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STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

1. Exekutivni shrnuti Strategie pristupu
k brownfieldum v Stat. mésté Usti nad Labem

Rozvoj Statutarniho mésta Usti nad Labem je ohroZen vysokym % podvyuZitého a zanedbaného Gzemi,
tak zvanych brownfield(i (97 poctem, celkem 429,5ha). Brownfieldy identifikované nedavnym prizkumem
pfedstavuji 11,7% ze zastavéného uzemi mésta. Problematika podvyuzitého uzemi ve mésté byla pfede-
$le identifikovana ve Strategii rozvoje mésta Usti nad Labem do roku 2015, schvalena v roce 2007 priority
3.1, Tvorba urbanisticky hodnotného uzemi. Tento dokument z identifikovanych priorit vychazi a rozvadi
je na konkrétni cile, priority a opatfeni, ktera povedou ke zlep3eni rozvojovych podminek ve mésté.
Dokument ve své pIné verzi k jednotlivym prioritdm také pfifazuje vhodné aktivity. Pro méfeni naplfiovani

strategie byly navrZzeny monitorujici indikatory.

HLAVNI CIL STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM JE:

Do 10 let snizit mnozstvi brownfieldll v zastavéném tuzemi mésta o 100 ha (23,28
%) a vytvaret podminky, jez umozni majitelim a investorim navracet brownfiel-

ddm nové funkéni vyuziti , aby prestaly byt pritézi a prinasely méstu prijem nebo
jiny uzitek.

PRIORITA 1

PRIORITA 2

PRIORITA 3

PRIORITA 4

Vyuzivani vsech
pravnich, formalnich
a neformalnich
nastroju pro
opétovné vyuziti
brownfieldu

Aktivni vyhledavani
finanénich moznosti
a pakovych efektu
pro opétovné vyuziti
brownfieldu

Zvysovani infor-
movanosti a roz-
vojovych
dovednosti

Zlepsovani kvality
zivota ve mésté a
image mésta

OPATRENI 1.1

OPATRENI 2.1

OPATRENI 3.1

OPATRENI 4.1

Hledani a tvorba nastroji a
opatreni k revitalizaci
brownfieldd v Gzemi za
spoluprace vSech dotcenych
odborti a dotéenych stran

Vyuzivani vsech moznych fi-
nancnich zdroji umoZzriuji-
cich pripravné projektové
aktivity a financ. pfipravy
projektt

Podpora informacni
kampané vysvétlujici ve-
fejnosti situaci

s brownfieldy a cile stra-
tegie

Priprava a realizace
kroku zlepSujicich stav
pfijezdovych cest do
meésta

OPATRENI 1.2

OPATRENI 2.2

OPATRENI 3.2

OPATRENI 4.2

Zohlednéni zavaznosti
problematiky brownfield(i
v tzemnim planu a dal$ich

Lobovani na regionalni,
narodni a nadnarodni urovni
za pfimé i nepfimé

Udrzovani databaze
brownfieldu a jeji
zpristupnéni na

Identifikace brownfield(
nejvice ohroZujicich
image mésta a pfiprava

dokumentech prostfedky podpory vyuZiti pozadani mozZnych modell jejich
brownfieldt revitalizace
OPATRENI 1.3 OPATRENI 2.3 OPATRENI 3.3 OPATRENI 4.3

Viytvareni partnerstvi spravy
meésta se zainteresovanymi
aktéry za ucelem ,good
governance®

Viyuzivani moznych do-
tacnich titul a uvérovych
nastroju vhodnych pro roz-
vojové aktivity na brownfiel-
dech

Zvysovani rozvojovych
dovednosti exekutivy a
administrativy mésta

Priprava opatieni zlepsu-
Jicich kvalitu Zivota

v brownfieldy posti-
Zenych rezidencnich ob-
lastech

OPATRENI 1.4

OPATRENI 2.4

OPATRENI 3.4

OPATRENI 4.4

Viytvoreni internich
podpurnych struktur pro

Podpora umistovani
verejnych investic na

ZvySovani dovednosti a
informovanosti majitelt

Podpora opatreni
sniZujicich plochy

fizeni, naplriovani a brownfieldech brownfieldt brownfieldt a podpora
monitorovani cil(i strategie Jejich do¢asného vyuziti
OPATRENI 1.5 OPATRENI 2.5 OPATRENI 3.5 OPATRENI 4.5

