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Abstrakt 

Cílem této bakalářské práce je analyzovat revitalizaci výletního zámečku Větruše v Ústí 

nad Labem a definovat dopady obnovy objektu na ústecký region. Zejména vliv na 

cestovní ruch, životní podmínky obyvatel a na další aspekty regionální rozvoje. V 

teoretické části jsou shrnuty obecné poznatky o problematice brownfields, jejich definice, 

klasifikace, možnosti řešení a možnosti podpory. Druhá část práce se zaměřuje na 

brownfields v Ústí nad Labem. Především na zmapování objektů s konkrétními příklady 

brownfields. Důraz je kladen na průběh revitalizace Větruše, současný stav areálu a jeho 

přínos pro rozvoj regionu. Přínosy revitalizace jsou hodnoceny zejména na základě volně 

dostupných statistických údajů a dat získaných dotazníkovým šetřením. 
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Abstract 

The aim of this bachelor thesis is to analyze revitalization of the chateau Větruše, situated 

in Ústí nad Labem and to define repercussion of the reconstruction on Ústí region. 

Escpecially the reprecussions on tourism, living conditions of inhabitants and other aspects 

of regional development. In the theoretical part there is recapitulated general knowledge 

about brownfields, its definition, classification, options of solving and the possibility of 

financial support. The second part of thesis is focused on brownfields in Ústí nad Labem. 

Primarily on charting of subjects with specific examples of brownfields. The emphasis is 

placed on process of revitalization of Větruše, on current state of chateau complex and its 

benefit for regional development. The benefits of revitalization are evaluated especially on 

base of freely avaliable statistical data and data earned by survey. 
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Úvod 

Na téma bakalářské práce mě přivedla návštěva brněnské nákupní galerie Vaňkova, které 

byla vystavěna na místě bývalé průmyslové haly za využití původních stavebních prvků. 

V této souvislosti mě napadlo, kolik takových budov, jenž by se daly charakterizovat jako 

brownfield, se nachází v Ústí nad Labem. Ve městě zůstalo mnoho původně průmyslových 

objektů bez adekvátního využití a díky rozpínání zástavby se dnes nacházejí téměř 

v samotném městském centru, nebo minimálně v zastavěném území. Nejedná se jen 

o objekty průmyslové, nevyužívány jsou i objekty v minulosti sloužící k bydlení, rekreaci, 

či zábavě. Jedním z takových míst byl i zámeček Větruše, který se v poslední době stal 

symbolem města a na první pohled nejviditelnějším brownfieldem, který se povedlo znovu 

přivést k životu. Cílem práce je zhodnotit revitalizaci zámečku Větruše a identifikovat 

a zhodnotit její reálné dopady na současný i budoucí socioekonomický rozvoj města 

a regionu. 

Na úvod práce bylo nutné proniknout do problematiky brownfields hlouběji, což je cílem 

prvních pěti kapitol, které jsou zaměřeny více teoreticky. Zde jsou zmíněny různé 

využívané definice brownfieldů, vybrané klasifikace objektů, jejich vznik a způsoby řešení 

spolu s možnostmi financování. Dále jsou popsány přístupy k řešení v dalších vybraných 

státech. 

V druhé polovině práce přecházím k brownfields v Ústí nad Labem, zejména pak 

k výletnímu zámečku Větruše, jemuž je věnována většina druhé části práce. V šesté 

kapitole je nejprve představen okres Ústí nad Labem a také je zde popsána situace 

brownfields ve městě, zejména na základě dostupných statistických údajů z vyhledávací 

studie. Zbytek práce se zaměřuje na samotný zámeček Větruše. V sedmé kapitole je 

popsána historie, průběh a zhodnocení revitalizace objektu a jeho současný stav. V areálu 

Větruše se v současnosti nachází lanová dráha, restaurace, hotel a sportovně zábavní areál, 

a proto je v dalších subkapitolách rozebráno využití právě těchto částí a jejich vliv na 

město a okolní region. Tato část práce vychází zejména z dostupných statistických údajů a 

také z autorem uskutečněného dotazníkového šetření na zámečku Větruše.  

Práce by měla podat základní informace o problematice brownfields a uceleně shrnout a 

vyhodnotit obnovu ústecké dominanty spolu s jejími dopady na ústecký region. Zejména 

vliv zámečku Větruše z hlediska cestovního ruchu v regionu, jeho přínosu obyvatelům Ústí 

nad Labem, či dopadu na pracovní trh. 



2 

 

1 Definice a vznik brownfields 

V České Republice ani v zahraničí neexistuje jednotná definice pojmu brownfields, 

která by jasně vymezovala, co lze považovat za brownfield. Jednotlivé instituce i autoři 

odborné literatury pohlížejí na brownfields z různých pohledů a neshodují se zcela na 

jejich vymezení. Je však možné vypozorovat tendence k postupnému sjednocení 

definice a to zejména v rámci evropského prostoru. 

Pojmem brownfields lze zjednodušeně označit nedostatečně ekonomicky využívané 

objekty. Většina různých vymezení se shoduje v zásadních bodech, jako je malá nebo 

žádná využívanost a negativní dopad objektu, či areálu na okolí. V definicích se 

objevují další faktory, jako je blízkost urbanizovaného území spolu s ekologickou zátěží 

a kontaminovaným prostředím, avšak tyto faktory nejsou zmiňovány vždy. 

V českých podmínkách nepanuje jednomyslná shoda ani v samotném užívání názvu této 

problematiky, převážně se však používá přejatý anglický výraz brownfields. Důvodem 

je jeho globální srozumitelnost, která usnadňuje výměnu informací k tématu. Přejatý 

název je však v očích investorů často spojen s ekologickou zátěží a zároveň 

s představou dlouhodobých problémů při snaze o znovuvyužití. Pro řešení vzniklých 

problémů tak může být vhodnější použít delší termíny, s menším negativním 

podtextem.
1
 

Doslovného překladu “hnědá pole” se v České republice nevyužívá, jelikož téměř vůbec 

nevystihuje skutečný význam původního spojení. V České republice je určitými 

institucemi používáno několik českých ekvivalentů. Například Ministerstvo pro místní 

rozvoj využívá název deprimující zóny a Ministerstvo životního prostředí označuje 

brownfields za narušené pozemky. Neúspěšně bylo jako ekvivalent použito například 

slovo úhor.
2
 

S problematikou brownfields se pojí další související pojmy, které je dobré znát, aby se 

předešlo záměně jejich významu. Tyto pojmy také popisují a pojmenovávají určitý typ 

lokality, které jsou potencionálně méně, či více vhodné pro další využití. 

                                                 

1
 JACKSON, J. B. a kol. Brownfields snadno a rychle: Příručka zejména pro pracovníky a zastupitele obcí. V Praze: IURS - 

Institut pro udržitelný rozvoj sídel, 2004, 78 s. 
2
 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2009, xiv, 138 

s. C.H. Beck pro praxi. ISBN 978-80-7400-123-9. 
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Prvním z nich jsou lokality označované jako greenfields, jenž lze označit za protiklad 

k pojmu brownfields. Jedná se o volné plochy mimo kompaktně zastavěná území měst 

původně určené k zemědělskému, lesnickému a rekreačnímu využívání, které byly 

změnou územně plánovací dokumentace definovány jako rozvojové lokality určené 

k rezidenční, komerční nebo průmyslové zástavbě. Po změně funkce dochází k jejich 

vybavení dopravní a technickou infrastrukturou s využitím soukromých či veřejných 

rozpočtů. Takto připravené plochy jsou postupně zastavovány.
3
 

Lokality s vyšším stupněm degenerace než brownfields se často označují jako 

blackfields. Tyto lokality se vyznačují extrémně vysokými hodnotami kontaminace 

půdy, vod i dalších složek životního prostředí, které jsou zásadní překážkou pro jejich 

nové využití. Jedná se zejména o plochy bývalých průmyslových podniků, těžebních 

společností nebo prostorů skladování nebezpečných látek.
4
 

Jednotnou definici brownfields nepoužívají ani instituce zabývající se touto 

problematikou. Ministerstvo průmyslu a obchodu spolu s Agenturou  

CzechInvest, zastřešující regeneraci brownfields, považují za brownfield nemovitost 

(pozemek, objekt, areál), která je nedostatečně využívaná, zanedbaná a může být i 

kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské 

či jiné aktivity. Brownfield nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces 

jeho regenerace.
5
 

Ministerstvo pro místní rozvoj definuje brownfields jako všechny pozemky  

a nemovitosti uvnitř urbanizovaného území, které ztratily svoji původní funkci nebo 

jsou nedostatečně využité. Tyto nemovitosti také ekonomicky a fyzicky deprimují sebe 

samy i své okolí. Složitostí a nákladností na řešení problémů spojených s renovací  

a ozdravěním pak tyto nemovitosti odrazují soukromý kapitál od účinné intervence.
6
 

Vlastní definici nabízejí nejen instituce, ale i jednotliví autoři publikací zabývající se 

touto problematikou. Kadeřábková a Piecha například obecně označují za brownfields 

komplexy, které ztrácejí či již ztratili své původní funkční využití. Obvykle se nachází v 

                                                 

3
 ÚSTAV PRO EKOPOLOTIKU, o. p. s. [online]. [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: http://ekopolitika.cz/cs/ustecko-zivy-

region/slovnicek-pojmu.html 
4
 Ing.arch. Vlaďka Jankových – Kirschner. STUDIE K DISERTAČNÍ PRÁCI REGENERACE BROWNFIELDS, 2005. [cit. 2014-04-

04].  Dostupné z: http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2007/11/studie-vjk-vladka-2005.pdf 
5
 Národní strategie regenerace brownfieldů. Ministerstvo průmyslu a obchodu, 2008. 

6
 DAMBORSKÝ, M. Kulatý stůl na téma brownfields. Praha: IEEP VŠE, IREAS o.p., 2004. [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 

http://www.ieep.cz/editor/assets/projekty/brownfields/damborsky.pdf 
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blízkosti sídelních útvarů (v centru nebo na okraji, výjimečně mimo něj), dosahují větší 

rozlohy a v převážné míře jsou nositeli ekologické zátěže. Jedná se především o bývalé 

průmyslové areály, krajinu poškozenou těžbou a okrajově je možné mezi brownfields 

zařadit i opuštěné vojenské komplexy a řadu zemědělských areálů  

(kravíny, seníky, silážní jámy apod.). Specifické venkovské brownfields představují 

také bývalé kulturní domy.
7
 

Vymezit pojem lze i z urbanistického hlediska, dle kterého jsou za brownfields 

považována opuštěná území s rozpadajícími se budovami, nevyužívanými dopravními 

stavbami a nefunkčními průmyslovými zónami. Často jsou takové plochy označovány 

za velkoplošné zátěže, průvodním jevem jsou negativní sociální jevy (bezdomovectví, 

krádeže kovů) a degradované, popř. devastované území.
8
 

Ani ve světovém měřítku neexistuje jednotný pohled na vymezení brownfields. 

Americká Enviromental protection agency (EPA) vymezuje brownfields jako plochy 

postižené, opuštěné nebo nedostatečně využívané, jejichž rekonstrukce a obnovení 

může být komplikováno skutečnou či očekávanou přítomností znečištění  

a kontaminace.
9
  

Ve Velké Británii je definován pojem Dříve využívaných ploch (Previously developed 

land), které však mohou být dosud částečně využívány a na nichž byla vybudována 

trvalá stavba spolu napojením na inženýrské sítě a infrastrukturu. Objekty se mohou 

vyskytovat v sídelním prostředí, ale některé i mimo tento prostor. Tato definice 

zahrnuje lomy, skládky a vojenské objekty, v případě že bylo vydáno rozhodnutí o 

jejich novém využití. Parky, rekreační, či zemědělské a lesnické objekty nejsou definicí 

zahrnuty.
10

 

Ve Francii se v souvislosti s nevyužívanými pozemky hovoří o tzv. friches, které jsou 

pozemky volnými, či opuštěnými. Neexistuje legislativně vymezená definice, ale 

používá se vymezení dle IAURIF (Ústav územního plánování a rozvoje) z roku 1979 - 

                                                 

7
 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2009, xiv, 138 

s. C.H. Beck pro praxi. ISBN 978-80-7400-123-9. 
8
 STALMACHOVÁ, Barbara. Nejlepší praktiky v managementu brownfiedů: Best practices in brownfield management. Part B. 1. 

vyd. Ostrava: Vysoká škola báňská - Technická univerzita Ostrava, Hornicko-geologická fakulta, 2012, 179 s. ISBN 978-80-248-

2797-1. 
9
 ENVIROMENTAL PROTECTION AGENCY.  Anatomy of brownfields redevelopment, brownfields solution series. [cit. 2014-

04-04]. Dostupné z: http://www.epa.gov/brownfields/overview/anat_bf_redev_101106.pdf 
10

 DEPARTMENT FOR COMMUNITIES AND LOCAL GOVERMENT. National Planning Policy Framework. 2012. [cit. 2014-

04-04]. Dostupné z: https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/6077/2116950.pdf 
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plocha určená převážně pro průmyslové účely, zastavěná nebo nezastavěná, 

nevyužívána více než rok.
11

 

Vlastní definici využívá také Evropská komise, jejíž vymezení je postaveno na 

základech definice skupiny CABERNET (Concerted Action on Brownfield and 

Economic Regeneration Network), která zastřešuje snahu o sjednocení definice lokalit 

brownfields v evropském prostoru. Dle tohoto vymezení jsou za brownfields 

považovány lokality, které: 

 Byly poškozeny jejich minulým využitím i využitím okolních lokalit. 

 Jsou opuštěné, nebo málo využívané. 

 Mají skutečné, nebo očekáváné problémy s kontaminací. 

 Nacházejí se především v rozvinutých městských oblastech. 

 Objekty, které vyžadují zásah pro jejich prospěšné znovuvyužití.
12

 

 

Za vznikem brownfields lze vypozorovat hned několik faktorů, které spolu úzce souvisí 

a jejich řetězením se zvyšuje riziko vzniku brownfields napříč různými druhy objektů.  

Vznik brownfields je většinou způsoben změnami v ekonomické orientaci státu, nebo 

regionu, způsobující změnu požadavků na jejich zázemí a současně ovlivňující 

prostorovou lokalizaci jednotlivých odvětví. Rizikovým faktorem pro vznik 

nevyužívaných lokalit bývá i ekonomický cyklus spolu s vývojem světového 

hospodářství, jejichž vlivem upadají některá odvětví a může dojít ke změnám 

socioekonomické situace oblasti. 

Ve vyspělejších ekonomikách se prosazuje postupná tendence ke snižováním počtu 

zaměstnanců v primárním sektoru (těžký průmysl, těžba, zemědělství), přesunem 

pracovní síly do sekundárního sektoru hospodářství (zpracovatelský průmysl) a 

v nejvyspělejších ekonomikách pokračujícím až do nárůstu počtu zaměstnaných 

v terciéru (služby), potažmo v kvartéru (věda, výzkum, školství). Tyto odvětví mají 

zcela jiné nároky na potřebné zázemí a tudíž dříve využívané budovy a plochy ztrácejí 

své využití i funkčnost. 

