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UVODNI CAST
Zakladni informace
0 metodice



Clenéni metodiky

Metodika je ¢lenéna do dvou samostatnych ¢ast — Hlavni ¢ast predstavuje zakladni dopo-
ruéeni a navody strukturované do jednotlivych tematckych blok( a Pilohy tyto zakladni
informace doplfuji a jednotlivd témata rozpracovavaji do vétsi podrobnost. Uzit Hlavni
¢ast metodiky nutné nepredpokladd i nastudovani Pfiloh, ale z pohledu ziskani komplexni
informace o dané problematce je zapojeni Priloh viele doporuceno.

HLAVNI CAST:

Hlavni ¢ast metodiky je rozélenéna do pét samostatnych tematckych blok( uspofadanych
dle Casoveé hierarchie pfi Gvaze o socidlnim bydleni a jeho provozovani.

A/ ZAMER
A.1/ Kvantfkace potreb

A.2/ Provozni modely / forma zajiSténi / strategie

A.3/ Ekonomika

) (o) &

B B/ PARAMETRY PROJEKTU

C/ EVALUACE

PRILOHY

Metodika je doplnéna o samostatnou sadu P¥iloh, slouZici jako doprovodny dokument, na
néjz se hlavni ¢ast metodiky odkazuje a poskytuje ¢tenarlim v pripadé zajmu hlubsi nahléd-
nut do jednotlivych témat.



Cil metodiky

Smyslem metodiky je pomoci provozovatelim socialniho bydleni — pfedevsim subjektlim
vefejné spravy — zorientovat se v problematce pofizovani socialniho bydleni, respektve
najemniho bydleni pro vymezené skupiny obyvatel, které si nejsou na volném trhu schopny
opatfit bydleni vlastni, a to pfedevsim z pohledu obstaravani staveb pro tento segment
bydleni. Obce maji moznost sezndmit se s navrhovanym systémem ovérovani kvality, spravy
i vystavby socialniho bydleni na svém Gzemi. Uvedena doporuceni mimo jiné slouzi k sesta-
veni socialniho konceptu staveb a jejich stavebniho programu.

Cilem bylo pfipravit metodicky postup (5 ¢ast) véetné uvedeni série uplatnitelnych nastrojl
a modelovych piiklad(, které by rozhodovani pfi pofizovani socialniho bydleni zjednodusi-
ly a které by zaroven vedly ke kvalitnim a dlouhodobé udrzitelnym feSenim. Metodika by
méla subjektdim ¢innym v oblast socialniho bydleni umoznit optmalizovat zadavani projek-
tl a soucasné stavby socialniho bydleni vhodné zapaijit do fyzického i socialniho planovani
a spravy obci tak, aby spliiovaly poZadavky na moderni soucasné bydleni, tj. aby podporo-
valy vznik prostredi:

» socidlné soudrzného,

» ekonomicky efektvniho,

» environmentalné Setrného,

» srozumitelného a kulturné adekvatniho.

Soucasné je nutné zdlraznit, Ze metodika se zaméfuje do vétsi hloubky pravé jen na né-
které aspekty socialniho bydleni — tj. prostorové a technické parametry staveb slouzicich
tomuto G€elu. Jiné roviny problému, jako je vymezeni klientské skupiny, zvoleni vhodné-
ho pravné-vlastnického modelu, ekonomicka efektvita, procesni stranka a externality, Fesi
pouze v omezené mife nezbytné nutné pro sestaveni vhodného projektového zadani. Cela
podstatna ¢ast otazek spojenych se systémy socialniho bydleni, jako jsou napfiklad davkovy
systém €i socialni prace s klienty, potom metodika nefesi a dotyka se ji pouze okrajové v ¢as-
tech, kde se tyto otazky dotykaji pfedmétu metodiky, tj. zadavani €i nakupu a Gprav staveb
tohoto segmentu bydleni.

Cilem prvni ¢ast je poskytnout prehled o dostupnych datech a provedenych 3etfenich ty-
kajicich se velikost a struktury osob oprévnénych pro podporu v oblast socialniho bydlen.

Cilem druhé ¢ast je predstaveni a strukturovani rdiznych modell provozu socialniho bydleni
v zavislost na tom, kdo socialni bydleni provozuje (obec, neziskova organizace, soukromy
sektor) a odvozeni vyplyvajicich dlsledkd z téchto voleb.

Tret Cast metodiky si klade za cil pfedstavit model srovnani, za jakych okolnost by bylo pro
obce fnancné vyhodnéjsi ziskat socialni bydleni formou nové vystavby v porovnani s koupi
jiz existujiciho bydleni, a za jakych podminek by bylo z pohledu doméacnost fnancné vyhod-
néjSi pronajmout si nové postaveny socialni byt za nakladové najemné nebo jiz existujici byt
za trzni njemneé.

Hlavni ¢ast metodiky slouZi pro stanoveni prostorovych parametr( zastavby, predevsim byt(
a domd, pro socialni bydleni tak, aby odpovidaly poZzadavk(im stavebnik(l, spravcl a uziva-
telll s ohledem na vyuZitelnost staveb, jejich ekonomiku i kvalitu Zivota. Cilem bylo vypra-
covani modelovych feSeni v méfitkovych Urovnich mistnost, bytu, domu a mésta, tvoficich
kontnuum vystavéného prostfedi s odliSnou periodicitou obmeény i nutnou mirou fexibility.
Zamérem stézejniho méfitka bytu je pfedstavit na zakladé podrobné analyzy rlizna feseni
Uprav stavajiciho bytového fondu pro rdizné formy a cilové skupiny socialniho bydleni.

Cilem posledni ¢ast metodiky je nabidnout systém hodnotcich kritérii rozélenénych do ctyf
zékladnich skupin, ktera umoZiiuji posouzeni vyvazenost jednotlivych projektl a zamér(
socialniho bydleni.



Novost metodiky

Vzhledem k vysoké opakovatelnost i extrémnim narok(im na vyhodnost poméru cena/vy-
kon je prostorovym modeldim soc. bydleni (¢i hromadného bydleni obecng) ve svété vé-
novana pomérné znaéna pozornost. V CR se teoretcka literatura vénuje spiSe $irsim sou-
vislostem socio-ekonomickym (Lux, OuredniCek) i demografckym (Sykorova), na Urovni
prostorovych modeld naopak uzsim Fedenim pro vymezené skupiny (Glosova, Sestakova,
Zdafilova). Komplexni pohled cileny na soc. bydleni v urbannim kontextu dosud chybél.

Projekt reaguje na aktualni potfebu podrobngjsiho feseni rliznych aspektl problematky so-
cidlniho bydleni ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj (bytova politka), Ministerstva prace
a sociélnich véci (podpora socialniho bydleni) a Svazu mést a obci (zajisténi udrZitelného
bydleni a sociélni koheze v sidlech).

Viysoky inovaéni potencial metodiky i potencidl jejiho uplatnéni v praxi spociva predevsim
v interdisciplinarni integraci jiz (mimo jiné i) fesitelskym tymem zpracovavanych poznatkd
a holistckému pohledu na problematku soc. bydleni.

Tato skutecnost, vyznamna v kontextu planovani komplexnich jevd i v ceském kontextu,
trpicim vysokou oborovou specializaci, sou¢asné eliminuje riziko nedosazeni vysledku a re-
dukuje ho pouze na riziko nedostate¢né komplexné a holistcky zpracovaného FeSeni.

Propojeni poznatk( z architektury, stavebnictvi, prostorového planovani, ekonomie a socio-

logie umozni efektvngjsi vyuzit verejnych prostiedkd, zvyeni kvality Zivota uZivateld soc.
bydleni a zkvalitnéni vefejného prostoru.

Prijemci metodiky a jeji vyuziti
V praxi
Obecni pFijemci metodiky:

» verejna sprava a samosprava

> statni insttuce

N

M

> neziskové subjekty, jejichz cilem je pofizovani a sprava najemniho bydleni

M

» soukromi stavebnici, ktefi maji zajem rekonstruovat nebo nové stavét najemni bydleni
pro prfedem specifkované skupiny obyvatel

Primarné je metodika uréena zastupctim verejné spravy, administratorim dotacnich pro-
gram, krajlim, méstlim a obcim a také zpracovatellim strategickych koncepci jak na tGrovni
nové vystavby, tak Uprav stavajiciho fondu, ktefi pomoci metodiky mohou zadavat vystavbu
nebo rekonstrukce riiznych forem socialniho bydlen.

Metodika je vyuZitelna v komplexni roviné i samostatné podle potfeby v méfitkach mist-
nost, bytu, domu a mésta, se zamérenim na méstsky kompaktni a modernistcky sidlistni
charakter zastavby, které spolecné tvofi vétSinu veskeré zastavby bydleni u nas.

PouZivani metodiky v praxi vytvari pfedpoklady pro napInéni principl udrZitelnost bydlent,
a to jak v kratkodobém, tak pfedevsim v dlouhodobém horizontu. VyuzZit sméfuje ke zkva-
litnéni vystavéného prostfedi, jehoZ prostorové usporadani vyznamneé ovliviiuje i kvalitu so-
cialnich interakci, sousedskych vztah( a Zivota lidi obecng.



A/ ZAMER

Anotace

Uvodni &ast shrnuje klicové socio-ekonomické okolnost, které je Gicelné
vyjasnit pfed tm, nez se pristoupi k jednotlivym stavebnim zamérdm.

- Cast A.1 Kvantfkace potreb poskytuje prehled o dostupnych datech a
provedenych Setfenich tykajicich se velikost a struktury osob a doméacnost
opravnénych pro podporu v oblast socialniho bydleni a pfedstavuje zptsob,
jak vyvoj této potreby odhadnout.

- Gast A.2 Provozni modely sumarizuje vyhody a nevyhody riiznych provoz-
nich modell socialniho bydleni a predstavuije kritéria pro jejich volbu.

- Gast A.3 Ekonomika ukazuije, jak provéfit fnanéni efektvnost zdroj
vynakladanych na socialni bydleni i fnancni dostupnost jednotlivych variant
nabyvani socialniho bydleni.






SU AV CR, V.v.i.

I[rena Boumova
Ladislav K&zmér

A.l/
KVANTIFIKACE POTREB

Anotace

Cilem ¢ast je poskytnout pfehled o dostupnych datech a provedenych
Setfenich tykajicich se velikost a struktury osob opravnénych pro podporu
rti vhodnych pro urceni cilové skupiny v jednotlivych obcich véetné identf-
kace prislusnych verejnych zdrojd dat.

Metodika se zamé&fuje primarné na cilové skupiny zahrnuté do Koncepce
socialniho bydleni. Obecné vsak obec muize v ramci bytové politky podchy-
ttijiné cilové skupiny. Pfi podpofe téchto cilovych skupin je ovSem nutno
dbét, aby nedochazelo k deformacim trhu a nedovolenému zvyhodiovani.

A-3



VELIKOST A STRUKTURA CILOVE SKUPINY OSOB OPRAVNENYCH PRO
PODPORU V OBLASTI SOCIALNIHO BYDLENI

Pfesné vymezeni cilové skupiny domacnost v bytové nou-
zi, tedy skupiny domécnost, pro které je socialni bydleni
uréeno, neni pfedmétem této metodiky. Metodika zde
nicméné predklada ilustratvni vycet a zakladni charakte-
ristky moznych potencialnich skupin doméacnost, které
by mohly v budoucnu ziskat vefejnou podporu za Gcelem
zvySeni dostupnost a kvality svého bydleni (na zakladé
Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025).

Tento vycet bude pravdépodobné zpfesnén pri budouci
Upravé zakona o socialnim bydleni a pfipadnymi dodatec-
nymi statnimi programy na zvy3eni dostupnost €i kvality
bydleni rdizné vymezenych skupin domacnost. Presnéjsi
vymezeni domécnost v bytové nouzi z ddivodu trzniho
selhani nabizi rovnéz METODIKA IDENTIFIKACE TRZNIHO
SELHANI V OBLASTI BYDLENI* vypracovana Sociologickym
Gstavem AV CR, ktera je s touto metodikou v souladu.

A.1.1 Vychozi pfedpoklady

Pro stanoveni koncepce socialniho bydleni obce je klicové
na zacatku spravné defnovat cilovou skupinu budouciho
systému.

V soucasné dobé neni Zadnym pravnim predpisem de-
fnovano ani socialni bydleni, ani osoby opravnéné pro
podporu v oblast socialniho bydleni, sou¢ast ¢eského
pravniho fadu je viak ¢lanek ¢. 28, bod d) Umluvy o pra-
vech osob se zdravotnim postZenim, ktery pfedmétné
osoby opraviiuje k podpore v oblast socialniho bydleni.
Vytvoreni defnice cilové skupiny je jednim ze zakladnich
cild pFipravovaného zakona o socialnim bydleni. Nicmé-
né, dle predkladaci zpravy nebrani pfipravovany zakon

o socialnim bydleni obcim, ,,aby vytvarely vlastni systémy
podporovaného bydleni a SirSimu vymezeni cilové skupiny
podle mistnich podminek a zvyklost*.

Z&kladnim konceptnim dokumentem zabyvajicim se pro-
blematkou socialniho bydleni a defnovanim opravnénych
osob, které mohou Cerpat podporu v socialnim bydleni,
je v soutasné dobé Koncepce socialniho bydleni Ceské
republiky 2015-2025 zpracovana Ministerstvem préce

a socialnich véci (dale MPSV) na zakladé usneseni vlady
Ceské republiky &. 153 ze dne 12. bfezna 2014.

Dle Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015—
2025 je hlavnim problémem v oblast bydleni vysoke
zatZeni nékterych domacnost vydaji na bydleni, pfiem?
mezi nejvice ohroZené patfi domécnost s nizkymi prijmy,
zejména pak domacnost s jednim pfijmem (nedpiné rodi-
ny, rodiny s nezaméstnanymi ¢leny) a domécnost jednot-

livel, zejména seniordl. Déle se v Ceské republice vyskytuii
vyznamné skupiny obyvatel znevyhodnéné v pfistupu

k bydleni nebo Zzijici v nevyhovujicim bydleni. Podle kon-
cepce patfi mezi skupiny domacnost ohrozenych social-
nim vyloucenim v oblast bydleni zejména , lidé na zacatku
a po skonceni své profesni kariéry, lidé znevyhodnéni na
trhu bydleni z ddvodu své narodnost, rasy ¢i nabozenstvi,
mladistvi a mladi, ktefi opoust Ustavni vychovu, osoby
odchazejici z vézeni, seniofi, osoby se zdravotnim postze-
nim, bezdomovci a nizko-pfijmové doméacnost. Samostat-
nou skupinu pak tvofi lidé ¢i doméacnost, u kterych dojde
k dogasnému &i trvalému vypadku fnanénich prostfedkd
z dlivodd nemoci, narozeni ditéte, ztraté zaméstnan,
spachani €i vystaveni trestnému ¢inu nebo odchodu do
starobniho nebo invalidniho dlichodu. Dale jde o skupinu
osob, které jsou bezprostfedné ohrozeny na zdravi €i zivo-
té (obét trestnych &ind, napt. doméaciho nasili)*.

Defnicevcilové skupiny dle Koncepce socialniho
bydleni Ceské republiky 2015-2025

Jako prioritni skupiny pro ziskani formy dostupného bytu
byly stanoveny tyto skupiny:

= seniofi, zdravotné postZeni, rodiny s détmi, samoZivi-
telky a samoZivitelé nachazejici se v situacich defno-
vanych v ETHOS nebo spliiujici pfijmovou podminku
(vice nez 40 % disponibilnich pfijm& vynakladanych na
bydleni)

e obét doméciho nésili

< osoby opoustéjici insttuce (napr. dét odchéazejici
z détskych domovil)

e 0soby opoustgjici péstounskou péci

e ohroZené domacnost nebo tam, kde je nutné zajistt
slouceni rodiny

Jako prioritni skupina pro ziskani formy socialniho bytu
byla stanovena tato skupina:

< rodiny s détmi a osoby preZivajici venku

Jako prioritni skupina pro ziskani krizového bydleni byla
stanovena tato skupina:

< osoby, u kterych je vyrazné riziko ohrozeni na zdravi Ci

Zivoté

U v3ech prioritnich cilovych skupin musi byt napinény
podminky disponibilnich pfijm( nebo bytové nouze.

A.1-1 Metodiku vypracoval Sociologicky tstav AV CR v ramci vyzkumného projektu ¢. TDO3000050 s nazvem ,.Trzni selhani v kontextu sociélniho by-
dleni jako sluzby obecného hospodarského zajmu* programu OMEGA Technologické agentury CR; metodika bude certfkovana Ministerstvem

pro mistni rozvoj.



Soucast zarazeni do prioritni cilové skupiny musi byt
provedeni individualniho socialniho Setfeni, které zjist
konkrétni sociélni situaci dané osoby.

A.1.2 Velikost a struktura cilové skupiny

V prvni fazi je doporu€eno zmapovat stavajici stav a sta-
novit pocty a strukturu domacnost opravnénych pro
podporu v oblast socialniho bydleni na Gzemi obce. Na
zékladeé defnice cilové skupiny uvedené v Koncepci soci-
alniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 byla sestavena
soustava indikatord vhodnych pro uréeni cilové skupiny

v jednotlivych obcich véetné identfkace pfislusnych
vefejnych zdrojil dat.

Z&kladni aktualizované informace o jednotlivych obcich
|ze ziskat z veFejné databaze Ceského statstckého GFadu
v Cast ,VSe o Uzemi*, pfipadné na internetové strance
,CSU a Gizemng analytcké podklady* (htps://www.czso.
cz/csu/czso/csu_a_uzemne_analytcke podklady). Pro
nékteré indikatory, jako v pfipadé identfkace osob bez
domova, nejsou verejné zdroje dat k dispozici a je nutné
provést mistni Setfeni. Ve zbyvajicich pfipadech je nutné
0 data zazadat prislusné insttuce, jako napfiklad o Analy-
zu socialné vylou¢enych lokalit v Ceské republice obsahu-
jici seznam lokalit a poCty v nich zijicich osob, ktera byla
zpracovana MPSV.

Indikatory:
| 1 Pocet astruktura doméacnost osob bez domova

Defnice: Pocet osob/doméacnost osob bez domo-
va na Uzemi obce, dle defnice ETHOS
osoby spadajici do kategorie ,,bez stre-
chy*, tj. osoby prezivajici na ulici nebo
ve vefejné pristupnych prostorach.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
v misté plsobicimi neziskovymi organi-
zacemi

| 2 Poget astruktura osob opoustéjicich NRP (na-
hradni rodinnou péci) nebo VTOS (vykon trestu
odnét svobody)

Defnice: Pocet osob/doméacnost opoustgjicich
NRP nebo VTOS

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
s mistné plsobicimi insttucemi a social-
nimi pracovniky obce

| 3 Poget a struktura domacnost v ubytovnach s na-
rokem na doplatek na bydleni

Defnice: Pocet doméacnost na Uzemi obce v uby-
tovnach, které nemaji vlastni bydleni

|4

a zaroven maji narok na pobirani doplat-
ku na bydleni.

Zdroj dat: PFislusny Ufad prace zodpovédny za
vyplaceni davek hmotné nouze

Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSV, Data o pfijemcich socialnich
davek

Pocet a struktura domécnost v docasnych for-
méch bydleni v rdmci sociélnich sluzeb — azylové
domy, domy na p(il cesty, nocleharny (dle MPSV)

Defnice: Pocet domacnost Zijicich na izemi obce
v docasnych forméch bydleni dle stats-
tk socialnich sluzeb vydavanych MPSV.

Defnice dle MPSV:

« Azylové domy jsou zafizeni sociélni péce, kterd
jsou urcena pro obcany, ktefi se ocitli v nepfiz-
nivé socialni situaci spojené se ztratou bydleni
a nejsou tuto situaci schopni fesit vlastnimi
silami.

= Domy na pUl cesty jsou zafizeni socialni péce,
ktera jsou ur€ena pro osoby propusténé ze
Skolskych zafizeni pro vykon Gstavni vychovy
nebo ochranné vychovy po dosazeni zletlost,
pripadné pro jiné osoby ve véku blizkém hranici
Zletlost bez rodinného zazemi.

< Nocleharny jsou zafizeni socialni péce, kterd
jsou urena pro osoby bez pFistresi.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSV, Statstka odboru sociélnich slu-
Zeb

Pocet a struktura domacnost v docasnych for-
mach bydleni — mobilni (pohybliva) obydli, nou-
zova obydli, pFistfesi, ubytovaci zafizeni (rodiny),
bezdomovci (CSU)

Defnice: PoCet domécnost Zijicich na zemi
obce v docasnych forméach bydleni dle
defnice CSU — mobilni (pohyblivé) oby-
dli, nouzové obydli, pFistfesi, ubytovaci
zafizeni (rodiny), bezdomoveci.

Defnice CSU

< Nouzové obydli, pFistfesi zahrnuje nouzové
a provizorni objekty, nezkolaudované domy,



nouzoveé ubytovani na pracovist apod.

« Ubytovaci zafizeni (pro rodiny) se uvadi v pfipa-
dé bydleni domacnost v zafizeni, které posky-
tuje doméacnost nejen dlouhodobé ubytovani,
ale i sluzby, které domacnost sdili spole¢né
s jinymi osobami (koupelny, loZnice, aj.).

e Bezdomouvci jsou osoby, které jako osoby bez
domova (nemajici domov ¢i moznost dlouho-
dobé vyuZivat néjaké pfistresi) identfkoval pfi
sCitani v terénu scitaci komisar. ,,Bezdomovec-
tvi“ nebylo zjistovano prostfednictvim otazek
na s¢itacim formulafi. Za misto obvyklého
pobytu je u bezdomovcl, v souladu s mezi-
narodnimi doporucenimi, povazovano misto
secteni. V datovych vystupech jsou bezdomovci
zahrnut Uzemné v lokalitach, kde byli secteni,
pouze v tdajich za osoby. Udaje o doméacnos-
tech se v pripadé bezdomovcd nezjistuji.

Zdroj dat; Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

CsU: seitani lidu, domd a byt

snizenou kvalitou

Defnice: Pocet doméacnost, které obyvaji byt se
snizenou kvalitou dle defnice CSU (4.
napriklad v bytech bez vytapéni a GpIné-
ho vlastniho pfisluSenstvi) a doméacnost
s osobami s fyzickymi handicapy, pro
které je stvajici bydleni nevyhovujici.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce

CsU: stitani lidu domd a bytd

nych bytech

Defnice: PocCet doméacnost, které obyvaji pre-
lidnény byt dle defnice stanovené na
z&kladé prostorove analyzy modelovych
feSeni bytd (» viz ¢ast B_Byt 1.3 Dopo-
ruceny prostorovy standard SB).

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce

Vypotet na zakladé dat CSU a metodiky
pro vypocet prelidnénost: SCitani lidu
domd a bytl
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vyloucéenych lokalitach

Iy

Defnice: Pocet domacnost, které Ziji v socialné
vyloucenych lokalitach na Gzemi obce
identfkovanych socidlnimi pracovniky
obce nebo na zakladé Analyzy socilné
vylougenych lokalit v Ceské republice.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce

Analyza socialné vylou¢enych lokalit
v Ceské republice

Pocet a struktura osob starsich 65 let
Defnice: Pocet doméacnost osob starSich 65 let.

Zdroj dat: CSU: Uzemné analytcké podklady

bydleni patfFicich mezi pfijemce pFispévku na
bydleni s pomérem nakladd na bydleni vyssi nez
40 %

wy

Defnice: Pocet a struktura domacnost Zijicich
v nagjemnim bydleni patficich mezi pFi-
jemce prispévku na bydleni s pomérem
naklad(i na bydleni vyssi nez 40 %.

Zdroj dat: PFislusny Ufad prace zodpovédny za

vyplaceni pFispévku na bydleni

Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSV, Data o pfijemcich socialnich
davek

Defnice: Pocet osob/domacnost Zijicich v pre-
chodném bydleni u pfibuznych nebo
pratel.

Pocet osob/domacnost v bydleni bez
pravniho naroku ¢i v nezdkonné obsaze-
né budové.

Pocet osob/doméacnost bydlicich na ne-
z&konné obsazeném pozemku (zahrad-
karske kolonie, zemnice).

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce



U indikatord, u nichZ to situace umoZiiuje, je vhodné déle
sledovat dal$i dileZité charakteristky cilovych doméac-
nost, jako je pocet ¢lend domacnost, jejich vék, pohlavi
a struktura domécnost, pfipadneé vysi disponibilnich
prijmd a davek uréenych na podporu bydleni.

Priklady €lenéni domacnost podle jejich struktury
pro rozhodovani o formach socialniho bydleni

Druh domécnost dle defnice EU:

» Jednotlivec mladsi 65 let

< Jednotlivec 65 let a vice

< Dvojice dospélych oba mladsi 65 let

< Dvojice dospélych alespoii jeden starsi 65 let
e Ostatni domécnost bez dét

< Dvojice dospélych s 1 ditétem

< Dvojice dospélych se 2 détmi

< Dvojice dospélych se 3 a vice détmi

e Jeden dospély s ditétem/détmi

e Triavice dospélych

e Triavice dospélych s détmi

A.1.3 Demografcka prognoza

Z hlediska rozhodovani o moznych formach socialniho
bydleni je tfeba ve druhé fazi odborné zpracovat demo-
grafckou progndzu a predikovat dopady specifckého
migracniho chovani a populaéniho vyvoje v daném Gzemi
s ohledem na defnovanou cilovou skupinu. Vzhledem ke
skute¢nost, Ze demografcké prognodzy jsou zpracovavany
i pro potfeby Uzemniho planovani, je doporuéena soucin-
nost s prislusnym Gfadem Gzemniho planovani pofizujicim
Gzemné analytcké podklady pro dané tzemi. Uzemné
analytcké podklady jsou podle defnice §26 stavebniho
zékona 183/2006 Sh. nastrojem Gzemniho planovani,
jehoz cilem je priib&Zzné monitorovat stav a vyvoj Gzemi.

Pro zpracovani Gizemné analytckych podkladd Cesky
statstcky urad poskytuje aktualizovana statstcka data,
vymezena vyhlaskou 500/2006 Sb. Aktuaini idaje o pottu
obyvatel, migraci i popula¢nim vyvoji v jednotlivych
obcich tak Ize kromé vySe uvedené verejné databaze
Ceského statstckého GFadu nalézt na internetové strance
,CSU a izemng analytcké podklady* (htps://www.czso.
cz/csu/czso/csu_a_uzemne_analytcke podklady) nebo
ve vydavanych publikacich.