Aktivni spoluprace s majiteli
brownfieldd, vyhledavani
investort, aktivni podpora
akceptovanych rozvojovych
zaméru

Viyuzivani pozemkd ve
vilastnictvi mésta k podpore
rozvojovych aktivit na
brownfieldech

Zapojovani se do
nadnarodnich projektu
umoZzriujicich sdileni
zkuSenosti

Podpora opatreni
zahrnujicich brownfieldy
do verejné domény nebo
umoZznujicich ozelenéni
casti ploch brownfieldt

NAPLNOVANI STRATEGIE
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STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

e Pro mérfeni naplnovani hlavniho cile strategie slouzi indikator INO umoznujici sledovani snizeni %
ploch brownfieldd v obdobi dvou let, ve kterém budou data o brownfieldech dal$im prazkumem aktua-

lizovana.

¢ Pro méfeni naplfovani jednotlivych opatfeni strategie byly navrzeny nasledujici monitorujici indikato-
ry a k nim byly pfifazeny ¢asoveé intervaly méreni a zodpovédnosti za jejich naplfiovani.

¢islo - hodnota éas.ovy zodp ov égny
. priorita PR horizont za plnéni
indikat. indikatoru P
indikatoru
PRIORITA 1 VyuZ. pravnich, formalnich a neform. nastrojli pro vyuZiti brownfieldd
Hledani a tvorba nastroji a opatfeni k revitalizaci Min 3 pracovni 3 roky OSR
IN1/1 | brownfieldd na uzemi za spoluprace vdech dotéenych | skupiny
odboru a dotéenych stran
IN1/2 Zohlednéni zavaznosti problematiky brownfieldt v UP | 1 schvaleny 3 roky oupP
a dalSich rozvoj. dokumentech a rozhodnutich uzemni plan
IN1/3 Vytvarfeni partnerstvi spravy mésta se min 1 rozvojové | 3 roky OSR
zainteresovanymi aktéry za u€elem good governance | partnerstvi
Vytvoreni role ManazZera brownfield(, zodpovédného 1 zaméstnanec | v prvnim roce Tajemnik
IN1/4 | za realizaci a monitorovani naplfovani cill této nebo konzultant | strategie MmU
strategie
Aktivni podpora a spoluprace s majiteli brownfield( 5 spolupracuji- | kazdoro¢né OSR
1N1/5 cich a podpof.
majiteld
PRIORITA 2 Aktivni vyhledavani finanénich moZnosti pro opétovné vyuZiti browfieldu
Vyuzivani vS§ech moznych finanénich zdroju umozn. min 5 zdroju v obdobi 5 let Vedeni
IN2/1 | priprav. projekt. aktivity a financ. pfipravy projekt mésta,
OSR
1N2/2 Lobovani na regiondlni, narodni a nadnarodni urovni min 120mil po dobu min 5 Vedeni
za pfimé i nepfimé prostfedky podpory vyuZiti brown. Ké&/rok let mésta
Vyuzivani moznych dotacnich titulll a Gvérovych min 120mil K&/ | po dobu min 3 | Vedeni
IN2/3 | nastroju vhodnych pro rozvojové aktivity na brownfld. | rok let mésta,
OSR
IN2/4 Podpora umistovani verejnych investic na min 500 mil kC v udobi 5 let Vedeni
brownfieldech (zejména ostat. vef. investor() mésta
IN2/5 Vyuzivani pozemku ve vlastnictvi mésta k podpore min 10 ha ?? v udobi 5 let Vedeni
rozvojovych aktivit na brownfieldech mésta

PRIORITA 3 ZvySovani informovanosti a zlepSovani rozvojovych dovednosti k vyuZivani brownfieldu