Je nutno podotknout, že jednotlivé regiony bývají často zaměřeny velmi homogenně. 

Vysoké zastoupení ekonomických aktivit obdobného zaměření totiž umožňuje dosažení 

                                                 

11
 DOLEŽALOVÁ, L., JACKSON, J.B. Regenerace brownfields, zahraniční zkušenosti: Studie příkladů. Revitalizace 

deprimujících zón pro veřejnou správu: Projekt programu výzkumu MMR. 2004, 04(č. 41). [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 
http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2008/04/zahranicni-pristupy-2005.pdf 
12

 Slovníček pojmů. CABARNET. [online]. [cit. 2014-04-04]. 
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dodatečných úspor, jež získávají zde usídlené společnosti ve srovnání s lokalizací v jiné 

oblasti. Všeobecně lze na tzv. aglomerační úspory pohlížet jako na úspory z prostorové 

blízkosti jednotlivých firem a jako na úspory z alokace firem poblíž, či v rámci 

urbanizovaného celku. Takto homogenně orientované regiony byly v minulosti vázány 

především na těžký průmysl a těžbu, avšak i v současnosti můžeme vysledovat tendence 

ke koncentraci socioekonomických aktivit v tzv. klastrech.
13

 

Úpadek hlavního ekonomického odvětví často vytváří základ pro vznik brownfields 

v objektech, které toto odvětví využívalo, ale díky provázanosti jednotlivých sektorů 

může postihnout úpadek i navázané odvětí. Následkem toho stoupá riziko vzniku 

brownfields i v dalších oblastech. Dopady těchto změn následně promlouvají do 

socioekonomické úrovně obyvatel a negativní dopady, jako například zvýšená 

nezaměstnanost, migrace, či změny ve vzdělanostní struktuře často vytváří podhoubí 

pro vznik brownfields i v dalších areálech, jako je bytová zástavba, kulturní a sportovní 

zařízení, či jiná občanská vybavenost.  

Opomenout nelze ani vliv historického uspořádání a směřování regionů, stejně jako vliv 

celostátní politiky na plánování a výstavbu, která nebyla vždy v souladu se skutečnými 

potřebami oblastí. Větší potencionální ohrožení vznikem brownfields hrozí oblastem, 

které procházejí sociokulturní transformací, či zde probíhá změna demografické a 

sociální skladby obyvatel. Tyto změny bývají často důsledkem změn na hospodářské, či 

politické úrovni.
14

 

V obecné rovině jsou důvody vzniku brownfields stejné i pro Českou republiku. I zde 

vznik podněcují zejména změny v socioekonomické struktuře. Poslední z takovýchto 

změn byl přechod od plánovaného hospodářství k tržnímu hospodářství po roce 1989. 

Výrazná byla zejména změna uspořádání v zemědělství, kdy zanikala státní zemědělská 

družstva využívající velké zemědělské areály, spolu s konverzí průmyslu od těžkého 

k více spotřebním a techničtějším odvětvím, stejně jako snížení těžební činnosti. 

V průběhu této restrukturalizace došlo k úpadku mnoha tradičních středních, až velkých 

firem, v některých případech působících od dob průmyslové revoluce. Pozůstatkem 

socialistické éry byla neexistence trhu s nemovitostmi a kapitálového trhu, neuvažovala 
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se cena půdy. Nepružné kalkulace zásob vedly k nutnosti velikých skladových prostor. 

Podniky v socialistických zemích pak disponovaly mnohem většími stavbami a areály, 

než bylo běžné v kapitalistických ekonomikách. Vznikla tak situace, ve které mají 

středoevropská a východoevropská města několikrát větší prostor pro průmyslové 

využití než města západoevropská. Z toho pak vyplývá tíživý problém, jak s 

brownfields naložit.
15

 

Spolu s přílivem zahraničních investorů a odlišnými nároky současných odvětví 

můžeme sledovat trend budování logisticko-výrobních areálů mimo současné 

urbanizované zóny. Tento jev výstavby v oblasti greenfields napomáhá umisťování 

ekonomických aktivit mimo vnitřní město, díky čemuž vzniká tlak na vznik dalších 

brownfields v městské zástavbě. 

Dalším pozůstatkem plánovaného hospodářství, jenž v současné době často spadá pod 

označení brownfields, jsou budovy, které byly vybudovány za minulého režimu za 

účelem poskytnutí občanské vybavenosti, či jako zázemí pro poskytování různých 

služeb. Jedná se například o již zmiňované kulturní domy v menších obcích, jiná 

kulturní a sportovní zařízení. Také obchodní plochy, které byly pro nastupující 

nadnárodní řetězce nevyhovující. 

Problémem, který v některých případech přispěl ke vzniku brownfields, se ukázala 

privatizace probíhající na začátku 90. let, díky které se nemovitý majetek dostal do 

rukou pochybných soukromých majitelů, kteří o něj častokrát nejevili a nejeví zájem, 

ani nehodlají nevyhovující stav objektů řešit. 

2 Klasifikace brownfields 

Objekty brownfields lze klasifikovat podle různých hledisek a jejich rozdělení je 

ovlivněno i tím, za jaký účelem je klasifikace realizována. Klasifikace brownfields je 

důležitá zejména pro zařazení konkrétních objektů do určité kategorie, určení důležitosti 

jejich řešení a následného určení postupu pro průběh revitalizace, jako například 

zapojení soukromých a veřejných prostředků na financování obnovy. 

Za základní klasifikaci lze považovat klasifikaci dle původního využití objektů. Tato 

klasifikace hodnotí zejména minulý stav a přínosem je především pro oblast statistiky, 

či prevence vzniku, nežli pro samotné řešení jednotlivých postižených objektů. U 
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jednotlivých pojetí tohoto rozdělení lze využít různého počtu skupin. Například 

agentura CzechInvest rozděluje ve své Národní databázi brownfieldů pozemky dle 

minulého využití na kategorie: 

 bydlení 

 cestovní ruch 

 doprava 

 občanská vybavenost (kulturní domy, služby, obchod atd.) 

 průmysl 

 těžba surovin 

 vojenské areály, kasárna, střelnice 

 zemědělství 

 jiné
16

 

Dalším typem klasifikace je rozdělní brownfields z hlediska původního funkčního 

využití objektů, jenž reflektuje možnosti jejich budoucího využití. Toto konkrétní 

rozdělení je značně ovlivněno českými specifiky v problematice brownfields a rozděluje 

lokality do šesti skupin: 

 Nevyužívané průmyslové zóny v urbanizovaném území - jejich vznik byl 

způsoben změnou orientace české průmyslu, charakterizovaný odklonem od 

těžké průmyslové výroby k orientaci na produkci spotřebního zboží, automobilů, 

informační a telekomunikační techniky. 

 Nevyužívané administrativní budovy ve vnitřních zónách měst - na údržbu 

těchto objektů neměla obec dostatek finančních prostředků a nepovedlo se najít 

nového majitele. 

 Nevyužívané objekty Český drah a Správy železničních dopravní cesty - 

problémem je chybějící inventarizace a ohodnocení. Mnoho z budov v těchto 

lokalitách je v dezolátním stavu, téměř určeno k demolici. 

 Nevyužívané objekty ozbrojených složek – jejich vznik byl spojen s odchodem 

sovětských vojsk z území České republiky a s rušením vojenských posádek 

ozbrojených složek.  

 Nevyužívané zemědělské objekty -  vznikly zejména jako výsledek mohutných 

změn v organizaci českého zemědělství po roce 1989. 
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 Pozůstatky ukončení důlní činnosti těžby nerostných surovin - revitalizace je 

dlouhodobou záležitostí spojenou s vysokými finančními náklady.
 17

 

Často využívanou klasifikací jsou klasifikace dle ekonomické atraktivity. Tyto 

klasifikace se zaměřují na možnost revitalizace z hlediska investic a jejich návratnosti. 

Ekonomická atraktivita území je podmíněna více faktory, jako je například geografická 

poloha lokality, míra poškození objektu, náklady spojené s odstraněním případné 

ekologické zátěže a neméně důležitou úlohu při revitalizaci hraje ekonomická úroveň 

dané oblasti, vzdělanostní struktura a možnosti propagace území. Objekty jsou v této 

klasifikaci rozděleny dle jejich potenciálu pro zapojení soukromých a veřejných 

prostředků do revitalizace.  

 Projekt s nulovou bilancí -  díky své dobré lokaci je vyřešen samotným trhem, 

bez nutné podpory veřejných financí. Nefinanční veřejná podpora může pouze 

zvýšit pozitivní dopady revitalizace. V anglicky mluvících zemích tyto objekty 

označovány jako whitefields. 

 Projekt s mírnou podporou -  nacházejí se v méně atraktivní lokalitě a bez 

finanční podpory z veřejných prostředků by se jejich revitalizace neuskutečnila. 

Poměr veřejných a soukromých finančních prostředků by měl být zhruba 

v poměru 1:5. Tento typ je v anglicky mluvících zemích označován jako 

greyfields. 

 Nekomerční projekty – do této kategorie patří objekty v již havarijním stavu, 

které ohrožují životní prostředí a lidské zdraví. V případě nemožnosti přivést 

k odpovědnosti toho, kdo způsobil škody, se používá odstranění z veřejných 

prostředků. 

 Ostatní projekty - objekty v nekomerčních oblastech, u kterých není 

v dlouhodobém horizontu pravděpodobné nové využití. Tyto projekty je potřeba 

řešit speciálním programem, který bude směřovat k navrácení lokalit do 

původních nezastavených ploch s přírodním charakterem.
18

 

Podobnou klasifikaci využívá i mezinárodní evropská skupina CABARNET. Ta 

rozděluje areály do tří skupin ve vztahu k jejich ekonomickému postavení a financování 
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rekultivace. Objekty jsou rozděleny na základě závislosti nákladů na regeneraci a cen 

areálu. Zvyšující se cena nákladů regenerace snižuje cenu obnoveného areálu, kterou lze 

chápat spíše z ekonomického hlediska jako zisk z provedeného obnovení. Na ose x jsou 

vyneseny náklady na regeneraci, na ose y nalezneme cenu, tedy zajímavost lokality po 

provedení revitalizace, která reprezentuje návratnost investice. 

 Typ A – atraktivní objekty, jejichž obnovu dokáže vyřešit sám trh. Obnova je 

financována ze soukromých zdrojů, jelikož je téměř zajištěna finanční 

návratnost projektu.  

 Typ B – objekty, jejichž obnova je z ekonomického hlediska na hranici 

rentability a riziko návratnosti investice je vyšší než u prvního typu. V těchto 

případech se využívá kofinancování veřejného a soukromého sektoru, tzv. PPP. 

(Public Private Partnership) Veřejný sektor může dalšími podpůrnými 

opatřeními tyto objekty zatraktivnit pro investory a napomoci přesunu do 

skupiny A. 

 Typ C – objekty, jejichž obnova je řízena veřejným sektorem a jsou 

podporovány veřejnou pomocí jak finančního, tak nefinančního charakteru.  

Revitalizace nese značné náklady na odstranění škod, či se může jednat o 

budovy historického charakteru.
 19

 

 

Graf č. 1: Schéma členění brownfields dle CABARNET 

 

Zdroj: CABARNET, 2005 
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Na obdobném principu je založena i klasifikace využívaná v USA. Rozdělení založené 

zejména na ekonomickém hledisku využitelnosti jednotlivých objektů a 

předpokládaném zapojení soukromých a veřejných finančních prostředků. Brownfields 

jsou zde rozděleny do tří skupin dle ekonomické návratnosti investice do obnovy. 

 Ekonomicky životaschopné - charakterizovány malými environmentálními 

riziky a vysokou ekonomickou návratností investic do revitalizace. Tyto plochy 

se nalézají v atraktivních oblastech a přitahují soukromý kapitál. 

 Částečně návratné objekty - za stávajících podmínek nejsou pro investory 

zajímavé. Rozdíl mezi investicemi na obnovení funkčnosti a návratností 

investice není velký, ale je nepříznivý. Revitalizace těchto objektů probíhá za 

spoluúčasti veřejných a soukromých prostředků v různém poměru od 1:1 až do 

1:10.  

 Nenávratné objekty – mají tak vysokou environmentální zátěž, že jejich tržně 

zajištěná regenerace je velmi nepravděpodobná. Dekontaminace a revitalizace je 

pro soukromý i veřejný sektor velmi nákladná a je ekonomicky nenávratná.
 20

 

V evropském pojetí je dělení často zaměřeno na rozvojový potenciál objektů a 

vymezuje se od rozdělení pouze na základě ekonomické návratnosti. Jako příklad může 

sloužit rozdělení používané v Německu: 

 Samostatně rozvojové -  vyznačují se vysokou hodnotou pozemku, nízkými 

náklady na revitalizaci a nevyžadují podporu z veřejných prostředků. 

 Pasivně rozvojové - pro soukromé investory rizikové a vyžadují zapojení 

veřejných prostředků. 

 Nerozvojové - lokality bez rozvojového potenciálu v dohledné budoucnosti.
21

 

3 Možnosti podpory a financování 

Obecně lze ze strany soukromých investorů vypozorovat tendence k upřednostňování 

investic směřujících do oblastí greenfields před objekty brownfields. Důvody pro toto 

upřednostňování jsou zejména ekonomické, jelikož rekonvalescence objektů bývá 
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finančně značně náročnější a je spojena s vyšším rizikem návratnosti investice. Investor 

nese náklady na odstranění případných ekologických škod, které při výstavbě na zelené 

louce nenese a zároveň může stavbu budovat přesně podle svých potřeb. 

Podporu revitalizace brownfields je třeba iniciovat zejména ze strany státní správy a 

regionální samosprávy. Pouze brownfields s nulovou bilancí jsou dostatečně atraktivní a 

ekonomicky výnosné pro potencionální investory, takže jejich řešení se obejde bez 

podpory veřejných prostředků a jsou vyřešeny samotným tržním mechanismem. Pro 

zvýhodnění regenerace bronwfields lze využít měkkých, nebo tvrdých opatření. 

Měkkými opatřeními jsou myšleny takové kroky, které mohou dopomoci ke znovu 

využití areálu. Jedná se o různé druhy propagace, besedy, osvětu a celkově o snahu 

zapůsobit pozitivně na investory. Mezi tvrdá opatření patří například fiskálními 

prostředky, nebo úprava legislativy. 

