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Uvodni slovo

V poslednich nékolika letech se na hranici vztaht mezi mésty jako suverénnimi tizemni-
mi spravci a na druhé strané developery, jako majiteli ¢asti téchto Uzemi, rozviji diskuse
o korektnosti vzajemné spoluprace. 30 let devalvovany vztah z jedné i druhé strany se
zacal vyvijet.

Oba aktéfi vztahu zaCinaji vnimat, Ze spoluprdce pfinasi pozitiva, a tak pfichazi i ochota
jednat. Bohuzel stejné jako u kazdého mezilidského vztahu i vztah mésta a developera
(investora, stavebnika) odrazi celkovou pfipravenost k danému jednani. A pravé pfi-
pravenost dost ¢asto stoji na jedné strané na moralnim charakteru aktér(i a schopnosti
vnimat vefejny zdjem a na strané druhé pak odbornosti, znalosti a schopnosti vnimat,
resp. interpretovat predkladana fakta.

V prosttedi Ceské republiky neexistuje metodika, ani vyuka k pochopeni vefejného zajmu
a neni dostatek ¢asu na naéerpani dostatecné odbornosti samosprav, které mnohdy
stoji proti zkusenym tym(m developerskych spole¢nosti plnych pravnikd, PR manazérl a
kovanych technikd. Z téchto divodu je diskuse velice nevyrovnana.

V tomto prostiedi proto rychle nasla svoji pozici kontribuce, ktera méla zlepsit vztah
(ztransparentnit) mezi obéma aktéry. Bohuzel akademicky vypocet kopiroval model za-
padnich zemi, avSak nedokdazal zkopirovat ani legislativu, natoz legitimni Groven pfistupu
z téchto zemi. Tim se bohuzel ona cena (cca 964K&/m?HPP) stala opravdu spise sekto-
rovou dani. Navic je tato ¢astka mnohde i nasobné prekracovana.

Nasim cilem je tedy vytvofit zakladni a troufam si fici dostatec¢ny systém analyzy kazdé-
ho spravniho uzemi, ktery pfinese komplexni znalost kazdé samospravé o ekonomickém
stavu a moznostech (potencialu) jejiho mésta ¢i obce. Systém, ktery bude schopen
posoudit kazdy planovany zamér jak vlastni obce, tak i developmentu s ohledem na eko-
nomické aspekty, ale i udrzitelny rozvoj. A navic predlozi kompetentni otazky i odpovédi,
pro onu jiz na zacatku zminénou diskusi mezi aktéry podnikajicimi na izemi mésta.

To vSak neni vSe. Cely systém nastaveni udrzitelného rozvoje pom(ize samospravam
nastavit transparentni urceni vy$e dani svéfenych, aniz by se obavali nepfijemného
politického disledku. Umozni vyhodnotit Zadosti o zmény Gzemniho planu s ohledem

na prosperitu obce, aniz by museli politici ¢ekat, Ze ty $patné plochy snad vyhodi organy
Zivotniho prostfedi, protozZe pro konfrontace s Zadateli o zmény nema samosprdva vétsi-
nové dostatek odbornosti.

Nas systém dokaze cca 30-ti leté zkuSenosti a poznatky z ekonomické, urbanistické a
pravni praxe béhem nékolika minut predlozit pro vyuziti zastupitelstev.

Existuje tak prvni model, ktery je schopen jednoznacné popsat vliv dobrého a Spatného
projektu na vyvoj mésta na i 50 let dopfedu. Zaroven je mozné kvalitné planovat mésta,
aby Spatna rozhodnuti samosprav nemusel sanovat kontribuci developer. Jsme tedy
schopni nastavit transparentni podminky pro developery opfend o fakta z urbanni ekono-
miky.

Kazdé mésto mize diky poznatkiim vychazejicim z principl urbanni ekonomiky ukazat
ekonomickd, environmetadlni i socidlni fakta a na nich stavét — Pozitiva i negativa spolu-
prace s developmentem. Vytvofit systém a nastavit legitimitu vztah( nad jasnymi Cisly.
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Kazdé mésto tak mize vytvorit kvalitni systém pro rozhodovani.

Vytvorit systém, ktery je schopen vyhodnotit udrzitelny rozvoj mésta s ohledem na:
ekonomickou efektivitu riznych urbanistickych reseni, a to na zakladech pravidel
urbanni ekonomiky (provozni a investi¢ni naklady vers. zdroje)
propojeni investicniho planu mésta a investicnich aktivit privatniho sektoru na 10 let
dopredu a hledat maximalni multiplikacni efekt pro oba segmenty (zvySovani potenci-
alu Uzemi je pfimo Umérna zvysovani kvality Zivota v ném)
nastaveni transparentniho systému hodnoceni navrzenych feSeni ve prospéch prospe-
rity mést (desitky hodnoticich jev(, jasna Cisla, maximalni odbornost posouzeni)

Vytvorit systém, ktery je schopen jednodus$e, avSak velice pfesné identifikovat pozitiva a

negativa kazdé lokality, ur¢ené tzemnim planem pro rozvoj. A zaroven jdouci daleko za

pouhé UAP ¢i technické mapy

- systém mapuijici aktudlni pozici (index) Gzemi v rdmci mésta na vSech Grovnich vni-
mani kvality Zivota v ném a zaroven index definujici nedostatky a limity i ona pozitiva v
transparentnim vystupu
systém urcujici ekonomickou efektivitu projektu nejen pro mésto, ale i investora a
zéroven jeho vyvoj v Case pro jednotlivé aktéry projektu, véetné uZivatell projektu

+ systém, ktery diky komplexnosti dat, dokaze definovat pozici (redlny, ekonomicky
kvantifikovatelny vyznam) jednotlivych aktéri v projektu

Vytvorit systém, ktery je schopen edukovat béznou spolecnost v otdzkach vybéru kvalit-
niho bydleni s ohledem na predpokladanou dobu uzitnosti. (10-20-50 let)
- dokaze vycislit, resp. minimalné definovat veskeré aspekty (vyhody) moderniho mésta
+ motivuje k zamysleni nad jednotlivymi ekonomickymi, socialnimi i environmentalnimi
efekty Zivota v ramci mésta a méstské periferie
zmapuje vyvoj lokality s ohledem na investi¢ni plan i predpokladané potencidly v§ech
ploch v okoli. Ur&i i vyvoj ceny nemovitosti

Cely systém se da implementovat na jakékoli sidlo. Cely systém je schopen umoznit
korektni diskusi obou partnerd. Dat jim Sanci obhdjit si projekt, jeho pozici v ramci mésta.
Bude jednoduse prokazatelné, Ze dobry projekt, je pro mésto opravdu dobry, a to v celém
spektru udrzitelnosti a ten Spatny pak konkrétné vycislitelny. Jakakoliv dohoda pak bude
nad zavéry z tohoto modelu korektni.

Konkrétni vystupy a uzitnost

Potencial mésta

Cilem analyzy potencialu Uzemi je na zadkladé multikriteridlni analyzy za vyuziti dostup-
nych, zejména prostorovych dat stanovit priority pro koncepéni rozhodovani o udrzitel-
ném rozvoji Uzemi na odborné i politické drovni.

Tedy identifikovat nejvhodné;jsi lokality pro rozvoj mésta s dlirazem zejména na ekono-
mickd, urbanistickd, environmentalni a technicka kritéria a jejich dodrzovani. Analyza

Konkrétni vystupy a uzitnost
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potencialu je rozdélena na dil¢i hodnocena kritéria, diky ¢emuz je mozné posuzovat
vhodnost Uzemi ve velké mife podrobnosti.

Uzemni potencial je definovan jako ,schopnost tizemi poskytovat uréité mnozstvi
moznosti a predpokladt pro rtizné vyuziti s cilem uspokaojit potreby lidské spole¢nosti”.
Modelovani tzemniho potencidlu je analyticky proces, ktery uruje vhodnost zemni pro
konkrétni funkci.

Co hodnotime

Ve studii hodnotime Gzemni potencial pro kategorii bydleni.
Definice: Uzemi uréend pro rodinné nebo bytové domy s pfimési nerusicich obsluznych
funkci mistniho vyznamu.

+ dobra dostupnost ob¢anské vybavenosti a sluzeb,

« kvalitni Zivotni prostredi a neruseny pobyt,

* moznosti rekreace,

+ dostupna verejna doprava,

+ vhodna morfologie terénu,

* napojeni na obsluZznou komunikaci a jeji dobry technicky stav,
* napojeni na technickou infrastrukturu.

Uzitnost

Analyza potencidlu GUzemi je vztazena k Gzemi, z6nam a plocham. Tedy znalost, ona
multikriteridlni védomost je zndma nejen v ramci celého uzemi, ale je konkretizovana na
jednotlivé urbanistické zény mésta. V ramci tedy kazdé plochy ¢i z6ny nejen, ze vime, CO
je, ¢i neni dostupné, ale zaroven vime JAK daleko ¢i blizko se dany jev vyskytuje. Preve-
deno na metry a jeho vyznam z hlediska prioritizace vybéru ¢lovéka pfi volbé pozadavk
na bydleni miZeme urcit i jasnou prioritizaci potieb obyvatel dané zény ¢i plochy.

A. Pokud se budeme vénovat napfiklad pozadavku vystavby détského hfisté ¢i materské
Skolky ¢i parku nebo chodniku. Jsme jednak schopni mezi sebou urcit co je opravdu
na prvnim misté potfeby dané lokality a k tomu pfizplsobit planovani investic mésta.
Nebo v pfipadé vstupu investora nasmeérovat jeho spoluiéast (nefinancni plnéni) timto
smérem. Rozhodovani zastupitelstva se tak nedéje na zakladé minoritnich skupinek
obyvatel, ale potieb celku, ktery mize byt daleko méné slyset.

B. Pro rozhodovani o aktivaci Gzemi v rdmci tzemniho planu, je znalost potieb, znalost
nedostatku v ramci analyzy potencidlu absolutné zasadni. Neni mozné rozvijet lokality
s potencialem kolem 5 bodu. Dlouhodobé to vede k nelinosnému zatézovani méstské-
ho rozpocCtu. Pravé znalost potencialu zén a ploch je jedinym transparentnim a legitim-
nim odlvodnénim pro zamitnuti Zadosti o rozvoj mésta neudrzitelnym smérem.

C. Znalost potencidlu jednotlivych zén a ploch je pak absolutné klicovym podkladem pro
vypocet ekonomiky, ekonomické prosperity téchto ploch a zén. Nejde pfitom tolik o
1o, jaky konecny pocet bodu ta, ktera zona ziska. Jde zejména o znalost jev(, které
se ndasledné ekonomicky hodnoti. To, ze v ramci potencialu dovodime presné plochy

Konkrétni vystupy a uzitnost
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komunikaci, chodnikd, zelené, technickych siti apod., vyméry zén a jejich obydlenost,
pak v rdmci ekonomiky znamenda moznost tyto veli¢iny vyjadrit v ¢islech nakladl na
udrzbu, navratnost ¢i rentabilitu s ohledem na pfijmy.

D. Vypocet potencialu je jednim z kliCovych atribut pro nastaveni Zasad pro spolupraci
s investory. Znalost jednotlivych zén totiz pomuize zacilit, ¢i konkretizovat pozadavky
na investory v téchto zénach. Jde pfitom jak o koeficienty zlepSeni, slevy ¢i naopak
nefinanéni plnéni ¢i investiéni pfispévky. Kazda zéna ma jiné potreby a ty je nutno znat
pfi diskuzi s developmentem.

Pokud si predstavime mésto jako firmu slozenou s X zavodd, pak ndm nestaci znalost
o tom, Ze celkové (dohromady za celou firmu) mame o néco vyssi pfijmy nez vydaje (a
hospodare, je nasi povinnosti znat, ktery ,zavod” tedy, ktera zéna mésta, drzi ekonomiku
v plusovych Cislech a ktera plocha €i z6na je naopak minusova a jak konkrétné. Jediné
tak je mozné ,nahodit” finan¢ni zdravi mésta.

Je absolutné nemozné tuto znalost sanovat odhadem ¢&i zkuSenosti. A¢koliv nas archi-
tekti jiz nékolik desitek let varuji pfed suburbanizaci mést, jako destrukéniho fenoménu
udrzitelného rozvoje, tak teprve ekonomové a analytici byli diky konkrétnimu vyjadreni
této destrukce schopni pfimét politiky ke zméné zplsobu planovani. A opét, pokud chce-
me ménit planovani je zapotfebi konkrétni znalost jednotlivych zon a ploch v podrobnosti
jednotlivych jevd, abychom je mohli postupné opravovat.

E. Pokud mame takto rozpracovany potencial kazdé zény a plochy je mozné dle ak-
tuélnich ekonomickych Udaja zjistit naklady na klicové atributy v téchto zénach a
plochach. Zaroven je mozné proti nakladiim postavit i zisky v danych zénach, a to jak
na urovni RUD, tak na Urovni svéfenych dani i moznych kapitélovych pfijm0. Pfitom
nemusi jit pouze o naklady na udrzbu ale také o naklady na spravu mésta.

F. Spojenim ekonomické znalosti s hustotou obyvatelstva pak mizeme sledovat rozdil v
nakladech a ziscich na jednotlivé zony. Pokud se navic mésto potyka napfiklad s pro-
blémy s cestovnim ruchem, pak pravé nakladovost zén a ploch versus nulové zisky z
trvale bydlicich obyvatel mohou ukazovat na nutnost dlouhodobé spoluprace develop-
mentu na kryti naklad( spojenych s provozem mésta, napf.

G. Mistniho poplatku za pfipojeni na IS, stanoveni mistniho koeficientu dané z nemovi-
tého majetku, ¢i poplatku za zhodnoceni pozemku, nebo vyssi spoluucasti na zhod-
noceni pozemku v ramci Gzemniho planu apod. Veskera tato opatreni, aby mohla byt
uvedena do praxe musi mit mésto jako vefejnopravni korporace kvalitné odiivodnéna.
A pravé tento systém ekonomické analyzy a potencialu mésta je dostateCnym a trans-
parentnim od(vodnénim.

Navratnost téchto analyz pfi vyuziti vSech téchto uvedenych prikladi je pak v horizont(
tydnd maximalné mésicd.

Konkrétni vystupy a uzitnost
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Uvod - co je Strategicky dialog

Predevsim DIALOG!

Nejde tedy o jednostranné predkladani novych a novych interpretaci stale stejnych dat i
datovych soustav. Jde o propojeni zkusenosti odborniki s politickymi cili, které formou
Gzemnich i strategickych plani mésto predklada svym obcandm.

Cilem neni kritika ani konfrontace jakékoliv prace uradu ¢i rozhodovaci praxe samospra-
vy. Jde ndm predevsim o hlubsi pochopeni stavu, mozného vyvoje, ale i souvislosti, které
v kone¢ném disledku znamenaji dlouhodobou prosperitu nebo neudrzitelny rozvo;.

Pfitom v prvni fazi se soustfedime na mapovani aktudlni praxe v oblasti Gzemniho a
strategického planovani, prace s daty ¢i spoluprace mésta a investord. Jde o mapovani
zazitych zkusenosti mésta a dosavadni celkové praxe a hledani vyssi efektivity ve pro-
spéch vyssi kvality zivota obyvatel mésta.

Uvodni analyza

Z&kladnim poslanim je identifikovat a kvantifikovat dostupné udaje, které jsou shromaz-
déné z cca dvaceti letého vyvoje mésta a jsou tedy dostatecné dlouhé, aby se staly tren-
dem. Zaroven nalézt fenomény, které se zadsadnim zplsobem podili na sou¢asné tvafi
mésta a soucasné i moznosti jejich pfenastaveni pro vysledny maximalni efekt udrzitel-
ného rozvoje mésta a pro zvySeni jeho prosperity.

Priroda

Fenomén pfirody patii ke kazdému méstu, shodné i u Pelhfimova, proto jsme se zaméfili
na analyzu vyvoje jednotlivych pfirodnich sloZzek na tzemi mésta za poslednich 20 let.

Z tabulky vyvoje za poslednich 20 let je patrné, ze v ramci spravniho Uzemi mésta se pfi-
roda nijak zvlasté nerozvijela. Zahrady 5 ha, ovocné sady 0 ha. Mésto ztratilo 100 ha orné
pldy, pfibylo 9 ha vodnich ploch a 34 ha lesa. Zastavéno bylo 35 ha Gzemi.

PRIROD:

KR

JIN;

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003

24 24 24 24 24 24 24 24 24 24

679,18 [4682.20 4168438 (469070 [4699,63 |4 70087 [4736,83 4 2 |4 745.89

1 171 171 171 171 L7l 171

185,64  |185.68  [1894

trvaly traval porost

1301,63 |130409 (130915 |1

[vodai plochy

13232

[Tesnl pozemiy

218794

[ostatnl plochy, smma

2 21
796,17 795,45

831,92

[zzstzvens plochy, nadvort

19029 (187,05 (18495 [18422 [183.63

173,60 16151 [160.50

Fenomén €. 1 - Krajina

Pfiroda je dlouhodobé nastroji izemniho planovani opomijena. Samotné tzemni plano-
vani zase bylo dlouhou dobu pouze obarvovacem politickych a lobbistickych pfani, které
se daleko vice soustiedili na rozvoj zastavitelnych ploch kolem mésta, nez na potreby
prirody a krajiny. Na chvilku aktivované izemni studie krajiny zapadly s vy¢erpanim
dotacnich tituld rychle pod stdl, a tak se nase krajina opét dostala do rukou tredniki

Demografickd analyza



kontrolujicich si USES a CHKO a nic nefikajici hodnoceni SEA. Pfitom hysterie konani
jejich Uradd je namisté a pochopitelnd, avSak postradajici jakoukoli koncepci. Pokud tedy
koncepci neni zakaz.

Aniz bychom brali do Uvahy otazky globalni zmény klimatu, tak téma pfirody a krajiny by
mélo byt rozhodné vytazeno na stll. Pokud se pfiroda bere jako fenomén pro zvyseni
atraktivity mésta jak pro rezidenty, tak mozné klienty cestovniho ruchu, neméla by prace
s krajinou chybét jak ve strategickém, tak izemnim planu. Konkretizace OPATRENI
Pokud je krajina fenoménem, je zapotrebi najit koncepci jeji budoucnosti. Podrobné;jsi
plan opatfeni v rdmci mésta, socialni antropologie, vazba na hranici mésta, ostatni sidla
- suburbanizace.

Uzemni studie krajiny

Adaptacni strategie mésta

STRATEGICKY PLAN str.16:

Vzhled mésta, odpocinkové plochy, zeler apod. je vyznamnym faktorem ovliviujici image

mésta pro rozvoj cestovniho ruchu. Opatreni je tedy také zaméreno na vytvoreni pfijem-

ného prostredi hlavné pro navstévniky centra mésta a lokalit pro turisty atraktivnich.
Opatreni E.1.1: Zajisténi péce o pfirodu a krajinu, o méstskou zelen i MPR. Ochrana
pfirody a krajiny je spjata s udrzenim estetického souladu a vyvazenosti jednotlivych
krajinnych prvkd s ekonomickym vyvojem a kulturnim Zivotem lidské spolec¢nosti. V
souvislosti s klimatickymi zménami, extrémnim suchem a v dlsledku toho probihajici
klrovcovou kalamitou dochazelo v poslednim roce k velmi intenzivnimu kaceni lest v
majetku mésta a ke vzniku holin, které je potfeba znovu zalesnit. Opatfeni fesi také péci
o méstskou zelen, kterou Ize povazovat za jeden z klicovych aspektl atraktivity més-
ta pro jeho obyvatele i ndvstévniky. Podporovany v rdmci tohoto opatfeni mohou byt
aktivity spojené s vytvarenim oddychovych zén pro obyvatele mésta. Mélo by nadale
probihat posilovani pfirodni hodnoty tizemi, ochrana stavajicich pfirodné nejcenné;-
Sich Gzemi a mimo zastavéné tizemi a lesni celky by pak mélo byt preferovano posi-
leni polyfunkéniho charakteru krajiny. Vyznamna je oblast environmentalni vychovy,
vzdélavani a osveéty, ktera pfinasi prevenci ve vztahu k poskozovani zivotniho prostredi
a je investici do budoucna, zejména u ekologické vychovy a vzdélavani déti a mladeze.
Pravé naklady na prevenci jsou vzdy mnohem nizsi a efektivnéjsi nez nasledné odstra-
novani Skod na zivotnim prostredi. Mésto Pelhfimov ma vysoky kulturni a turisticky
potencial jako méstskd pamatkova rezervace (MPR) a tim i velkou odpovédnost za jeji
uchovani jako kulturni dédictvi dalSim generacim. Do tohoto opatfeni Ize tedy rovnéz
zaradit investicni aktivity na ochranu a péc¢i o MPR.

Gymnazium prostranstvi a promenada U2

Demografickd analyza



Demografie

Fenomén €. 2 - Starnuti obyvatel

V rdmci demografického vyvoje mésta Pelhfimova sledujeme na 20 leté ¢asové ose nejen
vyvoj poCtu obyvatel, ale zejména jeho rozloZeni v ramci jednotlivych vékovych skupin.
Soucasné s timto, pak hodnotime, jak je Pelhfimov atraktivni pro migraci. Tedy zda jsou
salda migrace vyrovnana ¢i pozitivni/negativni.

Na zakladé dat pak sledujeme i vyvoj poctu obyvatel v jednotlivych ZSJ a to nejen v ramci
poCtu OB., ale i véku.

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003
celkem 16423 15755 16012 16 048 16 069 16105 16044 16124 16149 16203 16 269 16318 16 656 16707 16741 16610 16471 16 462 16417 16 541
mugi 7898 7644 7781 7815 7837 7841 7798 7818 7815 7 851 7892 7938 8116 5133 5188 8 105 8047 B 027 7998 & 085
Feny 8 525 2111 8231 8233 8 232 8264 8 246 8 306 8334 81352 8377 8 330 8 540 B 568 8553 8 505 2424 8435 8419 2446

2003

2022 2021 2020 2018 2018 2016 012 2011 2006 2005
O-T4%r [2482 2277 2338 2331 2327 23 2285 2281 2267 X 2376 2481 55 2620
15-6dlet (10343 5354 10181 10285 10371 10473 10531 11157 11359 11782 11323 12057 11863 11803 11732 11313
ESzvice {2618 354 2453 3432 33N 330 3128 2311 2632 2561 2478 2378 2226 2158 2128 2108

Fenomén €. 3 - Identita

Pokud se podivame na vyvoj poctu obyvatel mésta, tak pozorujeme, Ze se pocet obyvatel
za poslednich 20 let de facto nezménil. Rozdily jsou v maximalni mife o necelych 1000
obyvatel. Oproti jinym méstliim je tento trend jedinecny a je tfeba jej sledovat vice do
hloubky.

V kategorii 0-14 let ubylo 250 (300) déti. Ubyva velké mnoZstvi ekonomicky aktivnich oby-
vatel 1500 (2000) obyvatel (20-25%). Naopak razantné pfibylo senior( 1500 (41%).