IN3/1 Podpora informaéni kampané vysvétlujici vefejnosti min 100 000 v udobi OSR
situaci s brownfieldy a cile strategie (ko)financovani | prvnich 3 let
IN3/2 Udrzovani databaze brownfieldd a jeji zpFistupnéni na | dvouleta 10 let min OSR, OUP
pozadani aktualizace
IN3/3 ZvySovani rozvojovych dovednosti samospravy a 30 hod. rozvoj. po dobu 10 let | Tajemnik
Urednikl vzdélav./ roné MmuU
IN3/4 ZvysSovani dovednosti a informovanosti majitel( 8 hod. rozvoj. po dobu 10 let | OSR, OUP
brownfieldd vzdeélav./ roéné
Zapojovani se do nadnarodnich projektd umoZznujicich | 1 novy projekt/ | po dobu 101let | Vedeni
IN3/5 | sdileni zkuenosti 3 roky mésta,
OSR
PRIORITA 4 ZlepSovani kvality Zivota ve mésté a image mésta
PFiprava a realizace krokl zlepSujicich stav min. 400 m 2 2 roky vedeni
IN4/1 pfijezdovych cest do mésta fasad nebo 3 mésta,
jina opatfeni OSR
Identifikace brownfield(i nejvice ohroZujicich image min. 1 projekt 5 let OSR
IN4/2 mésta a pfiprava moznych modell jejich revitalizace
PFiprava opatfeni zlepSujicich kvalitu Zivota min. 1 projekt 3 rokyt Vedeni
IN4/3 v brownfields postizenych rezidenénich oblastech mésta,
odbory
MmUL
Podpora opatfeni, ktera umozni ozelenéni ¢asti ploch | min. 1 projekt 3 roky OSR
IN4/4 | brownfielda
Podpora opatfeni snizujicich plochy brownfieldu a 5ha/rok 10 let OSR
IN4/5 podpora do¢asného vyuziti pro brownfieldy
PODKLADY PRO STRATEGII - INDIKATORY RADY INO
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STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

Analyticky podklad stavu brownfieldd v Usti nad Labem vychazi z dat k 15. 4. 2010. Dle t&chto udajh byl
stav INO indikatort brownfieldd v izemi Statutarniho mésta Usti nad Labem vyjadfen v tabulce indikatort
INO. Pravidelné obnovovani dat této tabulky umozni sledovat trendy toho, co se s brownfiedy na uzemi
mésta déje. Umozni také sledovat naplfiovani Hlavniho cile strategie: Snizit rozlohu brownfield(i na

uzemi mésta o 100 ha za 10let

INDIKATORY STAVU BROWNFIEDU V USTi NAD LABEM

INO indikator 2010 2012 2014 2016 co indikator vypovida
yp
INO1 podet brownfield (7927)* kolik je brownfieldd v Gzemi
e 429,50ha BT . .
INO2 plocha brownfieldd (204,40ha)* jaky maji plosny dopad na tzemi
> (ha) regenerovanych BF. od minul. o . Lo
INO3 Inventarizace x 100 /3 brownfld.(ha) 0,54% jak efektivni je regenerace
INO4 > brownfield (ha) x 100/ Y 11,7% index brownfieldd v zastavéném
zastavéného uzemi (ha)* (5,6)" uzemi
INO5 > brownfieldl (ha) x 100 / 68% index brownfield(l a rozvojovych
> zastavitelného uzemi (ha*) ’ ploch
S bownfielddi (ha)/ roéni rozvojovy doba, za kterou budou brownfld.
INOG B ? vyuzity v pripadé, Zze by veskery
prirGstek (ha) S .
rozvoj smefoval na né
= 5
INO7 5 Sng\?:\i’r?gﬂg:rﬁ??]gs:g%{a*) (425177§i index postizeni Gzemi brownfieldy

* bez ,predpokladanych® brownfieldu,

velikost spravniho tzemi 9 396 ha (CSU), zastavéné uzemi 3663 ha, vymezenych V Konceptu nového UP mésta, nové
navrhované zastavitelné uzemi 715 ha vymezené Konceptem nového UP mésta, (udaje odboru tizemniho planovani)

HLAVNI STATISTICKE UDAJE BROWNFIELDU V USTi NAD LABEM

Rozdéleni podle stavu (lizemi mésta) Cetnost % velikost (ha) % (ha)
Stavajici evidence 2009 25 25,25% 158,1252 36,62%
Nové identifikované 47 47,47% 46,3170 10,73%
Predpokladané 25 25,25% 225,0358 52,12%
V do¢asném vyuziti 0 0,00% 0,0000 0,00%
Regenerovano 2,02% 2,2744 0,53%
Vyfazeno z evidence 0,00% 0,0000 0,00%
NevypInéno 0,00% 0,0000 0,00%
Suma 99 100,00% 431,7523 100,00%
Suma vSech neregenerovanych brownfields k 15.4.2010 97 97,98% 429,4780 99,47%
Suma vsech brownfields - Regenerovano - Vyrazeno z ev. 429,4780
Suma identifikovanych brownfields (ociSténo o Regenerovano 72 72,73% 204,4421 47.35%
+Vyfazeno z evidence+— Pfedpokladané)