Fiskálních nástroje je možné rozdělit na nástroje přímé a nepřímé. Přímé nástroje 

představují dotace investorům na znovuvyužití objektů brownfields. Cílem dotace je 

zvýhodnit rekonvalescenci již existujících objektů, před výstavbou nových a to tak, že 

dotací bude vyrovnána nákladová mezera, která představuje rozdíl mezi velikostí 

plánované investice a potřebným objemem investic nutných k obnově. Nepřímými 

fiskálními prostředky je myšleno například finanční zvýhodnění rekultivace objektů 

brownfields, před novou výstavbou v areálech greenfields. Stejně tak za změnou 

legislativy stojí snaha o pozitivní diskriminaci, čímž by se revitalizace brownfields stala 

administrativně méně náročnou, nežli výstavba na zelené louce.
22

 

Jako další způsob podpory revitalizace lze označit legislativní změny, které pomůžou 

řešit problematické majetkově-právní vztahy, jež bývají problémem pro odkup 

nemovitosti případnými investory. Legislativní změna, která by umožnila za určitých 

podmínek majitele zbavit vlastnického práva, se může stát dalším stimulem pro obnovu 

některých brownfields. 

Všechny tyto procesy však vyžadují podporu jak na národní, tak regionální úrovni 

v rámci kompetencí a pravomocí jednotlivých institucí. Podstatným základem pro 

fungující a správné použití podpory je její strategicky plánované využití. Toto zastřešení 

by všem intervencím měly dávat jednotlivé strategie regionálního rozvoje na celostátní i 

regionální úrovni, či strategie zabývající se rekultivací brownfields. Základem strategií, 
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které mohou být opravdovou oporou pro řešení problematiky, je kvalitní  

prostorově-stavová analýza objektů brownfields v oblasti. 

3.1 Legislativní zakotvení 

Problematiku brownfields má v České republice na starosti především Ministerstvo 

průmyslu a obchodu, ve spolupráci s Ministerstvem životního prostřední  

a Ministerstvem financí. Koordinace činnosti těchto orgánů a dalších ministerstev 

zapojených do řešení problematiky, jako je například Ministerstvo pro místní rozvoj, je 

řešena pomocí mezirezortní hodnotící komise, která hodnotí jednotlivé projekty. 

Kooperace nadále probíhá s agenturou CzechInvest, které jednotlivé projekty vybírá, 

hledá vhodné zdroje financí a spravuje Národní databázi brownfieldů. Nezanedbatelnou 

úlohu plní také spolupráce se samosprávnými celky na regionální úrovni.
23

 

 

Obrázek č. 1: Platforma spolupráce 

 

Zdroj: Národní strategie regenerace brownfieldů, 2008 

 

Problematice brownfields se legislativních podkladů dostalo až v posledních letech, 

čímž došlo k získání lepšího přehledu o jednotlivých problematických objektech, 

usnadnění získání ucelených informací o možných způsobech jejich obnovy a podpory 

z veřejných zdrojů, zejména v návaznosti na zahájení čerpání dotací z evropských 

fondů. Cílem legislativních podkladů je konceptuálnímu řešení, které dříve nebylo 

prováděno. V posledních letech je již obvyklou součástí strategií udržitelného rozvoje, 

ať už na celostátní, či regionální úrovni.  Ve Strategii regionálního rozvoje, jejíž tvorba 

patří do kompetence Ministerstva pro místní rozvoj, pro roky 2000 – 2007 je 
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problematika brownfields zmíněna jen okrajově a nepřímo. Jedna z rozvojových aktivit 

v oblasti zlepšení životního prostředí je zde definována jako podpora přednostního 

umisťování staveb do zastavěných částí území, zejména na nevyužitých nebo 

narušených pozemcích.
24

 Podrobnější přístup k problematice je řešen až v dokumentech 

pro roky 2007 – 2013 a 2013 – 2020.  

Národní strategie regenerace brownfieldů zastřešuje snahu o řešení problematiky 

brownfields v České republice. Vznikla pod hlavičkou Ministerstva průmyslu a 

obchodu ve spolupráci s agenturou CzechInvest a byl vzata na vědomí vládou České 

republiky 9. července 2008.
25

 

Ve strategii byly vytyčeny střednědobé cíle, jejichž naplnění mělo proběhnout do roku 

2013 a dlouhodobé cíle, které se naplňují i po roce 2013. Oba typy cílů usilují o lepší 

využití evropských dotací pro znovuvyužití jednotlivých lokalit, snížení počtu 

brownfields a také o vhodnou lokalizaci veřejných prostředků tam, kde jsou nejvíce 

potřeba. Prostředky nemají směřovat pouze do samotných projektů, ale také na zvýšení 

informovanosti a zabezpečení profesionalizace osob činných v této problematice.  

Strategie poukazuje na potíže spojené s většinou regenerací brownfields, kdy technický 

stav objektu a případné ekologické zátěže neumožňují provést pouze základní 

rekonstrukci, které by stačila pro obnovení využití. Ve většině případů probíhá obnova 

ve dvou fázích. Nejprve se provede fáze rekultivace, která spočívá ve vyčištění území a 

přípravě pro fázi obnovy, jež uvede lokalitu do stavu efektivního využití. Právě 

náročnost provedení rekultivace je překážkou pro vstup soukromých investorů a 

k jejímu provedení je třeba zvýšená účast veřejné podpory. U větších areálů často 

dochází ke kombinaci obou typů regenerace v jednotlivých částech objektu.
26

 

Národní strategie regenerace, stejně jako Národní databáze brownfieldů, je vystavena na 

základě Vyhledávací studie pro lokalizaci brownfieldů. Tuto studii prováděla agentura 

CzechInvest ve spolupráci s jednotlivými kraji mezi lety 2005 a 2007. V rámci této 

                                                 

24
 Strategie regionálního rozvoje České republiky - 2000-2006, MMR, 2000. [online]. [cit. 2014-04-17]. Dostupné z: 

https://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Regionalni-politika/Koncepce-Strategie/Archiv-koncepci-a-strategii-

regionalni-politika/Strategie-regionalniho-rozvoje-CR-z-roku-2000 

 

26
 Národní strategie regenerace brownfieldů. Ministerstvo průmyslu a obchodu, 2008 
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studie bylo na území České republiky lokalizováno 2355 lokalit s rozlohou10 362 ha, 

jejichž zastavěná plocha činní je 1 412 ha.
27

  

Mezirezortním dokumentem je Strategický rámec udržitelného rozvoje, který navazuje 

na Strategii udržitelného rozvoje platící do roku 2009. Materiál k vydání připravila 

Rada vlády pro udržitelný rozvoj ve spolupráci s Ministerstvem životního prostředí. 

V jeho rámci je vytvořeno pět prioritních os zabývajících se řešením udržitelného 

rozvoje. Problematika brownfields je zakotvena v prioritních osách 3 – Rozvoj  

území, a 4 - Krajina, ekosystémy a biodiverzita, v nichž jsou vytvořeny jednotlivé 

priority a k nim podřazené cíle. Třetí osa se zaměřuje více na urbanistické hledisko 

problematiky brownfields. Opatření budou směřovat do revitalizace a humanizace 

obytných čtvrtí. Dále také do obnovy a revitalizace již jednou urbanizovaných území 

(brownfields) a revitalizaci středů měst. Zároveň se strategie zaměřuje na zvýšení 

zodpovědnosti všech zainteresovaných subjektů v rámci uplatňování územního, resp. 

regionálního rozvoje, k nezastavěné krajině. Opatření budou podporovat revitalizace a 

upřednostňování využití brownfields před výstavbou na zelené louce, čímž se má 

předcházet neúměrného rozpínání měst. (tzv. urban sprawl) Na tyto opatření navazuje i 

čtvrtá osa, které se zaměřuje na ekologické hledisko znovuvyužití brownfields. Tato osa 

zmiňuje opatření směřující k upřednostňování zástavby uvnitř existujících sídel, 

podpoře využívání brownfields, minimalizaci záborů zejména kvalitních půd a také 

přípravu a uskutečnění vzdělávacího programu zvyšujícího povědomí o hodnotě krajiny 

a její úloze, kterou je nutné důsledně zohledňovat v rámci rozvoje území.
28

 

Strategickým dokumentem na národní úrovni je Strategie regionálního rozvoje, která je 

nadřazeným dokumentem všech lokálních strategií zabývající se koncepčním rozvojem 

území. Do loňského roku platící Strategie regionálního rozvoje 2007 – 2013 byla 

jedním z prvních strategických dokumentů národního charakteru, který se zabýval 

problematikou brownfields. V dokumentu je definována obava z budoucího využití 

brownfields, zejména objektů menší velikosti jako jsou zemědělské budovy, opuštěné 

domy, továrny a rekreační objekty. Strategie upozorňuje na nutnost preference obnovy 

brownfields před rozšiřováním zástavby na „zelené louky“. V rámci vydefinovaných 

priorit si strategie klade za cíl podporu revitalizace opuštěných průmyslových a 

                                                 

27
 Vyhledávací studie. Czechinvest. Praha. 2007. 

28
 Strategický rámec udržitelného rozvoje České republiky. Vyd. 1. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 

2010, 96, 105 p. ISBN 80-721-2536-2. 
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neprůmyslových areálů (brownfields) a oživení hospodářského života měst postižených 

útlumem hospodářských aktivit a regenerace narušených území (brownfields).
29

 

Od letošního roku platící základní dokument regionální politiky České republiky 

navazuje na předcházející Strategii regionálního rozvoje a uvádí nutnost likvidace 

zátěží, které mají dopad na zdravotní stav obyvatelstva a životní prostředí. Navrácení 

prospěšnému využití upřednostňuje u takových brownfields, které jsou dotčeny 

předcházejícím užíváním a užíváním okolních pozemků, které jsou opuštěné nebo 

nedostatečně využívané. Tyto úkoly vycházejí z priority 6 - Ochrana a udržitelné 

využívání zdrojů v regionech, v jejímž rámci je stanoven cíl 6.1 - Odstraňování starých 

ekologických zátěží, revitalizace brownfields a území po bývalé těžbě nerostných 

surovin.  

Strategie je provázána s dalšími podpůrnými státními politikami, například se sociální 

politikou a s průmyslovou politikou. Strategie respektuje evropskou politiku 

regionálního rozvoje a v rámci aplikace principu subsidiarity tato národní strategie 

klade důraz na koordinaci regionální politiky, takže strategie regionálního rozvoje 

nižšího řádu, strategie krajů, či měst, musí respektovat národní strategii rozvoje.
30

 

3.2 Financování 

Finanční prostředky na regeneraci brownfields jsou poskytovány jak soukromým 

sektorem, tak také v podobě podpory z veřejného sektoru. Zainteresovanost veřejného  

a soukromého sektoru na finanční stránce realizace obnovy brownfields by se měla odvíjet 

podle následujícího principu: Zásahy veřejného sektoru mají přispět k redukci nákladové 

mezery mezi greenfields a brownfields a k zesílení toku soukromých investic do oblasti.31 

Ekonomické hledisko rekultivace je jedním ze základních kritérií její proveditelnosti a 

to zejména z pohledu soukromých investorů. Ti investici do rekultivace uskuteční pouze 

v případě, že jim provedení rekultivace v budoucnu tyto finanční prostředky navrátí. U 

                                                 

29
 Strategie regionální rozvoje České republiky 2007-2013, Ministerstvo pro místní rozvoj, 2006. [online]. [cit. 

2014-04-017]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Regionalni-

politika/Koncepce-Strategie/Strategie-regionalniho-rozvoje-Ceske-republiky-na 

30
 Strategie regionálního rozvoje ČR na období 2014–2020, Ministerstvo pro místní rozvoj, 2013. [online]. [cit. 

2014-04-17].  Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/08e2e8d8-4c18-4e15-a7e2-0fa481336016/SRR-2014-

2020.pdf 

31
 KADEŘÁBKOVÁ, Božena a Marian PIECHA. Brownfields: jak vznikají a co s nimi. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2009, xiv, 

138 s. C.H. Beck pro praxi. ISBN 978-80-7400-123-9. 
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velké části brownfields je třeba využít veřejné podpory, ať už v nefinančním, nebo 

finančním smyslu. Částečná finanční podpora je využívána v případech, kdy nelze 

očekávat plnou návratnost investice a v krajních případech může veřejný sektor 

revitalizovat brownfields pouze za využití veřejných financí.  

Po roce 2004, se vstupem České republiky do Evropské unie, se naskytla možnost 

čerpat velkou část financí z evropských fondů. V minulém programovém období, mezi 

lety 2007 až 2013, bylo možné čerpat finance z evropských fondů pro podporu 

revitalizace zejména z jednotlivých operačních programů, které umožnovaly čerpat na 

projekty se záměrem revitalizace a obnovy nevyužívaných území. Jednalo se o operační 

programy Životní prostředí, Podnikání a inovace, a Program rozvoje venkova. 

Konkrétní jednotky NUTS II mohly využít pro získání dotací také jim náležící 

regionální operační program. Využít bylo možné i program JESSICA, jenž zahrnuje 

společnou evropskou podporu udržitelných investic do městských oblastí a v jedné ze 

svých priorit podporuje nové využití bývalých průmyslových prostor včetně asanace a 

dekontaminace.
32

 Současné programovací období 2014 – 2020 přineslo změnu v počtu a 

uspořádání dotačních programů. Z 17 programů určených pro Českou republiku zůstalo 

pouze 8, zejména díky sloučení regionálních operačních programů pro regiony NUTS II 

do Integrovaného regionálního operačního programu. Čerpání evropských dotací na 

regeneraci brownfields je možné z OP Podnikání a inovace pro konkurenceschopnost, 

přestože program není zaměř primárně na podporu výstavby. V rámci druhé osy Rozvoj 

podnikání a konkurenceschopnosti malých a středních firem je možná podpora projektů 

zaměřených na rekonstrukci brownfields a jejich přeměnu na moderní výrobní objekty. 

Na projekty, u kterých je třeba provést odstranění ekologické zátěže a sanaci území, je 

nutné čerpat dotaci na tuto činnost z navazujícího Operačního programu životní 

prostředí.
33

 Finanční prostředky lze také získat z již zmiňovaného Integrovaného 

regionálního operačního programu, který navazuje na Regionální operační programy 

pro regiony NUTS II a Hlavní město Praha může na revitalizaci přispívající ke 

kvalitnějšímu městskému prostředí čerpat ze specifického více fondového OP Praha – 

pól růstu ČR. 

Velké množství brownfields je v majetku soukromníků, přesto lze jejich obnovu 

financovat částečně z veřejných zdrojů. Využívá se principu PPP, tak aby soukromá 

                                                 

32
 Strukturální fondy, [online]. [cit. 2014-04-19]. Dostupné z:  http://www.strukturalni-fondy.cz/cs/Fondy-EU/Programy-2007-2013 

33
 Dotační období 2014- 2020  [online]. [cit. 2014-04-19]. Dostupné z:  http://www.eufc.cz/dotacni-obdobi-2014-2020.html 
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investice byla návratná a investor jí byl ochoten provést. Pro získání soukromých 

finančních prostředků lze využít dostupné bankovní půjčky, či jiné investiční možnosti. 

4 Přístupy k řešení ve Velké Británii, Francii a 

na Slovensku 

Ve světovém měřítku je možné se setkat s mnoha přístupy k řešení problematiky 

brownfields, které jsou odlišné téměř v každém státě. Ve většině případů mají rozvinuté 

státy s rekultivací brownfields větší zkušenosti a zahájily řešení tohoto problému  

dříve, než Česká republika, díky čemuž mohou být zdrojem cenných informací jak 

k problematice přistupovat. 