Vyvoj demografie v jednotlivych vékovych kategoriich je naopak oproti jinym zkoumanym
méstlm vysoce proménlivy a pro mésto Pelhfimov zasadni v nutnosti zmény strategie.
Pokud jsou uvedena ¢isla takto zasadni je tfeba prozkoumat i vyvoj migrace.

2014 2013 2012 2011 E o : 0

14 14 164 [ 162 121 157 [ 155 D 151 1197
| 29 124 2 ) [ 1 125 2061
E B .

2022 2021 2020 2019 201 2017
B 1
I

H

207 E 2 =

n a7 263 E 362 ) 5 0 ) a0 an 268

19849

Pokud se podivame na migraci tak saldo migrace za poslednich 20 let je kladné +200
obyvatel. Stejny rozdil najdeme i v po¢tu narozenych a zemrelych opét je vice narozenych
cca o0 200 obyvatel.

ALE

je dllezité upozornit, Ze a prvé veskery pohyb poc¢tl obyvatel se déje uvniti vékovych
skupin a mésto zasadnim zplsobem starne. Za druhé, Ze celkova vysokéa vnéjsi migrace
spoleéné s prirozenym pfirlistkem oslabuje identitu mésta. (121% obyvatel za 20 let se
obmeénilo).

To, Zze mizi ekonomicky aktivni obyvatelé a pfibyvaji obyvatelé v diichodovém véku je pro-
blém zejména pro nastaveni funkéni ekonomiky mést a jeho prosperity.

Demografickd analyza



Posouzeni:

1.migrace obyvatel vers. Identita

(121% ob ztratilo ¢i pfijalo identitu mésta za 20 let) — 5 volebnich cykl() vitani ob¢ank
2. vystavba a urbanisticka struktura vers. Ekonomika

- kam pfichazi, stavi, kupuji, kde bydli?

3. mésto pratelské rodinné a hustota sidelni struktury

- dité jako ohrozeny a nevnimany druh

Fenomén €. 5 - Hustota obyvatel

D |NAZEV VYMERA Tzastavéné tzemi [POC OB 23 JELEKTRO_M  ]PLYNOVOD_f RUD_TIS zastavéné tzem{HUSTOTA  JROZVO) POCET JPOCET BJ ROZVA KOEF. INV.PR.
1 Skrydov 3327553 187936 181 11688 1509,7 400979] 441 844 313 257
2 stary Pelhfimov 4438780 295439 328 156834 71304 623283 526 1230 456 252
3 Jelcovy Lhotky 1594932 26125 16 32483 150424 1,06 272
4 Kocourovy Lhotky 613545 50315 6 494,1 161464] 037 398 147 257
5 Strméchy 3929324 199736 170 10728 164904] 1031 242 90 252
6 Cakovice 3246290 112589 49 74163 1770,1 32574 1504 32 12 272
7 Vlsenice-Drhohlavy 3793211 125799 46 43933 385612 119 918 340 262
8 Hodgjovice 3825778 137166 62 81469 716 354641 1,75 825 305 257
9 Benatky 2408059 66533 25 3842,1 510859 049 1252 464 247

10 Houserovka 2430032 117678 52 5269,6 901307 058 2201 815 267
11 Janovice 3451583 147544 69 61767 12748] 5412 37 14 247
12 Ostrovec 2422091 57911 1" 23617 34395 320 75 28 257
29 Na obci 537050 498833 696 14264,6 4081.4 237523] 2930 -102 -38 0387
30 Nemocnice 69858 69858 2 1076,5 453 21032 095 51 19 077
31 Hodé&jovicka 601530 359516 563 18160,8 49574 237439] 2371 092
32 Svata Anna 2967157 163485 27 242033 33277 555048 049 237
33 Na vyslunf 665146 503091 1240 241387 10653,6 661465 18,75 112
34 Prib&zna-Kfemesnicka 440680 393227 786 13526,2 4026,9 654887 12,00 851 315 072
35 Pramyslova zéna Lhotka 1137507 634864 15 13166,9 45833 253021 059 212
36 Pramyslovy obvod 1525092 1411251 306 22825 5731 272131 1124 212
37 Mastalka 3564710 264263 35 226618 20612 156991 223 272
38 Lejsovka 2286401 40999 12 51776 2773 135267 0,89 242
39 SidIi$t& Prazska 337747 334509 4567 17149,8 5823.2 147038] 310,60 012
40 U Polniho Dvora 430561 203735 491 10074,2 45454 78164  62.82 147
41 Viasenice 4154621 141278 104 60482 88131]  11.80 116 43 277

Socio-ekonomicka analyza

Odchod ekonomicky aktivnich obyvatel se bohuzel propisuje i do socio-ekonomického
prostfedi mésta. Dochazi ke zméné poctu podnikajicich subjektl. Mésto se zacina vyvi-
jet jinym smérem nez doposud. Ubyva subjektl ve stavebnictvi a velko a maloobchodu,
naopak narlsta pocet subjektl v zemédélstvi.

Pozitivni je pak narlst u subjektt ve vzdélani, socialni a zdravotni péci a vysoky narlst
zaznamenava kulturni a rekreacni ¢innost.

Za zminku (pro rozvoj cestovniho ruchu) stoji i poCet subjektd ubytovani a stravovani, ktery
se 15 let nezménil.

022 2021 2020 1018 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2008
A ZemEdélsnd, lesnicwi, rbaised 231 231 226 24 202 183 188 180 161 162 181 185 184 172
B-E primys| celkem 502 483 475 73 159 152 a 56 254 251 479 299 504 499
F Stavebnicni 285 189 522 517 518 530 537 537 537 543 540 s 544 506
G Velkoobehod a maleobchod 787 817 810 885 917 936 910 917 881 885 983 E 1026 1070
H Doprava a skladovani 101 95 97 93 89 87 89 89 91 B4 91 97 100 95
Ubytovani, stravovani a pohostinstvi 170 173 176 176 177 174 166 168 164 162 170 170 170 171
0 Vefejné sprava = obrans, povinné sacis 24 24 24 24 24 24 24 25 24 24 24 22 25 24
P vzdélavani 81 83 88 82 76 76 73 68 68 71 67 69 89 71
Q Zdravotni a socidini péte 60 59 56 57 53 51 52 62 57 57 53 54 53 55
R Kulturni, zdbavni a rekreaéni £éinnosti 124 124 122 115 107 103 97 102 98 97 95 81 83 88
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Mésto pratelské rodiné, mésto pratelské détem

Jeli néjaka politika opravdu pro udrzitelny rozvoj mésta a posileni jeho identity skute¢né
smysluplna pak je to rozhodné politika mésta pratelského rodinné ¢i mésta pratelského dé-
tem. Vyzkumy z celé Evropy potvrzuji mnoho pozitiv, kterd tato politika pfinasi. Od zlepSeni
socialnich vztahd, pres zvySeni bezpeénosti az po pozitivni ekonomické vysledky.

Nicméné, aby se tyto efekty naplnili, je treba naplnit mnoho indikatord.
a. urbanismus a verejnd prostranstvi

b. organizace dopravy

c. socialni programy a préace na $kolach (MS a ZS)

Vysledky, které tato prace pfindsi a jsou dostupné v ramci prace napfiklad ing.arch. Miriam
Petrik PhD. Jsou jedine¢né. Dansko, Nizozemi, Svédsko! Viz ,Mésto pratelské détem"”.

Bytova vystavba

Bytova vystavba dle intenzity a urbanistické struktury indikuje dva zakladni parametry
mésta. Samoziejmé jeho stavajici atraktivitu, a to na jednotlivych pilifich udrzitelného
rozvoje (environmentalni, ekonomicky, socidlni, kulturni) a jednak jeho potencial pro
budouci vyvoj. Neni pfitom pravda, Ze se jedna vzdy o pfimou Uméru.

Mnohé z obci, které nyni vykazuji pozitivni atraktivitu se nedockaji zvySujiciho se poten-
cialu v budoucim vyvoji. Tento zplisob vyvoje je typicky pravé pro suburbanizac¢ni pasy
kolem vétSich mést.

2022

2021

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003

79 14 13 13 60 13 23 12 47 33 143 87 37 37 44 34 49 26

27

17

8 12 12 12 12 13 13 " 24 32 42 18 16 23 22 19 18 13

16

209

42 2 - - n - 10 - 23 - 14 67 18 1" 17 " 24 10

Mésto Pelhfimov za 20 let: 1042 byta

Priimérné tempo vystavby je tedy 52 BJ/rok. Pficemz podil bytové vystavby v rodinnych
domech a bytovych domech je zhruba 20/30 za rok. Tato intenzita je rozhodné vyssi nez
u vétsiny mést, které jsme doposud analyzovali a byli obdobné velikosti jako Pelhfimov.
Pisek 20 BJ/rok, Zd'ar nad Sazavou 23 BJ/rok, Rokycany 34 BJ/rok, Pfibram 26 BJ/rok,
Velké Meziri¢i 35 BJ/rok

Pro dalSi praci je tfeba analyzovat umisténi ploch pro rozvoj, transformacnich tizemi a
proluk mésta s ohledem na potfebu reurbanizace a zajisténi funkéni urbanistické struk-
tury. Zaroven zajistit ekonomické hodnoceni navrhovanych ploch s ohlede na pfijmy a
naklady jednotlivych zén a ploch. Pfitom intenzita zastavby se nerovna automatickému
zvySovani potencialu uzemi a jeho prosperity.

Demografickd analyza
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Fenomén €. 4 - Struktura bydleni

Uzemni plan a funkce Bydleni

V rdmci izemniho pléanu je schvéleno:

+ 876 825 m? ploch pro bydleni z toho

+ 782 171 m? ploch pro bydleni individudlni

(Rezervy 147 000m? v mistnich ¢astech, 113 000m? v centralni ¢asti)

* 94 654 m? ploch pro bydleni hromadné

Z vyse uvedeného vyplyva, ze dle soucasné intenzity vystavby by se v Pelhfimové za 69 let
postavilo 695 RD a 2 923 BJ v bytovych domech. Dohromady by to znamenalo 3 618 BJ.

Dle soucasnych trend(i mérenych za poslednich 20 let by to v rdmci demografické struktury

znamenalo nasledujici:

V Pelhfimové by zilo 18 500 obyvatel (redistribuce a m? obytné plochy na obyvatele by se
pomalu naplnili, ekonomickad situace a politika mésta bude nutit obyvatele mésta stat se

rezidenty).

Vékova struktura bude :

Vék 0-14: 1922 déti

Vék 15-65: 8 160 ekonomicky aktivnich obyvatel
Vék 65+: 8 418 senioru

Pracovni migrace

Denni dojizdka automobilem do zaméstnani
- 4 206 zaméstnancl prijede do Pelhfimova (do prdmyslové zény v Jihlavé 2 400)

Vybér tématu B 14 & -

[Dennl’dojiid’ka automobilem v}

© Do vybraného 4206

Gzemi
G Zvybraného 727
uzemi

@ Rozdil (saldo) 3479

Zobrazeni dominantnich prouda
1 248
1 Q248

Pokro¢ilé nastaveni &

Vybér podkladového tématu =}

[Podil obyvatel ve véku 15-64 let (... v]

Vybér Gizemi pro podkladové téma

[Za’kladni zemni jednotky v}

Demografickd analyza

Legenda

Podil dojizdgjicich [%]
I csavice
oy 51-65

36-50
Z1=35
06-20

0,5 améné

Kartogram
Podil obyvatel ve véku 15-64 let (%)
Dy 691 vice
[y 661-690
I 631660
60,1-63,0
57,1-60,0 + N
57,0améne

jev se nevyskytoval
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Denni dojizdka autobusem do zaméstnani a Skol
- 1 347 lidi pfijede autobusem do Pelhfimova

< Legenda A
5 - Pocet dojizd&jicich osob do zaméstnani
@ Dopravni prostiedek nebo skoly autobusem (kromé MHD) 5x
tydné a Castéji :
Vybér Gzemi ® - 1000 vice
- 50
[Z obce do obce v} ”
Pelhfimov (okr. Pelhfimov) X QU —
Podil dojizdéjicich [%]
I 66avice
Vybér tématu B g & B 5165
[Dennl’dojiid’ka autobusem v} 36550
21-35 VA
D Do vybraného 1347 0628
tzemi 0,5a méng
G Zvybraného 167
tzemi —
@ Rozdil (saldo) 1180 .
Zobrazeni dominantnich proudd
1 - Dolni Cerekev A}
Trh s nemovitostmi
. o
+ Za poslednich 5 let se prodalo 362 byt
* Nejvyssi ceny dosahovaly ¢astky 85 tis.K&é/m?
L]
Q PelhFimov Byty w Cenazam? v Vyméra v 0d 01. 06. 2022 v
63 prodanych nemovitosti
Seradit podle | Nejdrazsi v
O Prodano listopad 2023
Byt, 40-45 m2 s
Téaborska, Pelhfimov
85238 K&/m?
O Prodano duben 2024
Byt, 60-65 m? s

79 365 K&/m?2

Zakladni

Demografickd analyza

Jiraskova, Pelhfimov

O Prodéno fijen 2023
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vice

362 prodanych nemovitosti

e Sefadit podle = Nejnovéjsi v

© Prodano leden 2019

Stary Pelhfimov °

o Byt, 75-80 m2 5
e Taborska, Pelhfimov
33333 K&[m?
© 0,
© Prodano leden 2019

@ Byt, 25-30 m2 s
Taborska, Pelhfimov
. @ 31034 Ké/m?2

¢ ] %
. 2 | @ ® B a
Satelitni

- Za poslednich 5 let se prodalo 362 byt

* Nejvice byti se prodavalo v ulicich Lipicka, Habrova 60 tis.K¢é/m?
+ Za poslednich 5 let se postavilo 371 BJ

* Nejvys$si ceny dosahovaly ¢astky 80 tis.KE/m?

Trh je pfipraven na vstup developera.

Developer zde ma zdravé podminky pro vystavbu = Fenomén €. 6 - Zdravé podminky pro
investic¢ni vystavbu

Doporuceni

o Uzemni studie krajiny a zména urbanistické koncepce
Aktualizace strategie mésta (senior a MPD)
Ekonomické hodnoceni mésta

Proinvesti¢ni zasady pro spolupraci s investory
Revize Uzemniho planu — ochrana a pravni garance
Mapa pro investory, nastavéni MK dané z nemovitosti
Posileni identity mésta (propojeni na bod 1, MPD)

Doporuceni
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Fenomény a trendy

1.
Pfiroda
a krajina

2.
Starnuti
obyvatel

3.
Identita

4,
Struktura
bydleni

5.
Hustota
obyvatel

6.

Mésto
pratelské
détem

Fenomény a trendy

Pokud ma byt pfiroda a krajina jednou s kvalit, které mésto nabizi svym
obyvatellim, musi dojit k jejimu cilenému a koncepénimu planovani, a
to vSe ve vazbé na tizemni planovani, hospodareni v krajiné, soc.
antropologii mista a identita mésta.

Silny odliv ekonomicky aktivnich obyvatel (rezident(l) a s tim spojené
snizeni podnikatelskych subjektd, snizuje potencial i moznou prosperitu
mésta. Zaroven dramaticky narlst senior(i bude mit vliv na rozvoj mésta
a jeh strategii. BohuZel s timto fenoménem nepracuje ani strategicky,
ani uzemni plan.

Znacné silnd migrace a zplsob zéastavby, zejména pak jeji hustota i
urbanisticka struktura neumoznuji posilovani identity a sousedskych
vztahl, to vede k nutnosti zvysenych financnich narokd na kulturni
spolecenské akce a neumoznuje prirozené aktivity obyvatel v ramci
jednotlivych blok ¢i ulice. Plo§né znacné rozlehla primyslova zéna

a tedy velky pocet zaméstnavatell ukazuje na silny denni dojezd
zaméstnanct z okolnich obci. Pokud mésto nedokaze tyto zaméstnance
ubytovat v rdmci centra mésta, bude jednak vymirat a jednak se bude
socialni prostredi zhorSovat. To nasledné povede i k vnitfni migraci na
periferie, coz povede k ekonomické destrukci méstského rozpoctu.

Opét je dilezité upozornit, Ze struktura a hustota zastavby neumoznuje
dlouhodobé pocitat se zvySovanim pfijm0 RUD, ktery se bude navic
umeéle snizovat zasahy vladni politiky. Rozdil mezi potfebou obyvatel

a pfijmy z RUD, tak za¢nou pomalu vyvolavat deficit v méstském
rozpoctu.

Stavajici hustota 19 ob/ha neumoznuje zdravy a bezpecny a hlavné
udrzitelny rozvoj centra mésta.

Pfiroda a podpora déti ve mésté jsou zasadni atributy pro prosperitu
meésta, presto oboji byva v pozadi kvalitniho planovani, doporuc¢ujeme
analyzovat kvalitu pfistupu k obou slozkdm. V rdmci ani strategie ani
tzemniho planu ani jednotlivych Gzemnich studii neni nic co by tento
negativni, resp. nulovy pfistup zménilo k lepsimu. Pfitom je to zakladni
strategie kazdého moderniho mésta.
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CILEM ANALYZY
POTENCIALU

JE NA ZAKLADE
MULTIKRITERIALNI
ANALYZY
VYHODNOTIT
POTENCIAL UZEMI
PRO BYDLENI.

HLAVNIM CILEM
ANALYZY JE IDEN-
TIFIKACE LOKALIT
VHODNYCH PRO
BYDLENI, S DURAZEM
NA DODRZOVANI
ENVIRONMENTAL-
NiCH LIMITU.
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Uvod

Tento dokument je sou&asti analyzy ,Uzemni potencial Pelhfimova®“. Jejim cilem je
vytvofit hodnoceni na zakladé multikriteridlni analyzy za vyuziti dostupnych, zejména
prostorovych dat stanovit priority pro koncepcni rozhodovani o udrzitelném rozvoji Uzemi
na odborné i politické drovni.

Cilem analyzy potencialu je na zakladé multikriterialni analyzy vyhodnotit potencial Gzemi
pro bydleni. Tedy identifikovat nejvhodnéjsi lokality pro rozvoj mésta s dlirazem zejmé-
na na environmentalni kritéria a jejich dodrzovani. Analyza potencialu je rozdélena na
diléi hodnocena kritéria, diky ¢emuz je mozné posuzovat vhodnost Uzemi ve velké mife
podrobnosti.

Zpracovatel: Autorsky kolektiv:
Urban Planner s. r. o. doc. RNDr. Jaroslav Burian, Ph.D.
Kastanova 1055/14 RNDr. Stanislav Stastny
. 779 00 Olomouc duben 2024
. URBAN

www.urbanplanner.cz
. PLANNER
info@urbanplanner.cz

Metoda zpracovani

Uzemni potencial je definovén jako ,schopnost Gizemi poskytovat uréité mnoZzstvi
moznosti a predpoklad(l pro rlizné vyuZiti s cilem uspokojit potfeby lidské spole¢nosti”.
Modelovani tzemniho potencidlu je analyticky proces, ktery uréuje vhodnost tzemni pro
konkrétni funkci.

Hlavnim cilem analyzy je identifikace lokalit vhodnych pro bydleni, s dirazem na dodrzo-
vani environmentalnich limitd.

Pro hodnoceni tzemniho potencialu bylo vyuZito multikriterialni analyzy. Multikriterialni
analyza vychazi z konsenzu nebo arbitrarniho Usudku o vyznamnosti jednotlivych jevl ve
vzajemném porovnani. ProtoZe pracuje s velmi riznorodymi vstupy, Ize stanovit vyznam-
nost téchto vstupl pouze bodovanim jejich vyznamu rliznymi aktéry procesu. Objekti-
vizace multikriteridlni analyzy se zpravidla dosahuje tim, ze se na stanoveni vah podili
co nejvétsi pocet kvalifikovanych expert( a jejich subjektivni hodnoceni se statisticky
zpracuje, pficemz se eliminuji vyrazné odchylna hodnoceni apod.

Hodnoceni izemniho potencialu pomoci multikriteridlni analyzy lze rozdélit do 3 drovni
hodnoceni:

« Uzemni potencial je posledni fazi hodnoceni a tedy hlavni vystup multikriterialni ana-
lyzy. Hodnoceni vysledného Gzemniho potencidlu je postaveno na principu kombinace
hodnoceni kritérii. Tedy vazeny soucet bodu za jednotliva kritéria. Teoretické maximum
10 bodU nastane v pfipadé, kdy je v lokalité identifikovan optimalni pfinos vsech faktor.
0 bod{ znamen4, Ze v lokalité nebyl identifikovan Zadny pfinos.

* Skupiny kritérii jsou stanoveny na zakladé odliSnych vlastnosti jednotlivych kritérii.

« Kritéria predstavuji vlastnosti skupin a jednd se o jednotlivé faktory majici vliv na vy

Metoda zpracovani



18

sledny potencial Gzemi. Vznikaji parametrizaci vlastnosti jev v Gizemi.

Kritéria jsou faktory, které vyjadfuji technické podminky zastavby a kvality dzemi, které
Ize presné Ciselné vyjadrit. Prinaseji pfinos zemnimu potencialu.

Kombinace kritérii jsou feSeny vazenim, pficemz soucet vah vSech kritérii odpovida 100
%. Pro jejich kalibraci byla vyuzita expertni metoda rozhodovani, tzv. Analyticky hie-
rarchicky proces (AHP). Na kazdé drovni hierarchické struktury jsme pouzili Saatyho
metodu kvantitativniho parového porovnani. Pomoci subjektivnich hodnoceni parového
porovnani pak tato metoda pfifazuje jednotlivym faktorim kvantitativni charakteristiky
vyjadfujici jejich daleZitost. Expert porovnava kazdou dvojici faktor( a velikost preferenci
zapiSe do Saatyho matice. Vysledkem kombinace kritérii je vysledna hodnota celé tfidy.
Na vysledné kalibraci vah se podileli odborni konzultanti.

Uzemni
potencial
0-10 bodd

Vaha: 100%

/]\

Vaha: X+Y+Z%

/I\

Skupina Skupina
kritérii 1 kritérii 2
0-10 bodt 0-10 bod

Vaha: M+ N+0%

/]\

Kritérium 1 Kritérium 2 Kritérium 3 Kritérium 4 Kritérium 5 Kritérium 6
0-10 bodt 0-10 bodt 0-10 bodt 0-10 bodut 0-10 bodt 0-10 bodt
Vaha: X% Vaha: Y% Vaha: Z% Vaha: M% Vaha: N% Vaha: 0%

Kategorie

Ve studii hodnotime Uzemni potencial pro kategorii bydleni.

Definice: Uzemi uréena pro rodinné nebo bytové domy s pfimési nerusicich obsluznych
funkci mistniho vyznamu.

« dobra dostupnost obcanské vybavenosti a sluzeb,

« kvalitni Zivotni prostfedi a neruseny pobyt,

* moznosti rekreace,

« dostupna verejna doprava,

* vhodna morfologie terénu,

* napojeni na obsluznou komunikaci a jeji dobry technicky stav,
* napojeni na technickou infrastrukturu.