MUOIVNUJUYVI VIONI r BROWNFIELDLOJ
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STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

* brownfields - stavajici
g brownfields - predpokladané

_? . brownfields - nové identifikované

BROWNFIELDY DLE STAVU, ROZLOHY A TYPU

Rozdéleni podle stavu RME"“?“' podle stavu
Usti nad Labem Usti nad Labem
50 a7
45 = Stavajici
pas =liove
a5 identifikované
= Predpokladané m Stavajid
30
2 <5 <5 =V doéasném W Nové identifikované
vyuZiti
20 = Regenerovano o Piedpoklidang
1= = Vyfazeno z ev. m Y dotasném vyukiti
10
= Nevyplnéno H Regenerovano
s 2
0 =0 m Vyiazeno z ev.
0 =
) £ % g § z g ® Nevypinéno
H 2 k| 2 & 2 2
@ £ 3 § B B H
1 # I - 8 =
b} £ & by <
- [ b -3 =
B =

© IURS-Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o.s, www.brownfields.cz, jjackson@iurs.cz, 602 370 176 strana5/10


mailto:jjackson@iurs.cz
http://www.brownfields.cz/

STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

Rozdéleni podle stavu Rozdéleni podle stavu
Usti nad Labem (ha) Usti nad Labem (ha)
250,0000
225,0358
200,0000 m Stavajici
158,1252
150,0000 - =Nové )
identifikované
m Predpokladané
100,0000
mV docasném
46,3170 vyuziti
50,0000 m Regenerovano
. 0,0000 2,2744 0,0000 0,0000 M Vyfazeno z ev.
0,0000 : ——
=} % % = _2 H % ® Nevyplnéno
g k- = 4 H 5
2 = = £ 3 g 5
= 2 g g 2 2
5 z 2 g = =
g = 3 =
2 >
Rozdéleni podle kategorie rozlohy v ha Rozdéleni podle kategorie rozlohy v ha
Usti nad Labem Usti nadl Labem
mmensinez 0,1
40
# ®0,1-0,19 0,00%
a5
=0,2-0,24
55 ®mensi nez 0,1
=0,25-0,49 0,1-019
* ®0,5-0,99 0,2-0,24
? =0,25-0,49
20
=16 "1-1,99 ®0,5-0,99
15 2-4,99 =1-1,99
10 9 9 i 2-4,99
8
2 5ca vetsl m5a vt
5 i I . . Nevyplnéno 5.15% 1 Nevyplnéno
o :
[ =R 2 2 ] ] 2 g 3,00%
g8 £ = £ & == I ; &=
o o = =l w g
Rozdéleni podle kategorie rozlohy v ha Rozdéleni podle kategorie rozlohy v ha
Usti mad Labern (ha) ORP Usti nad Labem
450,0000
400,0000 | 383,3506 mmenéine: 0,1
350,0000 50,10,19
300,0000 - ®0,2-0,24
250,0000 80,25-0,49
200,0000 80,50,99
150,0000 m1-1599
100,0000 - 52499
00000 ) G155 12066 06465 28932 3,364 106248 25776 0,0000 ASAveS!
00000 4+ —m + —  —  —  ——  =—-m - Nevyplnéno
mensi nez 0L1-0,19 0,2-0,240,25-0,490,5-0,99 1-1,99 2-4,99 5a vétiNevyplnéno
Rozdéleni podle typu » Zemideskeé Rozdélenipodletypu ;. q0s
50 4 Usti nad Labem uBytové Usti nad Labem
45 ] 3
v obéanské Infrastruktura 0,00% mBytové
1 Komeréni o
35 i 1,04% % %
20 BVyrobni 8,33% - = Obéanska
i # Dopravni PR infrastruktura
pies = Komeréni
20 i 15 = Armadni
15 #Jiné z z
10 - 8 u\/yrobni
07, 5 . Nevyplnéno
5 5 1
0 - [ | - i . | E— » Dopravni
Y v ] :E = [4 T ‘E g
% g 2 E g g g 3 3 = Armadni
I I :
N E = 5.21% wJiné
1
B Nevyplnéno
3
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STRATEGIE PRISTUPU K BROWNFIELDUM VE STATUTARNIM MESTE USTi NAD LABEM

