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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou jednoho zemédélského a dvou
pramyslovych brownfields. V teoretick¢ casti je vymezen pojem brownfield,
kategorizace, pfi¢iny vzniku, diasledky existence brownfields, revitalizace
brownfields, dostupné finan¢ni zdroje k opétovnému vyuziti a také zapojeni
brownfields do procesu tzemniho planovani. V praktické ¢asti jsou feSeny byvaly
pramyslovy aredl Tesla, byvaly zeméd¢€lsky areal Grana a byvaly priimyslovy objekt
Jitex. Brownfields jsou jednotlivé charakterizovany z historického hlediska
a soucasného stavu. U kazdého brownfieldu je navrZzen mozny zptisob revitalizace.
Ze tfi navrhl je vybrén jeden nejvhodnéjsi k uskuteénéni a ten detailnéji rozebran

Z hlediska finan¢ni naro€nosti S moznosti vyuziti vetejnych zdroji.
Kli¢ova slova

Brownfields, revitalizace, pramyslovy, zeméd¢€lsky, Mirovice

Abstract

This diploma thesis focuses on the issues concerning one specific agricultural and two
industrial brownfields. The theoretical part defines the concept of a brownfield, its
categorization, causes of occurrence, consequences of the existence of brownfields,
the revitalization of brownfields, available financial resources for their re-use and also
the involvement of brownfields in the process of spatial planning. In the analytical
part, the former industrial complex Tesla, the former agricultural complex Grana and
the former industrial premises of Jitex are thoroughly discussed. Each brownfield is
described from the historical point of view and with respect to its state at the present
time. A feasible way of revitalization is proposed for each brownfield. One of these
three proposals is then selected as the best one for implementation and is analysed in
detail with respect to its financial difficulty and the possibility of using public

resources.
Key words

Brownfields, revitalization, industrial, agricultural, Mirovice
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1. Uvod

Clovék piisobi v krajing jiz nékolik stoleti a zanechava za sebou vyrazné stopy.
S postupnym nartistem obyvatel a jejich potiebami se zvySuji i naroky na Krajinu.
Obhospodatuje se ¢im dal vice iizemi, rozriistaji se zastavéné plochy, a to na tikor tolik
potfebné¢ zemédelské pidy. Objekty, ale 1 arealy a velké komplexy vznikaji
na zelenych loukéch, i kdyz jsou k dispozici ¢asto desitky let opusténé plochy
tzv. brownfields. Vznik starych, opusténych a nevyuzivanych lokalit byl zpisoben
predevsim restrukturalizaci hospodarstvi. Pracovni sila se presunula z primarniho,
zprvu do sekundarniho a v posledni dobé do tercialniho sektoru. Disledkem toho byl
vznik velkého mnozstvi primyslovych a zeméd€lskych brownfieldd. I kdyz
je revitalizace brownfieldi dlouhodoby a finan¢né naro¢ny proces, Casto piedstavuji
jedine¢nou pfrilezitost pro rozvoj mést a obci. Pfedchazet dalSim ptipadnym
vznikajicim brownfieldim lze diky spravnému uzemnimu planovani a vcasnému
rozpoznani problematiky. Je nutné ptipadny vznikajici problém fesit v prvopocatcich
a predchazet dal§im Skodam na objektu ¢i v celém aredlu (Spatny technicky stav
budovy, ekologicka z4t&z).

Cilem diplomové prace je pfiblizeni problematiky brownfield, charakteristika
brownfieldi v obci Mirovice, naslednd volba nevhodnégjsi varianty pro uskute¢néni
revitalizace a vymezeni jeji pfiblizné finan¢ni ndro¢nosti s moznostmi piipadného
financovani. Vybrané téma diplomové prace bylo zvoleno kvuli vyskytu tfech
brownfieldl v lokalit¢ rodného bydlisté autorky, kterym v poslednich letech nebyla
vénovana pozornost, pomalu chatraji a nenachéazeji své vyuziti.

V teoretické ¢asti diplomové prace bude vymezen pojem brownfield. Nasledné
bude uvedena kategorizace brownfields, pfi¢iny vzniku brownfields a jejich disledky.
Definovan bude samotny proces revitalizace, a moZnosti financovani tohoto procesu.
Ptiblizeno bude také modelové uzemi, ve kterém se vybrané brownfiedls pro
diplomovou praci nachazeji. V praktické ¢asti se prace bude vénovat charakteristice
vybranych tfi brownfieldd, ato dvéma primyslovym a jednomu zemédélskému.
Analyzovany budou jednotlivé budovy, jejich minuly zplsob vyuziti a soucasny
technicky stav. Pro kazdy brownfield bude navrzen vhodny zpulsob revitalizace.
Nasledn¢ bude vybrana nevhodnéjsi varianta pro uskute¢néni revitalizace, vycislena

jeji finan¢ni naro¢nost a navrzeny moznosti financovani.



2. Literarni reSerse

2.1.  Vymezeni pojmu brownfield

Na problematiku brownfiedls existuji rozmanité nadzory a nespocet definic. Kazda
zem¢ vnima pojem brownfield diferencovang. I kdyz je pojem brownfield formulovan
v mnoha publikacich a rizné charakterizovan odborniky na tuto problematiku, stale
pro né¢j neni vymezena jednotna definice. Z divodu nemoznosti presn¢ definovat
pojem brownfields se vytvafi zna¢na bariéra k jejich znovu uzivani.

I kdyz v mnoha zemich Evropy neni definice brownfields zakotvena v legislative,
Ize pojem brownfield definovat z urbanistického hlediska jako pozemky a budovy
nachdzejici se v urbanizovaném tzemi, které ztratily své ptivodni vyuziti nebo jsou

V soucasné dob¢ nevyuzivané.

Definice Evropské unie

Brownfields byly definovany v EU CABERNET projektu. CABERNET
(The Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network)
je evropska sit’ odbornikd skladajici se ze Sesti pracovnich skupin, které se snazi
0 soulad regeneraci brownfieldl s principy trvale udrZitelného rozvoje. Formuluji
brownfields jako lokality, které: ,, byly dotceny viastnim predchozim vyuzitim, jsou
zchatralé nebo vyuzité pouze castecné, nachazeji se v zcela nebo castecné rozvinutém
urbanizovaném uzemi, vyzaduji urcitou intervenci, maji-li byt smysluplné vyuzivany,

mohou mit skutecné nebo domnelé problémy se znecistenim *“ (Jackson, Votocek 2010).

Definice v Ceské republice

V Ceské republice dochazi ¢asto k prekladu pitvodniho anglického slova
brownfield na ,,hnéda pole*. Autofi se ptiklani spiSe k pivodnimu ndzvu, jelikoz
dolovny pieklad miize byt mnohdy zavadégjici. Ferber a kol. (2006) definuji
brownfieldy jako opusténé, nedostatecné vyuzivané az prazdné Uzemi s moZnou
ekologickou zatézi. Je zde ztrata ptivodniho vyuziti a trh nebyl schopen tyto budovy
nebo aredly uvést znovu k Zivotu.
vyuzitim této plochy a okolnich pozemkd, jsou opusténé nebo nevyuzivané, Casto
kontaminované. Lezi vétSinou v zastavénych tUzemich a ke svému navratu

k smysluplnému vyuziti potiebuji aktivni intervence.



Mezi brownfieldy fadi opusSténé aredly diive zaméfené na primyslovou
¢i zemédelskou vyrobu, vojenské prostory a dalsi prostory jako jsou rozlehlé haly, ale
i nevyuzivané letisté (Tousek, 2008). Mezi brownfieldy patii dle Hurnikova (2009)
dale plochy ponicené tézbou nerostnych surovin ¢i skladovanim odpadt, pusté nebo
nevyuzité zelezni¢ni a jiné dopravni plochy, pusté nebo nevyuzité objekty a aredly
obCanské vybavenosti (pf. ndkupni stfediska, Skoly, nemocnice, kulturni domy,
stadiony aj.) i rezidenéni lokality.

Brownfieldy na sebe vazi znac¢nou ekonomickou, ekologickou ale i psychickou
zatéz. Spojovany byvaji Casto s kriminalitou, bezdomovectvim, socidlné
patologickymi jevy a slozitymi majetkopravnimi vztahy. Bez ptfedchozi regenerace
¢i revitalizace téchto ploch neni myslitelné jejich dalsi vyuziti. Brownfieldy mohou
predstavovat problém v rozvoji nejen obce ¢i mésta, ale i celého regionu (Oudova,
2013). Problémy, které presahuji hranici samotné plochy mohou byt — ztrata socialni
soudrznosti (st¢hovani obyvatelstva do atraktivnéjSich ctvrti, rozpad struktury
obyvatelstva), snizovani hodnoty blizkych nemovitosti nebo nebezpeci plynouci

z chatrajicich budov (Vojvodikova, Mihola, 2012).

2.1.1. Brownfields, greenfields a blackfields

V pribéhu 19. a 20. stoleti dochazi k rozvoji mést, ktery 1ze rozdélit do Ctyt etap —
urbanizace, suburbanizace, desurbanizace a reurbanizace. Urbanizace se vyznacuje
vznikem a rychlym ristem velkych primyslovych celkd a ristem v jadfe meésta.
Suburbanizace zaznamenava utlum tézkého primyslu, odchod pracovnich sil
do terciéru a lehkého primyslu. Méstské jadro prestava byt atraktivni a lidé se ste€huji
do okrajovych casti. Ve fazi desurbanizace roste vyznam tercidlniho sektoru, podniky
se stéhuji do menSich sidel. Velka mésta a jejich zazemi se dostavaji do populacni
stagnace az ztraty. Protipolem desurbanizace je reurbanizace, kterda se snazi
0 znovuoziveni méstského jadra.

V soucasné dob¢ lze fici, ze se nachazime ve fazi postmoderni suburbanizace.
Postmoderni suburbanizace se vyznacuje zménou zplusobu Zivota vyssSich socialnich
vrstev, preferuje se bydleni v rodinnych domech a v diisledku toho ubyva zemédelské
1 lesni pidy. Obchodni a zabavni centra vznikaji na zelené louce, tzv. greenfields
(Oudova, 2013). Greenfields jsou pozemky, kde se nikdy neuskutecnila vystavba, jsou

vyuzivané pro zemé&d¢€lské tcely nebo se jedna Cisté o ptirodni plochy. Urbanizované
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uzemi se kvuli vystavbam na zelenych loukach potyka s vylidiiovanim a opusténymi
prostory (brownfields). Greenfields byvaji navic velmi castou piekdzkou
pro regeneraci brownfieldl, a to z divodu omezené piipravenosti plochy v ramci
brownfieldi. Brownfieldy jsou ¢asto potlacovany z divodu svého umisténi,
nakladnosti feSeni, finanéni a casové narocCnosti revitalizace C¢i regenerace.
Pro investora je vyhodnéjsi rychlejsi a snadnéjsi investi¢ni akce v podobé vystavby
na zelené louce (Jackson a kol., 2004).

V soucasné dob¢ je kladen znacny daraz na udrzitelny rozvoj meést i celych
regionll. Brownfieldy maji byt vyuzivany k ristu vitality a efektivnosti méstskych
center, ale hlavné k tlaku na omezeni vyuzivani atraktivnich zemédélskych pozemkt
— greenfields. Sohledem na ptedpoklady udrzitelného rozvoje je nutné chranit
zeméd¢€lskou pidu a omezit vystavbu na zelené louce (Dvotfdkova LiSkova,
Vojvodikova, Majstrikova, 2016).

Pojem, ktery se v Ceské republice pouziva relativné maélo, ale souvisi
s problematikou brownfields, jsou blackfields. Jedna se o lokality s vysokymi
hodnotami kontaminace pudy, podzemnich a zaroven povrchovych vod i dalSich
slozek zivotniho prostfedi. Tyto kontaminujici latky tvoii prekazku k piipadnému
dal$imu vyuzivani zemi. Za zdroj znecisténi Gizemi se povazuji tézba a zpracovani
nerostnych surovin, primyslova vyroba, skladovani a skladkovani nebezpecnych
odpadi, doprava a aktivity souvisejici s vojenskym vyuZzitim ploch. Problémem
na sanaci téchto ploch jsou vysoké naklady, které se s pfibyvajicimi roky stale zvySuji

(Ustav pro ekopolitiku, 0.p.s., 2006).

2.2.  Kategorizace brownfields

Brownfieldy Ize rozclenit dle jednotlivych kritérii mnoha zplisoby. Hodnotit
je 1ze na zakladé¢ vymezeni polohy, ve které se nachazeji (pf. zda se sledovany
brownfield nachazi v intravilanu ¢i extravilanu), pivodu nebo podle miry ekologické
zatéze. DalSim z hodnoticich kritérii mohou byt moznosti dal§iho vyvoje a podilu
vetejnych prostredki, které jsou nutné poskytnout pro nové vyuziti brownfieldi
(Dvotékova Liskova, Vojvodikova, Majstrikova, 2016), hledisko ekonomické
atraktivity ¢i hodnoceni podle zdméru na regeneraci.

Brownfieldy Ize nalézt v mnoha riznych tizemich a lokalitach, proto se klasifikuji
na zéklad¢ jejich polohy. Nachédzeji se v zastavénych Uzemich mést, a to bud’
Vv centralni ¢asti (pf. opusténé kancelaiské budovy, primyslové podniky, Zelezni¢ni
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pozemky) nebo ve vétsi vzdalenosti od méstskych center (pf. primyslové arealy,
obytné brownfieldy). Dale se mohou vyskytovat v ptiméstskych zoénach, mensich
obcich (pt. kulturni domy, velkoprodejny, zemédélské objekty) ¢i mimo urbanizované
uzemi (pf. armadni brownfieldy).

Dle Kadetabkova (2009) Ize brownfieldy vymezit podle hlediska ptivodu vzniku
a z hlediska ekonomické atraktivity v Ceské republice. V prvni kategorii jsou zahrnuty
nevyuzivané prumyslové zony v urbanizovaném uzemi, které vznikly kvali
transformaci Ceského primyslu z tézkého na spotifebni zbozi a na automobilovy
prumysl. Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zénach mést vznikly
predevsim z divodu nedostatku financi obci, ale rovnéz kvili zménam strukturniho
a funkéniho uspofadani intravilanu. Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy
dopravni cesty jsou specidlni kategorii dodnes pln¢ nezinventarizovanou. Kvuli
nedostatku financi a dlouhodobému nezajmu jsou tyto budovy ve velmi $patném stavu
a Casto predem urceny k demolici. Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek byly
opustény kviili odchodu sovétskych vojsk v 80. letech a pozdé&ji i Armady CR nebo
ozbrojenych sloZzek Ministerstva vnitra a Celni sluzby. NevyuZivané zeméd¢lské
objekty zacaly vznikat po roce 1989, a to kvili privatizacim ptdy a regulaci produkce
jednotlivych komodit. Pozistatky ukoncené dilni ¢innosti tézby nerostnych surovin
jsou velmi slozité na obnovu z hlediska ¢asu. Navic je u tohoto typu brownfield
zapotiebi velké mnoZstvi financi a nezbytna dlouhodobé perioda ptirodnich procest.
Dvotakova LiSkova, Vojvodikova, Majstrikova (2016) do kategorie vymezeni dle
puvodu zafazuji navic obytné brownfieldy (popf. socidlni), které jsou spojeny
s ibytkem nebo stéhovanim obyvatelstva pfedevsim za praci a kvalitnéjSim bydlenim.
V druhé kategorii hodnoti Kadefabkova (2009) brownfieldy z hlediska ekonomické
atraktivity v CR. Klasifikuje projekty s nulovou bilanci. O tento typ brownfieldd
se diky dobré lokalizaci postara sdm trh a investice z vetejnych financi neni viceméné
nutnd. Anglicka literatura oznacuje tento typ projekti jako ,,whitefields®. Projekty
S mirnou podporou uz nemaji tak atraktivni lokalizaci, jako projekty predchozi a je zde
jiz nutnd vefejna podpora, kterd se vyuziva k pokryti nakladové mezery projektu.
Pomér mezi vefejnymi a soukromymi prostiedky je idedlné 1:5 a vice. Jinym
indikédtorem muze byt rovnéz pocet nové vytvofenych pracovnich mist. Projekty
S mirnou podporou mohou byt oznacovany jako ,,greyfields*. Nekomercni projekty
sméfuji pfedevsim k socialnim ciliim a k ochrané zivotniho prosttedi. Vyzaduji vySsi

intervenci vefejnych prostredki, idedln€ 1:1 az 1:4. U téchto projekta 1ze vyuzit granth
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ze strukturalnich fondt. Nebezpecné projekty se zabyvaji objekty v havarijnim stavu,
které jsou Casto odsouzeny k odstranéni z prostiedkt danovych poplatnikd. V ramcli
ostatnich projektl se mize jednat o brownfieldy v nekomercnich oblastech. Tyto
pozemky nenachazeji dlouhodobé funkéni vyuziti a na zaklad¢ vytvoreni specialniho
programu mohou byt v budoucnu navraceny do nezastavénych ploch s pfirodnim
charakterem.

Ditlezitou zalezitosti je pohled na brownfieldy z hlediska bezpecnosti
a ekologického dopadu na tzemi. Rozlisuji se brownfieldy bez ekologické zatéze, kde
nebyl na zéaklad¢ prizkumu zjistén nadlimitni obsah kontaminujicich latek. Tyto
brownfieldy jsou atraktivni pro soukromy sektor a vhodné pro piipadné dalsi vyuziti.
Brownfieldy s ptedpokladanou ekologickou zatézi nemaji provedeny pruzkum
na kontaminujici latky, ale ptedpoklada se, Ze hodnoty nebezpecnych latek zde budou
vysoké (pf. u diive vyuzivanych objektd k primyslové vyrobé, tézbe, zemedélstvi).
Treti kategorii jsou brownfieldy s existujici ekologickou zatézi, u kterych byla tato
skute€nost  prokdzédna  prizkumem (Dvotdkovda  Liskovd, Vojvodikova,
Majstrikova, 2016).

Podle zaméru na regeneraci brownfieldi 1ze rozd€lit programové segmenty
na trzni, socialni a ekologické. Trzni intervence jsou efektivni jen za podminky dobré
lokalizace brownfieldu a pokud ma trh vzriistajici tendenci. Intervence zde probihaji
za Ucelem ekonomické maximalizace a maximalizace hodnot realitniho majetku.
Podnétem pro privatni investici je vefejna podpora neboli pakovy efekt (pomér verejné
a privatni investice byva 1:5 az 1:10 a vice). Socidlni intervence funguji jen v ptipadé
adaptace obci, obCany a jinymi sloZkami partnerstvi. Zamérem je ,,0zdravéni® izemi
a fesi $ir$i hodnotovou problematiku. Pomér vefejné a privatni investice byva 1:1
az 1:4. Ekologické intervence probihaji za Ucelem regenerace Uzemi. Odstranuji
se diky nim ekologické zatéze. Pakovy efekt se v tomto ptipadé pouziva spisSe
vyjimecné, a to v typickém rozsahu 0 az 1:1. Programové intervence vychazi
ze zaméru konkrétniho ucelu. Vyuzivaji se prostfedky aktualné nabizené otevienym
programem vetejné podpory (Vrablik, 2009).

A-B-C Model

Moznosti dal$iho vyvoje a podil vetejnych prostiedki, ktery je nutny pro nové

vyuziti brownfields byly kategorizovany v projektu multidisciplinarni sité

CABERNET. V projektu byly jednotlivé brownfieldy rozdé€leny do tfech skupin.
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K projektu byl vytvoren jednoduchy graf znazornujici na ose X naklady na regeneraci

(mnozstvi ptekazek) a na ose Y atraktivitu lokality (mnozstvi vyhod).

Obrazek ¢&. 1: The A-B-C Model

A
Land Value
(After Reclamation)

Reserve sites’
C: Public-driven projects

Reclamation costs

Zdroj: CABERNET Coordination Team, 2006

Kategorie ,,A“ (samostatné se rozvijejici lokality, soukromé projekty) zahrnuje
brownfieldy nachézejici se v dobré lokalité, s vypotadanymi majetkopravnimi vztahy
a Sminimem problémi (kontaminace, omezeni v ramci Uzemniho planovani).
Soukromy trh tuto kategorii brownfieldti absorbuje sim. Podpora ze strany vetejnych
financi je zde minimalni, a to v podob¢ koordinacéni (pf. legislativa) a propagacni role.
Kategorie ,,B* (potencionalné se rozvijejici lokality, partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru) zahrnuje brownfieldy vyznacujici se jak urc¢itym mnoZstvim
problémt, tak urc¢itym mnozstvim atraktivity. Vyzaduji vefejnou podporu (nejlépe
neinvesti¢ni), ktera by nastartovala investici ze soukromého kapitalu (investicni
projekt). Zasadni myslenkou této kategorie je, jak nejvyhodnéji pfeménit brownfield
z kategorie ,,B““ na kategorii ,,A“. Za této podminky se o transformovany brownfield
postara trh sdm. DileZita je zde podpora ze strany mistni, ale 1 regiondlni samospravy.
Kategorie ,,C* (rezervni lokality, vefejné projekty) zahrnuje brownfieldy Spatné
dostupné, u kterych se nepiedpokladéa dlouhodobé&jsi komercni vyuziti. Existuje u nich
riziko nendvratnosti investice, nemaji o n€ zajem novi uZzivatelé a celkovy rozvoj
U nich neni v daném ¢ase mozny. Mohou vSak v budoucnu piedstavovat potencionalni
rozvoj obce. Vhodné je za pomoci vetejnych prostiedkli preménit brownfield
Z kategorie ,,C* alespon na kategorii ,,B*, podminkou vsak je silny spolecensky diivod.
Mimo A-B-C model je navic uvadéna kategorie ,,D* ptedstavujici brownfieldy
s ur¢itymi riziky. Brownfieldy v této kategorii mohou ohroZovat lidské zdravi a Zivotni

prostiedi. Vznika zde riziko zficeni objektu, kontaminace podzemni nebo pozemni
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vody. Do této kategorie se mohou fadit rovnéz brownfieldy, které narusuji esteticky
krajinny rdz obce nebo brzdi jeji ekonomicky rozvoj. Rizika takovychto brownfield
byvaji nejcastéji odstrannovana z vetrejné podpory (Jackson, 2011).