Metoda zpracovani



Kritéria potencialu

Skupina kritérii Kritérium Vaha
Majetkové vztahy Vlastnictvi parcely 58 %
Pocet vlastnik( parcely 25%
Zivotni prostiedi Cistota ovzdusi — Imise PM10 0,5 %
Cistota ovzdusi — Imise PM2,5 0,5%
Cistota ovzdusi - Imise NO, 0,5%
Cistota ovzdusi — Imise BaP 0,5%
Potencionalni hlukova zatéz 29 %
Zastoupeni ploch zelené 30%
Koncentrace vyroby 11,8 %
Vefejné doprava Dostupno’st zastavky méstské 78%
hromadné dopravy ’
Dostupnost stanice nebo
zastdavky Zelezni¢ni dopravy 28%
Obé&anska vybavenost Dostupnost gastro sluzeb 1.2%
Dostupnost prodejny potravin 4,7 %
Dostupnost materské Skoly 35%
Dostupnost zakladni skoly 49 %
Dostupnost zdravotnické péce 1,8%
Dostupnost |ékarny 1,8%
Rekreace Dostupnost détského hristé 29 %
Dostupnost sportovisté 28 %
Morfologie terénu Intenzita slune¢niho zéafeni 1,8 %
Clenitost okolniho terénu 35%
Dopravni infrastruktura Vzdalenost obsluzné komunikace 54 %
Technicka infrastruktura Vzdalenost vodovodu 58 %
Vzdalenost plynovodu 2,1 %
Vzdalenost kanalizace 58 %
Vzdalenost elektra 2,6 %
Vzdalenost teplovodu 3,5%
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Omezeni potencialu

Mira omezeni Omezeni Za’stou?enl’ 3 :simmi
v uzemi pro rozvoj
5. tfida ochrany pldy 123 % 131 %
Bez omezeni
Archeologické nalezisté - Il. kategorie 23 % 6,3 %
4. tfida ochrany pldy 3,5% 0,7 %
Mirné omezujici Ochranné pasmo narodni kulturni pamatky 20 % 749 %
Poddolované Guzemi 0,7 % 0%
3. tfida ochrany pldy 26,5 % 29,1 %
Ochranné pasmo silnice 1. tfidy 14% 34%
Ochranné pasmo silnice 2. tfidy 0,4 % 0,1 %
g:\iii:?ici Ochranné pasmo silnice 3. tfidy 0,4 % 0,1 %
Ochranné pasmo zeleznice 14 % 0,9 %
Pamatkova rezervace 0,1 % <0,1%
Prudky svah nad 10° 8,7 % 6,6 %
2. tfida ochrany pldy 33% 9,5%
Bezpecénostni pasmo katodové ochrany 0,6 % 49 %
Bezpecnostni pasmo objektu na plynovodni siti <0,1% <0,1%
Ochranné pasmo elektrického vedeni VN 1,5% 54 %
Ochranné pasmo katodové ochrany 0,2 % 12 %
Ochranné pasmo lesa 16 % 56 %
Zz]z:zaur;:f Ochranné pasmo objektu na elektrické siti <0,1% 0,1%
Ochranné pasmo objektu na plynovodni siti <0,1% <0,1%
Ochranné pasmo vodovodu <0,1% 0,1%
Pasmo hygienické ochrany 2. stupné 4% 0,2%
Pasmo hygienické ochrany 3. stupné 100 % 100 %
Vyznamny krajinny prvek ze zakona 232 % 0,4 %
Zaplavové uzemi Q,, 22% 1.8 %

Metoda zpracovani
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Zastoupeni

Mira omezeni Omezeni Za’stou?enl’ v plochach
v uzemi pro rozvoj
1. tfida ochrany pudy 30,9 % 47,3 %
Aktivni zéna zaplavového uzemi 1,8 % 0,6 %
Dobyvaci prostor 0,5 % 0%
Chranéné loziskové tuzemi 0,7 % 0%
Les 232 % 04 %
Lokalita vyskytu zvlasté chranénych druhd 0,1 % 0%
Lokalni biocentrum 4% 0,1%
Lokalni biokoridor 2% <0,1%
Nadregionalni biokoridor 0,1% 0%
Ochranné pasmo elektrického vedeni VVN 02 % 0,8 %
Ochranné pasmo pfirodni rezervace 0,1 % 0%
VyluCujici Pasmo hygienické ochrany 1. stupné 0,2 % 0%
Pfirodni rezervace <0,1% 0%
Regionalni biocentrum 1.3% 0%
Regionalni biokoridor 1,5% 0%
Vodni plocha 0,8 % 0,1 %
Vyznamny krajinny prvek registrovany 0,3% 0%
Zdaplavové uzemi Q20 19% 12 %
Zaplavové tzemi Q5 1,5% 0,2 %
Zastavéna plocha 1,4 % 4,6 %
ZUR - dopravni infrastruktura — silniéni 1,2% 0,5%
Kritéria

Kritéria jsou faktory, které vyjadfuji technické podminky zastavby a kvality Gzemi, které
Ize presné Ciselné vyjadrit. Prinaseji pfinos Uzemnimu potencialu.
Pro hodnoceni kritérii pouzivdme bodovy systém. Rozmezi bodi se pohybuje mezi 0 az
10. Bodova hodnota jevu 0 znamena nulovy pfinos uzemnimu potencialu, naopak bodova
hodnota 10 predstavuje optimalni stav. NiZe je uveden seznam vSech kritérii s popisem
systému hodnoceni.
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Majetkové vztahy

1) Vlastnictvi parcely

Popis: Vlastnictvi pozemku méstskou ¢asti, méstem, samospravnym krajem nebo statem vyrazné urychluje a zjed-
nodusuje moznost realizace vystavby. Vlastnictvi jinym subjektem je z pohledu mésta pro dalsi investice vyrazné
Hodnoceni: Kritérium hodnotime na zakladé informaci pfevzatych z katastru nemovitosti — informace o vlastniku
parcely. Hodnotime, zdali je parcela v Uplném nebo ¢asteCném vlastnictvi majetku mésta, kraje nebo statu.

Bodova

Vlastnictvi parcel
hodnota P y

parcela je cela ve
10 vlastnictvi majetku
mésta, kraje nebo statu

parcela je ¢astecné
5 ve vlastnictvi majetku
mésta, kraje nebo statu

parcela neni ve
0 vlastnictvi majetku
mésta, kraje nebo statu

. o
E AN
w
’i ‘ l‘*"}“ Zdroj dat: CUZK — Registr nemovitosti, 2024
DI o Y
[t N 90 825
80
w 10
2 60
€ 50
o
0 1 2 3 4Km Vlastnictvi parcely 3 40
123
C———— . o S 30
17,5
20 '
5
10
0
0 5 10

Bodové hodnoceni
82,5 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
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2) Pocet vlastnik parcely

Popis: Pocet vlastnikli pozemku vyrazné ovliviiuje jeho mozné vyuziti. S rostoucim poc¢tem vlastnikd klesa vhod-
nost pozemku pro jeho dalsi vyuZiti.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime na zékladé informaci prevzatych z katastru nemovitosti - poctu vlastniki parcely.

Bodova . o
Pocet vlastniki
hodnota
10 1 vlastnik
5 2 vlastnici
2 3-5 vlastnikd
0 > 6 nebo nezjisténo

Zdroj dat: CUZK - Registr nemovitosti, 2024

100
20
80 78
; . o 70
0 1 2 3 4km Pocet vlastnikl parcely 2 60
(— — ] =
B o g 50
o
—E g o
N
30
2
20 13,9
0 10 12 6,9 |
0 ' [— [

Bodové hodnoceni
1,2 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
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Zivotni prostredi

1) Znecisténi ovzdusi PM,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozloZeni primérnych roénich koncentraci PM,,. Hlavnim diivo-
dem sledovani téchto ¢astic jsou zdravotni rizika populace a respiracni zatéz obyvatel.
Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozlozZeni primérnych ro¢nich koncentraci PM, ; (ug.m®).

50

45
40
s 35
0 1 2 3 4km Znedigténi ovzdusi PMqo Z 30
[
—————— Il 0 g 2
% 20
[ N 15
[ 10
-/ >
s ’
B s
| 4
3
2
1
0
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Bodova Priimérné roéni
hodnota koncentrace PM,

10 <12,5pg.m?

9 <13,5pg.m?

8 <14,5 ug.m?3

7 <15,5ug.m?3

6 <16,5ug.m?3

5 <17 yg.m?

4 <18 ug.m?3

3 <19 ug.m?3

2 <20 pyg.m?3

1 <21 pg.m?

0 >21 pg.m?®

Zdroj dat: HMU - Pé&tileté priméry, 2018-2022

00 00 00 00 05

1 2 3 4 5

6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni
0 % Uzemi je hodnoceno bez bodu



2) Znegtisténi ovzdusi PM,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozlozeni primérnych roénich koncentraci PM, .. Hlavnim ddvo-
dem sledovani téchto nejjemnéjsich, respirabilnich frakci prachovych ¢astic ovzdusi je stanoveni zdravotniho rizika
populace a respiracni zatéz obyvatel.

Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zéakladé rozlozeni primérnych rocnich koncentraci PM, ¢ (ug.m3)

Bodova Prdmeérné rocni
hodnota koncentrace PM,

10 <8,5ug.m?3

9 <10 pg.m?

8 <10,5 pg.m?3

7 <11 pyg.m?3

6 <11,5pug.m?3

5 <12 pg.m?

4 <13 yg.m?3

3 <14 pyg.m?3

2 <15ug.m?3

1 <16 uyg.m?3

0 >16 pg.m?

Zdroj dat: HMU - Pé&tileté priméry, 2018-2022

60

50

40
0 1 2 3 4km Znedisténi ovzdusi PMyg

30

-
o
Zastoupeni v %

20
— L N
-/ , 00 00 00 02
Hl s T2 3 a

- 5 Bodové hodnoceni
4 0 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
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3) Znecisténi ovzdusi NO,

Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zékladé rozlozeni priimérnych roénich koncentraci NO,, tedy ze silniCni
dopravy, z primyslovych zdrojl a z lokalniho vytapéni. Z hlediska namérenych koncentraci je oxid dusicity nejvy-
znamnéjsi znecistujici latkou, k jehoz koncentracim je hlavnim prispévatelem silni¢ni doprava.

Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zékladé rozloZeni primérnych ro€nich koncentraci NO, (ug.m?).

Bodova Primérné roéni
hodnota koncentrace NO,

10 <5pg.m?

9 <5,5pg.m?®

8 <6 ug.m?3

7 <6,5ug.m?3

6 <7 pug.m?3

5 <8pg.m?

4 <9 pug.m?3

3 <10 yg.m?3

2 <11 pg.m?3

1 <12 pg.m?®

0 >12 pg.m?

Zdroj dat: HMU - Pé&tileté priméry, 2018-2022

50
45
40
35
30
25

0 1 2 3 4km Znecisténi ovzdusi NO,

Zastoupeni v %

Bodové hodnoceni
0 % uzemi je hodnoceno bez bodu
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4) Znecisténi ovzdusi BaP
Popis: Cistota ovzdusi byla stanovena na zakladé rozlozeni primérnych roénich koncentraci benzo[a]pyren (BaP).
V pfipadé polycyklickych aromatickych uhlovodiki je BaP povazovan za indikator karcinogenniho potencialu hod-

nocené smesi.
Hodnoceni: Kritérium je hodnoceno na zakladé rozlozeni primérnych ro¢nich koncentraci BaP (ug.m=).

Bodova Primeérné rocni
hodnota koncentrace BaP

10 < 0,06 pg.m-3

9 <0,12 pg.m-3

8 < 0,18 pg.m-3

7 < 0,24 pg.m-3

6 <0,3 pg.m-3

5 <0,4 ug.m-3

4 <0,5ug.m-3

3 < 0,65 pg.m-3

2 <0,8 pg.m-3

1 <1 pg.m-3

0 >1 pyg.m-3

Zdroj dat: HMU - Pé&tileté priméry, 2018-2022

35,0
30,0
0 1 2 3 4km Znedisténi ovzdusi BaP x 250
[— e | Z
. o g 200
5
| 2 150
12
©
LK N 100
I 7 50
B o
0,0
s
E 4 Bodové hodnoceni
0 % uzemi je hodnoceno bez bodu
3
2
1
0
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5) Hlukova zatéz

Popis: Popis: Mezni hodnoty hlukovych ukazateld, jejich vypocet pro hluk vytvareny silnicni, zeleznic¢ni a leteckou
dopravou a hluk pochazejici ze zafizeni upravenych zakonem o integrované prevenci upravuje vyhlaska ¢. 523/2006
Sb. Hlukovéa mapa z IlI. etapy Strategického hlukového mapovani z roku 2017 (Ministerstvo zdravotnictvi CR, Odbor
ochrany verejného zdravi) nema pokryti v zajmovém tzemi. Proto bylo vyuzito odhadu sifeni hluku od dalnic, silnic
|. TFidy a Zeleznice v okoli 500 m.

Hodnoceni: Mira hlukové zatéze byla hodnocena od producentl hluku do vzdalenosti 500 m.

Vzdalenost
Bodova od dalnic,
hodnota silnic 1. tridy
a zeleznice
10 =500 m
9 <500 m
8 <450 m
7 <400 m
6 <350 m
5 <300m
4 <250 m
3 <200m
2 <150 m
1 <100m
0 <50m
Zdroj dat: OpenStreetMap, 2023
920
0 1 2 3 4km ——— Silnice 1. tiidy 80 778
(— e o
——— Zeleznice 70
Potencialni hlukova zatéz 5 €0
=
. o g
-
S 30
e 20
N 10
Bl 0
| s 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
. Bodové hodnoceni
4 2,5 % uzemi je hodnoceno bez bodu
3
2
1
0
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6) Koncentrace ploch zelené

Popis: Sousedstvi zelené popf. vyhled do parku vyrazné zvySuje atraktivitu, a tedy i cenu bydleni. Pro potieby hod-
noceni jsme vyuzili Uzemniho generelu zelenég, konkrétné koncentrace ploch zelené v bezprostiednim okoli.
Hodnoceni: Hodnotime procentualni zastoupeni ploch zelené v bezprostfednim okoli 300 m.

Bodova Koncentrace ploch
hodnota zelené v okoli 300 m

10 >30 %

9 >27 %

8 >24 %

7 >21%

6 >18 %

5 >15%

4 >12%

3 >9%

2 >6 %

1 >3%

0 <3%

35

0 1 2 3 4km Plochy zeleng 30
o —
Koncentrace ploch zelené o 25
. 0 2 20
- s
215
K 2
N 10
I -
Il ®
5 0
1 2 3
4
3
2
1
0
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Zdroj dat: Pasport zelené, 2024

7

Bodové hodnoceni
21,2 % uzemi je hodnoceno bez bodu



7) Koncentrace vyroby

Popis: Urbanistické koncepce uvadi, Ze je preferovan rozvoj méstské sidelni struktury jako spojitého vSeobecné
obytného Uzemi s minimalizaci ¢innosti a funkci, které ovliviuji negativné zivotni podminky jeho obyvatel. Je tedy
Zadouci preferovat vystavbu bydleni mimo rusivou a krajiné neestetickou primyslovou vyrobu.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost Uzemi od rusivych vyrobnich ¢innosti, v nasem pfipadeé se jedna
o stavové plochy tizemniho planu VL (primyslovéa vyroba a sklady - lehky primysl) a VZ (plocha pro zemédélskou a
lesnickou vyrobu). Plochy VD (plochy drobné a femesIné vyroby) jsme jako rusivé nehodnotili. Jako limitni vzdale-
nost byla zvolena hranice 300 m.

Bodova Vzdalenost
hodnota rusivé vyroby

10 >300m
9 =300m
8 <270m
7 <240 m
6 <210m
5 <180 m
4 <150 m
3 <120 m
2 <90m
1 <60m
0 <30m

Zdroj dat: Uplné znéni UP Pelhfimov po Zméné &. 3, 2022
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50

Plochy vyroby
Vzdalenost rusivé vyroby
B 10 40
| K] 30
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- 7 10
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| | 5§ Bodové hodnoceni
2,6 % uzemi je hodnoceno bez bodu
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Verejna doprava

1) Dostupnost zastavek méstské hromadné dopravy

Popis: Dostupnost verejné dopravy je zakladnim prfedpokladem mobility obyvatel, vefejna doprava jednak umozruje
k zivotnimu prostiedi. Méstska hromadna doprava je ve mésté zabezpecovana autobusovou a trolejbusovou dopravou.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi zastdvce MHD v minutach.

Bodova Pési dostupnost k
hodnota nejblizsi zastavce MHD

10 < 3 minuty

9 < 6 minut

8 <9 minut

7 < 12 minut

6 < 15 minut

5 < 18 minut

4 < 21 minut

3 < 24 minut

2 < 27 minut

1 < 30 minut

0 > 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024

16,0
14,0
12,0 10,9
0 1 2 3 4km B Zastavka MHD < 100 .
C——— —— ) . g = ’
Dostupnost zastavky méstské 2 80
hromadné dopravy 3 57
% 60 :
I o N
40 | 35
-
20
I
0,0
7 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
B Bodové hodnoceni
- 5 4,9 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
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3
2
1
0
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2) Dostupnost zastavek Zeleznicni dopravy

Popis: Dostupnost stanic zastavek zelezni¢ni dopravy je zakladnim predpokladem mobility obyvatel, zeleznicni
doprava jednak umoznuje alternativni dopravu tém, kdo z riznych divodi nejezdi automobilem a jednak je oproti
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi stanici nebo zastavce zelezni¢ni dopravy v
minutéach.

Bodova Pési dostupnost k nejblizsi
hodnota  stanici nebo zastivce ZD

10 < 3 minuty
9 < 6 minut
; 8 < 9 minut
" Ja 7 <12 minut
6 < 15 minut
5 < 18 minut
| 4 <21 minut
g 3 < 24 minut
2 < 27 minut
1 < 30 minut
0 > 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024

0 1 2 3 4km Stanice nebo zastavka 25 | 53
[— — ] Zeleznicni dopravy M 20
Dostupnost stanice nebo 20 M
zastavky zeleznicni dopravy s 1,6
215 1,4
B o c 1
K g :
210 0.9
8 N 06
| 7 0,5 03 0
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Obcanska vybavenost a sluzby

1) Dostupnost gastrosluzby

Popis: V ramci kritéria hodnotime dostupnost gastrosluzeb jako jsou restaurace, rychlé ob&erstveni, hospody, bary,
kavarny. Jejich koncentrace v bezprostfedni dostupnosti zvySuje atraktivitu lokality pro bydleni.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace pési dostupnosti k nejbliz§imu zafizeni a poctu téchto zafize-
ni v bezprostredni pési dostupnosti.

‘ Bodova Dostupnost
2R 4 . : hodnota  gastrosluzby
A 10 6 zafizeni < 5 minut
9 4 zafizeni < 5 minut

2 zafizeni = 5 minut

8 nebo 4 zafizeni
< 10 minut
7 2 zafizeni = 10 minut
6 1 zafizeni < 10 minut
5 1 zafizeni < 12 minut
4 1 zafizeni < 15 minut
3 1 zafizeni < 20 minut
2 1 zafizeni < 25 minut
1 1 zafizeni < 30 minut
11 o .
0 bez zafizeni < 30 minut
Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024
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2) Dostupnost prodejny potravin

Popis: Prodejny potravin rozdélujeme pro potfeby hodnoceni na supermarkety a ostatni drobné prodejny s potravi-
nami. Dobra dostupnost téchto prodejen (zejm. supermarket(l) zvysuje atraktivitu lokality pro bydleni.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci ¢asové pési dostupnosti v minutach.

34

4 km

B Supermarket

Drobny obchod s
potravinami

Dostupnost prodejny potravin
B o
K
| K
| 7
6
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Obcanska vybavenost a sluzby

Zastoupeniv %

4,5
4,0
35
3,0
25
20
1,5
1,0
0,5
0,0

Bodova Dostupnost prodejny
hodnota  se smiSenym zbozim

10 supermarket = 3 minuty

9 superrparket < 6 minut nebo
drobny obchod < 3 minuty

8 superrparket < 9 minut nebo
drobny obchod = 6 minut

7 obchod bez rozliSeni < 12 minut

6 obchod bez rozliSeni < 15 minut

5 obchod bez rozliseni < 18 minut

4 obchod bez rozliSeni < 21 minut

3 obchod bez rozliSeni < 24 minut

2 obchod bez rozliSeni < 27 minut

1 obchod bez rozliseni < 30 minut

0 bez obchodu < 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024
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3) Dostupnost materské skoly

Popis: Prijatelna vzdéalenost mezi skolskym zafizenim a bydlistém (idedIné jeho pési vzdalenost) je dlleZitou soucas-
ti kvality bydleni pro rodinu s détmi predskolniho i skolniho véku. Pokud vzdalenost mezi bydlistém a skolou nemd-
Ze dité prekonat pésky, je tfeba pro néj zajistit jiny zplsob dopravy - vefejnou dopravou nebo autem svého rodice.
Dochazi tak k narlstu nakladl verejného sektoru (pfispévky krajl na obsluznost, potfeba zfizovat parkovisté u téchto
zarizeni) i soukromého sektoru (néklady na jizdné, popripadé vydaje spojené s individualni automobilovou dopravou,
usly zisk rodi¢d dopravujicich déti autem). Casto Ize také pozorovat oslabeni soudrznosti spolegenstvi obyvatel Gze-
mi, kdy se déti zaCinaji rozliSovat podle zplsobu prepravy. Do hodnoceni vstupuiji pouze statni materské skoly.
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B Matefska skola

Hodnoceni: Kritérium hodnotime po-
moci pési dostupnosti k nejblizsi statni
materské skole v minutach. Vzhledem
k véku déti je u materskych skol vy-
mezena kratsi dochazkova vzdalenost
oproti zakladnim Skolam.

Bodova Dostupnost

hodnota materské skoly
10 < 2 minuty
9 < 4 minuty
8 < 6 minut
7 < 8 minut
6 < 10 minut
5 <12 minut
4 < 14 minut
3 < 16 minut
2 < 18 minut
1 < 20 minut
0 > 20 minut

Zdroj dat: Skolsky rejstiik, 2024
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4) Dostupnost zakladni skoly

Popis: Obdobné jako v pfipadé materskych Skol, toto kritérium hodnoti dostupnost nejblizsi, v tomto pfipadé, zaklad-
ni Skoly z hodnocené lokality. Do hodnoceni vstupuji pouze statni zakladni Skoly s alespon 1. stupném. Dostupnost
stfednich skol hodnocena neni, vzhledem k jejich specializaci se predpoklada cesta do Skoly s vyuzitim MHD.
Hodnoceni: Faktor hodnotime pomoci pési dostupnosti k nejblizsi statni zakladni skole (s alesponi 1. stupném)

v minutach. Vzhledem k véku déti je u zdkladnich Skol akceptovatelna delSi dochazkova vzdalenost.

