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1. Strategie pristupu k brownfieldiim ve statutarnim mésté Usti n. L.

Statutarni mésto Usti nad Labem, kde jsem mél moZnost praxi vykondvat na magistraté
mésta na odboru strategického rozvoje pod vedenim Ing. Frantiska Podrapského a Ing. Marty
Sadkové aktivné pFistupuje a vynakldda nemalé Gsili pfi hleddni feseni pro dalsi vyuZiti brownfieldd ve

meésté.

Statutarni mésto ma zpracovanou Strategii pfistupu k brownfieldim ve mésté, jez si bere za
cil sniZit plochy brownfieldd do 10 let o 100 ha, coZ predstavuje 23% ze soucasné rozlohy
brownfieldd. Celkova rozloha brownfield( zabird 11,7 % zastavéného Uzemi mésta (nad 7 % je to u
mést jiz znacny problém nutny fesit), pficemz se soucasnou ekonomickou situaci ve svété i regionu
Ize predpokladat dalsi mozny upadek vyroby. V rdmci strategie byly vytyéeny 4 priority: pravni,
financni, informovanost a kvalita Zivota. K nejvétsSim brownfielddm na Gzemi mésta se fadi 3 lokality:
oblast Krasné Bfezno, Tovarni ulice a oblast Stfekova. Ve vsech tfech lokalitach se jedna o pfistupové
lokality do mésta, kdy navstévnik pti pfijezdu do mésta mize byt ovlivnén témito aredly v pohledu na

image mésta.

Vétsina brownfieldl pak spada do soukromého vlastnictvi, coz méstu v pfistupu regenerace
neusnadnuje cestu kteSeni. Odbor strategického rozvoje se aktivné snaZi oslovovat vlastniky
brownfieldd a resit problematiku téchto lokalit (celkem 97 o rozloze 429,5 ha), kdy se aktivné
poradaji seminare a jednani s vlastniky o moZnosti vyuZiti brownfieldd. Cilem je spokojenost vlastnika
brownfieldu, kdy mu dany objekt muze pfinaset zisky, obyvateld mésta poskytnout pracovni
pfileZitost a samotnym zapojenim nevyuZivané plochy do struktury mésta poskytnout nabidku
dalsiho vyuZiti a zapojeni do struktury okolniho mésta. Dosahne se také toho, Ze nevyuzivana plocha

ve mésté nebude zhorSovat image mésta a odrazovat pfipadné dalsi zajemce a investory.

Problematiku brownfield( si uvédomuje Siroka verejnost - od vlastnik( brownfieldd, vedeni
a spravy mésta i kraje, ale i podnikatelé a obyvatelé mésta. K vyhodam patfi vétSinou dobra poloha,
kdy se nabizi vyuZiti jejich lokalizace s dobrou vazbou na silni¢ni i Zelezni¢ni dopravu a blizkd
dostupnost do centra. Nevyhodou jsou naklady spojené s prestavbou téchto aredld a jejich rozloha,
kdy pfipadny investor nem(zZe areal pak na dané lokalité rozsifovat. Na Uzemi mésta se nachazi Siroka
nabidka typ( a velikosti brownfield(l. S feSenim brownfield( pocita i nové pfipravovany uzemni plan
a vyhodou je i to, Ze dalsi plochy pro vystavbu na zelené louce na Uzemi mésta se prakticky
nenachazeji. Lokalitou, kde jde jesté umistit primyslovou zénu je pak oblast lJiznich Predlic
v ndvaznosti na jiz obsazenou primyslovou zénu (,,greenfield”) Severni Predlice. K Uspésné resenym
brownfielddim lze pfifadit dominantu mésta — aredl Vétruse, dale probéhla demolice tzv. Sektorového

centra, které stalo v nedostavéné podobé fadu let v zdstavbé poblizZ sidliSté Severni terasa a arealu



univerzity (UJEP). Areal je vsoucasnosti ve vystavbé a vzniknou zde tolik potfebna venkovni
sportovisté s celoro¢nim vyuZzitim. K dalSim zdafilym realizacim Ize fadit aredl Severoceské Armaturky
v oblasti Predlice a také stale se rozvijejici areal v Krasném Brezné, kdy fungujici a prosperujici
tiskdrna umozZniuje majiteli feSeni a pretvoreni prilehlych ploch brownfieldd pro sportovisté
(badmintonova hala) a dalSimu rozvoji celé oblasti a mésta. Zmiriované lokality jsem mél moznost

navstivit a podivat se, jaky je jejich soucasny stav.