CsU (2017): Pocet obyvatel v obcich k 1. 1. 2017. Cesky
statstcky ufad, Praha.

CsU (2016): Demografcka roéenka spravnich obvodd obci
s povéfenym obecnim Gfadem — 2006 aZ
2015. Cesky statstcky Gfad.

Demografcké projekce pro celou Ceskou republiku,
veetné aktualni Projekce obyvatelstva Ceské republiky do
roku 2100, jsou Ceskym statstckym Gfadem priibézné
zpracovavany a rovnéz volné dostupné na internetovych
strankach (htps://www.czso.cz/csu/czso/projekce-obyva-
telstva-ceske-republiky-do-roku-2100-n-fu4s64b8h4).

Na zakladé vy$e uvedenych sociologickych tdajll je mozné
sestavit cilovou skupinu budoucich uzivatel(i socialniho
bydleni na Gzemi obce V&. jeji prognozy (» Ukazka socio-
logické analyzy cilové skupiny viz Priloha A.1). Profl cilové
skupiny je zakladnim podkladem pro rozhodovéani o volbé
provozniho modelu (» viz ¢ast A.2_Provozni modely /
forma zajisténi / strategie), strategie pofizovani (» viz ast
A.3_Ekonomika), a slouzi zaroven pro sestaveni stavebni-
ho programu konkrétniho projektu novostaveb a rekon-
strukci (» viz Cast B_Parametry projektu).
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A.2/

PROVOZNI MODELY /
FORMA ZAJISTENI /
STRATEGIE

Anotace

Tato ¢ast provadi sumarizaci a strukturovani riznych modelll provozu
socialniho bydleni v zavislost na tom, kdo sociélni bydleni provozuje (obec,
neziskova organizace, soukromy sektor) a odvozeni vyplyvajicich disledkdi

z téchto voleb. Dale predstavuije kritéria uZite€na pfi rozhodovani obce, zda
byty provozovat samostatné, nebo prostfednictvim tfet osoby a zda byty
zakoupit na volném trhu, Ci je nové postavit.

)



A.2.1 ZAKLADNI EKONOMICKE MODELY PROVOZU SOCIALNIHO BYDLENI

Obec miiZe provozovat socialni bydleni:
a) sama

b) prostfednictvim tfet osoby (neziskova organizace,
soukromy pronajimatel)

Model SAMOSTATNEHO provozu sociélnich
byt

Viych&zi z predpokladu, Ze obec nemé dostatek vlastnich
bytd pro Gcely socialniho/dostupného bydleni a je zapo-
tfebi byty koupit na volném trhu nebo je postavit. Byty
jsou nésledné vyhradné ve vlastnictvi obci a jsou spravo-
vany bud obecni ¢i soukromou spravcovskou spole¢nost
s vlastnickdm podilem obce nebo bez ngj. Zakoupené
byty jsou na pozemcich v idedlnim spoluvlastnictvi ¢lenl
spolecenstvi vlastnik{ jednotek, tedy i obce. Nové posta-
vené byty jsou na pozemcich vyhradé ve vlastnictvi obce.
Zakoupené byty pfitom mohou byt i novostavbami po-
stavenymi v rdmci komercni bytové vystavby soukromym
developerem. Obec z&rovei sama nebo ve spolupraci

s nestatni neziskovou organizaci zabezpecuje nezbytnou
socidlni terénni praci nebo prenese smluvné tuto povin-
nost zcela na nestatni neziskovou organizaci plisobici na
Uzemf obce. Model je vhodny zejména pro obce, které
hodlaji systém socialniho/dostupného bydleni provozovat
€O nejvice samostatné.

Model provozu socialniho bydleni
PROSTREDNICTVIM TRETIHO SUBJEKTU

Viychazi rovnéz z predpokladu, Ze obec nemé dostatek
vlastnich bytd pro Géely socialniho/dostupného bydle-

ni. Byty jsou vSak pofizeny, vlastnény a spravovany bud
soukromym subjektem provozujicim svou hlavni ¢innost
na neziskovém principu (nestatni neziskové organizace,
cirkevni charity, socialni druzstva nebo za urcitych podmi-
nek i béznéa bytova druZstva), nebo soukromym subjektem
pronajimajicim nemovitost za G€elem realizace zisku
(profesionalni i mali soukromi na zisk orientovani pronaji-
matelé).

V pripadé vyuzit soukromych na zisk orientovanych sou-
kromych subjektd je nutné, aby obec zabezpedila zvIast
terénni sociélni praci (zahrnujici i doprovazeni k trvalému
bydleni a zprostfedkovani prondjmu), vefejnou provozni
podporu (formou prispévki a doplatkd na bydleni a/nebo
formou vyrovnévacich plateb) a aby vytvofila systém po-
skytovani garanci kryjicich hlavni rizika vyplyvajici z prona-
jmu nemovitost (riziko neplaceni ngjemného, devastace
bytu/domu a soudnich vyloh spojenych s vypovédi). Diky
garancim jsou pak tto pronajimatelé ochotni pronajmout
byty domécnostem, které pfedstavuji vy3si riziko nepla-
ceni ndjemného, a to i za niZdi nez trzni ndjemné a za
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podminky, Ze cilovou domécnost bude vybirat obec. Je-li
terénni socialni prace zkusena a G€innd, pak v absolutni
vétsiné piipadl nebude nutné ¢erpani z garanéniho fondu
pfi redlném provozu vyuzit. Z ddvodu poskytovani garanci
se dany model nazyva garantované bydleni; v ceském
prostFedi se jednéa o inovaci, ale m& oporu v dlouholetém
fungovani v nékolika zapadnich zemich (napfiklad Francie,
Belgie nebo Velka Britanie).

Poslednim modelem provozu socialnich/dostupnych byt
prostfednictvim tfet osoby je to, Ze byty jsou vlastnény
a spravovany soukromym na zisk orientovanym sub-
jektem a soukromé neziskové subjekty zajituji socialni
praci a zprostfedkovani prondjmu (at' uz pfimo formou
vlastniho pronajmu byt( a jejich nasledného podnajmu
cilové domacnost, nebo nepfimo formou zprostredkovani
pronajmu mezi soukromym majitelem a cilovou doméc-
nost). Tento model je vhodny zejména v téch obcich,
které budou mit zdjem o co nejvétsi outsourcing provozu
systému sociélniho/dostupného bydleni na tfet osoby.

| v tomto pfipadé je viak nutné zabezpecit verejnou
provozni podporu a vytvofit systém poskytovani garanci.
Model je kombinaci garantovaného bydleni a tzv. sociélni
realitni agentury (SRA). SRA je neziskova soukroma or-
ganizace, jejimZ hlavnim cilem je zprostfedkovani proné-
jmu u soukromych na zisk orientovanych pronajimateld
domécnostem s ndrokem na socialni/dostupné bydlenti;

v Ceském prostedi se jedna opét o inovaci, ale model je
jiz nékolik desetlet provozovan zejména ve Francii a Bel-
gii. V Belgii se pfitom aktuélné jedna o nejrychleji rostouci
model sociélniho bydleni.

Ctyfi zakladni modely provozu socialniho bydleni tvofi:

obecni bydleni — samostatny provoz bytd obci

neziskové bydleni — provoz byt(l pfeneseny na nezis-
kové soukromé subjekty

garantované bydleni — provoz bytd pfeneseny na
pro-zisk orientované soukromé subjekty

socialni realitni agentura — provoz byt( preneseny na
pro-zisk orientované soukromé subjekty a zabezpece-
ny zprostredkovanim najmu prostfednictvim nezisko-
vych soukromych subjektd

BIizSi popis modeld a kritérii pro rozhodovani viz Pfiloha
A.2_Prehled provoznich modeld socialniho bydleni



Rozhodovani, zda byty provozovat SAMOSTATNE nebo PROSTREDNICTVIM TRETI OSOBY

1. Kritcké zhodnoceni stavajicich podminek v obci:
- aktvita neziskového sektoru » Podrobny popis rozhodovacich kritérii viz Priloha A.2_
- rozsah soukromého najemniho bydleni Prehled provoznich modeld socialniho bydleni

2. Vyhodnoceni vyhod i nevyhod obou moznost

Tabulka: Shrnut vyhod a nevyhod modelti provozu socialniho bydleni:

Kritérium / model obecni bydleni neziskové bydleni ga?;;& \;\&l}né SRA ag;(;laenr;cio vane
Néklady pofizeni - - + ++
Néklady provozu - - + ++
Stabilita systému ++ + - -
Nezavislost obce ++ - - -
Jednoduchost systému + + - -
Nizké najemné + + - -
Rychlost / ¢ekaci doba - - ++ +
Mensi nebezpeti zneuZit / neefektvity - ++ + +
Socialni inkluze - - ++ +
Soucasna verejna podpora + + - -

Pozn.: ,,+* znamena vyhodu daného modelu; ,,-“ znamené nevyhodu daného modelu

A.2.2 ZAKOUPENI BYTU NA VOLNEM TRHU VS. NOVA VYSTAVBA

Pokud se obec rozhodne, ze bude provozovat systém so- » Vhodné podminky pro koupi jiz existujicich byt
cidlniho bydleni sama, a pfitom dosavadni obecni bytovy a obecnéjsi srovnani vyhod a nevyhod obou moznost
fond nestaci na uspokojeni poptavky po socialnim bydlent, viz Priloha A.2_PFehled provoznich modell sociélniho
musi se rovnéz rozhodnout, zda chybéjici byty postavi bydleni

nebo pofidi na sekundarnim trhu (koupi jiz existujici byty).

Tabulka: Vyhody a nevyhody pofizeni bytu na sekundarnim trhu nebo novou vystavbou

Kritérium / model nova vystavba koupé bytu
Néklady porizeni - ++
Néklady provozu ++ -
Nizké najemné - +
Rychlost / ¢ekaci doba - ++
Socidlni inkluze - +
Soucasna vefejna podpora + -
Kvalita bytu ++ -
Ekonomicky rozvoj + -

Pozn.: ,,+* znamena vyhodu daného modelu; ,,-“ znamené nevyhodu daného modelu
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A.3/
EKONOMIKA

Anotace

Naplni této kapitoly je provérit fnancni efektvnost vynakladani zdrojl
z verejnych rozpottd i fnancni dostupnost rdznych variant nabyt socialniho
bydleni pro jeho uZivatele formou tfi srovnani.

(1) Kdy (za jakych okolnost) by bylo fnancné vyhodngjsi ziskat socialni byd-
leni formou nové vystavby v porovnani s koupi jiz existujiciho bydleni.

(2) Za jakych podminek by bylo z pohledu domacnost fnan¢né vyhodnéjsi
pronajmout si nové postaveny socialni byt za nakladové najemné nebo
jiz existujici byt za trzni ndjemné.

(3) Na modelovém prikladu dvou domacnost, které by byly s nejvétsi prav-
dépodobnost kandidaty na socialni bydleni, provést zhodnoceni fnanéni
dostupnost uvazovanych variant socialniho bydleni. ViySe uvedena srov-
nani jsou realizovana za alternatvnich vychozich predpokladu, které jsou
detailné popsany v priloze.
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A.3.1 Porovnani fnancni vyhodnost pofizeni socialniho bydleni formou nove
vystavby nebo formou koupé existujiciho bydleni

Porovnani je dlezZité zejména s ohledem na fnanéni efek-
tvnost vynakladani zdrojl z vefejnych rozpo¢td. Vychazi
z predpokladu, Ze pofizeni socialniho bydleni formou
nové vystavby je obvykle fnanéné nakladnéjsi (zejména

s ohledem na vysoké pofizovaci naklady) nez koupé jiz
existujicich (volnych) starsich byt, které by mohly byt
vyuZity pro Ucely socialniho bydleni.t Srovnani ma smysl
pouze v pfipadg, Ze v dané obci (pfipadné sousednich
obcich, pokud problém socialniho bydleni Fesi spole¢ng)
jsou existujici volné byty k dispozici. Jejich (ne)existenci
Ize zjistt mistnim Setfenim, idealné napf. ve spolupraci

s mistnimi realitnimi kancelafemi/zprostredkovateli, sou-
kromymi pronajimateli, poskytovateli azylového bydleni,
neziskovymi organizacemi poskytujicimi sluzby cilovym
domacnostem apod. Kvalitatvni a prostorové standardy
takového bydleni by mély odpovidat potfebam cilové
skupiny domacnost. Vymezeni cilové skupiny doméacnost
by mélo vychazet ze zakona o socialnim bydleni, resp. do-
tacnich ttuld prislusnych ministerstev (pokud chce obec
ziskat prostfedky od statu), zohlednény by mély byt mistni
potfeby (» viz ¢ast A.1_Kvantfkace potieb).

Informace, jaka je struktura cilovych domacnost (napf.

z hlediska velikost — poétu ¢lend, (ne)existence zdravot-
niho postZeni, sloZzeni — napf. poctu dét, stafi apod.)

a jaké jsou tudiz jejich potfeby v oblast bydleni, by mélo
byt mozZné ziskat na socialnim odboru obecniho Gfadu,
pfipadné ve spolupréaci se subjekty, které s takovymi do-
macnostmi pracuji (napf. zminéné neziskové organizace,
poskytovatelé azylového bydleni apod.). Dalsi moznost
(avSak zpravidla fnancné i Casoveé naronéjsi) je mistni
Setfeni. Lze ho realizovat bud vlastnimi silami na zakladé
konzultace s odborniky, nebo zadat externimu subjektu;
dllezita je v tomto pripadé zejména jasna a konkrétni
formulace zadani.

Pfi znalost poctu, struktury a potfeb cilovych domacnos-
t Ize nasledné odhadnout pocet a strukturu socialnich
bytd, které je tfeba ziskat (koupi nebo vystavbou). Odhad
bohuzel komplikuje skute€nost, Ze znalost o strukture

a potfebach cilovych domécnost je k dispozici k uréitému
okamziku, zatmco ziskani socialniho bydleni (zejména for-
mou vystavby) néjaky €as trva. V okamziku, kdy bude mit
obec k dispozici socialni byty, mlzZe se struktura i potfeby
cilovych doméacnost zménit. Je proto nutné zohlednit
pravdépodobné zmény jesté pred vlastni koupi/vystavbou
socialnich bytd (mit k dispozici varianty projekce do bu-

doucna), byt takova projekce do budoucna nikdy nebude
zcela spolehliva.

Vlastni porovnani fnanéni vyhodnost koupé ¢i vystavby
socialniho bydleni (bez detailniho zohlednéni Casové
hodnoty penéz — viz pfiloha) pak spo€iva v porovnani vyse
kompletnich nakladli na vystavbu socialniho bytu s po-
fizovaci cenou obdobného starsiho bytu (po zapocteni pfi-
padnych naklad(l na renovace, potfebné stavebni Upravy
apod.).

Kompletni ndklady na vystavbu socialniho
bytu zahrnuji (ve velmi hrubém ¢lenéni):

celkové investéni naklady (prace a dodavky HSV (hlav-
ni stavebni vyroba — zemni prace, zaklady, vodorovné
a svislé konstrukce a tpravy povrch(), prace a dodavky
PSV (pfidruzena stavebni vyroba — napf. naSlapné
vrstvy podlah, izolace, tesafské a truhlarské konstrukce
aj.), montazni prace (elektromontaze, vytahy, VZT aj.);
cenu pozemku;

marzi generélniho dodavatele.

Informacni zdroje:

Orientacni vyéislen celkovych investénich nakladd
vystavby poskytne projektant stavby, resp. generalni
dodavatel stavby, pfipadné nezavisla insttuce (napf.
CVuUT).

Cenu pozemku Ize odhadnout na zakladé cen po-

dobnych obchodovanych pozemk( v dané lokalité ze

zdrojl:

- realitni inzertni servery (napf. Sreality, bezrealitky,
M&M Reality a cela fada dal3ich);

- cenové mapy: cenova mapa realitnich kancelari
(www.cenovamapa.eu); cenova mapa prodejnich cen
(www.cenovamapa.org); cenova mapa bytl, domd
a pozemka v celé CR (www.cenovamapa.cz); cenova
mapa CeMap (htps://cemap.cz);

- databaze o trznich cenach pozemkd (www.cscom.cz/
ceny_pozemku.php a dalsi);

- mistni realitni kancelare nebo realitni zprostredko-
vatelé, v malych obcich pak i ,vyvéskova“ inzerce
v mistnich tskovinach nebo obchodech, postach
apod.;

A.3-1 Uvedeny predpoklad nezohledriuje skute¢nost, Ze obec miize mit k dispozici volné pozemky pro vystavbu socialniho bydleni, ani dalsi obdobné
LUlevy“, kterych jsou obce schopné dosahnout (na rozdil od komerénich subjektd). Za urcitych okolnost (zejména v obcich, kde se cena pozem-
ku na celkové cené funkéniho celku podili z velké ¢ast) pak mlze byt vystavba socialniho bydleni hypotetcky levnéjsi variantou nezZ jeho koupé
na volném trhu. Kalkulace uvedené v textu maji byt chapany jako navod, jak efektvnost vystavby nebo koupé socialnich bytll propocitat, jak pfi
nich uvazovat, jejich icelem rozhodné neni prezentovat jedinou moznou a spravnou variantu. VySe zminéné skute¢nost (tj. napfiklad fakt, ze
ma obec k dispozici pozemek zdarma) je pro Ucely konkrétniho vypoctu v konkrétni obci samoziejmé nutno zohlednit. Neni v silach metodiky

vzit v potaz vSechny mozné situace, které mohou v praxi nastat.
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- Gdaje sledované Ceskym statstckym Gfadem (CSU):
napf. publikace ,,Ceny sledovanych druhtl nemovitos-
1“2 — ¢im vétsi je potet zaznam o cenach (idedlné
o realizovanych, nikoliv nabizenych) z dané lokality,
tm vétsi je pravdépodobnost presnéjsiho odhadu
redlné ceny pozemku v dané lokalité (ddleZita je
eliminace duplicitnich zaznam, které mohou odhad
ceny vychylit nezadoucim smérem).

Marzi generalniho dodavatele stavby Ize jen obtzné
odhadnout, voditkem mohou byt realizované vy-
zkumy?® nebo obdobné stavebni projekty, kde je takova
informace verejné k dispozici.

Porovnani se srovnatelnym starSim bytem:

Cenu srovnatelného starsiho bytu Ize odhadnout na zakla-
dé cen podobnych obchodovanych bytli v dané lokalité.

Informacni zdroje:

— vefejné pfistupné realitni inzertni servery (napf. Sreality,
bezrealitky, M&M Reality a cela fada dalSich)

— mistni realitni kancel&fe nebo realitni zprostfedkovatelé,
v malych obcich pak i ,vyvéskova“ inzerce v mistnich
tskovinach nebo obchodech, postach apod.).

— Udaje sledované Ceskym statstckym Gfadem (CSU):
napt. publikace ,,.Ceny sledovanych druh(i nemovitost*
— &im vétsi je pocet zaznamli o cenach (idealné o reali-
zovanych, nikoliv nabizenych) z dané lokality, tm vétsi
je pravdépodobnost pfesnéjsiho odhadu reélné ceny
bytu v dané lokalité (dilezita je eliminace duplicitnich
zaznamd, které mohou odhad ceny vychylit nezadoucim
smeérem).

Pfedpokladame, Ze jestlize je pomér nakladové ceny vy-
stavby socialniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyssi
nez 25, nevyplat se socialni byty stavét, protoze pofizeni
bytu na sekundarnim trhu je fnanéné vyznamné vyhod-
né&;jsi nez vystavba srovnatelnych bytd.

A.3.2 Porovnani fnancni vyhodnost pronajmu noveé postaveného socialni-
ho bytu za nakladové najemné nebo starsiho existujiciho bytu za trzni

najemné z pohledu doméacnost

ViySe uvedené srovnani je zaloZeno na €isté fnancnim
pohledu, odhlizime od skute¢nost, Ze novy a starsi byt
miZe doméacnostem prinaset kvalitatvné rozdilny uZitek.
Na rozdil od porovnani podle bodu (1) je v tomto pFipadé
zohlednéna navic i cena kapitalu (v podobé anuitni splatky
hypote€niho Uvéru pouZitého na vystavbu nebo koupi
bytu nebo tzv. naklad{ obétované pfileZitost /viz piloha/
pfi pouZit vlastniho kapitalu) i vy$e provoznich nakladu.
Provozni naklady jsou v pfipadé nové postavenych byt
logicky nizsi nez v pripadé starsich bytd, v propoétech je
jejich vySe zohlednéna pouze k danému okamzZiku, nikoliv
po celou predpokladanou dobu Zivotnost stavby.

Srovnani je zalozeno na porovnani vyse tzv. nakladového
najemného (nadjemného, které pokryje alespon naklady
spojené s vystavbou nebo koupi socialniho bytu, naklady
na provoz a marzi stavebni frmy, resp. generainiho doda-
vatele stavby) a obvyklého ndjemného u existujicich bytd
v dané lokalité (obci).

Nékladové ngjemné (KE/m?/meésic) zahrnuje:

e anuitni splatku® hypotecniho Gvéru na vystavbu/
koupi sociélniho bytu (pfi dané Urokové sazbé a dobé
splatnost Gvéru); vySe Gvéru je v pFipadé poskytnut
dotace sniZena préave o vysi dotace, v pfipadé pouZit
vlastniho kapitalu jsou jejim ekvivalentem naklady
obétované prileZitost;

e provozni naklady (KE/m2/mésic) — jejich odhad pro
nové a starsi byty Ize ziskat z existujicich Setfeni” nebo
ze zvyklost v obdobnych bytech v lokalité (jedna se
v z&sade o tzv. prispévek do fondu oprav).

A.3-2 htps://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitost-2013-az-2015
A.3-3 Napf. Setfeni publikované v Lux, M., P. Sunega, M. Mikeszova, T. Kostelecky 2008. Standardy bydleni 2007/2008. Faktory vysokych cen vlastnic-

kého bydleni v Praze.

A.3-4 htps://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitost-2013-az-2015

A.3-5 Pro¢ pravé hodnota 2 je vysvétleno v pfedchozi kapitole (B_Provozni modely) L
A.3-6 Stale stejna pravidelné se opakuijici platba, jejiz mésicni vyse se urci podle nasledujiciho vzorce:

jistna je vy3e poskytnutého Gvéru (KE)
i je roéni Grokova sazba hypote¢niho Gvéru (des. &islo)
n je doba splatnost Gvéru v letech
A.3-7 Napf dle prlizkumu FSv CVUT (doc. ing. Zita Prost&jovska, Ph.D.).

anuita = jistinax




Obvyklé najemné Ize odhadnout na zakladé inzerce byt
k pronajmu v dané lokalité. Informacnim zdrojem mo-
hou byt vefejné pristupné realitni inzertni servery (napf.
Sreality, bezrealitky, M&M Reality a cela fada dalSich),
mistni realitni kancelare nebo realitni zprostfedkovate-
Ié, v malych obcich pak i ,vyvéskova“ inzerce v mistnich
tskovinach nebo obchodech, postach apod.). Cim vétsi je
pocet zaznam( o najmech (idedlné o realizovanych, niko-
liv nabizenych) z dané lokality, tm vétsi je pravdépodob-
nost pfesnéjsiho odhadu vySe ndjemného v dané lokalité.
DdleZita je eliminace duplicitnich zaznamd, které mohou
odhad vychylit nezadoucim smérem, stejné tak je dllezité
disledné zohlediovat pouze vysi ndjemného bez dalSich
poplatkd za energie apod.

Jestlize je obvyklé najemné nizsi neZ nakladové, pak by se
domacnostem z Cisté fnancniho pohledu vyplatlo popta-
vat prondjem v existujicich bytech na trhu (ale takové ne-
musi existovat nebo miZe byt doméacnost diskriminovana
p¥i jejich hledani). V opaéném pripadé by pro domécnost
bylo vyhodngjsi poridit si nové postaveny nebo koupeny
socialni byt.

A.3.3 Zhodnoceni fnancni dostupnost uvazovanych variant socialniho bydle-
ni na modelovém prikladu domécnost

Propocty fnancni dostupnost umozniuji ukézat, jak by
byly fnan¢né dostupné jednotlivé uvazované varianty
pofizeni socidlniho bydleni pro typické cilové doméc-
nost, které budou jeho uZivateli. M(Ze se ukazat, Ze

bez dalsich dotaci nebo navyseni prijmd by nakladové
najemné v nové postavenych nebo koupenych bytech
bylo pro domacnost netinosné vysoke (i p¥i zohlednéni
socialnich davek). K propo¢tdim je nutné zvolit jednu nebo
vice modelovych domécnost, které by mély reprezen-
tovat ,typickou” cilovou domacnost socialniho bydleni

v lokalité. Pro tyto modelové domacnost pak ur€it jejich
nich pFijmG a odhadnout naklady na energie (elektina,
plyn, vodné, sto€né, topeni) a ostatni sluzby spojené

s bydlenim. Potfebné Gdaje by mélo byt mozné ziskat na
socialnim odboru obce.

Na zakladé vyse uvedenych tdajd o modelovych doméc-
nostech a pfi znalost vy3e nakladového najemného pro
jednotlivé varianty fnancovani socialniho bydleni Ize pak
vypocitat miru zatZeni domacnost vydaji na bydleni,
ktera se urci podle nasledujiciho vzorce:

mira zatZeni (%) =[ (NB-PB) /P ]* 100

NB jsou naklady na bydleni (najem,
energie a dalsi sluzby) v K& mésicné

PB je vySe pfispévku na bydleni
P je celkovy Cisty mésicni prijem
domacnost (bez prispévku na bydleni,

ale pfi zahrnut dalSich davek statni
socialni podpory nebo hmotné nouze)

Za relatvné Unosnou je obvykle povazovana mira zatzeni
do vyse 30-40 %.8

» Ukézka cost-beneft analyzy viz pfiloha A.3

A.3-8 NapF. podle nastaveni prispévku na bydleni v CR podle zakona o statni sociélni podpoFe 117/1995 Sh., v platném znéni nebo podle zahrani¢nich

zkuSenost (napf. Lux et al. 2002).
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B/
PARAMETRY PROJEKTU

Anotace

Prostorové usporadani staveb vyznamnym zplisobem ovliviiuje jejich
vyuzitelnost, ekonomiku i pohodu uzivateld. Tato ¢ast metodiky slouzi pro
stanoveni prostorovych parametrl (vlastnost vystavby) predevsim byt

a domd slouzicich k socialnimu bydleni tak, aby odpovidaly pozadavkim
stavebnikd, spravcl a uzivatel(.
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Meéritkové Urovné

Tak jako je vystavéné prostiedi rozdéleno do celkd (mist-
nost — byt — dlim — blok — lokalita — &tvrt — mésto), je

i samotna kapitola ¢lenéna do zjednoduSenych ¢tyf méfrit-
kovych Grovni (mistnost — byt — ddim — mésto). V kazdém
méfFitku jsou popsana kliGova témata defnuijici uzitkové
vlastnost staveb. Metodika se zaméfuje primarné na
méfritko bytu, sekundarni pozornost je vénovana ostatnim
méritkovym Grovnim.