\ / Dostupnost
( . Bodova ostup s
_‘ A ] / TS zakladni Skoly
\ W /o T R p hodnota . .
\ {2 R (alespon 1. stupen)
) - 10 < 3 minuty
9 < 6 minut
' " 8 < 9 minut
ARAAT NS :
— 7 <12 minut
6 <15 minut
[ 5 <18 minut
4 < 21 minut
3 < 24 minut
2 < 27 minut
| 1 < 30 minut
( 0 > 30 minut
Zdroj dat: Skolsky rejstiik, 2024
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85,6 % Uzemi je hodnoceno bez bodu
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5) Dostupnost zdravotnické péce

Popis: V ramci kritéria hodnotime dostupnost zdravotnické péce. Mezi né fadime vSechny ordinace a zdravotnicka
pracovisté bez rozliSeni. Jejich koncentrace v bezprostifedni dostupnosti zvySuje atraktivitu lokality pro bydleni.
Hodnoceni: Faktor hodnotime pomoci koncentrace téchto zafizeni v bezprostredni pési dostupnosti 5,10 a 15
minut.

Bodova Dostupnost
hodnota  zdravotnické péce

nemocnice do 5 minut

10 nebo 20 zafizeni do 5 minut
9 10 zafizeni do 5 minut
8 nemocnice do 10 minut
nebo 20 zafizeni do 10 minut
7 10 zafizeni do 10 minut
o 6 nemocnice do 15 minut
_ g y / nebo 20 zafizeni do 15 minut
7% s
L. 5 10 zafizeni do 15 minut
4 nemocnice nebo 20 zafizeni
do 20 minut
/ 3 10 zafizeni do 20 minut
2 nemocnice do 25 minut
nebo 20 zafizeni do 30 minut
1 nemocnice do 30 minut
nebo 10 zafizeni do 30 minut
0 ostatni tzemi

Zdroj dat: Narodni registr poskytovatell zdravotni péce, 2024
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6) Dostupnost Iékarny

Popis: Dobra dostupnost lIékarny vhodné doplnuje dostupnost zdravotnickych sluzeb a tim také zvySuje
atraktivitu lokality pro bydleni.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci pé&si dostupnosti k nejblizsi Iékarné v minutach.
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¥ Lékarna
Dostupnost [ékarny
B 0
K
B s
|
| 6

o = N W B O

Obcanska vybavenost a sluzby

Zastoupeni v %

30

2,5

2,0

0,5

0,0

Bodova Dostupnost

hodnota lékarny
10 < 3 minuty
9 < 6 minut
8 < 9 minut
7 < 12 minut
6 < 15 minut
5 < 18 minut
4 <21 minut
3 < 24 minut
2 < 27 minut
1 < 30 minut
0 > 30 minut

12

1 2 3 4 5

6

Bodové hodnoceni

84,9 % zemi je hodnoceno bez bodu

Zdroj dat: Narodni registr poskytovatell zdravotni péce, 2024



Rekreace

1) Dostupnost détského hristé

Popis: Rekreacnich moznosti je Siroka paleta, jednou ze zakladnich jsou verejné pfistupna venkovni détska hristé.
Soucasti této datové sady jsou hfisté vybavena zpravidla piskovistém, konikem, houpackou, herni sestavou, koloto-

¢em, skluzem a;j.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace poctu téchto zafizeni v bezprostfedni dochazkové vzdalenosti

a Casové pési dostupnosti v minutach.

0 1 2 3 4km HFiste
Dostupnost hfisté
B o
| E
B ¢
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. Dostupnost verejné
Bodova s . .
hodnota pristupného venkovniho

détského hristé
6 a vice hfist do 10 minut
10 nebo 3 a vice hfist
do 5 minut
9 4 - 5 hfist do 10 minut
nebo 2 hfisté do 5 minut
8 3 hristé do 10 minut
7 2 hristé do 10 minut
6 1 hristé do 10 minut
5 1 hristé do 12 minut
4 1 hfisté do 15 minut
3 1 hristé do 20 minut
2 1 hristé do 25 minut
1 1 hristé do 30 minut
0 zadné hristé do 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024
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2) Dostupnost sportovisté

Popis: Dalsim dllezitym mistem pro rekreaci jsou outdoor a indoor sportovisté. Do této analyzy byla zahrnuta v§ech-
na sportovisté typu skolni hristé, workouty a fitparky, skateparky, atletické stadiony, basketbalova hristé, baseballova
hristé, volejbalové hristé, fotbalova hristé, tenisové kurty, fitcentra, bazény, skupinové lekce, lezecké stény, aj. V pfipa-
dé, Ze je v Uzemi vice hfist stejného typu v jedné lokalité, pristoupili jsme k nim jako k pouze jednomu sportovisti.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime pomoci kombinace poctu téchto zafizeni v bezprostiedni dochazkové vzdalenosti a

Casové pési dostupnosti.
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Bodova  Dostupnost

hodnota verejného sportovisté
10 10 a vice sportovist do 10 minut
9 8 — 9 sportovist do 10 minut
8 6 — 7 sportovist do 10 minut
7 4 - 5 sportovist do 10 minut
6 4 - 5 sportovist do 15 minut
5 2 - 3 sportovisté do 15 minut
4 1 sportovisté do 15 minut
3 1 sportovisté do 20 minut
2 1 sportovisté do 25 minut
1 1 sportovisté do 30 minut
0 bez sportovisté do 30 minut

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024
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Morfologie terénu

1) Intenzita slunec¢niho zareni

Popis: Jednim z benefitl pro lokalizaci ploch vhodnych pro bydleni je také osvétleni pfirozenym svétlem. V nasich
klimatickych podminkach nam lokality s intenzivnéj$im osvétlenim zajistuji vétsi proslunéni mistnosti, jez je nedil-
nou soucasti pohody uzivani domu ¢i bytu, ktera pozitivné plisobi na psychiku ¢lovéka. Pohled na zplsob situovani
domu Ize také brat z energetické uspornosti stavby.

Hodnoceni: Kritérium je posouzeno terénnim hodnocenim na podkladé spole¢ného vlivu sklonu terénu, orientace
svahu a umisténi objekt mimo stinéni okolnich budov ¢i lesnich porostl. Nastroj pro analyzu slune¢niho zareni
umoznuje analyzovat jeho intenzitu

v geografické oblasti obdobi celého
roku. Vypocty se provadi nad digital-
nim modelem povrchu. Vy$si bodové
hodnoceni znamena vyssi intenzitu
slunec¢niho zareni.

Bodova Index slunecniho

hodnota zareni
10 >1,1 mil.
9 < 1,7 mil.
8 < 1,05 mil.
7 <1 mil
6 < 0,95 mil.
5 < 0,9 mil.
4 < 0,85 mil.
3 < 0,8 mil.
2 < 0,7 mil.
1 < 0,6 mil.
0 < 0,5 mil.

Zdroj dat: CUZK — DMR 1P, 2024

0 1 2 3 4km Intenzita sluneéniho zafeni 35

B o . 312
K
s
| K
e
B s

4 5

25

20

15

Zastoupeni v %

10

Bodové hodnoceni

3

2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 5,9 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

0

41 Morfologie terénu



2) Clenitost okolniho terénu

Popis: Vysoce Clenity terén mize predstavovat znacnou komplikaci pro pohyb obyvatel v jeho bezprostiednim okoli,
snizuje tak atraktivitu tohoto Gzemi pro bydleni.
Hodnoceni: Clenitost terénu hodnotime podle priimérného sklonu terénu v okoli 500 m od analyzovaného mista.

Prdmérny sklon

Bodova . ]
hodnota terénu ve stupnich
v okoli 500 m

10 <3

9 <38°

8 <47°

7 <55°

6 <6,3°

5 <72°

4 <82°

3 <94°

2 <10,8°

1 <13°

0 . 13°

Zdroj dat: CUZK - DMR 5G, 2024
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Dopravni infrastruktura

1) Vzdalenost obsluzné komunikace

Popis: Ke kazdé stavbé bydleni musi vést zpevnéna pozemni komunikace (alespon mistni komunikace) Siroka
nejméné 2,5 m a koncici nejdale 50 m od stavby.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost izemi od mistni komunikace popt. silnice Il. a lll. tfidy s limitni
vzdalenosti 300 m.

Bodova Vzdalenost obsluzné
hodnota komunikace

10 =30m

9 <=60m

8 <90m

7 <120m

6 <150 m

5 <180m

4 <210m

3 <240m

2 <270m

1 <300m

0 >300m

Zdroj dat: OpenStreetMap, 2024
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Technicka infrastruktura

Dostupnost technické infrastruktury pfimo vaze na hospodarné vyuzivani zastavéného Uzemi a infrastruktur — pro
hospodarné vyuziti (minimalizaci naklad(l na realizaci a Gdrzbu) je tfeba vyuzivat primarné existujici infrastruktury.

1) Vzdalenost vodovodu
Popis: V pfipadé vodovodni pfipojky se jedna o samostatnou stavbu, ktera je vytvarena urcitym usekem potrubi jdouci-
ho od hlavniho vodovodniho fadu az po vodomér.
Je nutno zohlednit, aby vodovod mél pro danou stavbu dostatecny vystupni tlak a kapacitu. V feSeném Gzemi jsou cel-
kem 3 tlakova pasma. Uzemni plan navrhuije jejich vzajemné propojeni. Pfevy$eni mezi vodojemem a odbé&rnym mistem
musi byt v rozmezi 15 - 60 m. Pokud je vétsi, musi se tam vlozit prferuSovaci komora, kterd ten vysoky tlak zmensi. Tim
vznikne dalsi tlakové pasmo a s tim spojené dalsi naklady. Tlakové pomeéry v siti vSak pomijime, protozZe vyrazny vliv ma
kromé vzdalenosti od vodojemu a vysky i stav
(odpor) stavaijicich vedeni, ktery neni mozno
‘ presné kalkulovat.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzda-
. lenost uzemi od hlavniho vodovodniho fadu
§ . s limitni vzdalenosti 500 m.

Bodova Vzdalenost hlavniho
hodnota vodovodniho Fadu

?&\ 10 <50m
’ 9 <100m

8 <150 m

7 <200 m

6 <250 m

5 <300 m

4 <350m

4 3 <400 m
b .
y 2 <450 m
J
1 <500 m
0 >500m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2024
0 1 2 3 4km Vodovod

C——— v
Vzdalenost vodovodu

Bl o
o
-8 10
B

6

14 13,2

12

Zastoupeni v %
o
w

4,6

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Bodové hodnoceni
36,9 % Uzemi je hodnoceno bez bodu

- N Wk~ ow»,

44 Technicka infrastruktura



2) Vzdalenost plynovodu

Popis: Plynova pfipojka vytvafi trvalé propojeni mezi distribu¢ni siti a odbérnym mistem. Jejim pocatkem je napojeni
na hlavni distribuéni potrubi (stfedotlakého nebo nizkotlakého) plynovodu a koncem napojeni na hlavni uzavéru plynu.
Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost tzemi od nizkotlakého, popf. stfedotlakého plynovodu s limitni
vzdalenosti 500 m pro bydleni a vzdalenost stfedotlakého plynovodu se stejnou limitni vzdalenosti pro primysl a
logistiku.

Bodova Vzdalenost
hodnota plynovodu
? 10 <50m
9 <100m
8 <150 m

o~ \/ -4 7 <200m
XCJ .

s

6 <250 m
5 =300m
4 =350 m
3 <400 m
2 <450 m
1 =500 m
0 >500m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2024
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3) Vzdalenost kanalizace

Popis: V potaz je brana pouze splaskova a jednotna kanalizace. Uzemni plan poéita s tim, Ze de$tova voda nebude
napojena do splaskové kanalizace, ale ze se bude zasakovat.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdélenost izemi od splaskové nebo jednotné kanalizace s limitni vzdélenosti
500 m pro bydleni a pro primysl a logistiku.

. Vzdalenost
Bodova -~ .
splaskové nebo
hodnota . . .
jednotné kanalizace
10 <50m
9 <100 m
8 <150 m
7 <200 m
6 <250 m
5 <300m
4 <350 m
3 <400 m
2 <450 m
1 <500 m
0 >500m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2024
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4) Vzdalenost elektra

Popis: Zavedeni elektrické energie pro plochy bydleni se realizuje pomoci elektrické pfipojky nizkého napéti, ktera je

bydleni je ¢asto zapotfebi vybudovani vlastni trafostanice a vedeni pfipojky vysokého napéti.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdusnou vzddlenost izemi od trafostanice s limitni vzdélenosti 300 m pro
bydleni i pro primysl a logistiku. Nad tuto limitni vzdalenost zpravidla plati potfeba vybudovani nové trafostanice, ta je
podminéna napojenim na stavajici elektrického vedeni vysokého napéti, kde jsme stanovili limitni vzdalenost do 500 m.

0 1 2 3 4km
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. Vzdalenost
Bodova . .
trafostanice a vedeni
hodnota . oo
vysokého napéti
10 TS=<50m
9 TS=<100m
8 TS=<150m
7 TS<200m
6 TS=<250m
5 TS=300m
nebo VN < 100 m
4 VN=<200m
3 VN<300m
2 VN <400 m
1 VN <500 m
0 VN > 500 m

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2024
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3) Vzdalenost teplovodu

Popis: Jistou vyhodu mize predstavovat doprava tepla vyuzivaného k vytapéni obytnych a verejnych budov pomoci
teplovodd. K témto ucellim je nejcastéji vyuzivano odpadni teplo, jako teplonosné médium se obvykle pouZiva tepla
voda (horkovod) respektive horka vodni pdra, v takovémto pfipadé pak Ize teplovod oznacit i slovem parovod.

Hodnoceni: Kritérium hodnotime jako vzdalenost izemi od kotelny nebo teplovodu s limitni vzdalenosti 500 m
pro bydleni a pro priimysl a logistiku.
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Zastoupeni v %
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Bodova Vzdalenost teplovodu

hodnota nebo kotelny
10 <50m
9 51-100m
8 101-150 m
7 151-200m
6 201-250m
5 251-300m
4 301-350m
3 351-400m
2 401 -450 m
1 451-500 m
0 >500 m

04 04 04 04 04

0,4

Zdroj dat: Uzemné analytické podklady, 2024
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Uzemni potencial

Uzemni potencial je posledni fazi hodnoceni a tedy hlavni vystup multikriterialni analyzy. Hodnoceni vysledného
uzemniho potencidlu je postaveno na principu kombinace hodnoceni kritérii. Tedy vazeny soucet bodi za jednotli-
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uiD RZV Gzemni plan RZV navrh Stav Vyméra v m? Uzemni potencial
136 ov SM prestavba 2574 8,7
151 BH B zamér 1950 8,7
152 BH B zameér 1744 8,7
143 N B zamér 1518 8,2
153 DS SM zamér 6725 8,2
138 DS, SM SM prestavba 3732 8
66 SM SM prestavba 3521 7.9
137 DS B zamér 818 79
157 VD SM prestavba 10143 7.8
142 VD, DS SM prestavba 10625 7,7
158 VD SM prestavba 7796 7,7
65 SM SM prestavba 1433 7,6
74 BH B zamér 1363 7,5
125 BH B zamér 32100 75
139 OM, DS SM prestavba 15218 7,5
159 VD SM pfestavba 3886 7,5
160 VD SM prestavba 1143 75
163 VD SM prestavba 6101 7,5
134 DS SM pfestavba 16231 74
141 VD SM prestavba 4208 74
147 oM SM prestavba 12892 72
148 DS SM pfestavba 7701 7.2
8 Bl B prestavba 1006 7.1
84 BI SM zamér 1573 71
135 0s B prestavba 2601 7.1
140 VL SM prestavba 27488 7.1
145 RZ, NL B zamér 6149 7
49 BV zameér 367 6,9
12 Bl B zamér 10747 6,8
81 Bl B zamér 15214 6,8
156 DS, VL SM prestavba 24751 6,8
11 Bl B zamér 47656 6,7
13 BI B zameér 14633 6,7
80 BI B zameér 1125 6,7
155 VD SM prestavba 12306 6,7
7 Bl B prestavba 9752 6,6
67 SM B zameér 1500 6,6
77 Bl B zamér 984 6,6
78 Bl B zamér 1012 6,6
146 RZ B prestavba 12146 6,6
154 VD SM prestavba 110810 6,6
161 VD SM prestavba 18555 6,6
149 RZ SM prestavba 14411 6,4
4 BH B zamér 2456 6,1
10 Bl B zamér 14049 6,1
73 BI B zamér 1380 6,1
99 BV B zamér 13073 6,1
47 Bl B zamér 6530 6
98 BV B zameér 6658 6
5 BH B zamér 4136 59
9 Bl B zamér 65509 59
14 Bl B zameér 41466 59
30 BV B zamér 7891 59
55 BV B zamér 6884 59
79 Bl B zamér 8284 59
69 sV B zamér 23515 58
82 BI zamér 3731 58
83 BI B zamér 10234 58
112 BV B zamér 2530 58
6 Bl B zamér 855 57
31 BV B zamér 5345 57
44 BV B zamér 16509 57
75 Bl B zamér 10954 57
106 BV B zamér 15640 57
29 BV B zamér 2455 5,6
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uiD RZV (zemni plan RZV navrh Stav Vymeéra v m?2 Uzemni potencial
68 SM SM zamér 16237 5,6
89 BV B zamer 545 5,6
105 BV B zamér 3122 5,6
133 NZ B zamér 228544 5,6
3 BH B zamer 31908 55
50 BV B zamér 18629 55
52 BV B zamér 18087 55
70 SV zamer 17287 55
113 BV B zamér 2000 55
129 BV zamér 5699 55
150 RZ B prestavba 64991 55
18 BV B zamér 4599 54
54 BV B zamér 2224 54
111 BV B zameér 13649 54
126 BV zameér 2205 54
130 BV zamér 2507 54
144 B zameér 294810 54
15 BI zamer 25172 53
26 BV zamér 9037 5,3
110 BV B zamér 9286 53
127 BV B zamer 5702 53
20 BV B zamér 2409 52
33 BV zamér 13847 52
34 BV zamer 4901 52
58 BV zamér 2951 52
76 Bl B zamér 12535 52
87 BV B zamer 4788 52
90 BV B zamér 2097 52
109 BV B zamér 8536 52
116 BV B zameér 2422 52
128 BV zamér 3709 52
25 BV B zamér 2784 51
88 BV zamér 8606 5,1
94 BV B zamér 1000 5,1
16 BV B zameér 1491 5
28 BV zamér 16000 5
39 BV zamér 16922 5
91 BV B zamér 3341 5
117 BV B zamer 2628 5
162 BV B zamér 3107 5
32 BV zamér 26022 4,9
51 BV B zamér 5827 49
1 BV zamér 5838 438
35 BV zamér 6215 4,8
36 BV BV zamér 1852 4,8
72 BV B zamér 13717 4,8
86 BV B zamér 6253 4,8
108 BV B zamér 5833 4,8
22 BV zamér 34751 4,7
92 BV zamér 5094 4,7
19 BV B zamér 21502 4,6
23 BV zamér 7279 4,6
24 BV B zamér 6724 4,6
27 BV B zamér 4289 4,6
59 BV B zamér 2306 4,6
63 BV zamér 2666 4,6
97 BV B zamér 3756 4,6
107 BV B zamér 3368 4,6
115 BV zameér 847 4,6
124 SV zamér 7103 4,6
131 BV zamér 7465 4,6
85 BV B zameér 4132 4,5
96 BV B zamér 2498 4,5
120 BV B zamér 4284 4,5
38 BV B zameér 3128 4,4
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uiD RZV Gzemni plan RZV navrh Stav Vyméra v m? Uzemni potencial
40 BV zamér 5291 4,4
53 BV zamér 9319 4,4
61 BV B zamér 2817 44
103 BV B zamér 961 4,4
118 BV B zamér 1736 4,4
121 BV zamér 6094 44
21 BV B zamér 6694 4,3
37 BV B zamér 2295 4,3
60 BV B zamér 2318 4,3
102 BV B zamér 1145 4,3
119 BV B zamér 4839 4,3
17 BV B zamér 2054 4,2
95 BV B zamér 879 4,2
41 BV zamér 9020 41
56 BV B zamér 1530 4,1
57 BV B zamér 5987 41
114 BV B zamér 1463 3,9
132 BV B zamér 7688 3.9
43 BV zamér 5726 3,8
46 BV zamér 7841 3,8
48 BV zamér 7125 3,8
64 BV B zamér 5035 3,8
100 BV B zamér 716 3,8
122 BV zamér 10811 38
2 BV zamér 5123 37
62 BV B zamér 4827 3,6
93 BV zamér 1318 3,6
123 SV Sl zamér 1505 3,5
42 BV B zamér 3097 34
45 BV zamér 2294 34
101 BV zamér 2331 33
71 SV zamér 10709 32
104 BV B zamér 61 2,8

Uzemni potencial
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Uvod

Udrzitelny rozvoj mésta je dan schopnosti samospravy najit takovou vyvazenost mezi
pFijmy a vydaji mésta, kterd umozni investovat do zvySovani kvality Zivota jejich obyvatel.
Bohuzel systém pfijmu zalozeny na poctu obyvatel kazdé obce ¢i mésta nebude nikdy
pro tyto obce dostatecny.

Tento systém bude vzdy napadan pravé pro svoji ,spravedlivou” povahu, nebot ona spra-
vedInost - vyvazenost, neumoznuje ekonomicky silnym méstliim pokryt potfeby vznikajici
silnym developmentem ¢i silnou zaméstnaneckou zénou, a to jak v otdzce odpovidajici-
ho socidlniho prostredi, tak v otazce devastace infrastruktury mésta. A pro mensi obce
pak neni motivujicim pro zajisténi dostatecné komplexnosti sluzeb ve prospéch zvysujici
se kvality Zivota. Naopak se da fici, Ze tento systém svoji podstatou podporuje suburba-
nizaci, a tedy neudrzitelnost a disfunkci sidel.

Ale ani silna mésta a postupné ani suburbanizac¢ni pasy obci kolem téchto mést, nejsou
schopny kryt naklady, které pfinasi rozmélnéna rezidencni vystavba. Coz je dano zejména
potfebou obyvatel stéhujicich se z velkych mést a jejich ocekavanim vyssi kvality sluzeb,
nez je dané sidlo schopno poskytnou. Tyto obce, ackoliv jsou prakticky pIné novych oby-
vatel, jsou defacto socidlné mrtvé a ekonomicky nakladné.

V ramci vypo¢tl pro mésto Pelhfimov jsme se vénovali krom standardnich vypoéti
pfijm( a naklad( i odhadem sdilenych nakladd na COV, VDJ, ZS a MS a také i odhadu
pFijma z dani svéfenych pro moznou modelaci jejich Upravy, ktera zacina byt v posled-
nich mésicich velice atraktivni, pro sanaci méstského rozpoctu a ztrat zpisobenych
vladou snizovaného pfijmu z RUDu.

Posledni, na co je tfeba upozornit je fakt, ze neexistuje rozpocet, ktery by dokazal v sou-
¢asné dobé pokryt vnitini dluh na technické a dopravni infrastrukture, a proto jsme o to
vice navrhovali zménu urbanistické struktury tam, kde byla navrzena jako neudrzitelna.

