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Anotace 
Předkládaný příspěvek se věnuje problematice regenerace brownfields se specifickým důrazem na 
jejich využití v cestovním ruchu a volnočasových aktivitách. V návaznosti na teoretickou diskusi jsou 
ve stěžejní druhé části textu prezentovány výsledky terénního výzkumu s návštěvníky vybraných 
případových lokalit na území města Brna (Česká republika). Cílem dotazníkového šetření a současně i 
tohoto příspěvku bylo najít odpověď na otázku vnímání nového využití brownfields v oblasti 
cestovního ruchu a identifikovat potenciál různých typů brownfields k jejich opětovnému využití ze 
strany návštěvníků. Výsledky poukazují mj. na silné vnímání otázky bydlení v urbánním prostoru, 
neboť regenerace nevyužívaných obytných objektů či lokalit byla z jejich strany diskutována nejvíce.  
 
Klíčová slova 
brownfield, cestovní ruch, regenerace, Brno, Česká republika 
 
Annotation 
The article deals with issue of brownfields regeneration with special attention to brownfields 
redevelopment in tourism and leisure time activities. With connection to the theoretical discussion, 
there are presented the results of the field research with visitors of the selected case study areas 
located on the territory pf Brno City (Czech Republic). The objective of this questionnaire survey was 
to identify the answer to the question how the new brownfield use in for tourism is perceived among 
visitors and identify potential of the different types of brownfields from visitors’ perspective. The 
results show the strong support for future housing utilisation, because regeneration of abandoned and 
neglected  locations for housing needs was discussed among the visitors the most intensively.  
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JEL classification: O18 
 
Úvod 
 
Problematika brownfields (jako ploch nevyužívaných, opuštěných či zanedbaných) je dnes v České 
republice opětovně diskutována v souvislosti s nevyjasněnou strategií jejich možné regenerace či 
revitalizace. V zásadě je stále řešena principiální otázka „co s nimi?“. Samotná existence těchto lokalit 
byla způsobena řadou sociálních a ekonomických změn, jež vedly ke ztrátě původní funkce dotčených 
míst. Díky dlouhému vývoji těchto změn tak dnes v ČR rozeznáváme pestrou škálu typů jednotlivých 
brownfields dle původního využití. Jde o území bývalých vojenských újezdů, průmyslových areálů, 
ale na druhé straně i o opuštěnou bytovou výstavbu či nefunkční dopravní objekty. V praxi se ukazuje, 
že potenciál nového využití zmiňovaných brownfields je často závislý právě na jejich předchozím 
využití, např. z důvodů kontaminace příslušných lokalit. Významným faktorem předurčujícím 
regeneraci postižených míst je i jejich geografická poloha, což na příkladu Jihomoravského kraje 
dokumentují Frantál et al. (2013). Nové výzkumy (Kunc et al., 2014a; 2014b) prokazují přímou 
závislost lokalizace brownfields s aktivitou různých zájmových skupin na jejich znovuvyužití. 
Problematickou stránkou v tomto revitalizačním procesu bývají obvykle nejasná vlastnická struktura 
či přítomnost nebezpečných kontaminujících látek v lokalitě. Tyto dva elementy pak zvyšují cenu 
vlastní regenerace, jež se stává ve většině případů finančně neakceptovatelnou. 
 
Díky širokému spektru vlivů existence brownfields na rozvoj území je tato oblast v zájmu řady 
vědních disciplín jako např. ekonomie, sociologie či geografie. Ve specifickém prostředí měst zde 
významný vliv hrají i názory urbanistů či architektů. Všechny tyto vědní oblasti nabízejí řadu podnětů, 
způsobu a cest k regeneraci opouštěných míst. V urbánním prostředí bývají obvykle ve vztahu 
k brownfields diskutovány otázky (i) nekontrolovaného růstu zástavby na okrajích měst – urban 
sprawl (Kirschner, 2006 aj.), (ii) eliminace ekologických zátěží, (iii) odstranění fyzických bariér v 
podobě bývalých průmyslových areálů (Krzystofik et al., 2013) či (iv) vznik sociálně vyloučených 
lokalit.  
 