Velká Británie je označována za kolébku průmyslové revoluce, která na jejím území 

způsobila rozmach průmyslu doprovázený zvýšením objemu těžby nerostných surovin. 

Tyto areály díky pozdější restrukturalizaci průmyslu ztratily své původní využití a 

muselo se vyřešit, jak s nimi bude dále nakládáno. Díky tomu získala Velká Británie 

náskok v řešení a přístupu k brownfields. Už v průběhu 70. let bylo zahájeno řešení 

znovuvyužití areálu za účasti soukromých investorů. Zvyšující se nároky na počet 

obytných ploch ve městě v 90. letech znamenaly ideální příležitost pro využití 

opuštěných a nevyužívaných budov v centrech měst jako obytných zón a většina 

obytných ploch byla vybudovávána v dříve využívaných objektech.   

Řízení regenerace je v Británii silně centralizováno a role regionální správy a měst je 

omezena. Odpovědným orgánem je Office of Deputy Prime Minister a výchozím 

dokumentem politik je White Paper: Our Towns and Cities: the Future: Delivering an 

Urban Renaissance, který obsahuje tyto cíle: 

• využít brownfields nejlépe pro výstavbu nového bydlení 

• udržet a vrátit obyvatele do měst, odstranit nízkou životní úroveň a nedostupnost 

příležitostí v některých částech měst 

• podpořit místní příležitosti pro rozvoj ekonomiky 

• udělat z městského života formu atraktivní, trvalou a praktickou 

Problematiku regenerace brownfields zastřešuje národní strategie Towards a National 

Brownfield Strategy a informace o situaci a její vývoj sleduje vládní organizace English 

Partnerships, jejž zřizuje místní Urban Regeneration Companies – URC. Ta disponuje 

vládními finančními prostředky a je zároveň poradním orgánem. Aktuální situaci PDL 
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mapuje databáze National Land Use Database. Ta funguje v současné podobě od roku 

1998 a od roku 2001 je každoročně aktualizována. Aktuální data jsou do databáze 

dodávána místními samosprávami a obcemi a přístup k získaným datum mají pouze 

instituce s licencí. 

V rámci podpory obnovy se kromě přímé finanční podpory projektů využívá daňových 

odpisů ve výši 150% nákladů vynaložených na úpravu kontaminovaných ploch. 

Preventivní opatřením je existence pokut za neudržované objekty a daň na neobsazené 

bytové prostory. Naopak o zavedení tzv. greenfield tax není uvažováno. V krajních 

případech může být využito vyvlastnění objektu pro účely regenerace, ale pouze u 

velkých objektů veřejného zájmu, či projektů infrastrukturního dopadu.
34

 

I ve Francii byla první vlna zaměřena na konverzi velkých průmyslových areálů. V 80. 

letech však přišla decentralizace řešení, jejíž součástí byla například obnova využití 

městských center pro komerční využití, která byla prováděna zejména soukromým 

sektorem. Důsledkem decentralizačních procesů, na rozdíl od Velké Británie, není ve 

Francii uplatňována jednotná státní politika regenerace brownfields, ale pouze obecná 

národní politika městské obnovy - renouvellement urbain. Na celostátní úrovni není 

zřizována ani databáze objektů. Jednotlivé databáze si spravují regionální orgány na své 

úrovni, dle svých pravidel a každá databáze uchovává jiné informace o objektech. Za 

nejprospěšnější nástroj v oblasti regenerace brownfields jsou považovány tzv. 

pozemkové banky. Jejich činností je nákup pozemků a provedení základních úprav, jako 

je demolice, terénní úpravy, či zazelení, nikoliv však samotná výstavba. Tyto pozemky 

poté přeprodávají místním samosprávám, které pozemky dále využívají, stejně jako 

mohou využívat zkušenosti odborníků z pozemkových bank týkajících se průzkumů 

trhu a terénu, plánování a příprav projektů regenerace. Významnou úlohu v řešení 

problematiky hrají právě města, jež se zásadně podílejí na přípravě i realizaci projektů 

zaměřených primárně na navrácení nevyužívaných pozemků na trh. Pozemky s malým 

potenciálem pro nové využití jsou zazeleněny, nebo převedeny mezi pozemkové 

rezervy. Kooperace národní a regionální úrovně probíhá na bázi smluv, které zavazují 

                                                 

34
 DOLEŽALOVÁ, L., JACKSON, J.B. Regenerace brownfields, zahraniční zkušenosti: Studie příkladů. Revitalizace 

deprimujících zón pro veřejnou správu: Projekt programu výzkumu MMR. 2004, 04(č. 41). [cit. 2014-04-04]. Dostupné z: 

http://www.brownfields.cz/wp-content/uploads/2008/04/zahranicni-pristupy-2005.pdf 
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města k přijetí opatření pro jednotlivý projekt a zajištují mu případné finanční 

podpory.
35

 

Posledním porovnávaným státem je Slovensko, které je vzhledem k historické 

provázanosti s Českou Republikou ideální pro porovnání přístupu k řešení brownfields. 

Základním rozdílem, a zároveň problémem, je neexistence aktualizované centrální 

databáze brownfields a strategie revitalizace brownfields na národní úrovni, která by 

jejich řešení zastřešovala a korigovala. Existuje pouze databáze nemovitostí vhodných 

pro investici kapitálu, které by však měly mít vyjasněné majetkově - právní  

vztahy, dobré napojení na infrastrukturu a schválený územní plán pro případnou 

průmyslovou činnost. Databáze navíc není přístupná veřejnosti.
36

 

Vzhledem k absenci základního dokumentu, je problematika řešena v jiných projektech, 

avšak nedostatečně a nekoncepčně. Znovuvyužití se tak většinou daří pouze u 

brownfields nejlepší kategorie, které jsou pro trh vysoce zajímavé. Brownfields v méně 

zajímavých oblastech zůstávají dlouhodobě nevyužity, čemuž přispívá i nedostatek 

informací o jejich stavu, míře znečistění a případných potřebných investicích do 

regenerace, a proto nedokáží investoři posoudit návratnost investice. Agentura SARIO 

provedla ve spolupráci s jednotlivými městy mapování brownfields, které mělo dát 

základ vzniku databáze a národní strategie.
 37

 

5 Brownfields v Ústí nad Labem 

Současná nepříznivá socioekonomická situace města Ústí nad Labem má, stejně jako u 

většiny Ústeckého kraje, kořeny již v historickém vývoji oblasti. Do průmyslové části 

Čech se po vysídlení německého obyvatelstva přestěhovalo pestré spektrum obyvatel, 

kteří našli uplatnění zejména v průmyslových odvětvích a těžebním průmyslu. 

Transformace hospodářství na začátku 90. let a následné změny v národní ekonomice, 
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jejichž vlivem utrpěly právě tyto odvětví, ovlivnily socioekonomický vývoj oblasti a 

přispěly spolu s dalšími faktory ke vzniku dalších brownfields v regionu.  

5.1 Charakteristika okresu 

Krajské město Ústí nad Labem se rozkládá na soutoku řek Labe a Bíliny a je sedmým 

nejlidnatějším městem republiky, ve kterém k 31. 12. 2013 žilo 95 523 obyvatel, což 

tvoří převážnou většinu obyvatel celého okresu.
38

 V okrese se nachází další tři obce se 

statusem města, a to Trmice, Chlumec a Chabařovice a dalších 19 obcí, které status 

města nemají. Vzhledem ke své menší rozloze, která představuje pouze 7,5 % rozlohy 

celého kraje a počtu obyvatel převyšující 115 000, je v okrese vysoká hustota zalidnění 

pohybující se okolo 290 obyvatel na km
2
. Vyšší lidnatosti dosahují v České republice 

jen čistě městské okresy Hlavní město Praha, Brno-město a Ostrava-město.
39

 

Okres a zejména město Ústí nad Labem těžilo a stále těží ze své strategické dopravní 

polohy. Řeka Labe byla hojně využívána především v minulosti a v současnosti brání 

většímu využití omezená splavnost v obdobích s nedostatečným množstvím vody 

v korytu řeky. Městem prochází železniční koridor, který spojuje Prahu s německými 

městy, jako jsou Drážďany nebo Berlín. Páteřní silniční komunikací je dálnice D8, u 

které je pro plné využití nutné uvést do provozu dlouho budovaný a diskutovaný úsek 

přes CHKO České středohoří, vedoucí z Ústí nad Labem do Lovosic, jenž zlepší 

dopravní dostupnost hlavního města a propojí českou dálniční síť s německou.  

Ze své strategicky výhodné pozice poblíž vodního toku těžila celá oblast už od začátku 

svého osídlení, které proběhlo před více než 20 000 lety. První písemné doklady o 

existenci samotného města Ústí nad Labem pocházejí z doby těsně po začátku druhého 

tisíciletí našeho letopočtu a prokazatelně lze Ústí nad Labem považovat za město od 

poloviny 13. století. Po období husitských válek, během kterých utrpěla celá oblast 

znatelné újmy, nastalo na přelomu 15. a 16. rozvoj celých severních Čech, které se staly 

nalezištěm stříbra a cínu. Podobná situace nastala i na začátku 19. století, kdy bylo 

město a jeho okolí zataženo do napoleonských válek. V této době zaniklo mnoho obcí a 
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další byly podrobeny rabování a nájezdům projíždějících vojáků. Po konci válečného 

období však nastala doba rozkvětu. Potenciál založený na výhodné dopravní pozici a 

zdrojích hnědého uhlí začal být znatelně využíván na prahu průmyslové revoluce. 

Zmizely městské hradby a ve městě začal rozvoj textilního, chemického i 

potravinářského průmyslu. Kolem poloviny 19. století byla zahájena paroplavba na řece 

Labe, v roce 1901 bylo Ústí nad Labem největším přístavem v Rakousko – Uherska. 

Železnice spojila Prahu s Drážďany a provoz zahájil Spolek pro chemickou a hutní 

výrobu, který patřil k největším ekonomickým tahounům oblasti. Dalším významným 

průmyslovým subjektem byly například Šichtovy závody, později známé jako 

SETUZA. Počet obyvatel tehdy strmě stoupal od několika tisíc až k 50 000 před druhou 

světovou válkou. Válečný konflikt se negativně podepsal nejen na obyvatelích a jejich 

počtu, ale i vzhledu města, které bylo ve své středu významně zasaženo spojeneckým 

bombardováním. Poválečná obnova města byla vedena zejména dle představ 

vládnoucího komunistického režimu, což v budoucnu způsobilo v mnoha případech 

problémy s dalším využitím necitlivě a nekoncepčně vybudovaných budov 

v podmínkách netržního hospodářství. Okres byl ve druhé polovině dvacátého století 

znám zejména pro chemický průmysl a těžbu hnědého uhlí, což se negativně podepsalo 

na životních a přírodních podmínkách v oblasti.
40

 Pozůstatky z dob průmyslové 

revoluce, rozmachu těžkého průmyslu a těžby ve 20. století jsou v současné době dalším 

druhem lokalit, které často spadají do kategorie brownfields. 

Okres se stejně jako celý Ústecký kraj vyrovnává s následky průmyslových aktivit a 

jejich transformace v 90. letech. Ať už se jedná o následky ekologické v podobě 

znečištění vodních toků a narušení přírodních ekosystémů, či pozůstatcích po těžbě, 

nebo o následky socioekonomické, jako vysoká nezaměstnanost, nízký počet původních 

obyvatel nebo slabá vzdělanostní struktura. Přestože se v oblasti nachází mnoho 

přírodních zajímavostí i historicko-kulturních pamětihodností, kombinace nelichotivých 

faktorů vytváří celkově negativní image oblasti, vytvářející další překážku pro přilákání 

investorů, či většího počtu turistů do oblasti. 
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5.2 Vznik vyhledávácí studie
41

 

Vedení města Ústí nad Labem si po vstupu do třetího tisíciletí začalo zvýšeně všímat 

problematiky brownfields a řešení problémů, které tyto objekty městu přinášely. Celá 

snaha vyústila až ve vytvoření Analýzy brownfieldů v ORP Ústí nad Labem a 

statutárním městě Ústí nad Labem na začátku roku 2010. Tato analýza byla vytvořena 

na základě průzkumu probíhajícího od října do listopadu 2009, na kterém se podíleli 

odborníci na problematiku brownfields i úředníci magistrátu města, jenž využíval data 

sebraná v předešlých, méně podrobných inventarizací. (PHARE projekt 2004 a 

CzechInvest 2006) Celý průzkum byl součástí projektu „Inventarizace brownfieldů v 

ORP Ústí nad Labem“ podpořeného projektem Evropské unie OP Nadnárodní 

spolupráce Central Europe zvaného COBRAMAN a byl financován z Evropského 

fondu regionálního rozvoje. V rámci průzkumu vznikla i databáze ústeckých 

brownfields, ale tato databáze nebyla od roku 2010 aktualizována terénním průzkumem 

a slouží pouze pro účely magistrátu města, konkrétně strategického odboru a odboru 

územně plánovacího.  

Každému objektu byla v průběhu inventarizace vytvořena karta, které obsahuje základní 

informace o jeho stavu, rozloze, kontaminaci, zařazení do kategorie dle využitelnosti a 

další informace potřebné pro další nakládání s objektem. Na základě těchto informací 

bylo možné vypracovat detailní statistické přehledy o brownfields v ORP Ústí nad 

Labem a samotném městě.  

V ORP Ústí nad Labem bylo průzkumem identifikováno 115 brownfields, z toho 24 

objektů bylo označeno za potencionální brownfields, které v době sčítání nebylo možné 

považovat za plnohodnotné brownfields, ale do budoucna byl tento vývoj očekáván. 

Tyto potencionální brownfields se z převážné části skládaly z drážních a komerčních 

pozemků a jejich rozloha čítala 242,71 ha, což představuje téměř polovinu rozlohy 

všech brownfields v oblasti. Z toho vyplývá, že v případě neřešení problému se do 

budoucna musí počítat s výrazným nárůstem počtu potvrzených brownfields. 

V samotném městě se dle průzkumu nacházelo 83 brownfields, z toho 22 bylo zařazeno 

mezi tzv. předpokládané brownfields. V případě započítání pouze potvrzených 

brownfields činila celková rozloha těchto objektů ve městě 204 ha a zabírala 5,6 % 
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zastavěného území města. Pokud by se mezi brownfields počítaly i předpokládané, 

jejich rozloha 428 ha by byla téměř dvojnásobkem rozlohy potencionálně zastavitelného 

území města. Regenerované brownfields byly identifikovány 2, na rozloze se však 

podílejí pouze 1 %.  