Prijmy meésta

RUD

oucasti druhového ¢lenéni rozpoctové skladby dle vyhlasky ¢. 412/2021 Sb. o rozpoctové
skladbé jsou v kategorii pfijm0 pod tfidou 1 Dafové pfijmy. Tyto pfijmy jsou vyznamnym
zdrojem financovani kazdé obce. Darnové pfijmy plynouci do rozpoctu obce se fidi zako-
nem €. 243/2000 Sb. o rozpoctovém urceni dani. Zakon prerozdéluje vynos ze sdilenych
dani mezi vice Urovni verejnych rozpoctu. Jedna se o prostiedky vybrané zejména z dani
z pfijmu nebo dané z pfidané hodnoty. Darové pfijmy se na zakladé zakona rozdéluji
takovym zplsobem, aby statni rozpocet a rozpocty tzemnich samospravnych celki byly
uritym zplsobem vyvazeny.

Tento systém bude vZdy napadan pro svoji ,spravedlivou” povahu, nebot ona sprave-
dinost - vyvazenost neumoznuje ekonomicky silnym obcim pokryt potreby vznikajici
silnym developmentem ¢i silnou zaméstnaneckou zénou, a to jak v otazce odpovidajici-
ho socialniho prostredi, tak v otazce devastace infrastruktury mésta.

Kazdopdadné jde o pfijem znacné stabilni a predvidatelny, tudiz planovatelny. Vypocteny

Pfijmy mésta
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podil obce na pfislusné ¢asti celostatniho hrubého vynosu dani je obsazen ve vyhlasce,

kterd je kazdoro¢né vydavana Ministerstvem financi s uc¢innosti od 1.9. daného roku.

Vychozim bodem pro zjisténi procentniho podilu obce na sdilenych danich je soucet

nasledujicich ukazatel(

+ poméru zapoctené vyméry katastralnich tzemi obce k 1.lednu k celkové zapoctené
vymeére katastralnich izemi vSech obci, vyjadieného v procentech a nasobeného koefi-
cientem 0,03

* poméru poctu obyvatel obce k 1.lednu k poc¢tu obyvatel vSech obci vyjadfeného v pro-
centech a nasobeného koeficientem 0,10

+ poméru poctu déti a zakd navstévujicich Skolu zfizovanou obci k 30.zafi k poctu téchto
déti a zakl za vSechny obce, vyjadieného v procentech a ndsobeného koeficientem
0,09,

* poméru nasobku postupnych prechodl

Pro odhadu pfijm( mésta Pelhfimov s ohledem na zastavitelné lokality dle Gzemniho
planu je dulezity pocet obyvatel a pocet Zaku. Stanoveni téchto proménnych je pospano
v dalSich kapitolach.

Pocet RD

Pfi stanoveni hustoty zastavby vychazime z tabulkovych norem pro jednotlivé urbanistic-
ké struktury (Hustota a ekonomika mést, autorsky kolek. Hudecek a spol. 2019)

Tyto normy nasledné prevadime do jednotlivych hodnoticich kritérii nakladi a prijma viz.
ndasledujici schémata: Takto stanovenou strukturu fesime ve dvou variantach.

Varianta STAV, ktera cti strukturu zastavby stanovenou uzemnim planem, pfipadné uzem-
ni studii. A variantu NAVRH, kde si dovolujme navrhnout v rdmci mésta jinou urbanistic-
kou strukturu pfipadné nékteré plochy z navrhu vyjmout.

Obé varianty je pak mozné v naSem systému porovnat a vyhodnotit jejich pfinosy jak s
ohledem na pfijem, tak s ohledem na provozni a investi¢ni naklady.

Obecné se snazime mésto Pelhfimov re-urbanizovat, tedy zahustit.

Pfi vypoctu nakladi pro jednotlivé urbanistické zony vychazime ze zkusenosti z jinych
mést a strukturovanych vypoc¢tl. Tyto vypocty predpokladaji koeficienty, které jsou
odrazem realnych cen. Nasledné takto vypocitané naklady kalibrujeme dle skutecnych
naklad( mésta za poslednich 5 let. Tim ziskdme nové koeficienty pfimo Umérné cenam v
daném mésté, v tomto pfipadé tedy Pelhfimové. Nové koeficienty pak vyuZijeme pfi vypo-
Ctu predpokladanych nakladl vSech rozvojovych ploch. Naklady tak odpovidaji konkrétni
urbanistické struktufe a konkrétnim cendm daného mésta.

Pfijmy mésta
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Struktura a ekonomika pro rozvojova a transformacni uzemi

Typy uvazované urbanistické struktury

A - individualni rodinné domy

B - dvojdomy/fadové domy

hustota osidleni 30 ob/ha
velikost pozemku 800 m?

D - vila domy

hustota osidleni 50 ob/ha
velikost pozemku 650 m?

E - smisena struktura

110 ob/ha
900 m?

hustota osidleni
velikost pozemku

G - rostla struktura

hustota osidleni 150 ob/ha

hustota osidleni 120 ob/ha

H - sidliste

hustota osidleni 180 ob/ha

C - fadové domy (8-6 Sirky)

hustota osidleni 95 ob/ha
velikost pozemku 300 m?

F - fadové vila domy

T
—

hustota osidleni 130 ob/ha
velikost pozemku 650 m?

CH - otevreny blok

hustota osidleni

260 ob/ha

Urbanisticka struktura je ndvodna pro vypocet ndkladi i hustotu obyvatelstva. Pro jednot-
livda mésta a konkrétni plochy je mozné upfesnit tyto struktury dle zpracovanych uzemnich
studii ¢i regulacnich plana.
Stejné tak uvedené ceny za realizaci technické a dopravni infrastruktury pfipadné jeji udrz-
bu jsou kalibrovany dle primérnych cen v daném mésté v ¢asové rfadé poslednich 5-ti let.

Pfijmy mésta



A - INDIVIDUALNi RODINNE DOMY

. . . . . PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 278.280,-
RUD na 4ka (19.100;) 91.680,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 23.200,-
PFijmy celkem/rok 393.160,-
. . . . . PFijmy na rezidenta/rok 20.143,-

hustota osidleni: 30 obyv/ha )

velikost pozemku: 800 m? NAKLADY na 1 ha/rok ke

podet ob./1 ha 30 ndaklady investi¢ni 177113,

pocet RD/1 ha 9 naklady provozni 46.155,-

eslalagA 1980 reinvestice/rok (40%) 56.868 -

pocet déti (60%) 6 -

podet déti 78 a MS (60%) 5 podilové 4.980 Z - 720 RE 45.504,

pocet rezidentd (60%) 18 Naklady celkem investiéni/rok 8.743.500,-

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident 5.724,-/rok z

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 18.091,-/rok

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok

- DVOIDOMY/RADOVE DOMY
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 463.800,-
RUD na 4ka (19.100;) 152.800,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 33.400,-
P¥ijmy celkem/rok 650.000,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.667,-

hustota osidleni: 50 obyv/ha )

velikost pozemku: 650 m? NAKLADY na 1 ha/rok ke

podet ob./1 ha 50 naklady investi¢ni 177113,

pocet RD/1 ha 17 néklady provozni 46.155,

pocethiFR/TTha 200 reinvestice/rok (40%) 56.868 -

pocet déti (60%) 10 -

pocet déti S a MS (60%) 8 podilové 4.980 Z - 720 RE 75.840;-

pocet rezidentd (60%) 30 Naklady celkem investiéni/rok 8.743.500,-

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident 3.434,-/rok z

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 11.866,-/rok

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok
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C - RADOVE DOMY (8-6 SiRKY)

hustota osidleni: 95 obyv/ha
velikost pozemku: 300 m?
pocet ob./1 ha 95
pocet RD/1 ha 30
pocet HPP/1 ha 9000
pocet déti (60%) 19
pocet déti ZS a MS (60%) 12
pocet rezidentl (60%) 57

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladu je X% z rozpoctu/rezident

D - VILA DOMY

hustota osidleni: 110 obyv/ha
velikost pozemku: 900 m?
pocet ob./1 ha 110
pocet BJ/1 ha 36
pocet HPP/1 ha 2566
pocet déti (60%) 22
pocet déti ZS a MS (60%) 18
pocet rezident( (60%) 66

Naklady provozni + reinvesti¢ni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoctu/rezident

PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 881.220,-
RUD na zaka (19.100,) 290.320;-
svérené dané (3.000,- P+RD) 44.150,-
PFijmy celkem/rok 1.215.690,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.328,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
ndaklady investi¢ni 195.113-
néklady provozni 51.375,-
reinvestice/rok (40%) 64.068,-
podilové 4.980 Z - 720 RE 144.096,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 9.283.500,-

2.025,-/rok z

7.976,-/rok

3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.020.360,-
RUD na zéka (19.100,-) 336.160,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 37.200,-
P¥ijmy celkem/rok 1.393.720,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.117,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ke
naklady investi¢ni 263.310,-
naklady provozni 71.900,-
reinvestice/rok (40%) 85.424,-
podilové 4.980 Z - 720 RE 166.848,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 12.536.000,-

2.384,-/rok
8.901,-/rok
3.021,-/rok

4
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E - SMISENA STRUKTURA

hustota osidleni: 120 obyv/ha
pocet ob./1 ha 120
pocet BJ/1 ha 40
pocet HPP/1 ha 2800
pocet déti (60%) 24
pocet déti ZS a MS (60%) 19
pocet rezidentl (60%) 72

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

- RADOVE VILA DOMY

m
—

hustota osidleni: 130 obyv/ha
velikost pozemku: 650 m?
pocet ob./1 ha 130
pocet BJ/1 ha 43
pocet HPP/1 ha 3033
pocet déti (60%) 26
pocet déti ZS a MS (60%) 21
pocet rezidentl (60%) 78

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesticni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

PRIJIMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.113.120,-
RUD na 7éka (19.100,) 366.720,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 32.400,-
Pfijmy celkem/rok 1.512.240,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.143,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 304.188-
naklady provozni 93.000,-
reinvestice/rok (40%) 93.820,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 182.016,-
Naklady celkem investiéni/rok 15.082.500,-

2.595,-/rok Z

9.348,-/rok

3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.205.880,-
RUD na zaka (19.100,") 397.280,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 45.000,-
Prijmy celkem/rok 1.648.160,-
Pfijmy na rezidenta/rok 21.130,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 270.433-
naklady provozni 80.475,-
reinvestice/rok (40%) 91.668,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 197.184,-
Naklady celkem investi¢ni/rok 11.549.500,-

2.207,-/rok
8.202,-/rok
3.021,-/rok

K
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G - ROSTLA STRUKTURA

hustota osidleni: 150 obyv/ha
pocet ob./1 ha 150
pocet BJ/1 ha 50
pocet HPP/1 ha 3500
pocet déti (60%) 30
pocet déti ZS a MS (60%) 24
pocet rezidentl (60%) 90

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

hustota osidleni: 180 obyv/ha
pocet ob./1 ha 180
pocet BJ/1 ha 60
pocet HPP/1 ha 4200
pocet déti (60%) 36
pocet déti ZS a MS (60%) 29
pocet rezidentl (60%) 108

Naklady provozni + reinvesticni/rezident

Naklady provozni + reinvesticni + investi¢ni podil/rezident

Maximalni hranice nakladt je X% z rozpoctu/rezident

PRIJIMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.391.400,-
RUD na 7éka (19.100,) 458.400
svérené dané (3.000,- P+RD) 26.000,-
Pfijmy celkem/rok 1.875.800,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.842,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 468.053-
naklady provozni 114.650,-
reinvestice/rok (40%) 166.772,-
podilové 4.980 7 - 720 RE 227.520,
Naklady celkem investiéni/rok 21.520.000,-
3.127,-/rok Z
10.855,-/rok
3.021,-/rok
PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 1.669.680,-
RUD na zaka (19.100,") 550.080,-
svérené dané (3.000,- P+RD) 34.600,-
Prijmy celkem/rok 2.254.360,-
P¥ijmy na rezidenta/rok 20.874,-
NAKLADY na 1 ha/rok Ké
naklady investiéni 269.310,-
naklady provozni 124.130,-
reinvestice/rok (40%) 64.304,
podilové 4.980 7 - 720 RE 273.024,
Naklady celkem investi¢ni/rok 13.916.000,-

1.745,-/rok
6.766,-/rok
3.021,-/rok
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CH - OTEVRENY BLOK

- - PRIJMY na 1 ha/rok Ké
RUD na rezidenta (15.460,-) 2.411.760;,-
I RUD na Zaka (19.100,) 794.560,
svérené dané (3.000,- P+RD) 41.000,-
Pfijmy celkem/rok 3.247.320,-
- - Prijmy na rezidenta/rok 20.816,-
hustota osidleni: 260 obyv/ha )
velikost pozemku: NAKLADY na 1 ha/rok Ké
pocet ob./1 ha 260 néaklady investi¢ni 245.610,-
pocet BJ/1 ha 86 naklady provozni 98.630,-
poc::et H?P” U5 cllor reinvestice/rok (40%) 64.304,-
pocet déti (60%) 26 -
podet déti 28§ a MS (60%) 42 podilové 4.980 Z - 720 RE 394.368;-
pocet rezidentd (60%) 156 Naklady celkem investi¢ni/rok 12.731.000,-
Naklady provozni + reinvesticni/rezident 1.044,-/rok Z
Naklady provozni + reinvesti¢ni + investi¢ni podil/rezident 5.147,-/rok
Maximalni hranice nakladi je X% z rozpoétu/rezident 3.021,-/rok

JE TO PRAVE
NIZKA HUSTOTA
URBANISTICKYCH
STRUKTUR, KTERA
NASLEDNE PRINASI
KOMPLIKACE S
DOPRAVOU V KLIDU
NEBO DISFUNKCI
CENTRA MESTA JAKO
ATRAKTIVNI ZONY
PRO ZIVOT.
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Pro¢ je hustota obyvatel tak zasadni?

Autofi Newman a Kanworthy (1989) zjistili, ze hustota pod 30 ob/ha znamen4 zavislost
na automobilu jako jediném mozném dopravnim prostredku. Déle zjistili, ze hustota pod
50 ob/ha znamena disfunkci verejné dopravy. A zcela nejdulezitéjsi je zjisténi, ze pési
vazby se zaénou v sidle nebo jeho ¢astech odehravat, az pfi hustoté alespon 1000b/ha.
Kdy se zac¢ne lamat kfivka naklad(l a zacina fungovat ono mésto kratkych vzdalenosti.

Je zifejmé, ze pokud se bavime o Pelhfimové neni mozné uvazovat o vysoké hustoté za-
stavby, jako napfiklad v Praze Ci Brné. Ale je to pravé nizka hustota urbanistickych struk-
tur, kterd nasledné pfinasi komplikace s dopravou v klidu nebo disfunkci centra mésta
jako atraktivni zény pro Zivot. Co je ale i ve velikosti tohoto sidla dilezité vnimat, je kiivka
ndkladd a hustoty obyvatelstva. PFijmy nejsou schopny kryt naklady, které pfinasi rezi-
dencni vystavba. Coz je dano zejména potrebou obyvatel stéhujicich se z velkych mést
a jejich ocekavanim vyssi kvality sluzeb, nez je dané sidlo — zéna, schopno poskytnou.
Neschopnost obce reagovat na potfeby obyvatel pak vede k socidlni izolaci rezident
v(ci obci a veskeré sluzby jsou pak obstaravany v zavislosti na individudlni dopravé.

V ramci mésta Pelhfimov jde jesté o silny vliv pamatkové zény na rozvoj mésta. Za nas
az nesmyslIné branéni o urbanizaci centra pfinasi zna¢nou vnitfni migraci a sou¢asnou
disfunkci centra mésta. Vznika tak postupné ,krumlovsky paradox” kdy historické mésto

Pfijmy mésta
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¢astecné funguje jako mésto diky navstévnikim a zéroven je pro mistni neobyvatelné.
Nebot sluzby zamérené pouze na turisty neumoziuiji kvalitni Zivot pro mistni a zejména
pak pro jednotlivé vékové kategorie, pficemz jako nejvice ohrozené jsou opét ty nejmladsi.

Pokud budeme srovnavat provozni naklady jednotlivych urbanistickych struktur v souvis-
losti se souCasnym rozpoctem mésta, dojdeme k zavéru, ze navrhované plochy zastavby
pfinesou neimeérné zvyseni provozniho rozpoctu a neumozni reinvestice do technické
infrastruktury.

Je zde jesté jeden zasadni ukazatel, ktery z nasi analyzy vyplyva. Jde o rozdil mezi
stavajici hustotou a dosazitelnou hustotou obyvatel s ohledem na existujici strukturu.
Proto v nasich vypoctech udavame i pocet BJ, které by mélo mésto obsadit, aby byla pIné
vyuzita kapacita struktury.

Pocet novych obyvatel

Pocet novych obyvatel jsme stanovili vztahem mezi velikosti rozvojové plochy a typem
predpokladané (mozné) urbanistické struktury vystavby. Tim jsme stanovili mozny pocet
bytovych jednotek v Gizemi. Pro kazdou bytovou jednotku uvazujeme pridmeérnou obydle-
nost 2,7 osoby.

Podil mezi nové prichozimi do obce a mezi potiebou redistribuce stavajicich obyvatel
jsme rozdélily v poméru 60/40. 60 % uvazujeme nové pfichozich a 40 % redistribuci v
ramci sidla. V rdmci oné redistribuce uvazujeme i s investiénimi byty, které negeneru;ji
nové rezidenty. Nicméné se i tento pomér bude postupem ¢asu vyvijet a neni mozné ho
uvazovat jako konstantni.

Prostredky plynouci na zaka

0d roku 2013 se tak ,prostfedky plynouci za zaky" odvozuji od celkového objemu sdile-
nych dani pro véechny obce v Ceské republice, resp. od objemu kritéria poétu déti a zakd
navstévujicich skolu zfizovanou obci, tj. 7% (9% od 1. ledna 2018) z celkového objemu
sdilenych dani. Zaroven jiz neni v rdmci statniho rozpoctu stanovovana vyse pfispévku na
Z&ka, jak tomu bylo v pfedchozich letech. Je nutné téZ zminit, ze v dané souvislosti byla
zru$ena povinnost vzajemné Uhrady neinvesti¢nich vydajl za dojizdéjici zaky.

S vyse uvedenym souvisi i novela zadkona ¢. 561/2004 Sb., o pfedskolnim, zakladnim,
stfednim, vy$Sim odborném a jiném vzdélavani (Skolsky zakon), ve znéni pozdéjsich
predpistd. V §163 bylo zruseno stanoveni vyse dotaci ze statniho rozpoctu pro obce a
kraje. Dale byla zruSena vyse uvedend povinnost Ghrad neinvesti¢nich vydaj, §178 a 179
uvedeného zakona.

V roce 2017 byl pfijat zakona €. 260/2017 Sb., ktery navy$uje vahu kritéria ,pocet déti MS
a zaka z8 navstévujicich skolu zfizovanou obci“ ze 7% na 9%, a to s ucinnosti od 1. ledna
2018.

Pokud se jedna o objem ,prostfedki plynoucich za zakem" pro rok 2022, je propocet

Pfijmy mésta
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Druh nemovitosti

Zastavéna plocha vm:

Potet nadzemnich podlazi

(mimo pifizemi)

Koeficient podle velikosti obce

Mistni koeficient

Nahlasit chybu v kalkulaéce

nasleduijici:

Z celkového objemu sdilenych dani (§4 odst. 1 pism. b) az f) zakona €. 243/2000 Sb.)
pro véechny obce v Ceské republice pro rok 2022 (vychazi se z oéekévané skuteénosti
danovych pfijm0 obci pro rok 2022 ze zafi 2022) se oddéli objem finan¢nich prostredk(
pfipadaijicich na kritérium ,pocet déti MS a Zak( ZS navstévujicich Skolu zfizovanou
obci“. Déle se pak objem prostiedkl pfipadajicich na toto kritérium podéli po¢tem zaki
k 30. zafi 2021 (déti ucastnici se predskolniho vzdélavani a Zaci plnici povinnou skolni
dochazku za celou Ceskou republiku).

Pro rok 2024 je stanoven vynos na jednoho zdka 19 535,-K¢ s tim, ze v Pelhfimové je
evidovano 2 518 déti a zaka.

Svérené dané

Jednou z majetkovych dani, které se plati jak v Ceské republice, tak i v jinych stéatech, je
dan z nemovitych véci (dfive dan z nemovitosti). Jejim prostfednictvim se kazdoro¢né
zdanuje vlastnictvi nemovitych véci, jako jsou napfiklad stavebni parcely, byty, rodinné
domy nebo i rekreacni zafizeni, pastviny a orna plda.
Podle zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci se tato dan stanovi na zdanovaci
obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dan stanovovana. Plati se tedy dopredu,
coz patfi mezi specifika dané z nemovitych véci. Zdanovacim obdobim je pak kalendarni
rok, pficemz ke zménam rozhodnych skutecnosti, které nastanou v priibéhu zdanovaciho
obdobi, se nepfihlizi.
Na vysi ¢astky, kterou musite uhradit, nema

Rodinny dam v ) niponsca Uroven vasich piijma zadny vliv. Aékoliv spravu
dané z nemovitych véci zajistuje stat za pomo-
ci financnich urad, jedinym pfijemcem vynosi

150 ? napovéda

2 ¥ nipoiss (penéz, které poplatnici za své nemovitosti
zaplati) jsou obce a mésta, v jejichz tizemnich
! v B) riuoice obvodech se zdanované nemovitosti nachazi.

Pfedmétem dané z nemovitych véci jsou veske-
ré zdanitelné stavby a jednotky, jez se nachazi
na Gzemi Ceské republiky, a véechny pozemky,
které jsou evidované v katastru nemovitosti.
Sklada se tedy ze dvou dil¢ich dani, které se
stanovuji samostatné:

- dan z pozemka,

525 K¢ - dai ze staveb a jednotek.

1 ? nipovéda

VloZit kalkulacku na miij web

Vysledna dan:

V pfipadé dané z pozemkd je poplatnikem vlast-
nik pozemku, u pronajatych ¢i propachtovanych nemovitych véci pak ndjemce ¢&i pachtyf,
ktery splfiuje dané podminky. Pokud jde o dar ze staveb a jednotek, zde se za poplatnika
povazuji vlastnici zdanitelnych nemovitosti, ale v nékterych pfipadech také najemci i
pachtyfi.
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Druh nemovitosti

Vyméra parcely v mz

Vyméra zastavéna nemovitymi
stavbami v m2

Koeficient podle velikosti obce

Mistni koeficient

Nahlasit chybu v kalkulaéce

JDE O JEDINY
NASTROJ, KTERY
JE SCHOPEN
TRANSPARENTNE
A SPRAVEDLIVE
HODNOTIT NA
JEDNE STRANE
NAKLADOVOST A
STRANE DRUHE

| ZISKOVOST
JEDNOTLIVYCH
UZEMI, CASTi MESTA
Cl OBCE.
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Pro vlastni vypocet v Pelhfimové, jsme vzali né-
kolik typovych objektii riizné velikosti a namode-
lovali jsme jejich uziti v jednotlivych lokalitach.
Vychazeli jsme pritom z koeficientii stanovenych
vyhlaskou mésta. Tj. mistni koeficient 1, zvySe-
nou vladnim opatfenim na 1,8.

Stavebni pozemek v ? napovéda

900 2 pspovida

150 ? napovéda

Tim jsme definovali vypocet pro svéfené dané jako
soucet vSech dani z nemovitosti pro jednotlivé
plochy.