Fenomén nekontrolovaného růstu měst je sice v podmínkách ČR poměrně novou záležitosti, nicméně 
v postupném zesilování především komerční suburbanizace (metropolitní oblast Prahy, krajská města) 
nabývá na vážnosti – jako reakce na zastavování krajiny však vznikají i pozitivní příklady regenerací 
řady rozsáhlých areálů na atraktivní bytové či administrativní objekty, místy zachovávající i 
specifický „genius loci“ (v Praze parní elektrárna v Karlíně aj.). V řadě průmyslových metropolí (v 
ČR typicky Ostrava, ale i Brno), tvoří plochy brownfields významné prostorové bariéry bránící 
funkčnímu propojení jednotlivých částí města (v Ostravě např. Nová Karolína, v Brně tzv. Jižní 
centrum). Proměnlivá hustota zástavby, stále intenzivnější doprava či růst průmyslových ploch na 
okrajích měst klade do popředí i otázku zlepšování životního prostředí a zvyšování kvality života 
obyvatel měst v oblasti environmentální. Příkladem může být rozsáhlý projekt přeměny brownfields 
na plochy veřejné zeleně v Torontu (De Sousa, 2003), vztah regenerace brownfields a zvyšování 
hodnoty životního prostředí ukazují Levi a Kocher (2006), popř. Doick et al. (2009); v ČR je zmíněné 
téma diskutováno v širším pohledu aplikované ekologie (viz např. www.postindustrial.eu). V poslední 
době se v ČR objevují i systematické výzkumy, které diskutují pozůstatky zejména industriální éry ve 
vztahu k celkovému vývoji krajiny – Kolejka a Klimánek (2012) vymezují tzv. postindustriální 
krajinu (regionální dimenzi nabízejí Kolejka, Klimánek a Fragner, 2011), totéž z pohledu veřejné 
správy na lokální úrovni pak prezentují Klusáček et al. (2011). V tomto smyslu představují největší 
nebezpečí mezi brownfields ty objekty, v nichž se nachází objekty či plochy významně 
kontaminované nebezpečnými látkami po předcházející výrobě (těžký či chemický průmysl aj.). 
Sanace těchto lokalit je finančně velmi náročná, a to tím více, čím rozsáhlejší opuštěná plocha je – 
v tomto směru je vhodné poukázat na podnětnou studii Kadeřábkové s Piechou (2009), kteří uvažují i 
ekonomické aspekty regenerace či provázanost regenerace na strategické dokumenty územních 
jednotek.  
 
V neposlední řadě mají nevyužívané plochy a objekty i negativní sociální rysy – umožňují koncentraci 
skupin sociálně slabších či vyloučených obyvatel. Sociální aspekty brownfields lze ovšem vnímat i 
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z pohledu obyvatel příslušné lokality (Kunc, Klusáček a Martinát, 2011; Kunc et al., 2014b) popř. 
návštěvníků obvykle již regenerovaných brownfields (Martinát et al., 2014). Významné jsou i rozdíly 
z hlediska prostorové a funkční diferenciace těchto ploch, což na příkladu Brna ukazují např. Kunc a 
Tonev (2008) nebo Kunc et al. (2014a). 
 
Data a metodologie 
 
Město Brno je jedním z mála v České republice, které se systematicky věnuje problematice 
brownfields a jejich aktivnímu nabízení investorům. Tato proaktivní politika se logicky zaměřuje na 
nejvýznamnější (ve smyslu nejrozsáhlejší) lokality, což je mj. vedeno snahou o oživení „hnědých“ 
míst v intravilánu města. Jedním z výstupů této politiky je i databáze brownfields, která je pravidelně 
od r. 2003 aktualizována a dnes již obsahuje i specifickou část úspěšně regenerovaných objektů a 
lokalit. Analýza uvedené databáze byla prvním krokem v našem výzkumu, přičemž byly vytipovány 
konkrétní objekty, jejichž nové využití se váže k cestovnímu ruchu resp. volnému času. Vybrané 
lokality byly následně konfrontovány přímo v terénu. Obě tyto etapy vyústily ve finální výběr čtyř 
objektů (viz tab. 1), do kterých byla posléze směřována druhá etapa výzkumu.  
 
Následující druhá etapa byla založena na dotazníkovém šetření s návštěvníky uvedených objektů. 
Celkem bylo v průběhu podzimu 2013 osloveno 150 respondentů, dvacet dotazníků však muselo být 
pro nespolehlivost odpovědí vyřazeno. Níže uvedená analýza tak pracuje již se vzorkem 130 osob. Ve 
sledovaném souboru dotazovaných mírně převažovaly ženy (53 %), dvě pětiny dotazovaných patřily 
do věkové skupiny 18–24 let. Přes polovinu oslovených osob tvořili studenti, ekonomicky aktivní 
osoby pak zahrnovaly dalších cca 40 %. I přes velmi nízký věkový průměr oslovených disponovalo 
více než 80 % z nich vyšším vzděláním (minimálně s maturitou). Podstatným aspektem výzkumu byla 
i otázka na místo bydliště návštěvníků, tedy odkud přijeli danou lokalitu navštívit – takřka polovina 
osob bydlela přímo ve městě Brně, celkově devět z deseti oslovených pochází z Jihomoravského 
kraje. Tyto identifikační otázky tvořily závěrečnou třetinu dotazníku.  
 