Rozclenéni brownfieldl do jednotlivych kategorii nemusi byt vzdy pevné. Situace
se v prub¢hu casu méni a kategorizace zavisi na mnoha dilezitych faktorech, jako
je situace na trhu, aktivita vetfejného sektoru, postup samospravy a vlady, legislativa,
postoje vlastnikii a mnoho dalSich. Zalezi rovnéz na pohledu odbornika provadéjici

danou kategorizaci (Jackson, Votocek, 2010).

2.3.  Priciny vzniku brownfields

Vliv na stfedoevropskou krajinu méla od 70. let 20. stoleti restrukturalizace
ekonomiky. Nejen Ze byla krajina poznamenana velkoploSnym hospodatfenim
na zemédelské puade, ale velké zmény se tykaly piedevS§im regioni, kde byl
koncentrovan tézky prumysl a néj orientovan veskery zivot obyvatel. Pti potlaceni
tézkého primyslu a kolektivniho hospodafeni doslo v krajiné k velkym zménam,
atonejen v jeji kompozici. Socialni, ekonomicka a politicka situace se promitla
do funk¢ni struktury krajiny a jejim vnéjSim projevem se staly opusténé budovy
i arealy (Kolejka, 2006). Disledkem zmén socio-ekonomické struktury je piesun
pracovnich sil zprimarni (zemédélstvi, lesnictvi, rybolov) zprvu do sekundarni
(pramysl, stavebnictvi) a v soucasné dobé do tercidlni (obchod, sluzby) sféry
narodniho hospodaistvi (Gremlica, Stipkové, Novak, 2003).

V Ceské republice se problematika brownfields za¢ina objevovat po revoluénim
roce 1989. Minuly socialisticky reZim zanechal v krajin€é mnohé brownfieldy.
Rozsahlé zastavéné plochy vznikaly z n¢kolika diivodil. Pfi vystavbé se neuvazovalo
o cen¢ pudy. Suroviny a vyroba byly usmériiovany na zaklad¢ ptikazi, plant a kvot.
Podniky nemély zodpovédnost za prostorové a finanéni nedostatky dnes
predimenzované vystavby. Po rozsiteni priimyslovych zon ptichazi rozsahla vystavba
socialistickych sidlist, kterd v soucasné¢ dobé byvaji vysidlovana kvili nizké
atraktivité. Po roce 1989 dochazi k transformaci ekonomiky z centraln¢ planované
natrzni. Vramci privatizacniho procesu doslo k degradaci vlastnickych vztaht
a rozdrobeni majetku, ktery se uz nedokézal samostatné efektivné rozvijet.

Kvili zméné orientace Ceského pramyslu z t€zkého na automobilovy, produkci
spotfebniho zbozi, informaéni a komunikacni techniky vzniklo velké mnozstvi
prumyslovych brownfields. Po rozpadu kolektivniho druzstevnictvi a kvtili nedostatku
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financi k rekonstrukcim hospodaiskych budov a do inovaci mechaniza¢nich
prostiedkii, vzniklo mnoho zemédélskych brownfields. V dasledku nedostatku financi,
vybydlenych prostor a rychlych zmén strukturalniho a funkéniho uspofadani mésta
vznikly v jeho vnitinich zonach chatrajici administrativni objekty. V dusledku redukce
ozbrojenych sil (odchodu sovétskych vojsk a ruseni vojenskych posadek Armady CR)
vznikly vojenské brownfields. Kvuli st€¢hovani obyvatelstva, zméndm ve vzdélavacim
systému a zdravotnim, sportovnim, kulturnim zabezpeceni vznikly institucionalni,
kulturni i rekreaéni brownfields (Ferber a kol. 2006).

Opousténi budov, aredli a neatraktivnich sidlist bylo umocnéno fazi
suburbanizace, kdy probiha piesun obyvatelstva do priméstskych oblasti za ucelem
vystavby rodinnych domil a ptfitomnosti klidné lokality. Ve méstech mohou vznikat
rozsahlé deprimujici zony, jejichZ soucasti jsou arealy brownfieldi. LUDA (Large
Urban Distressed Areas) projekt formuluje pfi¢iny vzniku téchto zén v podobé
vngjSich a vnitfnich Ciniteld (Tab. €. 1). Za zasadni problém povazuje globalizaci
zpusobujici stéhovani firem za levnou pracovni silou. Dusledek toho je vysoka

nezaméstnanost a opusténé lokality.

Tabulka €. 1: Divody vzniku deprimujicich zén

VNEJSI VNITRNI

Globalni ekonomicka restrukturalizace Zména poctu mistniho obyvatelstva

Odvétvova vladni politika, nedostatecna | Zména demografického a socialniho slozeni

socialni politika obyvatelstva

Sociokulturni transformace, rasova | Uroved socidlniho kapitalu

diskriminace

Politicka a ideologicka transformace Mistni hospodatsky rozvoj (uzavieni velké
firmy)

Absence planovaciho postoje k ptipadnému | Sluzby a jejich efektivita

problému

Zdroj: LUDA E-Compendium (2005); autorovo zpracovani

Dolezalovd (2015) povazuje za hlavni pfi¢inu vzniku brownfieldi
socioekonomické zmény. Jmenovité uvadi zmény a modernizaci vyrobnich procest,
vyvoj technologii, doprava a distribuce zbozi, ceny surovin, zmény vojenskych
strategii a pfemény ve strategiich lokalizaci podnikti a investic. Nepiimy vliv na vznik
brownfield mohou mit politické ptevraty, technické vynalezy, zména Zivotniho stylu

a hodnot spolecnosti.
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Predchéazet dal§im pifipadnym vznikajicim brownfieldim lze diky spravnému
uzemnimu planovani, a to na zdkladé omezeni vystavby na zelené louce, podpoie
vyuziti brownfieldd a vc€asnému rozpoznani problematiky. Je nutné ptipadny
vznikajici problém feSit v prvopocatcich a predchazet dalSim Skodam na objektu

€1V celém aredlu (Spatny technicky stav budovy, ekologické zatéz).

2.4.  Dusledky existence brownfields

Dusledky existence brownfieldu v dané lokalité mohou byt riizné zavazné. Zalezi,
Vv jaké fazi je urcCity problém podchycen. Dusledky Ize rozliSovat naptiklad na pfimé,
kde se jedna o zvySeni nezaméstnanosti v dané lokalité, degradace prostiedi, pokles
cen nemovitosti v okoli brownfieldu nebo koncentrace socialné neptizptusobivych
skupin obyvatel. Dale pak na neptimé, coz se tyka odlivu investic, st¢hovani obyvatel
za atraktivnéj$im prostiedim, pokles obsluznosti.

Kadetabkova (2009) definuje okruhy problémil zptsobené v disledku existence

brownfieldu:

a) Ekonomické — Dana lokalita ptestala byt atraktivni pro investory i obyvatelstvo
a zaroven pro navstévniky. ZhorSuje se podnikatelské klima.

b) Finan¢ni — P# vzniku brownfieldu dochazi v tzemi k poklesu danové
vytizenosti a ke ztraté¢ danové zakladny. Klesaji vynosy z mistnich poplatkt
avznikd zde riziko schopnosti financovat vefejné statky. Pokles
Ize zaznamenat i Vv ptipadnych mimotadnych piijmech, jako jsou napf.
sponzorské dary.

¢) Uzemni — Okoli brownfieldu je silné deprimovano, a tak dochéazi k podpoie
vystavby na zelené louce.

d) Ekologické — Pii ztraté vyuziti daného objektu ¢i arealu se objevuje riziko
zne€isténi horninového prostiedi, podzemnich a povrchovych vod ¢i pfipadna
kontaminace technické infrastruktury. Prohlubuji se ekologické Skody.

e) Socialni aspekty — V dasledku zvySeni nezaméstnanosti se zaroven zvysi
potieba socialnich davek. Prostiedi je socialné¢ degradovano a zvysuje
se kriminalita.

Riziko hrozeb je v piipadé brownfields pomérné vysoké. U brownfieldd maji

rozhodujici vyznam vécné hrozby, které specifikuje Antusdk (2009) a dale je d¢li

na naturogenni (pfirodni); antropogenni; socialni, spolecenské, ekonomické.
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Vitkova (2015) povazuje pro brownfields relevantni antropogenni a socidlni,
spoleCenské a ekonomické hrozby. V ptipad¢ antropogennich hrozeb jsou to rizika
kontaminace, vznik ¢ernych skladek, pozary nebo havarie.

Dlouhodobé ptisobeni negativniho vlivu dava za vznik degradaci ekonomické
a socialni struktury lokality. Kromé& vyjmenovanych okruhii problému je za disledek
povaZzovéana i socialné psychologickd rovina vytvatejici charakter mista. ReSenim
dasledkd brownfieldii se zabyva regiondlni rozvoj na mistni urovni, v ptipadé

rozséahlejsich komplexti na narodni urovni (Kadefabkova 2009).

2.5. MozZnosti reSeni a revitalizace brownfields

Brownfields a jejich opétovné vyuZiti je feSeno zhruba od 60. let 20. stoleti. Jejich
obnova je propojena se strategickym, Gzemnim i krajinnym planovanim. Jedna
se 0 komplexni, ¢asové naroény a slozity problém. Brownfields brzdi rozvoj
a hospodaisky rist mést a obci. Mohou zplsobovat negativni socioekonomické
i ekologické problémy ve svém blizkém okoli.

Reseni brownfields je vyjadieno v mnoha politikach a strategiich. Vefejné organy
se této problematice vénuji na statni, regionalni i mistni trovni. O vyuziti procest
revitalizaci a regeneraci brownfields maji zajem ministerstva, piedevsim Ministerstvo
zivotniho prostiedi (MZP), Ministerstvo primyslu a obchodu (MPO), Ministerstvo
pro mistni rozvoj (MMR) i agentura CzechInvest. Dale do problematiky procesu
regenerace €1 revitalizace vstupuji investofi a uzivatelé, kteti maji v izemi své zajmy
(Vrablik, 2009).

Za zasadni problém je povazovana preference spolecnosti a investord o zabor
krajiny s pfirodnim charakterem pied naruSenou slozit€ obnovitelnou krajinou.
Vyrazné jsou rovnéz naklady na obnovu, které Casto piekracuji realné financni
moznosti vlastnikil. V Ceské republice je pro podporu regenerace a revitalizace téchto
nevyuzitych ploch nutnd vefejna iniciativa. Zasadni jsou vetejné zasahy v pripadé
obnovy degradovanych izemi se socialnimi a ekologickymi problémy (MZP, 2007).

Opctovné vyuziti brownfieldu lze realizovat na zékladé¢ nékolika moznosti —
regenerace, revitalizace, doCasné vyuziti nebo naturalizace. V pfipad¢ brownfieldi
se nejcastéji  setkdvame sregeneraci a revitalizaci. Regenerace stavebné
obnovuje a udrzuje vybrané izemi. Snazi se funkéné zaclenit regenerovanou plochu

do méstského organismu a vyvarovat se nevhodnému zplisobu vyuZiti. Pfi revitalizaci
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se obnovuji, ozivuji poskozené, nefunkéni entity. V kulturni krajiné se obnovuje
navaznost na piirodni slozky (Ferber a kol., 2006). V tabulce €. 2 jsou vyjmenovany
kroky, které se v dané moznosti realizuji. V ramci opétovného vyuziti se zohlednuje
kategorie brownfieldu (A, B, C, pfipadné D), lokalizace brownfieldu a podminky

realitniho trhu.

Tabulka €. 2: Mozné varianty opétovného vyuziti brownfields

REGENERACE | REVITALIZACE | DOCASNE NATURALIZACE
VYUZITI

Demolice Demolice Céstetna Demolice v rizikovych
demolice strukturach

Odstranéni Odstranéni Drobné tupravy a | Limitované odstranéni

enviromentalniho | enviromentalniho udrzba enviromentalniho

poskozeni poskozeni poskozeni

Obnova Obnova Zména vyuziti Zatravnéni

Rekonstrukce Rekonstrukce Prospésné vyuziti

Opravy a udrzba Opravy a udrzba

Zména vyuZziti Zména vyuZziti

Prospésné vyuziti | Prospésné vyuziti

Nova vystavba

Zdroj: Petrikova, Vojvodikova a kol. (2013); autorovo zpracovani

Jednotlivé mozné varianty vyuziti brownfieldli maji rozdilné vysledky. V ptipadé
regenerace vznikaji zrekonstruované nemovitosti. Objekt ¢i areal ziskava novy vzhled
a vyuziti. Pfirevitalizaci dochazi k znovuoZiveni existujici nemovitosti. Objekt ¢i areal
ziskavd rovnéz novy vzhled a vyuziti. U doCasného vyuziti se zachovava
az na piipadné mensi zmény soucasny stav. Chrani se hodnoty do nalezeni mozné
varianty nového vyuziti. V pfipadé¢ naturalizace se ma za cil navrat k ptirodé

(Petrikova, Vojvodikova a kol., 2013).
2.5.1. Divody pro opétovné vyuziti brownfields

Na opétovné vyuziti brownfields je kladen ¢im dal tim vétsi diraz, a to nejen

zdavodu zvySujiciho se enviromentdlniho povédomi, ale 1 ekonomické
realizovatelnosti a atraktivnosti regenerace ¢i revitalizace. Hnaci motivy regenerace
brownfieldi vyzdvihuje A-B-C model (detailnéji popsan v kapitole 2.2.). Napomaha

K urCeni vhodnych strategii a potifebnych intervenci na obnovu raznych typa
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brownfieldl. Krom¢ enviromentalnich a ekonomickych aspektti hraji dalezitou roli pii
uspésnosti projekti revitalizace i socialni a kulturni aspekty. Problémem je zachovani
mistniho kulturniho dédictvi a paméti mista. Je tedy dulezité piistupovat k revitalizaci
aregeneraci tak, aby byly zachovany stopy historie v urbannim i rurdlnim prostiedi
ve spojeni s novym vyuzitim (Petrikova, 2011).

Revitalizace brownfields jsou divodné a v pfipadé dobrého provedeni uziteéné
pro Sirokou veiejnost. Dochéazi k vyssi soudrznosti obce. Efektivni a dlouhodobé
vyuziti plochy v urbanizovaném uzemi omezi prostorovy rust obce a zredukuje
se zbytecny zabor novych pid (tzv. greenfields). S tim souvisi i vyuzivani téchto
nezastavénych ploch k environmentalné SetrnéjSim zpusobum jako je zemédélstvi,
lesnictvi a rekreace. V ptipad¢ sanace staré ekologické zatéZze se zlepSuji slozky
zivotniho prostiedi. V procesu ,,vyc€iSténi“ ploch na izemi obce dochézi k rozSifovani
vetejné zelen€. Uvoliiuje se prostor pro nové investice, ale i objekty pro potfeby obce.
S pfichodem strategického investora do podnikatelského sektoru se vytvaieji nova
pracovni mista a klesa nezaméstnanost. Okoli zrevitalizované¢ho brownfieldu se stava
hodnotnéjsim a celkové zlepSuje esteticky vzhled obce. Rostou danové vynosy obce
azvySuje se kvalita Zivota obcanii obce (Gremlica, étipkové, Novak, 2003).
Revitalizace vSak obnasi i nevyhody procest. V soucasné dobé¢ je to predevsim jejich
nakladnost. Pfipravna faze revitalizace je povaZovana za zdlouhavou, a to kvuli
sloZitym majetkopravnim vztahlim, rozsahu sanaci starych ekologickych zatézi,

demolici ¢i rekonstrukci objektt (Mansfeldova, 2012).
2.5.2. Proces revitalizace

Kvili rtznorodosti interpretace pojmu brownfield a existenci mnoha typi
brownfields sestava proces revitalizace velmi individualni. Nezéalezi jen
na specifickém problému, ale zaroven i na specifické ramcové situaci procesu
revitalizace doprovazejici dalsi rozvoj v izemi. I tak 1ze proces revitalizace definovat
Vv jednotlivych fazich. Ne kazdy proces revitalizace vSak musi sledovat celou strukturu
fazi stejnym zpiisobem (Ferber a kol. 2006). Dle Petrikova, Vojvodikova (2013) 1ze
proces revitalizace rozdélit do osmi fazi:

Faze benchmarkingu stanovuje porovnavaci kritéria a hodnoty. Nejprve jsou
analyzovany problémy a potencidl na zakladé diagnozy (SWOT analyza, problémy

enviromentalniho a socidlniho charakteru). Déle je v této fazi provadéna analyza
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vlastniki a formulace ramce pro spolupréci. V této fazi se definuji vnéj$i hranice
sledovaného brownfieldu a jeho funkcni pozice v krajiné. Rovnéz se analyzuje
soucasna situace a identifikuji se problémy vyskytujici se v daném uzemi. Jelikoz
je proces revitalizace brownfieldu komplexni problém, je duleZité uskutecnit detailni
pruzkum.

Faze tvorby vizi analyzuje cile a alternativy pro potencionalni vyuziti
brownfieldu. Zaroven se vypracovavaji mozné scénafe v souladu se specifickymi
problémy brownfieldl, které byly definovany v pfedchozi fazi.

Faze predikce se d¢li dale na kroky pldnovdni a programovdni. V ramci
planovani se ptipravuji plany a probihd zde snaha o sladéni z4jmu (cilti, vymezeni
priorit, pfiprava strategie). Dilezitd je souhra faze tvorby vizi a krokem planovani
ve fazi predikce k dosazeni piesnéjSich rozhodnutich o budoucich scénafich
a odpovédnych strategiich. Dulezita je v tomto kroku angaZovanost a spojeni cilt
soucasnych a potenciondlnich vlastnik(. Programovani ma za ukol specifikaci
programu a nasledné zprostiedkovani (definovani Cinnosti, prostfedki, predpokladu,
vstupli).

Implementacni faze realizuje navrzena opatieni, programové ¢innosti. Uvadi
¢innosti do vzajemného souladu.

Faze monitorovani a tpravy se sklada ze tfi krokt. Monitoring realizace
programu zkoumda a hodnoti proces implementace (do jaké miry byl projekt
revitalizace UCinny). Monitoring trvale udrZitelného rozvoje posuzuje udrzitelnost
rozvoje Vv okoli brownfieldu a zaméfuje se na dlouhodobé zkoumani procest
urbanistického rozvoje. V poslednim kroku probiha #prava strategii vhledem
Kk vysledktim monitoringu.

Hlavnimi problémy pfi procesu revitalizace jsou vlastnické poméry, limity vyuziti
uzemi, existence starych ekologickych zatézi, ale 1 Casova a finan¢ni néaroc¢nost
projektu revitalizace. Vlastnické poméry jsou casto komplikované v piipadé
soukromého vlastnictvi, pfedev§im ma-li vlastnik s pozemky jiny zamér. Omezeni
s planovanym budoucim vyuzitim brownfieldu mize vychdzet i ze stanovenych limit
V tizemi. Jedna se piedevsim o limity v podob¢ ochrany izemi (oblasti s pamatkovou
ochranou, velkoplo$na chranénd Gzemi, zaplavové uzemi). Ekologické zatéze
vyskytujici se na zemi nékterych primyslovych brownfields pak prodrazuji proces

revitalizace (Regionalni rozvojova agentura Usteckého kraje, a.s., 2011).
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2.5.3. Alternativy nového vyuziti brownfields

Nové vyuziti brownfieldu se realizuje nejen na zakladé objektivniho zhodnoceni
potieb, ale 1 na zakladé realnych moznosti danych rozpoctem obce, existenci
strategického investora ¢i dodate¢nymi finan¢nimi prostfedky ze strany statu
nebo zahrani¢i. Obec, ve ktery se sledovany brownfield nachazi, si pak voli postup
revitaliza¢niho procesu. Po strukturdlnich a funkénich zménach urbanizovaného uzemi
ziskavaji brownfieldy Casto upln¢ jiné vyuziti, nez bylo jejich ptivodni.