Zpracovan byl také projekt, ktery resi oblast ndbrezi reky Labe a je soucasné také jednou z
pfistupovych oblasti do mésta. Jedna se o lokalitu Krasné Bfezno — NeStémice, kterd by se stala

novou reprezentativni Ctvrti mésta, vyuZivala by potencidl feky a nabrezi Labe ke zkvalitnéni Zivota

celé této oblasti (viz. obr. 1 a 2).

Obr.1:

Studie navrhu lokality Krasné Brezno Obr.2: Studie navrhu lokality NeStémice (Tonaso)

Mésto se také aktivné zapojilo do evropského projektu COBRAMAN, ktery se zabyva
revitalizaci brownfieldd a davéa si za cil zlepSeni dovednosti zaméstnancl samosprav, coz vede
k efektivnéjsimu Fizeni a rozvoji brownfieldd. V ramci projektu odbor strategického rozvoje vytvoril
také prehled lokalit brownfieldd v podobé databdze mapy mésta a ploch brownfieldl s vytvorenim

vrstvy GIS (viz. obr. 3).



Obr. 3: Mapa mésta s vyznacenim brownfield( vyuZitim vrstvy GIS

Jednd se o dlouhodoby proces pfemény a revitalizace ploch brownfieldl ve mésté, ktery
sahd daleko za horizont roku 2015 — coZ je hranice feSené strategie. VyuZziti by mohlo byt v nékterych
pfipadech alesponn docasné, aby nezhorSovalo celkovou image mésta, dale je potfeba fesit
brownfieldy v pfijezdovych lokalitdch do mésta, velké primyslové brownfieldy a oblasti bytovych a

socialnich brownfieldd.

2. Téma praxe a jeho plnéni

Tématem, kterym jsem se po dobu praxe zabyval, byla identifikace brownfieldl, jenz

nejvice ohroZuji image mésta a moznosti jejich regenerace.

Mezi vytyCené cile praxe patfilo:

> reSerSe probéhlych Setreni
> ovéreni formou prizkumu mezi obyvateli mésta

> ndvrh moZnosti regenerace identifikovanych lokalit

Vresersi literatury jsem se seznamil s lokalitami, které se tfadi mezi brownfields, jejich
rozmisténim na Uzemi mésta a jejich soucasnym stavem. Z dostupné literatury jsem se zajimal o
funkci a vyuZiti téchto lokalit v minulosti a z dostupnych ¢lankd z mistnich novin a tisku jsem mohl
Iépe pochopit situaci, jak jsou dané lokality vnimdny a posuzovany. Mésto je ovlivnéno také ¢lenitym
reliéfem, avSak vyhodou je jeho dopravni poloha a lokace. Déni ve mésté je Sirokou verejnosti

sledovdno a ndzorové se i shoduje v otdzce jednotlivych lokalit.

Oblast mésta lze rozdélit na nékolik ¢asti, zhlediska velikosti a vlivu na image mésta. Jedna
se o prijezdové oblasti do mésta — lokalita Prazské ulice (cukrovar aj.), Nestémice (Tonaso) a oblast
tovarni ulice (zdpadni nadrazi). Dale je zde lokalita, ktera je v blizkosti centra i nabrezi — Krasné

Bfezno, ktera skryva potencidl vyuZiti v souladu s fekou. Obecné lze fici, Ze oblasti podél zZelezni¢ni



trati a levého bfehu feky Labe lze oznalit za lokality ohroZujici image mésta a je zde velka
koncentrace brownfield(. Dale k vyznamnym plocham brownfield( fadime oblast aredlu Setuza, ¢ast
aredlu Spolchemie a velkd ¢ast uUzemi Predlic. Zde vznikl i novodoby brownfield v podobé
nedostavéného aredlu tfidirny zasilek Ceské posty. Okrajova lokalita — Uzin skytd brownfield
v podobé tlakové plyndrny. Na Uzemi sidliSté Severni terasa se pak revitalizuje brownfield ,,Sektorové

centrum®, v jehoZ sousedstvi se nachazi zdevastovana budova nékdejsiho hotelu Maj.