Mimo identifikační otázky obsahoval zmíněný dotazník celkem 10 tematických otázek, které byly 
zaměřeny zčásti přímo na navštívenou lokalitu, významněji však také na obecnější vnímání regenerace 
brownfields a jejich socio-ekonomický potenciál. Zjištěná data byla dále statisticky analyzována 
s ohledem na následující výzkumné otázky: (i) jaký potenciál přisuzují návštěvníci jednotlivým typům 
brownfields s ohledem na jejich opětovné využití a (ii) jak je návštěvníky vnímána regenerace 
brownfields pro cestovní ruch a jaké vidí možné jiné využití navštívené lokality. 
  
Tab. 1: Základní charakteristika šetřených objektů 

lokalita Předchozí 
využití Současné využití Počet 

respondentů 
Paintball Hall Brno  
(Benešova ul., Brno-střed) nádražní sklad paintballové hřiště 37 

Laser Game Brno 
(Hybešova ul., Brno-střed) výrobní objekt laserová střelnice 32 

Wannieck Gallery (nyní RAG) 
(ul. Dornych, Brno-střed) slévárna galerie  

(+ obchodní centrum) 42 

Bongo Brno 
(Pražákova ul., Brno-jih) výrobní objekt zábavní rodinný park 19 

Zdroj: vlastní zpracování 
 
Výsledky a diskuse 
 
Úvodní část dotazníku byla orientována směrem ke konkrétní navštívené lokalitě. Z odpovědí 
vyplývá, že téměř 58 % dotazovaných neví o skutečnosti, že navštívený objekt je regenerovaným 
brownfieldem. Naproti tomu stejný podíl respondentů věděl, k čemu sloužily navštívené objekty 
v minulosti – tato znalost byla významná zejména v případě Wannieck Gallery (nyní Richard Adam 
Gallery) a Paintball Hall, tedy objektů v samotném centru města. Wannieck Gallery lze chápat jako 
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zdařilou a vhodnou ukázku formy regenerace bývalé slévárny na obchodně-společenský prostor, kde 
má významné místo i samotná galerie. Čtyři z pěti dotazovaných potom svoji návštěvu objektu spojují 
cíleně s nabídkou zde poskytovaných služeb, jen marginální část (3 %) uvedlo jako důvod návštěvy i 
seznámení se s vlastní regenerací objektu. I přes tento okrajový zájem o samotnou regeneraci je ovšem 
tato z hlediska funkčního využití hodnocena velmi pozitivně – známku velmi dobrou a dobrou udává 
90 % respondentů. Z hlediska estetického je patrná nižší spokojenost s regenerací, kdy pozitivní názor 
zde zastává 60 % návštěvníků (další čtvrtina pak estetické hledisko shledává pouze průměrným). 
Příčinou jistého nesouladu hodnocení funkčního a estetického hlediska může být nižší potřeba 
investorů proměňovat vzhled objektů oproti zajištění funkčnosti (zejména pro aktivity jako je 
paintball), bezesporu i vzhledem k omezenému objemu dostupných finančních prostředků; svoji roli 
zde pravděpodobně hraje i otázka vlastnických vztahů, kdy provozovatel nutně nemusí být současně 
majitelem objektu.  
 