CLARINET (2002) definuje ctyfi faktory, které jsou zdsadni pro uspéSnou
revitalizaci brownfieldu. Jedna se o pfipravenost mista, ekonomicka zivotaschopnost,
budouci vyuziti a pravni rdmec. Pfipravenost mista se vyznacuje tim, jak moc je uzemi
zbaveno negativnich vlivt, které prekazeji k naslednému rozvoji a novému vyuziti.
Ekonomicka zivotaschopnost se nejcastéji vypocitava pomoci metody cost and benefit
(analyza nékladi a uzitkl, vyhodnost stanoveného navrhu). Existuje zde vSak riziko
chybného urceni. Budouci vyuziti je snadno realizovatelné s vyuzitim stavajicich
podminek. Je dilezité dbat na dané piedpisy v konkrétni lokalité a respektovat pravni
ramec.

U plosné rozsahlejsich areali brownfieldu (velké primyslové aredly, uzaviené
skladky odpadli, plochy naruSené tézbou nerostnych surovin) se sanuji staré
ekologické zatéze, odstranuji ¢i rekonstruuji budovy a stabilizuji se pozemky. Nové
vyuziti tyto brownfieldy nachazeji v pfeméné na oblasti s rekreacnimi funkcemi
(parky, golfova hiist€). Jedna se o velmi finan¢né naro¢né projekty. Jako piiklad
revitalizace ve svété 1ze uvést Wildcat Golf Club v Houstonu v Texasu.

Historické industridlni stavby lze restaurovat k novému funkénimu vyuziti jako
vefejné kulturni zafizeni. SlouZit by mohly jako misto pro divadelni ptedstaveni,
koncerty ¢ vystavy. V Ceské republice rekonstrukce takovych objektti doprovazeji
vystavby nékupnich a zabavnych center. Jako piiklad revitalizace ve svéte 1ze uvést
byvalou elektrarnu Bankside Power Station na misto, ve které vznikly vystavni
prostory pro nové Tate Gallery v Londyn€ v Anglii. Tento typ brownfieldu lze rovnéz
pfeménit na lukrativni ubytovaci zafizeni. Jako ptiklad revitalizace ve svété 1ze uvést
byvalé¢ budovy uhelnych skladii, kdy v Hamburku vznikl prvni ,loftovy“ hotel
(vestavény v diive primyslové budove). Historické industrialni brownfieldy mohou
byt po rekonstrukci uréeny také jako komplex soukromych bytt, ateliér a klubovych

zafizeni. Byvalé objekty tovaren, dilen, mlynl a jinych technickych zatizeni byvaji
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rekonstruovany v tzv. ,.lofts*. Po tispésné revitalizaci vznikaji komplexy bytd, mensi
kulturni centra, kluby a ateliéry (revitalizace byvalych plynojemi ve Vidni na komplex
byta, klubu a studentskych koleji). Nebo objekty s lukrativnimi velkoplosnymi byty,
velké ateliéry (mezonetové byty v Praze 4, Loft Nuselsky mlyn).

Panelové domy diive slouzici k ubytovani vojaki a jejich rodinnych ptislusnikt
Ize revitalizovat a zrekonstruovat na obecni byty ¢i administrativni objekty (Olomouc,
Fakulta t€lesné kultury Univerzity Palackého).

Pro zachovani principt trvale udrzitelného rozvoje by meélo byt maximalni
mnozstvi dfive zastavéného a poni¢en¢ho uUzemi navraceno k zemédélskym,

lesnickym a rekreacnim uceliim (Gremlica, étipkové, Novak, 2003).

2.6. Brownfields v procesu izemniho planovani

Mezi tizemnim planovanim, principy ekonomiky vyuziti izemi a realitnim trhem
existuje stale nedostatecnd provazanost. Doposud nebyla rozpoznana hodnota vyuziti
uzemi v podob¢ brownfieldi a ceska legislativa se formulaci tohoto pojmu vyhyba
(Jackson a kolektiv 2004).

V Ceské republice je systém tizemniho planovani vymezen ve Stavebnim zékong
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu. Regiondlni pldnovani
je zakotveno ptredevsim v zakoné ¢. 248/2000 Sb., o podpoie regionalniho rozvoje.
Uzemni planovani mé za cil vytvaiet predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj
uzemi. Je dilezité vytvafet soulad mezi pifiznivym Zzivotnim prostiedim
a hospodatskym ristem.

Stavebni zédkon se vymezeni pojmu brownfield pfimo nevénuje. PovaZzuje vSak
uzemni planovéani jako nastroj k ureni podminek pro hospodarné vyuZivani
zastavéného uzemi a zajiSténi ochrany nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych
pozemku. Jednim z Ukoldi uzemniho planovéni je stanoveni podminek pro obnovu
arozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni, rozvoj rekreace a cestovniho ruchu
(Zakon ¢. 183/2006 Sb., novela ¢. 225/2017 Sb.).

V Politice uzemniho rozvoje se stanovuji republikové priority Uzemniho
planovani pro zajiSténi udrzitelného rozvoje izemi. V téchto republikovych prioritach
jsou zahrnuty i brownfieldy. Je zde kladen diraz na vyuzivani opusténych areall
a ploch (tzv. brownfields prumyslového, zemédélského, vojenského a jiného ptivodu).
Hospodarn¢ naklddat se zastavénym Uzemim (sanovat a revitalizovat) a chranit
nezastavéné uzemi (zemédélskou a lesni pudu). Za cil se ma ucelné vyuzivani
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a uspofadani Gzemi s Gspornymi naroky na vetejné rozpocty na dopravu a energie
aomezeni negativnich disledk suburbanizace (PUR, 2015). RovnéZ se mezi
prioritami izemniho planovani v izemné planovacich podkladech objevuje nutnost
omezeni vystavby na zelené louce jako uptednostnéni pirestavbovych ploch
(Hoticka, 2010).

Pti tvorbé izemniho planu se vyuzivaji izemn¢ analytické podklady, ve kterych
se uvadi evidence ploch tvoftici potencial pro budouci vyuziti, ale v souc¢asné dob¢ jsou
opusténé a nevyuzivané. Obsah uzemn¢ analytickych podkladl, izemné planovaci
dokumentace, vyhodnocovani vlivlli na udrzitelny rozvoj a evidenci izemn¢ planovaci
¢innosti upravuje Vyhlaska 500/2006 Sb., s pozd&jsi zménou 458/2012 Sh. Jevy
(informacni vrstva, muze samostatné existovat v GIS) Vv lzemné¢ planovacich
podkladech s charakterem brownfieldu pozaduje evidovat pravé zmifiovana vyhlaska.
Jedna se predevsim o Jev 4 charakterizujici plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného tizemi. Dale jsou to Jev 64 staré zatéze a kontaminované plochy,
a spiSe dopliikové Jev 14 architektonicky cennd stavba ¢i soubor (industridlni
pamatky) a Jev 666 odval, vysypka, odkalist¢ ¢i halda (Dvotdkova LiSkova,
Vojvodikova, Majstrikova 2016).

Samotny Gzemni plan stanovuje zakladni koncepci rozvoje Uizemi, usporadani
krajiny a vefejné infrastruktury na Urovni obce. Vymezuje zastavéné Uzemi
a zastavitelné plochy, ale také plochy kobnové nebo opétovnému vyuZiti
znehodnoceného uzemi astanovuje podminky jejich vyuziti. Kazdy zamér
je posuzovan na zaklad¢ existujiciho tzemniho planu obce, ktery je zavazny pro
uzemni rozvoj. Navzdory existenci brownfields, obce ve svych tizemnich planech stale
vymezuji nové plochy pro vystavbu na zelené louce a nadhodnocuji své rtstové
potteby. Kviili tomu se situace brownfields zhorSuje a vznikaji stale nové opusténé
plochy a prostory (Hurnikova 2009).

Vyskyt a analyza brownfields na trovni obci neni nijak obzvlast feSena. Pravé
obec by se vSak méla ucinné a viditeln€ podilet na jejich feSeni. Brownfieldy vSak
mohou pfinést vylepSeni ekonomie uvnitt izemi, pokud se je podafi efektivné ozivit.
Nemusi byt pro obce pouze hrozbou. Mohou byt piilezitosti, a to diky pouhé zméné
vyuziti uzemi. Dokazi tak ptildkat nové investory, pfinést danové piijmy, nova
pracovni mista nebo potifebnou vefejnou zelent. Brownfieldy mohou pro obce
pfedstavovat vyznamnou uUzemni rezervu odstranujici pfipadné nedostatky

V soucasném vybaveni obce (rozsiteni vetejnych ¢i zelenych prostranstvi).
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Pro obce je zdsadni promyslet dlouhodoby rozvoj brownfieldii s vyhodnym
vyuzitim téchto ploch (Jackson a kolektiv 2004). Jednim z ndstroju, kterym lze
sledované uzemi ovlivnit, je vypracovand koncepce budouciho rozvoje a nasledné

uzemni plan obce. Diky tomu Ize regulovat pokracujici suburbanizaci (Pixova, 2014).

2.7.  Financ¢ni zdroje v ramci brownfields

Revitalizace brownfields je finanéné naroc¢na zalezitost. Podpora znovuvyuziti
brownfieldi obycejné prichdzi z riznych zdrojii v riznych fazich revitaliza¢niho
procesu. Financovani revitalizace lze provést ve form¢ investice, pijcky, grantu
¢i podpory (strukturdlni fondy EU, narodni a regiondlni dotace) nebo kombinaci
predeslych druhti financovani (Ferber a kol., 2006). Dilezitou roli pii financovani
revitalizace brownfields hraji nastroje pfimého financovani Cinnosti. Lze vyuzit
vetejnych ¢i soukromych zdrojii nebo kombinaci vice zdroji. K vefejnym zdrojim
patii rozpoCty mést a obci, krajt, ale také statni rozpocet, dale EU fondy a operacni
programy, podpory a granty z jinych zdroji a organizaci. Soukromy kapital vstupuje
do financovani z pozice vlastnika, ktery je nuceny trznim mechanismem nebo jinymi
diavody uskutecnit revitalizaci brownfieldu (Petrikova, Vojvodikova a kol., 2013).

Financovéani znovuvyuZziti brownfieldd se uskuteciiuje na zdklad€ urcitych
programti, které spravuje piislusSné ministerstvo. Jsou to zejména Ministerstvo
zivotniho prostiedi (MZP), Ministerstvo primyslu a obchodu (MPO), Ministerstvo pro
mistni rozvoj (MMR) i Ministerstvo zemédélstvi (MZe).

Programy spolufinancované z evropskych strukturalnich a investi¢nich fondi
(ESIF) v programovém obdobi 2014-2020 tykajici se brownfieldi jsou — Operacni
program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost (OP PIK Program
Nemovitosti), Integrovany regionalni operacni program (IROP) a Program rozvoje
venkova (MMR, 2012).

V souCasné¢ dobé spravuje MPO Program na podporu podnikatelskych
nemovitosti a infrastruktury. Cilem programu je finan¢ni podpora obci, kraju
a statnich organizaci pfi regeneraci brownfielda véetné jejich ptislusné infrastruktury,
dale podpora rozvoje podnikatelskych nemovitosti a organizaci v projektech vystavby.
Program ,,Regenerace a podnikatelské vyuZiti brownfieldii“ ma za cil revitalizaci
starych nevyuzivanych aredli a jejich oziveni v rdmci finan¢ni podpory obci a krajt.
Nevyuzivané aredly by mély byt pfeménény na primyslové a podnikatelské plochy
do 10 ha. OP PIK Program Nemovitosti ma za cil podporovat malé a stfedni
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podnikatele pti modernizaci zastaralych, prostorové a technicky nevyhovujicich budov
mimo Uzemi hlavniho mésta Prahy.

Garantem IROP je MMR. IROP ma za cil zvySovat konkurenceschopnost diky
zlepsovani vetejnych sluzeb a vetfejné spravy. Ma zajistit vyvazeny udrzitelny rozvoj
uzemi v obcich, méstech a regionech. Podporuji se aktivity jako je rekonstrukce nebo
rozsiteni podnikt. Soucasti programu ,,Podpora revitalizace tizemi je podprogram
Demolice budov v socidlné vyloucéenych lokalitich, ktery spravuje rovnéz MMR ma
podporovat demolice budov v obcich, kde je socialné vyloucena lokalita.

Operacni program Zivotni prostiedi (OPZP) spravuje MZP. Jeho cilem
je zlepSovani vod a ovzdusi, odstranovani odpadi, a pfedevsim starych ekologickych
zatézi, ochrana a péce krajiny, ale 1 Gspora energie.

Pod spravou MZe je Program rozvoje venkova, rozviji venkov na zakladé
podpory trvale udrzitelného rozvoje, zlepSeni zivotniho prostfedi a snizeni
vznikajicich negativnich vlivii v zemédélstvi. Nemovitostem se vénuje prioritni osa 2:
Investice do zemédélskych podnikt, staveb, technologii (BROWNFIELDY CZ,
2018).

2.8. Narodni strategie regenerace brownfieldi

V roce 2005 bylo zapocato mapovani brownfieldi v ramci tzv. Vyhledavaci
studie pro lokalizaci brownfieldti. Mapovani provadéla agentura CzechInvest spolu
s ptisluSnymi krajskymi zastupci az do roku 2007. Kritérii pro zatazeni databaze byly
planovana brzka regenerace brownfieldu a jejich velikost (vétSinou lokality vétsi nez
1 ha, nebo zastavéna plocha na 500 m?). Zmapovano bylo 2 355 lokalit témé&f jedna
&tvrtina z celkového odhadu poétu brownfieldi v Ceské republice. U jednotlivych
brownfieldli bylo zjiStovano — pfedchozi vyuZiti, vlastnické vztahy, kontaminace
uzemi. Po dokonceni Vyhledavaci studie vypracovala agentura Czechlnvest
pod vedenim MPO Narodni strategii regenerace brownfieldi. V roce 2008 byla vzata
na védomi vladou CR. V tomtéZ roce byla spusténa i Narodni databaze brownfieldi
(Grulich, Gargos 2009).

Zakladnim cilem Narodni strategie regenerace brownfieldli je umozZnit co
nejrychlejsi, zaroven efektivni regeneraci a zabranit dalSimu vzniku brownfieldi. Vizi
Strategie je celkové ozdravéni tzemi, zlepSeni kvality zivotniho prostfedi, rozsiteni
nabidky pro podnikatele a dosahnout efektivniho vyuziti brownfielda s ohledem na
krajinny réz, kulturné-historické, ekonomické, ekologické a socidlni aspekty. Strategie
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ma stanoveno nékolik dlouhodobych cili — snizovat pocty brownfieldl a zabori ptdy
pro novou vystavbu v souladu s principy trvale udrzitelného rozvoje, zlepsit kvalitu
urbanizovaného Uzemi a podpofit socioekonomicky postizené regiony, cilené
a efektivné vyuzivat vetejné prostfedky pro podporu regenerace brownfieldi. K fizeni
problematiky regenerace brownfieldii je povéieno MPO, které dale koordinuje s MZP
a Ministerstvem financi (MF). Je nutna spoluprace i na regionéalni a mistni Grovni,
ktera je schopna poskytnout detailnéj$i mapovani (Czechlnvest, 2008).

Nérodni strategie regenerace brownfieldi proSla vroce 2015 aktualizaci.
Do t¢ doby chybéla pribézna evidence brownfieldi. V roce 2014 agentura
Czechlnvest uzavfiela s jednotlivymi kraji memoranda o mapovani brownfieldd na
tizemi jednotlivych krajii. V roce 2014 bylo na tzemi Ceské republiky dle Narodni
databaze brownfieldd (NDB) evidovano 277 brownfieldt o rozloze 1 326,4 ha (MZP,
2015). V zati 2017 bylo v Narodni databazi brownfieldd evidovano 3 530 lokalit, ve
vetejné Casti celkem 451 lokalit, kdy nejvétsi zastoupeni brownfieldt bylo
v Libereckém, Usteckém a Jihomoravském kraji. Zregenerovanych brownfieldi bylo

678 za obdobi podlesnich 10 let (Kubiziakova, 2017).

Brownfields v Jiho¢eském kraji

Narodni databaze brownfieldi eviduje ve vefejné databazi v JihoCeském kraji
celkem 31 lokalit. Pfedchozi vyuziti lokality ma nejvyssi zastoupeni zemédélské (11
lokalit), primyslové (10 lokalit) a obcanska vybavenost (6 lokalit). V menSim

vvvvvv

dopravu (1 lokalita) a bydleni (1 lokalita).

Graf ¢. 1: Brownfieldy registrované v NDB v Jiho¢eském kraji k 8.2.2018

Brownfieldy registrované v Narodni databazi brownfieldt v

Jihoceském kraji k 8.2.2018
3,22% _ 3,22%

predchozi vyuziti lokality:

M primysl

B zemédélstvi

H vojenské
obcanska

vybavenost
H doprava

Zdroj: Czechlnvest, 2018; autorovo zpracovani
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3. Metodika

V ramci diplomové prace je vé€novana pozornost tfem brownfieldim v obci
Mirovice, a to dvéma primyslovym a jednomu zemédélskému. Okrajoveé pak prace
charakterizuje samotnou obec. Hlavnim cilem této kapitoly je pfedstaveni metodiky
celé prace, vymezovani a hodnoceni vybranych brownfieldt. Prace je rozdélena na dvé
hlavni €asti, a to na literarni reSersi a vlastni vysledky. Vysledky se pak d€li na tfi
zasadni kapitoly vénujici se charakteristice obce Mirovice, vymezeni jednotlivych
brownfieldl a navrhu jejich revitalizace.

V prvni fazi byl proveden vybér lokality, zmapovany a nafoceny jednotlivé
brownfieldy vobci Mirovice. Mapovani brownfieldi spoleéné s jednotlivymi
budovami a parcelami bylo zndzornéno do mapovych vystupii pomoci ArcGIS 10.2.
Charakterizovana byla samotna obec Mirovice z hlediska ptirodnich a hydrologickych
pomeérd, struéné shrnut kulturné historicky vyvoj obce a vymezen charakter osidleni,
obcanskd, technickd a dopravni vybavenost obce. Zasadni pro jednotlivé navrhy
revitalizace brownfieldt v obci se stala SWOT analyza. V ramci SWOT analyzy byly
vymezeny silné, slabé stranky, ptilezitosti a hrozby obce Mirovice. Ve SWOT analyze
jsou prezentovany potieby obce. Na zdklad¢é toho vznikly ndvrhy na nové vyuziti
pro sledované brownfieldy.

Vypracovana byla dale teoretickd ¢ast vymezujici problematiku brownfield,
kategorizaci, pfi¢iny vzniku, disledky existence brownfields, jejich revitalizaci,
dostupné finan¢ni zdroje k jejich opétovnému vyuziti a také jejich roli v procesu
uzemniho planovani. Posledni kapitola teoretické ¢asti stru€né charakterizuje Narodni
strategii regenerace brownfieldii a zaroven v grafu znézoriuje pocty brownfielda
v JihoCeském kraji. Zdrojem udaji se stala odborna literatura a Casopisy, zakony
a internetové zdroje.

V praktické Casti prace je zahrnuta charakteristika obce Mirovice, a predevsim
charakteristika jednotlivych vybranych brownfieldii s ndvrhem jejich revitalizace.
Lokalizovany byly tii brownfieldy, a to byvaly primyslovy areal Tesla, byvaly
zemédelsky areal Grana a byvaly pramyslovy objekt Jitex. U jednotlivého brownfieldu
stavu s historickymi mapami. Dale byly zhodnoceny dtvody, které vedly ke vzniku
brownfieldu, popis soucasného stavu, technické a dopravni infrastruktury, vymezeni

vV uzemnim planu. Rozebrany a popsany byly jednotlivé parcely, ale i objekty.
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Jednotlivé plochy parcel a objekti byly vypocitany pomoci programu ArcGIS 10.2.,
dalsi potiebné udaje poskytnuty na Méstském ufadé Mirovice a ovéfeny mistnim
Setfenim. Nasledné byl u jednotlivého brownfieldu navrzen mozny zpusob revitalizace
s ohledem na jednotlivé parcely a objekty. Ze tii navrhi revitalizaci brownfieldl byl
vybran jeden nevhodnéjsi k uskutenéni, a ten detailnéji rozebran. Vybran byl ndvrh
revitalizace pro byvaly primyslovy areél Tesla s vytvofenim moderni bytové jednotky
se zazemim v podob¢ zdny sportu a rekreace s pravou a doplnénim vetejné zelene.
Navrh revitalizace pro areél Tesla byl znazornén do mapového vystupu v ArcGIS 10.2.
Pro cely areal byla vypracovana orienta¢ni finan¢ni naro¢nost navrhu. Vycisleny byly
priblizné néklady na demolici zvolenych objektl, prestavbu objektl a Gpravu okoli.
Demolice dvou objektii byla vyc¢islena podle RTS DATA na zaklad¢ jejich objemu.
Cena rekonstrukce dalSich dvou objektii byla vyc¢islena podle jednotné klasifikace
stavebnich objektd (JKSO) pro rok 2018. Objekty byly roztazeny do pfislusnych
skupin jejich nového vyuziti a u nich urena materialova charakteristika. Z plochy
a vysky objektu byl vypocitan obestavény prostor a podle orientacni ceny pro danou
skupinu urCena piiblizna cena rekonstrukce objektu. Odeéteno bylo od ceny
procentudlni zastoupeni struktur stavebnich dilti a femesInych obort. Upravy okoli
a parkl byly vy¢isleny v programu Delta-NEM podle Vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a dil¢i
¢asti podle cen obvyklych pro danou upravu. V posledni kapitole praktické ¢asti byly
zhodnoceny moznosti financovani navrhované revitalizace s ohledem na dota¢ni

tituly.
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4. Vysledky

Vysledky priace se vénuji charakteristice obce Mirovice, charakteristice
jednotlivych brownfieldi v obci a jejich ¢asti, ndvrhu revitalizaci popsanych
brownfieldi. Dale je vybrana ztéchto brownfieldii nejpravdépodobnéjsi moznost
uskutecnéni revitalizace, ktera je detailnéji popsana. Vybrana revitalizace je orientacné

vycislena, zhodnocena jeji finan¢ni nadrocnost a moznost vyuziti dotacnich tituld.
4.1. Vymezeni zakladnich charakteristik obce Mirovice

Meésto Mirovice se nachéazi v JihoCeském kraji, na severu okresu Pisek, v tésné
blizkosti ~ hranice se Stiedodeskym krajem. Uzemi mésta Mirovice
je vymezeno 7 katastralnimi  uzemimi. Jedna se o Kkatastralni uzemi Mirovice,
Bojesice, Kakovice, Pliskovice, Ohaf, Réaztely a Touskov. Uzemi zarovei zahrnuje
celkem 9 sidel: Mirovice, Bojesice, Kakovice, Ohat, Pliskovice, Raztely, Rete¢,
Sochovice a Touskov.

