipadé byl na zékladeé rozhovort s respondenty vytvoren vycet faktort a prekazek spojenych s procesem
faktor. Moznost ¢erpani dotacnich prostiedki byla dle respondent naprosto stéZejni a projekt by bez nich nebylo
mozné uskute¢nit. V tomto kontextu i Grigorescu a kol. (2021) zmifuji, ze zachovani byvalych statnich
zemédelskych podnikti obvykle zaru¢i pouze velké investi¢ni projekty z Evropské unie. Zajem a zkusenosti aktért,
ktefi se na regeneraci podileli, ale i promyslena vize byly dalSimi okolnostmi, které v této lokalité napomohly
k regeneraci. Dalsim faktorem, ktery brani znovuvyuziti zemédélskych staveb, je dne Navratila a kol. (2019) doba
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jejich opusténosti, pokud arealy chatraji dlouhou dobu, nelze o¢ekavat, ze dojde k jejich piestavbé a demolice tak
zustava jedinym moznym feSenim. Tato skuteénost nebyla v dané lokalité potvrzena, nebot’ vyznamnym divodem,
kvuli kterému doslo k regeneraci, byla, i pfes dlouhodobé nevyuzivani, ptivodni zachovala infrastruktura. Stejné
jako v ptipadové lokalité Vranovice z vypovédi respondenti vyplynulo mnoho piekazek. Nejvétsi bariérou nového
vyuziti byly majetkové vztahy, nebot’ budovy v aredlu, ale i pozemky pod nimi vlastnilo vice osob, které nemély
stejné nazory na budouci vyuziti stdvajicich prostor jako investor. Dotazovani se také shodli na tom, ze komplikace
prinesl i $patny technicky stav budov a narusena statika objektti. Pfekazkou, kterd znepiijemnila prib¢h vystavby,
byla i poloha objektli, do nichz vedly poskozené piistupové cesty. Za dalsi bariéry regenerace respondenti
povazovali likvidaci odpadt a eternitli a deratizaci objektd, které byly zamoteny vyskytem hlodavct, nicméné dle
nich nebyly tyto komplikace nijak markantni.

Obr. 2: Pohled na budovu byvalého skladu obili ve Velkych Hostérddkdch pied a po regeneraci

\
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Zdroj: Druzstevni ozvény (1985), viastni fotodokumentace (2019)

3.3 Ptipadova studie — Areal Sonnentor Cejkovice

V obci Cejkovice dlouhodobé chétral kravin, ke kterému nalezely i silazni Zlaby. Soukromy podnikatelsky subjekt
se v obci zacal rozsifovat a potfeboval pro svoji ¢innost rozsahlejsi kancelaiské, skladovaci a vyrobni prostory.
Diky jeho rozhodnuti se podafilo nevyuzitou lokalitu regenerovat. Pfed vice nez sto lety se na tomto misté
nachazela desatkova sypka. V povalecném obdobi doslo ke kolektivizaci zeméd€lstvi a vybudovani kravina se
silaznimi zlaby. Zeméd¢lska vyroba byla v roce 1989 v této lokalit€¢ ukoncena a objekty ptestaly byt vyuzivany.
O budovu byvalého kravina nikdo nejevil zajem, byla v dezolatnim stavu, lidé do ni vozili odpady, stala se cilem
vandald, a dokonce v ni shofela stfecha. Obyvatelé nebyli timto aredlem nijak vyznamné ovlivnéni, nebot’ se
nachazel ve vétsi vzdalenosti od obce. Stézejni roli mél v procesu regenerace soukromy investor, ktery mél jiz
zkuSenost s regeneraci jiného objektu a hledal dalsi prostory pro rozsifeni své podnikatelské ¢innosti. Regenerace
probihala v nékolika fazich, nejdiive byla budova byvalého kravina dekontaminovana a doslo v ni ke zpevnéni
a rozsifeni zakladu a stén. Pro zabranéni piehfivani skladovych a vyrobnich prostor byla vystavéna zelena stiecha
osazena sukulenty, ktera mimo jiné zadrzuje dest'ové srazky a zpomaluje odtok a vypar vody. V dalsi fazi, ktera
komplikaci a doslo k poskozeni mistni komunikace. Regenerace byla realizovana z vlastnich finan¢nich zdroj,
a vyznamné do ni investicné zasdhla matetska rakouska spolecnost.

