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ZBROJOVKA BRNO

STRATEGIE OBNOVY A ROZVOJE POSTINDUSTRIALNIHO UZEMi TOVARNIHO AREALU

Autor: Bc. Veronika Smejkalova

Vedouci: doc. Ing. arch. Karel Havlis

Brownfield Byvala Zbrojovka je s rozlohou 22,7 ha tfetim nejvétsim brnénskym brownfieldem. Diky
jeho rozloze a strategické poloze v Uzemi vnéjsiho centra mésta jsou rozkli¢ovani jeho budoucnosti a
nasledna revitalizace velmi dullezité nejen pro rozvoj samotného Uzemi, ale i okolnich méstskych
Ctvrti, a ovlivni pravdépodobné i vyvoj celého Brna.

V platném Uzemnim planu mésta Brna je Byvala Zbrojovka oznacena stale jako plocha pro pramysl,
pfipravuje se ale jeho zména, kterd ma umoznit vystavbu kancelafi a bytd a v konceptu
pfipravovaného Uzemniho planu je jiz cely aredl navrzen jako plocha transformace.

NEDAVNA HISTORIE A PLANY

V roce 2003 se Zbrojovka Brno dostala do konkurzu a v roce 2006 byla v zabrdovickém arealu
ukonéena vyroba. V lednu 2008 byl aredl Zbrojovky vydrazen slovenskou holdingovou firmou J&T za
rekordni ¢astku 707 miliond korun. Firma ma s Uzemim velké plany, pocita s prestavbou arealu na
rezidencni ¢tvrt. K tomuto Ucelu probéhla také ideova urbanisticka soutéz, které se zucastnila i fada
renomovanych architektonickych kancelari. Vzhledem k situaci na trhu vsak firma zatim vyckdva a
plany na tuto proménu Zbrojovky se zdaji zatim utopické a k realizaci v nejbliZSich letech témér jisté
nedojde.

JAKA JE REALITA ZA ZDMI AREALU?

AC se na prvni pohled zda cely aredl prazdny, nevyuzivany, zchatraly, ¢i doslova mrtvy, skutecnost je
ponékud jina. Aredl nemad v soucasnosti jednotné vyuziti, ale je z velké ¢asti vyuZivan najemniky z
rGznych obor(, at uZ k podnikatelské ¢innosti ¢i volnocasovym aktivitdam. Nachazi se tak zde vedle
sebe sklad skel, autoopravny, vyroba obal(l, copy centrum, skate park, zkusebna hudebnikd... V
nékterych prostorach se také ¢as od ¢asu konaji kulturni akce, happeningy, workshopy. Celkové je tak
pIné nebo alespon ¢astecné vyuzivano odhadem pres 50% objekt(. Tyto budovy jsou vétsinou
zakonzervovany a udrzovany ve slusném technickém stavu. Nékteré firmy dokonce samy investuji do
oprav a Uprav objektd, které obyvaji. Zbylé (nevyuZivané) budovy jsou z ¢asti (v celkovém obrazu
ovsem jen zlomek) bohuzel ve stavu nevyhovujicim ¢i naprosto dezolatnim. Pravda je, Ze rocni trzby z
pronajmu se pohybuji v desitkach milion( korun.

POTENCIAL A SLABINY AREALU

Aredl Zbrojovky ma nékolik vyraznych charakteristik. Mezi ty pozitivni, které davaji mistu potencial,
patfi jeho poloha v blizkosti méstského centra, pfitomnost ndbrezi feky Svitavy, blizkost Zeleznice i
dobré napojeni na dalnici. Nepopiratelné je kouzlo genia loci priimyslové architektury, ktera je
vétsinou ve slusném stavebné-technickém stavu. Velkou vyhodou a usnadnénim je fakt, Ze cely areal
ma jednoho vlastnika, a mizZe tedy byt fesen jako celek bez komplikaci slozZitymi majetkopravnimi
vztahy na rozdil od jinych takto rozsahlych brownfieldd.



Negativné naopak pulsobi tim, Ze je velmi jasné a nepropustné vymezen v(ci okoli. Ve své poloze a
diky své uzavfenosti vytvaFi jakysi $punt, hraz mezi Zidenicemi a $ir§im méstskym centrem.

KONCEPT, MUJ PRISTUP K PROBLEMU

Zbrojovka neni jedinym Zidenice izolujicim prvkem, ale vhodnd regenerace zahrnuijici za¢lenéni do
kompaktni méstské struktury, jeji propojeni s okolim a zajisténi propustnosti Uzemi napomuze
lep$imu propojeni Zidenic s méstem, posili komunikaci mezi nimi.

Predstava majitele arealu (respektive architekt(, ktefi pro ného navrhli studie) o regeneraci je
takova, Ze by se stavajici budovy mély srovnat se zemi (vyjimku tvofi budova (vyjimku tvofi budova .
101 na nabfezi, zvana Beranka a vstupni administrativni objekt), celé Gzemi vycistit a na nové
uvolnéné pldé vystavét zcela novou residenéni ¢tvrt s podilem administrativy a komerce.

MUj nazor je odlisny. Uvedena varianta je sice na prvni pohled jednodussi, neni zde omezeni
stavajicimi budovami, mozna i celkové naklady jsou nizsi. Jde ale o obrovskou jednordzovou investici,
jejiz spéch a navratnost jsou nejisté. Je mozné z niceho nic naraz obsadit celou novou ¢étvrt s byty a
kancelaremi, kdy?Z jiz nyni stoji v Brné rada jen ¢astecné vyuZitych administrativnich budov a byt(,
které marné shani kupce? Obavam se, Ze by zde oproti planim mohlo vzniknout sice krasné a
moderni, ale prazdné mésto duch.