Charakteristika obce Mirovice zahrnuje popis pfirodnich, hydrologickych,

geomorfologickych pomért, kulturné-historicky vyvoj krajiny a dalsi popis Gizemi.

Mapa ¢. 1: Lokalizace obce Mirovice

—

® [okalizace obce

D hranice obce

hranice ORP

I:I hranice kraje

Bc. Andrea Taterové, S-JTSK, CUZK
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4.1.1. Prirodni poméry

Uzemi je tvofeno pahorkovitym reliéfem bez vétsich vyskovych rozdild.
Hlavnimi vyskovymi body jsou vrcholy Chlumek (526 m n. m.) na zapad¢, na severu
Ohaiska hora (518 m n. m.). Z geomorfologického pohledu se tizemi obce Mirovice
nachazi v Hercynském systému, v provincii Ceska vysogina, v Cesko-moravské
subprovincii, oblasti StfedoCeska pahorkatina, celku BeneSovskd pahorkatina,
podcelku Bieznické pahorkatina, okrsek Mirovicka pahorkatina (CUZK, 2018).

Uzemi Mirovic lezi na kambizemich a pseudoglejich, jihozapadni ¢ast mésta
Mirovice na fluvizemich glejovych. Sidlo Pliskovice, Ohat a Kakovice se rozkladaji
na kambizemich. Raztely lezi na oglejené pudé a Sochovice na kambizemi oglejené
(Kovar a kol., 2015).

Z klimatického hlediska dle Quitta (1971) spada tzemi do mirné teplé oblasti
a podoblasti mirné vlhké. Primérnd rocni teplota se pohybuje kolem 7 az 8 °C.
Primérny ro¢ni thrn srdzek se pohybuje kolem 550 az 600 mm. Primérna rocni
rychlost vétru se pohybuje kolem 3-4 m. s. Léta jsou zde dlouha tepl4 a such4, zimy
pak mirn¢ chladné (Mikova, Valeridnovd, Vozenilek, 2007). Podrobna data
0 klimatickych pomérech jsou poskytovana z meteostanice umisténé v sidle
Pliskovice.

V izemi se nenachazi zadna velkoplo$né ani maloplo$né chranéné tizemi ptirody
aneni soucasti NATURA 2000. Vyznamnym krajinnym prvkem je oznaceno udoli
teky Skalice. V ramci tizemniho systému ekologické stability (USES) je okoli
Mirovic pomérné bohaté. Naléza se zde pestra struktura lokalniho USES. V tizemi
nalezneme rovnéZz regionalni biocentrum Vicava — ¢ast a regionalni biokoridor Vicava
— Horosedly-&ast (Kovai a kol., 2015). Uzemi leZi na hranici dvou bioregiont,
ato Slapského a Blatenského. Z nerostnych surovin se v izemi nachazi cihlaiska
surovina a vyznamné rudy.

Velka ¢ast izemi Mirovic je tvofena zemédelskou plidou, ktera je zastoupena
cca 81 %. V uzemi se nenalézaji rozsahlé lesni komplexy. Vyjimkou mtize byt oblast
tzv. Ohafské hory na severu uzemi nebo zasahujici ¢ast lesniho komplexu zvaného
,»Holak* neboli Holy Vrch v zdpadni €asti tizemi a na jihovychod¢ lesni komplex
Jezvinec. Zastoupeni lesni pudy je spiSe v podobé¢ vétsich remizkti, z celkové plochy

je tato kategorie zastoupena v 10 %. Pfiblizn€ 1 % celkové plochy je tvofena vodnimi
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plochami a toky. Zbytek cca 8 % tvoii zastavéné plochy a plochy ostatni (Kovar
a kol., 2015).
Graf €. 2: Vyuziti tzemi v obci Mirovice

Vyuziti izemi (%) v obci Mirovice v roce 2017
1,87%

0,02% 1,07%
, (]

M orna plida

M zahrada

M lesni pozemek
travni porost

H ovodny sad

H vodni plocha

M zastavéna plocha

H ostatni plocha

1,66%

Zdroj dat: CUZK, 2017
4.1.2. Hydrologické poméry

Uzemi mésta Mirovice vodopisné nalezi k povodi feky Otavy. Vyznamnou
pfirodni osou tzemi je feka Skalice. Prameni jako Kotelsky potok, od Bfeznice
se nazyva Skalice a jeji délka ¢ini pfiblizné 52 km. Skalice se vléva do Lomnice dva
kilometry pted jejim vtokem do Otavy, tudiz spada dale pod povodi Vltavy. V severni
¢asti uzemi protéka Ohaisky potok, ktery pramenni vychodné od obecni hranice,
protéka vodni nadrzi Liskovec a vléva se do Svojsického potoka. Cast severozapadni
hranice tzemi je lemovana Hradeckym potokem, ktery se zapadné od BojeSic vléva
do teky Skalice. Jizné od Ohatského potoka se nachazi bezejmenny tok, propojujici
sidla Touskov sOhat. Vytéka =z Velkého rybnika v Touskové a vléva
se do Hradeckého potoka. Jizni ¢asti uzemi protéka Misovicky potok, ktery pramenni
zapadé od sidla Svucice a u Dolnich Nerestec se vléva do feky Skalice. Velka ¢ast
vodoteci byla v 70. a 80. letech zmeliorovana a zatrubnéna. Na tizemi mésta Mirovice
se nachazi n¢kolik pfirodnich a umélych nadrzi, které slouzi predevsim k chovu ryb,
zadrzeni vody v krajin€, ochrané¢ pied povodnémi a k dotvofeni zemédélského
charakteru krajiny. Nejvyznamnéj$imi z nich jsou jiz zminované: Velky rybnik

v Touskové a rybnik Liskovec dale pak Spodni bojesicky rybnik (zapadné od Bojesic).
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4.1.3. Kulturné historicky vyvoj obce

Zalozeni mésta Mirovice se datuje pfiblizn¢ do druhé poloviny 13. stoleti. Pfesny
rok nelze zcela urcit, jelikoz nebyla dochovéana zadna zakladaci listina ani historické
prameny. Pfi¢inou zaloZeni mohla byt vyznamna téZzebni ¢innost zlata a také existence
dialezité obchodni stezky nedaleko ptivodni trhové vsi. Dlouhou dobu byla historie
Mirovic spjata s historii Zvikova (vznik hradu Zvikov vroce 1234), pozdé&ji
s panstvim Orliku. Vyraznou a pravdépodobné nejstar§i dominantou mésta je kostel
svaté¢ho Klimenta. Zéklady kostela byly postaveny na vyvySeném misté nad fekou
Skalici. Pivodné goticky kostel byl pozdéji barokné piestavén a obohacen o dvé
postranni kaple a presbytare (1726-1728) (Oberfalcer, Bartos, 2008). Na druhém biehu
feky Skalice vznikla, pfi jiz zmiflované obchodni stezce slovanskd osada, pozdéji
nazyvana Mirovicky. Ze starych trznich osad vznikala pozdé¢ji mésta, a v pripadé
Mirovic tomu nebylo jinak (Ruzicka, 2003).

Kolem roku 1300 doslo v Mirovicich k vystavbé nové osady, kterd byla
pravdépodobné vybavena trznimi pravy. Umélé zalozeni mésta dokazuje piesné
polohopisné zaméteni Ctverhranného zdanlivé c¢tvercového namésti o velikosti
priblizné jednoho hektaru. Z kazdého rohu ndmésti vychazely ulice, které se postupem
Casu zacaly odchylovat. Obvod namésti byl zastavén domy s pricelim smérem
do namésti. Prvni pisemna zminka o Mirovicich se datuje do roku 1323. Mirovice byly
Vv té¢ dobé€ kralem Janem Lucemburskym 9. srpna zastaveny panu Petru z RoZmberka.
Nenaléza se vSak Zaddna zminka o méstském opevnéni. Mirovice tudiZ nebyly méstem
s kralovskymi vysadami, ale méstem, v némzZ fungoval obchod a zemé&délstvi. Behem
14. a 15. stoleti poznamenaly nejen stavebni vyvoj ¢etné pozary (Ruzicka, 2003).

Zroku 1540 pochazi prvni soupis majiteld domt v Mirovicich. V tu dobu
se Mirovice poprvé oddéluji od Zvikova k Orliku. V rdmcei druhého dé€leni ptipadaji
k orlickému panstvi trvale jako poddanské méstecko az do zruSeni poddanstvi v roce
1848. Prvni zapisy do méstské knihy pochdzeji z poloviny 16. stoleti, kdy Mirovice
zaznamenavaji silny vzestup. Nasledn¢ ptichdzi nékolikaleté ustdleni a znatelny
pokles vyvoje mésta v dusledku tficetileté valky. Mirovice byly nékolikrat poni¢eny
prochazejicimi vojsky, nejprve vroce 1618, pozd€ji vroce 1621. Velka cast
mirovickych domt byla vypélena a zpustoSena. Z roku 1654 pochdzi soupis veskeré

pudy Mirovic (Ruazicka, 2003).
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Na ptrelomu 17. a 18. stoleti dochéazi k oziveni mésta. Vystavuji se nové domy
namisto starych vypalenych, mensi Skody se opravuji. Roku 1683 ziskdvaji Mirovice
privilegium nové vysazenych trhii, v roce 1690 byly navic vystaveny nové masné
kramy. Vyrazné se méni nameésti. Roku 1705 byl na namésti strzen obecni pivovar
avroce 1711 odstranény masné kramy. Z roku 1717 pochazi honosné¢ maridnské
sousos$i jako podékovani, ze byly Mirovice uchranény pted velkym morem zuficim
v roce 1713. Béhem 18. stoleti neni zaznamenan vyrazny stavebni rozvoj, az v roce
1780 vznika témet celé Zamosti. Kvuli velkému hladomoru v roce 1777 musel byt
zfizen novy hibitov v misté nazyvaném na ,,Sychrové“. V Zamosti vznikd mala
havitska ctvrt, kde jsou ubytovani havifi dochazejici k dolovani na Slominek,
na Michalu a do farského lesika (Ruzic¢ka, 2003).

V roce 1800 bylo ve mésté napocitdno 112 domovnich ¢isel. Na zacatku prvni
svétové valky pak 160 domd, pricemz byl pocet navySen ¢asto jen z diivodu rozdeleni
nékterych domu. Pred kostelem svatého Klimenta byval vétsi prostor, feka Skalice
byla pteklenuta dfevénym mostem nachdzejici se vychodnéji, nez dneSni most
kamenny pochazejici z roku 1870. V blizkosti kamenného mostu se nachazely méstské
lazné. Vyrazné se opét méni vzhled ndmésti. Pfizemni domky s baroknimi §tity jsou
nahrazovany modernimi vicepatrovymi domy. V roce 1811 bylo prodano ptvodni
sidlo radnice (severni ¢ast namésti) a nova radnice vznikad v budové €. p. 39, ktera
je pfestavéna a obohacena radni¢ni vézickou. Ani tato budova nevyhovovala potfebam
radnice, a proto byla radnice naposledy piestéhovana v roce 1857 do ¢&. p. 38
a postupné piestavéna do dnesni podoby. V roce 1853 se stavaji Mirovice diky vynosu
zemské vlady v Plzni oficidln€ méstem. Statut mésta byl Mirovicim odnat v roce 1945
a po roce 1989 opét ptiznan. V roce 1850 se Mirovice staly sidlem okresniho ufadu
aVv domeg ¢. p. 37 vznikla budova okresniho soudu (Ruzic¢ka, 2003).

V letech 1901-1902 byla ve mésté postavena nova Skolni budova. Ke stavebnimu
rozvoji mésta dochazi v letech 1920-1930, kdy zde vzniklo téméf sto novych vilovych
rodinnych domt. V letech 1930-1940 vznika dalsi zastavba (Husova ulice, okoli
dochazi k rozsifeni chodniki, vydlazdéni silni¢nich prutahid, vystavba kanalizace.
V letech 1935-1936 bylo vydlazdéno namésti a ziizen okrasny park. Po druhé svétové
valce dochazi opét ke stavebnimu rozvoji a k vypracovani upravujiciho
a zastavovaciho planu meésta. Az do roku 1960 se meésto potyka s nedostatkem

pracovnich pfilezitosti. Vedle jiz zaloZeného dritbeZaiského zdvodu vznika ve mésté
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provozovna n. p. Jitex Pisek, podnik JAS na vyrobu hracek a suvenyrd, pozdéji pak
provozovna n. p. Tesla Blatnd. V druhé poloviné 20. stoleti probihd ve mésté
intenzivni bytova vystavba pro podnikové, druzstevni a individualni ucely. Vznika zde
celkem 350 bytovych jednotek (Ruzicka, 2003). Vlivnym hospodaficim subjektem
bylo v druhé poloving 20. stoleti (vznik v roce 1955) JZD Mirovice, pozd¢ji pak
ve spravé farmy Statniho statku Protivin (BUDOVANI, 1976). V tomto obdobi byly
ucinény prvni vEtsi investice do zemédélské pudy. V 70. a 80. letech 20. stoleti bylo
na Uzemi Mirovice zmeliorovano soustavnou trubni drendzi cca 80 % vSech

zemé&délskych ploch (Kovar a kol., 2015).
4.1.4. Charakter osidleni, obéanska, technicka a dopravni vybavenost

Meésto Mirovice se déli celkem na 7 cCasti, a to podle katastralnich uzemi.
Jmenovité jsou to Mirovice, BojeSice, Kakovice, Pliskovice, Ohat, Raztely a Touskov.
Uzemi zéroveti zahrnuje celkem 9 sidel: Mirovice, BojeSice, Kakovice, Ohat,
Pliskovice, Raztely, Rete¢, Sochovice a Touskov. Jelikoz obec lezi v blizkosti kiiZeni
dvou silnic I. tfidy, ma kladné ptedpoklady pro rozvoj podnikani a rekreaci. Nabizi
rovnéz kvalitni obCanskou vybavenost a kvalitni zivotni prostiedni.

V obci Zije trvale celkem 1597 obyvatel. Vekovou skladbu Ize rozdélit do tiech
kategorii, a to ve véku 0-14 let: 203 obyvatel (12,7%), ve v€ku 65 a vice let: 313
obyvatel (19,6%) a ve véku 15-64 let: 1081 obyvatel (67,7%). V malych sidlech byl
zjistén dlouhodoby Gbytek obyvatel (CSU, 2016). V obci Mirovice prevazuje zastavba
rodinnych domt. V roce 2011 zde bylo celkem 504 dom, z toho 463 rodinnych domt
a 33 bytovych domti. Obydlenych domti zde bylo 356 (CSU, 2011). Jednotliva sidla
obce jsou vesnického charakteru, tudiz prevazuje bydleni v rodinnych domech.

Nejstarsi a nejcennéjsi €asti sidla Mirovice je centralni ndmésti s obestavénym
obvodem domy orientovanymi do stiedu namésti. V sidle je od roku 2003 vyhlasena
méstskd pamatkova zona chranici ptivodni charakter zastavby. Pamatkové chranény
jsou kostel svatého Klimenta a vjeho blizkosti dékanstvi, novy hibitov s kapli
se sousosim — Mariansky sloup z roku 1717 a bozi muka nachazejici se nedaleko sidla
Sochovice. Pamatkovée chranéna je déle tvrz nachazejici se severné od nameésti. Vznik
tvrze je datovan do 15.-16. stoleti a dochovan je ptivodni renesanéni §tit s pilastry,

polosloupy, fimsami a historické konstrukce (klenby, krovy). K centralni zastavbé

35



bylo v 18. stoleti pfistavéno témeéi celé Zamosti (jihozapadni cast sidla), na které
navazuje pomyslnd primyslova zona s dribezarskymi zavody a byvalym aredlem
Tesly. Nova, moderni zastavba v rodinnych domech se nachazi v jihovychodni ¢asti
Mirovic, a dale v severovychodni ¢asti pfevazné v podobé fadovych doma.

Centralni ¢ast mésta je tvofena naméstim, které je obestavéno ptivodnimi domy,
dnes vyuzivany i pro ob¢anskou vybavenost. V ramci administrativnich sluzeb sidli
nanameésti T. G. Masaryka v historické radnici Méstsky ufad Mirovice, ktery
provozuje odbory finan¢ni, pro vystavbu a socidlni véci a kontaktni pracovisté
pro Utad prace CR.

V ramci zdravotnickych sluzeb poskytuje zdravotni pé¢i nékolik doktort. Funguji
zde dva prakticti 1€kati, détska a zubni 1€katka, gynekologicky a ortopedicky lékar.
Na ndmésti se nachazi prodejna a vydejna lékid. Socidlni péci ve meésté poskytuji
dva domovy pro seniory.

Na namésti funguje pobocka Ceské posty. V roce 2017 ukongéila svij dlouholety
provoz pobocka Ceské spofitelny. Ve mésté se nachazi dva obchody s potravinami,
Jednota COOP, cukrarna, ovoce/zelenina/kvétinaistvi, vinotéka s trafikou, prodejna
s elektrotechnikou, dvé drogerie, zelezafstvi, obchod se spotiebnim zbozim
a podnikova prodejna firmy Vodianska driibez. K obcerstveni a pohostinstvi ve mésté
slouZzi ¢tyfi restauracni zafizeni. Pro potfeby ob¢ant funguje ve mésté sbérny dvr.

Vzdélani ve mésté poskytuje zakladni §kola, celym nazvem ZS a MS Mirovice.
Jeji soucasti je 1 matetska Skola, Skolni druzina a Skolni jidelna. Historickd budova
Skoly prosla v roce 2007-2008 celkovou rekonstrukei.

Co se tyce kulturniho vyuziti, ve mésté se nachdzi fotbalové, tenisové
| basketbalové hiisté. Soucasti sportovniho arealu je kulturni dim, v jehoZ prostorach
se nachdzi restaurace, télocvicna, posilovna a spolecensky sdl. V druhém patie
kulturniho domu provozuje mésto vetejnou knihovnu. Pro déti byly vybudovany
ve mésté také détska hiisté, a to v blizkosti domu pro seniory a u tenisovych kurti.

Ve volném ¢ase mohou byt obyvatelé soucasti mistnich spolki, a to jmenovité:
Sboru dobrovolnych hasici Mirovice, Té¢locviéné jednoty SOKOL Mirovice,
Sportovniho klubu Mirovice, Ceského rybaiského svazu, Ceského zahradkatského
svazu, Ceského svazu véelatt. Z cirkvi ve mést& nalezneme Rimskokatolickou farnost
Mirovice a Nabozenskou obec Cirkve ¢eskoslovenské husitské v Mirovicich.

V obci jsou kabelové rozvody elektiiny a telefonni sité. Vodovodni a kanaliza¢ni

sit’ je napojena na COV. Méstem prochazi vyznamna silnice 1/19 (Plzeii — Tabor).
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Na ni se napojuje silnice II. tfidy II/175 (Blatna — Mystice — Pohoti — Mirovice).
Silnice II/175 pokraduje severnim smérem jako silnice &. I1I/00415 (Mirovice — Rete¢
— Chrasticky). Na silnici I1I/00415 se napojuje silnice I1I/0418 spojujici BojeSice
a Touskov. Ohat je napojena na silnici I1I/00415 silnici I1I/00417. Sidlo Raztely
se nachézi na silnici I11/0194 vedouci od silnice I/19. Celou silni¢ni sit’ dopliiuji mistni
a ucelové komunikace. Silnice vedouci od I/19 na vlakové nédrazi je evidovana
pod ¢. I1I/0195. Obec je vybavena jak autobusovou (autobusové stanovisté
na nameésti v Mirovicich), tak vlakovou dopravou (trasa ¢. 200: Zdice, Bfeznice —

Pisek, Protivin) (Kovar, a kol., 2015).