 

Graf č. 2: Počet BF a podíl na celkové rozloze objektů BF v Ústí n/L dle stavu 

 

Zdroj: Analýza brownfieldů v ORP Ústí n/L a Statutárním městě Ústí n/L, 2010, Vlastní zpracování 

 

Pro klasifikaci brownfieldů bylo použito rozdělení učiněné na základě ABC klasifikace 

dle CABARNET, které bylo vysvětleno v kapitole 3 a v němž byla vyčleněna navíc 

kategorie D. Kategorie D byla vytvořena z praktických důvodů analýzy, tak aby odlišila 

objekty, u kterých je zpravidla potřeba vysoké veřejné podpory, ale navíc přinášejí 

riziko pro své okolí. Jedná se například o budovy hrozící zřícením, nebo ohrožující 

životní prostředí.
42

  

Z provedeného průzkumu vyšlo najevo, že většina objektů v oblasti ORP Ústí nad 

Labem byla zařazena do kategorie B. Celkem 66 objektů, z toho 50 se nacházelo přímo 

ve městě Ústí nad Labem. Necelá třetina všech objektů byla zařazena do kategorie A, ve 

které se z celkových 33 objektů nalézalo hned 32 ve městě Ústí nad Labem, z čehož lze 

vyčíst vyšší přitažlivost objektů ve městě pro soukromé investory a jejich větší šance na 

rekultivaci za využití soukromých zdrojů. Naopak u brownfields kategorií C a D, se 

situace obrací a více se jich nachází mimo samotné město Ústí nad Labem. Zde je malá 

šance na jejich obnovu bez podpory veřejného sektoru, jelikož mimo město je 

jednodušší najít nové volné plochy. Navíc se zde nachází i objekty nesoucí si pozůstatek 

v podobě zátěží po minulém využití, jejichž rekultivace je značně náročnější. 
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Graf č. 3: Počet BF dle ABC kategorizace 

 

Zdroj: Analýza brownfieldů v ORP Ústí n/L a Statutárním městě Ústí n/L, 2010, Vlastní zpracování 

 

Při rozdělení objektů dle původního využití bylo zjištěno, že téměř polovina objektů 

brownfields ve městě je bytového typu, v rámci ORP jde přibližně o třetinu všech 

objektů. Druhý největší je počet výrobních bronwfields a dále podobný počet původně 

dopravních a komerčních objektů. V celé ORP je rozdělení mezi jednotlivé kategorie 

velmi podobné, vyjma původně zemědělských objektů. Jejich podíl dosahuje 5 % 

celkového počtu brownfields ve městě a více než 12 % v celé oblasti ORP, což je 

podmíněno charakterem příměstské oblasti. V Ústí nad Labem a ani jeho okolí se 

nenalézá žádný brownfield, který by byl zařazen mezi původně armádní objekty. 

 

Graf č. 4: Počet BF dle původního využití v Ústí n/L 

 

Zdroj: Analýza brownfieldů v ORP Ústí n/L a Statutárním městě Ústí n/L, 2010, Vlastní zpracování 
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5.3 Objekty brownfields v Ústí nad Labem 

Ve městě Ústí nad Labem je možné v současnosti najít několik objektů brownfields, 

jejichž revitalizace již byla provedena, ale také mnoho objektů, které na nové využití 

čekají. Jedním z nejznámějších vyřešených brownfieldů ve městě Ústí nad Labem je 

nevyužívané sektorové středisko v městské obytné části Severní Terasa. Původní stavba 

z 80. let měla sloužit jako obchodní komplex, který se díky změně režimu nepovedlo 

nikdy dokončit. V 90. letech byl odkoupen soukromým majitelem, ale částka nebyla 

zcela splacena, přesto tato situace zablokovala nakládání s objektem až do roku 2009, 

kdy soud přiřkl objekt městu a to jej za 83 miliónů korun nechalo srovnat se zemí. Na 

jeho místě poté vznikla volně přístupná sportoviště, hřiště na hokejbal a míčové sporty a 

dráha na in-line brusle. Jejich výstavba byla, stejně jako demolice původního objektu, 

financována veřejným sektorem a to především formou dotací z Evropských fondů, 

přestože dle vyhledávací studie byl objekt zařazen do kategorie B. Hned vedle 

sportovního areálu se nachází ruina hotelu Máj, který potkal podobný osud jako 

sektorové centrum.  Hotel ještě v 90. letech plnil svůj účel, ale poté byl opuštěn a začal 

chátrat, k čemuž přispěli přebývající bezdomovci a sběrači kovů. Majitel objektu se, 

stejně jako k dalším nemovitostem v České republice, nehlásí a město momentálně 

nemá možnost objekt odkoupit. V minulosti uvažovala blízká univerzita Jana 

Evangelisty Purkyně o vybudování kolejí, avšak dnešní havarijní stav předurčuje objekt 

spíše k demolici.
43

 

Dalším rekultivovaným objektem je areál bývalé Masarykovy nemocnice, nyní Kampus 

Univerzity Jana Evangelisty Purkyně. Ta získala areál nacházející se v blízkosti 

městského centra v roce 2004 a začala s jeho přeměnou na administrativní, vzdělávací a 

informační centrum univerzity, která má celkem 8 fakult. Kampus by měl přispět ke 

zkvalitnění studijních podmínek, zároveň vytvořit lepší podmínky pro spolupráci 

univerzity se soukromým sektorem a přilákaní hi-tech investorů, kteří by spolupracovali 

s univerzitou. Pozitivně ovlivnit by měl i záporné migrační saldo vysokoškolsky 

vzdělaného obyvatelstva a podpořit tak zvýšení počtu obyvatel kraje s vysokoškolským 

vzděláním. V současné době je již velká část kampusu upravena a plní svou funkci. 
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V areálu nadále pokračují práce především v historických budovách, které budou po své 

rekonstrukci také sloužit univerzitě.
44

 

Mnoho objektů brownfields v Ústí nad Labem patří do kategorie velkých průmyslových 

areálů, postižených značným poklesem, nebo ukončením původní výroby. V některých 

jsou části objektů ve vlastnictví a pronájmu menších firem, které je využívají jako 

výrobní, nebo skladovací prostory. Části objektů však nejsou využity vůbec a jen ve 

výjimečných případech se jim povedlo najít nové uplatnění, jakým je například Galerie 

Emila Filly, vzniklá za spolupráce Ministerstva kultury, Města Ústí nad Labem a 

Fakulty umění a designu UJEP.
45

 Mezi tyto areály patří právě areál Armaturky, ve 

kterém se nachází galerie, areál společnosti Chemopharma s ukončenou výrobou 

farmaceutického průmyslu, Tonaso s ukončenou původní chemickou výrobou avšak 

stále částečně využíván menšími firmami a objekt SETUZY kde původní výroba 

v menší míře stále pokračuje. Tyto objekty byly zařazeny do skupiny B a vzhledem 

k jejich charakteru i poloze jsou ve většině případů vhodné pro komerční, či bytové 

využití, avšak za předpokladu ukončení původních průmyslových výrob a odstranění 

zátěží. 

Mezi další objekty, k jejichž úpadku přispělo období malé privatizace, patří Lázně 

Vrbenského, nacházející se na okraji areálu SETUZY. Dříve chlouba města je dnes 

v dezolátním stavu a městskému obvodu Střekov se do dnešní doby nepovedl odkup od 

majitele objektu, jehož majetek je zastaven pro exekuce a další pohledávky. Objekty s 

částečným využitím jsou průmyslové objekty na Pražské ulici, které se nacházejí na 

příjezdové komunikaci od Lovosic pod Výletním zámečkem Větruše. Tyto objekty 

dříve sloužily především cukrovaru, ale v současnosti jsou využívány jen částečně pro 

drobné podnikatelské účely. Jeden z objektů cukrovaru se však povedlo využít díky 

společnosti HUDY sport, která vysokou budovu cukrovaru využila pro lezecké centrum, 

nabízející potřebné zázemí a 17 metrů vysokou lezeckou stěnu.  

6  Zámeček Větruše 

Výletní zámeček Větruše se nachází na kopci Ořechovka, tyčícím se nad soutokem řek 

Bíliny a Labe přímo nad hlavní komunikací mezi Lovosicemi a Děčínem ve vzdálenosti 
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přibližně půl kilometru od centra Ústí nad Labem. Více než 100 let stará budova byla 

původně zbudována jako restaurace s vyhlídkovou věží v romantickém stylu se 

secesními vlivy,
46

 avšak do současné podoby optické dominanty města si prošla přes 

období, kdy byla zcela nevyužívaná a na pokraji úplného zániku. Město Ústí nad Labem 

dlouhodobě uvažovalo o rekonstrukci objektu a navrácení původní funkce, tak aby se 

objekt znovu stal vyhledávaným turistickým a kulturně společenským cílem, který se 

díky své poloze stane také přirozenou dominantou města.  

Původní výletní restaurace z roku 1847 byla stržena pro své nevyhovující parametry a 

v roce 1897 byla na jejím místě slavnostně otevřena Ferdinandova restaurace, podle 

návrhu místního architekta Alwina Köhlera. Ta se stala středem kulturního a 

společenského života ve městě. Příjemné prostředí s parkem a lavičkami, výhled na 

město a okolní kopce spolu se zázemím, v podobě dvou sálů, hostinských pokojů, 

studentské ubytovny a tenisových kurtů. To vše bylo pro obyvatele města velkým 

lákadlem.  Po roce 1945 byl vrchu vrácen starý český název Větruše, který se vžil i pro 

restauraci. Benešovy dekrety zařídily krátké předání objektu národní správě, ale po roce 

1950 se jejími majiteli postupně stali Československá obec sokolská v Praze, Státní 

výbor pro tělesnou výchovu a sport, národní podnik Turista Praha a společnost 

Restaurace a jídelny. Svému původnímu účelu sloužila Větruše až do 60. let, kdy začal 

zájem o její využití upadat. Ubytovací kapacity využívali spíše zahraniční dělníci, 

restaurace byla pro nevyhovující vodní přípojku uzavřena a byly provedeny necitlivé 

stavební úpravy.
47

 

Objekt začal pomalu chátrat a v polovině 80. let byl již zcela uzavřen a opuštěn, což se 

nepovedlo odvrátit ani smělými plány na výstavbu moderní přístavby v podobě 16 

ubytovacích přízemních buněk, či 100 metrového eskalátoru s převýšením 40 metrů, 

který by zlepšil dostupnost z centra města.
48

 Město se po revoluci rozhodl nezapsat 

Větruši mezi historický majetek města a tak mohla být impulsem pro navrácení zašlé 

slávy až malá privatizace, v jejímž rámci jí v roce 1992 koupil podnikatel Petr 

Frydrych. Ten hodlal vybudovat síť luxusní hotelů v celé republice, ale tento plán se 
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nepovedlo nikdy zrealizovat. Zámeček poté vystřídal několik pochybných majitelů a 

nadále bez zájmu chátral.
49

 

Město Ústí nad Labem se pod tlakem veřejnosti snažilo o odkup a rekonstrukci, která 

byla předem vyčíslena na 90 milionů korun, ale to nebylo umožněno zejména díky 

velkým výdajů na dostavbu Mariánského mostu. V roce 2000 navíc zcela shořela 

střecha objektu, takže město odkoupilo budovu o rok později od zadluženého 

německého majitele ve veřejné dražbě za částku přesahující 2 miliony korun, ve zcela 

dezolátním stavu. Poté bylo investováno pouze do nejnutnějších úprav, které pomohly 

zakonzervovat celou stavbu, a soustředilo se na hledání spoluinvestora rekonstrukce. To 

se však dlouhodobě nedařilo a vedení města pomalu zvyšovalo finanční objemy, které 

putovaly na obnovu Větruše.
50

 

V roce 2002 byla zahájena rekonstrukce zámečku a okolního areálu, kompletně 

dokončena byla v roce 2005, ve kterém byl objekt zpřístupněn veřejnosti. V roce 2010 

byla zprovozněna lanovka, jejíž vybudování bylo spojeno s výstavbou obchodního 

centra Fórum ve středu města, které slouží jako spodní stanice lanové dráhy. Jako 

poslední byla dokončena hotelová přístavba, čímž byla rozšířena ubytovací kapacita a 

Větruše uvedena do současného stavu.
51

 

6.1 Revitalizace a současný stav 

Už před samotným zahájením rekonstrukce investovalo město do Větruše přes 14 a půl 

milionu korun na zabezpečení objektu. Investice probíhaly již v době, kdy město nebylo 

vlastníkem budovy a zahrnovali mimo jiné vypracování studie, projektové dokumentace 

a odkoupení objektu.
52

 

Samotná rekonstrukce objektu byla zahájena v roce 2002 a ukončena v roce 2005. 

Výsledkem rekonstrukce bylo uvedení objektu do obdobného stavu, ve kterém byla na 

prahu 20. století. V první ze tří fází rekonstrukce byly provedeny základní stavební 

úpravy, došlo k výměně a zesílení nosných konstrukcí, úpravě krovů a střechy objektu, 

byla provedena oprava dobudování inženýrských sítí. Vystavěno bylo také hygienické 
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zázemí pro jednotlivé sály a vůbec první zpřístupněnou částí objektu pro veřejnost byla 

vyhlídková věžička. První část rekonstrukce stála městskou pokladnu více než 31 

miliónu korun. Druhá fáze byla finančně nejnáročnější, stála přes 34 miliónu korun, 

spočívala v dokončení rekonstrukce podzemního a také přízemního podlaží. Zároveň 

bylo připraveno zázemí pro vznik restaurace v přízemním patře, dostalo se na venkovní 

osvětlení, terasu, fasádu a kompletně dokončena byla střecha objektu. V poslední části 

rekonstrukce samostatné budovy došlo k dokončení prací v prvním a druhém patře a 

zejména k úpravám terénu zahrnující zpevnění ploch a příjezdových cest, na což byla 

potřeba finanční investice přesahující 25 miliónů korun. Mimo samotnou rekonstrukci 

budovy, bylo v poslední fázi investováno i do stavebních úprav v okolí. V areálu byla 

v roce 2005 vybudována sportoviště s tenisovými kurty, víceúčelovými hřišti pro 

volejbal či basketbal, dětským hřištěm a potřebným zázemím v podobě sprch, šaten a 

občerstvení. Pro návštěvníky bylo připraveno přírodní bludiště spolu se samostatnou 

budovou zrcadlového bludiště, ve kterém se nachází 26 zrcadel. Kompletní areál byl 

v roce 2006 postupně zpřístupněn veřejnosti.
53

 

Po ukončení základní části rekonstrukce bylo uskutečněno několik dalších investic, 

které měly doplnit obnovu areálu. V roce 2006 byla kompletně rekonstruována 

Fibichova ulice, která plní funkci příjezdové komunikace k areálu. Napojuje se na 

Žižkovu ulici, jenž je přímým přivaděčem dopravy jak ze současné dálnice D8, tak ze 

silnice číslo 30 spojující Ústím nad Labem a Lovosice, kde navazuje na další část 

dálnice D8. Dalším impulsem pro zvýšení turistické atraktivnosti byla oprava 

původních turistických stezek z doby před první světovou válkou, vedoucích z Větruše 

k Vrkočskému vodopádu a do čtvrti Vaňov přes tzv. Nebeské schůdky. Neplánovanou 

událostí se v roce 2007 stal sesun svahu pod vyhlídkovou terasou. Během několika dnů 

se náhle sesunuly opěrné zdi vyhlídkové terasy nad údolím a ta musela být uzavřena. 