Céste¢né z této obavy, ale predev$im z presvédéeni o hodnoté a smysluplnosti uchovani stavajici
architektury arealu volim variantu opacnou.

Jsem presvédcena, Ze je potifeba pristup citlivy, uvazeny a ohleduplny k hodnoté kulturniho dédictvi
pramyslového aredlu. A k Uspéchu oZiveni, které by investora ekonomicky nezruinovalo a umoznilo
plynuly pferod z tovarny v mésto, predevsim postupnost zasahu, které by plynule proménili
monofunkéni aredl v polyfunkéni ctvrt.

Vétsina stavajicich budov, z nichz nejstarsi pochazi az z konce 18. stoleti a fada dalSich je unikatni
ukazkou kvalitni prdmyslové architektury 19. i prvni poloviny 20. stoleti, je vhodna k méné ¢i vice
nakladné rekonstrukci, pouze mensinu je potfeba odstranit kv(li kritickému stavu. Z genia loci, které
Clovék pfi prochazce arealem zakousi a ve kterém jsou obsaZeny vzestup i pad slavného podniku a
osudy desetitisicl lidi, jejichz Zivot byl spjat s timto mistem, mudze ¢tvrt silné tézit. Zajisti ji
jedinecnost a jméno.

A JAK NATO?

Jak jsem jiz uvedla, pokladam za spravnou postupnou a citlivou proménu Gzemi. Takovou, ktera by
odpovidala principm udrzitelnosti a diky které by vznikla zdravé a udrZitelna méstska étvrt s
kompaktni strukturou s misenim funkci, kvalitnimi vefejnymi prostory provdzanymi se zeleni,
udrzitelnym systémem dopravy i energetickym systémem a vyuzivajici principy komunitniho sdileni.
Pro popsani postupnosti prerodu jsem zvolila Ctyfi faze. V realité by patrné doslo k jejich prolinani,
mozna by se mirné zménila jejich posloupnost. Mym cilem ale neni navrhnout pfesny plan zmén, ale
prednést strategii postupu ilustrovanou pfiklady zasahu. Jednotlivé faze charakterizuji pridavanim
urcitého okruhu funkci, proménami vefejného prostoru a postupnym zpfistupfiovanim a
propojovanim aredlu s okolim. Pro ilustraci realizovatelnosti pak uvadim pro kazdou fazi pfiklad
konkrétni moznosti nového vyuZiti vybranych objekt(, které by mély stat v centru zmén.

Prvni faze, kterou jsem popsala, je faze iniciacni a zahrnuje prvni impulzy, zdsahy s malymi naklady,



vycisténi aredlu a jeho ¢astecné (v rdmci bezpecnosti) otevreni, pfineseni prvnich aktivit a pozornosti
Siroké verejnosti, pritdhnuti navstévnika, ktefi nejsou pouze zaméstnanci soucasnych najemnik.
Jednou z moznosti této faze je podpora funkci, které se alespon ¢astecné v misté usadily a dale vnést
dalsi funkce, po kterych volaji obc¢ané, ze jim v okoli schazi (predevsim volnocasové aktivity). Zaroven
neni v umyslu vyhanét z aredlu stdvajici najemniky. Naopak, tito vytvari dobrou zakladnu, zaplfiu;ji
fadu budov a brani jejich dalsi devastaci a také diky nim pro navstévnika aredl pUsobi Zivé.
Pfedpokladem je vénovat prostor kreativnim lidem, vytvofit podminky, které budou pfijemnym
zazemim pro jejich aktivity a tvorbu, aby mohli prostor pfijmout za vlastni.

Druha faze zahrnuje pridavani funkci tak, aby se do aredlu pfilakalo stdle vice lidi, ale pfedevsim, aby
se dafilo je v aredlu udrZet. Aby do néj vnaseli Zivot na delsi dobu nez jen na pét minut, které jim
zabere prechod od brany aredlu k mistu urceni a zpét. Tyto funkce by také umoznily lidem
zaméstnanym v arealu splnit si své pochtizky pfed/po praci pfimo v arealu, koupit si svacinu...
Vhodnymi funkcemi pro tento ucel by mély byt zakladni sluzby.

Treti faze nasleduje poté, co je aredl oCistén od silné zchatralych objekt( a ostatni nevyuZité jsou
ustaleny a zabezpeceny proti devastaci. UZ neni tfeba vratnice a mlze dojit k otevirani aredlu,
propojovani s okolim na vice mistech, do vice smérU. Vétsi volnost pohybu i lepsi stav prostredi
umoziiuje umistovat funkce representativnéjsi, ¢im dal vétsi pozornost by se méla vénovat kvalité
verejného prostoru.

Ctvrtd faze je jiz znaéné pokro¢ild. Proména nabird obratky a pro daldi vyvoj Gzemi, vétsi atraktivitu a
pfisun investic je nezbytné zavést MHD. Uzemi vyrazné stoupd na hodnoté&, neméla by byt obava
investovat i do nakladnéjsich rekonstrukci. Diky rozmanitosti usidlenych funkci (volnocasové aktivity,
zaméstnani i sluzby), atraktivni lokalité a nyni i dobré obsluznosti pfedpokladdm zajem o bydleni.

Po této fazi je jiz byvaly tovarni aredl Zivy, jsou v ném pfitomny vSechny méstské funkce, verejné
prostory méstské povahy i dalsi znaky mésta. Cast Uzemi zistava jako plocha pro prestavbu, ktera
jisté bude brzy nasledovat. Vizi moZného vysledku prerodu i téchto zbylych ¢asti se vénuji v posledni
Casti prace a demonstruji na ni, jakym zplisobem se v nové oZivlé méstské Ctvrti uplatriuji zakladni
prvky udrzitelného mésta.
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