4.2. SWOT analyza

V ramci SWOT analyzy byly vymezeny silné, slabé stranky, ptilezitosti a hrozby
obce Mirovice. SWOT analyza prezentuje potieby obce a Ize v ni nalézt ptipadné nové

a vhodné vyuziti pro mistni brownfieldy.

Tabulka €. 3: SWOT analyza obce Mirovice

HORNINOVE PROSTREDI

Silné stranky Slabé stranky

Vyskyt loZisek nerostnych surovin Existence hald, poddolovanych izemi
(rudy, cihlafska surovina)

Piilezitosti Hrozby

Tézba cihlafské suroviny Sesuvy pudy

VODNI REZIM

Silné stranky Slabé stranky

Chranéna oblast pfirozené akumulace Maly podil vodnich ploch

vod Zaplavové uzemi

Zastavba v zaplavovém tizemi Q100

Piilezitosti Hrozby

Retence vody Vv krajiné — realizace Ohrozeni zaplavami

poldrii

HYGIENA ZIVOTIHO PROSTREDI

Silné stranky Slabé stranky

Celkova kvalita ovzdusi neni zhorSena | Silnice L. a II. tfidy zatézuji zastavéné
vzhledem K imisnim limitdm pro uzemi exhalacemi, silnice I. tfidy 1
ochranu zdravi hlukem a prasnosti
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Skladkovy dvir Vyskyt starych ekologickych zatézi
(Slominek, Za Kuchatovym mlynem),
hald a odvalt

Prilezitosti Hrozby

Odstranovani starych ekologickych

Znecisténi feky Skalice

zatczi Zavady na COV
OCHRANA PRIRODY A KRAJINY
Silné stranky Slabé stranky

Méstska pamatkova zona Mirovice

Regionalni biokoridor a biocentrum
feky Skalice

Absence chranénych krajinnych oblasti
Nizky KES

Kftizeni nadregionalniho biokoridoru se
silnici L. tfidy

Prilezitosti

Hrozby

Budovani malych vodnich ploch

ZlepsSeni péce o venkovské prostiedi

Fragmentace krajiny

Urbanizace volné krajiny

ZPF A POZEMKY URCENE K PLNE

NI FUNKCI LESA

Silné stranky

Slabé stranky

Nizké eroze zeméd¢lské pudy

Vhodné a rozsahlé plochy pro
zem&delské vyuziti

Nizka mira zalesnéni (9,54%)

Potlaceni zivoc¢isné vyroby

Prilezitosti

Hrozby

Zalesnéni nevyuzitych ploch

ZlepSeni zdravotniho stavu lest

Pievedeni zem&délské a lesni piidy na
zastavitelné izemi

Vystavba na zelené louce

VEREJNA DOPRAVNI A TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Silné stranky

Slabé stranky

Dopravni napojeni na silnici I. tfidy
Zelezniéni stanice (spojeni Zdice-
Beroun)

Jednotna kanalizacni sit, napojeni na
Cov

Plynofikace obce

Napojeni na vetejnou vodovodni sit’

Silnice I. tfidy v zaplavovém tzemi,
hlu¢nost a prasnost v jejim okoli
Kakovice, Sochovice, Raztely —
absence vodovodu

Prilezitosti

Hrozby

Dokonceni opravy silnice na namésti v
Mirovicich

ZhorSovani dopravni obsluznosti

v mensSich sidlech

Nedostatek finan¢nich zdroji na opravu
komunikaci
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SOCIO-DEMOGRAFICKE PODMINKY

Silné stranky

Slabé stranky

Obé¢anské vybavenost — MS, ZS, posta,
obchody, kulturni dim

Nizky podil vysokoskolaka
Nizky podil obyvatel
Vv ptedproduktivnim véku

Prilezitosti

Hrozby

Vytvoteni vhodnych pftilezitosti pro
bydleni mladych lidi s détmi

Starnuti obyvatelstva
Nizka nabidka pracovnich pftilezitosti
(jeden velky zaméstnavatel)

BYDLENI

Silné stranky

Slabé stranky

Pozemky pro vystavbu rodinnych domt

Pokles poctu obydlenych byt
Stagnace bytové vystavby

Prilezitosti

Hrozby

Ptiliv obyvatelstva pii zatraktivnéni
obce

Zabory pudy pro vystavbu na ukor ZPF

Starnuti obyvatelstva a nedostatek
domu pro seniory

REKREACE

Silné stranky

Slabé stranky

Meéstsky pamatkova zéna Mirovice
Kulturni a urbanistické zajimavosti
Vysoky podil cyklostezek

Sportovni hfisté

Nedostatek détskych hiist
Absence letniho koupalisté
Absence hotelu

Prilezitosti

Hrozby

Udrzba feky Skalice — piileZitost pro
vznik ptirodniho koupalisté

Ztrata urbanistickych hodnot v menSich
sidlech

HOSPODARSKE PODMINKY

Silné stranky

Slabé stranky

Mira podnikatelské aktivity pfevySuje
mirné primér kraje

Dlouhodobé vysoka mira
nezameéstnanosti

Nizk4 danova vytéznost
Jeden silny zaméstnavatel obce
(Vodnanska dribez)

Prilezitosti

Hrozby

Existence primyslovych (Jitex, Tesla) a
zemédé€lskych (Grana) brownfieldd,
problém s jejich vyuzitim

Odliv obyvatelstva

Zdroj: MuP Pisek, 2016; autorovo zpracovani
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Na uzemi obce Mirovice se nachazeji celkem tfi brownfieldy. Jedna se o byvaly
pramyslovy aredl spolecnosti Tesla, byvaly zeméd¢€lsky areal spole¢nosti Grana
a byvaly primyslovy objekt spole¢nosti Jitex. Byvalé arealy spolec¢nosti Tesla a Grana
jsou lokalizovany v mistné nazyvané méstské ¢asti Zamosti. Byvaly objekt spole€nosti
Jitex je lokalizovén jihozapadné od mirovického namésti T. G. Masaryka. Aredl Tesly
a objekt Jitexu je v soukromém vlastnictvi. Areal Grany je ve vlastnictvi akciové
spole€nosti a evidovan ve vetfejné Narodni databazi brownfieldi. Vznik brownfielda
byl ddn v obci Mirovice restrukturalizaci ekonomiky po revolu¢nim roce 1989
a zménou zameéteni prumyslové vyroby. Odbytisté¢ vyrobkl prestal mit pramyslovy
zévod jak spolecnosti Tesla, tak spolecnosti Jitex a byly postupné nuceny své pobocky
v mensSich obcich zavirat. Nijak zvlast’ poznamenany zménou reZimu a déle vyuzivany
byl areal Grana. Od roku 2010 je vétSina objektd v realu opusténych, vyuZivany
je pouze jeden objekt. Ve mésté diive fungoval i podnik JAS na vyrobu dievénych
hracek, ktery po revoluci rovnéz zanikl. V obci dnes uskuteciiuje sviij provoz pouze
primyslovy zavod Vodnanska driibez. V obci chybi vyrazna pracovni ptileZitost, coz

ma za nasledek dojizd’ku za praci do vétSich mést.

Mapa €. 2: Lokalizace brownfieldi na izemi obce Mirovice

LOKALIZACE BROWNFIELDU
na uzemi obce Mirovice

Brownfieldy

[ | hranice obce Mirovice

D aredl Grana
D areal Tesla r

2]

- | objekt Jitex

0 0,125 0,25 0,5km

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK
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4.3. Byvaly pramyslovy areal Tesla

Aredl se nachazi na okraji mésta Mirovice v jihozapadni ¢asti u silnice I1/175 smér
Kakovice. Predchozi vyuziti lokality bylo primyslové, v soucasné dobé nenachazi
vyuziti. Aredl je tvofen celkem 4 objekty, hlavni budova je tfipodlazni a pochazi
z roku 1989.

Podnik Tesla vznikl v prostoru byvalé cihelny. Cihelna v obci existovala jeste
pted rokem 1830 a pozdé&ji byla rozsifovana dle potieb vzristajici té¢zby a vyroby.
Zminka o puvodni ciheln¢ pochdzi zroku 1811, kdy byla prodana soukromému
vlastnikovi. V roce 1906 ji koupil Karel Schwarzenberg starsi. V roce 1898 zde byly
postaveny kolny na suseni cihel. V roce 1908 pro téely cihelny vznikla nova cihlarska
pec a Vv roce 1932 je nahrazena novou kruhovou peci s vysokym tovarnim kominem.
V roce 1938 byl vystavén novy obytny domek pro cihlaiského mistra (Toman, 1948).
Po ptest¢hovani cihelny v druhé poloviné 20. stoleti do nedalekych Leti byl areal
vyklizen. Arealu se ujala spolecnost Tesla a zahgjila vystavbu novych prostor
K primyslové vyrobg.

V 70. letech zahajila Tesla v obci sviij provoz. Vystavba podniku Tesla byla plné
dokonfena vroce 1990 a vtu dobu zaméstnavala 151 pracovniki a dalSich
30 zajist'ovalo vyrobu strojovych soucastek. Vyroba se zamétrovala na vojenské ucely,
piedevsim na elektronické prvky pro navadéci zafizeni raketovych hlavic. Z diivodu
restrukturalizace ekonomiky (pfechod z centralné planovaného hospodafstvi na trzni
ekonomiku) a ztraty odbytisté¢ v byvalém SSSR i v zemich RVHP doslo v podniku
Tesla k Gtlumu vyroby a naslednému propousténi zaméstnanct. Tesla méla na konci
roku 1991 pouze 98 zaméstnanct. Uvahy o piipadné spolupraci s Rakouskem
a Némeckem nebyly naplnény. Areal Tesly v roce 1992 koupil v ptimém prodeji Karel
Schwarzenberg. K ptimému prodeji doslo z diivodu feseni finanéni situace Tesly.
Areal Tesly v Mirovicich vSak pozastavil svij provoz a ztratil pravni podklad
ke své soucasné existenci. Vyroba nepokracovala z divodu zastaralych technologii,
nakladnosti a nerentabilnosti. Zaméstnanci postupné odchazeli. Po vleklych sporech
mezi Tesla Blatna a Karlem Schwarzenbergem byla kupni smlouva v roce 1993
uznana obvodnim soudem v Ceskych Budg&jovicich. V roce 1994 byla provozovna
Tesly opusténa. Az v roce 1995 byly zahajeny rekonstrukéni prace na provozovné
Tesla. Jelikoz ani v roce 1996 nebyl znam redlny vyrobni program ani dal$i postup

vlastnika, Rada mésta bere na védomi dopis od feditele Tesla Blatna o uzavfeni
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provozovny v obci Mirovice. V tomtéz roce odstoupila od smlouvy z roku 1993 jak
strana Tesla Blatnd, tak strana Karla Schwarzenberga v podobé vzajemné dohody
0 navraceni majetku spole¢nosti Tesla Blatna. Od tohoto roku nastala dlouholeta
odmlka od Cinnosti v prostorach aredlu (Kronika Mirovice, 1990,1991,1992). Pokus
0 nové vyuziti arealu piiSel S novymi majiteli v roce 2013. Zastupitelstvu obce byl
Vv prosinci 2013 pfednesen zamér s byvalym aredlem Tesly. Prostor mél byt prestavén
na diim s peovatelskou sluzbou a sportovné rekreacni areal (MU Mirovice, 2014).
Na budovu byl vypracovan staticky posudek, ktery potvrzuje dobry technicky stav
hlavni budovy. Byly zrekonstruovany rozvody vody, kanalizace a ¢aste¢né elektfiny
a vyvezen odpadni material. V nadchazejicim roce (2014) byla vSak v hlavni budové
odhalena velkopéstirna konopi. Areal mél po nepiijemném incidentu propadnout statu.
Soudce vSak nevzal v potaz novy obcansky zakonik, ktery slucuje budovy a pfilehlé
pozemky. Soudce pfirknul statu pouze hlavni budovu byvalého priimyslového aredlu
Tesla. Piislusny katastralni urad proto zménu vlastnika, kterym mél byt stat, odmitl

zapsat. Aredl tedy posledni Ctyfi roky opét zeje prazdnotou, chatra a nenachazi vyuZiti.
Mapa €. 3: Zastavéné Gizemi v byvalém primyslovém aredlu Tesla 1952 a 2018

ZASTAVENE UZEMi 2
v byvalém primyslovém aredlu Tesla v letech 1952 a 2018 I

N y
- zastavba

\ | areal Tesla 0 0,0325 0,065 0,13 km

Be. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK, CENIA

Za existence cihelny v roce 1952 bylo zastavéno celkem 1504 m? (8,13 %)

z plochy 18 499 m?. Pro ucely pramyslové vyroby spoleénosti Tesla byly budovy
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puvodni cihelny zbotfeny a vystavény nové. Plivodni budovy spolecnosti Tesla stoji

v arealu dodnes a tvofi 902 m? (4,88 %) z celkové plochy arealu.

Popis arealu

Co se tyCe hodnoceni soucasného stavu, aredl se rozklada na plose 1,8499 ha.
Nachazi se zde Ctyfti stavebni parcely: st. 277, st. 571, st. 572, st. 573 a dalsi tfi parcely:
402/1, 402/3, 402/4 (CUZK 2018). Areal je v soukromém vlastnictvi jedné osoby
a neni vedeny ve vefejné Narodni databazi brownfieldi. K aredlu je vyborna dopravni
dostupnost ze silnice 11/175. V blizkosti se nachazi stanice Zelezni¢ni dopravy (trat’
Zdice-Protivin). Je zde napojeni na vodovod, kanalizaci, plynovod, elektiinu
I telekomunikaci. Na areal neni vazana existence ekologické zatéze ani ostatni
omezeni. Hlavni budova je v dobrém technickém stavu a ma z roku 2013 vypracovany
staticky posudek. Okna hlavni budovy jsou zajisténa ocelovymi miiZemi. Ptilehlé
objekty jsou zdevastované a chatraji. Od roku 2013 je aredl opustény. Areal
je oploceny a vetejnosti nepiistupny.

Dle uzemniho planu je vétSina plochy aredlu zahrnuta do obcanské vybavenosti.
V aredlu se nachézeji dvé plochy s odliSnym zplsobem vyuziti: plocha bydleni
vV rodinném domé st. 277 (plocha neni udrzovana, zartstd, dim chatrd) a plocha
smisena obytna p. ¢. 402/3 (plocha se nachazi na odlehlém misté, v blizkosti lesa).
Jizn¢ od aredlu se nachézi lokélni biocentrum LBC14 Slominek o plose 3,127 ha
ajednd se 0 biocentrum c¢aste¢né funkéni. V aredlu se nenachazi Zadny vyznamny
krajinny prvek ani zadné velkoplo$na ¢i maloploS$na chranéna uzemi ptirody.
Rozbor jednotlivych parcel a objektii v arealu Tesla
Rodinny dim
Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 277 a ma ¢islo popisné 118. Objekt s nadvoiim
se rozklada na plose 123 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 15,6 x 7,9 m. K objektu
patii mensi nadvofi, pies které byl zajistovan piistup k domu ze silnice 11/175. Objekt
je zdény ma dvé nadzemni podlazi, z lice praceli vystupuje rizalit. Ma sedlovou
sttechu s palenou krytinou a vytdpéni na tuhd paliva. Objekt je v z technického

hlediska v havarijnim stavu, stfechou do objektu zatéka, fasada je zna¢né narusena

a nadvofi je husté zarostlé stromy a kefi.
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Hlavni vyrobni objekt

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 571 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Objekt se rozklada na plose 603 m? a jeho pudorysné rozméry jsou 51,5 x 11,7 m.
Ptistup k objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice 11/175 ptes vstupni zeleznou
branu. Objekt se skldda ze tfi nadzemnich podlazi. Budova méa obvodové stény
z oplasténé ocelové kostry s izolaci z heraklitovych desek a plechovou stfechu. Okna
prvnich dvou nadzemnich podlazi a dva vstupni vchody do budovy jsou zajisténé
ocelovymi miizemi. Objekt je vytapény ze sousedni kotelny. Budova pochazi z roku
1989 a je v dobrém technickém stavu. Probihala zde hlavni primyslova vyroba
elektronickych prvkt. Soudnim rozhodnutim jsou k objektu omezena dispozi¢ni prava

vlastnika.

Kotelna

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 572 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Rozklada se na plose 157 m? a jeho padorysné rozméry jsou 13,8 x 11,4 m. P¥istup
Kk objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice 1I/175 pies vstupni zeleznou branu.
Objekt ma jedno nadzemni podlazi. Budova je zdé€né s plechovou stiechou a kominem.
Kotelna slouzila jako vytopna hlavniho vyrobniho objektu a je stavéna na tuha paliva.
Vstup do kotelny je zajistén dvéma vchody. Budova neni v dobrém technickém stavu,

je poznamenana pfitomnosti vandalt.

Skladovaci objekt

Objekt se nachézi na stavebni parcele ¢. 573 a jedna se o budovu bez ¢isla popisného.
Rozklad4 se na plose 47 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 9,7 x 4,8 m. P¥istup
k objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice 1I/175 pies vstupni Zeleznou branu.
Objekt ma jedno nadzemni podlazi s cihlovou podezdivkou. Budova je zdéna
S ptivodné pultovou plechovou stfechou a ¢lenéna na Ctyfi malé mistnosti. Vstup
do budovy je zajistén ¢tyimi vchody. Budova slouzila ke skladovani kyslikovych
bomb vyuzivanych k diiveéj$i vyrob€. V soucasné dobé je ztechnického hlediska
V havarijnim stavu, chybi stfe$ni krytina, fasdda zna¢né naruSena a je poznamenana

pfitomnosti vandali.

Soucasti arealu jsou dalsi tii parcely. Vsechny tii parcely slouzily pivodné jako
manipulaéni plocha. Parcela ¢. 402/1 zaujima plochu 12 578 m? Dnes je plocha

pokryta travnim porostem a pomalu zarlGstd pfirozenym stromovym a kefovym
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naletem. Parcela ¢. 402/3 zaujima plochu 4 538 m? a v souc¢asné dobé se v téchto
mistech nachazi vzrostly smiSeny les. Parcela ¢. 402/4 se nachazi za skladovacim

objektem a zaujima vyméru 453 m?. Tato plocha rovnéz zariistd, a to predevsim kefi.

Mapa €. 4: Dil¢i objekty a parcely byvalého priimyslového aredlu Tesla

DiLEi OBJEKTY A PARCELY
byvalého primyslového arealu Tesla

D areal Tesla s
dili budovy arealu [

L dilgi parcely arealu

0 0,02 0,04 0,08 km

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK

4.3.1. Navrh revitalizace byvalého priamyslového arealu Tesla

Po vyhodnoceni SWOT analyzy obce Mirovice bylo ze socio-demografickych
podminek zjiSténo, ze obec se potykd se starnutim obyvatelstva a s nizkym podilem
obyvatel v ptedproduktivnim véku. Tato skute¢nost mize mit v budoucnu za pficinu
vylidiiovani obce. Je tedy nutné vytvaret v obci vhodné zazemi pro mladé lidi s détmi.
Na zminovany areal neni vypracovana Zadna aktualni studie o budoucim vyuZiti
uzemi. V prosinci 2013 vznikl zamér s byvalym arealem Tesly, a to na vznik domu
s pecovatelskou sluzbou a sportovné rekreacnim aredlem, ktery nebyl vSak
uskutecnén. Z toho roku pochézi i staticky posudek hlavni vyrobni budovy.

JelikoZ obec Mirovice vlastni jiz dva domy s peCovatelskou sluzbou s celkem
47 byty neni nutné tyto sluzby s ohledem na pocet obyvatel v obci prozatim rozsifovat.

V poslednich letech vSak stagnuje vystavba bytovych domti na ukor rozSifovani

vystavby rodinnych domt v zemedélské krajiné. V aredlu by bylo vhodné vytvorit
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moderni bytovou jednotku se zazemim v podob¢ zény sportu a rekreace S upravou
a doplnénim verejné zelené.

Areal ma vyhodnou polohu z hlediska dopravni dostupnosti, nachazi se nedaleko
zelezni¢ni zastavky a v blizkosti silnice II. tfidy. Zapadné od aredlu byla na konci roku
2017 zpevnéna cesta na tzv. Slominek, kde se nachazi historicka Stola. Areal lezi na
okraji mésta Mirovice, jizni hranice arealu je tvofena pievazné lesem. Polohu aredlu
1ze povazovat za pomérné klidnou zénu. Planovana revitalizace odpovida izemnimu
planu obce, kdy vétSina arealu se rozklada na ploSe obCanské vybavenosti a smiSené
obytné. Bylo by vhodné, aby vedeni mésta vyjednalo prodej aredlu do rukou finan¢né

siln¢jsiho investora, ktery bude schopny vyuzit potencial mista.