1 ? ndpovéda

Pochopeni a nasledné variabilita prace se samot-
nym ucelem vybéru dané z nemovitych véci je

v rdmci celé ¢eské republiky znac¢né nizka. Jde
pfitom o jediny nastroj, ktery je schopen transpa-
rentné a spravedlivé hodnotit na jedné strané na-
kladovost a strané druhé i ziskovost jednotlivych
Uzemi, ¢asti mésta Ci obce. A to nejen pfi realizaci
investicniho zaméru (viz. oéekavani obci od kontribuci), ale dlouhodobé v ramci provozu
téchto investicnich ¢i developerskych projektl. MoZnosti vyuzit mistnich koeficientd

1 - 5 pro jednotlivé pozemky v ramci i jedné ulice je pfitom natolik dynamické, ze dokaze
jasné specifikovat, ktera ¢ast je pro dané mésto ¢&i obec ndkladna na udrzbu a spravu a
kterd naopak pfindsi obci dlouhodoby zisk.

Vlozit kalkulacku na miij web

Vysledna dan:
1 500 K¢

Bohuzel cely tento systém pada na moznosti dostatec¢né transparentné a nediskriminac-
né si tento systém obhdjit.

Dispozice obce s majetkem nejsou ponechany obci na volné tivaze. Ve vztahu k nakla-
dani s majetkem, a to i pfi jeho nabyvani ¢i vybéru poplatkd nebo dani, bude brano na
zietel, zda obec postupuje v souladu se zakonem, predvidatelné a nediskriminacné, a s
objektivnim a rozumnym odivodnénim svého postupu.

Pravé schopnost odlvodnit vysi mistniho koeficientu dané z nemovitych véci a vytvorit
dostatec¢né predvidatelna a nediskriminacni pravidla vybéru téchto dani byl az doposud
neprekonatelny problém, ktery mnohde hranicil i s poruSovanim zakona. Bohuzel vysled-
ky dosavadni praxe ukazuji, Ze vétsina doposud stanovenych koeficientii by mohla byt
napadena pravé pro svoji diskriminaci.

Pokud se podivame na dlivody vzniku, resp. neustalého navysovani dané z nemovitych
véci, zjistime (alespon dle vyjadfeni mnohych ministr( financi od roku 2008, Ze se jednd o
jedno ze zésadnich opatfeni k sanaci obecnich rozpoctli zasaZzenych nizsimi pfijmy.
Pokud tedy maji dané z nemovitych véci sanovat rozpoc¢ty méla by logicky byt jejich vyse
urc¢ovana nakladnosti na spravu a Gdrzbu pfedmétnych nemovitosti. Pokud se navic mo-
hou délit na jednotlivé mistni ¢asti, Gzemi ¢i ulice, mélo by mésto Ci obec znat, jak velké
ndklady a pfijmy ji plynou z téchto ¢asti, Gzemi Ci ulic. Pokud ne, vystavuje se kazdé mésto,
které vyuziva hierarchizaci vybéru mistnim koeficientem napadeni za diskriminaci.
Nemluvé o tom, ze zvySovani dani je a bude vzdy nepopularnim politickym tématem.
Pokud se v§ak podivame na vybér svéfenych dani optikou volie. Ktery jesté daleko vice
nez vysi dani vnima a opravdu vyZaduje spravedlivé jednani mésta, zjistime, ze vétsina
dani jejichz koeficient ziistava shodné na koeficientu 1 je pravé znac¢né diskriminacni a
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nespravedlivy.

Teprve diky nasemu systému, ktery je schopen zjistit geografickou spravedinost a spocitat
ndklady obci na jednotlivé ¢4sti, Uzemi i ulice, jejich potencidl i moznou prosperitu dlouho-
dobé dopredu, tak vidime jak jsou tyto jednotlivé ¢4sti zatizeny nerovnymi naklady a zisky
pro obec ¢i mésto. A praveé dle takto nastaveného hodnoceni je vlastné velice jednoduché
nastavit i mistni koeficient vybért dani z véci nemovitych.

V rdmci nasich vypoctd jsme u nové navrhovanych ploch k zastavbé vzdy pro kazdou urba-
nistickou strukturu stanovili vySi dané z nemovitosti. Pfevodem struktur na plochy ur¢ené
k zastavéni jsme tak mohli stanovit i predpokladany vynos z dani svéfenych pro jednotlivé
plochy, a to jak variantu stavu, tak nami navrzenou Upravu urbanistické struktury.

V rdmci nasi prace navrhujeme nékolik variant modelace dané a zdlivodnéni na vysledcich
analyzy urbanni ekonomiky.

HPP - Ostatni pfijmy

Ostatni pfijmy — HPP jsou mozné zdroje do obecniho rozpoctu, plynouci z pfedpokladu,
Ze mésto bude naklady na vyuziti izemi soukromym developmentem sanovat pfimére-
nym investi¢nim pfispévkem od daného developera formou developerské smlouvy. Tu
muiZe navazat na pozadavky investora na pfipojeni na komunikaci, odprodej pozemku ¢i
jiné vyuziti obecniho pozemku (uloZeni siti na pozemky obce apod.). Vyse tohoto pfispév-
ku mizZze byt libovolna a nechavame ji zcela na rozhodnuti mésta.

Jeji legitimita (transparentnost a nediskriminace) pak stejné jako u dané z nemovitych
véci miZe byt odvozena z celkové financni zatéze, kterou dany investiéni zamér soukro-
mého developmentu vytvorfi na hospodareni mésta (viz. Potencial a ekonomika). Odpo-
vida nejen pozadavk(im plynoucich z reinvestic do novych siti, které investor predava
méstu, ale i z povinnosti obce zajistit odpovidajici socialni infrastrukturu i kvalitu verej-
nych prostranstvi v obci. To jak ,odpovédny” pfistup hospodareni si obec zvoli nechava-
me pFfimo na ni.

Mésto Pelhfimov schvalilo Zasady pro spolupraci s investory. Proto s ohledem na sou-
¢asnou znalost nakladu a pfijmi z jednotlivych zén, ploch a urbanistickych celki stejné
jako znalost predpokladanych objemt novych investic¢nich akci doporucujeme Zasady
pro spolupraci aktualizovat (mimo jiné i schvalenim Nového stavebniho zakona).
Strategie ,novych” zasad by tak mohla vice akceptovat smysl partnerstvi a dialogu pfi
tvorbé mésta. Tedy, Ze nejde jenom o ¢aste¢nou Uhradu za vyuziti Gzemi, ale zejména o
dialog mezi méstem a investorem, o pochopeni vzajemné pozice i spoluicasti na Uspés-
ném projektu.

Naklady mésta

Ndklady mésta, a to jak je snizit byly a budou tématem kazdého zastupitelstva a jisté
politické hry mezi koalici a opozici. Neni podzim tedy doba schvalovani rozpo¢td mést a
obci, aniz by nepadla otdzka jak snizit provozni rozpocty, jak zajistit realizaci co nejvice

Naklady mésta
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oprav chodnik{ a komunikaci apod.

Dlouhodobé se naklady kazdé obce vztahovaly predevsim k vysi prijmu celkové. To je
logické. Pokud se v§ak podivdame na skladbu pfijmi kazdé obce zjistime, Ze nejvyssi
¢ast pfijmu obce je tvofena z rozpoc¢tového uréeni dani. A byt jde o jednu celkovou sumu,
ktera pfijde obci ha UcCet, jde o ¢astku pevné vazanou predevsim na pocet obyvatel kazdé
obce. A ackoliv si kazda obec uvédomuje, ze jeji pfijem je na tuto jednotku vazan, tak
paradoxné pfi vypoctu nakladl jiz tuto jednotku zanedbava a naklady vztahuje na celé
Uzemi. Jak miZe tedy obec a kazda samosprava snizit naklady na provoz, pokud nezna
jejich podrobné rozlozeni na jednotlivé ¢asti mésta, ulice a kazdého jednoho obyvatele?
Pokud je rezident kazdého mésta zdrojem zisku kazdého mésta, mélo by mésto mit sna-
hu Zjistit i jeho redlnou vysi nakladd.

Pro Pelhfimov vime, Ze kazdy rezident pfinasi méstu cca 16 735,- K&/rok. Vime ale
také, kolik kazdy jeden rezident mésto stoji?

Pokud se podivame, kolik stoji obyvatel obce ¢i mésta v porovnani krajl zjistime, Ze:

* Nejvyssich béznych vydajl na obyvatele dosahly v priméru obce v Moravskoslezském
kraji (16 239 K¢), coz je 0 16 % vice nez Cinil primér za vSechny obce po vylouceni
Prahy. Ve srovnani s timto krajem dosahly stfedoCeské obce pouhych 12 702 K¢, tj. 0 10
% méné nez Cinil primér.

« V primeéru pouzily obce na bézné vydaje v rdmci mistni spravy 2 632 K¢ na obyvatele.
Odchylky v jednotlivych krajich byly u této polozky velmi malé. Hodnoty se pohybova-
ly od 2 446 K¢ v Kralovéhradeckém kraji do 2 882 K¢ v kraji StfedoCeském. Na druhé
znacné rozdily najdeme u béznych vydajl v socialni oblasti. Primér na obyvatele ve vysi
2 116 K¢ znacéné prekrocily obce Moravskoslezského kraje (3 184 K¢) a naopak hluboko
pod nim zaostaly obce ve Stfedo¢eském kraji (1 396 K&). Na bézné vydaje v kulturni
oblasti pfipadlo v priméru 518 K¢. O vice nez 200 K¢ nad primér vydaly obce v Jihomo-
ravském kraji (752 K¢) a o vice nez 200 K& méné oproti priméru utratily za kulturu obce
v kraji Vysocina (298 K¢).

- Podstatné rozdily ve vysi béznych vydaja v pfepoctu na obyvatele vykazalo také zdravot-
nictvi (ambulantni a Ustavni péce). Pfi priméru ve vysi 114 K¢/obyvatele se tyto obecni
vydaje pohybovaly od maxima 192 K¢ v Moravskoslezském kraji az po 29 K& v Olo-
mouckém kraji. Obdobna je i situace v dotacich na vefejnou hromadnou dopravu. Vice
jak dvojnasobek primérné hodnoty dosahly obce v Moravskoslezském kraji (941 K¢ na
obyvatele), zatimco obce v Plzeriském kraji vystacily s pouhymi 69 K¢ na obyvatele.

- V oblasti kapitalovych vydaiju je situace nasledujici. Na rozvoj bydleni vydaly obce v pra-
meéru 706 K¢ na obyvatele. Vice nez 1 000 K¢ na obyvatele pouzily na bytovou vystavbu
obce v Plzenském a Pardubickém kraji, pouhych 502 K¢ na obyvatele pak obce v Kralo-
véhradeckém kraji. U kapitalovych vydaji na komunalni sluzby dosahly nejvyssi hodnoty
obce ve Stredoceském kraji, a to 1 033 K¢, nejnizsi obce v Karlovarském kraji (483 K¢),
pficemz prameér ¢inil 775 K¢ na obyvatele.

« Vystavba komunikaci stala obce v Plzefiském kraji 1 452 K& na obyvatele, coz je témér
trojndsobek toho, co na tento Gcel vydaly obce Libereckého kraje. Priimérna hodnota
¢inila 894 K¢ na obyvatele. Investice do Cisticek odpadnich vod financovaly stfedo-
Eeské obce 1 557 K& v pfepoétu na obyvatele, zatimco obce Usteckého kraje utratily
zhruba jen jednu tfetinu této ¢astky. Kapitalové vydaje na Skolstvi inily nejvice u obci
ve Zlinském kraji (793 K&/obyvatele) a nejméné v kraji Usteckém (293 K&/obyvatele), v
prdméru to bylo 512 K¢ na obyvatele.

Naklady mésta



JE TEDY ZREJME,

ZE BEZ KVALITNIHO
UZEMNIHO PLANU

S DOSTACENYM
DURAZEM NA
REURBANIZACE
NEMAJi OBCE SANCI
SNIZOVAT SVE
PROVOZNIi NAKLADY.

ZONY Jsou
DEFINOVANY JAKO
URBANISTICKY
SHODNE CELKY,
KTERE LZE
CHARAKTERIZOVAT
U FUNKCE BYDLENI
JEDNU Z 9
URBANISTICKYCH
STRUKTUR.
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Tento prehled by byl Uplné k nicemu, kdyby nas nevedl k dedukci, ze pokud pfijmy i
néklady mizeme a musime vztahovat k po¢tu obyvatel na izemi obce, a zaroven je vyse
nédkladll (kapitalovych a béznych) pfimo Umérna velikosti izemi, je pak logické, ze vys$si
koncentrace obyvatel na co nejmensi plose je tim hledanym principem Uspory naklad(
kazdé obce.

V ramci nasi prace jsme zjistili, ze existuji zény v kazdém mésté, kde vydaje na jednoho
obyvatele dlouhodobé prekracuji pfijmy z obyvatele, a to i napfiklad stonasobné. Kolik
takovych Uzemi rozpoCet mésta unese, nez se celkové naklady dostanou nad celkové
prijmy?

Pokud je planovani rozvoje mésta takto zédsadni pro jeji udrzitelny rozvoj, je na pofadu
dne Fesit a pldnovat mésto tak, aby se efektivita udrzitelného rozvoje projevila na provoz-
nich vydajich kazdého rozpoctu.

Jinak FeSeno neni to rozpocet ¢i investicni plan, ktery uréuje, co bude mésto schopno
kazdorocné pokryt, ale zpracovany Gzemni plan je tim prvnim signalem, jak bude mésto
dlouhodobé ekonomicky stabilni a prosperujici.

Bohuzel zpracovatele izemnich plani si v Ceské republice obce vybiraji na zakladé
banismu a bez jakékoliv reflexe udrzitelnosti obce. Jde tak vétSinové bud o obarvovani
politické ¢i developerské vile nebo o prebirani neudrzitelnych konceptt minulych politik.
Je tedy ziejmé, Ze bez kvalitniho tizemniho planu s dostacenym dirazem na reurbani-
zace nemaji obce Sanci sniZovat své provozni naklady.

Dovolim si jesté jeden pfimér, kdy mésto pfirovnam k velkému vyrobnimu zavodu, ktery
se sklada z desitek mensich vyroben — v naSem pfipadé jsou vyrobny jednotlivé zény
mésta. Pokud nebudeme znét kolik pfijmu a nakladi nese kazdy dil¢i zavod - tedy kazda
z6na, pak nejsem nikdy schopen ,opravit” &i zménit tuto zénu ve prospéch prosperity.
Znalost ekonomiky zén a nové navrhovanych ploch je proto zasadni pro nastaveni pro-
sperity celého mésta.

V ramci Kutné Hory jsme stanovili 89 ploch a 92 zén. Z uvedenych 89 ploch jsme
zmeénili navrzenou urbanistickou strukturu u 25 z nich a 29 jsme pridali novych ploch.
Ekonomickym posouzenim pak ovéfili nd$ navrh. Je tfeba zddraznit, Ze navrhy zmény
urbanistické struktury nevychazeji z prosté ekonomizace Uzemi, ale ze veskeré urbani-
stické zmény provedl urbanista architekt, a teprve poté byly tyto plochy vyhodnoceny z
pohledu ekonomiky.

Naklady na technickou a dopravni infrastrukturu

Pro vypocet naklad(l na technickou a dopravni infrastrukturu jsme pfipravili opét nékolik
modeld.

Uzemi Pelhfimova jsme rozdélili na 43 zén a 167 ploch.

Zony pro jsou definovany jako urbanisticky shodné celky, které Ize charakterizovat u
funkce bydleni jednu z 9 urbanistickych struktur. Ostatni funkéni plochy pak odpovidaji
zakladnimu funk&nimu ¢lenéni izemniho planu. Veskeré tyto zény jsou charakterizova-
ny jednotlivymi plochami technické a dopravni infrastruktury a plochou zelené. Znalosti
délky resp. plochy dopravni a technické infrastruktury a zeleng, jsme schopni zjistit:

Naklady mésta



ROZVOJOVE PLOCHY
SE NAVIC OPROTI
ZONAM IDENTIFIKUJI
PRESNYM INDEXEM
POTENCIALU

(TEDY JASNE
SPECIFIKOVANE A
MERITELNE STAVAJICI
KVALITY ZIVOTA)

A NAVRZENYM
ZPUSOBEM VYUZITI.

DELEN{ V RAMCI ZON
DOSTATECNE PRESNE
PRO IDENTIFIKACI
NAKLADU S OHLEDEM
NA URBANISTICKOU
STRUKTURU A
STAVAJICI HUSTOTU
OBYVATEL.

A. Naklady investicni, jako majetek, ktery mésto vlastni. Z této hodnoty pak odvozuje-
me nutné RE-INVESTICE, které by mésto mélo kumulovat na jejich obnovu. Pfitom
pocitame 40% z jejich ceny za rok jejich zivotnosti.

B. Naklady provozni na uklid a udrzbu, drobné opravy a zimni udrzbu. Dale i provoz VO
a spravu a udrzbu zelené.

C. Naklady na jednoho rezidenta jako jednotku pfijmu do rozpoctu. Tim stanovujeme
i miru resp. hranici neprekrocitelného. Hranici, ktera udava standard, ktery mésto
dlouhodobé investuje do provozu technické a dopravni infrastruktury.

Rozvojové plochy se navic oproti zénam identifikuji presnym indexem potencialu (tedy
jasné specifikované a méfitelné stavajici kvality Zivota) a navrzenym zpilisobem vyuziti.
Pfitom vychazime z ploch navrzenych tzemnim planem, doplnénych navrhem naseho
urbanistického tymu ateliéru TAM architekti. Ktefi nejen zhodnotili plochy z tzemniho
plany, ale doplnili nékteré plochy do Uzemi, pfipadné redefinovali navrzenou urbanistic-
kou strukturu.
V rdmci tabulek je pak jasna identifikace stavu — tj. urbanisticky navrh dle UP a identifikace
zmény urbanistického navrhu. Pro kazdou takto definovanou plochu jsme schopni zjistit:
A. Naklady investicni, které mésto ¢i developer musi vlozit do Gzemi. Z této hodnoty
pak odvozujeme nutné RE-INVESTICE, které by mésto mélo kumulovat na jejich
obnovu. Pritom pocitame 40% z jejich ceny za rok jejich Zivotnosti.
B. Naklady provozni na uklid a idrzbu, drobné opravy a zimni idrzbu. Dale i provoz VO
a spravu a udrzbu zelené.
C. Naklady na jednoho rezidenta jako jednotku pfijmu do rozpoctu.
D. Naklady podilové, tedy naklady, které ukazuji jak zatizi nové predpokladani reziden-
ti méstskou infrastrukturu, a to ve dvou ukazatelich COV a ZS (ceny jsou stanoveny
pouze jako ceny za naklady s dotaci)

STRUKTURA | POC.OB SUMA INVESTIENT SUMA INVEST./ROK SUMA SUMA POC. [SUMA PODILOVE| POCET ZAKU | NAKLADY PROVOZ+ | PRO+INVES+REIN +
PROVOZ/rok REINVEST./rok | REZIDE | Naklady/rok REINV / REZIDENT POD/ REZIDENT
A 30 8 743 500 177 113 46155 56 868 18 45504 48 5724 KE 18 091 K&
B 50 8 743 500 177 113 46 155 56 868 30 75 840 8 3434 KE 11 866 K&
C 95 9283 500 195113 51375 64068 57 144096 152 2025 Ké 7976 KE
D 110 12 536 000 263310 71 900 85424 66 166 848 17,6 2 384 KE 8901 K&
E 120 15 082 500 304 188 93000 93 820 72 182016 19,2 2595 K& 9 348 K&
F 130 11 549 500 270 433 80 475 91 668 78 197 184 208 2207 KE 8202 KE
G 150 21 521 000 468 053 114 650 166 772 90 227 520 24 3127 K& 10 855 K&
H 180 13916 000 269 310 124130 64304 108 273024 288 1745 KE 6 766 KE
CH 260 12 731 000 245610 98 630 64304 156 394 368 416 1044 KE 5147 KE
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Pfitom ceny a struktura zasitovani u jednotlivych ploch vychazi ze stanovenych cen a
ukazatel(i od TACRu ve studii ,Hustota a ekonomika mést” (autori Hude&ek, Dlouhy,
Hnilicka, Cutakova, Lero) a jsou prepocitavany na ceny roku 2023.

Naklady na udrzbu

Néklady na provoz a udrzbu, které hraji v ekonomice Uzemi podstatnou roli je mnoho. A
to od vydajli na uklid verejnych prostranstvi, pres provoz a Gdrzbu siti technické infra-
struktury, az po vydaje na vystavbu nové skolky, parku ¢i détskych hrist, svoz odpaduy,
odklizeni snéhu a mnoho dalSich. Mnohé z téchto vydajl jsou t€zko méritelné a zalezi na
politice obce, které a jak zajistuje. (cit. Hustota a ekonomika mést)

V ramci vydajl na provoz a Udrzbu u jednotlivych zén, jsme tedy vychazeli ze znalosti
ploch technické a dopravni infrastruktury a ploch zelené a zaroven znalosti cen za jejich
udrzbu celkem. Je jasné, ze se mohou ceny mirné odliSovat od skute¢nosti napriklad u
seceni a Udrzby stromd. PFesto je déleni v ramci z6n dostatecné presné pro identifikaci

nakladd s ohledem na urbanistickou strukturu a stavajici hustotu obyvatel.

N INFRASTRUKTURA A ZELEN POTENCIAL EKONOMIKA
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Naklady na reinvestici do technické a dopravni infrastruktury

Naklady na vystavbu nové lokality bude jisté predmétem kazdého projektu, kazdého in-
vestora Ci developera. Stejné jako se predpoklada, ze zainvestovani pozemku jde na vrub
vlastnika, tedy soukromého investora, tak se stejné prfedpoklada, ze investor bude mit
potfebu prevést nasledné tuto infrastrukturu na obec.

Tento ,dar” pfevadény v CR vétsinové za symbolickou cenu v sobé ukryva skryty naklad
a od prvniho dne po prevzeti vytvafi méstu vnitfni dluh. Jeho vySe je pak déna cenou
investice podélenou dobou zivotnosti.

Proto je dilezité vycislit reinvestici do kaZzdé takto prebirané technické infrastruktury

Naklady mésta
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dle jeji ceny a Zivotnosti. Cast z téchto nakladG by méla kazda obec, pokud se chce
chovat odpovédné, sporit na jejich obnovu. V naSem pripadé pocitame 40 % z této ceny
jako alespon zakladni financni rezervu.

Tato cena je dalSim parametrem pro argumentaci pfi hledani vyvazeného dialogu mezi
obci a investorem.



Zaver
a doporuceni
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Zakladni prehled o stavu mésta
s ohledem na potencial uzemi

Jak jsme uvedly v Gvodu je cilem analyzy potencialu Uzemi identifikovat nejvhodnéjsi lo-
kality pro rozvoj mésta s diirazem zejména na ekonomicka, urbanistickd, environmentalni
a technicka kritéria. Mnohdy hovofime o tzv. méfeni kvality zivota s ohledem na dosazi-
telnost jednotlivych Urovni potieb (dle Maslowovy pyramidy) obyvatel mésta.