<4——— mésto H dim

byt mistnost —»

Obr. Méfitkové Grovné prostredi

Charakter projektu:
novostavba x rekonstrukce

PFi vytvareni socidlniho bydleni mlZe pofizovatel zvolit
dva zakladni postupy — postavit novostavbu, nebo vyuzit
stavajici bytovy fond (nutnost rekonstrukce nebo udrz-
by — podrobné » viz ¢ast B.4_Prostorové charakteristky
v jednotlivych méfitkach). Tomu je podfizena i struktura
metodiky, ktera prochazi jednotliva méfitka socialniho
bydleni postupné z pohledu novostaveb a rekonstrukci.

Jsou predstaveny zakladni otazky stavebnika spojené s no-
vostavbami i rekonstrukcemi a zaroveri jsou na pfikladech
predstaveny nejbéznéjsi zplisoby jejich feseni. Soucasné
jsou z priklad(i odvozeny obecné charakteristky, dle kte-
rych Ize ovérovat miru vhodnost konkrétnich projektd.

Charakter prostredi:
modernistcké x kompaktni

Z pohledu rekonstrukci je pozornost vénovana zastavbeé
ve dvou nejbéZnéjSich typech meéstského prostfedi u nés
— tzv. kompaktnimu méstu a prostfedi modernistckych
sidlist.

Pojmem kompaktni mésto je oznaCovana zastavba orga-
nizovana uli¢ni sit podél verejnych prostranstvi. Ulicni

a stavebni ¢ary vymezuji vefejna prostranstvi a organizuji

i okolni stavby. Oteviené prostory maji dvoji charakter —
soukromé a polosoukromé vnitrobloky a vefejna prostran-
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B.1 Struktura Casti

stvi, ktera v tomto typu zastavby zaujimaji zpravidla 1/3
plochy Gzemi. Principialné obdobné utvafenym typem
zéstavby jsou historicka jadra naSich mést s méstansky-
mi domy. Typicky se v3ak jedna o zastavbu s najemnimi
domy realizovanymi az od pol. 19. stol. do pol. 20. stol.,
ale i o tzv. soudobé kompaktni mésto, které navazuje na
tradicni formy v Evropé uplatfiované od konce 70. let 20.
stolet. V Ceské republice tento posun doposud nenastal
a tento typ zastavby — Setrny k prostedi i uZivatelim
avSak organizacné narocnéjsi — se zde dosud uplatriuje
zfidka.

Modernistcka zastavba ma rozvolnény charakter tvoreny
solitérnimi budovami, které zpravidla nevymezuiji zfetelna
vefejna prostranstvi (tj. ulice, namést, parky atd.). Sou-
kromé a polosoukromé venkovni plochy obytnych budov
zde vétSinou schézi a vefejna prostranstvi zde zaujimaji
vyrazné vyssi podil — cca 70 % plochy Gzemi. Patfi sem
rlizné typy sidlistni zastavby budované od poloviny 20.
stolet, ale i vétSina soudobé zastavby, ktera na tradici
modernismu navazuje.

Oba typy zastavby tedy nabizi odliSné moznost zachézeni
s venkovnimi prostory a lisi se i vnitfni uspofadani staveb,
ze kterych jsou béZzné slozena.



Podminkou pro Uspésné zadani stavby je vytvoreni
podrobné predstavy o jejim budoucim fungovani. PFi
sestavovani strategie socialniho bydleni obce €i jiného po-
skytovatele je dileZité vyporadat se se zakladnimi tématy,
ktera prochazeji jednotlivymi méfitky prostfedi:

Zadani stavby

Zadéni stavby by mélo vychazet z analyzy socio-demogra-
fcké situace v misté (» viz Cast A.1_Kvantfkace potreb),
ze situace na realitnim trhu v misté (» viz ¢ast A.3_Ekono-
mika), z analyzy ekonomickych moznost zadavatele a déle
z predstavy, které dalSi planovaci cile chce obec skrze

tuto investci naplnit (strategicky plan, Uzemni a regulaéni
plany obce, plan socialni soudrznost atd.). Z hlediska in-
vesteniho horizontu i fnancnich moznost obce je nutno
vénovat pozornost uréeni standardu stavby. Vysledkem
téchto Gvah by mél byt stavebni program s nize uvedeny-
mi ¢astmi.

Cilovéa skupina

Popis predpokladané skladby budoucich uZivatel( z hle-
diska jejich véku, sloZzeni domécnost, sociélniho posta-
veni, pfedpokladaného Zivotniho stylu. Toto zadani mdze
byt do jisté miry universalni (s mensi mirou podrobnost
téchto specifkaci) nebo fexibilni (s moznost planované
zdmény pfi mensich stavebnich Upravach).

Provozni podminky

Predstava stavebnika o podobé budouciho provozu. Mlze
se jednak tykat specifckych podminek zadani jako napfi-
klad urcitych charakteristckych typologii (typy dispozic
bytovych domd &i bytl) nebo obecné formy zadani (zdd-
razfiujici komunitni zivot ¢i individualni kvality a soukromi
uZivatell, optmalizace investénich ¢i spise provoznich
naklad atd.)

Stavebni program

Popis jednotlivych provoznich celkd & mistnost a jejich
podrobna charakteristka (napf. kategorie a velikostni
skladba bytd) &i vykonnostni parametry (prostorovy

a technicky standard stavby, pomér bruto/neto v dome,
pomeér plochy obytnych a pomocnych mistnost atd.).

Zastavovaci podminky

Reseni ¢i strategie k pfipadnym alternatvnim moznostem
zastavovacich podminek plynoucich z Gzemniho planu €i
jinych regulatvd a charakteristk mista stavby (stanoveni
strategie).
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B.2 Obecnha témata

PoZadované vstupy:

» Socio-demografcké vstupy (strategicky plan obce,
socio-demografcka situace).

» Realitni trh: analyza realitni situace v misté stavby
véetné srovnani naklad( rliznych typl pofizeni staveb
(» viz ¢ast A.2_Provozni modely) i rGiznych forem jejich
vlastnictvi (» viz ¢ast A.3_Ekonomika).

» Ekonomicka a majetkova situace obce a studie ekono-
mické proveditelnost zaméru.

» Planovaci zaméry a dokumentace obce, informace

z bytového odboru, spravy majetku mésta, socialniho
odboru (socio-demografcky rozbor).

Zpracovatel:

Zadéani obvykle sestavuje zastupce investéniho odboru
nebo externi spolupracovnik (investéni specialista nebo
architekt).

Standard stavby

Prostorovy standard

Uroven bydleni i jeho ekonomiku Ize mj. sledovat na pro-
storovych parametrech, jako je velikost Cisté podlahové
(nebo nékdy také obytné) plochy bytu. Kli€ovou roli zde
hraje pojem obsazenost byt( (» viz ¢ast B.3_Slovnicek
pojm0), tj. pfedpokladany pocet osob Zijicich v daném
byté (odvozuje parametr velikost obytné nebo Cisté pod-
lahové plochy bytu na osobu). Nékteré z téchto ukazateld
jsou soucasné obsaZeny v zavazné stavebni legislatvé
(napf. vyhl. 268/2009 Sh.), v nezavaznych, ale platnych
stavebnich pfedpisech (napf. CSN 73 4301 Obytné bu-
dovy), soutasné jsou Casto implicitné obsaZeny i v fadé
specialnich predpisl napF. hygienickych, pozarné bezpeg-
nostnich, dotacnich, najemnich atd.

Casto vznika potfeba rozlisovat odligné typy standard(i

a pfifazovat k nim jejich prostorové parametry. Z hlediska
zadavani socialnich staveb miZzeme rozliSovat nasledusjici
typy prostorového standardu:

» Snizeny/Podnormovy standard

Za takovyto standard oznacujeme feSeni, ktera spini
z&kladni naroky na rozmisténi nabytku i pozadované
funk&ni naroky, ale z hlediska prostorovych pozadavk(
se pohybuji pod normovymi hodnotami.

» Normovy standard

Oznacuje hodnoty stanovené prostorovymi pozadavky
geskych norem, zejména CSN 73 4301 Obytné budovy.



» BeéZny standard

Oznacuje hodnoty ocekavané v rdmci béZnych hodnot
dnesnich novostaveb nizsi stfedni prostorové urovne.

» Jiny standard (pFistupny/upravitelny standard)
Oznacuje jiny nez bézny standard, zpravidla dany
zvlastnimi okolnostmi, napt. zohledn&nim narokd
specifckych uzivatell (upravitelné byty pro osoby
se sniZzenou schopnost pohybu a orientace dle vyhl.
398/2006 Sb.), upravitelné byty dle doporuceni SFRB,
byty splfujici pozadavky na universalni design atd.

e Technicky standard

Technicky standard udavé droveri technického feSeni
stavby ¢i zakladni strategii pro jeho stanoveni.
ZpUlsoby uréeni technického standardu staveb nejsou
pfedmétem této metodiky.

e Cenovy standard

Nejcastéji uZzivanymi ukazateli jsou cena/jednotku (byt) Ci
cena/m?2 CPP bytdl. Jedna se o ramcovy ukazatel a je nutné
pocitat s ur€itym zkreslenim. Vidy je potfeba znat podrob-
néjsi strukturu ceny (které nakladové polozky zahrnuje),
mechanismus jeji Casové promény (napf. roéni indexaci

v zavislost na zménach cen stavebnich praci) a event.
bonifkaci v zavislost na zlepSeni nékterych technickych
parametr( (napf. zajisténi uréitého pottu upravitelnych
bytd, zlepSeni tfidy energetcké naroénost budovy atd.).

e Mira univerzality

Bytové stavby mohou byt v mensi ¢i vétsi mife prizplso-
bovany specifckych narokdim jednotlivych uzivatelskych
skupin (seniofi, mladsi rodiny atd.) ¢i momentalnim spole-
¢enskym podminkam. Takova optmalizace mUze v krat-
kodobém horizontu vést k ur€itym usporadm €i uZivatelské
vyhodnost. V dlouhodobg&jsim horizontu — pfi zméné
vychozich podminek (proména uZivatelské skupiny —

napf. starnut, zména poctu ¢lent doméacnost atd., nebo
zméné Zivotniho stylu) mlzZe naopak znamenat rychle;jsi
moréalni starnut stavby. Doporucuje se proto, aby soucast
zadani stavebnika byl i ndvrhovy horizont stavby, eventu-
alné aby jednotlivé soutast stavby s odliSnou trvanlivost
byly navrhovany s odliSnym névrhovym horizontem —
nosna konstrukce cca 80 let, ostatni prvky HSV cca 60 let,
fasada, vypIné otvord ¢i dispozi¢ni feSeni — cca 40 let,
interiérové vybaveni, zdravotechnické instalace — cca 20
let. Dle miry optmalizace systém( rozeznavame stavebni
feSeni a prvky univerzalni, tj. s obecnym pouzitm, fexi-
bilni — s uvaZzovanou moznost postupného prizpdsobeni
prizplisobeni a nejrychleji moralné starnouci.! Rovnéz
plat, Ze starsi obytné stavby vzniklé cca do % 20. stolet
vykazuji zpravidla vy3si miru univerzality, od cca 30. let 20.
stolet a predevsim od jeho % se postupné u hromadné
vystavby zacala uplatfiovat radik&lnéjsi optmalizace.

B-1 Moralni starnut znamena, Ze technicky funkéni stavebni feeni &i technologicka ¢ast stavby prestane vyhovovat pozadavkim svych uzivateld.
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Ve slovnicku jsou uvedeny vybrané pojmy uzivané v této
¢ast metodiky — v rdmci dalsich pojm0 se metodika od-
kazuje na platné pravni predpisy (napf¥. zakon €. 183/2006
Sh. 0 tzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni
zékon) nebo nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy (Prazské
stavebni predpisy s aktualizovanym oddvodnénim) i
odbornou terminologii.

Bydleni

Z&kladni lidska potreba soukromi, kontroly a identfkace
s mistem pobytu souvisejici s napliovanim fyzickych (spa-
nek, jidlo, odpocinek, hygiena atd.) duSevnich (komuni-
kace, vytvareni vztahd) i duchovnich (védomi a prozivani
Sirsich Zivotnich souvislost a pfesahtl) potieb.

Byt / bytové jednotka

Prostor uzavfeny stavebni konstrukci poskytujici ochranu,
moznost intmni komunikace pfislusnikdm (zpravidla jed-
né) domacnost — obvykle roding. Z hlediska méfitkovych
Urovni prostfedi je byt vysSi celek nez jednotlivé mistnost
(tj. sklada se z mistnost) a nizsi nez ddim (slozen z bytd).
Byt je obvykle nejmensim provozné autonomnim celkem
bytové stavby.

Domécnost

Spole¢né hospodafici spolecenstvi osob se vzajemnou
citovou vazbou (obvykle rodina) Zijicich na jednom misté
(obvykle v - byté ¢i — domé). Zakladni spolecenska,

ekonomickd, sociologicka i statstcka jednotka.

Domov

Pocit ztotoznéni se s mistem vazany obvykle na jeho fyzic-
ky (- ddim) nebo socialni (-~ domacnost) projev.

Dlm

Prostorova jednotka vymezena samostatnou stavebni
konstrukci. Z hlediska méfitkovych Urovni jednotka vysta-
véného prostiedi vyssi nez byt (sloZen z bytd) a nizsi nez

urbanni blok (sklada bloky). Obvykle vazan na samostat-
nou stavebni parcelu.

Charakter prostredi

Soubor podstatnych socialné-ekonomickych, kulturné-ci-
vilizacnich, pfirodnich a urbanistcko-architektonickych
skutecnost, které urcuji podminky usporadani a vyuzivani
prostredi.t

B-2 VolIné dle Prazskych stavebnich predpist (vyhl. 10/2016 Sh. hl. m. Prahy)

B.3 Slovnicek pojmu

e Charakter projektu: novostavba x rekonstrukce

V ramci metodiky vedle koupé dva zakladni zpUso-
by pofizeni socialniho bydleni. Obvykle jdou ruku

v ruce s odliSnym charakterem stavby. Dle charakteru
projektu i stavby se lisi zplisob zadani projektu, jeho
referenéni charakteristka i zplsob pFipravy.

e Charakter prostfedi: modernistcké x kompaktni

Projev charakteru v urbanistckém méfitku. V ramci
metodiky jsou rozliSeny dva nejbéznéjsi typy méstské-
ho prostfedi u nas — tzv. kompaktni mésto a prostfedi
modernistckych sidlist.

» Kompaktni mésto

Pojmem je oznaCovana zastavba organizovana uli¢ni
sit podél vefejnych prostranstvi. Uli¢ni a stavebni
Céary vymezuijici vefejné prostranstvi organizuji

i okolni stavby. Oteviené prostory maji dvoji charak-
ter — polosoukromé vnitrobloky a verejna prostran-
stvi. Typicky se jedna o zastavbu s najemnimi domy
realizovanymi od pol. 19. stol. do pol. 20. stol.

» Modernistcké mésto

Typ zastavby s rozvolnénym charakterem tvorenym
solitérnimi budovami, které zpravidla nevymezuji
zfetelna verejna prostranstvi — ulice, nameést, parky
atd. Pat¥i sem rlizné typy sidlistni zastavby budo-
vané od poloviny 20. stolet, ale i vétSina soudobé
z&stavby, ktera na tradici modernismu navazuje.

= Charakter budovy: ndjemni dim x panelovy ddim

Projev charakteru v méfitku domu, bytu a mistnos-
t. V rdmci metodiky jsou rozliseny dva nejb&znéjsi
stavebni typy najemnich domd v naem prostredi

a porovnany jejich charakteristka i moznost vyuzit.
Jedna se o CinZovni diim stavény cca od % 19. stolet
do % 20. stolet a panelovy sidlistni ddm. Jedna se
pouze o ramcové rozliSeni, v rAmci kterych dochazi
k fadé modifkaci.

Méritkové Urovné

Zakladni prostorové ¢lenéni vystavéného prostfedi dle ve-
likost, konstrukce, majetkovych vztahd, ale i p¥istupnost,
zplsobu uzivani a kontroly prostoru. Obvykle se struktu-
ruje do celkd (mésto — Gtvrt — lokalita — blok — ddim — byt
— mistnost — misto), které soucasné tvori zakladni celky
(jednotky) prostredi.



Mira soukromi

MozZnost obyvatele &i jejich skupin rozhodovat o zpUso-
bu vyuZit a pfistupnost urcitého Gzemi. Z hlediska miry
socialni kontroly rozliSujeme prostory — soukromé, —
polosoukromé, - polovefejné, - vefejné. Mira soukromi
vyznamne ovliviiuje Groven - socialni kontroly.

Soukromy prostor

Prostor volné pfistupny, kontrolovany a uzivany Gzkym
okruhem osob, které se vzajemné dobre znaji (zpra-
vidla pFislusnici jedné domacnost). Typicky se jedna

0 prostory bytu véetné venkovnich nap¥. balkénu,
pfedzahradky atd.

e Polosoukromy prostor

Prostor pfistupny, kontrolovany a uzivany SirSim
okruhem osob vymezenych zpravidla urcitym vztahem
(vlastnickym, ndjemnim, zaméstnaneckym atd.), které
se obvykle znaji alesponi povrchné (zpravidla sousedé,
zameéstnanci spole¢nost atd.). Typicky se jedna o sdi-
lené prostory v bytovém domé (schodisté, chodba,
pavlag) nebo v jeho bezprostfednim okoli (domovni
dvdr, prilehla zahrada).

< Poloverejny prostor

Prostor bud pfistupny kazdému bez omezeni, ktery
vSak ve zvySené mife uziva Ci kontroluje omezeny
okruh osob (napf. slepa ¢i malo frekventovana ulice),
eventualné prostor s pristupnost vymezenou ¢asovym
reZimem, napt. vnitroblokovy prdichod, pasaz.

e \Verejny prostor

Prostor pristupny kazdému bez omezeni. Typicky se
jedna o ulici, namést, park atd.

Mira univerzality

Mira pfizplisobeni stavby specifckych naroklim jednotli-
vych uZivatelskych skupin (seniofi, mladsi rodiny atd.) ¢i
momentalnim spolecenskym podminkam. Takova optma-
lizace mlze v kratkodobém horizontu vést k uréitym Gspo-
ram Ci uZivatelské vyhodnost. V dlouhodobé;jsim horizon-
tu — pfi zméné vychozich podminek (proména uZivatelské
skupiny — napf. starnut, zména podtu ¢lend doméacnost
atd., nebo zméné Zivotniho stylu), miZe naopak zname-
nat rychlej$i moralni starnut stavby. Dle miry optmalizace
stavby rozeznavame stavebni feSeni a prvky univerzalni,

tj. s obecnym pouZitm, fexibilni — s uvazovanou moznost
postupného prizptisobeni a specifcké — s nejvyssi mirou

zpravidla moralné starnouci.

Mistnost

Mistnost je nejmensi prostorove a provozné autonomni
Cast stavby. Povaha mistnost vyznamnym zptsobem
ovliviiuje charakter a kvalitu bydleni. V rdmci bytovych
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staveb jsou mistnost jednotky podiazené bytdim (mist-
nost skladaji byty). V bytech obvykle rozeznadvame tfi
zékladni typy mistnost: hlavni obytné — plnici hlavni
bytové aktvity (obytny pokoj, loZnice), vedlejsi — plnici
pomocné obytné aktvity (koupelny, WC, komory atd.)

a komunikace vytvarejici jejich vzajemnou vazbu (chodba,
pFedsin). Z hlediska zadani mistnost je nutné stanovit
Ucel, spojenou miru specifénost ¢i univerzality predevsim
hlavnich mistnost, event. pfimo jejich prostorovou cha-
rakteristku (vymeéru a zakladni rozméry). Mezi zakladni
vlastnost mistnost patfi jejich velikost, zaFiditelnost,
konektvita (vzajemné propojeni), obsazenost a vybaveni.
Z uZivatelského hlediska jsou mistnost uréeny bud viem
¢lendim doméacnost, nebo jejich specifckym skupinam
(partnerskeé €i sourozeneckeé pary).

Obsazenost

Pocet osob ¢i domécnost na jednotku vystavéného
prostiedi. Obvykle hovofime o obsazenost bytd, event.
mistnost a rozliSujeme obsazenost navrhovou (tj. predpo-
kladanou v rdmci projektu) a skute€nou. Obsazenost Uzce
souvisi s — prelidnénost. V pfipadé dom( hovofime spise
o velikost domovniho spolecenstvi. V pripadé zastavovaci-
ho systému odpovida obsazenost ukazatel poctu obyvatel
¢i poCtu bytl na hektar.

V ramci metodiky je obsazenost klicovym parametrem
navazujicim na - prostorovy standard bytu.

Metodika pracuje z témito typy obsazenost (» B.4 BYT
1.3 Doporuceny prostorovy standard SB) :
» Standardni obsazenost
Bézna obsazenost bytu
» Normova obsazenost
Obsazenost vyplyvajici z pozadavk( normy CSN 73
4301 Obytné budovy.
» Maximalni obsazenost

Slouzi jako minimalni doporuceny standard dany
obsazenost bytu pro Gcely socialniho bydleni.

Prelidnénost

Vy88i skutena obsazenost mistnost bytl ¢i domd osoba-
mi ¢i domécnostmi nez obsazenost ndvrhova Ci stanovend
dle stanovenych kritérii (viz napF. statstka Eurostat).

PFistupnost

Mira otevieného pfistupu stavby i prostfedi pro vyme-
zené skupiny osob. Zpravidla se vztahuje k osobam se
sniZzenou schopnost pohybu a orientace zplisobenou
fyzickym ¢i mentalnim handikepem, vékem (seniofi, dét
atp.), event. spoleCenskym statusem €i vztahem k mistu
(rezident, navstévnici).

Socialni kontrola

Urovefi bezpegnost daného prostiedi vyplyvajici z miry
a zplisobu jeho uzivani, jeho prehlednost a Citelnost.



Standard stavby

Uroveri Fedeni stavby, ktera se mlize manifestovat v od-
liSné mife poskytnutého prostoru (- standard prosto-
rovy, technické Grovné zvolenych feSeni (- technicky
standard), ¢i prostredk( poskytovanych na vykonovou
jednotku (- cenovy standard).

e Standard prostorovy

Uroven bydleni vztazena k prostorovému parametru
(velikost Cisté podlahové plochy bytu, nékdy takeé veli-
kost obytné plochy bytu). Klicovou roli zde hraje - ob-
sazenost bytu, tj. pfedpokladany pocet osob Zijicich

v daném byté (parametr velikost obytné nebo Cisté
podlahové plochy bytu na osobu). Nékteré z téchto
ukazatell jsou soucasné obsazeny v zavazné stavebni
legislatvé (napt. vyhl. 268/2009 Sh.), v nez&vaznych,
ale platnych stavebnich predpisech (napf. CSN 73 4301
Obytné budovy), soucasné jsou ¢asto implicitné obsa-
Zeny i v fadé specialnich piedpisti napf. hygienickych,
pozarné bezpetnostnich, dotacnich, najemnich atd.

Metodika rozliSuje tyto typy prostorového standardu:

» Snizeny / Podnormovy standard

Prostorové hodnoty FeSeni, ktera spini zakladni po-
Zadavky na rozmisténi ndbytku i o¢ekdvané aktvity,
ale z hlediska prostorovych narokd se pohybuji pod
normovymi hodnotami.

» Normovy standard
Hodnoty stanovené prostorovymi pozadavky Ces-
kych norem zejména CSN 73 4301 Obytné budovy.
» BéZny standard
Hodnoty ocekavané v rAmci novostaveb obvyklych
v daném regionu a segmentu vystavby.
» Prdmeérny standard

Statstcky primérné hodnoty v daném vzorku, tj.
zpravidla vSech staveb nebo vSech novostaveb na
daném Gzemi. Obvykle minény prdmérné hodnoty
dle s¢itani lidu, domd a bytti CSU.

» Jiny standard (pFistupny / upravitelny standard)

Hodnoty zéstavby zohledfujici naroky specifckych
uZivateld (upravitelné byty pro osoby se snizenou
schopnost pohybu a orientace dle vyhl. 398/2006
Sb.), upravitelné byty dle doporuceni SFRB, poza-
davky na univerzalni design atd.

e Technicky standard

Uroveri technického FeSeni stavby dana popisem (napf:
formou vykonovych parametr() ¢i pomoci referen¢-
nich vzorG.

e Cenovy standard

(byt) &i cena/m2 CPP bytd. Jedna se o ramcovy uka-

zatel a je nutné pocitat s ur€itym zkreslenim. Vidy

je potfeba znat podrobnéjsi strukturu ceny (které
nakladové polozky zahrnuje), mechanismus jeji Casové
promeény (napf. rocni indexaci v zavislost na zménach
cen stavebnich praci) a event. bonifkaci v zavislost

na zlep3eni nékterych technickych parametrl (napf:
zajisténi urditého podtu upravitelnych bytd, zlepseni
tfidy energetcké narocnost budovy atd.).

Ubytovani

Pfechodna i dofasna forma - bydleni, u které nastava
pouze sniZzend identfkace obyvatele s mistem a vytvo-
feni pocitu - domova. Obvykle znamen4, Ze ubytovana
osoba bydli (tj. ma domov) na jiném misté (napt. sezénni
zameéstnanecké ubytovny), nebo se naléza v situaci bytové
nouze.