V ramci navrhu jsou planované aktivity v aredlu:

a) Pofizeni aktualniho statického posudku hlavniho vyrobniho objektu, jeho
piipadné statické zajisténi a nasledna rekonstrukce objektil, vyklizeni objektu,
demolice vybranych objektl

b) Upravy a rekonstrukce na inzenyrskych sitich, zména zptisobu vytapéni hlavni
budovy

C) Vystavba détského hiisté

d) Realizace zpevnénych cest, instalace lavicek a uprava okoli

e) Vykaceni nevhodného naletu, vysazeni vetejné zelené

Stavebni parcela ¢. 277

V ptipadé¢ objektu je nutna vymeéna stfeSni krytiny, oprava fasady, ptipadné
zatepleni a vyklizeni objektu. Okoli objektu je vyrazné zarostlé a omezen piistup
ke vchodu do budovy. Je tedy nutné odstranéni vzrostlych stromii a keft. Rovnéz
by bylo odstranéno zchatralé oploceni objektu.

V ramci revitalizace by v objektu vzniklo spolecenské centrum obce. Centrum
by slouzilo pro mistni spolky a vetejnost. Bylo by zde vytvofeno zazemi ke schiizim,
setkanim, obecnim a spolecenskym akcim. V objektu by byla vybudovana spolecenska
mistnost, mensi kuchyn a toalety. V pfilehlém okoli objektu by bylo vytvoieno
posezeni s venkovnim krbem pro spolecenské akce v letnich mésicich. Oploceni
objektu s pfilehlym zazemim by bylo vytvofeno z vychodni strany ze zivého plotu,

a to kvili ptitomnosti silnici I1. tfidy.
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Stavebni parcela ¢. 571

Na hlavni vyrobni objekt je vypracovan staticky posudek z roku 2013, dle kterého
je vdobrém stavu. Z divodu dlouhodobého nevyuziti objektu je nutné posudek
zaktualizovat. V piipadé objektu je nutna rozsahla rekonstrukce budovy v podobé
vymény oken, zavedeni nového zplsobu vytapéni (v piipadé demolice zastaralé
kotelny), oprava fasady, zatepleni a vnitini piestavby. Okoli objektu je zarostlé
Z jihovychodni strany a byla by vhodna uprava této Casti. K objektu je ptistupova
asfaltova cesta v pomérn¢ dobrém stavu s nutnosti jen drobnych uprav. Soucasna
Zelezna brana je navrzena k odstranéni z diivodu zpfistupnéni pozemku a k vyuzivani
ploch obcanské vybavenosti vefejnosti.

Objekt je navrhovan k prestavbé na 8 bytovych jednotek ve druhém a tfetim
nadzemnim podlazi (1 byt cca 150 m?) a Vvprvnim nadzemnim podlazi
na 5 garazovych stani pro osobni automobily (1 garaz cca 5 x 8,2 m). V objektu
Ize uvazovat o vystavbé loftovych byti vznikajicich v ptvodnich primyslovych
budovach. Ve zbylé ploSe v ptizemi je planovan nebytovy prostor k pronajmu, ktery
muze slouzit jako mensi prodejna (odlehlost od centra mésta) nebo jako posilovna

(malé prostory a zastaralost v soucasné posilovné mésta).

Stavebni parcela ¢. 572
U objektu (kotelna) se nepocitd sjeho dalsim vyuzitim. V budoucnu
se predpoklada sjeho demolici z divodu Spatného stavu budovy a zastaralym

technologiim.

Stavebni parcela ¢. 573

U objektu (technicky objekt) se nepodita s jeho dalsim vyuzitim. V budoucnu
se predpoklada s jeho demolici z diivodu Spatného technického stavu budovy.
Jelikoz v okoli aredlu neni moznost parkovani, na mist¢ technického objektu
Ize navrhnout parkovisté pro ptipadné budouci navstévniky arealu. V linii kotelny
a technického objektu by bylo vybudovdano oploceni kvili bezpecnosti déti
pohybujicich se na navrhovaném détském hiisti. Pfistup z parkovisté k détskému hiisti

a spole¢enskému centru by byl zajistén nové vybudovanou vstupni branou.

Parcela ¢. 402/1
V mistech parcely €. 402/1 je navrhovan park se zonou vefejné zelené a rekreace
navazujici nasledné na parcelu ¢. 402/3 s planovanym lesoparkem. Ve vychodni ¢asti

parcely je navrhovano détské hiisté. Hlavnim ucelem pii budovani parku je vytvoreni
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izolacni zelen¢ slouzici katlumu hluku od silnice II tfidy pifi severni
az severovychodni ¢asti arealu. Soucasné bude navrzena s ohledem na riziko hluku
ze zelezni¢ni dopravy.

V prvni Casti revitalizace je zasadni uprava soucasného terénu v podob¢ vykaceni
nevhodnych stroma a ket vzniklych naletem z okolniho lesniho porostu. Vhodna
by byla nasledna vysadba stromi a keii navazujici na okolni porosty (pi. borovice

¢erna, lipa velkolista). V parku by vznikly zpevnéné cesty a okolo nich lavicky.

Parcela ¢. 402/3

V ptipad¢ parcely €. 402/3 je naplanovana jeji mensi uprava a vytvoreni v tomto
misté lesoparku navazujici na navrhovany park na parcele ¢. 402/1. V ramci
revitalizace by bylo vhodné vytvofit v lesoparku pé&Siny s nékolika lavickami.

Zapadni ¢ast arealu je lemovana nové zrekonstruovanou turistickou cestou. Obec
Mirovice a okolni obce maji zamér rozvijet historii lokality, a to pfedevsim pienést
do povédomi té€zafskou minulost ve zdejsi krajiné. Konkrétné v lokalité Slominek
je planovana instalace nové informacni tabule na téma ,,Tézba zlata v Mirovicich®
propagujici zdejs$i byvalou zlatonosnou Stolu. Dal§i umisténi informacni tabule
je naplanovano do tzv. farského lesika. Vytvoreni navrhovaného lesoparku by piispélo

k rozvoji turistiky v obci a jejimu okoli.

Parcela ¢. 402/4

V ramci navrhu revitalizace je na parcele ¢. 402/4 a ¢aste¢né na parcele ¢. 402/1
planovéano détské hiisté. Koncept je navrzen z divodu absence détského hiiste
v méstské lokalité¢ Zamosti. Vybudovano by bylo hfisté s bezpecnymi a trvanlivymi
hernimi prvky a piskovistém. Okoli hfiSt€ je navrzeno k zatravnéni a umisténi nékolika

lavicek.

4.4. Byvaly zemédélsky areal Grana

Aredl se nachéazi na okraji mésta Mirovice v jizni ¢asti vychodné od silnice 1/19.
Predchozi vyuziti lokality bylo zemédélské, v soucasné dobé nenachazi vyuziti. Areél
je tvofen celkem 11 objekty. Po roce 1920 vznikéd skupina budov nové zalozeného
hospodaiského skladistniho druzstva s dominantni sypkou.

Po revoluci hospodatilo v byvalych prostorech hospodatského druzstva u nadrazi
Zemédélské zasobovani a nakup (ZZN). Pozdéji rozsitilo svoji ¢innost o prodejnu

hospodaiskych potieb, prodej dieva a zeleza. V roce 1993 ze statniho podniku ZZN
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vznika akciova spole¢nost GRANA a.s. s hlavnim sidlem ve mésté Pelhfimov. Cinnost
spole¢nosti byla rozmisténa po celém piseckém okrese, véetné Mirovic. Hlavni sklady
se v piseckém okrese nachazely v obci Zahoti u Pisku. Pobocka v Mirovicich slouzila
jako vykupni sklad na rostlinné vyrobky. V roce 2010 byl provoz spole¢nosti
vV Mirovicich ukoncéen kvili zastaralym technologiim a absenci finan¢ni prostfedkl
na renovaci aredlu. V soucasné dobé je aredl ¢asteCné vyuzivan formou zabyvajici

se truhlarstvim (Jisa, 2000).

Mapa ¢. 5: Zastavéné tizemi v byvalém zemédélském aredlu Grana 1952 a 2018

5 5 2 s
ZASTAVENE UZEMI
v byvalém zemédélském arealu Grana v letech 1952 a 2018 I

- zéstavba
I:I aredl Grana
0

0,0425 0,085 0,17 km

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK, CENIA

Za existence skladistniho druzstva v roce 1952 bylo zastavéno celkem 1910 m?
(16,46 %) z plochy 1 1 603 m2. Pro ucely zemédélského uskladiiovani a provozu
spole¢nosti Grana byly na misté pivodniho zemédélského druzstva vystavény nové
budovy. Piivodni budovy spoleénosti Grana stoji v aredlu dodnes a tvoii 4197 m?

(36,17 %) z celkové plochy arealu.

Popis arealu

Co se ty¢e hodnoceni soucasného stavu, areal se rozklada na plose 1,1603 ha.
Nachazi se zde pét stavebnich parcel: st. 178, st. 180, st. 258, st. 332, st. 337/1 a jedna
dalsi parcela ¢. 235/9 (CUZK 2018). Areil je ve vlastnictvi akciové spoleénosti ZZN
Pelhifimov a je vedeny ve vefejné Narodni databazi brownfieldl. K aredlu je dobra

dopravni dostupnost ze silnice 1/19 dale po mistni komunikaci ulici U Vodarny.
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V tésné blizkosti se nachazi stanice Zelezni¢ni dopravy (trat’ Zdice-Protivin). Areal ma
V jizni ¢asti vleCku s napojenim na nakladové nadrazi. Je zde napojeni na vodovod,
kanalizaci a elektfinu. Na areal neni vazana existence ekologické zatéze ani ostatni
omezeni. Aredl se sklada z 11 budov. Objekty jsou v dobrém technickém stavu.
Od roku 2010 je areal opustény. Areal je oploceny a vefejnosti nepfistupny. Vstup
je zajistén pies dve brany.

Dle uzemniho planu je areal zahrnut do plochy vyuziti vyroby a skladovani.
Severné od arealu se nachazi lokalni biocentrum LBC351 Kuchaiv mlyn o plose
4,913 ha ajedna se o funkéni biocentrum. V aredlu se nenachazi zadny vyznamny

krajinny prvek ani zadna velkoplosna ¢i maloplosna chranéna uzemi ptirody.
Rozbor jednotlivych parcel v arealu Grana

Administrativni budova

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 178 a jedna se o budovu bez ¢isla popisného.
Objekt se rozklada na plose 96 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 16,7 x 5,6 m. P¥istup
Kk objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice 1/19 ulici U Vodarny. Volné stojici
budova mad jedno nadzemni podlazi. Je zdéna s plechovou stfechou s kominem
a ma vytapéni na tuha paliva. Je zde provedena elektroinstalace a kanalizace. Vstup
do budovy je zajistén jednim vchodem. Budova slouZila jako zazemi pro zamé&stnance
a nachazely se v ni kancelafe. V soucasné dob¢ je z technického hlediska v dobrém

stavu a neni nijak zv1ast’ naruSena.

Sypka

Objekt se nachézi na stavebni parcele €. 178 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Objekt se rozklada na plose 302 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 21,6 x 14,0 m.
Sypka tvofi dominantu celého arealu. Pistup k objektu je zajistén po asfaltové cesté
ze silnice 1/19 ulici U Vodarny z aredlu Grany a také z ulice NadraZzni po perdnu.
Budova ma ¢tyi1 nadzemni podlazi, je zdéna s valbovou stiechou a technologickou
vézi. Prvni nadzemni podlazi slouZilo jako velin (prostor, odkud byl fizen provoz),
suSicka obili a probihal zde piijem a expedice obili. Druhé az ctvrté nadzemni podlazi
slouzily jako skladové prostory pro ulozeni obili. Je zde provedena pouze
elektroinstalace. K budoveé pattily piistfesky na provizorni skladovani zbozi, nebyly
Z bocnich stran uzaviené a sttechy mély pultové plechové. Tyto piistieSky byly
Vv poslednich letech odstranény. Z jizni strany sypky je napojeni na ndkladové nadrazi.

V soucasné dob¢ je z technického hlediska v dobrém stavu a neni zvI4st’ naruSena.
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Prodejna (truhlarna)

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 178 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Objekt se rozklada na plose 293 m? a jeho ptidorysné rozméry jsou 39,1 x 7,5 m.
Ptistup k objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice I/19 ulici U Vodarny. Volné
stojici budova mé jedno nadzemni podlazi. Je zdénd se sedlovou stfechou s palenou
krytinou. Je zde provedena pouze elektroinstalace. Budova diive slouzila jako
prodejna rostlinnych vyrobki, dnes funguje pro potieby truhlarny. V soucasné dobé

je z technického hlediska v dobrém stavu a neni nijak zvlast’ narusena.

Vychodni sklad (kolna 1)

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 178 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Objekt se rozklada na plose 269 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 27,7 x 9,7 m.
Ptistup k objektu je zajistén po Stérkové cesté z ulice Nadrazni. Budova stoji vychodné
od hlavni sypky, ma jedno nadzemni podlazi. Je zdéna se sedlovou stfechou s palenou
krytinou. Slouzila k uskladnéni hospodarskych potieb, nafadi a hnojiva. Pfistup
do budovy je zajistén péti vraty z jihu po peronu. K budové je v jeji vychodni ¢asti
napojen zdény pfistfeSek, ze severni a jizni strany otevieny. V soucasnosti

je z technického hlediska v dobrém stavu a neni zvlast’ naruSena.

Na parcelu st. 178 se vztahuje omezeni vlastnického prava: VB chlize a jizdy,
zfizovani a provozovani vedeni. Kromé stavebnich objektd je v parcele zahrnuto
nadvoii aredlu, Cast piistupové cesty ve vychodni Casti aredlu a prostranstvi jizné

od sypky s drazni piipojkou. Objekty spoleéné s nadvoFim tvoii plochu 6 968 m2.

Hangar 1a2

Objekty se nachazi na stavebni parcele ¢. 180 a jedna se o budovy bez ¢isla popisného.
Objekty se rozkladaji na plose 959 m? a jejich piidorysné rozméry jsou 36,7 x 12,5 m
(zapadni budova) a 37,6 x 13,3 m (vychodni budova). Tyto dva hangary ohranicuji
spolecné s byvalou strojovnou severni Cast arealu. Pfistup k objektim je zajiStén
po asfaltové cesté¢ ze silnice I/19 ulici U Vodarny. Objekty maji jedno nadzemni
podlazi. Jejich obvodové stény jsou z oplasténé ocelové kostry s izolaci. Stiechy jsou
sedlové z pozinkovaného plechu. Hangar lezici vychodnéji je o néco vyssi nez hangér
zapadnéjsi a je do néj zajiStén vstup i mimo aredl, a to dvéma plechovymi vraty. Je zde
provedena pouze elektroinstalace. Objekty slouzily jako velké uschovny zbozi.

V soucasné dobé¢ jsou z technického hlediska v dobrém stavu a nejsou zvIast’ narusené.
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Byvala strojovna

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 180, pochézi z roku 1947 a jedna se o budovu
bez ¢&isla popisného. Objekt se rozklada na plose 601 m? a jeho padorysné rozméry
jsou 31,8 x 18,9 m. Byvala strojovna ohranicuje spolecné s dvéma hangary severni
cast aredlu. Pristup k objektu je zajistén po asfaltové cesté ze silnice 1/19 ulici
U Vodarny. Objekt mé jedno nadzemni podlazi, je zdény s kamennou podezdivkou.
Stiecha jsou sedlova s pfistavénym pidnim prostorem. Vstup do byvalé strojirny
je zajistén z vychodni strany plechovymi vraty. Je zde provedena pouze
elektroinstalace. Objekt slouzil pivodné jako strojirna, pozdéji zde byly vytvoteny
dalsi skladovaci prostory. V soucasné dob¢ je z technického hlediska v dobrém stavu

a neni zvlast’ naruSeny.

Rodinny diim s dilnou

Budova se nachazi na stavebni parcele ¢. 258 a jedna se o budovu s ¢islem popisnym
255. Budova se rozklada na plose 486 m? a puidorysné rozméry jsou 45,4 x 10,7 m.
Ptistup k objektu je zajistén ze samotného aredlu. Budova mé dvé nadzemni podlazi,
je zdeénd sesedlovou stfechou s pélenou krytinou a vystupujicim rizalitem
s polovalbovou stiechou. Zapadni strana slouzila jako obytny prostor, vychodni ¢ast

jako dilna. Budova je ve Spatném technickém stavu, zarista stromy a kefi.

Zapadni sklad (kolna 2)

Objekt se nachazi na stavebni parcele ¢. 258 a jedna se o budovu bez ¢isla popisného.
Objekt se rozklada na plose 292 m? a jeho ptidorysné rozméry jsou 31,8 x 9,2 m.
Ptistup k objektu je zajistén po Stérkové cesté z ulice Nadrazni. Budova stoji zdpadné
od hlavni sypky, neni na ni vSak napojena. M4 jedno nadzemni podlazi. Je zdéna
se sedlovou stfechou s palenou krytinou. Budova slouzila k uskladnéni hospodarskych
potieb, naradi a hnojiva. Pfistup do budovy je zajiStén tfemi vraty z jizni casti
po peronu. V soucasné dobé€ je z technického hlediska v dobrém stavu a neni nijak

zvlast’ narusena.

Vysyp

Objekt se nachazi na stavebni parcele €. 332 a jedna se o budovu bez Cisla popisného.
Objekt se rozklada na plose 51 m? a jeho piidorysné rozméry jsou 11,4 x 4,5 m. P¥istup
k objektu je zajistén po Stérkové cesté z ulice Nadrazni. Budova stoji jizné€ od hlavni
sypky a je na ni napojena. Mé jedno nadzemni podlazi s betonovym najezdem.

Je zdéné se sedlovou plechovou stiechou. Budova slouzila k naskladiiovani obilnin
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do sypky. Pristup do budovy je zajistén dvéma vraty ze zapadni a vychodni casti.

V soucasné dob¢ je z technického hlediska v dobrém stavu a neni zvIast’ naruSena.

Skladova hala

Stoji vychodn& mimo hlavni aredl se sypkou. Objekt se nachazi na stavebni parcele
&. 337/1 ajedna se o budovu bez &isla popisného. Objekt se rozklada na plose 618,3 m?
a jeho ptidorysné rozmeéry jsou 47,2 x 13,1 m. Pristup k objektu je zajistén po asfaltové
cesté ze silnice 1/19 ulici U Vodarny. Budova ma jedno nadzemni podlazi. Je zdéna
se sedlovou plechovou stfechou. Vstup do haly je zajistén tfemi vraty. Je zde
provedena pouze elektroinstalace. Budova slouzila jako prostor pro skladovani.
Ze severni strany haly je napojeni na nakladové nadrazi. Hala neni oplocena. Celkem
zaujima parcela ¢. 337/1 shalou a pfilehlym okolim 1926 m?. V soucasné dobé

je z technického hlediska v dobrém stavu a neni zvlast’ naruSena.

Soucasti aredlu Grana je i jedna parcela, kterd slouzila pivodné jako manipulacni
a nachazi se severné od skladové haly. Parcela &. 235/9 zaujima plochu 321 m2. Dnes

zarlistd pfirozenym stromovym a kefovym naletem.

Mapa ¢&. 6: Dilci objekty a parcely byvalého zeméd¢€lského aredlu Grana

DIiLCi OBJEKTY A PARCELY
byvalého zemédélského aredlu GRANA

s

¢ | S
7 :l aredl Grana
[ diléi budovy arealu
[ | ditei parcely arealu r

0 0,025 0,05 0,1km

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK
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4.4.1. Navrh revitalizace byvalého zemédélského arealu Grana

Obec Mirovice se dlouhodobé potyka s vysokou mirou nezaméstnanosti, coz
je zptsobeno nizkou nabidkou pracovnich prileZitosti a existenci pouze jednoho
velkého zaméstnavatele ve obci (Vodnanska dribez). Mésto Mirovice bylo v druhé
poloving 90. let prosperujicim mistem s velkou nabidkou pracovnich pfilezitosti,
a to predevsim v pramyslové vyrobé. Pracovni piilezitost nabizely spolecnosti JAS,
Tesla, Jitex, ZZN, pozd¢ji také firma BENT. Po restrukturalizaci narodniho
hospodaistvi doslo postupné ke zruseni vSech téchto zaméstnavateltl. Dsledkem toho
jsou v soucasné dob¢ obyvatelé obce nuceni dojizdét za pracovni piilezitosti do vétsich
okolnich mést.

Byvaly zemé&d¢lsky areal Grana je vhodnou pftileZitosti pro vytvofeni pracovnich
mist vobci. Plocha je dle tzemniho planu obce Mirovice uréena k vyrobé
a skladovéni. Aredl je udrzovany, stavebni technicky stav objektii odpovida jejich
stafi, pouZitym materialim a byvalému zpisobu vyuZivani. Objekty nejsou zchatralé,
ve Spatném technickém stavu je pouze rodinny dim s dilnou. Aredl byvalého
zemédéelského aredlu Grana je v soucasné dob¢ z €asti vyuzivan firmou Truhlafstvi
Kalat, ktera ma svou provozovnu v budové byvalé prodejny v soucasnosti truhlarny.
Firma je prosperujici, tudiZ by nebylo vhodné zasahovat do jeji vydéle¢né ¢innosti.
V ramci navrhu revitalizace by v arealu probéhly Upravy na stavajicich budovach.
Vybudovaly by se zde sklady a prostory pro podnikatele tzv. venkovska
podnikatelska zona nabizejici pracovni ptilezitost pro mistni obyvatele.