Hlavni zavéry analyzy situace brownfiedid ve mésté

1 OhroZeni vysokym pocétem brownfiedii ve mésté

V kazdém mésté se obvykle vyskytuje urcity podil brownfieldd. Do 3% brownfieldl v zastavéném tzemi
Ize situaci povazovat za pfirozenou vymeénu zastavéného uzemi ve mésté. Zastoupeni brownfieldl vyssi
nez 7% signalizuje vaznou situaci, kterou mésto musi zagit fesit. V pfipadé Statutarniho mésta Usti nad
Labem, kde bylo terénnim prizkumem identifikovano 11,7% (429,5 ha) brownfieldd v zastavéném Uzemi.
To se jiz jedna o vazné ohrozeni rozvoje mésta.

2 Ohrozeni mozZnosti brownfieldy tspésné regenerovat v diusledku konkurence vysokého %
zastavitelného uzemi

Dopad brownfielddl na Zivot mésta Usti nad Labem je podstatny. Vyjadieno rozsahem podvyuZité
prostorové kapacity ve mésté, brownfields pfedstavuji cca 20 000 zaméstnaneckych mist, anebo bydleni
pro cca 25 - 40 000 obyvatel (to za pfedpokladu, Ze by vSechen rozvoj byl sméfovan na uzemi
brownfieldl). Mésto v8ak v konceptu svého nového Uzemniho planu uvadi dalSich 715 ha nové
vytyCovanych zastavitelnych rozvojovych ploch. To znamena vyraznou konkurenci stavajicim plocham
brownfieldll ve mésté, takze budou jejich jiz tak limitované moznosti regenerace jesté vice omezeny. V
budoucnosti bude navic mozné zastavitelné Uzemi zménit na nezastavitelné nebo na Uzemi s nizS§im
stupném vyuziti pouze za nahradu.

3 Konkurence rozvojovych moznosti mezi 4 oblastmi vyrazné postizenymi brownfieldy

Ve Statutarnim mésté Usti nad Labem se vyskytuji 4 rozsahlé oblasti velkych brownfieldd. Jedna se o
lokace Krasného Bfezna, ulice Tovarni a Stfekova. Aby se zlepSily moznosti jejich regenerace, bylo by
vhodné rozvoj v téchto Ctyfech oblastech od sebe vyrazné odliSit a jejich planovany rozvoj opatrné
fazovat. Jen tak bude zachovéna moznost tyto oblasti postupné smysluplné, ekonomicky a udrzitelné
rozvijet.

4 Nutna aktivita mésta v FesSeni situace brownfieldu

JelikoZ Statutarni mésto Usti nad Labem ma na svém zastavitelném Uzemi tak vysoké % brownfieldi, je
nezbytné, aby cilevédomé zacalo podnikat kroky, které by % brownfieldd ve mésté snizily. Dosavadni
ubytek brownfieldd ve mésté v obdobi mezi 2007 a 2009 je mizivy. Bylo regenerovano 0,53 % ploch
brownfield(l (ploSné 2,30 ha, poctem 2 brownfieldy). To znamena, Zze kdyby se timto tempem pokracovalo
do budoucna, regenerace brownfieldud, které jsou v evidenci k dne$nimu dni, by trvala dalSich 373,5 let
(za predpokladu, Ze by se nevytvofily brownfieldy nové). Existence vysokého poctu a rozsahlych ploch
brownfield(i deprimuje kvalitu Zivota ve mésté a sniZzuje hodnotu nemovitostniho majetku jeho obc¢anu i
ekonomickych subjektl. Pro mésto Uuzemi brownfieldli pfedstavuje vydaje a ne pfijmy. Budoucnost
rozvoje mésta je mnozstvim brownfieldd pfimo ohroZena. Bez aktivni snahy samospravy pomoci tento
problém cilené Fesit, nebude mozné neblahé vlivy brownfieldd ve mésté omezit. Chybi zajem trhu,
dovednosti a koordinace. Bez aktivni vefejné podpory majitelé brownfieldd maji malou $anci na trhu
uspét. Vzhledem k Spatné image, do které brownfieldy mésto vrhaji, bude také velice t&Zké pro
brownfieldy najit nové nebo dodasné vyuziti. Re$eni v takovych pfipadech musi nastartovat vefejny
sektor.