Neujasněná strategie regenerace brownfields na národní, regionální či lokální úrovni má za následek i 
slabý důraz na cílenou medializaci této problematiky na veřejnosti. Z toho potom pramení velmi nízká 
znalost konkrétních regenerovaných lokalit, které se úspěšně podařilo „navrátit do života“. Tento fakt 
prokazuje i realizované šetření. Při dotazu, zda někdy navštívili nějaký jiný regenerovaný brownfield 
sloužící cestovnímu ruchu, odpověděla třetina dotazovaných, že nikoli a další téměř polovina osob o 
žádné takové návštěvě neví. Pokud již dotazovaní věděli o návštěvě dalšího brownfieldu, potom se 
velmi často jednalo o ostatní lokality zastoupené v tomto šetření – Vaňkovka (nikoli přímo samotná 
galerie) a Bongo park. Z mimobrněnských příkladů se častěji vyskytovaly lokality Sýpka 
v Jevišovicích, Centrum Babylon v Liberci nebo Permonium v Oslavanech. V návaznosti na samotnou 
návštěvu regenerovaných objektů poté respondenti odpovídali, zda znají nějaký další příklad 
regenerovaného brownfieldu v cestovním ruchu a z jakého informačního zdroje tato znalost pochází. 
Zjištěné názory podtrhují výše uvedené – pouze desetina dotazovaných věděla z informačních zdrojů 
o jiném příkladu úspěšné regenerace nevyužívaných objektů (53 % potom nikoli). Konkrétní uváděné 
příklady pak spíše reprezentují jednorázové využití objektu než celkovou snahu o systematickou 
regeneraci (továrna Vlněna v Brně či Borovina v Třebíči – obě původně textilní továrny využité pro 
pořádání uměleckých performancí). Vzhledem k velmi nízké znalosti regenerovaných brownfields je 
pak bezpředmětné hodnotit zdroje informací o těchto objektech – převážně se jedná o ústní předávání 
informací a zpráv mezi přáteli. 
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Obr. 1:  Lokalizace zájmových objektů ve městě Brně  

Zdroj: ArcČR 500 – Arcdata Praha; geoportal.gov.cz; www.brno.cz; vlastní zpracování; 
 
Jak prokazují výzkumy řady autorů (Chrysochoou et al., 2012; Doleželová et al., 2014), při snaze o 
revitalizaci nevyužívaných ploch a objektů je často primární otázkou, jaké brownfields má smysl 
podporovat v jejich regeneraci a jakým způsobem konkrétní případy vybrat. Součástí výzkumu proto 
byla i otázka, jaký typ brownfields má podle návštěvníků největší potenciál k možnému budoucímu 
využití. Z šesti možných typů brownfields (dle jejich původního využití – viz obr. 2) byl „vysoký 
potenciál“ nejčastěji uváděn u obytných brownfields, na druhém místě pak u brownfields spojených 
s průmyslem. Oba zmiňované typy pak v součtu s hodnocením „nadprůměrného potenciálu“ mají 
podle návštěvníků téměř stoprocentní předpoklady k možné budoucí revitalizaci. Bytové brownfields 
jsou pozitivně vnímány zřejmě i proto, že optikou věkově mladší populace je otázka řešení bytové 
situace aktuální a existuje zde zřejmá představa efektivního znovuvyužití bývalých bytových objektů 
ke stejnému účelu. V případě industriálních objektů lze diskutovat jejich význam v kontextu vnímání 
Brna jako města se silnou průmyslovou tradicí, která se i nadále udržuje v povědomí lidí. Na opačném 
konci žebříčku figurují brownfields zemědělské a těžební, u nichž lze vysledovat významné 
zastoupení průměrných resp. podprůměrných hodnocení. V případě těžebních brownfields se zde 
potvrzuje paradox, kdy lokality bývalých lomů, dolů a dalších areálu nejsou buď chápány vůbec nebo 
jen velmi málo jako brownfields ačkoli jejich potenciál je v tomto značný (jezera Medard či Milada 
v severních Čechách, potápěčská základna v Jesenném).  
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Obr. 2: Potenciál jednotlivých typů brownfields z pohledu návštěvníků  

 
Zdroj: vlastní šetření, N = 130. Poznámka: čísla v grafu udávají četnosti jednotlivých odpovědí. 