Zadani

Obecny popis stavebniho zdmeéru formulovany jako zadani
projektovych praci. Obvykle je jeho sou¢ast - stavebni
program, vymezeni - cilova skupina — provozni pod-
minky budouci stavhy, zakladni - ekonomicka charakte-
ristka zaméru a zakladni - analyza izemné planovacich

moznost. Zadani zpracovava investeni specialista nebo
architekt.

e Cilovéa skupina

Popis ocekavané skladby budoucich uZivatel( z hledis-
ka jejich pfedpokladaného véku, slozeni domacnost,
socialniho postaveni, pfedpokladaného Zivotniho stylu
atd. Toto zadani miZe byt pfirozené i univerzaini (bez
téchto specifkaci) ¢i fexibilni (s moznost planované
zameény pfi mensich stavebnich Gpravach).

e Provozni podminky

Koncepce budouciho provozu. MiiZe se tykat jednak
specifckych podminek zadani, napfiklad urcitych
charakteristckych typologii (typy dispozic bytovych
domdl &i byt() nebo o obecné formy zadani (zddraz-
fujici komunitni Zivot ¢i individu@lni kvality a soukro-
mi uZivateld, optmalizaci investénich & provoznich
néklad(l atd.).

e Stavebni program

Popis jednotlivych provoznich celk stavby a jejich
podrobna charakteristka (napf. kategorie a velikostni
skladba bytd, event. véetné vyétu a predpokladané
velikost - mistnost) &i vykonnostnich parametr(
(- prostorovy a - technicky standard stavby, pomér
bruto/neto vdomé, pomeér plochy obytnych a po-
mocnych mistnost).

e Zastavovaci podminky

Shrnut limit( stavby plynoucich z regulatvd i viast-
nost pozemku. Stanoveni strategie pro jejich eventu-
alni alternatvni interpretaci.


































































Spole¢enskou mistnost je doporu¢eno navrhovat zejména v bydleni pro
seniory nebo jiné specifcké skupiny obyvatel.
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Obr. Referencni ukézka spoleCenské mistnost (bydleni pro seniory, Ingol-
stadt, EAP)
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4.3 PoZadavky na bezbariérové feSeni spolecnych prostor v domé

PoZadavky na spolecné prostory a domovni vybaveni bytového domu
obsahuje vyhlaska ¢. 398/2009 Sh. o obecnych technickych pozadav-
cich zabezpetujicich bezbariérové uzivani staveb

- Bytovy ddim s vytahem musi umoZriovat uzivani viech spoleénych
prostor osobami s omezenou schopnost pohybu nebo orientace.

- Stavba bytového domu bez vytahu musi umoziovat uzivani spo-
le€nych prostor nejméné v jednom podlazi, které slouZi prevazné
pro bydleni.

Vyhlaska dale obsahuje pozadavky na technické feSeni pfistupu, spolec-
nych prostor a dalSiho domovniho vybaveni bytového domu obsahujici-
ho byt zvlastniho urceni pro osoby s pohybovym postZzenim a dale pro
osoby se zrakovym postzenim.

Vytah
Dle vyhlasky €. 268/2009 Sh. o obecnych technickych poZzadavcich na
vystavbu:

- Vytahy se musi zfizovat u novostaveb bytovych dom{ se vstupy
do bytd v Grovni patého a vy3siho nadzemniho podlazi nebo
podkrovi v téZe Grovni.

- Uzmén dokongenych staveb bytovych domd, kde vstupy do bytl
jsou v trovni patého nadzemniho podlazi nebo podkrovi v téZze
Urovni, se vytahy nemusi zfizovat, ani existujici vytahy do tohoto
podlazi prodluZovat.
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pro Rekonstrukce se nelisi

» Bezbariérova feSeni domovnich komunikaci v panelovych / najemnich
domech.

Panelové domy

Z hlediska odstrafovani bariér pfedstavuji hlavni téma pro panelové
domy vstupy do domu.

Typizované projekty panelovych dom{ nebyly zpravidla individualné
upravovany pro konkrétni terénni podminky. Bézné se tedy miizeme
setkat s vyvysenymi vstupy do domu (o pdl nebo i celé podlazi), jejichz
vySkovy rozdil je vyrovnavan exteriérovym schodistém.

Vytahem je ddim béZné vybaven, nebo je pripraven prostor pro jeho
doplnéni.

Doporucuje se komplexni Gprava vstupu domu véetné jeho pfedprosto-
ru (zpravidla mezi ulicni a stavebni ¢arou domu):

nové prostorové usporadani resici ndvaznost domu na okoli,
které vyhovuje osobam s handicapem

vylepSeni standardu vstupnich prostor domu, a to jak v interiéru,
tak navazujicich venkovnich ploch (» viz DOm_4.1)

vySkovy rozdil mozné s vyhodou vyuzit pro vytvoreni sdilenych Ci
soukromych pfedzahradek (» viz Dim_5.)

Obr. Ukazka bezbariérové tpravy vstupu do panelového domu v podobé
dodatecného vybudovani rampy (sidlisté Fifejdy, Ostrava)

N&jemni domy

Nejzavazngjsi komplikaci u najemnich dom{ predstavuje ¢asta absence
vytahu.

Dodatecné vybudovani vytahu nabizi v zasadé 2 moznost:

Konstrukce vytahu vné domu — vyhodou je snadnéjsi a méné
nakladna vystavba (moznost lehké konstrukce), v domé nicméné
zUstava bariéra v podobé rozdilu pil podlazi (vytah zastavuje

v mezipatre). Vytah tedy neumozni bezbariérovy vstup do bytu,
ale vyrazné napom0ize jinym skupindm s omezenou schopnost
pohybu, jako jsou napf¥. seniofi.

Tento defcit by pak pro osoby na voziku bylo nutné dale FeSit
doplrikovymi prvky (zdvihaci ploSina).



5.

Venkovni prostory domu
Stanoveni charakteru a vybaveni venkovnich prostor domu

Viyuzit venkovnich ploch domu (zahrada, dvorek, pfedzahradka, ale
i pavla€) vyrazné poméaha zvySovat celkovou kvalitu bydleni, a to nejen
z pohledu bezpeénost, ale také s ohledem na rekreacni potencial
prostoru a posileni kvality socialnich vazeb v misté.

Spole¢néa zahrada / dvorek domu

- VyuZit jako polosoukromy prostor uréeny jen pro obyvatele
domu, nebo mohou nékteré ¢ast bloku fungovat jako polo-
verejny prostor (verejné pfistupné prostranstvi s charakterem
nevefejného prostoru)

» Viz Mésto_2.2

- Prostor je vhodné navrhovat jako pobytovy s ohledem na rekre-
acni a sousedsky potencial mista — mimo utlitarniho vyuzit, jako
napf. parkovani na vlastnim pozemku, se zde miize odehrat také
kryté posezeni, misto pro zahradniceni ¢i hraci prvek pro dét.
Vhodné je k témto mistlim pridruZovat také zazemf pro spole¢né
vybaveni, jako je napf. venkovni mobiliaF, zahradni nacini, kola
atd.

Obr. Ukazka polosoukromé zahrady vyuzivané obyvateli domu (Ecocity,
Malmo)

- Péce o intenzivné vyuZivané soukromé a polosoukromé pfirodni
prvky mdze byt vyznamnym zdrojem celoroénich aktvit i diivo-
dem pro sousedské kontakty.

- Vybudovani vytahové Sachty uvnitf domu — nakladnéjsi a techno-
logicky naro¢néjsi zasah do struktury a nosné konstrukce domu.
Viyhodou je poloha vytahové stanice pfimo v Grovni podlazi.

Doplriovani vytahu u pavlacové dispozice domu je vyrazné jednodussi
(vytah je pfidruzen k pavlaci).

Obr. Ukazka doplnéni vytahu do najemniho domu

Neni-li dodateéné vybudovani vytahu pfijatelnym fesenim, mdze byt
vychodiskem umisténi bezbariérovych bytd v pfizemi domu. V tomto
pripadé je pak obvykle potfeba zabezpetit pfekonani interiérového
schodisté ve vstupni hale domu (vyrovnavaci rampa u nizsich vyskovych
rozdilt, u vétsich je zpravidla efektvnéjsim fesenim zdvihaci plosina).

¢ Moznost vyuzit venkovnich prostor v panelovém / nadjemnim domé

Panelové domy

V prostoru modernistcké zastavby sidlist ¢asto chybf jakakoliv mezi¢la-
nek mezi ¢isté vefejnym Uzemim okolo domu a jeho interiérem. Prostor
mezi patou domu a hranou chodniku je nevyuZitou pohledovou plo-
chou, ktera nenf ani UpIné verejna, ale ktera ani neni nikym vyuzivana.
Doporuceni:

- Pri¢lenéni navazujiciho prostoru k domiim- obyvatelé tak ziskava-
ji komfortngjsi zazemi ve formé soukromé ¢i sdilené predzahrad-
ky pfi vstupu do domu nebo spolecného dvorku ,,za domem?®.
Mimo to utvareji reprezentatvni prostor vymezuijici jejich domov.

- Vetsi diverzifkace prostor mlize zarovei napomoci nalezeni
nového vyuzit pro ¢asto predimenzovana verejna prostranstvi,
privést do nich Zivot a rozdélit ndklady na Gdrzbu.

Obr. Navrh upravy sdilené zahradky u panelového domu (sidlisté Sporilov

v Jilemnici, UNIT architekt)
» Viz Mésto_2.2



Sdilen& pfedzahradka domu

Rozhrani mezi domy a ulicemi (pfipadné vnitrobloky) je dile-
Zitym nastrojem spoluformujicim charakter celého okoli, ktery
miZe nabidnout obyvateldim domu vyssi standard bydleni ve for-
mé sdilenych predzahradek a komfortnéjsich vstupnich prostor
domu se zazemim.

Charakter vhodny spiSe jako reprezentatvni
Hodi se umisténi lavicky a pristfeSku pro popelnice, kola nebo
jiné vybaveni domu

Obr. Sdilena pfedzahradka jako pfedprostor vstupu do domu (sidlisté
Vaulx-en-Velin, Lyon)

Pavlac¢

Dulezity exteriérovy prvek domu s vysokym socialnim potencia-
lem.

ZastreSeni jako ochrana prot nepfizni pocasi a vyvy$ena pozice
lakajici k pohodIinému sledovani okoli jsou zakladni vlastnost pro
vytvoreni atraktvniho mista k posezeni a sousedskému setkavani
(vyznamnou roli hraje tento prvek zejména v FeSeni bydleni pro
seniory).

Ddraz na pobytovy charakter mista

Obr. Ukazka vyuzit pavlace jako pobytového prostoru (Krafwerk 2, Ziirich,
Adrian Streich)
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N&jemni domy

Kompaktni zastavba je typicka utvafenim vnitroblokd. Dvorky dom{
maji diky svému intmnimu polosoukromému charakteru vysoky poten-
cial pro aktvni vyuzit obyvateli domu.

Doporuceni:
Pobytova Uprava dvorku s ohledem na rekrea¢ni a sousedsky
potenciél mista (napt. doplnéni altanu ¢&i pergoly, posezeni se
stolem, zdzemi pro mobiliar ¢i zahradnické nacint).
Vhodné je rozsitit nabidku vyuzit pro rizné socialni skupiny —
napf. hraci prvek pro dét, pésttelska zahradka, volna plocha pro
aktvity, jako je pétanque atd.

Obr. Ukazka mozné upravy dvorku domu v kompaktni zastavbé (Inventve

Council Housing, Londyn, Levit Bernstein)



méfitko MESTO

Zastavovaci systém predstavuje ¢tvrtou méfitkovou Groven analytcko-modelové ¢ast vyzkumného projektu. Terminologicky je tmto pojmem oznacovan
soubor budov a navazuijicich otevienych prostranstvi obvykle s jednotné koncipovanym prostfedim a specifckym charakterem.

Ze sledovanych Grovni (mistnost — byt — dlim — zastavba) je zastavovaci systém postaven hierarchicky nejvyse — vykazuje nejdelsi Zivotnost, a tudiz i schopnost
organizovat jednotky na hierarchicky nizsich arovnich. (Zivotnost staveb se zpravidla pohybuje v jednotkach desitek let, zatmco Zivotnost vefejnych prostran-

stvi, ktera jsou soucast této Urovng, v Fadu stovek let.)

Delsi zivotnost zastavovaciho systému souvisi s nizkou periodicitou jeho obmeény — Gprava i nova vystavba zastavovaciho systému probiha v delSim ¢asovém

modelll v rdmci realizace socialniho bydleni Ize tedy ocekavat, ze modely prezentované na této méfitkové Grovni naleznou v praxi pravdépodobné mensi vy-
uzit. Prostorové souvislost zde popsané maji nicméné vyznamny spole€ensky pfesah a jejich zhodnoceni je klicové zejména béhem faze lokalizace socialniho
bydleni v rami sidla i pfi diléich Gpravach jednotlivych domd a modifkaci jejich vazeb na okoli.

NOVOSTAVBY

1.  Charakter zastavby

1.1 Skladebnost jednotek

Stanoveni urbanistckeé struktury

Skladebnost popisuije stav, kdy riizné trovné prostorového ¢lenéni tvori
dohromady jeden hierarchicky strom. ,,Pojivem* jsou obvykle specifcké
typy sdileného prostoru (dv(r spojuje domy do bloku, ulice spojuiji
bloky, namést vytvari ohniska lokalit) .

Ur€uje se vymezenim uliéni ¢ary.

Vyznam skladebnost:

- Bezprostfedné souvisi se srozumitelnost méstskeé struktury, ktera
posléze ovliviiuje vSechny vrstvy daného prostredi (fyzickou,
ekonomickou, spravni, socialni).

- Nizka srozumitelnost prostfedi generuje vy3si naroky na jeho
spravu a Udrzbu a znesnadiiuje optmalni lokalizaci investc.

- Citelnost prostfedi je také podminkou pro moznost jeho men-
talniho uchopeni, pro snadnou identfkaci jedince s prostfedim
a s jeho pfijetm za soucast svého domova.

jednotky

sdilené prvky
nameést
dvar

ulice

BLOK

jednotka

»Pojivo*

dvar ulice / ndméstcko namést

Obr. Schéma skladebnost jednotek a jeji zobrazeni v prazskych Dejvicich

DOPORUCENI:

» Nastaveni organizace urbanistcké struktury — €lenéni Gzemi na
bloky a vefejna prostranstvi

REKONSTRUKCE

Kompaktni zastavovaci systém

Kompaktni zastavba je organizovana uli¢ni sit, ktera z hlediska
skladebnost predstavuje zakladni a snadno identfkovatelné ,,pojivo*

— organizace a skladebnost celého systému je tedy vétSinou dobre
Citelnd. V historické formé kompaktniho systému predstavuje hranici
mezi elementy a sdilenym prostorem zpravidla uliéni ¢ara (je totozna se
stavebni ¢arou). V soudobych formach kompaktni zastavby se ¢asto se-
tkame s volnéjsi organizaci stavebni hmoty — pFesto je ale hranice mezi
skladebnymi elementy a sdilenym prostorem zfejma — artkulace uliéni
Cary je asto rfeSena pomoci drobnych stavebnich Gprav (zidka, plot aj.)

—

Obr. Artkulace ¢ary pomoci nizké zidky
DOPORUCEN:

« Srozumitelnou strukturu mésta by pfi rekonstrukci dom@ méla
obec udrZet a podporovat

Modernistcky zastavovaci systém
Skladebnd organizace je v prostfedi modernistcké zastavby zpravidla

obtzné Citelna. Prestoze jsou sidlisté charakteristcka systémem pla-
novacich jednotek (okrsky, spadové oblast aj.), zlistavaji tyto jednotky
spiSe v abstraktni roviné a nejsou prostoroveé vyjadreny. Tento stav je
ddisledkem programového zavrzeni ulice jakozto zakladniho organi-
zatniho elementu a preneseni organizacni funkce na stavebni hmotu,
ktera sleduje pfedevsim prostorové-kompozicni principy. Srozumitelné
Ltmelici pojivo zcela chybi, a znesnadriuje tak Citelnost tohoto typu
zéstavby.

DOPORUCENI:
» Nastaveni hierarchické osnovy
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Obr. Identfkace hlavniho a lokélnich center, potvrzeni zakladni urbanistc-
ké osy (sidlisté Rozvoj v Karlovych Varech)



Kli€ovou jednotkou z hlediska organizace méstské struktury je urbanni
blok. Clenéni Gizemi na bloky a uliéni prostranstvi ma efekt hned ve
tfech rovinach:

- Prostorova rovina — srozumitelna artkulace rozhrani ulic a vnit-
roblok{ napomaha orientaci v izemf

- Spole€enska rovina — diferenciace otevrenych prostranstvi jako
predpoklad pro nalezeni naplné a vyznamu jednotlivych prostord
a podpoteni vztahu obyvatel k ddlezitym mistdm v jejich okoli
- Rovina procesni a spravni — Roz€lenéni tizemi na srozumitelné
jednotky poméahé prehlednéjsi organizaci a distribuci zodpovéd-
nost za spravu prostfedi
Zéstavba v rdmci blokd se nasledné mize (ale pfirozené také nemus)
postupné vyvijet, aniz by tm byl narusen z&kladni charakter a identta
prostredi.

Nastaveni zakladni hierarchie prostredi

P¥i dlouhodobém planovani je dilezité, aby se poginy kratkodobéjsiho
charakteru (sekce/domy) byly schopny koordinovat s elementy stfed-
nédobého (bloky) a dlouhodobéjsiho charakteru (vyznamnéjsi verejna
prostranstvi).

NASTROJE:
« Uzemni plan
* Regulacni plan
« Uzemni studie
« Generel vefejnych prostranstvi

1.2 Parcelace

Stanoveni dlouhodobé vlastnické struktury Gzemi

Parcelacni zaloZeni pfedstavuje zcela klicovy moment vystavby s dlou-
hodobymi dopady, ktery je nutné zejména ze strany vefejné spravy
odborné koordinovat .

Viyznam parcelace:
- defnuje zakladni osnovu vefejnych prostranstvi

- organizuje tak vSechny slozky vystavéného Gzemi na nizsich
rovnich

- ovliviuje efektvitu vyuzivani tzemi (pddy, technické infrastruktu-
ry, dopravy a ob¢anské vybavenost)

- ovliviuje charakter prostfedi

&O@V@
HMOTA A

PARCELACE

Obr. Hierarchie vrstev organizace Uzemi
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« Strukturovani prostoru do urbanistckych jednotek (blok, lokalita)
pomoci nastroje uliéni ¢ary, aby mohlo dochazet k udrzitelné
spraveé nebo rozvoji prostredi.

Obr. Clenéni sidlisté do mensich jednotek

« Artkulace jednotek doplnénim zastavby nebo potvrzenim uliéni
¢ary pomoci drobnych stavebnich tprav (zidky, ploty, aj.)

Obr. Modelova studie revitalizace sidlisté (FA CVUT, ModFany, Praha)

Kompaktni zastavovaci systém

Historicky model kompaktni z&stavby refektuje stavebni typologii doby
— stfedovéka parcelace je tvorena tzkymi parcelami o Sirkach do 10 m
a hloubce i vice nez 50-60 metrd, zastavba 19. stolet tvofena najem-
nimi pavlacovymi a schodistovymi domy vychazi z parcelace 15-18 x
30-50 metrd. Soudobé modely kompaktnich zastavovacich systémi
zahrnuiji Sirokou $kalu parcelniho ¢lenéni — od jemné zrnitost parcel

v modelu vystavby ,,Low-Rise High-Density“ az po parcelni €lenéni

o velikost bloku, v rdmci kterého je prace se stavebni formou volnéjsi.

« Cilem je obvykle udrzeni rozmanité parcelace, ktera pfispiva
k socialni bohatost mésta

Modernistcky zastavovaci systém

Téma parcelace pfedstavuje v prostredi panelovych sidlist jeden z kli-
ovych mantneld jejich budouciho rozvoje. U sidlistnich celkd, které
vznikly v misté plvodni historické zastavby, doslo béhem resttucniho
procesu k prolnut plvodni a modernistcké parcelace — tento fakt

v mnoha pfipadech vyznamné limituje jejich dalsi rozvoj.

V pripadé sidlist, u kterych se vyskytuje pouze modernistcka vrstva
parcelniho €lenéni, predstavuje zakladni problém neexistence jeji
organiza¢ni schopnost (defnuje jen majetkopravni poméry). Absence
srozumitelné parcelace tak pfedstavuje absenci pravidel pro rozhodo-
vani v tzemi.



Obr. Hierarchie vrstev organizace Uzemi

Rozsahla tizemi s identckymi velikostmi pozemk{ mohou vést ke vzniku
nezadouci ,monokultury* vystavby a zdsadné snizit jeho kvalitu.

DOPORUCENI:
 Vytvoreni osnovy vefejnych prostranstvi
Kostra vefejnych prostranstvi predstavuje zaklad parcelace.

v
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Obr. VytvoFeni osnovy vefejnych prostranstvi

« Diverzifkace velikost parcel

- P¥i rozvrhu parcel je vhodné pracovat s jejich velikostni diverzitou
a zrnitost, kterd se smérem ke stfedu mésta zjemriuje (uzsi po-
zemky vedou ke vzniku zivéjsiho prostredi s aktvni uliéni frontou
a adekvatné vyuzivanym a bezpe¢nym verejnym prostorem).

- UmoiZniuje adaptovat v izemi Sirsi typologii bydleni.

Obr. Diverzifkace velikost parcel

» Skladba parcel dle polohy ve struktufe mésta
Uvnitf Gzemi s jednotnym funk&nim vyuzitm — fazeni back-back
a front-front utvafi fungujici verejny prostor s adekvatni socialni
kontrolou.

back-to-back

front—to-fron&——

Obr. Back-back, front-front

K hranicim obytnych Gzemi by mély byt orientovany zadni ¢ast
parcel, nikoliv ulice. Pfedejde se tak degradaci prosttedi a na-
ruseni obytného charakteru sousedstvim napf. s préimyslovou
oblast.

Obr. Skladba parcel na hranicich obytnych uzemi

B-34

DOPORUCENI:
« Vytvoreni osnovy vefejnych prostranstvi
Kostra verejnych prostranstvi pfedstavuje zaklad parcelace

Obr. Viytvoreni osnovy vefejnych prostranstvi a ¢lenéni izemi pomoci
nastroje ulicni ¢ary na jednotlivé bloky



1.3

Typologicka skladba

Podpora Sirsi sociélni skladby obyvatel

Podpora vyssi diverzity typologie bydleni a vlastnickych forem sméfuje
k vy3si socialni stabilité prostredi:
- Pestra nabidka refektuje potieby obyvatel v riiznych etapach
Zivota a odlisnych velikostech domécnost (udrZeni obyvatel
v lokalité)
- Sirsi $kala nabidky bydleni i dostupnych sluzeb pfitahuje pestrejsi
skladbu obyvatel
- R@znorodost typologii je obvykle spojena i s rdznymi cilovymi
skupinami obyvatelstva.

Hodnoceni typologické skladby a jeji diverzity v konkrétnim Gzemi nelze
nahlizet absolutnimi parametry — je vzdy otazkou miry a specifckych
lokélnich souvislost. Uniformni typologické skladba napf. zastavby

v prazskych Dejvicich (ndjemni bytové domy) bude diky mife své inte-
grace v méstském celku a vysoké bytové poptéavce predstavovat zcela
jina rizika, nez napfiklad uniformni bytova vystavba na okraji mésta ve

strukturaIlné postZeném regionu.
24r

. bytovy dém

rodinny diim — fadovy

76 %

rodinny ddim — samostany

ostatni

Obr. Typologicka skladba soudobé zastavby v Erlangenu v Bavorsku (mix

rodinnych a bytovych domdi)

1.4 Orientace domd

Posouzeni srozumitelnost prostredi

Jasné zfetelna orientace budov (rozliSeni na ,vpfedu“ a ,vzadu*)
umoznuje vnimat navazujici prostranstvi v jejich socialné-vyznamové
Skale (napf. reprezentatvni pfedprostory domu vs. intmni dvory nebo
zahrady za domem), které nasledné obyvatelé refektuji zptisobem uzi-
vani daného prostoru (formalni x neformalni) a svym vztahem k nému
(péce x zanedbanost).

Aktvni fasady orientované do verejného prostoru sou€asné skrze pfiro-
zenou socialni kontrolu prispivaji k jeho vyssi bezpe€nost.
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Kompaktni zastavovaci systém

Historické modely kompaktniho zastavovaciho systému jsou z hlediska
typologickeé skladby zpravidla univerzalni. Jejich umisténi v navaznost
na mestska centra a soucasné i primérené velikost jednotlivych ¢tvrt
ale zabrariujf vzniku s tm souvisejicich nepfiznivych jevll (napf. socialni
homogenizaci). Az po zkuSenostech s rozsahlou modernistckou vy-
stavbou a pravdépodobné i s masivni suburbanni vystavbou rodinnych
domd mimo Evropu se téma typologické diverzity dostava do popredi
a v soudobych modelech vystavby je Casto uplatiiovano a i legislatvné
pozadovano (Gzemné planovaci dokumentace, bytové politky).

Modernistcky zastavovaci systém

Uzky typologicky profl je pro prostfedi modernistcké zastavby typicky.
Tato stejnorodost nabyva vyznamu predevsim v souvislost s méFitkem,
rozsahem a integraci vystavby do méstského celku. Zvysujici se bytové
standardy a aktualné poptavané formy bydleni se s bytovou nabidkou
modernistckych panelovych sidlist pozvolna rozchazeji.

Soudoba modernistcka zastavba, realizovana predevsim ve stfedo-

a vychodoevropském prostoru, opakuje stejny model — nabizi sice
vysSi standard, ale v pomérné tzkém typologickém proflu. Typologicka
monotonnost tak miize mit do budoucna velmi pravdépodobné vliv

i na monoténnost socialni.

DOPORUCENI:
» DoplInéni nové typologie bydleni (dostavba)

Obr. Navrh dostavby fadovych domki do prostredi panelového sidlisté (FA
CVUT, Karlovy Vary, Rozvoj)

« Doplnéni nové typologie bydleni (rekonstrukce)

s

Obr. Transformace prizemnich bytd panelového domu na mezonetové
s vlastni zahradou nebo dostavba podlazi se startovnimi byty rozsiri
typologickou nabidku bydleni

Kompaktni zastavovaci systém

V historickém modelu kompaktni zastavby, kdy je uli¢ni ¢ara shodna

s Carou stavebni (bloky najemnich domd z 19. stolet) nebo je s ni
paralelni (vilova zastavba) je orientace jednotlivych staveb snadno
rozliSitelna. Orientace budov koresponduje s charakterem navazujicich
prostord — Gelni fasady se obraci do ulic, zadni do soukromych dvord Gi
zahrad.



Obr. Ukazka Citelného
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Obr. Orientace staveb v kompaktni zastavbé

DOPORUCEN:

 Cilem je podpora vyuzit aktvniho parteru predevsim s ohledem
na potteby mistnich obyvatel

« Dllezita je podpora aktvit podporujicich socilni interakci obyva-
tel v(igi vefejnému prostoru (napf. komunitni aktvity)

Modernistcky zastavovaci systém

V modernistckém zastavovacim systému neexistuje osnova vefejnych
prostranstvi, ktera by stavby organizovala. Rada typd deskovych pane-
lovych domd ma dokonce identcké vstupy z obou stran.