Vyšetřování prokázalo, že se nejednalo o pochybení zhotovitele stavby, ale důvodem 

byl neočekávaný sesuv celého svahu. Město Ústí nad Labem zaplatilo opravu terasy 

z pojistného plnění a zbytek sanace svahu provedla Správa železniční dopravní cesty, 

aby ochránila před sesuvem železniční koridor vedoucí pod svahem.
54
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Ani tyto úpravy však nebyly poslední, které se areálu Větruše dotknuly. V roce 2010 

byla v rámci Integrovaného plánu rozvoje města Centrum vystavěna nejdelší lanová 

dráha bez podpěrných pilířů v České republice, která vede přímo ze středu města. Tato 

investice měla přispět k dostupnosti celého areálu a zvýšení počtu návštěvníků Větruše. 

V rámci těchto změn přišlo město s návrhem realizovat projekt hotelové dostavby, o 

které se hovořilo již v 80. letech 20. století.  Městu se jako investora dostavby povedlo 

získat firmu EkofinPC, která v roce 2011 převzala i provoz restaurace. Společnost 

odkoupila pozemky pro výstavbu za 1,5 miliónu korun a smluvně se zavázala k zahájení 

výstavby hotelového charakteru. Toto rozhodnutí vedení města bylo podrobeno veřejné 

kritice, jelikož jiný zájemce se městu nepřihlásil a navíc byla firma spojována se 

současným primátorem města Vítem Mandíkem, jenž firmu po svém zvolení oficiálně 

opustil, ale jeho přítomnost mohla mít vliv na přidělení dotace.
55

 Architektonický návrh 

dostavby zpracoval Jiří Kallmünzer, který se podílel i na prvotní rekonstrukci zámečku 

a již v minulosti předkládal návrh dostavby v historickém stylu. Přístavba byla nakonec 

architektonicky realizována v mírně modernější podobě než stávající objekt, ale stále 

tak, aby téměř splynula s původní stavbou, což bylo požadavkem vedení města Ústí nad 

Labem.
56

 V průběhu realizace dostavby byl zaručen chod běžného provozu restaurace, 

věže, bludišť i sportovišť, avšak omezeno bylo konání kulturních akcí. Restaurace byla 

přesto delší dobu mimo provoz, vzhledem ke změnám provozovatele. Kolaudace se 

hotelová dostavba dočkala v roce 2012.  

Samotná rekonstrukce objektu stála město Ústí nad Labem přes 92 miliónů korun a 

financovalo jí město ze svého rozpočtu, jelikož v době rekonstrukce nebylo možné 

využít zdroje Evropské unie pro členské státy. To se změnilo u dalších projektů, které 

byly z velké části financovány z evropských fondů a také státními financemi za 

spoluúčasti města. Nejednalo se však už o projekty samotné rekonstrukce, za ten by 

bylo možné považovat rekonstrukci příjezdové komunikace, ale o další zlepšování 

služeb a vybavenosti areálu, bez kterých by však samotný zámeček těžko našel 

dostatečnou využitelnost. Hotelová dostavba byla realizována soukromým investorem, 
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který využil dotace z ROP Severozápad a jenž je v současnosti provozovatelem 

ubytovacího a restauračního zařízení. 

 

Tabulka č. 1: Přehled finančních investic a jejich zdrojů 

 

Zdroj dat: ROP SZ, Případová studie Větruše, Vlastní zpracování 

 

V současnosti nabízí areál Větruše všechnu vybavenost, která zde byla v průběhu 

rekonstrukce vybudována. Ve čtyřhvězdičkovém hotelu je možné ubytovat až 80 lidí na 

42 pokojích. Ti mohou navštívit hotelový wellness, fitness centrum či restauraci 

s terasou a výhledem na město, která však slouží i neubytovaným hostům. Hotel 

Větruše také nabízí možnost využití salonků, které jsou vybaveny audiovizuální 

technikou a jsou vhodné pro konání konferencí. V nabídce prostor je i tzv. společenský 

sál, jenž slouží ke konání tanečních zábav a plesů,
57

 a nabízí alternativu k vytíženému 

sálu kulturního domu. Ten není schopen kapacitně uspokojit všechny pořadatele akcí 
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plesového typu a jiný vhodný reprezentativní prostor pro tyto akce se ve městě 

nenachází. Provozovatelem hotelu a restaurace je společnost EkofinPC. 

Provozovatelem areálu jsou Městské služby města Ústí nad Labem (MSUL), které 

spravují fungování vyhlídkové věže, zrcadlového i přírodního bludiště a sportovních 

hřišť. Návštěva vyhlídky a zrcadlového bludiště je zpoplatněna 10 korunami, vyjma dětí 

do 10 let, osob nad 65 let a držitelů karty ZTP. Přírodní bludiště je zdarma. Pronájem 

jednoho ze dvou tenisových kurtů na hodinu hry stojí 80 Kč. Cena víceúčelového 

sportovního hřiště (volejbal, basketbal, házená) je 120 Kč/hodina.
58

 

Na Větruši je možné se dopravit zmiňovanou lanovkou, pěšky, na kole, či automobilem, 

pro které je v areálu vytvořen dostatek parkovacích ploch. V minulosti na Větruši 

jezdila speciální víkendová autobusová linka č. 30, spojující ZOO, centrum města a 

zámeček, ale její provoz byl pro nízký zájem ukončen. Hojně využívanou je také 

turistická stezka k přírodní zajímavosti Vrkoč, kde se nachází největší vodopád na 

Ústecku a dále je odtud možné pokračovat například na Masarykova zdymadla a hrad 

Střekov. Areál Větruše je vhodný pro konání kulturních akcí. Městskými službami jsou 

v areálu pořádány koncerty, divadelní představení a také například májové oslavy 

zejména pro dětské publikum. Na Větruši se v minulosti uskutečnil open air festival 

Skillz, či jeden z turnajů streetballové série 3x3 Tour za účasti profesionálních hráčů.  

O současném názoru obyvatel na zámeček Větruše vypovídá anketa, kterou pro potřeby 

tvorby nové strategie rozvoje vyhlásilo na svém webu město Ústí nad Labem. Na 

volnou anketní otázku „Napište stručně, na co jste ve městě skutečně hrdí“ odpovědělo 

164 respondentů. Zámeček Větruše se umístil s 26 hlasy na děleném sedmém místě, 

spolu s konanými kulturními akcemi ve městě. V rámci vyloženě turistických cílů 

předběhl Větruši pouze hrad Střekov, se 42 hlasy.
59
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Obrázek č. 2: Větruše – současný stav 

 

Zdroj: Magistrát města Ústí nad Labem, www.usti-nl.cz 

6.2  Lanová dráha 

Lanovou dráhu na Větruši provozuje akciová společnost Dopravní podnik města Ústí 

nad Labem (DPMUL), jejímž jediným akcionářem je město Ústí nad Labem. O chod a 

obsluhu lanové dráhy se stará celkem 9 stálých zaměstnanců, spolu se 7 studenty 

zaměstnanými na dohodu o pracovní činnosti. 330 metrů dlouhá lanová dráha je 

osazena dvěma kabinami s kapacitou 15 pasažérů a za hodinu je s dobou výstupu a 

nástupu schopna přepravit až 390 osob. Lanová dráha je v hlavní turistické sezoně 

(duben až září) v provozu každý den od 8:00 do 22:00, mimo hlavní turistickou sezonu 

je její provoz omezen od 9:00 do 20:00. Na minutu a půl dlouhou jízdu vyjíždí každých 

15 minut. Běžná jízdenka stojí 18 Kč, zpáteční 34 Kč.
60

  

Výstavba lanové dráhy je často kritizována pro svou nákladnost a nadbytečnost. 

Negativně je komentován i příspěvek města na její provoz. Město už dopředu počítalo 

s vyčleněním přibližně 4 milionů korun z ročního rozpočtu na podporu lanové dráhy. 

Z ročenek DPMUL je však možné zjistit, že dotace v roce 2011 byla 1 840 967 Kč, 

v roce 2012 1 784 579 Kč a v posledním účetně uzavřeném roce činila dotace 2 250 000 

Kč. Zisk lanovky z jejího provozu i prodeje propagačních předmětů byl v roce 2011 3 

827 108 Kč, v roce 2012 poklesl díky snížení počtu přepravených osob na 2 464 271 Kč 
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a v roce 2013 dosáhl 2 707 054 Kč. Lanovku v prvním roce provozu využilo 309 582 

cestujících, v roce 2012 jich bylo 196 092 a v minulém roce převezla 187 749 

cestujících.
 
První rok po otevření byl o využití enormní zájem, který logicky upadá. 

Loňský rok byl ovlivněn povodněmi, kdy lanovka byla část hlavní sezony mimo 

provoz, proto zůstává otázkou, jaký bude zájem o její využití v dalších letech. 

Vzhledem k malé odchylce mezi lety 2012 a 2013 lze očekávat ustálený počet bude 

oscilovat těsně pod hranicí 200 000 přepravených osob.
61

 

 

Graf č. 5: Porovnání počtu přepravených osob Lanovou dráhou 

 

Zdroj: DPMUL, 2013 

 

Využití lanovky dle očekávání kopíruje turistickou sezonu a potenciál areálu Větruše, 

jehož využívanost mimo turistickou sezonu strmě klesá. Počet přepravených osob je 

ovlivněn dalšími vlivy, jako je počasí, nebo nárazové zvýšení zájmu v podobě přepravy 

za výhledem na rozvodněný soutok Labe a Bíliny. Z grafu je dobře vidět výrazně vyšší 

počet přepravených osob v roce 2011, nežli v následujících letech, ve kterých se již 

počet přepravených osob vzájemně výrazněji přiblížil. Viditelný je i trend v rozložení 

přepravených osob na základě ročního období, který je ve všech třech sledovaných 

letech podobný. Pokud pomineme odchylku mezi třetím a čtvrtý měsícem v letech 2012 

a 2013, která byla spojena s nepříznivým počasím na jaře roku 2013,
62

 je nejvíce 

viditelnou odchylkou snížení počtu přepravených osob v červnu 2013, způsobené 

povodněmi, jejichž vlivem byla uzavřena spodní stanice lanové dráhy v OC Forum. 

                                                 

61
 Výroční zpráva DPMUL a.s. 2013, [online]. [cit. 2014-15-07]. Dostupné z: http://dpmul.cz/download.php?idx=6354 

62
 Výroční zpráva DPMUL a.s. 2013, [online]. [cit. 2014-15-07]. Dostupné z: http://dpmul.cz/download.php?idx=6354 



36 

 

Při využití statistických údajů za jednotlivé roky provozu je možné dopočítat obsazenost 

lanovky. Pro výpočet lze použít hypotetickou kapacitu lanovky – počet jízd vynásobený 

kapacitou obou kabinek. Největší obsazenost měla lanovka první rok provozu, kdy bylo 

vypraveno i nejvíce jízd. Těsně pod třetinovou obsazenost se dostala v roce 2012, kdy 

byl výrazný pokles cestujících provázen i nižším počtem vypravených jízd, což bylo 

způsobeno odstávkami provozu a také zkrácením provozní doby mimo turistickou 

sezonu. Téměř stejný počet jízd byl vypraven i v roce 2013, avšak mírný úbytek 

cestujících způsobil i pokles obsazenosti lanovky. Přesto lze obsazenost přes 30 % 

považovat za velmi dobrou, vzhledem k celoročnímu provozu lanovky a téměř 

celodennímu provozu.  

 

Tabulka č. 2: Obsazenost kabinek lanové dráhy 

Rok 2011 2012 2013 

Počet přepravených osob 309 582 196 092 187 749 

Počet jízd 27 362 20 122 20 333 

Obsazenost lanovky 37,7% 32,5% 30,8% 

Počet teoreticky přep. 820 860 603 660 609 990 
Zdroj dat: DPMUL, 2013, Vlastní zpracování 

 

Na základě uskutečněného dotazníkového šetření, které proběhlo na Větruši ve dvou 

dnech v srpnu 2014 a zúčastnilo se jej 66 návštěvníků Větruše, bylo zjištěno, že 59 % 

návštěvníku využilo pro cestu na Větruši právě lanové dráhy. Necelých 30 % 

návštěvníků využilo pro cestu automobil a pouze 12 % volilo cestu pěšky. Ve všední 

den využilo lanovou dráhu dokonce 80 % návštěvníků, což může být způsobeno 

skladbou návštěvníků, kterými jsou ve všední den ve větší míře matky s dětmi, na rozdíl 

od víkendu kdy více jezdí kompletní rodiny.  
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Graf č. 6: Druh využité dopravy na Větruši 

 

Zdroj dat: Dotazníkové šetření, 2014, Vlastní zpracování 

6.3 Hotel a restaurace 

Hotelová přístavba je v provozu od roku 2012 a stejně jako v případě restaurace se o 

provoz stará soukromá společnost EkofinPC, která stojí za vybudováním hotelové 

přístavby. Restaurace s terasou s výhledem na údolí řeky Labe i centrum města je 

otevřena každý den od 11 do 23 hodin. Přes letní sezonu jsou služby restaurace 

rozšířeny o nabídku stánku s rychlým občerstvením, kávou a zmrzlinou, jenž se nachází 

přímo na vyhlídkové plošině u zámečku. Jak již bylo zmíněno, objekt kromě restaurace 

a hotelu s adekvátním zázemím nabízí i prostory pro pořádání společenských akcí. 

Z dotazníkového šetření vyplynulo, že z 66 dotazovaných navštívilo 17 % kulturní akci 

plesového typu na Větruši. Jeden dotazovaný uvedl, že se na Větruši účastnil firemního 

školení. Dotazníkové šetření bylo prováděno během dvou dnů a to ve všední den i o 

víkendu, vždy v popoledním čase. Restauraci využilo ve všední den 27 % 

z dotazovaných návštěvníků a o víkendu se jednalo o 33 % návštěvníků. Ani při 

rozdělení hostů restaurace dle jejich bydliště nebyl zaznamenám rozdíl mezi obyvateli 

okresu Ústí nad Labem a ostatními návštěvníky. Podíl obou skupin byl přesně 50 %. 