5 Uplatnéni pakového efektu viastnictvi méstskych brownfieldovych pozemki pro podporu
rozvoje na brownfieldech

Mésto nevlastni mnoho brownfieldl, ale €asto v brownfieldovych lokacich vlastni komunikace anebo
chodniky. Tyto pozemky by mésto mélo vyuZivat k tomu, aby rozvojové aktivity na brownfieldech aktivné
fidilo a tak umoZrovalo a usmérfiovalo rozvoj a snizovalo investi¢ni rizika. A to nejen na brownfieldech ve
vlastnictvi mésta ale zejména na brownfieldech ostatnich vlastnik{. P¥i jakychkoliv rozvojovych uvahach
by mésto mélo pozadovat po vlastnicich brownfieldd komplexni FeSeni, integrovany pfistup a vhodnou
preparcelaci podpofenou planovacimi dohodami.

6 Spoluprace a podpora majitel brownfieldi
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Majitelé brownfieldl nejsou realitni nebo rozvojovi odbornici a moznym rozvojovym aktivitim na svych
brownfieldech €asto plné nerozumi. Nechapou Casto také, ze je jen velmi mala Sance, Zze se najde
investor pro brownfield, ktery se nachazi uprostfed jinych brownfieldd, bez toho aby byla sniZena rizika,
ktera takova investice prfedstavuje. Rizika Uspé&Sné regenerace jsou totiz v takovém pfipadé tak vysoka,
Ze i pro zkuSené investory je pfiprava zaméru kvli témto rizikim nerealizovatelna. Klicem k Guspésnému
rozvoji na velkych brownfieldech o nékolika vlastnicich, je proto bud’sjednoceni vlastnictvi napfiklad ve
formé rozvojové spolecnosti, anebo je zapotfebi jina forma stability viastnické struktury. Je také nutna
pfipravenost a odhodlani vlastnik(l a vule rozvijet sv(ij majetek, smysluplné jednat a byt také schopen
pfijimat rozumné kompromisy nutné k tomu, aby bylo dosazeno feSeni prospé&sné vSem dotéenym
stranam. Neexistuji-li takové podminky, pak je snazeni jakéhokoli sektoru realizovat rozvojové aktivity ve
frustrované lokalité nemozné a je lépe se obratit na jinou lokalitu, kde existuje vule viastnikl spole¢né a
smysluplné o rozvoji jednat a identifikované rozvojové aktivity cilené realizovat. Mésto by proto mélo
poskytovat maijitelim vhodné informace o mozZnych moZnostech rozvoje na jejich brownfieldech a
vytvaret takové podminky, které by zvySovaly zajem maijitell realizovatelné cile na svém UGzemi
akcelerovat.

7 Nemovitostni trzni prostredi a konkurence

Vliv sou¢asné globalni krize na rozvoj brownfieldovych lokaci zplsobuje docasny trzni nezajem o tyto
lokality. Zajem trhu se bude po recesi pozvolna zvySovat, avSak je nutné porozumét moznostem
zvy$eného narlstu zajmu trhu, velikosti budouci poptavky, konkurenci zastavitelného tzemi ve mésté a
také konkurenci okolnich mést, ktera se v regionu nachazeji. Jelikoz pfiprava kteréhokoli ze 4, v analyze
jmenovanych, velkych Uzemi pro udrzitelné rozvojové aktivity bude trvat min. 2 - 4 roky, je mozné
predpokladat, Zze do té doby bude trzni poptavka obnovena a stabilizovana. Porozuméni skute¢né trzni
poptavce ve mésté je klicem k realnému rozvoji brownfieldovych lokalit. Rozvojové aktivity by vzdy mély
byt planovany tak, aby v sobé& zahrnovaly budouci rozvojové rezervy. Vhodné je napfiklad vyuzit
docasného rezimu zelenych ploch.