+ el W &

Obr. Nejasna orientace budov na modernistckém sidlist

DOPORUCEN:
« Vytvoreni organizujici uli¢ni sité

Obr. Projekt revitalizace socialniho bydleni Diggs Town (Norfolk, Virginia).
Mezi hlavni principy zasahu patfi nastaveni zfetelné orientace budov,
které je kromé stavebnich Gprav dosazeno novou organizaci uliéni
sité.

» Artkulace Celnich a zadnich fasad domu

- drobné stavebni Upravy pfispivaji k vytvoreni jasné orientace
stavby a zvy3uji celkovou kvalitu obytného prostfedi



podélné parkovaci stani

zahrédky, stavby pro

skladovani a Gdrzbu, aj.
plot \\\l
(vnitroblokovy charakter)

plot (uliéni charakter)

Obr. Schéma artkulace ¢elnich a zadnich fasad domu

1.5 Funkéni vyuZit parteru

Posileni kontroly a bezpenost prostredi

Aktvni parter (&etné vstupy do objektd, aktvity, sluzby, obchody aj.) Kompaktni zastavovaci systém
- prispiva ke zvy3eni kvality obytného prostredi, zlepSuje dostup- Kompaktni zastavovaci systémy jsou schopné komeréni aktvity ve
nost sluzeb, svém parteru zpravidla dobie adaptovat — at’ uz se jedné o stfedovéké
- podporuje p& pohyb, socilni interakci a skrze pFirozenou soci- meéstanské domy, které z principu kombinace bydleni a prace vychazeji,
&lnf kontrolu prostoru zvy3uje jeho bezpegnost. nebo o schodistové najemni domy z 19. stolet — tyto provozy se vetsi-

G o e - nou nachazeji podél hlavnich ulic a na k¥izeni vyznamnych tras.
- Prispivéa k ekonomickeé vitalité a bonité mista, a spojuje tak P W y

komeréni a vefejny zajem. . komerce, sluzby
Distribuce vybavenost a komerénich provoz( reaguje na potencial
jednotlivych mist. Nejvyhodné&;jsi polohu pro aktvni parter vykazuji pre-
devsim mista podél vyznamnych ulic a na néroZich, nejméné vhodny je
pak pfirozené okraj zastavby.

Zastavovaci systém musi byt schopny tyto provozy ve svém parteru
adaptovat.

DOPORUCENI:
« Nastaveni osnovy vefejnych prostranstvi

« Distribuce aktvniho parteru dle miry méstskost

Distribuce aktvniho parteru zcela logicky sleduje intenzitu Obr. Aktvni parter podél vyznamnych ulic a na narozich (Dejvice, Praha)
»mestskost* Gizemi. Ve vyznamnych polohach je nezadouci L . ’
realizovat slepé fasady (viz vievo obchodni dim Central v Most& Na potencidl urbanni struktury reaguji i soudobé modely kompaktni
PHi vyznamné méstské tFidg), ale naopak usilovat o pestré a zivé zastavby, u kterych jsou v téchto mistech realizovany polyfunkeni domy
prostfedi (viz vpravo polyfunk&ni dém pfi nové realizovaném kombinujici sluzby, kancelarské provozy i bydlent.

nadmést v Dolnich BreZzanech).

Modernistcky zastavovaci systém

Modernistcka sidlisté byla planovana v zasadé jako monofunkéni
s lokalni vybavenost umisténou v samostatnych stavbach. Nahodila
distribuce drobnych provozd v parteru panelovych domd je nicméné
dlikazem existujici poptavky, ktera je v této struktufe obtzné realizova-
telna — mezi zakladni prekazky patfi:

- majetkopravni poméry

- komplikovana vazba mezi stavbami a terénem (panelové systémy
nejsou schopné zohlednit terénni podminky)

- apredevSim neexistence citelné osnovy vefejnych prostranstvi,
na kterou by se tyto provozy mohly vazat

Obr. Most vs. Dolni Brezany

N aktvni parter
ehy okraj zéstavby Zivé méstske centrum Obr. Ukézka parteru v modernistcké zastavbé — panelové domy neumi
Obr. Distribuce aktvniho parteru sleduje intenzitu "méstskost" tizemf zohlednit terénni konfgurace (KraSovska, Plzef)
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1.6 Vyskové usporadani

Omezeni anonymity prostredi

Vyskové usporadani staveb a proporce vefejného prostoru vyznamné
ovliviuji kvalitu obytného prostredi a jeho reziden¢ni atraktvitu. Jsou
lzce propojeny s charakterem lokality a mirou jeho méstskost.

Vyska zastavby by méla sledovat charakter a potencial mista a refekto-
vat napf. vyznamny verejny prostor nebo kizeni dopravnich tras.

DOPORUCEN:
« Vytvoreni osnovy vefejnych prostranstvi

- Jeden z prvnich krokd pFi ndvrhu nové zastavby v Gzemi, aktvni
parter a distribuce sluzeb a vybavenost se na tuto osnovu vaze
az nasledné

- V izemich s obtZné Eitelnou osnovou vefejnych prostranstvi lze
z&kladni urbanni kostru vytvofit pomoci vhodnych stavebnich
a terénnich Gprav, eventuéiné dostaveb

Obr. Vaulx-en-Velin, Lyon — realizace noveé ulice se stromofadim a mlato-
vého nameést

« Stavebni Gpravy umoziujici vznik aktvniho parteru

a) ve vhodnych mistech Ize realizovat dostavby v parteru panelo-
vych domu

b) asté vstupy do domdl, velké okenni plochy, terasy kavaren,
markyzy, verandy, zalivy — tyto drobné stavebni Gpravy

vyznamné podporuji vznik aktvniho parteru a zjemnuji hranici
mezi soukromym a verejnym prostorem

Kompaktni zastavovaci systém

V kompaktni zastavbé vyznacuji vicepodlazni stavby zpravidla mista
urbanné vyznamna — nachazi se v centrech vybavenost a sluzeb a na
kFizeni dopravnich tras, v nizSim méfitku pak obvykle na narozich,

v zakonéeni pohledovych os nebo podél parkd. Tento zplisob vystavby
umozriuje snadnou orientaci v prostoru a predvidatelnou lokalizaci
aktvit.



Obr. Podlaznost na narozich

Obr. Ukazka préace s podlaznost v kompaktni zastavbé

Modernistcky zastavovaci systém

V modernistckém zastavovacim systému je podlaznost budov zpravidla
vysledkem kapacitnich pozadavk (panelova sidlisté) pfipadné limitd
(soucasna vystavha). Vyskové usporadani tohoto typu zastavby je vol-
............ néjsi a Casto sleduje Cisté estetcko-kompozicni principy.

____________ V nékterych pripadech panelovych sidlist je vysledovatelna koncepce
vyskového usporadani s budovami gradujicimi k lokalnimu centru (napf.
RGzZovy Vrch v Karlovych Varech) — i pres tuto snahu je ale orientaéni
potencial vicepodlaznich budov ve volném prostoru pomérné nizky.

CLELELLL

Obr. Jan Gehl uvadi ztratu smysluplné vazby mezi lovékem a vnéjSim
prostorem od vysky 4. - 5. nadzemniho podlazi

DOPORUCENI:
« Proporce uli¢niho proflu
Exteriérovy prostor Ize vnimat jako dali ,,mistnost*, kterou
¢lovék obyva. Prizplisobeni uliénich profid lidskému méfitku Ize
doséahnout praci s fimsami staveb, ustoupenymi podlazimi nebo
uzavienim prostoru linii strom.

Obr. Ukazka préace s podlaznost v modernistcké zastavhé

DOPORUCENI:

« Pri vétsich rekonstrukcich Ize uvazovat i o snizeni podlaznost
vybranych objektd.

Obr. Ukazka uliénich profld

« Nizsi podlaznost Ize lokélné docilit i pomoci drobnéjsich dostaveb
nebo doplnénim nové zastavby.

» Realizace zvy3ené podlaznost na narozich a vyznamnych mistech

Obr. Ukazka dostavby polyfunkéniho domu v narozni poloze. Projekt je
soucast revitalizace ¢ast sidlisté Enschedelaan (Haag, Nizozemi, Van
Schagen Architecten)

 Prechod mezi odliSnymi vySkovymi Grovnémi
Mezi typy zastavby s vyrazné odliSnou podlaznost je vhodné vytvorit
plynuly pfechod.

w\
118
g
&

&

Obr. Na schématu projekt vystavby bytovych domd na rozhrani 11podlaz-
nich panelovych dom{ a zastavby rodinnymi domy (Saschendorf-Ma-
dlow, Cotbus, Némecko)
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1.7 Koefcient podlaznich ploch
Koefcient zastavéné plochy

Koefcient podlaznich ploch (KPP) popisuje intenzitu zastavby v izemi.
Vyjadfuje pomér nadzemnich hrubych podlaznich ploch staveb k plose

Gzemi.

Koefcient zastavéné plochy (KZP) vyjadfuje pomér mezi zastavénou
plochou budov na pozemku k vyméfe tohoto pozemku.

Uvedené koefcienty patfi mezi regulatvy (smérné nebo informatvni)
Gzemné-planovacich dokumentaci, které stanovuji miru vyuzit Gzemi
(resp. objem stavebni hmoty). BEhem procesu pofizovani a zpracovani
napf. izemniho planu je nutné mit na pamét omezenou schopnost
téchto regulatvi moderovat charakter vystavby — napf. identcky
koefcient podlazni plochy umoZziiuje zastavbu vyrazné odliSnymi typy

struktur.

KPP 1,00

KPP 1,00

Obr. Odlisné charaktery zastavby pfi stejném koefcientu podlaznich ploch

Tab. Srovnani vztahu koefcientu podlaznich ploch k méFitku jednotky
v rliznych typech zastavby: ve stejném Gizemi se hodnoty snizuji od
mensich jednotek (blok) k vétsim jednotkam (lokalita)

T
= _
X >
= )
L e Bl
Zs Es
o] S - (=)
3 25 3§
S 23 2=
Historické zastavba centra (Nové Mésto) 2,58 3,05 3,35
Struktura kompaktnich méstskych blokd (Vinohrady) 2,35 2,47 3,43
Struktura oteviené zastavby (Pankrac) 1,67 2,09 2,47
Modernistcka struktura (Jizni Mésto) 1,25 1,48 3,41
Tradicni nizkopodlazni pfedmést (Nova Liboc) 0,70 0,80 0,88
Nizkopodlazni kompaktni zastavba (Fialka) 0,82 0,98 1,02
Nizkopodlazni individudlni zastavba (Nebusice) 0,38 0,45 0,48

B-40

pro Rekonstrukce se nestanovuje



1.8

2.1

Rezidenéni hustota
Posouzeni mnozstvi obyvatel v Gzemi
Mira reziden¢ni hustoty vypovida o efektvité nakladani s Gizemim
i s energettckymi zdroji.
Mira reziden¢ni hustoty ovliviiuje:
- ceny pozemki
- naklady na vedeni infrastruktury
- obsluznost Gzemi systémem hromadné dopravy
- dostupnost a fungovani sluzeb v pfijatelné vzdalenost
- charakter lokality
- kvalitu obytného prostredi i ze socialniho hlediska — jeji mira by
méla odpovidat ,,méstskost* prostiedi i zplisobu Zivota obyvatel
v daném Gzemi.
Nevyhody nizké miry reziden¢ni hustoty:
- pfi¢ina vzniku prostfedi prevazné zavislého na automobilové
dopravé
- neumoziuje vznik adekvatnich vefejnych prostranstvi, ktera maji
stéZejni socialni a mentalné-identfkacni vyznam
* Vliv miry reziden¢ni hustoty na fungovani mésta
30-40 0b./ha  zavislost na automobilu
50 ob./ha minimum pro MHD
100 ob./ha pé&si dostupnost
Otevrend prostranstvi
Typologicka skladba
Podpora kvality a rozmanitost verejnych prostranstvi
Oteviena prostranstvi oznacuiji Sirokou $kalu exteriérovych ploch — od
Cisté prirodnich po plochy intenzivné méstské.
Skladba otevienych prostranstvi refektuje charakter mista a miru jeho
urbanity:
- méstské prostredi — ndmeést, park, méstska tfida, vnitroblok
- venkovské prostfedi — naves, alej, dvir
Srozumitelnost, riiznorodost a Citelnost verejnych prostranstvi vyraz-
nym zpdsobem ovliviiuje socialni aspekty mista.
DOPORUCENI:
« Navrh nové zastavby by mél obsahovat co nejpesttejsi skalu
otevienych prostranstvi charakterové adekvatnich jejich vyznamu
v ramci sidla.
celoméstsky L B o B . .
vyznamné hlavni namést meéstska tfida méstsky park feka
lokalni park
namést oblast vyznamna ulice .
nabrezi
predzahréadky
centrum lokality / naméstcko
Jokalni ulice sdilené zahrady
vnitroblok
obsluzna ulice soukromé zahrady
lokalni

urbanni prirodni

Obr. Graf 8kaly otevienych prostranstvi dle vyznamu v ramci sidla

Obr. Priklad typologickych druhd otevienych prostranstvi v kompaktni

zéstavhé: predzahradky a poloverejny prostor vstupu do domd, lokalni

placek (vice viz » pfiloha B.1.4_Principy FeSeni v méfitku mésta)
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Kompaktni zastavovaci systém

V tomto typu zéstavby se setkavame s tradicnimi tvaroslovnymi prvky,
které jsou obvykle snadno rozpoznatelné a pojmenovatelné — namést,
ulice, vnitroblok, park aj. Jejich hierarchické usporadani lze snadno
identfkovat a pojmenovat v ramci nich také jemnéjsi prvky v Sirsi Skale
- napf. méstska tfida, vyznamna ulice, lokalni ulice, obsluzna ulice.

. namést
. ulice

dvir

Obr. Skladba otevrenych vefejnych prostranstvi v kompaktni zastavbé

DOPORUCEN:
« Sledovani napIné verejnych prostranstvi — podpora sociélni inte-
rakce obyvatel, prace s vodou a vegetaénimi prvky dle charakteru
prostranstvi

Modernistcky zastavovaci systém

Modernistcky urbanismus z kvality otevieného prostoru ideologicky
vychazi. Zkusenost s realizaci této zastavby nicméné potvrzuji, ze
kvantta ¢asto prevysuje kvalitu. Trefnym prikladem je €asto uzivané

a nejednoznacné oznadeni ,,zeleri* — v fadé piipadU se jedna o prostory
obsahujici nahodily mix urbannich i pfirodnich prvkd, jejichz kvalita,
vyznam a potencial je sporny.

Obr. Skladba otevrenych vefejnych prostranstvi v modernistcké zastavbé



DOPORUCENI:
* Proména,ploch“v ,mista“

Obr. Navrh Gpravy sidlisté v Jilemnici. Pvodni monotonni plocha vegetace
je proménéna v zahrady, stromoradi, cesty, poldr a jezirko (UNIT
architekt).

Obr. Priklad noveé realizovaného ,,mista“ v prostredi sidlisté - ,,sad* listna-
tych stromd (Leinefelde)

2.2 Hierarchie miry soukromi

Oveéreni charakteru venkovnich prostranstvi

Popisuje miru pfistupnost a intmity jednotlivych prostor, ale i zplisob
jejich kontroly a spravy. Na rozdil od legislatvniho pojet vefejného

a soukromého prostoru jsou tmto zplisobem popsany prostory z hle-
diska jejich mentalniho vnimani a skute¢ného uzivani.

Vyznam:

- Schopnost pracovat s plnou Skélou téchto prostor z hlediska
jejich distribuce, orientace a souslednost umozfuje vyznam-
nym zptisobem moderovat kvalitu obytného prostiedi, zplisob
aintenzitu jeho uzivani a rezidenéni atraktvitu.

- ldentfkace obyvatel s prostfedim i za hranicemi svého bytu vede

k posileni bezpe¢nost lokality a prevence kriminalné patogen-
nich jeva

Z hlediska miry soukromi rozliSujeme tyto kategorie:
Soukromé prostory

- prostory pfifazené k jedné bytové jednotce
- vymezené nejen charakterem, ale i vlastnicky
- zahrada rodinného domu, predzahréadka bytu

Obr. Soukromé zahrady napliuji poptavku po bydleni i ve vétsich méstech
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Kompaktni zastavovaci systém

V zéstavbeé z 19. stolet Ize dobre identfkovat plochy verejné (ulice)

a polosoukromé (vnitrobloky), méné Castéji poloverejné predzahradky.
Soudobé systémy zastavby (zejména zahranicni) zahrnuji daleko Castg;ji
také poloverejné vnitrobloky.

Obvyklé je ¢lenéni na soukromé (polosoukromé) a verejné. S ohledem
na podporeni socialni interakce a kontrolu prostredi je vhodné posilit
prostorovou rozmanitost prostredi.

DOPORUCEN:
* Posileni prostupnost kompaktni zastavbou

« Podpora vzniku poloverejnych vnitroblok{ a dvord s rezimem
(napF. moznost uzavreni na noc), posilujici celkovou obytnou
kvalitu prosttedi

 Vhodné kombinovat s doplnénim celkové vybavenost mista
(napf. détska hristé, sportovni aktvity, spolecenské aktvity, parky
s programem, mista pro sousedské setkani apod.)

Modernistcky zastavovaci systém

Skéla zastoupenych ploch je z hlediska miry soukromi vyrazné nizs.
Kromé polosoukromych areald skol a skolek je redukovana praktcky jen
na plochy verejné.

DOPORUCENI:

» Proména vetejného prostoru v plochy s odlisnymi zplisoby uZivani
a mirou soukromi



Polosoukromé prostory

- zhlediska zakladni pFistupnost jsou stale soukromé (tedy
verejné nepfistupné), ale zaroven jsou sdilené — obvykle nékolika
bytovymi jednotkami

- pfistup pro $irsi, ale jasné vymezenou skupinu lidi

- spoletna zahrada nebo dvr bytového domu

. zastavény . soukromy . polosoukromy . poloverejny vefejny

Obr. Ve stavajicim prostredi sidlist Ize pomoci dostaveb i drobnych sta-
vebnich Gprav vytvorit $irsi skalu prostor s riznymi zplisoby uZivani
a mirou soukromi (Karlovy Vary, $kolni projekt FA CVUT)

Nastroje:
Obr. Polosoukroma zahrada mezi bytovymi domy (Vackov, Praha) — bez- » vymezeni prostoru pro polosoukromé predzahradky domu
pecné misto pro pobyt malych dét

Polovefejné prostory

- méné svazany s typem vlastnictvi, jejich vymezeni je mékei

- prostory obecné pfistupné, ale s jistou mirou omezeni: stanoveni
reZimu uzivani (napr. pfistupny vnitroblok, ktery se ale na noc
verejnost pravidelné uzavird), nebo je tento prostor vyjadfen
pouze v symbolické roviné — pfistupné prostory, které svym cha-
rakterem naznacuiji pfisluSnost k urcité skupiné obyvatel (napf.
z okolnich dom(i v bloku), a jsou tak podrobeny zvysené socialni

kontrole
- vnimani po|0ve‘r’ejn)'/ch prostorje relatvni, zavisi Zpravid|a na Obr. Ukazka revitalizace pFedprOStoru panelového domu (Vaulx-en-Velln,
subjektvnim posouzeni; o charakteru takového prostoru rozho- Lyon)

duji €asto detaily (napf. nizky Zivy plot ohrani€ujici pfedprostor
domu nebo jesté jemnéjSi vymezeni charakterem parteru)

» vytvoreni soukromych teras v pfizemi domu

Obr. Ukazka revitalizace sidlisté v Leinefelde — pFizemni byty jsou doplnény

Obr. Poloverejny vnitroblok v kompaktni zastavbé fadovych domd (Haag, 0 soukromé terasy
Nizozemi)

Vefejné prostory » realizace exteriérovych ploch umoziujici soukromé uzivani
- defnované na zakladé skutetné verejné pristupnost :

DOPORUCENI:

« Siroka skéla ploch s odli$nou mirou soukromi umoziiuje Sirokou Eﬁ?p
Skalu aktvit
Poloverejné vnitrobloky vytvari bezpeény prostor s vyssi mirou
socidlni kontroly. Polosoukromé prostory nabizi bezpe¢né misto

pro pobyt malych dét. Soukromé zahrady naplfiuji poptavku po
bydleni i ve vétSich méstech.

Obr. Nove realizované zahradky se zazemim (Vaulx-en-Velin, Lyon)

zastavény o i ] o
D » vytvoreni polosoukromého vnitrobloku uzavienim prostoru nebo
. soukromy dostavbou

. polosoukromy
. poloverejny

verejny
27% 24% 6% 4% 39%

Obr. Skala zastoupeni ploch z hlediska miry soukromi v soudobém modelu

. Obr. Polosoukromy vnitroblok na sidliSt vznikl uzavienim prostoru mezi
zéstavby (Erlangen)

dvéma paralelné umisténymi domy (Morgenstond-zuid, Haag)
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2.3 Osnova vefejnych prostranstvi

Ovéreni navaznost novych verejnych prostranstvi na jejich stavajici
strukturu

Vefejna prostranstvi pfedstavuji podmnozinu otevienych prostranstvi.
Tvofi zakladni organiza¢ni kostru sidla — jejich Zivotnost je vyrazné delsi
neZ zivotnost podfizenych jednotek — parcel a staveb .

Verejna prostranstvi nelze nahlizet jako samostatné entty. Utvari
kontnualni, hierarchicky uspofadany systém center, linearnich prvkd

a ploch v Siroké charakterové Skale. Fragmentace tohoto systému nebo
nejednoznacné artkulace jednotlivych prostor degraduje zakladni
urbanni kvalitu mésta.

Pravé vefejna prostranstvi pfedstavuiji jeden z hlavnich nastrojd pro-
storové organizace sidel, ktery maji mésta a obce k dispozici a kterymi
mohou naplfiovat svou roli — tedy hajeni a prosazovani vefejného
zajmu. Uginny prostor pro napliiovani tohoto cile ma rozsah od Grovné
celomeéstské — systémové, po Uroven méstského detailu, pricemz pfi
kazdém, byt dil¢im zasahu je tfeba mit na zfeteli celé méfitko této
plsobnost.

DOPORUCENI:

« Navazani nové vystavby na stavajici osnovu verejnych
prostranstvi

Vefejna prostranstvi nelze nahlizet jako samostatné entty. Aby
mohla fungovat, je tfeba je zapojit do stavajici sité.

-...._______________lIl._____——‘"‘-\\\\

Obr. Priklad nové zastavby bez vhodného napojeni na osnovu verejnych
prostranstvi sidla.

Obr. PFiklad zapojeni nové zastavby do stavajici osnovy verejnych prostran-
Stvi.

2.4 Podil veFejného prostorou
Ovéreni podilu vefejnych ploch

Podil vefejnych prostranstvi k celkové ploe lokality Uzce souvisi s cha-
rakterem Gzemi. Lze z né&j odvodit pfibliznou intenzitu déjd a koncent-
raci osob ve vefejném prostoru, a také ekonomickou naro¢nost, ktera
souvisi s jeho spravou.

DOPORUCENI:

» Vhodné zvolené méritko

V praxi je tieba se vyhnout pfedimenzovanym navrhiim ve-
fejnych prostranstvi a zvolit velikost adekvatni urbanni situaci
a predevsim lidskému méfitku.
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Systém vefejnych prostranstvi je Gzce spjat s typem zastavovaciho
systému. Zatmco v tradi¢né strukturovaném mésté je organizacni
plsobnost vefejného prostranstvi vzhledem ke stavbam jasné itelna,
u modernistcké zastavby takovy vztah praktcky neexistuje a formovani
kvalitnich vefejnych prostranstvi je v takovém typu zastavby zna¢né
ztzené.

DOPORUCENI:
» Nalezeni a artkulace osnovy verejnych prostranstvi

Do prostfedi modernistckych sidlist Ize vlozit osnovu verejnych
prostranstvi, na kterou mize budouci rozvoj zastavby reagovat.

Obr. Noveé realizovana ulice ve stfedu sidlisté. Vyznam urbanni osy
potvrzuji tradi¢ni méstské detaily — podélné parkovani a stromoradi.
(Vaulx-en-Velin, Francie).

Obr. Navrh nového centralniho prostoru v misté stavajici dopravni ko-
munikace. Jeho vyznam je potvrzen dlazbou a vyvySenim na Uroveri
chodniku. (Jilemnice, UNIT architekt).

Modernistcky zastavovaci systém
Cilem je zefekttvnéni spravy verejnych ploch ve prospéch jejich kvality.

DOPORUCENI:

» Redukce verejnych ploch ve stavajicim prostfedi modernistcké
zastavby
Snizeni podilu verejnych prostranstvi mdze byt dosazeno pomoci
drobnych dostaveb a transformace ploch v mista s odlisnymi
zpUsoby uzivani a hierarchii soukromi (zahradky, predzahradky
apod.).



PRAHA
1259 ts. ob.
Staroméstské namést

100 m
120*

115m
65

BRANDYS NAD LABEM-STARA BOLESLAV
18,5 ts. ob.
Masarykovo ndmést

80 % 58 %
m

Obr. PFiklad redukce vefejnych prostranstvi v ramci revitalizace sidlisté
v Jilemnici (UNIT architekt).

100 m STEKNIK » Viz Mésto — 2.2 Hierarchie miry soukromi
17 obyvatel
naves
30m

Obr. Schéma velikost namést / navsi vybranych sidel

» UdrziteIné mnozstvi vefejnych prostranstvi

Volba efektvniho zastavovaciho systému pfi ndvrhu nové
zastavby.

<
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Obr. Zdanlivé optmalni podil verejnych prostranstvi v suburbanni zastavbé
(Nebusice, 36 %) vychazi pfi pfepoctu na obyvatele vysoce neefek-
tvné. Ddvodem je v tomto pfipadé nizka rezidenéni hustota. Zde
v porovnani se soudobym modelem kompaktni zastavby v Erlangenu.

Zastoupeni pfirodnich prvk{

Podpora celkové kvality prostiedi a posileni vlivu pfirodnich prvkd na
vztahy v Gzemi

Parametr ma pfedevsim kvalitatvni rozmér a Gzce souvisi s typem Kompaktni zastavovaci systém

a charakterem zastavby. Nelze ovSem posuzovat zastoupeni prirodnich V prostFedi historického méstského jadra Ize otekéavat pomérné nizké
prvkd v absolutnich hodnotéch, ale spiSe popsat potencidly a defcity zastoupeni prirodnich prvkd, které je dané historickym vyvojem a je
Jejich skladby, distribuce a organizace. v souladu s pevné ukotvenou identtou mista. V zastavovacim systému

grunderského typu je zastoupeni prirodnich prvki predevsim otazkou
prostorovych moznost a v fadé pfipadt pravé tento typ zastavby po-

skytuje prostor pro jejich intenzivnéjsi distribuci (realizace stromoradi
v ulicich mezi uzavienymi bloky).