V rdmci praxe jsem provadél anketu mezi obyvateli mésta, kdy jsem se zajimal o vnimani
vlivi brownfield na image mésta podle nazorli obyvatel. Ve vétsiné pripadd se da Fici, Ze ndzorové
se odpovédi respondentd jevily jednotné a v souladu i s readlnou situaci v oblasti brownfieldl a jejich

vlivu na image mésta.

3. Navrh na feSeni vybrané lokality — byvaly cukrovar v lokalité Prazska ul.

Usti nad Labem bylo v minulosti nejvyznamnéj$im centrem vyroby cukru. Vét$ina produkce
Sla na export a lodé vyvezli rocné v dobdach nejvétsi slavy cukrovarnictvi pres 400 tisic tun cukru
roéné. Lokace do mésta Usti nad Labem nebyla ndhodnd. Vyuzivalo se lodni pfepravy cukru na export
a blizkost zdroje uhli splfioval ndro¢né pozadavky na energii. Vyznamny podil na vyrobé mél i jeden za
tfi cukrovar(l ve mésté — aredl na Prazské ulici. Vystavén byl v letech 1882 — 1883 a zaméstnaval az

550 lidi, jeho slava vSak skoncila poc¢atkem 30. let 20. stoleti, v dobé hospodarské krize.

Dnes se jedna o areal, jenZ je situovan mezi fekou Labe a vyznamnym silnicnim tahem
z mésta do Prahy — ulici Prazskou. Celd lokalita ulice Prazské je predevsim zastavéna objekty, které
dnes jiz ve vétsiné pripadd chatraji a neslouZi svym ucellim. Nevyhodou lokality je i nevybudované
napojeni na parovod, ptipadné plynovod, ktery by umoznil financné vhodné teSeni na vytapéni

téchto objektl, coZ by mohlo omezovat potencidl pro jejich nové vyuziti.

Lokalita ma vyhodnou polohu z hlediska dopravniho, avsak blizkost feky pfindsi i riziko
v podobé zvyseni hladiny feky a moznych zaplav. AvSak moZnost vyuzZiti objektd nijak pfimo
neohrozuje. Soucasny majitel arealu byvalého cukrovaru se snazi najit vyuZiti pro tento objekt a
investuje znacné financni prostfedky do jeho revitalizace, avsak vydaje na udrzbu a zprovoznéni
chatrajiciho arealu v soucasnosti prevysuji moznosti financovani tohoto objektu. Problematickym se
zda také budouci vyuziti tohoto aredlu, kdy by v budoucnu investice méli smérovat k rozvoji tohoto
objektu za cilenym vyuZzitim. Idedlnim se jevi stav, kdy by si dokazal objekt na svij provoz vydélat a

navratit majiteli i vloZené finance na rekonstrukci.



Pfi osobni navstévé se objevil také problém, ktery spocival v zahrnuti arealu mezi Uzemi,
jenz maji byt podle Uzemniho planu feSena pro vystavbu komunikaci a tunell pfes mésto. Nastésti se
tato situace zdd byt jen docasnou a kratkodobou a v pfistim roce by tento areal jiz nemél byt takto
oznacen. Vyhodou je i to, Ze areal neni kontaminovan a nenese stopu zatéze, jelikoZ predesla vyuziti
nijak nezplsobila znehodnoceni arealu. Vroce 2005 byla zpracovana studie, jenz velkolepé
navrhovala prestavbu celého arealu na polyfunkéni obchodni centrum s vyhlidkovou kavarnou, avsak

tento projekt nebyl realizovan z financnich davodd.