Z vypovedi respondentil byl v této lokalité sestaven vycet nejzasadnéjsich faktor a prekazek jako v predchozich
dvou piipadech. K regeneraci byvalého kravina doslo dle respondentii pfedevsim diky dostupnym finan¢nim
prostfedkiim a pfiznivé cené nevyuzivaného objektu. Mezi dal$i stézejni faktor respondenti fadili filozofii
spolecnosti, kterd méla blizko k zivotnimu prostfedi a méla jiz zkuSenost ve stejné obci s regeneraci jiného
nevyuzivaného aredlu. Vyhodou bylo, na rozdil od ptipadové lokality Velké Hostéradky, i umisténi aredlu mimo
zastavéné uzemi. Dale dotazovani povazovali za pozitivni faktory komunikaci, motivaci a angazovanost aktéri
zapojenych na procesu regenerace. V prubéhu regeneracniho procesu se vyskytlo mnoho problémt a jako
nejzéasadnéjsi bariéru komunikacéni partnefi hodnotili technicky stav budovy. Stejné€ jako respondenti i Skala a kol.
(2013) povazuje za jednu z bariér regenerace vychozi $patné technické podminky. V piipadé tohoto brownfieldu
se respondenti shodli na tom, Ze se jednalo pfedevsim o chybné provedené zaklady, které znesnadiovaly pribch
nové vystavby. Dalsi bariérou bylo pfedchozi vyuziti, nebot’ se na daném misté nékolik let choval hovézi dobytek.
Aby mohla byt budova vyuzivana pro potravinaiskou vyrobu, musela byt dekontaminovana a ¢i$téna pomoci
vysokotlakého myti vodou, které regeneraci prodrazilo. I Tureckova a kol. (2021) ve své praci fadi kontaminaci
mezi negativni faktory, které zvySuji naklady na regeneraci. Dalsi potiz, ktera znesnadnila regeneraci, vidéli
respondenti ve spolecnych majetcich a v odkupu budov od piedchoziho vlastnika. Realiza¢ni faze regenerace dle
respondentll také pfinesla stiznosti z fad obcanti, kterym vadil hluk ze stavby a zvySeny provoz dopravnich
prostredk.
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Obr. 3 Pohled na budovu byvalého kravina v Cejkovicich pied a po regeneraci
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Zdroj: archiv spolecnosti Sonhentor, lastm' fotodokumentace (2019)
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3.4 Interpretace vysledku kvalitativniho Seti‘eni

Z vypovédi komunikaénich partnert 1ze dojit k zavéru, Ze v ptipadovych lokalitach doslo ke smysluplnému vyuziti
uzemi a zlepSeni prostiedi oproti stavu pied provedenymi regeneracemi. Této skutecnosti se nelze divit, nebot’
spolecnost v opusténych brownfieldech vidi negativum, které narusuje okolni prostiedi. Nasledna revitalizace
téchto objektli zvysuje atraktivitu dané lokality, a proto je znovuvyuziti brownfieldii chapano jako ptiznivy proces.
Opétovnym vyuzitim brownfieldd se vytesil problém tii chatrajicich arealil, které svym vzhledem zasahovaly do
okoli. Zvysila se kvalita zivota v danych oblastech a zaroven se pfispélo k udrzitelngj$imu rozvoji izemi, nebot’
se diky témto projektim omezily negativni dopady vystavby novych objektti na zelené louce. I kdyz kazdy
respondent chapal problematiku brownfields jinym zplsobem, vétSina z nich se shodla na tom, Zze jsou
nevyuzivané lokality ptileZitosti, i pies to, Ze jejich regenerace pfinasi mnoho problému. Vétsina z nich obnovu
brownfieldii podporovala a nahlizela na danou problematiku jako Skrabal (2019), ktery povazuje zemédélskou
pudu za vycCerpatelny a vzacny zdroj, ktery je nutno chranit. Nicméné néktefi respondenti, jako jednu z nevyhod,
zdarazinovali slozitost a ¢asovou a finanéni naro¢nost regenerace oproti vystavbé na zelené louce. Mimo to také
spatfovali problém v suburbanizaci a vyrazn¢ se snizujicim zemédélském pidnim fondu, ktery je zneuzivan
spekulacemi investoru.