Vyznam pitomnost pfirodnich prvk{ v urbanizovaném prostredi:
- Bezprostfedné ovliviiuji reziden¢ni atraktvitu jednotlivych lokalit
véetné sociélnich vazeb v nich se realizujicich.
Vyznamnym zpdsobem méni mikroklima — stromy, vegetace
a vodni prvky maji schopnost regulovat extrémni teploty ve

méstech a pomahaji kompenzovat negatvni dopady automobi- Modernistcky zastavovaci system

lové dopravy. Prostor pro zlepSent kvality obytného prost¥edi sidlist spogivé prede-
- Hraji zasadni roli pFi fedeni aktualnich otazek udrzitelnost mést- vim v jasn&jsi artkulaci Siroce zastoupenych prirodnich prvk( a jejich

ského prostiedi, jako je napF. jeho prehfivani prostoroveé reorganizaci — napr. vytvoreni systému intenzivnich a po-

jmenovatelnych piirodnich prvkd, redukce jejich nadbytegnych ¢ast —
kfoviny a néletové dreviny aj.

Viytvari hierarchicky usporadany systém tvoreny uzly (parky)
a linearnimi prvky (stromoradi).

o DOPORUCENI:
DOPORUCENL: » Redukce vefejnych ploch ve stavajicim prostfedi modernistcké
« Systémové propojeni pfirodnich prvki zastavby
Stejné jako na vysSich Grovnich systému ekologické stability Zejména v prostfedi historické kompaktni zastavby je vhodné
(USES) je i na mé&fitkové trovni sidla vhodné spojovat jednotlivé usilovat o intenzivn&jsi zastoupeni p¥irodnich prvkd (stromora-
pfirodni prvky (uzly a linie) do komplexniho celku. di) a v€as koordinovat Upravy inZenyrskych sit tak, aby byl pro

budouci vysadbu stromd vymezen prostor.
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Obr. Schéma systémového propojeni

3. Doprava
3.1 Konektvita

Posileni orientace a bezpecnost prostredi
ViyjadFfuje mnozstvi a kvalitu jednotlivych propojeni s urbanni sit sidla.

Vyznam:

- del3i cesty omezuiji v(ili vyuzivat p&si pohyb — tm dochazi ke snizeni
bezpetnost provozu z hlediska pfirozené sociélni kontroly a obecné
k redukci Zivotaschopnost lokality

DOPORUCENI:
« Intenzivni propojeni nové zastavby se sidlem

Mnozstvi a kvalita propojeni nové zastavby se sidlem ovliviiuje
jeji zivotaschopnost.

Obr. PFiklad zastavby s nizkou konektvitou (Jenstejn) a vysokou konektvi-
tou (Louny)

» Kratka spojeni a v&tsi moznost vybéru cest

Toto FeSeni podporuje pési pohyb obyvatel a posiluje bezpecnost
lokality.

3.2 Usporadani

Organizace dopravnich cest a jejich uspofadani na méfitkové drovni
uli€niho proflu vyznamné ovliviiuje kvalitu obytného prostredi. Dotyka
se nejen jeho fyzickych atributd — souasné determinuje d&je, které se
ve verfejném prostranstvi mohou odehravat, a podporuje, pfipadné dis-
kriminuje urcité skupiny uZivatel( na G¢ast pfi téchto déjich v primarné
sdileném prostoru.
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Obr. Zastoupeni pfirodnich prvkd (stromoradi) v uliénim profiu

DOPORUCEN:
« Lokalizace socialniho bydleni do mist s vysokou konektvitou
Znatna ¢ast uzivatelli socialniho bydleni miize zahrnovat osoby
se snizenou mobilitou (jak pfimo fyzickou, tak napriklad bez

vlastnictvi automobilu). Je tedy nutné se vyvarovat lokalizaci
sociélniho bydleni do mist s nizkou konektvitou.

Obr. Sidlisté Chanov v Mosteé s vyrazné nizkou konektvitou, které je od
mésta oddélené rychlostni silnici.

Modernistcky zastavovaci systém

Tradi¢ni ortogonalni sit poskytuje zpravidla pfima spojeni a vétsi moz-
nost volitelnych cest — ma tedy vysokou konektvitu.

Naprot tomu kFivocara uli¢ni sit' typicka pro modernistckou a subur-
banni individualni zastavbu vytvafi spojeni nepfima s omezenym
mnoZzstvim vybéru cest — ma nizkou konektvitu.

DOPORUCENI:

« VytvoFeni srozumitelné a propojené komunikacni sité posilujici
pfirozenou schopnost se v misté orientovat

Z hlediska zastavovaciho systému Ize rozliit zpravidla integrované
dopravni cesty v uli¢ni sit kompaktniho mésta a segregované dopravni
cesty v prostredi modernistcké zastavby.



3.3

Podstatou optmalniho usporadani dopravnich cest je skloubeni funke-
nich pozadavkd s podminkami pro vznik kvalitniho sdileného (event.
pobytového) prostoru. Pouhé spinéni technickych a legislatvnich
pozadavkl a jejich mechanické napliiovani zpravidla nevede ke zvyseni
kvality prostFedi, naopak ji asto degraduje.

S tm souvisi i optmalizace feseni dopravy v klidu, jez miZe ve zvy$ené
miFe vyznamné negatvné ovliviiovat socialni vztahy v misté. » piiloha
B.1.4_Principy feSeni v méfitku mésta

PFi lokalizaci sociélniho bydleni je obzvla$té vhodné uvazit, zda je uspo-
Fadani dopravnich cest pFivétvé i ke slab3im a zraniteln&jsim skupinam
uzivatel( (seniofi, hendikepovani) a zda nediskriminuje jiné zpQsoby
dopravy neZ individuaini automobilovou dopravu (tyka se domacnost,
které nevlastni automobil).

Prostupnost

Stanoveni optmalni miry prostupnost Gzemim
Prostupnost popisuje mnozstvi a délku jednotlivych Gseki cestni sité
v Uzemi.
Vliv prostupnost:

- Bezprostfedné ovliviiuje rezidenéni atraktvitu lokality.

- Omezend moznost volby nebo dlouhé a nepfijemné Useky cest
vyznamné snizuji vili obyvatel k chiizi nebo k jizdé na kole, snizuji
miru jejich fyzické aktvity a podporuji individualni automobilo-
vou dopravu.

VoInéjsi prostupnost by méla byt zajisténa zejména pro pési a cyklistc-
ky pohyb jakozto druhy pohybu s nejmensimi prostorovymi a energe-
tckymi naroky.

DOPORUCENI:
» Navrh blokd se sekundarni prostupnost
Doporucena prostupnost Gzemim v zavislost na velikost blok(:
- bloky < 100 x 100 m — sekundarni prostupnost neni nutna
- bloky o délce > 150 m - zajisténi sekundarni prostupnost

- Superbloky — sekundarni prostupnost a poloverejné vnitini
prostory

=—_— T

Obr. Schéma — bloky pFesahujici 150 m by jiz mély mit zajisténou sekun-
darni prostupnost pro pési

Ukézky FeSeni sekundarni prostupnost » priloha B.1.4_Principy feseni
v méfitku mésta

Obcanska vybavenost a sluzby
Diverzita a distribuce
Posileni vefejné vybavenost a pracovnich pfilezitost v misté

Vytvoreni Zivého méstského prostfedi poskytujiciho Siroké spektrum
vyhledavanych aktvit a sluzeb v dostupné vzdalenost a nabizejiciho
mnoZstvi socialnich interakei (takové prostredi tvori zéklad konkurence-
schopnost a rezidencni atraktvity jednotlivych sidel).

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. (o obecnych poZadavcich na vyuZivani zemi)
- stanoveni zakladnich poZzadavk( na plochy obcanské vybavenosti.

Diverzita a intenzita funk&niho mixu se odviji od velikost sidla, ekono-
mického potenciélu regionu a hustoty osidlen.

- reziden¢ni hustota piedstavuje jeden ze zakladnich pfedpokladd
lokalizace potfebné vybavenost, ktery mohou ovliviiovat obce
skrze dostupné Uzemné-planovaci néstroje
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Kompaktni zastavovaci systém

PFi Gpravach usporadani dopravnich cest v prostfedi kompaktniho més-
ta |ze predpokladat, Ze hlavnimi nastroji se stanou stavebni prostorové
Upravy jednotlivych tras na Urovni méstského detailu, které zajist jejich
bezproblémovy soubéh (Siroka Skala drobnych dprav regulujicich napr.
rychlost automobildl, kiizeni p&sich a automobilovych cest aj.).

Modernistcky zastavovaci systém

V prostfedi modernistcké zastavby komplikace spojené s kfizenim
dopravnich cest zpravidla nenastéavaji, prostor pro Upravy usporadani
dopravy lezi ve vyssi méfitkové Grovni — tedy v reorganizaci dopravniho
systému, ktery zasadnim zptisobem determinuije Citelnost a adaptabili-
tu celé urbanni struktury.

Kompaktni zastavovaci systém

V prosttedi kompaktniho mésta je v ptipadé stavebnich blokl potfeba
zajistt adekvatni sekundarni (pési) prostupnost.

Modernistcky zastavovaci systém

Velké a dlouhé panelové domy mohou i v relatvné prostupném pro-
stredi sidlist negatvné ovliviiovat pfirozenou prostupnost tzemim.

DOPORUCENI:

« Strukturovani zastavby s ohledem na pési prostupnost prostred-
nictvim stavebnich zasah( v ramci celkové organizace prostiedi.

Kompaktni zastavovaci systém

» Stala podpora mixu bydleni, pracovnich pfilezitost a verejné
vybavenost

Modernistcky zastavovaci systém

» Vytvoreni podminek pro pfirozenou distribuci vybavenost
asluzeb

» |dentfkace zakladni urbanni kostry a jeji architektonicka
artkulace



- Zaoptmalni hranici fungovani sluzeb v perifernich oblastech
mést byva obvykle uvadéna hustota 80-100 ob./ha.
» Mésto_1.8

V anglosaské literatufe je uvadéna nasledujici doporucena vzdalenost
sluzeb a aktvit pro minimalni hustotu osidleni 60 ob./ha.:

do400m mistni obchod
zastavka autobusu
do 600 m Skolka
z&kladni Skola
do800m komunitni centrum / lokélni centrum v podobé
na[nest Obr. Schéma identfkace zakladni urbanni osy
posta
hospoda
do 1000 m zdravotni stfedisko
do 1500 m stiedni &kola » Dostavby novych polyfunkénich domd, vybavenost apod.
do 2000 m centrum Ctvrt p

obchodni centrum / supermarket
centrum volného ¢asu

Posouzeni optmalni distribuce kli¢ovych aktvit a sluzeb je nutné vztah-
nout k vy§§imu méfitku — sidlu.

Ve stejném typu zastavovaciho systému bude totZ intenzita jejich
zastoupeni odli$na na k¥izeni vyznamnych dopravnich tras a napf. na
okrajich zastavby. Kritérium proto nesleduje intenzitu distribuce v posu-
zovaném Uzemi, ale schopnost zastavovaciho systému tyto provozy ve
své struktufe adaptovat.

DOPORUCENI:
 Lokalizace socialniho bydleni v dostupné vzdalenost vybavenost
asluzeb
- STAT UTARNI MEsTo » Uprava parteru panelovych dom@ umoziiujici pfirozenou
20km | TTe-ll distribuci sluzeb
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Obr. Schéma dostupnost vybavenost. Pfevzato z ,,Sustainable Setlements
Guide*, Andrew Wright Associates.

» Volba zastavovaciho systému s adekvatni hustotou
V pripadé nové vystavby je zakladnim faktorem ovliviujicim
dostupnost vybavenost a sluzeb dostate¢na hustota zvoleného
zastavovaciho systému — pouze dostate¢né silna poptavka mize
garantovat Zivotaschopnost zakladnich sluzeb v dochazkové
vzdalenost.
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MUVS CVUT
Petr Stépanek ‘

Daniela Spirkova

C/ EVALUACE

Anotace

Kapitola pfedstavuje systém hodnotcich kritérii rozdélenych do Cty¥ z&klad-
nich skupin: Ekonomické (nakladové), Prostorové (architektonické, urbanis-
tcke, infrastrukturni), Socioekonomické a Environmentalni. Systém umoziu-
je posoudit vyvaZenost jednotlivych projektd a zamérd socialniho bydlent.
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C.1 Uvod

Bydleni je jednou ze z&kladnich lidskych potfeb, jeho
kvalita ur€uje mj. sociélni mobilitu, schopnost reproduk-
ce, socialni status, zdravi a dal3i parametry ovliviiujici
kvalitu Zivota, a soucasné je jednim z aspekt( socialni
soudrZnost. Projekty socidlniho bydleni proto maji dopad
a mohou plnit i fadu dal$ich strategickych zamérd obce

a pokryvat dalsi oblast vefejného zajmu, nez je pouhé
uspokojeni minimalniho ramce Zivotni potfeb. S ohledem
na svij investeni rozsah maji projekty socialniho bydleni
Casto potencidl stat se klicovymi méstotvornymi aktvitami
zohledujici strategické zaméry obce a napliiovat verejny
zajem v SirSim spektru aktvit. Bydleni pfitom patfi do
skupiny tzv. komplexnich jev(, které zasahuji rlizné slozky
lidského Zivota. Kvalita bytovych projektl proto spociva ve
vyvazeném pfistupu v Sirokém spektru jeva.

Kapitola proto predstavuje uceleny systém hodnoceni
jednotlivych projektd obsahuijici celou $kalu rozliénych
oblast Zivota. Hodnotci systém je pfitom koncipovan

tak, aby pokryval pfedevsim oblast a zajmy, které nejsou
vyznamneé chranény zadnym stavajicim legislatvnim opat-
fenim ¢i pfedpisem. Naopak oblast a zajmy, které takovou
zékonnou €i obecné pFedpisovou ochranu pouzivaji (napr.
oblast energetcké naroc¢nost budov), nejsou zastoupeny
vibec (napf. oblast paméatkové péce). Systém indikatord
proto jistym zplisobem vyvazuije rlizna kritéria hodnoceni
projektd a zohlediiuje v mnoha piipadech nejriizné;si
»meékka“ planovaci kritéria, jejich vyznam pro kvalitu
bydleni je vSeobecné pfijiman, pFesto vSak nejsou — ¢asto
pro obtznou kvantfkovatelnost — obsahem néjakého
konkrétniho predpisu Ci opatfeni.

Systém hodnotcich kritérii ma byt pruznym néstrojem,
které mohou obce v fadé ohled( pfizplsobit mistnim
okolnostem ¢i specifckym podminkam. Vzdy je vSak
potfeba brat ohled na vyvazenost jednotlivych skupin
indikator(.
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C.2 Soubor evaluacnich indikatoru

UZit této Cast metodiky v rozhodovacim a planovacim
procesu je evaluacni, tj. je zde pouZita metoda evaluace:

intern{ (tedy investorem realizovana), alternatvné
smisena,
formatvni (tedy pfed zahajenim projektu),

vyuZivajici primarni data investora i sekundarni data
tykajici se Uzemi dalSich prostorovych, environmental-
nich, socialnich a ekonomickych souvislost.

Metodicky evaluace respektuje hlavni evaluani kritéria,
tzv. pravidlo 5U:

Gcelnost,
ucinnost,
Uspornost,
uzite¢nost
udrzitelnost.

K témto evaluacnim kritériim jsou pak pfifazeny deter-
minanty ovliviiujici ekonomickou analyzu a rozhodovaci
procesy o formé zajisténi socidlniho bydleni. V rdmci
pre-evaluace se pocita se zafazenim standardni SWOT
a PESTLE analyzy do této metodiky.

Seznam determinant(, které ovliviiuji ekonomickou analy-
zu a rozhodovani o formeé zajisténi socialniho bydleni.

Nazev indikatoru/komponenty
Vyznam (3kéla, (ne)podmifiujici)
Kvantfkace/identfkace plnéni, typ opatfeni

Vazba na jiné politky/strategie, pfipadné provazba na
jiné indikatory.

Rozsifeny popis evaluaénich determinantd:

Specifkace pfedmétu evaluace

Popis kontextu

Popis evaluacniho postupu

Obhajitelnost kritéria, vazba na jiné dokumenty
Validita informaci

Reliabilita informaci

Zplisob vyhodnoceni informaci

Zajisténi nestrannost a ospravedInitelnost
Meta-evaluace

V 8irSim kontextu by indikatory mély zohlednit také:

Realitu makroekonomickych dopad(/trendd vyplyvaji-
cich z podpory bydleni na trh nemovitost, trh najem-
ného, obecnou kvantfkaci negatvnich/pozitvnich
dopaddl (dph, SD, elastcita poptavky a nabidky).



= Popis dalsich relevantnich aspektd — mj. socioekono- Seznam zkratek
mické parametry obyvatel a jejich kvantfkace, vliv

vefejné podpory, pravni subjektvita investora, typ BAT Best Available Technology
podpory (soc. a azylova, podpora najemniho bydlen, BIM Building Informaton Modeling
vI,astnického bydlgni, re,konstrukce BF,Vre,gic,)néInl' ostat- CBA Cost-beneft analjza
ni) a komparatvni analyza (EU, komer¢ni vystavba) ve . o
formétu integrované SWOT a PESTLE analyzy. coz Oxid uhlicity
CKA Ceska komora architektd
Indikatory jsou integrovany do CtyF skupin: ?NB (?eské nérodr?l' banka
CR Ceska republika
1. Prostorové EK Evropské komise
2. Socialni ES Evropské spoleCenstvi
3. Ekonomické EU Evropska unie
4 Environmentalni IPR Insttut planovani hlavniho mésta Prahy
IROP Integrovany regionalni operacni pro-
gram
KOM Dokument Evropské komise
Popis, odtvodnéni a dalsi parametry viech indikatord jsou MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj
shrnuty v navazujicich tabulkach. MSP Maly a stfedni podnik
Nmet Certfkovana metodika
NPU Narodni pamatkovy Ustav
NzU Nova zelena tsporam
OPz Operacni program Zaméstnanost
OPZP Operaéni program Zivotni prostredi
OZE Obnovitelné zdroje energie
PSP PraZské stavebni predpisy
RP Regulacni plan
SBT Smart Building Technologies
SFRB Statni fond rozvoje bydleni
SFZP CR Statni fond Zivotniho prostfedi Ceské
republiky
SME Small and Medium Enterprise
TZB Technicka zafizeni budov
UNESCO Organizace OSN pro vzdélani, védu
a kulturu
UPD Uzemné planovaci dokumentace
VS Vysoka 3kola
WI Verejné vyzkumna insttuce
yAYVA Zakon o verejnych zakazkach

» Vychozi predpoklady rozhodovaciho algoritmu viz Pfiloha C
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Prostorové indikatory

Prostorové indikatory zahrnuji vybrané architektonické,
urbanistcké a infrastrukturni aspekty projektu ovliviiu-
jici jeho vyslednou kvalitu. Paradigma verejného zajmu
nezahrnuje jen potfebu efektvni a transparentni realizace
vystavby podporovaného dostupného a socialniho bydle-
ni, ale také potfebu vytvaret kulturni dédictvi a udrzovat
to stévajici. V této oblast by stat jako investor mél hrat
podstatnou roli a postupovat osvicené a progresivng,
protoZe do oblast rezidencni vystavby v poslednich cca 25
letech zasahuje obvykle jen v roli regulatora soukromych
investc.

Vybér prostorovych indikator( respektuje aktualni pohled
na strukturu sidel, jejich environmentalni, ekonomickou

a socialni udrzitelnost a presvédceni, Ze vefejné zakazky
by mély byt katalyzatorem progresivnich a nadstandardné
kvalitnich FeSeni.

Aplikace prostorovych indikator(i ma za cil zkvalitnéni
fyzického vefejného prostoru, zlepSeni stavebni kultury
a implementaci modernich projekénich metod.

Viyznam prostorovych indikator( je determinovan jejich
vlivem na kvalitu stavby a vefejného prostoru s tm, Ze
vetsi vyznam maji ty parametry, jezZ indikuji aplikaci ve
vztahu k béZné praxi a pfedmétnému legislatvnimu rdmci
nadstandardnich postupC a pfistupd.

Seznam a oznaceni prostorovych indikatord:

a0l Kvalita architektury

a02 Zachrana cenné historické stavby

a03 Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru
a04 Zaclenéni do souvislého, kompaktniho tGzemi
a05 Napojeni na verejnou dopravu

a06 Zaclenéni do pamatkové chranéného Gzemi
a07 Implementace BAT nebo SBT

a0s8 Spoluprace s VVI/VS sektorem pfi projektu
a09 Standard pro handicapované

alo DalSi vybaveni bytu

all VyuZit BIM pro projekéni prace

Maximalni pocet bodd, které Ize ziskat: 25

Minimalni mnozstvi bodd:

a0l Kvalita architektury
Specifkace pfedmétu | Posouzeni architektonické kvality projektu véetné jejiho kreatvné inovacniho potencialu, dosa-
evaluace | Zeného emocionalniho komfortu.

ZvySovani stavebni kultury.
Zaclenéni stavby do okoli.

ZdGvodnéni a kontext

i 0 podporu partcipace.

Vefejné investce by mély pfispivat ke zvySovani irovné stavebni kultury a podporovat vznik
kulturniho dédictvi. Pfesto, Ze vybér projektanta Ize realizovat riiznym zptisobem, s ohledem na
vefejny zajem je nejvhodnéjsi organizace vefejné zakazky tak, aby ji predchazela soutéz o navrh
(architektonicka soutéz) ¢i obdobné vybérové fizeni cilené na vybér nejvhodnéjSiho autora
néavrhu a optmalniho Fedeni.

Architektonicka soutéZ nebo jind komparatvni metoda vybéru projektu je dle empirické zkuSe-
nost prostfedkem k dosaZeni komplexné pojaté vysoké kvality stavby. Jde o historicky provéreny
model umoziujici vybér z vice rliznorodych feseni.

Tato metodika stanovuje doporuceni a limity pro konkrétni navrhy feSeni a jejich hodnoceni.
Bézné uzivana kritéria vyhodnocovani vefejnych zakazek nepodchycuji komplexnost estetckého,
dispozi¢nim, funkéniho a stavebné-konstrukéniho feSeni stavby.

Soutéz se v architekture vyuZiva tradi¢né a vybér optmalniho navrhu touto formou je v nasem
civilizatnim okruhu osvédcenou praxi rozhodovani verejnych insttuci bez ohledu na povinnost
touto cestou postupovat. Soutéze samotné jsou pak dllezitou soucast rozvoje stavebni kultury
a architektury obohacujici odborny diskurs.

Kvalifkovany vybér autor( stavby je také predpokladem, Ze z vefejnych zdrojd fnancovana
vystavba pFispéje k tvorbé kulturniho dédictvi. Tyka-li se soutéz vefejného prostranstvi, jde

Veskeré poZadované aspekty stavby je vhodné specifkovat v zavaznych soutéznich podminkach,
do zna¢né miry i za pomaci této metodiky.

Vyznam | 3, kliCovy

c4




Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Sout&? o navrh (architektonicka souté?) splfiujici pravidla CKA pro poradani architektonickych
SOUtéZi.

Ocenéni projektu v relevantni architektonické soutézi.

Realizace soutézniho workshopu.

Vybér Feseni odbornou komisi zohlednuijici reference a odbornou specializaci autora a spoluau-
tord.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Binarni: ano — ne/realizace architektonické soutéZe dle pravidel CKA, sout&zniho workshopu,
zapojeni odborné komise.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Politka architektury a stavebni kultury CR (MMR).
Soutézni Fad CKA.
Manual Architektonické sout&ze CKA.

Vazba na dalsi indikatory

Zachrana cenné historické stavby (a02).

Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru (a03).
Zatlenéni do souvislého, kompaktniho Gzemi (a04).
Zaclenéni do pamatkové chranéného Gzemi (a05).
Implementace BAT nebo SBT (a06).

Spoluprace s VVI/VS sektorem pfi projektu (a07).

a02

Zachrana cenné historické stavby

Specifkace predmétu
evaluace

Rekonstrukce cennych!? historickych staveb.

Zd@vodnéni a kontext

Pamatky stavebni kultury maji celou fadu emocionalnich i kvantfkovatelnych kulturnich, vzde-
lavacich i hospodarskych a uzitnych funkci, pfispivaji k identté, udrzitelnost, ekonomickému
rozvoji region(i. Vyznamng se podili na obrazu regionu i celé CR.

Pristup municipalit k historickému kulturnimu dédictvi se projevuje mj. i v jejich investcich ve
vefejném zajmu. Vyznamna ¢ast budov s historickou hodnotou vSak pfichazi o svoji uZitnou
funkci.

Ochranu a revitalizaci kulturniho dédictvi Ize realizovat nalézanim novych funkci pvodni vy-
stavby, v€etné funkci reziden¢nich. Pfedevsim v zahranici je touto novou funkei pravé dostupné
a podporované bydleni v citlivé provedenych rekonstrukcich historickych budov.

V soucasné dobé je Urover architektury a stavebni kulturou formovaného vefejného prostoru
snizovana necitlivymi, potazmo z narodnich vefejnych prostfedk( i fondi EU fnancovanymi
rekonstrukcemi, motvovanymi snizenim energetcké naro¢nost budov nebo jinym zdmérem,
avsak bez partcipace architekta na projektu.

Zachovani pGvodniho charakteru vystavby? nebo jeho citliva transformace pfispiva také k ekono-

mické udrZzitelnost sidla, zachovani genia loci, budovani brandu, turistcké hodnoté lokality a sa-
moziejmé obvykle pozitvné ovliviiuje vizualni komfort a estetckou hodnotu fyzického prostfedi.

Viyznam

3, Klicovy

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klitovy — podstatny — podp(irny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluaéniho postupu

soulad s lokalni/regionalni koncepci/strategii podpory historického kulturniho dédictvi.
DoloZeny vyznam stavby v relevantnich historickych dokumentech.

Zachovani pamétkové ochrany stavby.

Projekt zohledfiujici stavebné-historicky priizkum.

Odborny posudek.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Soulad s poZadavky Narodniho paméatkového Ustavu.

C-1 Nikoli pouze staveb, ke kterym se vaZze pamatkova ochrana.
C-2 VSirSim slova smyslu pak i zachovani krajinného razu.
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Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Statni kulturni politka CR 2015-2020 (s vyhledem do roku 2025).
Koncepce pamatkové péce v CR 2017-2020.