V podstaté celd lokalita Prazské ulice si zaslouZi pozornost a celkové koncepcni feseni.
Obyvatelé mésta dojizdéji do ostatnich mést, a hlavné tedy do Prahy za kulturou, vyZitim a sportem,
pricemz jak uz napovidd nazev — Prazska ulice, mohla by mésto tato lokalita prezentovat timto typem
vyuZiti, za kterym musi obyvatelé dojizdét. Objekty po levé strané ulice (pfi pfijezdu do mésta) by
mohli slouzit jako zachytna parkovisté, skladové prostory apod. s oznuti do budoucna postupného
napojovani na tradi¢ni i alternativni dopravu po mésté. Aredly mezi silnici a fekou by slouZili kulturné-
spolecenskému vyziti (kluby, pofadani koncertl, alternativni predstaveni) drobné vyrobé mistnich
podnikatell a prodeji (vyroba pro mistni trh produktli, které ve mésté chybi a také vyrobkl
orientujicich se na turismus). Vzniklo by zde chybéjici zazemi pro turisty, kde by jim tato lokalita
slouZila jako centrum wyZiti a byla vychozim bodem navstév mésta i usteckého kraje. JelikoZ se tato
lokalita nachazi v blizkosti centra mésta, hlavniho nadrazi i feky, mohl by se navstévnik z této
vyhodné polohy ziskat fadu vyhod. Blizkym napojenim na mésto i systém dopravy by se dostal do
centra i turisticky zajimavych lokalit mésta a celého kraje. Nasel by zde ubytovani ve formé
malometraznich kdjovych pokojl na kratkodobé ubytovani, pficemz by nechybélo i zazemi pro
sportovni vyZiti a stravovani. V lokalité by nasel vyziti v podobé kulturniho vyZiti a mél by moznost

koupit vyrobky zdejsich podnikatell a podpofit tak mistni trh.

Realizace takového typu by vsak za soucasnych moznosti byla obtiZzna, a prfedchazelo by ji
nékolik fazi, pficemz tou prvotni je najit zajemce, ktefi by zde vyuzily prostory pro ucely skladd a
podobného vyuziti tak, aby arealy mohli bat v prvni fazi zajistény k néjaké funkci a prinesli vlastnikiim
néjaké financni prostfedky. Tim by i postupné ztracely svou nevzhlednou tvai a mohli by uoZnit

smérovani vyuziti k navrhovanému reseni.

4. Zavérecné zhodnoceni

Zavérem mohu fici, Ze tento tyden straveny na praxi byl pro mé velice pfinosnym a
uzitecnym, kdy jsem ziskal odpovédi na fadu otazek, které jsem si zprvu pokladal a ukdzala mi praxe i

pohled na problematiku brownfieldli spojenou simage mésta z nékolika pohledd. Zjevnym



problémem se ve mésté ukazala nedostatecna komunikace mezi obyvateli, vlastniky brownfield( a
méstem. Pfitom komunikace a predavani nazorl a vytvareni mésta podle potreb jeho obyvatel je
zasadni pro jeho dalsi rozvoj a dobra spoluprdce ve mésté je i soucdsti image mésta. Politické vedeni
mésta ma u obyvatel i podnikatell a vlastnikd brownfieldl nepfilis dobré hodnoceni a je pak
prendseno a spojovano i s odborem, ktery se snazi problematiku brownfieldl resit. Do budoucna se

proto jevi za dulezity cil zlepsit image vedeni mésta a vztah( k verejnosi a komunikaci s ni.

Celkovou image mésta by podpofilo i zapojeni obyvatel do déni ve mésté a i do néjakého
konkrétniho projektu, coz by pfineslo moZznost vice komunikovat mezi zdéastnénymi stranami, ziskat
lepsi vztah obyvatel k méstu a podileni se na jeho utvareni a pfineslo by to tak pro mésto pozitivni

image, kterou by se prezentovalo i na venek.

Svym koleglim studentim na praxi bych doporudil aktivni pfistup, kdy se co nejvice seznami
s prostfedim mésta, jeho problémy a vSemi dostupnymi prostredky ziskat informace o déni ve mésté
a brownfieldech. | to co se mlZe zdat zfetelnym pro image mésta a jeho rozvoji, se po dalSim
prozkoumani a zjisténi mlze jevit zcela odlisné. Soucasti je i poznani mésta jako celku a zamysleni se
pak podle rozptyleni ploch brownfieldi na pristupu kjejich feseni podle rozptyleni ve mésté
v jednotlivych lokalitdch. Pohled na problematiku také usnadni ziskani nazor( z vice stran a také

osobni komunikace a navstéva lokalit.