Pii regeneraci vybranych lokalit se objevovaly srovnatelné faktory, a to i pies to, Ze se jednalo o dosti odli$né
lokality. Nékteré skutecnosti proto mohou byt podobné i u dal$ich brownfieldti zemédélského ptivodu, které na
svou regeneraci teprve cekaji. Aktéfi, ktefi se rozhodnou regenerovat nevyuzité objekty se mohou inspirovat témito
zdatilymi pfipadovymi studiemi, které je mohou dopiedu upozornit na nezbytné kroky a vyskytujici se obtize, se
kterymi se lze pfi regeneraci setkat. Spojitost mezi daty byla nalezena v mnoha pfipadech, vycet spoleénych
faktorti a bariér 1ze nalézt na Obr. 4. Souvislost mezi lokalitami byla zji§téna naptiklad ve vhodné budouci naplni,
ktera byla v danych lokalitich uzptisobena potfebam a podminkam dne$niho Zivota. Zajem aktérti na riznych
urovnich, a pfedevs§im silné osobnosti v ¢ele projekti, také prispély k obnové brownfieldi ve studovanych
oblastech. K regeneraci také ve vSech piipadech ptispél zachovaly stav a jiz vybudovana infrastruktura. Dobra
poloha a dostupnost patiily mezi faktory spole¢né dvéma lokalitdm, tieti lokalita se nachazela v okrajové ¢asti
obce, a proto byl proces jeji regenerace ztizen. Stejné tak zajisténi financnich prostiedkili nebylo ve dvou lokalitach
prekazkou, ve treti lokalit¢ se finance naopak projevily jako bariéra. Ve vsech tiech lokalitach pfinesl neutéseny
technicky stav budov mnohé komplikace v podobé nalézani novych postupt, které nebyly dopfedu zamysleny.
Vyjednavani s pivodnimi majiteli objekti znesnadnilo obnovu ve dvou ptipadovych lokalitach. Mén¢ zminované
bariéry, av8ak v rozhovorech s respondenty nékolikrat opakované, byly i pfipominky a obavy vefejnosti, které
musely byt feSeny.

Obr. 4: Vycet faktorit a bariér ovliviiujicich uspéSnost regeneraci v pripadovych lokalitich

doin VYUiitf
dotaéniho titulu ; 5
Podnéty a pozitivni : Zachovaly pavodni majetkove vztahy
ohlasy verejnosti | “-. : ol : stav objektu .
FAKTORY Pfipominky a obavy | _ | BARIERY | . | Nedostatek finanénich
Vybudovand | .. ovLIVNU3ici }..| Budoudi ndplii vefejnosti OVLIVNUJICI prostredkd
infrastruktura a promyélend vize USPESNOST

USPESNOST
Dobrd dos;upnost Z‘éjem [ Vyskyt a likvidace ] [épatny" technicky stav]
a poloha objektu zainteresovanych osob environmentalni zateéze objektu

Zdroj: vlastni zpracovdni na zdakladé rozhovori s respondenty
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3.5 Navrh moznych postupii a doporuceni

Obnove brownfieldi zemédélského pivodu by ve studované oblasti mohlo pomoci spravedlivé ocenéni pozemkli
nachazejicich se ve volné krajiné. Vyssi ceny greenfields by mohly zvysit poptavku po diive zastavénych a dnes
nevyuzitych lokalitach typu brownfields. Negativem tohoto vychodiska je to, Ze vyssi ceny zelenych ploch mohou
odrazovat zdjem nejen zahrani¢nich, ale i domacich investort.. Tuto skutecnost by mohla vykompenzovat dota¢ni
podpora pro ty, ktefi se rozhodnou jit cestou regeneraci nevyuzivanych zemédélskych objektd.

Rozlozeni zemédé€lskych brownfieldi je nerovnomérné, nékteré obce nemusi mit na svém administrativnim uzemi
ani jeden, v jinych se jich zase miZe nachézet vice. Detailni informace o brownfieldech zemé&délského pivodu je
mozno ve sledované oblasti najit na webovém portdlu Brownfieldy — nevyuzivané arealy a objekty
Jihomoravského kraje, v pfipadé mésta Brna je zpracovana samotnad databaze brownfields, kterou lze zobrazit
v mapové aplikaci. Nicméné kdyby existovala pro vSechny brownfieldy jedina databaze, ktera by vSechny lokality
prezentovala potencidlnim zijemcim stejnym zplsobem, pravdépodobné by jejich transformace mohla
nastat o néco drive, a to z dvodu snazsi orientace v inventarizovanych datech.

Problém Ize nalézt i v inventarizaci regenerovanych brownfieldd nebo brownfieldt s jiz zapoCatym procesem
regenerace. V dnesni dob& nelze tato data v ucelené podobé najit v zadné databazi ani portalu. Vyhledavani
nékterych uspésnych regeneraci, kterym nebyl vénovan medialni ¢i jiny zajem, je velmi obtizné, nebot’ dobré
ptiklady jiz regenerovanych brownfieldi nejsou dostate¢né publikovany. Tento fakt pfedevsim plati u lokalit
zemé&délského pivodu, jejichz vyskyt je pfevazné v medialné méné atraktivnich oblastech venkovského typu.
Vytvoteni uceleného portalu, ktery by ptiklady dobré praxe se vSemi potizemi a stézejnimi kroky evidoval, by
jisté pomohlo, pro zefektivnéni regeneracnich procest nejen brownfieldd zemédélského ptivodu, ale i téch, které
maji odli$né ptivodni vyuziti.