Politka architektury stavebni kultury CR.

Management plany UNESCO.

Lokalni a regionalni koncepce kultury a pamatkové péce.

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).

Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru (a03).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Gzemi (a04).
Zaclenéni do pamatkové chrdnéného Uzemi (a05).

a03

Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru

Specifkace pfedmétu
evaluace

Posouzeni pfinosu projektu na kvalitu verejného prostranstvi.
Dopad stavby na fyzicky i socialni prostor.

Zd@vodnéni a kontext

Verejny prostor je kliCovym parametrem ur€ujicim kvalitu Zivota a ekonomickou a socialni udrzi-
telnost lokality. Rtizné modely zajisténi socialniho bydleni ukazuiji, Ze kvalita vefejného prostoru
je dalezit&jsi socialni determinant nez dilgi, jakkoli snaze kvantfkovatelna, kvalitatvni kritéria
jednotlivych staveb ¢i bytovych jednotek.

Vefejny prostor ma potencial ovlivnit uzivani stavby, kvalitu Zivota jeho obyvatel, jejich uzivani

a chovani ve vefejném prostoru, vyznamné ovliviiuje realitni hodnotu lokality, mize pfispét

k socidélni kohezi.

Dostatecné kvalita fyzického verejného prostoru je pak zakladni podminkou udrZitelnost projek-
tl socialniho bydlen.

Vyznam

3, kligovy

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zptsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kvalifkované posouzeni (odbornd studie) zohlednuijici pfiklady dobré praxe a zkuSenost z kon-
krétni lokality.

Soulad s dokumenty UPD.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Rozsah investc do kvality vefejnych prostranstvi (jako souc¢ast samotné investce), pfizplisobeni
lokalni sidelni struktury (je—li stavbou ovlivnéna), projekt zelené infrastruktury, zohlednéni speci-
fckych potieb a zplsobu Zivota cilové skupiny uzivateld socialniho bydlent.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Manual verejnych prostranstvi (IPR).
Uzemné planovaci dokumentace, predeviim pak Regulacni plan.

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Gzemi (a04).
Zaclenéni do paméatkové chrdnéného uzemi (a05).

a04

Zatlenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi

Specifkace predmétu
evaluace

Podpora méstotvornych sidelnich struktur.

ZdGvodnéni a kontext

Stavebni predpisy v CR s vyjimkou Prazskych stavebnich pfedpisti nepodporuiji tradiéni kompakt-
ni zastavbu, kdy domy vytvareji urbanni bloky. Tento typ vystavby (a jeji rozsah) je vSak Zadouci
pro ekonomickou a environmentalni udrZitelnost sidel a je ddlezitym méstotvornym instrumen-
tem mj. proto, Ze pfispiva k defnici vefejného/soukromého prostoru, pfirozené podporuje jeho
sdileni, diverzifkuje tvaroslovi architektury na pfedmétném tzemi a usnadiiuje pfizpdsobovani
funkce staveb ménicim se pozadavkdm v ¢ase.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana sSkala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

C-3 RP limitujici strukturu sidla pomoci defnice nezastavitelného a zastavitelného prostoru, velikost parcel a uliéni ¢ary + vysky fimsy.
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ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vyhodnoceni projektu, privodni zpréava projektu (lidaje o Gzemi a stavh@).

Kvantfkace/identfkace
plnéni, priklady opatfeni

Binarni: ano — ne / ukotveni v kompaktni sidelni strukture.

Vazha na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Prazské stavebni pfedpisy (MHMP).
Vyhlasky 268/2009 Sh. o technickych poZadavcich na stavby (MMR).

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).
Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru (a03).
Zaclenéni do pamatkové chrdnéného Uzemi (a05).

a05

Napojeni na vefejnou dopravu

Specifkace predmétu
evaluace

Vzdalenost od vefejné dopravy, dopravniho uzlu vetejné dopravy, jednotlivych druh( vefejné
dopravy. Posouzeni napojeni stavby na systém verejné dopravy, na snizeni dopravni zatéze indi-
vidualni automobilovou dopravou, zvy3eni mobility uZivatell stavby, zvyseni prostupnost sidla.

Zd@vodnéni a kontext

Doprava, pfedevsim silni¢ni doprava, je jeden z kliGovych negatvnich determinant kvality
Zivotniho prostiedi (hluk, zabor pidy, emise). Negatvné se podili i na snizovani kvality Zivota

ve méstech, a to mj. destrukei tradic¢nich sidelnich struktur. Proto je tfeba podporovat uzivani

a rozvoj Zivotnimu prostiedi pfiznivéjsich druh( dopravy a preferovat dopravu vefejnou, a to mj.
i s ohledem na socialni a generacni soudrznost mésta. | s ohledem na cileni a fnancovani (ve-
fejny zajem) projektd socialniho bydleni je zjevna nutna podpora vefejné dopravy. Rozhodujici
je také kvalita pristupu k vefejné dopravé, technické, ergonomické a psychologické/emocionalni
bariéry.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovana $kala

(3—-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Dostupnost verejné dopravy, typ dostupné vefejné dopravy (benchmarking s jinymi lokalitami
v sidle).

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, priklady opatfeni

Casova dostupnost dochézky, rozsah vertkalnich bariér.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Zakon €. 119/2012 Sh. o silni¢ni dopravé.

Zelena kniha: Na cesté k nové kultufe méstské mobility, GFedni dokument Evropské komise,
KOM (2007) 551

Vazba na dalsi indikatory

Zatlenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).

a06

Zaclenéni do pamétkove chranéného tzemi

Specifkace predmétu
evaluace

ViyfeSeni pozadavku na architektonicky soulad s pamatkové chranénym Gzemim (v€. tzv. svébyt-
né krajiny).

ZdGvodnéni a kontext

Uspé&sné zaclenéni nové & rekonstrukce stavajici stavby na tzemi podléhajicim regulaci pamat-
kové ochrany je z hlediska vefejného zajmu Zadouci, nicméné také vyZadujici vyssi naklady. To je
diivod k bonifkaci takového projektu pfi rozhodovani o rozsahu a formé investce.

UdrZeni architektonického a krajinného rdzu soucasné pfispiva k zatraktvnéni lokality a publicité
sidla.

Verejné zakazky maji potencial byt pfikladem dobré praxe.

Pocita-li projekt se zaclenénim stavby do pamatkové chranéného Uzemi, Ize pfedpokladat, ze
obvykle naplni i indikator zaclenéni vystavby do souvislého kompaktniho Gzemi ¢i napf. dostup-
nost dopravni infrastruktury.

Vyznam

3, Klicovy

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Odborny posudek.
Stanovisko Narodniho pamatkového Ustavu.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Soulad s poZzadavky Narodniho pamatkového Ustavu nebo Agentury pro ochranu pfirody a kraji-
ny.
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Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Politka architektury stavebni kultury CR.
Lokalni a regionalni koncepce kultury a pamatkové péce.

Vazba na dalsi indikatory

Potencial pro brand sidla a turistcky ruch.

Kvalita architektury (a01) (s06).

Zkvalitnéni a kultvace vefejného prostoru (a03).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).

a07

Implementace BAT nebo SBT

Specifkace predmeétu
evaluace

Vyuzit BAT (best aviable technologies) €i SBT (smart building technologies) resp. jiné, prokaza-
telné inovacni a pokrokoveé technologie €i projektového postupu.

Zdlvodnéni a kontext

Verejny sektor by mél hrat roli katalyzatoru inovaci. Jakkoli je nékdy problematcké subvencovat
Cisté pilotni projekty, v pFipadé projektd s jasnym Ucelem a vefejnopravnim pfesahem je to
nejen akceptovatelné, ale i Zadouci.

Obvykle se jedna o efektvni miru podpory inovaci a VVI.
Inovatvni technologie také pfispivaji k vyssi environmentalni udrzitelnost projektu.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klitovy — podstatny — podp(irny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluaéniho postupu

Zddvodnéné a explicitné popsané zahrnut BAT/SBT do projektu.
Benchmarking.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Mira inovace a benchmarking. Dopady inovace na vefejnou i soukromou sféru a vyhodnoceni
vefejného zajmu.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Narodni priority orientovaného vyzkumu, experimentalniho vyvoje a inovaci.

Vazba na dalsi indikatory

Spoluprace s VS/VVI sektorem pfi navrhu (a08).
Viyuzit BIM pro projekeni prace (all).

a08

Spoluprace s VS/VVI sektorem pfi navrhu

Specifkace predmétu
evaluace

Investor projektu je v roli aplikacniho garanta v projektu VVI realizovaného v sektoru VVI. Projekt
je pripravovan ve spolupréci s organizaci, kterd mé status vefejné vyzkumné insttuce.

Zdlvodnéni a kontext

V pfipadé vefejnych investc je zadouci kfizova a prdifezova podpora VI a spoluprace VVV s kor-
poratnim a vefejnym sektorem.

Vyznam

1, podpdirny

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Partcipace VVI na navrhu ¢i realizaci.

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, priklady opatfeni

Rozsah partcipace VVI na navrhu ¢i realizaci.

Vazha na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategie jednotlivych VVI.

Vazba na dalsi indikatory

Implementace BAT nebo SBT (a07).
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a09

Standard pro handicapované

Specifkace pfedmétu
evaluace

Zohlednéni odlisnych prostorovych a technologickych standardgi.

Zdlvodnéni a kontext

Cast socialniho bydleni je uréena pro uZivatele limitované fyzickym handicapem nebo je vazana
na poskytovani socialnich sluzeb. Materialné—technicky standard pro tuto cilovou skupinu vyza-
duje jiné prostorové parametry socialniho bydleni, konsekvencné pak i vy3si investce, obvykle je
zde problematcké uplatiiovani napf. vynosové metody, naopak je tfeba (obousmérné) zohlednit
naklady socialnich sluzeb. Rozsah a Grovei standardu zavisi na cilové skupiné uzivatel(.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdrny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kalkulace naklad( na pro dosazeni specifckého standardu.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Opatieni zajistujici bezbariérovost, specifcka TZB (V€. signalizace), vybaveni koupelen, velikost
pokojti apod.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Narodni strategie rozvoje socialnich sluzeb na obdobi 2016-2025.

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na vefejnou dopravu (a05).

alo

Dalsi vybaveni bytu

Specifkace pfedmétu
evaluace

Komparatvni posouzeni vybaveni bytovych jednotek nad ramec kolauda¢niho standardu.

Zdivodnéni a kontext

Socialni bydleni pini i jiné funkce, neZ je saturovani nezbytnych potieb jeho uzivatell. V praxi je
obvyklé bytové jednotky realizovat s diferencovanou mirou cilového standardu v zavislost na
cilové skupiné jeho uZivateld.* Stavebni pfedpisy neumozriuji vystavbu tzv. holobyt(, tzn. Ze i mi-
nimalni mozny standard je v kontextu ¢eského realitniho trhu pomérné vysoky. Bytové jednotky
urcené napf. pro seniory ¢i tzv. sluzebni byty je obvyklé vybavovat spotfebici i nabytkem. Do
standardu bydleni se promita i vybaveni spole¢nych prostor.

Viyznam

2, podstatny

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Ocenéni vybaveni bytu nad ramec stavebnich predpist.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Priklady opatfeni: spolecné pradelny a susarny, TZB, mobilar.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).

all

VyuZit BIM pro projekeni prace

Specifkace pfedmétu
evaluace

Informacni model budovy BIM (Building Informaton Modeling alt. Building Informaton Mana-
gement) je proces projektovani stavby a spravy dat o budové béhem celého jejiho Zivotniho
cyklu. BIM umozniuje vyhodnott vice moznost, zefektvnit ndvrhovy proces, projektova doku-
mentace je snad generovana pfimo z modelu a zabrariuje dezinterpretaci technologickych, eko-
nomickych i prostorovych parametrd pfi schvalovani stavby nebo v souvisejicim partcipaénim
procesu. BIM zlepsuje koordinaci subdodavatell, procesd, lidi, integruje viechny vstupy, analyzy,
data v jednom informa¢nim modelu.

Zdvodnéni a kontext

VyuZzit metodiky BIM je jednim z mnoha dUsledku digitalizace. Zakladnim motvaénim faktorem
pro vyuzivani BIM je mj. eliminace chyb pfi projektu, moznost zohlednéni velkého mnoZstvi
nejen technologickych faktord a v neposledni fadé vétsi transparentnost pfi kalkulaci nakladu.

C-4 Vidensky model dostupného bydleni zajiStovany vefejnym sektorem prostfednictvim méstského holdingu rozliSuje minimalné tfi zakladni katego-
rie (A, B, C) refektuijici velikost, kvalitu, vybaveni a dalSi aspekty pronajimaného bytu.
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Vyznam

1, podpdrny

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Kompletni projektova dokumentace v sofwaru BIM.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Binarni ano/ne.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Koncepce zavadéni metody BIM v Ceské republice.s

Vazba na dal$i indikatory

Implementace BAT nebo SBT (a07).

C-5 Usneseni & 682 Vlady Ceské republiky na navrh Ministerstva préimyslu a obchodu.
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Socialni indikatory

Socialni indik&tory zahrnuji sociélni, demografcké, socio-
logické a socioekonomické aspekty spojené s vystavbou
rezidenéniho bydleni podporovaného z vetejnych zdrojd.

Vybér socidlnich indikator( je podfizen pozadavkdm na
ekonomickou a socialni udrzitelnost projektu, snaze zabra-
nit vzniku socialné vylouéenych, monofunkénich a demo-
grafcky i socialné nediverzifkovanych lokalit. Vybrany
jsou takové parametry projektu, které souvisi s vlastni
realizaci projektu, rozsah indikator(i zamérné nezahrnuje
aspekty socialnich politk a sluzeb bez pfimé relace k stav-
bé samotné a jejimu okoli.

Zohlednéni socialnich indikator(i smétuje k dosazeni
sociélni koheze, zvy3eni sociélni prostupnost sidel, vzniku
meéstotvornych komunit, zajiSténi systémové pasivni bez-
pecnost a zvySeni konkurenceschopnost i dobrého jména
(goodwill) lokality.

Viyznam sociélnich indikatord zavisi na jejich vztahu k ve-
fejnym politkdm a strategiim s akcentem na ty, které jsou
formulované nad rdmec bézné praxe a legislatvy.

Prehled indikatord:

s01 Socialni koheze, socialni a demografcka udrzitel-
nost

s02 Konkurenceschopnost

s03 Komunitni potencil

s04 ZvySeni dostupnost sluzeb v lokalité

s05 Bezpecnost

s06 Potencial pro brand sidla a turistcky ruch

s07 Partcipace

s08 Soulad se strategickym planem obce

Maximalni pocet bodd, které Ize ziskat: 16

Minimalni mnoZstvi bodd: 8

s01  Socidlni koheze, socidlni a demografcka udrzitelnost
Specifkace pfedmétu | Zohlednéni poZadavku na podporu socialni soudrZznost jiz v zadani a pfipravé projektu, vyuzit
evaluace | zavér(l z demografcké analyzy.

Zdlvodnéni a kontext

Socialni koheze je jednim ze zakladnich cild strategického planovani a Fizeni sidel i regiond.
Verejnd investce sméfujici k zajisténi socialniho bydleni pFirozené zohledfuje potfeby a naroky
cilovych skupin uzivatel(, ty determinuiji i prostorové, technologické parametry stavby, jeji navrh
a nepfimo i jeji architektonicky charakter. Zkusenost z CR i zahranici, srovnani vysledk(i rozdil-
nych pfistupl k identfkaci cilovych skupin a k politce socialniho bydleni ukazuje, Ze klicovym
nastrojem pro zajisténi socialni koheze je disledna politka socialniho mixu, a to nejen zohlediu-
jici ekonomickou bonitu pfedmétnych cilovych skupin, ale také jejich demografcké parametry,
pfipadné i dalsi kulturni, profesni a jina kritéria. Ukazuje se, Ze Fizené i nefizené vytvareni mo-
nokulturnich (v socialnim, etnickém, kulturnim nebo demografckém slova smyslu) lokalit miize
ohrozit i udrZitelnost a konkurenceschopnost vétsiho zemniho celku a také zvySovat naklady
na verejné sluzby (mj. bezpecnost). Konsekvenci socialni udrzitelnost lokality je i udrzitelnost
ekonomicka.

Vlyznam

3, Klicovy

Navrhované $kala

(3-2-1-0; klitovy — podstatny — podplirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluagniho postupu

Analyza cilovych skupin, vyhodnoceni zajisténi socialniho mixu (relevantni pfedevsim ve vétsich
sidlech).

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Diverzifkace prostorovych a kvalitatvnich parametr( socialniho bydleni.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Strategické plany sidel (schvalené zastupitelstvem obce).

Vazba na dalsi indikatory

ZvySeni dostupnost sluzeb v lokalité (s04).
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s02

Konkurenceschopnost

Specifkace predmétu
evaluace

Zajisténi bydleni pro profese zajistujici vefejny zajem. Udrzeni pracovnich mist v regionu. ZvySeni
kvality lidskych zdroj (z pohledu vzdélanost).

Zdlvodnéni a kontext

Konkurenceschopnost a ekonomicka udrzitelnost sidel a regionti zavisi na dostupnych lidskych
zdrojich v potfebné profesni a kvalifkalni strukture. Projekty socialniho bydleni tak mohou Fesit
jak udrZeni mladych rodin v menSich sidlech, tak nékterych profesi verejného sektoru v centrech
metropoli nebo naopak v oblastech odlehlych. Politka socialniho bydleni je v takovych pfipa-
dech postavena predevsim na motvacnim faktoru a nema a priori subvenéni charakter.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani potieb konkrétnich profesi a kapacit sluzebnich bytd.

Kvantfkace/identfkace
plnéni, priklady opatfeni

Sluzebni byty.
Regulatorni ramec privatzace bytového fondu.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategické plany mést a regiond.
Strategie rozvoje konkurenceschopnost VUSC.

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na verejnou dopravu (a05).
Potencial infrastruktury (g06).
Soulad se strategickym planem obce (s08).

s03

Komunitni potencial

Specifkace pfedmétu
evaluace

Potencidl tvorby komunity, zvy3eni potencialu pro centra komunitnich sluzeb, zajisténi demogra-
fcké udrzitelnost regionu.

Zd@vodnéni a kontext

Ekonomickéa a sociélni udrzitelnost lokality je podporovana funkénim komunitnim Zivotem.
Projekty podpory komunit se netykaji pouze ¢innost napf. Agentury pro socialni zacleriovani, ale
také projektd vyuzivanych seniory, mladymi lidmi a rodinami, studenty. Funguijici komunita je

i prevenci kriminality, podporuje malé a stfedni podnikani, genius loci lokality, stabilizuje realitni
trh. Motvace ke komunitnim formam bydleni neni jen ekonomicka, ale také v SirSim slova smys-
lu socidlni.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza komunitniho potencialu projektu.
Benchmarking.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Podpora spole¢ného bydleni.
Diverzifkace prostorovych parametrd socialniho bydleni.
Budovani spolec¢né sdilenych prostor.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na vefejnou dopravu (a05).
Socialni koheze, socialni a demografcka udrzitelnost (s01).

s04

ZvySeni dostupnost sluzeb v lokalité

Specifkace predmétu
evaluace

Dostupnost ob¢anské infrastruktury, pfedevsim prostorové a technologické zajisténi sluzeb
zvysujicich kvalitu Zivota a ekonomickou udrZitelnost lokality. Soucast projektu mdize byt také
priméreny systém fnanénich a administratvnich nastroj podpory podnikani.

Zd@vodnéni a kontext

Verejny sektor jen vyjimecné vystupuje jako investor v oblast sluzeb komunalniho charakteru,
miZe viak v zajmu ekonomické udrZitelnost lokality formované projektem socialniho bydleni
jako jeho soucast budovat prostory pro tyto sluzby a do€asné je i podporovat. Nejde-li o mo-
nofunkeéni tzemi/lokalitu, obvykle zaznamenavame pozitvni dopad takového usporadani na
socialni a ekonomickou udrzitelnost v misté.
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Vyznam

2, podstatny (v obcich do 2 000 obyvatel) jinak 1, podpdrny

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza komunitniho potencialu projektu.
Benchmarking.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Podpora spole¢ného bydleni.
Diverzifkace prostorovych parametrd socialniho bydleni.
Budovani spole¢né sdilenych prostor, infrastruktury a vybavenost.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na vefejnou dopravu (a05).
Sociélni koheze, socialni a demografcka udrzitelnost (s01).

s05

Bezpecnost

Specifkace predmeétu
evaluace

Eliminace rizika kriminality, omezeni obav z kriminality ve vystavéném prostfedi. Zamezeni
vandalismu.

Zdlvodnéni a kontext

Evropsky kulturni kontext a hodnotovy systém, nemluvé pak o legislatvnim rdmci, cili na zajisté-
ni odolnost mést prot vSem formam kriminality a ohroZeni jejich obyvatel. Bezpe¢na sidla jsou
také zékladnim pfedpokladem jejich udrZitelnost a konkurenceschopnost. Urbanistcka a archi-
tektonicka feSeni stejné jako management staveb mé potencidl riziko kriminality minimalizovat,
redukovat pfileZitost ke kriminalité a zvySovat riziko odhaleni pachatele, chréanit potenciéini
obét a udrZovat paradigma netolerance kriminality v¢. vandalismu. Nékteré projekty socialniho
bydleni musi s rizikem kalkulovat a preventvné ho eliminovat.

Vyznam

1, podptirny

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zptsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Zhodnoceni projektu z pohledu jeho pasivni, pfirozené bezpe€nost.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Zajisténi fyzické a optcké prostupnost projektu.
Zajisténi udrzitelné kvality verejnych prostranstvi.
Pouzivani vhodnych materiald a konstrukénich postupd.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategie prevence kriminality v Ceské republice na léta 2016 aZ 2020.

Vazba na dalsi indikatory

Socialni koheze, socialni a demografcka udrzitelnost (s01).

s06

Potencial pro brand sidla a turistcky ruch

Specifkace predmétu
evaluace

Potencial vefejné investce stat se alespon lokalni zaznamenanihodnou dominantou a hodnoce-
ni kreatvniho potencialu investce.

Zd@vodnéni a kontext

Tzv. brand (image) sidla je determinovan celkovou prezentaci mésta/obce/regionu, souhrnem
predstay, dil¢ich zkusenost a minéni o ném. Viytvareni pozitvniho image sidla je povazovano

za vyznamny nastroj jeho udrzitelnost a konkurenceschopnost. Jakkoli jde o emocionalni
parametr, je mozné ho analyzovat, kli¢ovym aspektem je vSak charakter verejného prostoru
(krajinny raz, originalita dominant, rozhoduijici vefejné prostory sidla, urbanni scéna s pfirodnimi
podminkami, regiondalni kontexty atd.).

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Porovnani s priklady dobré praxe.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Diseminacni aktvity prezentujici kulturni dédictvi.
Marketngové aktvity. Brand management regionu.
Benchmarking.
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Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategické plany sidel a regiond.

Vazba na dalsi indikatory

Zaclenéni do pamatkové chranéného Uzemi (a04).
Kvalita architektury (a01).

Napojeni na vefejnou dopravu (05).

ZvySeni dostupnost sluzeb v lokalité (s04).

Kvalita architektury (a01).

Zachrana cenné historické stavby (a02).
Konkurenceschopnost (s02).

s07

Partcipace

Specifkace pfedmétu
evaluace

Realizace partcipacnich aktvit nad rdmec stavebniho Fizeni, defnovani architektonickych, ener-
getckych a ekologickych cild.

Sprava objektu na bazi osobni zodpovédnost.

Zdlvodnéni a kontext

Partcipatvni planovani projektu zohlednujici vefejny zajem a jeho dilci (napf. generacni, kultur-
ni, genderové) aspekty podporuje socialni kohezi v misté, zvySuje vztah mistni komunity k mistu,
eliminuje tenze mezi antagonistckymi zajmy a jejich reprezentanty. Spravné metodicky Fizenou
partcipaci vefejnost a dalSich zjmovych skupin na projektu Ize vyuZit k jeho kvalitatvnimu
zlep3eni a zaclenéni do prostredi. Podil na spravé a fizeni objektu na bazi osobni zodpovédnost
prokazatelné zvySuje miru jeho udrzitelnost.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana Skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Existence planu partcipace.

Existence planu/manudlu a realizace konceptu zainteresovani najemnikd a dalsich uzivateld
objektu na jeho spravé.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Komunikacni plan prezentace projektu.
Sprava objektu na bazi osobni zodpovédnost.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Manuadl partcipace v planovani mésta (IPR, MHMP).

Vazba na dalSi indikatory

Soulad se strategickym planem obce (s08).
Komunitni potencial (s03).

s08

Soulad se strategickym planem obce

Specifkace predmétu
evaluace

Charakter projektu odpovida schvalenému strategickému planu obce.

ZdGvodnéni a kontext

Strategicky plan obce je klicovy, zastupitelstvem obce schvalovany dokument, ktery mj. podmi-
fiuje Cerpani napf. ze Strukturalnich fondd Evropské unie.

Soulad subvencovaného projektu s nadfazenym strategickym dokumentem dava pfedpoklad, ze
investce je soucast komplexné pojatého planovani a fizeni sidla s provazbami na dalsi souviseji-
ci politky a Ze jde o projekt udrzitelny.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani (pre)evaluace parametrd projektu se strategickym planem obce.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Komunika¢ni plan prezentace projektu.
Spréva objektu na bazi osobni zodpovédnost.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategicky plan.
Uzemni plan.

Vazba na dalsi indikatory

Komunitni potencial (s03).
Partcipace (s07).
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Ekonomické indikatory

Ekonomickeé indikatory zahrnuji vybrané nakladove,
provozni, marketngové a ekonomicko-legislatvni aspekty
rezidenéni vystavby fnancované z vefejnych zdrojl. PFi vy-
bé&rovych fizenich v ramci vefejnych zakazek je cena pro-
jektu klicovym parametrem. Je-li vak jedinym kritériem
vybéru projektu, nemusi byt vidy zcela naplnén vefejny
zdjem s nim spojeny — to ddvod, pro¢ Ize i ekonomické as-
pekty realizace socidlniho bydleni detailnéji diverzifkovat.

Vybér ekonomickych indikatord je determinovan pie-
devsim pozadavky na efektvni a transparentni vyuzit
rozpoctu.

Aplikace ekonomickych indikatorl sméfuje k harmonizaci
vynaloZzenych naklad( a kvality subvencované vystavby v¢.
jejiho dopadu na okoli.