Mésto Usti nad Labem se pro mé stivd symbolem, kde je dalsi rozvoj predmétem
spolupridce ale také méstem s fadou moZnosti a potencidlem pro rozvoj, ktery je moiny
v dlouhodobém horizontu a zaméfeni by mélo spocivat na wvyuZiti turismu, vyroby mistnich

podnikateld a zlepseni kvality Zivota ve mésté.

Chtél bych podékovat Ing. Marté Saskové a Ing. Franti$kovi Podrapskému za velice ochotné
a vstricné jednani na praxi a za predani tolika informaci a zkuSenosti, kdy spoluprace s nimi byla

velice pfijemnou a prinosnou zkusenosti pro rozsifeni mych osobnich zkusenosti a poznatkd.

5. Komentar od supervizora v organizaci, kde se vykonava praxe (tato Cast
bude pouze v tisténé verzi) se jménem a podpisem supervizora

Téma image je pro mésto Usti nad Labem dlouhodobym problémem at u? z hlediska
investi¢niho potencidlu, turistické atraktivity nebo migracéni situace. Pro mésto bylo pfinosem ziskat

nazor pana Bajgarta jako nezavislého pozorovatele.

S doporucenim pana Bajgarta zlepsit komunikaci mezi obyvateli, vlastniky brownfieldi a

méstem nezbyva neZ souhlasit, zejména by regeneraci brownfieldl prospél jednotny postup ze



strany mésta viditelné podporeny pfisluSnymi politiky. Jiz tfi roky — po dobu trvani projektu
COBRAMAN — vnimame, Ze pro vlastniky brownfield( jsou aktivity mésta ¢asto necitelné a pokud jim
nevyhovi jeden konkrétni odbor ¢i Urednik, jejich vile k jakémukoli jednani s méstem se zasadné
snizuje. V ramci projektu Partnerstvi pro ceské brownfieldy bude odbor strategického rozvoje na
zlepseni komunikace pracovat. V ramci své praxe pan Bajgart proved! anketu, jejiz vystupy jsou pro
nas cenné a radi bychom, aby néktery z dalSich studentl vykonavajicich praxi na Magistratu mésta
Usti nad Labem rozsifil dotazovany vzorek. To, 7e mnozi dotazovani se v anketé vyjadfili, Ze za stav
brownfieldl jsou zodpovédni vlastnici (ne pouze mésto) je pro odbor strategického rozvoje signalem
o tom, Ze obyvatelé mésta jsou v tomto ohledu dobre informovani a neodsuzuji mésto za néco, co

mUZe jen omezené ovliviiovat.

Pan Bajgart také vtéto zprdvé upozorfiuje na oblast podél Zelezni¢ni trati jako oblast
ohrozujici image mésta Usti nad Labem. S Ceskymi drahami se ani po dlouholetém Usili odboru
strategického rozvoje (dfive odboru aktivni politiky) nepodafil najit konsensus, jak s témito pozemky
nakladat, aby neposkozovaly (i kdyZ nepfimo) mésto. V této souvislosti mé tedy napada, Ze by
ustecké dopravni brownfieldy a jejich feSeni mohly byt novym samostatnym tématem studentské

praxe.

Téma praxe bylo panem Bajgartem splnéno a to zodpovédné a peclivé. BEhem své praxe
mél mozZnost navstivit fadu Usteckych brownfieldl a setkat se s majitelem aredlu Cukrovar. Na
zakladé vlastni iniciativy si sjednal schizku s managementem Tiskarny Hordk (firma pusobici
v Krasném Brezné, problémové lokalité ovlivnéné brownfieldy) a po rozhovoru s panem Bajgartem
se majitel podniku zdcastnil 4. Setkani vlastnikd brownfield(i den 30. 11. 2011. Praxi pana Michala
Bajgarta na Magistrat mésta Usti nad Labem hodnotim celkové jako velmi Gspé%nou a pro mésto

uzite¢nou.

Ing. Marta Sagkova, 6. 12. 2011
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