Na zminovany areal neni vypracovana Zadné aktudlni studie o budoucim vyuziti
uzemi. Jako jediny je ze tiech vybranych ploch evidovan ve vetejné Narodni databazi
brownfield. Areal ma dobrou dopravni dostupnost. Ptistup je zajistén po asfaltové
cesté ze silnice I/19 ulici U Vodarny. Pt jizni hranici aredlu je vlecka s napojenim na
nakladové nddrazi. Zapadné (cca 60 m od aredlu) se nachédzi zastavka vlakového
nadrazi. Aredl lezi na jiznim okraji mésta Mirovice piiblizné 400 m od byvalého
pramyslového aredlu Tesla. I kdyz severné od arealu protéka teka Skalice, aredl
nespada do zaplavového tizemi. Bylo by vhodné, aby vedeni mésta vyjednalo prode;j
aredlu do rukou finan¢né silnéjSiho investora, ktery bude schopny vyuzit potenciél

mista, pfipadné areal vykoupilo samo a zajistilo pronajem prostor pro podnikatele.

V rdmci navrhu jsou planované aktivity v arealu:

a) Pofizeni statického posudku hlavniho objektu, ptipadné statické zajisténi
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b) Vyklizeni a rekonstrukce objektt, demolice vybranych objektt
¢) Upravy a rekonstrukce na inzenyrskych sitich
d) Zajisténi arealu — nové oploceni, vyména severni vjezdové brany

e) Odstranéni nevhodného naletu

Stavebni parcela ¢. 178

Soucésti stavebni parcely ¢. 178 jsou administrativni budova, sypka, prodejna
(truhlarna), vychodni sklad (kolna 1) a hlavni nadvofii arealu. Jedinou vyuzivanou
budovou Vv celém arealu je v soucasné dob¢ pronajimana budova truhlarny. Objekt
je prubézné udrzovan béznymi pracemi k zabezpeceni bezproblémovému chodu
vyroby. Vhodna by byla vymeéna staré stiesni krytiny a oken.

Administrativni budova je navrhovana ke kompletni piestavbé a vybudovani
toalet vyuzivanych pfi provozu aredlu. Je tak uc¢inéno z diivodu zavedené kanalizace,
Vv ostatnich objektech jinak chybéjici. Je nutnéd vyména oken a oprava sttesni krytiny.
Dominantni objekt celého objektu je ctyfpodlazni sypka. U budovy je nutné
vypracovani statického posudku a zajiSténi objektu z divodu jeho dlouholetého
nevyuzivani. V rdmci revitalizace by v objektu vznikly kancelafské prostory pro firmy
a podnikatele z mésta a jeho okoli. Ve mé&sté se nachazi pouze jeden objekt (na nameésti
T. G. Masaryka) s kancelafskymi prostory, ktery je v soucasné dob¢ plné¢ vyuZzivany.
Nutné jsou rekultivacni prace, venkovni Gipravy a kompletni vnitini pfestavba.

Vychodni sklad (kolna 1) je navrhovan k ponechdni piivodniho vyuziti tedy
ke skladovani. Je v dobrém technickém stavu a nejsou zde nutné rozsahlé stavebni
upravy. Nutnd je oprava dievéné stény zevniti aredlu a piipadné vyklizeni objektu.
K budové je v jeji vychodni ¢asti napojen zdény piistieSek, ze severni a jizni strany
otevieny. PfistfeSek 1ze po stavebnich Gpravach rovnéz vyuzit ke skladovym tucelim.
Skladové prostory mohou vyuzivat jak najemci arealu, tak mésto.

Na hlavnim nadvofi je nutna uprava terénu v podobé€ opravy asfaltového povrchu.
U administrativni budovy se nachdzi nevyuZivana venkovni véha, kterou by bylo
vhodné odstranit. Soucasti navrhu je zajiSténi nového oploceni aredlu a rekultivace

hlavni vjezdové brany ulici U Vodarny.

Stavebni parcela ¢. 180
Soucasti stavebni parcely ¢. 180 jsou hangar 1 a 2 a byvala strojovna. Objekty by
byly vhodné vyuzit k podnikatelskym tcelim. V ptipadé objektl je nutné posouzeni

statiky, a pfipadné jejich nasledné zajisténi. U strojovny by byla vhodnd vyména
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stieSni krytiny a oken. Zaroven je nutné piipadné vyklizeni objektl a ptfizpisobeni

vnitinich prostor pro konkrétni ucely najemnikd. V okoli objektl neni vzrostla zelen.

Stavebni parcela ¢. 258

Soucasti stavebni parcely €. 258 jsou rodinny dim s dilnou a zépadni sklad (kolna
2). V piipad¢ rodinného domu s dilnou je nutny staticky posudek, a to kvili Spatnému
technickému stavu ptfedev§im jeho zépadni Casti. V ptipadé kladného statického
posudku je navrzena rozsahla rekonstrukce objektu. Nutnd je vyména stieSni krytiny
a oken, oprava fasady, vyklizeni objektu. V okoli objektu se nachéazi vzrostla zelen,
kterou je nutné odstranit. Zapadni ¢ast objektu lze po prestavbé nasledné vyuzit
k pfechodnému ubytovani zaméstnanci. Dilna lze rovnéZz vyuzit k podnikatelskym
ucelim. Zapadni sklad (kolna 2) je navrhovéan k ponechéni pivodniho vyuziti tedy
ke skladovani. Je v dobrém technickém stavu a nejsou zde nutné rozsahlé stavebni

upravy. Skladové prostory mohou vyuzivat jak ndjemci arealu, tak mésto.

Stavebni parcela ¢. 332

Na stavebni parcele ¢. 332 se nachazi byvaly vysyp. U objektu se nepocita s jeho
dal$im vyuZitim. V budoucnu se predpoklada s jeho demolici z diivodu zmény vyuziti
hlavniho objektu (sypky). Po jeho demolici by se uvolnil prostor na vybudovani
navrhovaného parkovisté pro potieby arealu i1 nedalekého nddrazi. Vhodné by bylo
odstranéni nevyuzivané Zelezni¢ni vlecky, vykoupeni Casti pozemku ¢. 248/12

a nasledna uprava terénu.

Stavebni parcela ¢. 337/1

Na stavebni parcele ¢. 337/1 se nachazi skladova hala s pfilehlym okolim.
U objektu se nepocita s jeho dals§im vyuzitim. V budoucnu se predpoklada s jeho
demolici z diivodu umisténi haly mimo aredl. V t&€sné blizkosti haly se nachazi rodinné
domy. Tato parcela by mohla byt vyuzita zaroven s parcelou ¢. 235/9 k vystavbé
minimalné jednoho rodinného domu a zamezilo by se tak z ¢asti zaboru zemédelské

pudy. Severné¢ od haly se nachazi Zelezni¢ni vlecka, kterou by bylo nutné odstranit.

Parcela ¢. 235/9

Parcela €. 235/9 by tvoftila spolecné se stavebni parcelou €. 337/1 plochu pro
vystavbu rodinnych domt. Na parcele je navrhovéano odstranéni nevhodného ketfového
a stromového naletu. Parcela miize pozdé€ji tvofit zazemi rodinného domu v podobé

zahrady.
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4.5. Byvaly priumyslovy objekt Jitex

Objekt se nachazi jizné¢ od nadmeésti T. G. Masaryka v Mirovicich. Pfedchozi
vyuziti lokality bylo primyslové, v soucasné dobé nenachézi vyuziti. Objekt je tvofen
celkem 2 budovami. Vznik objektu je dle starych map datovan mezi roky 1830-1877.
Dfiive na mist¢ souasného objektu stavaly méstské laznée.

Na pocatku druhé poloviny 20. stoleti zahajil ve mésté Pisek provoz podnik Jitex.
Postupné rozsitil svou vyrobu do dal$ich jiho¢eskych mést a stal se v té dob¢ jednim
Z nejvétsich zaméstnavateltl na jihu Cech. V Mirovicich byl provoz Jitexu spoleéng
s podnikem Tesla zahajen v 70. letech. Jitex v Mirovicich zaméstnaval kolem 100 Zen
a svou kvalitni vyrobou se podilel na exportnich zakdzkach piseckého Jitexu. Hlavni
vyrobni sortiment byly pletené vyrobky z bavinénych a smésovych upleti, Siti
vrchniho oSaceni, détského a damského pradla a panskych kos$il. V roce 1990
zaméstnaval mirovicky Jitex 83 zaméstnancl,, v roce 1992 pak 81 zaméstnanct.
Po privatizaci podniku byly ruseny vSechny pobo¢né zavody véetné provozu
V Mirovicich na podzim roku 1993. Po zruseni provozu Jitexu méla objekt v pronajmu
firma Jurgen Feuchter s.r.o. s vyrobou dzinsovych a pracovnich odévi. V roce 1994
zaméstnavala firma 30 zaméstnanct. Majitelé objektu se pozdé€ji rozhodli o zvyseni

najemného a firma zde ukoncila sviij provoz.

Popis objektu

Co se ty¢e hodnoceni soucasného stavu, objekt se rozklada na plose 0,0568 ha.
Nachézi se zde dvé stavebni parcely: st. 87 a st. 88/1(CUZK 2018). Objekt
je ve vlastnictvi dvou soukromych vlastniki aneni vedeny ve vefejné Narodni
databazi brownfieldd. Areal je dopravné dostupny z mirovického namésti ulici Pod
Kostelem. Je zde napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu. Na areal neni vazana
existence ekologické zatéZze ani ostatni omezeni. Objekty jsou v dobrém technickém
stavu. Od roku 1995 je nevyuzity a vefejnosti nepfistupny.

Dle uzemniho planu je objekt zahrnut do plochy smisené obytné. Objekt spada
do Méstské pamatkové zony Mirovice. Objekt se nachazi nedaleko feky Skalice, tudiz
spada do zéplavového uzemi. Jizné¢ od objektu se nachédzi regionalni biokoridor
Vlicava-Horosedly-¢ast o velikosti 11,630 ha a jedna se o funkéni biokoridor.

Nenachazi se zde Zadny vyznamny krajinny prvek a chranéna uzemi piirody.
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Rozbor jednotlivych parcel objektu Jitex

Budova ¢. 1

Budova se nachazi na stavebni parcele ¢. 87 a jedna se o budovu bez ¢isla popisného.
Vlastnikem je jeden soukromy majitel. Budova se rozkladd na plose 402 m?
a pudorysné¢ rozméry jsou 13,9 x 17,55 m. K budové patii mensi dvir. Pristup
k objektu je zajistétn dvéma vchody po asfaltové cest¢ zulice Pod Kostelem
jak ze severni, tak z jizni strany objektu. Budova ma tfi nadzemni podlazi, je zdéna
s polovalbovou eternitovou stfechou a kominem. Slouzila pro provoz primyslové

textilni vyroby. Budova je v dobrém technickém stavu az na zavady na fasade¢.

Budova ¢. 2

Budova se nachazi na stavebni parcele ¢. 88/1 a jedna se o budovu s ¢islem popisnym
258. Vlastnictvi budovy je ve spole¢ném jméni manZzeld. Budova se rozklada na ploSe
166 m? a ptdorysné rozméry jsou 9,9 x 10,6 m. Na parcele se nachazi i plechova
stavba na podezdivce, a to jizné od budovy. Plechova stavba slouzila pii provozu
Kk nakladani zbozi. Pfistup je zajistén po asfaltové cesté zulice Pod Kostelem
ze severni strany, kde je hlavni vchod do celého objektu. Budova ma dvé nadzemni
podlazi a ptidu, je zdéna se sedlovou stfechou s palenou krytinou. Slouzila pro provoz

pramyslové textilni vyroby. Budova je v dobrém technickém stavu.

Mapa €. 7: Lokalizace byvalého primyslového objektu Jitex

DiLCi OBJEKTY A PARCELY
byvalého pramyslového objektu Jitex

[ objekt Jitex

dilci budovy aredlu

—

dilef parcely arealu

0 0,01 0.02 0,04km

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK
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45.1. Navrh revitalizace byvalého primyslového objektu Jitex

Podobn¢ jako byvaly primyslovy areal Tesla a byvaly zemédélsky areal Grana
byl i objekt Jitex poznamenan zménou narodniho hospodatstvi v 90. letech minulého
stoleti. Pramyslova textilni vyroba byla postupné piestéhovana do zemi s levnou
pracovni silou a tradi¢ni ceské textilie postupné ztratily odbytist€¢ v zahranici
a zaznamenaly vyrazny utlum. Postupné byly ruSeny i pobocky firmy Jitex, vCetné
té v Mirovicich. Nasledna obnova vyroby, 1 kdyz uz pod jménem jiné firmy, nebyla
uskutecnéna a objekt je pres 20 let bez vyuziti. Stavebni technicky stav objektu
odpovida jeho stafi, pouzitym materidlim a byvalému zplsobu vyuzivani. Neni
zchatraly, okna jsou zabezpecena miizemi proti vandallim.

Dle uzemniho planu je objekt zahrnut do plochy smiSené obytné. Jelikoz je objekt
V zéplavovém uzemi, tzemni plan fesi spolecné s dalSimi zaplavovanymi plochami
tento problém. Pocita se s ochranou v podobé vybudovani protipovodinového svahu
nebo ochranné zdi a odvodiiovaciho kanalu. Pro snizeni ptivalovych vod jsou navrZzeny
rozlivové a retencni plochy. ZvétSeni pratocnosti vodniho toku Skalice lze feSit
upravami ptimo vodniho toku, jezi a dopliujicimi koryty.

Na zminovany objekt neni vypracovana zadna aktualni studie o budoucim vyuziti
uzemi. V rdmci ndvrhu revitalizace by v aredlu prob&hly Upravy na stavajicich
budovach. Kviili stagnujici bytové vystavbé a rozriistajici se vystavbé domi do okolni
krajiny by se zde vybudovaly bytové jednotky se spole¢nymi prostory. UvaZzovano
je rovnéz o prestavbé na mistni penzion ¢i hotel diky atraktivité okoli (pf. vodni nadrz
Orlik, KP Lety, hrad Zvikov) a snaze rozvoje cestovniho ruchu na Mirovicku
(realizace novych cyklostezek, muzeum v Pohofii). Prostory pro ubytovani turistd
navic mésto Mirovice postrada.

Objekt ma dobrou dopravni dostupnost. Pistup je zajistén ze severu po asfaltové
cest¢ znamé&sti T. G. Masaryka ulici Pod Kostelem, z jizni strany pak po pomé&rné
narusené¢ malo frekventované asfaltové cesté. Od jizni hranice objektu cca 10 m
protékd teka Skalice. Objekt byvalého primyslového objektu Jitex spada
do zaplavového uzemi, coz mize vytvafet nasledné problémy pii uskute¢néni
revitalizace. Objekt lezi zédpadné od centra mésta, tedy cca 200 m od nameésti
T. G. Masaryka a je zahrnut do Méstské pamatkové zony Mirovice. Bylo by vhodné,
aby vedeni mésta vyjednalo prodej objektu do rukou finan¢né silného investora, ktery

bude schopny vyuzit potencial mista, pfipadné areal vykoupilo samo.
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V ramci navrhu jsou planované aktivity v areélu:
a) Pofizeni statického posudku objektu, jeho ptipadné statické zajisténi
b) Vyklizeni a rekonstrukce objekti
c) Demolice vybranych objekti
d) Upravy a rekonstrukce na inzenyrskych sitich

e) Zajisténi objektu — protipovodnové opatieni

Stavebni parcela ¢. 87

Z diivodu dlouhodobého nevyuzivani objektu je nutné vytvoftit staticky posudek.
V ptipad¢ objektu je nutnd rozséhla rekonstrukce budovy v podobé vymény oken,
vchodovych dvefi a stiesni krytiny, oprava fasady, zatepleni a vnitini prestavby. Okoli
objektu neni zarostlé, tudiZ neni nutné odstranéni piipadného naletu. K objektu
je piistupova asfaltova cesta z jihu v pomérné $patném stavu s nutnosti terénnich
uprav. Cesta ze severni strany objektu je v dobrém stavu. Nutné je v pripadé
navrhované revitalizace protipovodiiova ochrana objektu, se kterou se pocitd jiz
V izemnim planu mésta.

Objekt je navrhovan k prestavbé na 5 bytovych jednotek ¢i apartméant ve druhém
a tietim nadzemnim podlazi (1 byt/apartmén cca 80 m?) s mensi kuchyni a koupelnou.
V prvnim nadzemnim podlazi by se v pfipad¢ prestavby objektu na byty nachéazely
spole¢né prostory (uschovna kol, pradelna, susarna). V objektu lze uvazovat
o vystavbé loftovych byt vznikajicich v pGvodnich primyslovych budovach.
V ptipadé piestavby objektu na hotel ¢i pension by se v pfizemi budovy nachazelo
zazemi pro majitele, recepce a mistnost pro uschovnu kol. Jelikoz k objektu ptipada
ze severu mensi dvir, bylo by vhodné pro pfipadné ubytované turisty v téchto mistech
vytvofit parkovisté. Ke dvoru je zajistén ptistup pres komunikaci ve vlastnictvi mésta

Mirovice, tudiz neni nutné po dohod¢€ s méstem vykupovani okolnich pozemkd.

Stavebni parcela ¢. 88/1

K pfedchozimu objektu je napojen objekt lezici na stavebni parcele ¢. 88/1.
Z divodu dlouhodobého nevyuzivani objektu je nutné vytvorit staticky posudek.
V ptipad¢ objektu je nutnd rozsdhla rekonstrukce budovy v podobé vymény oken,
vchodovych dvefi a stfeSni krytiny, oprava fasady, zatepleni a vnitini pfestavby. Okoli
objektu neni zarostlé, tudiz neni nutné odstranéni ptipadného naletu. K objektu
je pristupova asfaltova cesta ze severu v dobrém stavu. Nutné je v ptipad€ navrhované

revitalizace protipovodiiova ochrana objektu, se kterou se pocita jiz v uzemnim planu
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meésta. U plechové stavby na kamenné podezdivce, ktera pripada k objektu z jizni
strany, se nepocitd sjejim dal$im vyuzitim. V budoucnu se predpoklada s jeho
demolici z divodu zmény vyuziti objektu.

Objekt je navrhovan k prestavbé na dalSi 2 bytové jednotky ¢i apartmany
ve druhém nadzemnim podlazi (1 byt/apartman cca 80 m?) smensi kuchyni
a koupelnou. V prvnim nadzemnim podlazi by se v piipadé piestavby objektu na byty
nachazely soukromé mistnosti pro potieby obyvatel objektu. V ptipad¢ prestavby
objektu na hotel ¢i pension by se v pfizemi budovy nachazela spole¢enska mistnost

pro konani riznych akci a sezeni.

4.6. Nejpravdépodobnéjsi realizace navrhované revitalizace —

areal Tesla

U revitalizace objektu Jitex se jevi za zasadni ohrozeni zaplavami z nedaleké feky.
Problém tak miiZe nastat uz v samotné zadosti o dotaci (pf. program ,,Regenerace
a podnikatelské vyuziti brownfieldi* vylucuje investici do brownfield nachazejicich
se Vv zaplavovém uzemi). Pokud by se naSel investor pro realizaci ndvrhu, nutné
je uskute¢néni protipovodiiovych opatieni na fece Skalici. V ptipadé arealu Grana
se nejevi Zadné ohrozeni staveb vlivem okolni krajiny. Uskute¢néni ndvrhu by mohlo
byt zkomplikovano historickou vyznamnosti sypky, coz by se nevyhnulo
rekultivaénim pracim. Ve mést¢€ je navic nedostatecna kupni sila a podnikatelsky mélo
atraktivni prostfedi, coz mlZe odrazovat piipadné investory. Realizace néavrhu
Vv lokalit¢ Grany by byla moZna jen po investicnim vstupu mésta a po dobie
naplanovaném partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem.

Nejpravdépodobnéjsi strategii do budoucna se jevi revitalizace primyslového
brownfieldu byvalé spolecnosti Tesla. V arealu Tesla jsou upraveny z roku 2013
rozvody vody, odpady, ¢aste€né elektiiny a vyvezeny haldy odpadu. Navic byl
pro budovu vypracovan staticky posudek, ktery dokazuje dobry technicky stav hlavni
budovy, tudiz je nutnd jen jeho aktualizace. Aredl ma dobrou dopravni dostupnost
a lezi na okraji mésta, tudiz v pomérn¢ klidné zéné. Byl zde zdmér udé€lat z arealu
sportovné-rekreacni aredl a diim s pecovatelskou sluzbou. Zamér nebyl uskutecnén
z divodu nedostatku finanénich prosttedkli. JelikoZ obec vlastni jiz dva domy
S pecovatelskou sluzbou, byl navrh upraven. Hlavni vyrobni objekt je navrzen
k prestavbé na bytovou jednotku s garazovym stanim. Na misté kotelny a skladového

objektu je planovana demolice a vystavba parkovisté. Rodinny diim je navrzen
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Kk pfestavbé na spolecenské centrum obce se zazemim. Zapadné od skladového
objektu by vzniklo détské hiisté a dale na parcele ¢. 402/4 park. Na navrhovany park
by navazoval v jizni ¢asti arealu lesopark. Pfiblizny navrh revitalizace byvalého

arealu Tesla byl vytvofen v souladu s potfebami a uzemnim planem obce.