Rozdíl ve složení návštěvníků restaurace dle bydliště se se v rámci šetření projevil mezi 

všedním dnem a víkendem. Ve všední den bylo více jak 60 % dotazovaných 

návštěvníků místních, ale o víkendu stoupl počet hostů restaurace, kteří nebyli z Ústí 

nad Labem téměř na 60 %, což je způsobeno vyšším podílem návštěvníků přijíždějící na 

Větruši o víkendu z oblastí mimo Ústí nad Labem. 
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Graf č. 7: Porovnání podílu návštěvníků dle jejich bydliště – pracovní den a víkend 

 

Zdroj dat: Dotazníkové šetření, 2014, Vlastní zpracování 

 

Pouze jeden dotazovaný byl zároveň ubytovaným v hotelu, což odpovídá kapacitě 

hotelu a počtu návštěvníků Větruše, kterých je zde ubytována jen minimální část. Pokud 

bychom měli porovnat hotel Větruše s nabídkou hotelů a ubytování ve městě, řadí se 

čtyřhvězdičkový hotel do nejvyšší kategorie. Do stejné kategorie lze zařadit hotel 

Vladimír, který však vznikl ještě za minulého režimu, takže i přes slušné vybavení a 

nabídku služeb se těžko rovná nejmodernějším hotelům. Konkurencí pro Větruši tak 

může být zejména pivovar hotel Na Rychtě, který se nachází přímo v centru města a 

nabízí kvalitní českou kuchyni spolu s vlastním pivovarem. Tří hvězdičkový hotel byl 

otevřen v roce 2010 a nabízí celkovou kapacitu 27 lůžek, která je často využívána 

cykloturisty jedoucími po labské cyklostezce. Do kategorie nejlepších hotelů v Ústí nad 

Labem lze zařadit ještě Clarion Congress Hotel Ústí nad Labem, který je součástí 

celosvětové sítě hotelů, což zahraničním klientům zaručuje kvalitu nabízených služeb a 

pomáhá získávat zákazníky ze zahraničí. Clarion nabízí podobný rozsah služeb jako 

Větruše, velký kongresový sál a více než dvojnásobný počet lůžek. Clarion hotel se  jeví  

více zaměřen na business klientelu, Větruše naopak svým netradičním vzhledem a 

polohou může více oslovovat běžné turisty.  

Z dotazníkového šetření vyplynulo, že mezi návštěvníky Větruše kteří zůstávali v Ústí 

nad Labem na dobu delší než jeden den (8 dotazovaných), využila polovina ubytování 

v soukromém prostředí u přátel, či rodinných příslušníků. Tři z těchto návštěvníků 

využili k ubytování zmíněný pivovar hotel Na Rychtě a poslední zmiňovaný využil 

ubytování přímo na Větruši.  



39 

 

Z níže přiloženého grafu je čitelný nejen stoupající počet uživatelů ubytovacích zařízení 

v Ústí nad Labem od roku 2010, ale dobrou zprávou pro provozovatele hotelu je 

stoupající zájem o ubytovací služby v zařízeních stejné kategorie jako je hotel na 

Větruši. Tato kategorie pokrývá v posledních letech více jak polovinu všech návštěv 

ubytovacích zařízení v ORP Ústí nad Labem. Zvýšení počtu ubytovaných v těchto 

zařízeních může být způsobeno nejen přílivem movitějších zahraničních, především 

německých turistů, kteří vyhledávají lepší ubytování, ale pravděpodobně také zvýšením 

nabídky hotelů v kategorii čtyři hvězdy. V roce 2005 byl podíl uživatelů čtyř 

hvězdičkových zařízení pouze 27 %, v letech 2011 až 2013 se jejich podíl na celkovém 

počtu uživatelů ubytovacích kapacit přehoupl přes 50 %. 

 

Graf č. 8: Porovnání počtu ubytovaných osob 

 

Zdroj dat, ČSÚ, 2014, Vlastní zpracování 

6.4  Využití areálu 

Provozovatelem okolního areálu na Větruši jsou od roku 2005 Městské služby Ústí nad 

Labem, které jsou příspěvkovou organizací města Ústí nad Labem a starají se o provoz 

většiny městský zařízení, jako jsou stadiony, plavecké areály, hřbitovy a podobně. Pro 

zajištění provozu areálu jsou celoročně zaměstnáni dva stálí zaměstnanci a dva 

zaměstnanci na dohodu o pracovní činnosti, kteří obsluhují vyhlídkovou věž a zrcadlové 

bludiště. Po období turistické sezony, od 1. března do 31. října, je počet zaměstnanců 

navýšen o dalších 6. Práci přináší Větruše i dalším nepřímým zaměstnancům, kteří se 

starají o údržbu areálu, zejména zeleně. MSUL každoročně ve své ročence uvádějí počet 
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návštěvníků, kteří navštívili areál na Větruši. Nelze však toto číslo brát jako absolutní, 

jelikož sledované číslo vychází pouze z počtu lidí, kteří zakoupili vstupenku do některé 

z placených součástí – zrcadlového bludiště, věže, či si pronajmuli sportoviště. U 

některých navíc může docházet k duplicitě návštěvy, zejména v kombinaci věž a 

bludiště, a také nejsou započítány vstupy dětí, návštěvníků nad 65 let a držitelů karty 

ZTP.  

V areálu Větruše je od roku 2005 do konce roku 2012 evidováno celkem 284 107 

vstupů do areálu. Z následujícího grafu je patrné, že zejména první rok po otevření 

areálu byl zájem o jeho využití vysoký a počet návštěvníků přesáhl 60 000. V roce 2007 

a 2008 odezněla vlna prvotního zájmu, což způsobilo, že počet návštěvníků v těchto 

letech výrazně poklesl. V roce 2007 už bylo jen 34 042 návštěv a v roce 2008 jen 

necelých 14 000. Snížení počtu návštěvníků ovlivnil i sesuv vyhlídkové terasy v roce 

2007, díky němuž byl omezen pohyb v areálu a jistě odradil některé potencionální 

návštěvníky. Mírné zvýšení přišlo v roce 2009 a v roce 2010 již areál navštívilo bez 

mála 30 000 lidí. Rok 2011 pak přinesl více než 100 % nárůst, který byl jednoznačně 

způsoben otevření lanovky na Větruši, která začala jezdit na samotném konci roku 

2010, čím se výrazně zlepšila přístupnost Větruše pro návštěvníky bez automobilu a 

zároveň se z cesty na zámeček stal nevšední zážitek v podobě cesty lanovkou z centra 

města. V roce 2012 zájem o lanovku znovu lehce upadá, s čímž souvisí i pokles 

návštěvníků areálu. Otázkou zůstává, jaký bude počet návštěvníků po ustálení situace. 

Více napoví již statistická data z roku 2013, které mohou potvrdit zvýšení počtu 

návštěvníků areálu díky vybudování lanové dráhy. Do počtu návštěvníků se v roce 2013 

může promítnout odstavení lanové dráhy v turistické sezoně vynucené povodněmi. 
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Graf č. 9: Vývoj počtu návštěvníku Větruše 

 

Zdroj dat: MSUL, 2013, Vlastní zpracování 

 

V dalším grafu je podrobněji rozdělen podíl jednotlivých složek areálu na celkové 

návštěvnosti. Největší počet návštěvníku zaznamenává zrcadlové bludiště, kde bylo 

v rekordním roce 2011 prodáno 41 660 lístků a za celých sedm let jej navštívilo 167 201 

platících návštěvníků. Velká část návštěvníků využije i vyhlídkovou věž, ale jejich 

počet je výrazně nižší. Celkem věž navštívilo 95 723 lidí. Nižší návštěvnost může být 

způsobena dobrý výhledem z vyhlídkové terasy, která je volně přístupná a navíc 

vybavena panoramatickým dalekohledem, jehož použití je však zpoplatněno. Nejnižší 

počet návštěv vykazují dlouhodobě sportoviště – celkově 21 183 sportovců. V tomto 

případě je pravděpodobným důvodem složení návštěvníků Větruše, kteří hledají spíše 

místo odpočinku, výletní místo či zábavu pro děti, nežli sportovní vyžití a také omezená 

kapacita jednotlivých hřišť, která může využít jen omezený počet sportovců ve stejném 

čase. Pozorovatelný je nárůst jak celkového počtu uživatelů sportovišť, tak také jejich 

podíl na roční návštěvnosti areálu. V roce 2010 se podíl dostal na 14 %. V roce 2011 

využilo sportoviště 10 % ze zaznamenaných návštěvníků, v roce 2012 stoupl podíl na 

11 %. 
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Graf č. 10: Podíl jednotlivých částí areálu na návštěvnosti 

 

Zdroj dat: MSUL, 2013, Vlastní zpracování 

 

V rámci nabídky tenisových kurtů ve městě, je cena kurtů na Větruši nejnižší a navíc 

jsou kurty nejblíže centru města.  

 

Tabulka č. 3: Porovnání cen tenisových kurtů 

Tenisové středisko Větruše TK ÚL Bukov UJEP Všebořice 
Severní 
Terasa Vyhlídka 

Cena (kurt/hodina) 80 Kč 120 Kč 100 Kč 140 Kč 130 Kč 150 Kč 100 Kč 
Zdroj dat: Internetové stránky provozovatelů, Vlastní zpracování 

 

Rozprostření návštěv do jednotlivých měsíců je vidět z následujícího grafu, který 

zobrazuje rozprostření v roce 2012. Rozprostření mezi jednotlivé měsíce je však téměř 

totožné pro každý rok a reflektuje povahu areálu. Věž i zrcadlové bludiště jsou otevřeny 

celoročně, ale od října do února bývá zájem o návštěvu logicky nižší. Sportoviště 

nabízejí své služby jen od začátku dubna až do konce října, ale jejich využití je navíc 

výrazně vázáno na počasí. V roce 2012 bylo ve sportovním areálu využito 1087,5 hodin 

pronájmu z 2171 potencionálně využitelných hodin dle otevírací doby v jednotlivých 

měsících. Sportoviště tak vykazují víc než 50 % obsazenost. Pokud by bylo možné 

vyřadit hodiny s nevhodným počasím, jistě by využívanost sportovišť výrazně vzrostla. 
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Graf č. 11: Rozprostření návštěv areálu v roce 2012 

 

Zdroj dat: MSUL, 2013 

 

V ročence za rok 2012 vykazuje MSUL nově i údaje o finančním obratu v areálu. 

K ziskům z prodeje vstupenek a pronájmu sportovišť patří i zisky z využití dalekohledu 

na vyhlídkové plošině a významnou část obratu tvoří prodej suvenýrů na pokladnách a 

občerstvení. Minimální částku tvoří zisk z půjčovného za sportovní náčiní. Z pohledu 

ekonomické návratnosti investic do areálu lze vzít v úvahu náklady na výstavbu 

sportovišť a bludiště. Ty po odečtení dotací přesáhly 15 milionů. Pokud se obrat z roku 

2012 přepočte poměrně k počtu návštěvníků za ostatní roky, vyjde celkový obrat za 

období 2005 – 2012 přes 4 140 000. V úvahu je třeba vzít náklady na provoz, platy 

zaměstnanců, údržbu areálu, zeleně, hřišť a v neposlední řadě náklady na pořízení 

občerstvení a upomínkových předmětů. Tyto finanční objemy nelze z dostupných dat 

přesně vyčíslit, finanční výnosnost výrazně snižují a pravděpodobně dostávají do 

záporných čísel. Na provoz areálu je tak nutné pohlížet jako na veřejnou službu, 

v jejímž rámci je zvyšována občanská vybavenost a také vyjádřena podpora cestovního 

ruchu v oblasti.  
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Tabulka č. 4: Obrat areálu v roce 2012 

Činnost Obrat (Kč)

Vstupné vyhlídková věž 55 310

vstupné zrcadlové bludiště 268 460

Pronájem sportoviště 88 480

použití dalekohledu 3 719

Prodej upomínkových předmětů 186 274

Prodej občerstvení 117 586

Půjčovné sportovního vybavení 1 170

Celkem 720 999  

Zdroj dat: MSUL, 2012 

6.5 Vliv na cestovní ruch 

V rámci dotazníkového šetření byl sledován i podíl návštěvníků z oblasti okresu Ústí 

nad Labem a turistů, přijíždějících na Větruši z jiných míst. Mezi 66 dotazovanými byl 

v rámci dvou dnů, ve kterých probíhalo ošetření, celkový poměr návštěvníků relativně 

vyrovnaný, 56 % návštěvníků bylo z Ústí nad Labem a okolí a zbývajících 44% 

návštěvníků mělo bydliště mimo okres Ústí nad Labem. Při šetření nebyl zjištěn 

výrazný rozdíl mezi složením návštěvníků o víkendu a v týdnu z hlediska jejich 

bydliště, což však mohlo být ovlivněno turistickou sezonou. Mimo období prázdnin lze 

zejména v pracovní dny očekávat převahu domácích návštěvníků. Více jak tři čtvrtiny 

mimoústeckých návštěvníků dorazilo na Větruši z České republiky, především 

z Ústeckého kraje, ze zahraničních turistů převažovali turisté z blízkého Německa. 

 

Graf č. 12: Složení návštěvníků Větruše dle jejich bydliště 

 

Zdroj dat: Dotazníkové šetření, 2014 
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Větruše se v současnosti stala oblíbeným místem Ústečanů, stejně jako výletním místem 

pro turisty. Z dotazníkového šetření se ukázalo, že necelá třetina účastníků průzkumu 

byla na Větruši vůbec poprvé, což i po 8 letech provozu ukazuje, že je stále možné 

oslovit nové návštěvníky. Dalším pozitivním faktem je zjištěná míra návratnosti 

návštěvníků, 27 % dotazovaných uvedlo, že Větruši navštívili od její rekonstrukce více 

než desetkrát. Z návštěvníků, kteří se na Větruši vydali více než desetkrát se za 

pravidelné návštěvníky označilo 43 % z nich. Tito návštěvníci se nejčastěji vraceli na 

sportoviště nebo do restaurace a to většinou s týdenní, až měsíční frekvencí.  

Obyvatelé okresu Ústí nad Labem v 96 % případech označili v dotazníku Větruši za 

prospěšnou stavbu pro Ústí nad Labem. Ti, kteří dokázali definovat její přínos, 

nejčastěji uváděli vznik dominanty (52 %), nebo zvýšení turistického zájmu (29 %) a 

také zmiňovali sportovní areál (10 %) a vznik odpočinkového místa (10 %).  

Návštěvníci, kteří se účastnili dotazníkového šetření, jsou v 77 % spokojeni se 

současnou nabídkou služeb. Pouze 12 % návštěvníků by uvítalo zlepšení, či doplnění 

služeb, zbylých 11 % nedokázalo služby posoudit. Nejčastěji bylo zmiňováno doplnění 

laviček v části areálu u přírodního a zrcadlového bludiště, dále pak altán pro případné 

přečkání nepříznivého počasí. Zajímavou myšlenkou bylo zřízení minizoo pro dětské 

návštěvníky. Tuto myšlenku již rozvinul provozovatel hotelu a chystá se zřídit v areálu 

kontaktní zoo koutek.
63

 Vzhledem k počtu návštěvníků Větruše s dětmi do 15 let, 

kterých bylo 61 % ze všech dotazovaných, je správné cílit na tyto návštěvníky. Další 

možností pro zatraktivnění areálu by tak mohlo být například zřízení lanového parku 

v blízkém lesním porostu u zámečku Větruše.  