Analyza potencidlu je rozdélena na dil¢i hodnocena kritéria, diky c¢emuz je mozné posu-
zovat vhodnost Uzemi ve velké mife podrobnosti.

Uzemni potencial je definovan jako ,schopnost Gizemi poskytovat uréité mnozstvi moz-
nosti a predpokladi pro riizné vyuZiti s cilem uspokojit potfeby lidské spole¢nosti”.

Dle nasledujiciho obrazku je mozné jednodus$e interpretovat kvalitu zivota pro jednotlivé
¢asti mésta.
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Pritom, ¢im vice zelena barva tim je kvalita zivota v daném misté vyssi. Na druhou
stranu odstiny jdouci do Zluté ¢i okrové barvy ukazuji nejen to, ze dana ¢ast mésta nema
potiebnou dostupnost sluzeb, ale i to, ze pro mésto budou tyto oblasti zna¢né provozné
nakladné.

Pokud se podivdme na Gzemni potencial s ohledem na pfipravované rozvojové plochy v
uzemnim planu, zjistime, ze vétsSina ploch pro rozvoj mésta se odehrava v téch nejvice
nedostupnych, a tedy provozné nejvice nakladnych oblastech. Dlouhodobé pfijatelna
strategie rozvoje mésta vzdy spiSe ,pfilepuje” nové plochy na periferii nez aby hledala
moznosti uvnitf sidla. Je to jedna z téch nejhorsSich strategii pro udrzitelny rozvoj mésta
a kvalitu zivota v ném.

Zakladni prehled o stavu mésta
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Pro dalsi praci s potencidlem stoji rozhodné za vyuziti nejen takto prezentovana schéma-
1a, ale také hodnoceni jednotlivych jevi u jednotlivych posuzovanych ploch. Kdy z ana-
lyzy kazdé plochy vyplyva i dostupnost jednotlivych jevi. Pii aktivaci téchto ploch je pak
pak pfi rozhodovani o investicich nemusi dlouze hledat potieby s nejvyssi prioritou Ci
podléhat tlaku jedné skupiny obyvatel, ale transparentné a spravedlivé pfipravit investi-
ce do prioritnich oblasti. Stejné tak mize i pravé tyto potieby vyZadovat po developerech
jako nefinanéni plnéni pfi uzavirani developerskych smluv.
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Zakladni prehled o stavu mésta
s ohledem na urbanni ekonomiku zon

Znalost potencialu jednotlivych zén a ploch je klicovym podkladem pro vypocet ekono-
miky, ekonomické prosperity téchto ploch a zén. Nejde pfitom tolik o to, jaky kone¢ny
pocet bodu ta, ktera zona ziska. Jde zejména o znalost jev(, které se nasledné ekonomic-
ky hodnoti. To, Ze v ramci potencialu dovodime presné plochy komunikaci, chodnikad,
zelené, technickych siti apod., vymeéry zén a jejich obydlenost, pak v ramci ekonomiky
znamena moznost tyto veli¢iny vyjadfit v ¢islech nakladi na udrzbu, navratnost ¢i ren-
tabilitu s ohledem na pfijmy.

Je absolutné nemozné tuto znalost sanovat odhadem ¢i zkusenosti. Ackoliv nas archi-
tekti jiz nékolik desitek let varuji pfed suburbanizaci mést, jako destrukéniho fenoménu
udrzitelného rozvoje, tak teprve ekonomové a analytici byli diky konkrétnimu vyjadreni
této destrukce schopni pfimét politiky ke zméné zplsobu planovani. A opét, pokud chce-
me ménit planovani je zapotrebi konkrétni znalost jednotlivych zén a ploch v podrob-
nosti jednotlivych jevii, abychom je mohli postupné opravovat.

Pokud mame takto rozpracovany potencial kazdé zény a plochy je mozné dle aktualnich
ekonomickych Udaja zjistit naklady na klicové atributy v téchto zénach a plochach.
Zaroven je mozné proti nakladdim postavit i zisky v danych zénach, a to jak na Grovni
RUD, tak na urovni svéfenych dani i moznych kapitalovych pfijma. Pfitom nemusi jit pou-
ze o ndklady na udrzbu, ale také o naklady na spravu mésta.

Rozdéleni mésta na 43 z6n je patrné z obrazku. Zaroven je zde jiz zfetelné jejich ekono-
mické posouzeni s ohledem na provozni a investi¢ni ndklady. Na tomto obrazku je patrné,
Ze vice jak polovina zastavéného Gzemi je ekonomicky nerentabilni, ztratova. Pouze 7
z6n je nakladoveé pod ¢astku 15 tis.KE/ na jednoho obyvatele.

Zakladni prehled o stavu mésta
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DUlezita data:

+ za poslednich 10 let se zdvojnasobil pocet obyvatel v lokalitach, kde naklady na osobu
a rok jsou 4-10x vy$si nez v soucasné dobé dava obec na udrzbu

+ 9033 obyvatel je pocet obyvatel, ktefi jsou pod ¢astkou, kterou mésto plati za udrz-
bu (v téchto zénach ubylo 1373 obyvatel EA a pfibylo 518 diichodct, celkova ztrata
obyvatel je 900 osob

+ 1880 obyvatel ma ro¢ni naklady na udrzbu reinvestici do IT 3-10x vysSi nez ro¢ni
pfijem na obyvatele a tento pocet se zdvojnasobil za 10 let

Je zajimavé také sledovat kam se mésto rozviji resp. na jaké ekonomické zény navazuje.

Zda posiluje udrzitelné zény ¢i rozviji naopak ty ztratové. Jakym zplsobem tyto zony
rozviji — polyfunkéné nebo pouze dalsi reziden¢ni zastavbou.

Zakladni prehled o stavu mésta



Zény a
ekonomika

ROZSAH,
URBANISTICKA
STRUKTURA,
HUSTOTA OBYVATEL
JE ZASADNI NEJEN
PRO EKONOMICKE
ASPEKTY MESTSKEHO
ROZPOCTU, ALE
TAKE CELKOVOU
PROSPERITU A
KVALITU ZIVOTA V
KAZDE TAKOVE ZONE
CI PLOSE.
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38

Proc je tomu tak?

Odpovéd je stdle stejna a toCi se kolem vztahu urbanistické struktury a naklady na jeji
provoz a udrzbu. V nasem konkrétnim pfipadé, jde jesté o vztah stavajici hustoty obyvatel
a hustoty dosazitelné.

Nejde v§ak pouze o vztah hustoty a urbanistické struktury. Pokud se podivame na vyse
uvedeny obrdzek, tak vidime, Ze dllezitym aspektem je i jaka urbanistickd struktura a na
jaké ploSe se nachazi.

Pokud si uvédomime, Ze hranici pro udrzitelny rozpocet je cca 3 000,-K¢ (1 800,-K¢ je
cena na provozni naklady v Pelhfimové) na obyvatele za veskeré provozni naklady, pak
pravé pomér ploch, které to nesplnuji a tuto castku prekracuji ku plocham, které udrzuji
rozpocet zdravy je dilezZity.

+ Samotny navrh Gzemniho planu mésta Pelhfimov rozviji mésto na vice nez 50ti procen-
tech ploch, kde ekonomika vykazuje silné ztraty pro mésto. Celkovy pomeér stavajicich
naklad( na provoz a idrzbu mésta se bude exponencialné zvysovat. A pokud k tomu
pfipocteme inflaci cen a Spatnou demografii mésta, zac¢ina byt dlouhodoba udrzitel-
nost pouhym snem.

A stejnym pohledem je tfeba pfistupovat k novym pfipadné transformacnim plochdm
uvnitf i vné mésta. Jejich rozsah, urbanisticka struktura, hustota obyvatel je zasadni nejen
pro ekonomické aspekty méstského rozpoctu, ale také celkovou prosperitu a kvalitu Zivota
v kazdé takové zoné Ci plose.

Za pripomenuti stoji fakt, Ze pokud se Sirsi centrum mésta neprehoupne do hustoty nad
80 obyvatel na hektar, tak nebude nikdy funkéni a Zadny rozpocet ani Zadné mnozstvi
kulturnich akci tento deficit nezasanuje.

Stejné tak, pokud nebude hustota v navazujicich ¢astech mésta alespon na 50 obyvatel na
hektar a struktura neumozni vytvareni zivych parterd a ulicnich front, tak bude stéle mésto
bojovat s problémy s parkovanim, protoze nebude fungovat VD ani pési komunikace.

Zakladni prehled o stavu mésta



V NEPOSLEDNI
RADE PAK
POLITIKOU MESTA
DOPORUCUJEME
PODPORIT |
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TRVALE BYDLISTE
STALO NEJEN
PRAVEM ALE |
VYHODOU KAZDEHO
OBCANA MESTA.

Pfitom problematika brownfield( neni problematika nevyuzité a ¢i chétrajici budovy
uvnitf mésta. Jde o zanét, ktery likviduje funkénost celé oblasti ¢i bloku, pravé proto, Ze
ubird moznost zvysit vyuziti Gzemi.

Bohuzel stejny problém ¢inni i stavebni uzavéry z podnétu pamatkard. Pokud chce stat
likvidovat udrzitelnost mésta omezovani vystavby v centru, mél by adekvatné pfispivat na
provoz takovych ¢dsti mésta.

Zakladni prehled o navrhu rozvoje mésta
plynouci z UP s ohledem na ekonomiku

Pro rozhodovani o aktivaci izemi v ramci izemniho planu, je znalost potieb, znalost
nedostatku v ramci analyzy potencialu absolutné zasadni. Neni mozné rozvijet lokality
s potencialem kolem 5 bodu. Dlouhodobé to vede k nelinosnému zatézovani méstského
rozpoctu. Pravé znalost potencidlu zén a ploch je jedingm transparentnim a legitimnim
odtvodnénim pro zamitnuti Zadosti o rozvoj mésta neudrzitelnym smérem v ramci zmé-

ny tzemniho planu.
Z ekonomické analyzy pak vyplyvaji konkrétni dopady na méstsky rozpocet. Dale uvadi-
me obrazek navrzenych ploch v Gzemnim planu a obrazek nami upravenych ploch.
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1

Z obrazku je na prvni pohled patrné, ze doslo k Upravam nejen na Gzemnim planem urce-
nych rozvojovych plochach, ale ze doslo k mnohym zméndm i uvnitf zastavéného Gzemi.
Tyto zmény maji za cil doplnit bytové funkce a polyfunkéni vyuziti, které jsou nezbytnym
predpokladem pro udrzitelny a vyvazeny rozvoj mésta. Zaroven zahustit stavajici plochy
zastavéné o urbanistickou struktur, ktera podpofi funkéni bloky a ulice a pfinese financ-
ni benefit pro méstsky rozpocet. V neposledni fadé pak politikou mésta doporuéujeme
podpofrit i rezidenty v jednotlivych zénach, aby se trvalé bydlisté stalo nejen pravem, ale i
vyhodou kazdého ob¢ana mésta.

Zmeény urbanistické struktury v Cislech:

* STAV dle stavajiciho tizemniho planu (2 726 obyvatel)

NAKLADY Ké PRIIMY Ké
naklady provozni 5.159.128,- RUD + SD (svéfené dané) 58.666.558,-
naklady re investi¢ni 6.277.809,- pouze SD 2.316.174,-
naklady podilové 10.355.382--

« Stav dle NAVRHOVANYCH zmén v urbanistické struktuie (11 096 obyvatel)

NAKLADY Ké PRIIMY Ké
néaklady provozni 10.999.359,- RUD + SD 233.390.361,-
néaklady re investi¢ni 12.406.528,- pouze SD 4.126.075,-
naklady podilové 38.693.233,-

Zakladni prehled o ndvrhu mésta
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Pravé uvedena Cisla jsou zakladnim principem dlouhodobé udrzitelného rozvoje mést.
Zaroven jde o hodnoceni kvality navrzeného feseni v rdmci uzemniho planu i odpovédi na
otdzku, jak navrhnout rozpocet na kazdy rok.

Je znac¢ny rozdil, zda stejny zabor pldy navrhu pfinese méstu 58 nebo 233 milionu
pFijma rocné do méstského rozpoctu. Navic takto vybudované mésto nebude mit pro-
blémy s udrzenim vysoké kvality Zivota, bezpecnosti a estetiky.

Nejde vSak pouze o zménu struktury, zménu planovani a Gpravu projektd. Jde také o
politiku mésta, kterd dokaze zménit trend Ubytku rezidentd. Dokaze pfipravit smysluplné
projekty dostupného bydleni, které budou splhovat sou¢asné pozadavky mladych lidi
stejné jako potreby senior(.

Zakladni prehled o navrhu rozvoje mésta
plynouci z revidovanych ploch

Uvedené vypocty v predchozi kapitole upozoriuji na to, Ze kvalita Uzemniho planovani
mésta se jednoznacné propisuje do kvality zivota obyvatel daného mésta.

Pokud tedy pfijmeme zakladni fakta o tom, Ze urbanisticka struktura a hustota obyvatel
pfimo ovliviiuje bezpecnost prostoru, mnozstvi funkénich obchodu stejné jako funkéni
hromadnou dopravu. Ze urbanisticka struktura miize za to, zda mésto bude mit v bu-
doucnu na kompletni opravy chodnikd, na jejich ¢isténi a zimni uklid. Stejné jako to, Ze
urbanisticka struktura ovliviiuje, zda si mésto mizZe dovolit sekat travu v parku jeden-
krat tydné nebo jedenkrat rocné. A nejen to.

Kvalita urbanistické struktury dokonce ovliviiuje bezpeénost tizemi a intenzitu vyskytu
socio-patogennich jevi ve vefejném prostoru. Ma pfimy vliv na kvalitu socioekonomic-
ké prosperity mésta, a dokonce posiluje identitu a vztah k mistu.

VSe vySe uvedené pak vede k jedinému. Provéfit Uzemni plan a tzemni studie s ohledem
na jejich stavajici a mozné funkéni vyuziti jdouci do podrobnosti urbanistické struktury.

Pfitom ony zasadni slova jsou STAVAJICI versus MOZNE

Snazili jsme se proto na tyto plochy upozornit a vloZit je do naseho navrhu. A ackoliv
vime, Ze ne v§echny tyto plochy jsou okamzité fesitelné, presto je dobré s nimi dale pra-
covat, napfiklad formou Gzemni studie ¢i zmény izemniho planu. Ve vysledku v téchto
plochach lezi cca 180 milidonu pfijma roéné.

Pokud chce mésto prejit do 21 stoleti a zacit fungovat, musi zmeénit strategii rozvoje.

VSechny tyto plochy jsou pak podrobné popsany v xls. Tabulkach.

Zakladni prehled o ndvrhu mésta
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\—— e Zména tizemniho planu - etapizace, zména

strategie a strategického planu

V prvé fadeé je tfeba upozornit na ten fakt, ze pro vice jak polovinu ploch neni tfeba zmény
tuzemniho planu a pouze stadi resit plochy napfiklad tzemni studii. Pfipadné doporuce-
nim pro investora preferovat v rdmci bydleni individudlniho s pfevahou rodinnych domd,
napfiklad bydleni individudlni v fadovych domech.

V rdmci zmény Gzemniho planu je mozné zménit navrh urbanistické struktury formou
regulativu s minimalni a maximalni velikosti parcely ¢i uvedenim hustoty osidleni. Samo-
zfejmé idedlnim zplsobem je povinnost zpracovat Uzemni studii a schvalenym zadanim
pak konkrétné specifikovat urbanistickou strukturu v dané zéné ¢i plosSe. Variantou je
samoziejmé i regulacni plan, ktery ovSem s ohledem na jeho délku pofizeni, cenu a ne-
moznost nasledné konkretizace nedoporucujeme.

Pokud by mésto vytvorilo Zasady pro spolupraci s investory, a to jiz z dlivodd nového Sta-
vebniho zékona, doporucujeme zavést tzv. proinvesti¢ni zasady, které budou preferovat
pozitivni development pro udrzitelny rozvoj mésta. Budou podporovat zahusténi zastavby
a omezovat periferni rezidenci.

Ale ani to nestaci. Na zakladé nasich analyz je treba aktualizovat i politiku mésta ve
prospéch podpory rezidentt. Idealné to Fesit zménou strategického planu, ktery pfinese
novy pristup k podpore projekti pro mladé a seniory. Pokud mésto nezmeéni politiky
naristd byt bez adekvatniho navySovani poctu obyvatel, dojde k navyseni nakladd na
udrzbu mésta o dalsich 2-5 tis.K¢ na obyvatele bez navys$eni pfijmd z RUD. Tim mésto
prestane mit finan¢ni prostfedky na investice a zaroven zacne mit problémy s krytim
nakladi na sluzby pro seniory. S ohledem na to, Ze tento trend je celorepublikovy,
nedojde k emigraci obyvatel, ale mésto bude stale sniZovat kvalitu sluzeb i vefejného
prostoru. Tim utrpi i kvalita Zivota celého mésta.

Navrh zmén pro tyto plochy

NAZEV STav_ [FUNKCE UP [FUNKCE NAV |STUDIE STRUK_ST |STRUK_NAV [FOFIS ROZSAH WVMERA |HODNOCEN! |POTENCIAL | MAETEK MESTA | MAETEK POCET T e e
- - - - - |ue - x| - - - - - - |viasmuike -1 oBvvateL - - -
z BY. A X 1 5838 0 48 0 0 g 18 1 3
z BV A ¥ 1 5123 0 37 0 0 7 15 9 2
z BH B F C 1 2456 1 61 [ [ 6 a1 7 7
z BH ) F C 1 4136 1 59 [ [ 6 74 45 12
T ] E A F 1 9752,00 3 65 0 04 6 2 15 5
T Bl B A F 1 1006,00 3 7.1 9 19,1 6 3 2 0
Z ] 8 A 8 1 3 59 73 76,6 6,1 197 118 3
z ] E A F 1 H 7 11 13 6 143 85 ]
z Bl B A C 1 i 68 03 33 6 32 iE] 5
H Bl B A C 1 H 67 13 13,1 3 a4 26 7
z ] E A F 1 3 59 [ EE) 6 124 75 20
z Bl A X 1 0 53 09 94 59 76 15 12
H BY A X 1 0 47 36 364 g 104 & 17
z BV A X 1 0 45 [ 0 E 2 iE 3
z BV A X 1 0 53 0 0 8 27 16 )
H BY A X 1 0 5 0 0 g a8 29 H
z BV A X 1 0 ) 0 02 7 78 47 12
z BV A % 1 0 52 0 0 2 5 7
H BY A X 1 0 52 0 0 g 15 g 2

z BV A X 1 ) a8 ) ) 8 B n

z BV A % 1 0 5 0 100 7 51 30 H
H BY A X 1 5281,00 0 a2 0 0 g 16 10 3
z BV A X 1 9020,00 ) a1 ) ) 8 27 6 a
z BV A % 1 5726,00 0 38 0 0 B 17 0 3
H BY A X 1 2284,00 0 34 0 0 g 7 4 1
z BV A X 1 ) 38 ) ) 8 24 1a a
z BV A % 1 0 38 0 0 B 21 3 3
H BV A X 1 .00 0 69 0 0 3 1 1 0
z BV B A C 1 18629,00 z 55 [ [ 7 56 E) g
z BV E A C 1 15087,00 2 55 02 K 54 EE] 9
z BY A X 1 9315,00 0 a2 0 0 g 26 17 )
z BV B A C 1 688,00 z 59 [ 03 62 21 12 3
z BV A X 1 2951,00 0 52 0 0 B 9 5 1
H BY A X 1 2666,00 0 46 0 0 g & 5 1
T SHT Bl F H 1 1433 B 76 7 169 5 26 5 1
T SW SW F H 1 3521 B 78 53 933 5 63 E i)
z v & A C 1 23515,00 1 58 02 19 62 7 42 1
z EY A x 1 17287,00 0 55 08 B 7 52 3 g

Z4avéry a doporuceni



Jedna se celkové o 94 ploch, kde z pfevazné individualni rodinné zastavby doporucujeme
prejit na intenzivnéjsi formu bydleni. Minimalné na strukturu fadovych rodinnych domd ¢i
dvojdomil

Tyto plochy, pokud dojde k jejich zméné, pfiznivé ovlivni cash flow mésta bez ohledu na
jejich vlastnictvi. Ekonomicky efekt byl popsan jiz v pfedchozich kapitolach. Je samozfej-
mé& mozné vybirat jejich aktivaci dle potencidlu nebo vlastnictvi.

Pokud by mélo dojit ke konsensu vice faktord, které jsme neméli moznost posoudit
nebo by byly soucasti stanoviska dotceného organu, ktery jsme neméli k dispozici, pak
doporucujeme etapizaci. Ta by pfitom méla vychazet z hodnoty zemniho potencialu
tak, Zze prednostné budou ménény ty plochy s vy$§im potencidlem a vétsi plochou. Tedy s
vétsim vyslednym efektem.

U ploch, kde je shodné oznaceni v typologii ploch tzemniho planu jako je Bl ¢i BH a
nemusi se ménit Uzemni plan, ale je jiny navrh urbanistické struktury, tam doporucujeme
tuto strukturu upevnit a vyzadovat Uzemni studii ¢i dat jako podminku do izemniho planu
(prostorova regulace).

Vybér tzemi pro zménu izemniho planu jako nové, nami stanovené plochy, uvadime zde:

Ui ZONA | NAZEV STAV FUNKCE_UP | FUNKCE_NAV STUDIE STRUK_ST |STRUK_NAV | POPIS ROZSAH VYMERA HODNOCENI | POTENCIAL | MAJETEK MESTA | % MAJETEK POCET
- - - - - - |up ki - e = - - - - - [vLasTNiKD -

133 37 z NZ B C 1 228544 7 5,6 17 16,9 6,3

134 26 T DS SM F 1 16231 2 74 52 52 &

135 27 T (= B F 1 2601 7 71 10 100 6

136 26 T oV SM F 1 2574 7 8,7 10 100 &

137 26 z DS B F 1 818 8 7.9 0,2 21 6

138 26 T DS, SM SM F 1 3732 7 8 34 338 &

139 34 T OM, DS SM H 1 15218 8 7,5 0,5 48 53

140 34 T VL SM H 1 27488 6 7,1 0,4 41 58

141 34 T VD SM H 1 4208 8 74 0,2 18 51

142 34 T VD, Ds SM H 1 10625 7 7,7 3 29,8 5

143 39 z v B F 1 1518 8 10 100 6

144 37 Z B F 1 294810 5 5, 0,5 5 6,3

145 34 z RZ, NL B A 1 6149 0 7,9 79,2 6

146 34 T RZ B C 1 12146 0 6,6 1,7 16,7 &

147 34 T oM SM F 1 12892 6 7,2 0,2 23 6

148 34 T DS SM H 1 7701 5 7.2 6,5 65 &

149 32 T RZ SM F 1 14471 0 6,4 0,3 7.7 6

150 29 T RZ B D 1 64991 6 5.5 1.4 13,7 &

151 39 z BH B E 1 1950 0 87 10 100 6

152 39 Z EH B E 1 1744 5 8,7 10 100 &

153 32 z DS SM F 1 6725 0 8,2 10 100 6

154 3 T VD S F 1 110810 5 6,6 0,8 7.5 &

155 3N T VD SM F 1 12306 6 6,7 0 0,3 6

156 3 T DS, VL S F 1 24751 4 6,8 3.5 349 &

157 25 T VD SM H 1 10143 8 7.8 0,1 13 6

158 29 T VD S H 1 7796 8 7.7 14 13,5 &

159 29 T VD SM H 1 3386 8 7,5 0,3 2,9 6

160 29 T VD S H 1 1143 8 7.5 0 0 &

161 33 T VD SM D 1 18555 0 6,6 0 0,2 6

163 27 T WD SM F 1 6101 0 7,5 0 0 6
Jde 0 30 ploch, které jsme si dovolili pfedefinovat s ohledem na jejich urbanistické kvality
nikoliv s ohledem na moznost jejich aktivace. Mnohdy jde o stabilizované plochy vyroby
a chdpeme, ze jejich aktivace bude slozita. Mnohdy jde o velké ¢asti izemi s I. Tfidou
bonity a jsme si védomi, ze soucasny zdkon neumoznuje jejich aktivaci, nicméné jejich re
bonitace by méstu pomohla pro zajisténi jeho prosperity a kvality zivota jeho obyvatel.
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TATO LEGISLATIVA
UMOZNUJE
NAPRIKLAD DAT
PODMINKU POVINNE
PLANOVACI SMLOUVY
DO JEDNOTLIVYCH
ZON CI PLOCH.