Mapa €. 8: Navrh revitalizace a nového vyuziti objekt byvalého aredlu Tesla

NAVRH REVITALIZACE A NOVEHO VYUZITi OBJEKTU
byvalého primyslového arealu Tesla

S B

S

Navrh

= Javicka bytovéa jednotka s gardZzovym stanim N
==== oploceni détske hiiste I
pésina I tesopark
zpevnéna cesta park
4 Zivy plot - parkovisté  e——
D aredl Tesla spolegenské centrum obce 0 0,02 0,04 0,08 km
| dil&i parcely

Bc. Andrea Taterova, S-JTSK, CUZK
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4.6.1. Financ¢ni narocénost revitalizace arealu Tesla

Po zhodnoceni vytvofenych navrhii a vybéru nejvhodnéjsi varianty revitalizace
brownfieldu byla vytvofena orientaéni ramcova kalkulace byvalého pramyslového
aredlu Tesla. Vyuziti rdimcové kalkulace je pouze teoretické. Objekty jsou roziazeny
do pftislusnych skupin jejich nového vyuziti a dale je u nich uréena materidlova
charakteristika. Vy¢isleny jsou pfiblizné naklady na demolici zvolenych objekti,

prestavbu objektli a upravu okoli.

Hlavni vvrobni objekt 2 Bytova jednotka s garaZzovym stanim

Dle JKSO se nové navrhované vyuziti objektu fadi ke skupiné 803 budovy pro
bydleni, svisla nosné konstrukce z cihel, tvarnic, blokt. Orienta¢ni cena pro rok 2018
pro tuto skupinu je 4930 Ké&/m?3. Jelikoz se v prvnim nadzemnim podlazi budou

nachazet garaze pro toto podlazi je vymezena cena 4 530 K&/m®.

Technické udaje

Plocha 603 m?

Vyska stavby 13 m
Obestavény prostor 7839m?
Garaze 11 836 890 K¢&
Bytové jednotky 25764 180 K¢

Vypoctend orientacni cena revitalizace hlavniho vyrobniho objektu na bytovou
jednotku s garazovym stanim ¢ini 37 601 070 K¢. Od ceny neni ode¢teno procentudlni
zastoupeni struktur stavebnich dili a femeslnych obort. Jelikoz bude objekt jen

prestavovan a nékteré jeho ¢asti zistanou zachovany, musi byt v cené zohlednén tento

odecet.

Zemni prace 1,7 %
Zaklady 3,8%
Svislé konstrukce 15,7 %

Vodorovné konstrukce 9,4 %
Celkem 30,6 %
-11 505 927 K¢
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Soucasti revitalizace je 1 vypracovani statického posudku na hlavni objekt (bytové
jednotky s garazovym  stanim). Orientani cena posudku je vycislena

na cca 100 000 K¢.

Orientacni celkova cena piestavby ¢ini 26 195 143 K¢.

Rodinny dium=> Spole¢enské centrum obce

Dle JKSO se nové navrhované vyuziti objektu fadi ke skupiné 801 budovy
obcCanské vystavby (budovy pro védu, kulturu a osvétu), svisld nosna konstrukce

Z cihel, tvarnic, bloki. Orienta¢ni cena pro rok 2018 pro tuto skupinu je 5 025 K&/m?.

Technické udaje

Plocha 123 m?
Vyska stavby 8m
Obestavény prostor 984 m?

Vypoctena orientacni cena revitalizace rodinného domu na spolecenské centrum
obce Cini 4 944 600 K¢. Od ceny neni odecteno procentudlni zastoupeni struktur
stavebnich dilt a femeslnych obort. Jelikoz bude objekt jen prestavovan a n¢které jeho

¢asti zlistanou zachovany, musi byt v cené zohlednén tento odecet.

Zemni prace 1,7%
Zaklady 3,8%
Svislé konstrukce 15,7 %

Vodorovné konstrukce 9,4 %
Celkem 30,6 %
-1513 048 K¢

Orientacni celkova cena prestavby €ini 3 431 552 K¢&.

Skladovy objekt = Demolice

U objektu se nepocita s jeho dalSim vyuzitim. Pfedpokladéd se s jeho demolici
z divodu Spatného stavu budovy a zastaralym technologiim. Orientacni cena demolice
pro rok 2018 dle RTS DATA je 668 K¢&/m?3. Po demolici budovy je nutny odvoz suti
vychézejici 994 K¢/t a jeho ulozeni na skladce 9,70 K¢&/t. Orientacni hmotnost stavebni

suti ¢ini pfiblizné 1,4 t za m® (EuroChem, 2005).
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Technické udaje

Plocha 47 m?
Vyska stavby 6m
Obestavény prostor 282 m?

Orienta¢ni cena demolice ¢ini 188 376 K¢&.

Sut’ 3948t
Odvoz suti 392 431 K¢
Ulozeni suti na skladku 3 830 K¢

Orientacni cena odvozu suti a jeji ulozeni na skladku ¢ini 396 261 K¢. Celkové

odstranéni budovy je vyc¢isleno na 584 637 K¢.

Kotelna = Demolice

U objektu se nepocita s jeho dalsim vyuzitim. Pfedpokladéd se s jeho demolici
z duvodu $patného stavu budovy a zastaralym technologiim. Orienta¢ni cena demolice
pro rok 2018 dle RTS DATA je 668 K¢&/m?®. Po demolici budovy je nutny odvoz suti
vychazejici 994 K&/t a jeho uloZeni na skladce 9,70 K¢&/t. Orientani hmotnost stavebni

suti ¢ini pfiblizné 1,4 t za m® (EuroChem, 2005).

Technické udaje

Plocha 157 m?
Vyska stavby 4m
Obestavény prostor 628 m*
Komin 8,75 m?

Orientacni cena demolice objektu ¢ini 419 504 K¢ a komina z cihlového zdiva

4 847 K¢&. Orientacni cena demolice se odhaduje na 424 351 K¢.

Sut’ 891,45t
Odvoz suti 886 101 K¢
Ulozeni suti na skladku 8 647 K¢

Orientacni cena odvozu suti a jeji uloZeni na skladku ¢ini 894 748 K¢. Celkové

odstranéni budovy je vycisleno na 1 319 099 K¢&.
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4

Uprava okoli

Ceny upravy okoli vychazi z Vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. o ocenovani majetku
a z cen obvyklych. Uprava okoli se tyka predev§im navrhovaného parku, lesoparku,
détského hiisté, zazemi pro spolecenské centrum a parkovisté. Jednotlivé Gpravy jsou

vycisleny v nésledujici tabulce €. 4.

Tabulka €. 4: Vycisleni upravy okoli a park

Druh upravy Castka (K¢)
Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. | 53 764
patek, natér

Vratka ocelova s vyplni z draténého 3053
pletiva, v¢. sloupkt
Podezdivka z monolitického betonu, 153 322
vyska do 60 cm
Parkovisté-plochy s litym asfaltem tl. 30 | 530 510
mm, podklad Stérkopisek
Parkové cesty-plochy s povrchem 60 186
praSnym-$térkove tl. do 250 mm

Lavice betonova, osazeni do zeminy 10 863
Zivy plot 53 905
Krb venkovni 6 024
Piskovisté s betonovym nebo zdénym 34740
ramem

Détské hiisté-hraci véz 17 155
Herni prvek-pavouci sit’ 2481
Travnik rekreacni 32 338
Kéceni porostli 47 084
Vysadba stromil a kett 15421
Celkem 1 020 846

Zivy plot, herni prvky na détské hfisté, zatravnéni ¢asti hfiste, vysadba stromli
a keil a kaceni vybranych stromi je hodnoceno podle cen obvyklych pro danou

upravu.
4.6.2. Moznosti vyuziti dotacnich titull pro zvolenou revitalizaci

V ramci revitalizace byvalého primyslového aredlu Tesla by bylo vhodné, aby
vedeni mésta vyjednalo prodej aredlu do rukou finan¢né silnéjsiho investora, ktery
bude schopny vyuzit potencidl mista. Investor nemusi financovat revitalizaci jen

ze soukromych zdrojii. Lze vyuZzit moZnosti financovani z vefejnych zdrojl ve formé
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rozpoc¢ti mést a obci, kraju, statniho rozpoctu, Fondi Evropské Unie ¢i operacnich
programu.

Jelikoz revitalizace brownfieldu neni v navrhu plénovéana k podnikatelskym
ucelim, ale sméfuje k obCanské vybavenosti obce a bytové prestavbé, Ize vyuzit
Kk financovani Integrovany regionalni operacni program (IROP), jehoz garantem
je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Podporu lze ziskat v ramci prioritni osy 2. Prioritni
osa 2 ma za cil zkvalitnéni vefejnych sluzeb a podminek Zivota pro obyvatele regionti.
Konkrétné Ize vyuzit v tomto piipadé Specificky cil 2.1 ZvysSeni kvality dostupnosti
sluzeb vedouci ksocidlni inkluzi, kdy je podporovéano ziizovani novych
¢i rekonstrukce stavajicich zatizeni. Déle pro pofizeni bytl a bytovych domil pro
socialni bydleni. Podporovanou dopliikovou aktivitou je zeleii v okoli budov
a na budovach, v tomto piipadé konkrétn¢ i hiisté a parky (MMR, 2012). Program lze
tedy vyuzit na piestavbu bytové jednotky s gardazovym stanim, pfic¢emz zafinancovano
by bylo i navrzené zdzemi, tedy vybudovani htisté, parku a lesoparku.

Jelikoz je v aredlu navrhovana 1 demolice dvou budov (skladovaci objekt
a kotelna) a areal se nachazi na okraji mésta, je mozné vyuzit financi z programu
Podpora revitalizace uzemi, konkrétné podprogram Demolice budov v socialné
vylou¢enych lokalitaich. Garantem je rovnéz Ministerstvo pro mistni rozvoj.
Podprogram je smétovan k demolici budov v obcich s rizikem socialné vyloucené
lokality. Po demolici je prostor celkové revitalizovan. Nabizi rovnéz moznost nasledné
vystavby objektu, ktery bude slouzit k ucelu socialnimu bydleni (pf. komunitni
centrum, sportovni zafizeni). Podprogram ma za cil vyuZit konkrétni lokalitu

k dal$imu rozvoji obce a zamezit socialni segregaci (MMR, 2012).
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5. Diskuze

Jednotlivé plochy brownfieldi byly zvoleny z divodu jejich dlouholetého
nevyuzivani a chatrani. Pro kazdou plochu byl navrzen zptsob revitalizace zapadajici
do charakteru krajiny, a to na zakladé¢ dostupnych podkladi a terénniho Setfeni.
Zaroven byl navrzen novy zpusob vyuziti ploch po vyhodnoceni SWOT analyzy mésta
Mirovice. Ze tfi variant navrhovanych revitalizaci byla vybrana jedna
nejpravdépodobnéjsi k redlnému uskutecnéni.

Aredl Grana vznikly v roce 1920 putsobil dlouho jako hospodaiské skladist'ni
druzstvo. Postupné byly dostavovany v arealu budovy potiebné k rozvijejicimu
se provozu za ZZN. V roce 1993 ze statniho podniku ZZN vzniké akciova spolecnost
Grana. Po roce 2010 je zde ukonéen provoz spole¢nosti Grana z diivodu zastaralych
technologii a malého odbytisté. V soucasné dobé jsou objekty bez vyuziti, kromé
truhlérny. V aredlu jsou navrzeny sklady a prostory pro podnikatele tzv. venkovska
podnikatelskd zona. Vypracovany navrh revitalizace arealu Grana pocita se zvySenim
zameéstnanosti v obci. Revitalizace podobnd té, co je navrhovana v aredlu Grana,
probéhla v obci Tranovice (okres Frydek-Mistek). Piivodné zdevastovany statni statek
byl opraven na pln¢ obsazenou podnikatelskou zonu. Revitalizace ve Ttranovicich
prob&hla na ploSe 29 ha, coz je n€kolikanasobné vétsi nez aredl Grana. Néaklady
na revitalizaci vySly na 127 mil. K¢. Realizace navrhu v lokalit¢ Grany by byla mozna
jen po investi¢nim vstupu mésta a po dobfe naplanovaném partnerstvi mezi vefejnym
a soukromym sektorem. Ve mésté€ je bohuzel nedostatecna kupni sila a podnikatelsky
malo atraktivni prostfedi, coZ muize odrazovat piipadné investory a zpisobovat
nevyuziti arealu.

V objektu Jitex byl zahajen provoz firmou v 70. letech. Jitex v Mirovicich
zaméstnaval kolem 100 Zen, po roce 1990 se poéty zaméstnanci postupné snizily.
Po privatizaci podniku byly postupné ruseny vSechny pobo¢né zavody véetné provozu
V Mirovicich na podzim roku 1993. V objektu byl definitivn¢ ukoncen provoz
Vv textilnim primyslu v roce 1994, jelikoz se vyroba presunula do vétSich mést a zemi
s levnou pracovni silou. V soucasné dobé je objekt bez vyuziti. V objektu byvalého
Jitexu je navrZena prestavba na bytové jednotky, penzion ¢i hotel. Zasadni problém
se jevi v lokalizaci objektu, kdy jizn¢ protékd feka Skalice. Objekt se nachazi
VvV zaplavovém uzemi, coz se muze jevit jako problém pii hledani investora, ale 1 pii

zadosti o dotaci.
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Areal Tesla vznikly v 70. letech v mistech byvalé cihelny zaméstnaval dlouhou
dobu pfes 100 zaméstnanci. Po revoluci, transformaci ceského hospodatstvi
a vleklych sporech s Karlem Schwarzenbergem aredl ztratil své pramyslové vyuziti.
Snaha 0 novy zpusob vyuziti aredlu v roce 2013 se nezdafil. Budovy chatraji, areal
zarusta. Navrh revitalizace byl vytvofen v souladu s izemnim planem a potfebami
meésta Mirovice. Vypracovany navrh pocitd s rozvojem cestovniho ruchu obce,
vytvofenim zazemi pro mistni spolky a rodiny s détmi. Na mist¢ byvalého
pramyslového aredlu je navrzena moderni bytova jednotka se zdzemim v podob¢ zony
sportu a rekreace s tipravou a doplnénim vetejné zelené. V hlavni vyrobni budové jsou
navrzeny bytové jednotky § gardzovym stanim z diivodu dlouholeté stagnace bytové
vystavby ve mésté a rozSifovani nové zastavby do zeméd¢€lskych pozemkl. Na misté
budovy kotelny a skladového objektu je navrzeno parkovisté pro piipadné budouci
najemniky bytd a navstévniky aredlu. Rodinny dim je navrzen k prestavbé
na spolecenské centrum obce, které mésto postrddd. Na misté parcely ¢. 402/4
a Castecné na parcele ¢. 402/1 by vzniklo détské htiste. Détska hiisté ma mésto jen dvé
a ani jedno se nenachazi v lokalit¢ Zamosti. Na zbylych parcelach je naplanovan park
a lesopark se zdmérem rozvijet cestovni ruch ve mésté a podpotit povédomi o tézaiské
minulosti v mistni krajing.

Revitalizace podobné té, co je navrhovana v arealu Tesla probéhly v Uherském
Hradisti. V piivodnim aredlu kasaren vznikla obytna, komer¢ni a administrativni zona
I s obCanskou vybavenosti. Uherskohradist'ska kasarna se rozkladaji na plose 17 ha,
tudiz navrh v misté aredlu Tesly by byl v mnohem menSim méfitku. Plivodni navrh
zroku 2013, kdy mél v prostorech byvalé¢ Tesly vzniknout dim pro seniory
se sportovné-rekreacnim arealem byl obdobné realizovan v obci Vranovice (Brno-
venkov). Pivodni byvalé zemédélské druzstvo bylo piestavéno na moderni Dum pro
seniory s byty a zaroven se zazemim pro rodiny s malymi détmi. Néaklady revitalizace
byly vy¢isleny na necelych 50 mil. K& Meésto Mirovice ma jiz dva domy pro seniory,
tudiz neni potiebny objekt s takovym vyuzitim. Spole¢enské centrum obce vzniklo
I na miste velmi zchatralého objektu v obci Radun (okres Opava). Naklady revitalizace
byly vycisleny na 5,804 mil. K¢, jedné se vSak o narodni kulturni pamatku, coz rodinny
dim v areélu Tesla neni.

Nejpravdépodobnéjsi variantou k uskute¢néni revitalizace se jevi byvaly
prumyslovy areal Tesla. Jelikoz byl areal ¢asteéné revitalizovan v roce 2013, bylo

by vhodné v této ¢innosti pokracovat co nejdiive. Areal chatra a zarista, oddalovanim
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revitalizace se budou zvySovat naklady na jeji uskute¢néni. I kdyz se naklady
na revitalizaci pohybuji po pfiblizném vycisleni v milionech K¢, lze vyuzit mimo
soukromych 1 vefejné zdroje. Moznosti financovani nabizi pro ucely navrhované
revitalizace v arcalu Tesla Integrovany regionalni operaéni program. Konkrétné
poskytuje finance na pofizeni byt a bytovych domu pro socialni bydleni, ale i pro
rekonstrukce stavajicich zafizeni. Soucasti financovani je i zeleni v okoli budov, hiisté
a parky. K demolici dvou budov (skladovaci objekt a kotelna) je mozné vyuzit financi
Z programu Podpora revitalizace tizemi, konkrétné¢ podprogram Demolice budov
Vv socialné vyloucenych lokalitach. Po demolici je prostor celkové revitalizovan. Pro
ziskani dotace je nutné vypracovani jeji zadosti. Nutnd je pii uskute¢novani
revitalizace konzultace s pfislusnymi odborniky (statické posudky, prizkum
inzenyrskych siti), vypracovani redlné projektové dokumentace a zajisténi stavebniho
povoleni.

Revitalizace arealu Tesla zvysi celkovou atraktivitu mésta. Podpoten bude rozvoj
cestovniho ruchu, obcanskd vybavenost. Rodiny s détmi budou mit pfilezitost

ptistehovat se do lokality v klidné z6né s moznosti rekreacniho vyuziti okoli.
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6. Zavér

Areédly brownfields piedstavuji v mnoha piipadech jedine¢nou pfilezitost pro
rozvoj obce ¢i mésta. Nové vyuziti opusSténych mist miize alespon z ¢asti zamezit
vystavbé na zelené louce a zachovat cenny zeméd¢€lsky pudni fond. Oprava
chatrajicich budov napomiize ke zlepseni celkovému vzhledu obce, ktera se stane
atraktivné&jsi pro obcany a turisty. Problematika brownfields se tyka fady odvétvi jako
je naptiklad zeméd¢€lstvi nebo primysl.

Cilem diplomové prace bylo piiblizeni problematiky brownfield, charakteristika
dvou primyslovych a jednoho zemédélského brownfieldu v obci Mirovice, nasledna
volba nevhodnéjsi varianty pro uskute¢néni revitalizace a vymezeni jeji pfiblizné
finan¢ni narocnosti s moznostmi pfipadného financovani. Za nejvhodnéjsi variantu
pro uskute¢néni revitalizace byl vybran byvaly primyslovy aredl Tesla. Vybér byl
arealu. V arealu byla navrZzena moderni bytova jednotka se zazemim v podob¢ zony
sportu a rekreace s upravou a doplnénim vetejné zelené. Pro navrh revitalizace byla
vycislena ptiblizné kalkulace, a to na 32 551 277 K¢. Vyuziti ptiblizné kalkulace je
vSak pouze teoretické. JelikoZ naklady na revitalizaci jsou pomérné vysoké, 1ze vyuZzit
K jejimu uskute¢néni vetejnych zdroji jako je napiiklad Integrovany regionalni
opera¢ni program (IROP). Podporu lIze ziskat v rdmci prioritni osy 2 a vyuzit
na prestavbu bytové jednotky s gardazovym stanim, pficemz zafinancovano by bylo
I navrzené zazemi, tedy vybudovani hiisté, parku a lesoparku. Jelikoz byla v arealu
navrZena i demolice dvou budov (skladovaci objekt a kotelna), je mozné vyuzit financi
Z programu Podpora revitalizace Uzemi, konkrétné podprogram Demolice budov
Vv socialné vylou€enych lokalitach. Aredl se nachazi na okraji mésta na odlehlém mistg,
hlavni objekt musel byt zabezpecen proti vandalim a socialné vylou¢enym skupinam.
Po demolici je prostor v ramci programu celkové revitalizovan.

JelikoZ je aredl v soukromém vlastnictvi a neni zde planovan v budouci dobé
zadny zamér, je nutné, aby vedeni mésta vyjednalo prodej arealu do rukou finanéné
siln€jSiho investora, ktery bude schopny vyuzit potencial mista. Investor mize uplatnit

zkuSenosti z minulych projektt a pfizpisobit revitalizaci svym predstavam.
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