 

                                                 

63
 Ústecký deník, [online]. [cit. 2014-08-08].   Dostupné z: http://ustecky.denik.cz/zpravy_region/na-vetrusi-si-pohladite-kuzlatka-

chystaji-detskou-zoo-20140711.html 

http://ustecky.denik.cz/zpravy_region/na-vetrusi-si-pohladite-kuzlatka-chystaji-detskou-zoo-20140711.html
http://ustecky.denik.cz/zpravy_region/na-vetrusi-si-pohladite-kuzlatka-chystaji-detskou-zoo-20140711.html
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Graf č. 13: Nabídka služeb na Větruši 

 

Zdroj dat: Dotazníkové šetření, 2014 

 

Pro zjištění vlivu Větruše na cestovní ruch v Ústí nad Labem byla využita dostupná data 

o počtu registrovaných návštěvníků areálu a data o počtu uživatelů hromadných 

ubytovacích kapacit ve městě Ústí nad Labem. Tyto data zachycují pouze návštěvníky, 

kteří využijí ubytovací zařízení ve městě. Jednodenní pobyty není možné statisticky 

zachytit, proto byla využita tato data.  

 

Tabulka č. 4: Počet uživatelů ubytovacích kapacit v Ústí n/l a počet návštěvníků Větruše 

 
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Návštěvnost 
hromadných 
ubytovacích zařízení 
v Ústí n/L 

42 469 35 325 38 485 26 675 23 470 30 388 34 335 

Návštěvnost areálu 
Větruše 

64 061 34 042 13 765 14 483 28 557 79 750 49 449 

Zdroj dat: MSUL, 2013 a ČSÚ, 2014, Vlastní zpracování 

 

Na základě těchto statistických údajů byla provedena korelace, jejímž výsledkem byl 

korelační koeficient 0,25. Tento koeficient sám o sobě ukazuje slabou přímou závislost 

jevů. V tomto smyslu by zvýšení návštěvnosti Větruše přineslo slabé zvýšení počtu 

návštěvníků Ústí nad Labem, kteří využijí ubytovací zařízení, ale také by mohl platit 

opačný vliv, tedy že zvýšení počtu návštěvníků v Ústí nad Labem přinese zvýšení počtu 

návštěvníků Větruše. Vzhledem k malému počtu dostupných dat od otevření Větruše 

však není možné na 95 % hladině spolehlivosti zamítnout hypotézu o nezávislosti, tudíž 

obě veličiny je nutné považovat za na sobě nezávislé. 
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Na základě stejných dat byla provedena i lineární regrese, jejíž graf se nachází níže. 

Z něj je vidět, že přímá lineární závislost počtu uživatelů ústeckých ubytovacích 

zařízení na počtu návštěvníků Větruše zde není jednoznačně viditelná. Hodnota 

spolehlivosti R dosáhla hodnoty 0,0626, tedy model nelze označit za kvalitní a 

statisticky významný. Hladina F testu dosáhla hodnoty 0,59, tudíž závislost nelze na 

hladině významnosti 95 % považovat za pravdivou.  

 

Graf č. 14: Regresní přímka – počet návštěvníků Ústí n/L a Větruše 

 

Zdroj dat: MSUL, 2013 a ČSÚ, 2014, Vlastní zpracování 

 

Vzhledem k tomu, že Větruše byla po své rekonstrukci otevřena po celý rok až v roce 

2006, zaměřil jsem se na změnu počtu návštěvníků Ústí nad Labem po jejím otevření. 

Jak je vidět z grafu, počet návštěvníků města Ústí nad Labem, kteří využili hromadná 

ubytovací zařízení, osciloval v letech 2000 až 2005 mezi 35 až 50 tisíci. Nejslabší byl 

rok 2002, kdy v letních měsících zasáhly republiku silné povodně. Od roku 2006 

můžeme sledovat zelenou křivku vývoje návštěvníků Větruše. Jejich počet se v letech 

2008 a 2009 poměrně ustálil, ale na konci roku 2010 byla zprovozněna lanová dráha, 

což přineslo výrazné zvýšení počtu návštěvníků. Počet návštěvníků města Ústí nad 

Labem se po otevření Větruše spíše snižoval, až k minimu v roce 2010. Od tohoto roku 

však počet stoupá, ačkoliv počet návštěvníků  Větruše se v roce 2012 již vrací na 

nevychýlenou úroveň. Vyšší počet návštěvníků města je tak spíše způsoben turistickým 

potencionálem celého kraje. Region se postupně dostává ze stínu historické představy o 

znečištěné a průmyslové oblasti, která nemá návštěvníkům co nabídnout. Vliv má i 

zvýšená propagace oblasti v posledních letech a to jak na městské, tak krajské úrovni. 

Mezi nejznámější a nejúspěšnější projekty patří projekt krajského úřadu Brána do Čech. 
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Graf č. 15: Porovnání vývoje počtu návštěvníku Ústí n/l a návštěvníků Větruše 

 

Zdroj dat: MSUL, 2013 a ČSÚ, 2014, Vlastní zpracování 

Závěr 

Cílem bakalářské práce bylo zejména zhodnotit revitalizaci výletního zámečku Větruše 

a vyhodnocení jejího vlivu na město Ústí nad Labem a jeho obyvatele.  

Teoretická část práce byla zaměřena na shrnutí dosavadních poznatků a informací 

dotýkající se problematiky brownfields. Byly zde porovnány různé definice objektů 

brownfield, dle kterých můžeme za brownfields obecně označit objekty nacházející se 

v blízkosti urbanizované oblasti, bez adekvátního využití, vyžadující finanční investici 

do revitalizace a často přinášející zátěž svému okolí. Dále byly rozebrány jednotlivé 

přístupy k jejich klasifikaci a nastíněny některé z možných příčin vzniku těchto objektů. 

Důležitou částí teoretické části bylo shrnutí možností podpory revitalizace objektů ze 

strany veřejného sektoru, které je založeno na opatřeních finančního i nefinančního 

charakteru. Tyto podpůrné kroky jsou v posledních letech zakotveny v jednotlivých 

legislativních podkladech, zmíněných v subkapitole 4.1. V teoretické části jsou pro 

porovnání uvedeny přístupy ve státech s většími zkušenostmi s řešením brownfields, 

jako je Velká Británie či Francie, kde se tato problematika různě řeší již od 70. let 

minulého století. Spolu s těmito státy je rozebrán i přístup k řešení na Slovensku, které 

v řešení problematiky za Českou republikou zaostává.  
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Šestá kapitola je orientována na problematiku brownfields v ústeckém regionu. V jejím 

úvodu je stručně popsán region zejména ze socioekonomického hlediska, s důrazem na 

slabé a silné stránky. Kapitola se zároveň zabývá objekty brownfields v ORP  

Ústí n/L, a to zejména na základě Vyhledávací studie zpracované v roce 2010, v rámci 

které byly terénním průzkumem vytvořeny detailní karty všem brownfields v Ústí nad 

Labem. Na základě těchto výsledků bylo zjištěno, že v Ústí nad Labem převládají 

objekty původně bytového typu, které byly vzhledem ke své možné obnově ve většině 

případů zařazeny do kategorie B. Vzhledem k rozloze potencionálních brownfields je 

nutné tuto problematiku důsledně řešit, jinak lze v blízké budoucnosti očekávat téměř 

zdvojnásobení rozlohy brownfields v Ústí nad Labem. V subkapitole 6.3 jsou zmíněny 

některé již revitalizované objekty a také objekty, které jsou využity pouze částečně, 

nebo na své budoucí využití čekají.  

Poslední kapitola se zaměřuje na samotnou obnovu Větruše a její dopady na region. Na 

úvod je přiblížena historie objektu a průběh jeho revitalizace zahájené už v roce 2002. 

Porovnány jsou zdroje a výše finančních investic do jednotlivých částí revitalizace od 

odkoupení objektu až po dostavbu hotelového komplexu a propagaci. Celkový finanční 

obnos investovaný do Větruše přesáhl 400 miliónů korun, z toho přes 166 miliónů 

korun v podobě dotací a přes 165 milionů korun směřovalo z městské pokladny. Zbytek 

financí pokryl soukromý investor stojící za dostavbou hotelu. Bez podpory veřejných 

zdrojů by se rekonstrukce Větruše pravděpodobně nikdy neuskutečnila, o čemž se 

přesvědčilo i město při hledání soukromého investora v začátcích revitalizace.  

V následné subkapitole je rozebrán provoz lanové dráhy na Větruši. Na základě 

statistických údajů z ročenek DPMUL je analyzována její využívanost v jednotlivých 

letech provozu. Z těchto údajů vyplývá, že by se počet přepravených osob mohl ustálit 

těsně pod 200 000. Lanovka se po svém otevření výrazně podepsala i na počtu 

návštěvníků areálu. (kapitola 7.4) Z výsledků dotazníkového šetření vyplynulo, že pro 

dopravu na Větruši využilo lanovkou 59 % z 66 dotazovaných návštěvníků.  

Restauraci využila necelá třetina dotazovaných návštěvníků a 17 % z nich uvedlo, že 

navštívilo na Větruši společenskou akci plesového typu. Hotel na Větruši patří 

k nejlepším ve městě Ústí nad Labem. Vzhledem ke zvyšujícímu se počtu návštěvníků 

města a vysokému podílu ubytovaných ve čtyřhvězdičkové kategorii hotelů, za kterým 

pravděpodobně stojí i otevřením hotelu Clarion (2011) a hotelu Větruše (2012), má 

dobrý potenciál získávat další zákazníky i v budoucnu.  
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Areál dotváří celou tvář Větruše a je hlavním cílem pro návštěvníky, zejména ty s dětmi 

do 15 let, kterých bylo mezi dotazovanými 61 %. Na celkovém počtu návštěvníků 

areálu se pozitivně promítlo zprovoznění lanové dráhy, která jej více zpřístupnila 

zejména návštěvníkům bez automobilu. Nejvíce se na celkové návštěvnosti dlouhodobě 

podílí zrcadlové bludiště, ale více než 50 % obsazenost vykazují v posledním roce 

i sportoviště, která jsou využívána hotelovými hosty i obyvateli města. 

Ze získaných dat z dotazníkového šetření dále vyplynulo, že většina dotazovaných 

návštěvníků přijela na Větruši z okresu Ústí nad Labem, případně Ústeckého kraje. 

Zbývajících 20 % návštěvníků přijelo ze zbytku České republiky, případně z Německa. 

Pozitivním faktem byla zjištěná míra návratnosti. Hned 27 % dotazovaných uvedlo, že 

navštívilo Větruši více než po desáté od jejího otevření. 

V rámci zhodnocení dopadů Větruše na turistický ruch byla provedena regresní analýza 

závislosti počtu uživatelů hromadných ubytovacích zařízení v Ústí nad Labem na počtu 

návštěvníků Větruše. Tato závislost se však nepotvrdila a proto nelze Větruši označit za 

strůjce zvýšení počtu návštěvníků města Ústí nad Labem v posledních letech. Zvýšení 

návštěvníků je způsobeno spíše dobrou propagací regionu a také částečnou ztrátou 

negativní image oblasti mezi obyvateli zbytku České republiky. 

Cílem práce bylo identifikovat a zhodnotit dopady revitalizace zámečku na cestovní 

ruch spolu s vlivem na další socioekonomické oblasti. A to jak v současnosti, tak 

s ohledem na budoucí využití. I přes neprokázaný vliv Větruše na cestovní ruch 

v oblasti, lze vzhledem k počtu návštěvníků areálu označit její revitalizaci za pozitivní 

krok. Vzhledem ke své povaze slouží, a pravděpodobně i do budoucna bude sloužit, 

zejména lokálnímu jednodennímu cestovnímu ruchu a také jako odpočinkové 

a sportovní místo pro obyvatele Ústí nad Labem. Jako nová dominanta pozitivně 

přispěla nejen ke zlepšení image regionu, ale zároveň poskytuje i komfortní a netradiční 

ubytování oficiálním návštěvám, či turistům. Komplex pozitivně přispěl i ke snížení 

vysoké nezaměstnanosti v regionu. V areálu, bez hotelu a restaurace, za které nebyla 

data zveřejněna, vzniklo 11 stálých pracovních míst a dalších 15 sezonních pracovních 

míst, či částečných úvazků. 

Větruše může do budoucna přispět celému regionu zejména udržením kvality 

nabízených služeb, díky čemuž bude stále vyhledávána nejen Ústečany, ale i turisty, 

které může pomoci přilákat i do dalších částí Ústeckého kraje.  
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Příloha č. 6: Vzor použitého dotazníku 

 

1.) Jaký druh dopravy na Větruši jste využil? 

A) Pěšky 

B) Na kole 

C) Autem 

D) Lanovkou 

E) Jinou, uveďte jakou: 

2.) Po kolikáté jste na Větruši? 

A) Poprvé 

B) Podruhé až po páté 

C) Po šesté až po deváté 

D) Po desáté a více 

3.) Jaké služby jste na Větruši dnes využil? 

A) Restaurace 

B) Ubytování 

C) Sportoviště 

D) Dětská hřiště 

E) Zrcadlové bludiště 

F) Přírodní bludiště 

G) Vyhlídková věž 

H) Žádné 

4.) Využíváte pravidelně, nějakou službu na Větruši? 

A) Ano, uveďte jakou a jak často: 

B) Ne 

5.) Existují další služby či změny, které byste na Větruši uvítali, nebo by zvýšili 

Váš zájem o Větruši? 

A) Ne, nabídka je dostačující 

B) Ano, vypište jaké: 

C) Nedokážu posoudit 

6.) Navštívili jste nějakou kulturní, či společenskou akci na Větruši? (Ples, 

výstavu, koncert atd.) 

A) Ano, uveďte jakou: 

B) Ne 

7.) Bydlíte v okrese Ústí nad Labem? 

A) Ano (pokračujte na otázku č. 11) 

B) Ne (pokračujte otázkou č. 8) 

8.) Jak dlouhý je Váš pobyt v Ústí nad Labem? 

A) Pouze na jeden den 

B) 1-2 noci 

C) 3-6 nocí 

D) Více než 6 nocí 
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9.) Kde jste ubytován? 

A) Hotel Větruše 

B) Jiný hotel, penzion, ubytovací zařízení. Uveďte jaké: 

C) Jiné, soukromé ubytování atd. 

10.) Byla Větruše plánovaným cílem cesty? 

A) Ano, navštívil jsem město pouze kvůli Větruši 

B) Ano, ale její návštěvu jsem spojil s návštěvou jiného cíle, či výletem 

C) Ne, pro návštěvu jsem se rozhodl až ve městě 

11.) Považujete Větruši za prospěšnou stavbu pro Ústí nad Labem? 

A) Ano, uveďte proč: 

B) Ne, uveďte proč: 

C) Nedokážu posoudit 

12.) Jste: 

A) Muž 

B)  Žena 

13.)  Věková skupina: 

A) Do 18 let 

B) 18 – 25 let 

C) 26 – 40 let 

D) 40 – 60 let 

E) 60 let a více 

14.)  Jste na Větruši s dítětem do 15 let?  

A) Ano 

B) Ne 

 