V NASI ANALYZE
A NAVRZiCH
NEODKLANIME 0D
REZIDENCNICH
CTVRTI, KTERE
SPISE ZMENOU
URBANISTICKE
STRUKTURY VICE
ZAHUSTUJEME

A DOPLNUJEME
OBCANSKOU,
SOCIALNI A
SPORTOVNI
INFRASTRUKTUROU.
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® Novy Uzemni plan - novy stavebni zakon

Je dUlezité upozornit na fakt pfijatelné zmény s ohledem na zménu koncepce tzemniho
planu. Pokud by Pelhfimov pfijal kompletné nase doporuceni bylo by dobré reagovat

i na legislativu, ktera plati od 1.7.2024. Tato legislativa umoziiuje napfiklad dat pod-
minku povinné planovaci smlouvy do jednotlivych zon ¢i ploch. Tato Uprava by pfinesl
obrovskou pravni jistotu pro spolupréci mésta s privatnim sektorem (viz. Kap. 6. zadsady
spolupréce s investory) a méstu vyznamné ekonomické benefity. Ale nejde jenom o
penize, pokud bude mésto pfipraveno a bude mit dostatecné kvalitni Uzemni studie, bude
mit také dobry nastroj tyto studie prosadit. A opét hovofime o tom, Ze tyto studie musi
byt zaloZeny na kvalitnim projektu spliujici pozadavky jak mladé generace, tak seniord.
O projekty, které budou mit vysoce nadstandardné reSeny vefejna prostranstvi stejné
jako napfiklad polo verejné zelené bloky, parkovani a navic, budou tam, kde byt maji, aby
podpofili funkéni mésto.

e Uzemni studie transformaénich Gzemi

Z celé analyzy vyplyva, ze pokud se ma mésto do budoucna vyvijet k prosperité a zvySo-
vani kvality Zivota jeho ob¢&and, je zapotiebi posilovat urbanistickou strukturu uvnitf jeho
samého. Jakékoli snahy o urbanizaci periferie mésto vysiluji a finanéné mohou znamenat
obrovské ndklady na jeho provoz. Ackoliv je nam zfejmé, ze potfeba rodinného bydleni v
izolovanych domech bude stale pro obyvatele lakava, tak je tfeba vnimat i potreby zejmé-
na mladsi generace, ktera vice nez vlastni diim a vlastni zahradku preferuje komunitu a
dosazitelnost funkénich sluzeb.

Proto se v nasi analyze a navrzich neodklanime od rezidencnich ¢tvrti, které spise
zménou urbanistické struktury vice zahu$tujeme a dopliujeme ob&anskou, socialni a
sportovni infrastrukturou.

0 co se, ale vice snazime, je dostat do SirSiho centra vice lokalit se smiSenou urbanis-
tickou strukturou. Reurbanizace centra mésta je nasi prioritou. Odpovédi na problémy

s dopravou v klidu, stejné jako na potifebu zvySené nabidky kvalitnich sluzeb, ale také
zvys$eni pocitu bezpeéi. Je zakladnim pfedpokladem pro funkéni vefejnou dopravu i pési
dopravu. Reurbanizace pomoci transformacnich zén je proto prioritnim zajmem. V rdmci
analyzy jsme vytipovali tato Uzemi viz tabulka, které pouze z pohledu urbanistického stoji
za provéreni. Pfitom nejde nyni o to, kolik vidime problému s aktivaci transformacnich
uzemi, jde spise o to, kolik problémii pfinasi jejich ponechani stavajici funkci vzhledem
k udrzitelnému rozvoji mésta.
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N

BAVIME SE TEDY O
TOM, ZE ONA TIZENA
KVALITA ZIVOTA NA
VSECH UROVNICH
UDRZITELNEHO
ROZVOJE MESTA SE
DA KVANTIFIKOVAT A
NASLEDNE FINANCNE
VYJADRIT.

PRIPRAVA PLOCH

SE ODEHRAVA NA
UROVNI UZEMNE
PLANOVACI,
PROJEKCNI, VLASTNI
INZENYRING, PRAVNI
A POLITICKE.
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® Stanoveni TOP 10 uzemi a jejich predinvesticni
priprava,véetné trznich konzultaci

Multikriteridlni analyzy mésta, kterou pfedkladame vedeni radnice pro zvyseni kompeten-

ce pfi rozhodovani o budoucim udrzitelném rozvoji mésta Pelhfimova ma diky své formé

zpracovani jednu obrovskou pfednost. Dokaze mezi sebou porovnat stovky informaci

a pfiradit jim realné ekonomickeé vyjadreni. Zatimco se doposud radnice rozhodovali

na zakladé spise pocitll a zkusenosti jednotlivych odbord, je tento néstroj, tato analyza

schopna

1.Velice transparentné vyhodnotit jak tyto desitky jevl shodné pro kazdy jednotlivy
pfipad, ale zaroven

2.Tyto jevy mezi sebou porovnat s ohledem na poradi dilezitosti, tedy vahu jednotlivych
jevl a k tomu

3.Tyto veskeré informace transformovat do ekonomického vyjadreni nakladd a pfijma
mésta

Bavime se tedy o tom, Ze ona tizena kvalita Zivota na vSech trovnich udrzitelného roz-
voje mésta se da kvantifikovat a nasledné finanéné vyjadfrit.

Pokud jsme tedy schopni kvantifikovat kvalitu Zivota na zakladé posouzeni stovky jevi,
pak jsme schopni kvantifikovat i kaZzdou plochu mésta, a ty na zakladé téchto jevii vza-
jemné posuzovat. Tak je tedy mozné i prioritizovat a hledat TOP lokality pro dalSi rozvoj.
Pritom nemusi byt tou nejvyznamnéjsi otazkou hodnoceni majetek, ¢i potencidl, ale na-
priklad funkéni Zivé centrum, bezpecnost mésta, vyse nakladi na provoz apod.

pfipravu. Pfiprava ploch se odehrava na Grovni uzemné planovaci, projekéni, vlastni
inZenyring, pravni a politické.

Uzemné planovaci je pfiprava na Grovni zmény Gzemniho planu ve prospéch piedpokla-
dané urbanistické struktury, zajisténi regulativll a povinnosti Uzemni studie, do budoucna
pak povinné planovaci smlouvy.

Projekéni pripravou se rozumi paralelni soutéz ¢i jiz konkrétni studie na danou plochu v
podrobnosti projektu. Zpracovana studie musi byt nasledné projednana, zkonzultovana
se vSemi zainteresovanymi odbory mésta v samostatné plsobnosti a pfedjednéna se
spravci IS.

Koneény architektonicky a urbanisticky vyraz projektu se doladi v rdmci pfredbézné trzni
konzultace s developmentem jak mistnim, tak evropskym a konecna verze projektu se
otiskne do developerské smlouvy, ktera je soucasti vybérového fizeni na prodej pozemku.
0 zpUsobu prodeje, jeho formy rozhodne zastupitelstvo mésta (RM).

Z4avéry a doporuceni
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® Mapa pro investory, manual vystavby a PR mésta

To, jak se ve mésté stavi je pouze v rukou zastupitelstva mésta, pfitom pravé zplisob
vystavby a typ urbanistické struktury mésta je zasadni pro nastaveni ekonomické efekti-
vity, a tedy budouci prosperity mésta.

Manual vystavby je tim prvnim dialogem mezi privatnim sektorem a municipalitou. Jeho
vyvazenost a srozumitelnost jsou tedy zasadni pro Uspésnou a kvalitni tvorbu mésta.

Pokud mésto vi jak chce stavét (manual), kde chce stavét (analyza) a pro¢ (prosperita)
pak je okamzité v zajmu kazdého developera do takovéhoto mésta pfijit.

Jednim z dilezitych aspektl zdjmu o dlouhodobé privatni investice do mésta je jeho
vlastni PR. Pfitom nestaci byt v uzaviené komunité mésta, ale nabidnout mésto develop-
mentu, a to ne ledajakému, ale kvalitnimu developmentu. A i zde plati, Ze silné mésto,
které vi co chce a ma sva pravidla, je zaroven to poptavané mésto.

® Prijeti Zasad pro spolupraci s investory

Zdasady pro spolupraci s investory mohou aktivovat kvalitni development a prinést
pozitivni zmény v nabidce nemovitosti i trhu prace, pomuze také omezit development
nekvalitni (drancujici).

Obecné plati, Ze diky Zdsadam mize mésto od developerii ziskat nemalé financni pro-
stfedky na budovani verejné infrastruktury. Jednim ze zakladnich cili Zasad je zajistit
trvale udrzitelny rozvoj mésta ve spolupraci s developery. Zasady komplexnég, transpa-
rentné, predvidatelnym a nediskriminac¢nim zplsobem budou fesit podminky realizace
urcitych stavebnich projektt a pInéni (finan¢ni ¢i nefinanéni), ktera developer méstu
poskytne.

Zdasady také zakotvuji nékteré zavazky pro samotné mésto, zejména poskytnuti soucin-
nosti stavebnik{im v rdmci samostatné plisobnosti v pfedprojektové pripravé. Zasady
obsahuji konkrétni principy a postupy pro jednani mésta s developery, véetné uzavirani
smluv s nimi a jednotlivé vzory smluv.

Skutecny efekt zdsad muze do znacné miry ovlivnit i nastaveni souvisejicich procest a
opatreni (napf., manual vystavby, koncepéni studie — masterplan apod.).

To, jak se v Pelhfimové bude stavét je pouze v rukou zastupitelstva mésta, pfitom jak
jsme si dokazali, pravé zpUsob vystavby a typ urbanistické struktury mésta je zasadni pro
nastaveni ekonomické efektivity, a tedy budouci prosperity kazdé ulice, bloku ¢&i celého
mésta.

Pokud by se mésto rozhodlo a zahgjilo proces pfipravy Zasad, pak je mozné implemen-
tovat poznatky z urbanni ekonomiky meésta. Jiz existence znalosti o ekonomickém, ale

i funkénim chovani jednotlivych ploch je zasadni pro aktivaci zajmu investord, nasled-

na specifikace pozadavk, ale i nabidka spoluprace tuto aktivaci jesté posili. V nasich
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vypoctech podilovych investic vychazi ¢astka 10 (38) mil.K¢, tato ¢édstka je pravé jednou
z téch na které by investor mél pfispivat, pokud svoji ¢innosti zatézuje infrastrukturu
mésta, a to jak technickou, tak ob¢anskou.

® Nastaveni transparentni dané z nemovitosti

V témér vSech statech starého véku byly vydaje statni kasy hrazeny plvodné ze jméni
statu samého (z vynosu statk( panovnickych, dol( atd.) a teprve pozdéji, kdyz vydaje
rostly, bylo zapotfebi postarat se o dalsi uhradu. Tato Uhrada zalezela zpoc¢atku v nepravi-
delnych, vice méné urcitych davkach, vybiranych dle jméni jednotlivel (plvodné zpravidla
dle jméni nemovitého), az vedla k pevnym i pravidelnym davkam, bernim ¢&i danim.

V porovnani se zemémi EU je podil vynosu DNV na celkovych danovych vynosech (véetné
tom priimér EU-27 byl 3 %, pokud by se zapocetl podil Spojeného kralovstvi, tak primérny
podil EU-28 ¢inil 3,8 %. Pokud tedy chceme utikat do zahranici je tieba si uvédomit, ze
nejen zdravotnictvi, bydleni ale i dan z nemovitosti ve vétSiné mésta od nas na zapad je
6ti ndsobné vyssi.

Mistni koeficient bylo mozné v roce 2019 stanovit ve vysi 2, 3, 4 nebo 5, a to pouze na
celé izemi obce (na rozdil od souc¢asného stavu). V roce 2019 mélo MK stanoveno
celkem 596 obci, tj. 9,5 % z celkového poé&tu obci v CR. V soucasné dobé véak stovky
dalSich obci prepocitdvd moznosti navyseni mistniho koeficientu na sva izemi. Tento
trend je dan dvéma aspekty.

Zaprvé diky Uspornému balicku pfijdou mésta v priibéhu néasledujicich dvou let o cca
6% prijmu z Rozpoctového urceni dani, a tento stav se bude zhor$ovat. Pro predstavu
jde vétSinou o ¢astku, ktera se rovna celkové ¢astce urcené na investicni akce kazdého
mésta Ci obce praveé na jeden rok.

Za druhé si nyni, tedy v dobé po-covidové, v dobé energetické turbulence cen, v dobé kterd
se da nazvat jako ekonomicky slozit4, stale vice mést uvédomuije, ze dlouhodobé zaned-
bana technickd a dopravni infrastruktura, stejné jako vnitfni dluhy mést na objektech pro
bydleni, objektech skol a skolek neni mozné hradit z rozpoéti stejné jako z omezenych
dotacnich projektd, a Ze pravé tyto naklady je mozné sdilet s uZivateli, tedy rezidenty, a tak
sahaji po poslednich zakonnych zdrojich, ¢imz jsou pravé dané z nemovitosti.

Mnozi odplrci této dané uvadéji jako hlavni argument tzv. dvoji zdanéni. Tedy fakt, Zze své
domy, své, byty a pozemky, své haly a tovarny buduiji ze ziskd, které jiz byly jednou zda-
nény dani z pfijmu. Ano to je fakt. Nicméné pokud se podivame na hodnotu nemovitosti,
kterou si doty€ny, doty¢na pofidili v dané dobé a srovnaji ji s cenou nemovitosti v soucas-
nosti, Ize pozorovat také x ndsobné zhodnoceni pofizené nemovitosti. Pfitom jedno roc¢ni
zhodnoceni nemovitosti x ndsobné pokryje cenu za dan z této nemovitosti, a to na desit-
ky let. Hovofime o tzv. principu PROSPECHU A UZITKU. U dani z nemovitosti, placenych
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do mistnich rozpoctd, je princip prospéchu pravé argumentem pro spravedlivé zdanéni.
Vlastnici nemovitosti plati prostfednictvim téchto dani za sluzby vefejné infrastruktury v
misté, kde je nemovitost situovana. Verejné sluzby hodnotu nemovitosti zvysuiji, a jejich
vlastnici za tyto sluzby plati vice ¢i méné ekvivalentni ¢ast.

Princip uzitku se v minulosti uplatnil napf. na hospodarska zvifata, v sou¢asnosti Ize do
této skupiny zaradit zejména dané motorovych vozidel. Rovnéz silni¢ni dan se blizi svym
pojetim dani z uzitku. Dal$im argumentem pro existenci majetkovych dani z diivodu
plynoucich uzitk( poplatnikovi je statem zaruc¢end ochrana a nedotknutelnost majetku.

Ano i to, Ze volame polici, kdyz nékdo narusuje vecerni poradek, to ze vyzadujeme uklid
snéhu, se€eni travy kolem nemovitosti, to Ze se buduje MHD a my zddame zastavku co
nejblize vchodu do naseho bytového domu nebo to, Ze se buduji détské hfisté kolem na-
sich dom a zajistuje se bezpecnost pro nase déti, kdyz jdou do skoly. Tim v§im se zveda
Uroven daného mista a mésta a zvedd se tim i cena nasi nemovitosti. A argumenty, Ze to
mésto plati preci jiz z nasich dani neobstoji. Kazdé mésto ziska od statu cca 15 tis.K¢ na
jednoho obyvatele trvale pfihlaseného v daném mésté. Nicméné naklady na kazdého jed-
noho obyvatele jdou daleko pfes 20 tisic a jsou mista v kazdém mésté, kde jdou naklady
i nad sto tisic na obyvatele ro¢né. Je totiz jedno kolik dani odvadite, mésto dostane jen
stale stejnych cca 15 tis. Na jednoho obyvatele.

Rodinny diim v rezidencni Ctvrti Bytovy dim

45 obyvatel

3 obyvatelé

seceni zelené
svoz odpadu

Udrzba a cisténi
chodnikd

udrzba komunikace

vodovod a opravy
kanalizace a jeji opravy

cely rodinny dim
(3 obyvatelé)/rok

cely bytovy dim
(45 obyvatel)/rok

1 obyvatel/rok

1 obyvatel/rok

prdmérny naklad
na 1 obyvatele RD

prdmérny néklad na

7.900-19.7100KE  x3=57.300Ke 1 obyvatele byt.domu

2.500-4.100 K¢ x 45 =184.500 K¢

pfijem mésta
na 1 obyvatele RD

pfijem mésta na

15.643 K& x 3 =46.929 K¢ 1 obyvatele byt.domu

15.643 K& x 45 =703.935 K¢

rozdil pfijem mésta - naklad mésta - 10.371 Ké/rok rozdil pfijem mésta - naklad mésta +519.435 Ké/rok
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Pravé rozdilnost v ndkladech na jednoho obyvatele v riiznych ¢astech mésta a v rlznych
typech bydleni byl diivod, pro¢ je mistni koeficient délen na 5 kategorii. Jak ukazuje

nas obrazek tak rozdil mezi pfijmy a naklady na jednoho obyvatele (jako hlavni zdroj
rozpoctu) jsou pro rodinné domy a bytové domy znacné rozdilné. Stejné tak i ndklady

na obyvatele v centru budou nizsi nez naklady na obyvatele mistnich a okrajovych ¢asti,
coz je dano zejména hustotou osidleni. Proto hovofime o dani, ktera dokaze vnimat tuto
geografickou rozdilnost a pfizplsobit tomu i koeficienty.

Mésto jako verejnopravni korporace pak ma zasadni ukol. Transparentné a nediskri-
minacné vysi téchto dani odGvodnit. Pfitom malokteré mésto ¢i obec zna néaklady na
jednotlivé ¢asti mésta, ne kazdé mésto &i obec vi pfijmy z jednotlivé ulice ¢i sidlisté, aby
mohlo férové urcit i dané na danou oblast. Myslim, Ze pravé spravedlivé nastaveni pro
jednotlivé oblasti je to jediné, co je tfeba pfi stanoveni mistniho koeficientu dané z nemo-
vitosti v daném mésté diskutovat.

® Zavérecny scénar - usneseni

Na zaveér celé nasi prace si dovolujeme predlozit plan, jak s danym material pracovat.

Postup praci pro rok 2024-2025

A. Mésto Pelhfimov pfeda zpracovanou analyzu ¢lenim Rady mésta, jednotlivym za-
stupitelim a kompetentnim vedoucim odbor@m. Ti se s danym v priibéhu 2 mésict
seznami a predaji zpracovateli analyzy své dotazy

B. Mésto Pelhfimov pfeda zpracovanou analyzu méstskému architektovi, ktery na navrzené
zmeény urbanistické struktury, zmény funkéniho vyuziti a navrhy transformacnich uzemi
vypracuje oponentni posudek s doporu¢enim pfipadné zmény ¢i Upravy rozsahu zmén.

C. Upraveny a redukovany navrh ploch bude prfedéan kompetentnim vedoucim odborim
Uradu mésta Pelhfimov k vyjadreni s ohledem na ochranu zajm( v gescich, které ve-
douci odbori zastavaji.

D. Mésto Pelhfimov si vytvofi pracovni skupinu pro rozvoj mésta, ktera nasledné stanovi
podminky vybéru TOP deseti lokalit, které zohledni jak stanoviska analyzy, tak architek-
ta mésta a vedoucich odbori tak dalsi vybrané jevy — jako je potencial, vynos prijmd,
naklady, majetek apod.

E. Paralelné s body A-E zastupitelstvo mésta projedna pofizeni zmény tzemniho planu
mésta, jehoz cilem bude aktivace ploch, které doporuci pracovni skupina pro rozvoj
mésta (REVIZE UP)

F. U doporucenych TOP ploch, které nebude potieba zménit v Gzemnim planu, zahaji
zpracovani urbanistické studie, ktera upevni nové navrzenou urbanistickou strukturu a
doplni i dalsi urbanisticko architektonicka pravidla plochy.
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G. Mésto Pelhfimov zpracuje Zasady pro spolupraci s investory pro celé mésto, pfipravi

planovaci smlouvy na vybrané TOP lokality, a to do faze planovaci smlouvy, véetné na-
vrhu investiéniho pfispévku, ktery bude s vyuzitim zpracované analyzy kryt jak finanéni
zatéz lokality, tak podilové investice.

H. Takto projednané, urbanisticky a pravné pfipravené lokality mésto prostrednictvim

odborné firmy projedna formou pfedbéznych trznich konzultaci s developmentem.
Zaroven formou mapy pro investory predstavi na svych internetovych strankach.

. Ty pozemky a plochy, které budou ve vlastnictvi mésta mize mésto nabidnout formou

vybérového fizeni k realizaci dle stanovenych pravidel v developerské smlouvé. Pfipad-
né sjedna zplsob podilu na zhodnoceni pozemku privatnich osob.

J. Mésto Pelhfimov pfipravi navrh zmény mistniho koeficientu dani svéfenych, s vyuzitim této

analyzy je mozné transparentné oddvodnit nejen navyseni dané u komercnich subjektd,
ale i vyrobnich a transformacnich tzemi, které maiji podstatné vétsi potencial, nez je nyni
vyuzivan a pro mésto znamena jejich soucasny stav obrovské financni a funkeni ztraty.

K. Mésto Pelhfimov pfipravi zménu strategie rozvoje mésta s tim, ze jejim hlavnim cilem

bude zvyseni kvality zivota obyvatel mésta. Soucasné s posilenim kvality sluzeb a
kvality vefejného prostoru pro déti a seniory.

L. Tato strategie se bude opirat o podrobné dopadové analyzy s vyhodnocenim jak potre-

by, tak i dopadu na kazdodenni Zivotni cyklus téchto vékovych skupin.

Preji méstu Pelhfimov, at se jim dafi...

%( 2« men

V Jihlavé

dne 27. zari 2024