8 Regionalni a narodni podpora

25,6 % (110 ha) brownfieldl, které jsou soucasti velkych dopravnich arealli, se nachazi ve vlastnictvi
statnich podniku a instituci. Tyto instituce dlouhodobé problematiku ,podvyuZitosti“ a ,nadkapacity” svého
Uzemi nefeSi. Bylo by proto vhodné apelovat na pfislusné statni struktury. Vysledkem by méla byt
moznost ziskat pro tyto nemovitosti, pfedstavujici zavazny problém, asistenci z narodni Urovné.
Vzhledem ke stavu ekonomického rozvoje v kraji a ve mésté (v porovnani s ostatnimi kraji a krajskymi
mésty) a vzhledem k faktu, Ze jiz po skoro 20 let hyzdi vstup do Usti nad Labem, resp. do Ceské
republiky cca 10km pas nefeSeného brownfieldového Uzemi, tdhnouciho se po obou stranach
mezinarodniho Zelezni¢niho koridoru, lze pfedpokladat, Ze je v zajmu narodni prestize statu pomoci
Statutarnimu méstu Usti nad Labem situaci zlepsit. Zejména také proto, Ze stat nezajistil Statutarnimu
méstu Usti nad Labem dostate¢né pravni nastroje, které by feSeni regenerace rozsahlych multi-
vlastnénych ploch méstu efektivné umozriovaly.

Méstu by také k nastartovani rozvoje brownfieldi velmi pomohlo, kdyby z narodni Urovné byla do mésta
dislokovana vyznamna instituce, ktera by realizovala pilotni projekt na brownfieldech a ne na zelené
louce jako tomu je v pfipadé zamysSlené investice krajského soudu. Z narodni urovné (pfipadné z Urovné
EU SF) by méstu také meéla byt nabidnuta technicka asistence s pusobnosti min 3 let ve formé
mezinarodné zkuSeného brownfield manazera, ktery by byl schopen nastartovat procesy podpory rozvoje
na browfieldech a pfedat své rozvojové zkuSenosti pracovnikliim mésta.

9 Nastroje pro reseni situace brownfieldu

Nastroje Uzemniho planovani jsou jedny z mala pravnich nastroji, které mésto na FeSeni situace
brownfieldi na svém Uzemi ma. Mésto tyto nastroje nevyuzivd a sou€asny navrh Uzemniho planu
rozvojové moznosti brownfiedd ve mésté velmi poSkozuje. Rozsahlé arealy o mnoha vlastnicich vSak
neni mozné Fesit pouze nastroji pravnimi, (které v CR nejsou pro feseni tohoto typu problému
dostate¢né). Je nutné se také obratit na neformalni nastroje. Tj. napfiklad sjednoceni rozvojovych zajmi
maijiteld, mésta a dotéenych stran a vytvofeni Sirokého funkéniho partnerstvi vSech stran
zainteresovanych na rozvoji brownfield( (sdruzujici rozvojové prostfedky a aktivity atd).

Identifikovany problém socialniho brownfieldu v Predlicich vyZaduje visionaiské FeSeni, vcetné
integrovani rdznych investiénich a neinvestiénich prostfedkd. Re$eni se neobejde bez konsensu
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dotenych stran, rozsahlé vlastnické analyzy, rozvojové studie (pfipadné regulacniho planu) a vhodnych
,mékkych® a investi¢nich projektl.

Situaci ,predpokladanych” brownfieldd je nutné dofesit s jejich maijiteli pokud mozno v obdobi pfed dal$im
prazkumem. Na zakladé vysledkl dalSich prizkum( uzemi ,predpokladanych” brownfieldd je po dohodé
s jejich majiteli nutné vyjmout ¢ast tu nemovitosti, které maji skuteéné vyuziti. Dale je nutné vypracovat
s nimi Casovou a prostorovou strategii. Hlavnim cilem by mélo byt zejména snizovani ploch
nevyuzivanych kolejist jejich doCasné vyuziti, do té doby, dokud trh neprojevi o tyto plochy méstu
vyhodny zajem.

10 Ruka trku, poptavky a demografie

Usti nad Labem je jednim z nasich nejdeprivovanégjich krajskych mést a objektivné fedeno, situace se
prili§ nelepsi. Demografické trendy nenaznaduji Zadny podstatny pfirlistek obyvatel, spiSe konsolidaci
ubytkd minulych let. Neexistuji velké pocty obyvatel, ktefi by se do mésta chtéli pfistéhovat. Brownfieldy
ve mésté pravdépodobné samy pFedstavuji volnou ploSnou rozvojovou kapacitu na pfistich 50 let. AvSak
Strategie rozvoje mésta do roku 2015 nepfedpoklada zadny pfevratny rozvoj. Je tudiz je nutné realisticky
fici, Ze velky pocet brownfieldi ve mésté ve stfednédobém a dlouhodobém horizontu nenajde zadné
nové komercni vyuziti. Pfesto je ale nutné neblahy vliv t&chto nemovitosti na své okoli a na image mésta
omezit. Proto bude nutné hledat pro podvyuzité arealy ,doCasné“ FeSeni, napfiklad v tom, Zze pozemky
budou po danou do€asnou dobu slouzit napfiklad jako zeleri, vefejna prostranstvi, parkovisté apod. a tim
budou maijitelim a také méstu pfinaset jisty uzitek. DUllezitym se v této souvislosti jevi zvySovat image
mésta obecné, jako mista pro praci, zivot a rekreaci.