Z vysledkd kvalitativniho Setfeni vyplynuly i rady jednotlivych aktérd. Lidem, ktefi by se chtéli konverzi
nevyuzitych objektl vénovat, by néktefi respondenti na zaklad¢ svych zkusenosti doporucili nepodcenit stavebné-
technicky a geologicky prizkum, aby se piedeslo komplikacim, které mohou v prub&hu vystavby nastat. Kvalitné
zpracovana piedprojektova a projektova ptiprava také patila k ¢asto zminovanym doporucenim. Déle respondenti
doporucovali, aby osoby, které by se do regenerace chtély pustit, dikladné zvazily ucel, ke kterému ma jejich
projektovy zamér v budoucnu slouzit a aby si vytvofily dlouhodoby projekt, se kterym bude souhlasit vétSina
obyvatel ptislusné lokality. I kdyZ regenerace brownfieldi zemédé€lského plivodu muze aktérim v jinych

Podstatnym krokem dle respondentt je zbavit se téchto obav.

4. Zaveér

Brownfieldy v minulosti vyuzivané pro zemédé€lskou ¢innost jsou negativnim fenoménem, ktery lze najit jak ve
méstech, tak v obcich. Jejich existence je spojena s mnoha negativnimi jevy, a pokud je t€émto arealim vénovana
pozornost az ptili§ pozdé€, dochazi z divodu jejich zchatralosti vétsinou k jejich kompletnim demolicim. Nékdy
mohou byt brownfieldy tohoto typu vyuZivany jen ¢aste¢né, nicméné v tomto piipadé jsou zpravidla objekty
udrZzovany jen takovym zptusobem, aby neohrozovaly provadénou ¢innost. VE&tSinou v nich nedochazi k vétsim
investicnim zdsahtim, které by zlepsily jejich stav a tim i okoli. Idedlnim postupem k vyfeSeni problému spojenych
s existenci brownfieldd je jejich komplexni revitalizace.

V tomto pfispévku byly studovany tfi konkrétni lokality s vyskytem brownfields zemédélského ptivodu
nachazejici se na uzemi Jihomoravského kraje. Tato oblast byla pifed rokem 1989 spojena s intenzivnim
zemédelskym vyuzivanim. Po revoluci zde doslo k utlumu zemédélské vyroby a arealy se zacaly stavat
opusténymi. Ve studovaném tzemi lze nalézt kromé chatrajicich objektd vyuzivanych piedevsim v socialistické
éfe zemedelstvi i opusténé objekty s del§imi historickymi kofeny. Cilem piispévku bylo pfiblizit nejcastéjsi faktory
a prekazky, které jsou sregeneraci brownfieldi zeméde€lského plivodu spojeny. Jejich vycet miize pomoci
aktértim, kteti by se v budoucnu chtéli vénovat op€tovnému vyuziti typologicky podobnych objektl. Z vytvorené
databaze jiz regenerovanych lokalit byly vybrany tfi piipadové lokality, které byly detailn¢ zkoumany pro hlubsi
pochopeni regeneracnich procesi a klicovych momentl. Za pomoci polostrukturovanych rozhovora
s respondenty, kteti se podileli na regeneraci danych lokalit, bylo zjisténo, Ze v celém regeneracnim procesu je
zastoupeno mnoho skutecnosti ovliviujicich jeho prabeh.

vvvvvv

je spojena s hledanim jasné vize budouciho vyuziti, kterd napliiuje potieby dané lokality. Dal§im nezbytnym
krokem je vyfeSeni majetkopravnich vztaht a zajisténi financnich prostiedku, tyto dva kroky jsou pro nasledujici
faze regenerace naprosto stéZejnimi. Dilezité je také zpracovani podrobné projektové dokumentace a provéteni
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veskerych rizik, které by mohly postup regeneracnich aktivit zkomplikovat. Proto jsou procesy vedouci ke
véasnému odhaleni $patného technického stavu nebo pfitomnosti kontaminace dal$imi zasadnimi kroky v ramci
regeneracniho procesu. Poté uz veskera transformace zalezi pfedev§im na zainteresovanych aktérech, jejich
motivaci, promys$leném postupu a vzajemné spolupraci, ktera dokaze ptivést cely projekt k tispésnému zakoncéeni
a naslednému provozu.

Ve vsech tfech lokalitach se povedlo proces regenerace uspés$né realizovat, a to i pfes urcité prekazky, které bylo
tteba piekonat. Dodnes regenerované objekty funguji a jsou vyuzivany k Gcelim, pro které byly navrzeny.
Vsechny lokality prosly vyraznou zménou, z diive zanedbanych a opomijenych areald byly vytvofeny nové
prostory, které ptinaseji benefity nejen svym majitelim, ale i Sirokému spektru dalSich uzivatelii. Z téchto diivodt
je lIze oznadit za vhodné ptiklady regeneraci brownfieldi zemédélského ptivodu, které mohou slouzit jako inspirace
dal$im aktérim, jez se zamysleji nad znovuvyuzitim objektti typologicky podobného charakteru ve svém okoli.
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