 
Úzkou souvislost s potenciálem využití představuje i možnost revitalizace navštíveného objektu 
k jinému účelu než pro cestovní ruch. Respondenti byli požádáni, aby na stupnici 1–5 (kde 5 
reprezentuje nejvíce vhodné využití) zhodnotili, jaké jiné případné využití by preferovali pro 
navštívenou lokalitu. Z osmi možností (kdy sami dotazovaní mohli dále uvést jakoukoli další variantu 
využití, nicméně toto prakticky využito nebylo) se jako nejvíce vhodné využití jeví to stávající – tedy 
regenerace za účelem cestovního ruchu/volnočasových aktivit (vážená známka 4,10; více než polovina 
respondentů dala této variantě nejvyšší možnou známku 5; desetině návštěvníků se naopak nové 
využití nelíbí, většina to uvedla v souvislosti s Laser game a Wannieck Gallery). Odrazem bydliště 
respondentů (urbánní prostor) lze pravděpodobně argumentovat v případě druhého místa, kdy tuto 
příčku obsadila možnost regenerace lokality na park (3,28), přičemž plochy tohoto typu jsou ve 
městech takřka vždy vnímány jako nedostatkové. Další varianty se již projevily s určitým odstupem, 
nicméně rozdíly mezi nimi již byly nevýznamné (obr. 3). Zde stojí za zmínku možnost nového využití 
zkoumaných lokalit pro obytné účely – nižší postavení v žebříčku je i ve srovnání s výše uvedeným 
hodnocením potenciálu poměrně paradoxní. V tomto případě totiž návštěvníci nereflektují potřebu 
nových bytových objektů, ačkoli s výjimkou Bongo parku lze studované lokality vnímat jako 
potenciálně velmi atraktivní místa k bydlení prakticky v samotném centru města.  
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Obr. 3: Preference možností nového využití navštívených lokalit 

 
Zdroj: vlastní šetření, N = 130 

 
Závěr 
 
Otázka regenerace brownfields je spojena s řadou problémů, ale i výzev. Jako nezbytný předpoklad se 
v této souvislosti jeví aktivita místních samospráv v otázce volby strategie využití opuštěných ploch a 
objektů – významným fenoménem je tato problematika především v urbánním prostoru, kde nabývá 
kvalitativně i kvantitativně značného rozsahu. I přes negativní faktory regenerace – finanční 
náročnost, kontaminace – je velkou výhodou možnost širokého spektra budoucího využití lokalit 
brownfields. Výrazné impulsy k jejich rozvoji a oživení přináší mj. cestovní ruch či volnočasové 
aktivity. S rostoucí kupní silou obyvatelstva, ale i potřebou efektivního využití volného času, nabývá 
toto odvětví značného ekonomického významu. Řada lokalit brownfields pak díky své poloze či 
prostorovým dispozicím nabízí značné možnosti realizovat zejména netradiční aktivity v tomto 
odvětví. Pozitivní příklady je možné nalézt i v případě města Brna, mj. i díky jeho bohaté průmyslové 
historii. Ve vybraných čtyřech lokalitách ve městě Brně byl v rámci našeho výzkumu zjišťován pohled 
návštěvníků uvedených atraktivit na samotnou regeneraci brownfields a jejich vnímání zmíněné 
problematiky. Zásadními aspekty šetření byla snaha ukázat na možný potenciál různých typů 
brownfields k regeneraci a zadruhé pak otázka vhodnosti využití navštívené lokality. Na základě 
provedeného šetření je možné konstatovat následující závěry: (i) i přes péči, kterou Brno bezesporu 
věnuje problematice brownfields, pouze malá část veřejnosti tuto problematiku registruje; (ii) nízké 
povědomí o brownfields obecně se odráží i v nízké znalosti konkrétních úspěšně regenerovaných 
lokalit využívaných pro cestovní ruch; (iii) v otázce potenciálu různých typů brownfields k regeneraci 
se jako nejlepší pro oživení jeví návštěvníkům brownfieldy obytné a industriální – tento výsledek lze 
diskutovat v kontextu významného zastoupení městského a současně věkově mladšího obyvatelstva, 
pro nějž je bytová otázka vysoce aktuální a rovněž má tato populace alespoň drobné povědomí o 
reáliích Brna jako průmyslového centra; (iv) mezi respondenty panuje vysoká spokojenost se stávající 
novou funkcí analyzovaných objektů – považují ji za nejlepší možné využití daného místa. Celkově 
vzato, cestovní ruch je i z pohledu návštěvníků vnímán jako jeden z podnětných faktorů v rozvoji 
brownfields – kromě provedeného šetření lze tento fakt demonstrovat i na řadě jiných lokalit z České 
republiky (ilustrativní příklady viz RRA JM, 2007 nebo 2010), kde i značně rozsáhlé nevyužívané 
oblasti dosáhly zřízením volnočasových aktivit a atraktivit značného rozvoje a vhodně zachovaly, 
doplnily či zdůraznily krajinnou, historickou, architektonickou či estetickou roli daného místa. O 
pozitivním vlivu výše uvedeného na formování i urbánního prostředí tak v tomto ohledu netřeba 
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pochybovat. Předpokladem k efektivnější realizaci je ovšem systematická podpora decizní sféry a 
snaha o širokou komunikaci zejména s vlastníky dotčených objektů a ploch.  
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