SIRSi SOUVISLOSTI BROWNFIELDU

Brownfieldy nelze fedit bez jejich prostorovych, ekonomickych, socialnich, environmentélnich,
technickych nebo Uzemné spravnich souvislosti. Regenerace brownfieldu je dlouhodobym procesem.
Dotyka se mnoha oboru a sektorl a vyzaduje fizeni a koordinovany pFistup na narodni, regionalni i mistni
urovni. Ukazuje se, Ze brownfieldy jsou problémem komplexnim a jejich feSeni je b&€hem na dlouhou trat,
ktery nelze realizovat bez kontinualni politické podpory, cilevédomého fizeni a dostate¢né odbornosti.
lehké koordinovat vefejny zajem se zajmem vlastnik(l nemovitosti a zajmy dotéenych stan. Mésto proto
potfebuje Iépe porozumét podstaté problému a vytvofit si vhodné strategie a implementacni nastroje,
které mu pomohou situaci brownfieldd ve mésté zlepSit. Je nezbytné vytycit jasnou strategii pfistupu
k brownfieldim urcujici co je potfeba dosahnout a jak a kdy se toho da dosahnout.

TYPOLOGIE IDENTIFIKOVANYCH BROWNFIELDU
Predlozena strategie fesi hlavni problémy identifikované v analytické ¢asti, které jsou:
e aredly na pfistupu do mésta — (oblast Krasného Bfezna, oblast Prazské, ulice Tovarni),
e velké arealy (CD, SETUZA...),
e bytové domy,
e oblast socialniho brownfieldu,
e pfedpokladané brownfieldy.

KTERE BROWNFIELDY RESIT NEJDRIVE
o Ty, které pfinesou rychly viditelny uspéch,
o ty, které pfedstavuji rizika pro zdravi nebo kvalitu prostiedi,
o ty, které pfinesou méstu dlouhodobou hodnotu,
o ty, které pomohou vyfesit dali (napfiklad sociélni problémy).

FAZE RESENi BROWNFIELDU
A. Ideova faze - identifikace lokace, orientacni prlizkumy, zvazeni pfistupu k jejimu feseni, vytyéeni
moznych cilt regenerace identifikace moznych zdrojl financovani a vhodnych partnert
B. Prfipravna pred-projektova faze - zakladni prizkumy, potvrzeni realizovatelnosti cil(i regenerace,
zajisténi zdroju pro pfipravu projektu, vytvofeni zakladniho projektového scénare a formalizace
partnerstvi
C. Projektova faze
D. Implementac¢ni faze
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E. Operacni a monitorovaci faze

Definice brownfieldu

www.cabernet.org.uk, definoval brownfieldy jako lokality které:

byly dot&eny vlastnim pfedchozim vyuzitim,

jsou zchatralé nebo vyuzité pouze ¢astecne,

nachazeji se v zcela anebo ¢asteéné rozvinutém urbanizovaném uzemi,
vyzaduiji ur€itou intervenci, maji-li byt znovu smyslupIné vyuzivany,
mohou mit skuteéné nebo domnélé problémy s ekologickym znegcisténim.

CzechlInvest definice

BROWNFIELD je nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je nedostateéné vyuzivana, zanedbana a
muZze byt i kontaminovana. Vznika jako pozustatek priimyslove, zemédélské, rezidenéni, vojenskeé i jiné
aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace.

Koncept nového UP - stav a navrh zastavitelného uzemi

Legenda

[ Hranice katastra
| Novy UP - zastaviteing azemi {navrh)

Nowy UP - zastavitelné Gzemi (stav)

Kontakt na autory strategie
JIRINA BERGAT JACKSON a kolektiv

TURS

IURS- Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o.s.
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