Viyznam ekonomickych indikatord zavisi na jejich vztahu
k naplfiovani vefejného zajmu a aplikatnim potencialu
ve vefejném sektoru a jeho dopadu na néklady projektu.
VEtSi vyznam je také pfifazen indikatordim formulovanym
nad ramec bézné praxe a legislatvy.

e01

Prehled indikatord:

e0l Vefejna podpora/de minimis

€02 Pfistup k vefejné podpore

e03 Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru
typu projektu

e04 Benchmarking

€05 Zvy$eni hodnoty okolnich pozemk{

€06 Vybérova Fizeni nad rAmec Zakona o vefejnych
zakazkach

e07 Zapojeni MSP/SME sektoru

€08 Aplikace vynosové metody

€09 Dalsi podpora od nevefejného subjektu

el0 Vektor realitniho trhu

Maximalni pocet bodd, které Ize ziskat: 19

Minimalni mnozstvi bod(: 7

Verejna podpora/de minimis

Specifkace pfedmétu
evaluace

Podpora de minimis (nebo také podpora malého rozsahu) neni povazovana za ,vefejnou podpo-
ru“, protoze vzhledem K jeji nizké ¢astce ma Evropska komise za to, Ze nenapliiuje posledni dva
znaky defnice vefejné podpory — neméla by ovlivnit obchod a narusit hospodafskou soutéz mezi
Clenskymi staty.

Zd@vodnéni a kontext

volby zajisténi socialniho bydleni.

Vyznam

1, podpdirny

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vyhodnoceni dle dokumentd Ufadu pro ochranu hospodarské soutéze:

Zakladni navod pro poskytovani podpory de minimis a zapis do centralniho registru®

Metodicky pokyn Metodicky pokyn o Centralnim registru podpor malého rozsahu — de minimis’
Metodicka prirucka Metodicka pfirucka k aplikaci pojmu ,,jeden podnik“ dle pravidel de minimis®

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Binarni ano — ne/spliuje — nespliuje

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Nafizeni Komise (EU) ¢. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouzit ¢lankd 107 a 108 Smlouvy
o fungovani EU na podporu de minimis.

Nafizeni Komise (ES) ¢. 1998/2006 ze dne 15. prosince 2006 o pouZit ¢lank( 87 a 88 Smlouvy na
podporu de minimis.

Vazba na dalsi indikatory

PFistup k vefejné podpore (e02).

C-6 Verze aktualni ke dni 14. 3. 2016.
C-7 Verze aktualni ke dni 4. 12. 2014.
C-8 Verze aktualni ke dni 12. 4. 2017.
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e02

PFistup k vefejné podpore

Specifkace predmétu
evaluace

Projekt mdiZe s ohledem na své navrhované parametry &erpat podporu z jinych zdrojl, nez jsou
investeni prostredky zadavatele. Jde pfedevsim o strukturalni fondy Evropské unie, narodni
grantova schémata, dotace Gizemné spravnich celkl apod.

Zdlvodnéni a kontext

Vy3Si (napf. energetckd) kvalita vystavby umozni Cerpani dotace a snizuje dobu jeji ekonomické
navratnost. Vétsina dotaénich ttuld v sobé zahrnuje podminky napliiujici vefejny zajem a vazbu
na nadrazené strategické dokumenty. VyuZit dalSi formy vefejné podpory je obvykle doprovéze-

no prisnéjsimi podminkami realizace projektu.

Vyznam

3, Kligovy

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Splnéni podminek konkrétniho subvencéniho ttulu.
Rozhodnut o poskytnut dotace.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Podil dotace na investénich nakladech.

Vyuzit programu NZU pro vystavbu bytovych dom{ na Gzemi hl. m. Prahy.
Vyuzit narodnich program(i Statniho fondu Zivotniho prostfedi CR.
VyuZit podpory Statniho fondu rozvoje bydleni.

Viyuzit programu IROP pro vystavbu bytovych mimo Uzemi hl. m. Prahy.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategie udrZitelného rozvoje vlady CR.

Reforma politky soudrznost pro programové obdobi 2014-2020.
Dohoda o partnerstvi pro programové obdobi 2014-2020.
Program Nova zelena Gsporam 2013-2020.

OP Zivotni prostfedi 2014-2020. OP Zaméstnanost 2014-2020.
Integrovany regionalni operacni program 2014-2020.

Vazba na dalsi indikatory

Viybérova fizeni nad ramec Zakona o verejnych zakazkach (e06).

e03

Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru typu projektu

Specifkace predmétu
evaluace

Jednim z vystupll vyzkumného projektu Modely socialniho bydleni jejich prostorové parametry
a kvalitatvni kritéria a z vystupl tohoto projektu vychazejici certfkované metodiky (Nmet) je
cost-beneft analyza kalkulujici efektvitu moznych pfistupt k zajisténi socialniho bydleni,® tedy
rekonstrukci stavajicich objektl ve vlastnictvi vefejného subjektu, vystavbu objektd novych ¢i
nakup nemovitost od jiného majitele. Pfedmétem evaluace je soulad s touto metodikou.

Zdlvodnéni a kontext

Cost-beneft analyza zahrnujici i provozni néklady je prvnim krokem k vyhodnoceni efektvity
projektu. Soulad s metodikou indikuje ekonomicky efektvni rozhodnut o realizaci projektu.
Davody pro volbu nakladnéjsi cesty jsou pak soucast evaluace naplnéni vefejného zajmu.
Vysledkem cost-beneft analyzy mlze byt za specifckych okolnost doporudeni i vice neZ pouze
jedné volby.

Vyznam

3, kligovy

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Binarni ano — ne/naplfiuje — nenapliiuje

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, priklady opatfeni

Porovnani zavérd evaluace a preevaluce s vysledkem predmétné cost-beneft analyzy. Vyuzit né-
které z porovnavacich metod (odbornou rozvahou, pfimého ¢i nepfimého porovnani, pfimého
pricitani nebo odecitani, koefcientu odliSnost, porovnani pomoci standardni jednotkoveé trzni
ceny, Naegeliho metody apod.).

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Certfkovana metodika Nmet.

Vazba na dalsi indikatory

Pristup k vefejné podpore (e02).

C-9 S cilem mj. naplnit pozadavky pfipravovaného zakona o socialnim bydleni schvaleného viddou Ceské republiky 18. bfezna 2017.

C-16




e04  Benchmarking
Specifkace pfedmétu | Indikator porovnava projekt nebo jeho dil¢i parametry a naklady na realizaci s projektem obdob-
evaluace | nym a srovnatelnym. Obvykle jde o projekt obdobného rozsahu a funkce povazovany za priklad

dobré praxe, pripadné ocenény €i pozitvné hodnoceny.

Zdlvodnéni a kontext

Benchmarking je nastroj strategického managementu, jeho aplikace pfi rozhodovani mize mo-
tvovat k vybéru progresivnéjsiho, inovatvnéjsiho ¢i komplexnéjsiho feseni. Mdze byt aplikovan
jak na cely projekt, tak na jeho vybrané parametry. Porovnani s jinym — funkénim, pozitvné
vnimanym €i ocefiovanym, formalné akceptovanym €i progresivné realizovanym a paradigma
udrzitelnost napliujicim projektem je srozumitelny a pomérné transparentni (pfedevsim v rdm-
ci nezbytné partcipace) evaluatni a rozhodovaci néstroj nejen v oblast realitniho inZzenyrstvi.

Vyznam

1, podpdrny

Navrhované $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Komparace se stavbami s obdobnou kapacitou, G¢elem, cenou pozemku, situované v obci
s porovnatelnymi prostorovymi a socioekonomickymi parametry. Benchmarking Ize pouzit jak
k hodnoceni ¢innost a proces( spjatych s projektem i jeho predpokladanych vysledkd a dopadd.

Kvantfkace/identfkace plné-
ni, pfiklady opatfeni

Kvantfkace pomoci tzv. koefcientu odliSnost.

Vazba na jiné politky
/strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikatory

Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru typu projektu (€03).

e05

2vyseni hodnoty okolnich pozemku

Specifkace pfedmétu
evaluace

Hodnota pozemkd v lokalité.

Zdlvodnéni a kontext

Realitni trh patfi k tém nejvice elastckym. Hodnota pozemku refektuje obecné vnimanou
hodnotu lokality, jde o kli€ovy determinant hodnoty nemovitost obecné. Konsekvenci inves-
téniho rozhodnut pro rekonstrukci &i vystavbu objektu pro zajisténi socialniho bydleni mize

— ale pouze za urgitych okolnost* — byt zvy3eni (a hypotetcky i snizeni) hodnoty lokality. Tento
proces je zadouci pfedevsim v pfipadech, Ze jde-li o lokalitu vnimanou jako vylou¢enou, méné
hodnotnou apod. Soudasné je tfeba branit snizeni hodnoty okolnich pozemk(, které mlze byt
negatvni konsekvenci Spatné nastaveného socialniho mixu nebo pfili§ simplifkovaného pfistupu
k zajisténi socialniho bydleni v uzsim slova smyslu.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

Zpuisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Benchmarking.

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, priklady opatfeni

Investce do fyzického vefejného prostoru v okoli realizace.
Realizace méstotvornych opatfeni.
Ur&eni sociélniho bydleni pro specifcké profese ve vefejném zajmu.

Vazba na jiné politky
/strategie/dokumenty

Uzemni plan obce.
Strategicky plan obce.

Vazba na dalsi indikatory

Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena infrastruktura (g01).
ZvySeni dostupnost sluzeb v lokalité (s04).

C-10 S cilem mj. naplnit pozadavky pFipravovaného zakona o socialnim bydleni schvaleného viadou Ceské republiky 18. biezna 2017.
C-11 Napf. potencial socialni mobility lokality, zlepSeni dostupnost infrastruktury apod.
C-12 Architektonicky, reputacné, socialng, brownfeld apod.
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e06

Vybérova Fizeni nad ramec Zakona o verejnych zakazkach

Specifkace predmétu
evaluace

Podpora aplikace ZVZ i v pfipadech, kdy je mozné vyuzit méné transparentni formy vybéru
dodavatele.

Zdlvodnéni a kontext

Zakon o vefejnych zakézkéach pfedepisuje formu vyhladeni a vyhodnoceni vefejné zakazky a jeji
parametry, a to s ohledem na rozsah této zakazky. V&t3i (tzv. nadlimitni) projekty musi naplfiovat
pFisnéjsi pravidla, mj. vybéru dodavatele, transparentnost verejné zakazky apod. Projekty sta-
vebni pak maji zvySenou hladinu pro zafazeni zakazky mezi tzv. nadlimitni. V pfipadé, Ze investor
zvoli v zajmu transparentnost a naplnéni odpovédnost fadného hospodére formu vybérového
fizeni odpovidajici vyssi investci (tedy rezim pFisnéjsi), je pravdépodobné, Ze realizace projektu
bude ekonomicky efektvnéjsi. Tento postup mé také pozitvni dopad na transparentnost vybéru
dodavatele a reputaci projektu fnancovaného z vefejnych zdrojl. Tento postup je v nékterych
pripadech vyzadovan pfi vyuzit vybranych dota¢nich ttuld.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani vefejné zakazky s pozadavky Zakona €. 137/2006 Sh.

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, pfiklady opatfeni

Binarni: ano — ne/investor (ne) zvolil formu vybérového Fizeni nad ramec Zakona o vefejnych
zakazkach.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Zakon €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).
Pristup k vefejné podpore (e02).

e07

Zapojeni MSP/SME sektoru

Specifkace predmeétu
evaluace

Realizace projektu socialni bydleni je zajiSténa dodavateli, ktefi naplfiuji defnici Evropské unie
o0 malém a stfednim podnikani pro pfislusny OKEC.

Zdlvodnéni a kontext

Jednou z priorit vlady Ceské republiky je podpora konkurenceschopnost malych a stfednich
podnikatel(i. Malé a stiedni podniky hraji vyznamnou roli pro rozvoj endogenniho potencialu
jednotlivych kraji v CR, protoZe jsou vyznamng podnikatelsky i spoledensky spjaty s danym
regionem a tvori regionalni podnikatelskou pater. Soucasné je ve stavebnictvi v tomto segmentu
problematcka situace ve vztahu ke konkurenceschopnost frem nebo ekonomické udrZitelnost
nékterych regiond.'3

Vyznam

1, podpdrny

Navrhované $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Binarni: ano — ne/dodavatelé v rozsahu alespori 75 % (ne)naplriuji status malého a stfedniho
podniku.

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, pfiklady opatfeni

Rozsah zapojeni sektoru MSP, spInéni kritéria 75 % partcipace SME na fnan¢nim objemu zakaz-
ky.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Zakon 47/2002 o podpore malého a stfedniho podnikani.
EU recommendaton 2003/361.

Vazba na dalsi indikatory

Neni

C-13 M,j. defcit know-how v sektoru SME stavebnich frem s defcitem schopnost implementovat moderni technologie, metody Fizeni apod.
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e08

Aplikace vynosové metody

Specifkace predmétu
evaluace

Komparatvni odhad hodnoty nemovitost s vyuZitm nékteré z variant vynosové metody ve
vztahu k ndjmu v nemovitostech vyuzivanych jako sociélni ¢i podporované dostupné bydleni,
a to v&etné zahrnut provoznich nakladd.

Zdlvodnéni a kontext

Praktcky vSechny projekty zajistujici socilni bydleni po€itaji s pfijmem z pronajmu bytovych
jednotek. VySe tohoto najmu je u sociélniho bydleni determinovana i jinymi faktory, nez je cena
v misté obvykla, obvykle (nikoli vzdy) plijde o najem néjakou formou regulovany. Vynosova
metoda pracuje s témito diskontovanymi budoucimi pFijmy z nemovitost a pomaoci jeji aplikace
Ize posuzovat primérenost nakladd na jeji vystavbu. U projektd, jejichZ cilem neni minimalni
standard bydleni a u kterych je pfedpoklad mensiho rozdilu mezi tzv. trznim a regulovanym
najemnym, je smyslupIné uvaZovat o vy$8im stavebnim standardu nemovitost.

Vyznam

3, Kligovy

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Aplikace vybrané metodiky — vynosové metody — k ocenéni stavhby.

Kvantfkace/identfkace pIné-
ni, pfiklady opatfeni

Doba néavratnost investce mensi nez 35 let.**

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Céast B (CBA) této metodiky.

Vazba na dalsi indikatory

Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru typu projektu.
Vektor realitniho trhu (e03).

e09

Dalsi podpora od neverejného subjektu

Specifkace pfedmétu
evaluace

Podil fnancovani (véetné sponzoringu a OoB co-fhancing) z neverejného rozpoCtu na projektu.

Zddvodnéni a kontext

Cast projektd socialniho bydleni bude realizovana ve spolupraci s nevefejnym sektorem — ne-
ziskovymi organizacemi ¢i korporatni sférou. Podil téchto subjektl legitmizuje i vy3si naklady

na pofizeni nemovitost a jeji vy$si standard. Podpora od nevefejného subjektu obvykle sleduje

i jiny, nez a priori verejny, nikoli viak protchlidny zajem. Soucasné je obecné vnimano jako vhod-
né podporovat efektvni partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Ani partcipace neverej-
ného subjektu viak nemdZe legitmizovat neefektvni vyuZit rozpo¢td vefejnych mimo mantnely
Zakona o verejnych zakazkach.

Vyznam

1, podpdrny

Navrhovand skala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kvantfkace podilu nevefejného investora na rozpoctu vy3si nez 33 % fnancniho objemu projek-
tu.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, pfiklady opatfeni

Rozsah kofnancovani ze strany nevefejného subjektu.

Vazba na jiné politky/stra-
tegie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.
Zéakon ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni pozdgjsich predpisd.

Vazba na dalsi indikatory

Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru typu projektu (e03).

C-14 Hodnota vychazi z obvykle aplikovanych hranic navratnost projektd s vefejnou podporou v zemich EU s obdobnym typem politk podpory sociél-
niho a dostupného bydlenti, jako ma CR.
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el0

Vektor realitniho trhu

Specifkace pfedmétu
evaluace

Posouzeni trendu vyvoje cen nemovitost v Case

Zdlvodnéni a kontext

Cena nemovitost hrajici kli¢ovou roli pfi rozhodovani o zplisobu zajisténi socialniho bydleni

je az v fadu desitek procent ovlivnéna stavem realitniho trhu v ¢ase. V Case tzv. realitni krize,
kdy jsou ceny niZsi, Ize kalkulovat se zvySenim jeji hodnoty, v obdobi, které je charakterizovano
jako realitni bublina, je tomu naopak. V dlouhodobém horizontu je rlist hodnoty nemovitost
v pripadé bézného politckého a ekonomické vyvoje, vE. cyklickych vykyvad, linearni.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana skala

(3 -2 -1); (Klicovy — podstatny — podpdrny)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Zohlednéni roénich zprav odboru fnanéni stability Ceské narodni banky, které popisujf realitni
trh.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Viyhodnoceni trendu zvySovani, snizovani €i stagnace cen.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Céast B (CBA) této metodiky.

Zprévy CNB (odbor fnangni stability).
Dal3i odborné studie.

Viyvoj a vySka hypotecnich sazeb.

Vazba na dalsi indikatory

Aplikace vynosové metody (€08).
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Environmentalni indikatory

Environmentalni indik&tory sumarizuji vliv stavebniho pro-
jektu na Zivotni prostfedi. ZkuSenost ze zahranici ukazuji,
Ze z verejnych zdrojl podporované a z tohoto ddvodu

i vefejny zajem zohlediujici investce maji potencial hrat
Glohu progresivnich pilotnich projektl s podstatnym vli-
vem na stavebni trh, ale i trh s technologiemi, stavebnimi
prvky apod.

Vybér environmentalni indikator( v této evaluaéni me-
todice zohlednuje fakt, ze vyznamna ¢ast ekologickych
aspektll vystavby je jiz nyni zohlednéna ve stavebnim pra-
vu a prislusnych technickych norméach a tyto mandatorni
pozadavky jiz neni tfeba duplicitné zohledrovat.

Vyznam jednotlivych environmentalnich indikator( je
determinovan jejich vlivem na zivotni prostfedi, klima,
environmentalni udrzitelnost.

Prehled indikatord:

g01 Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena
infrastruktura

g02 Zabor zemédélského a lesniho pddniho
fondu

g03 Klimatcka hodnota stavby a lokality

g04 Vyuzit deStové vody

g05 Vyuzit obnovitelnych zdrojd energie

g06 Potencial infrastruktury

g07 Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na
pozemku

g08 Podpora udrzitelné mobility

g09 Podil obnovitelnych a recyklovatelnych materiald

(recyklacni index)

Maximalni pocet bodd, které Ize ziskat: 20

Minimalni mnozstvi bod(: 10

g01

Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena infrastruktura

Specifkace pfedmétu
evaluace

Tento indikator zohledriuje hypotézu, Ze pro udrzitelnost projektu socialniho bydleni je
klicova udrzitelnost lokality. Termin zelena infrastruktura oznacuje prvky integrujici pri-
rodni ekosystémy a zastavéné prostredi, zvySujici udrzitelnost a kvalitu Zivota. Mohou to
byt méstské parky, stezky, zelené stfechy, stromy, travniky apod.

Zdlvodnéni a kontext

Podpora méstotvorné zelené infrastruktury méa pozitvni environmentalni dopady, které
jsou spojeny s pFinosy hospodarskymi i socialnimi. Zelena infrastruktura hraje klicovou
roli i v politce ochrany klimatu a zamezeni vzniku méstskych tepelnych ostrovd. Vetejny
sektor by mél podporovat integrované projekty s SirSimi dopady na vefejny prostor.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klitovy — podstatny — podpCirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Analyza projektu. PFitomnost prvkd zelené infrastruktury a vyuzit potencialu projektu
pro rozsifeni zelené infrastruktury.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, pFiklady opatreni

Revitalizace brownfelds, opatfeni na ochranu klimatu, opatfeni na zadrZovani destové
vody v lokalité, vysadba méstotvorné zelené, vodni prvky, umélecka dila apod.

Vazba na jiné politky/stra-
tegie/dokumenty

Navrh strategie CKA pro ,,Zelenou infrastrukturu® v CR.

Vazba na dalsi indikatory

Klimatcka hodnota stavby a lokality (g03).
Zkvalitnéni a kultvace verejného prostoru (a03).
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g02

Zabor zemédélského a lesniho pddniho fondu

Specifkace predmétu
evaluace

Posouzeni, zda vystavba byla realizovana na Gzemi, které patfilo (pfed vyjmutm) do zemédél-
ského a lesniho pldniho fondu.

Zdlvodnéni a kontext

Velky rozdil mezi cenou zemédélské pldy a stavebnich pozemkd, a i ekonomicky efekt vyplyvajici
z redefnice funkce Gzemi v izemnim planu vede nezfidka k zaboru zemédélského a lesniho plid-
niho fondu. Vy3e poplatkd za tento zabor tomuto trendu nebrani. Soucasné Ize za vefejny zajem
povaZovat branéni suburbanizacnim trend(im, stejné jako snahu zvlasté rezidenéni bydleni se
socidlnim pfesahem umistovat do kompaktni zastavby a sidelni struktury, pfipadné vyuZivat
revitalizace brownfelds Ci rekonstrukci.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klidovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Poplatek za zabor zemédglského a lesniho pddniho fondu do SFZP CR.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Revitalizace brownTfelds v intravilanu sidla.

Vazha na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Zakon o ochrané zemédélského ptidniho fondu.

Vazba na dalsi indikatory

Vliv na environmentalni hodnotu lokality (g01).

go3

Klimatcka hodnota stavby a lokality

Specifkace pfedmétu
evaluace

Vliv na klimatckou hodnotu lokality. Tepelné ostrovy. Potencial globalniho oteplovani. Zhodno-
ceni dopadu stavby na klima a efekt méstskych tepelnych ostrov(.

Zdlvodnéni a kontext

Snizovani dopadu stavby na globalni zmény klimatu® v prlibéhu vystavby a provozu budovy je
klicové paradigma udrzitelné vystavby.

Tepelny ostrov je vyrazné (oprot okoli) teplejsi ¢ast mésta, ktera vznikd mj. nadhradou pfiroze-
nych povrcht (zelert) umé&lymi (sklo, asfalt, beton) zadrzujicimi tepelnou energii ze slune¢niho
z&reni a konsekvencéné ohfivajicimi vzduch v lokalité nebo rychlym odtokem srazkové vody €i
jako dsledek vytapéni, klimatzace, dopravy, primyslové ¢innost apod.

Soucasné je stale vyznamnéjsi problém globalnich zmén klimatu projevujicich se mj. oteplo-
vanim zvlasté pak ve spojeni s dalsimi, napf. demografckymi (starnut) trendy. Verejny zajem,
predevsim prifezové paradigma kvality Zivota a udrzitelnost, je tfeba naplinit tm, Ze staveb-
ni investce budou zohledfovat nejen pozadavky na vlastni environmentalni a energetckou
naroénost, ale prispéji i k potlateni efektu méstskych tepelnych ostrov(. Cilem aplikace tohoto
indikatoru je dosahnout tepelné pohody v okoli stavby, zvysit kvalitu veFejnych prostranstvi,
zlepsit hospodareni s vodou.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Viypocet carbon foot.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Zajisténi technologického standardu stavby minimalizujiciho jeji dopady na Zivotni prostfedi
(klima, emise CO,).

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategie adaptace hl. m. Prahy na klimatckou zménu.

Vazba na dalsi indikatory

VyuZit deStové vody (g04).
Vyuzit obnovitelnych zdrojd energie (g05).

C-15 Ve smyslu sniZovani mnozstvi ekvivalentnich emisi oxidu uhlicitého, jedna se tedy o redukci emisi CO, vzniklych v souvislost s energii spotfebo-
vanou b&hem celoroéniho provozu budovy a snizeni mnoZstvi svazané produkce emisi CO, v pouZitych konstrukénich materialech.
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Vyuzit deStové vody

Specifkace predmétu
evaluace

Zahrnut TZB vyuZivajicich deStvou vodu, oddéleni Cisté a Sedé vody.

Zdlvodnéni a kontext

Defecit vody v krajing je jednim z nejddleZitgjich environmentélnich problémd CR. Stavajici TZB
vyZivaji pitnou vodu neudrZitelnym zpisobem. Nové projekty fnancované z vetejnych zdrojd by
mély deklarovat svoji environmentalni zodpovédnost a také se podilet na edukaci profesi, které
se TZB zabyvaji.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Splnéni podminek programu DesStovka.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Budovani rezervoard na destovou vodu a oddélené vodni infrastruktury.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Program MZP a SFZP CR Destovka.

Strategie prizplisobeni se zmé&né klimatu v podminkéach CR (Adaptaéni strategie/MZP).
Ramcova smérnice o vodni politce (2000/60/ES).

Strategie udrzitelného rozvoje CR.

Vazba na dalsi indikatory

Zelef na budové (zelené stfechy a fasady) a na pozemku (g07).

go5

VyuZit obnovitelnych zdrojl energie

Specifkace pfedmétu
evaluace

OZE jsou dnes podporovany z vice verejnych zdrojd (v zavislost na pravni formé investora a typu
projektu). Jejich smyslupiné zahrnut do projektu zvySuje energetckou udrzitelnost lokality.

Zd@vodnéni a kontext

Zahrnut technologii OZE do projektu nad ramec stavajicich standardd mdze pfispét nejen
k ochrané klimatu a Zivotniho prostiedi, ale také ke snizeni energetcké zavislost a projevd
energetcké chudoby.

Viyznam

2, podstatny

Navrhovana Skala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Viypocet spotfeby primarni energie a potfeby globalniho oteplovani dle certfkované metodiky.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

V8echny technologie OZE.
SniZeni energetcké narocnost budovy.

Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Strategie pizplisobeni se zméng klimatu v podminkach CR (Adaptacni strategie/MZP).
Operagni program Zivotni prostfedi 2014-2020.
Nova zelend Usporam.

Vazba na dalsi indikatory

Klimatcka hodnota stavby a lokality (g03).
Implementace BAT nebo SBT (a07).

g06

Potencial infrastruktury

Specifkace predmétu
evaluace

Vliv na dostupnost dal3i environmentalni infrastruktury, vliv na hodnotu technické infrastruktu-
ry. Rozsifeni potencialu sdilené infrastruktury.

Zd@vodnéni a kontext

Investce do projektu socialniho bydleni ma potencial, zvlasté v mensich sidlech, usnadnit
dostupnost nékterych infrastrukturnich technologii. Takové investce je pak tfeba zohlednit pfi
rozhodovani o typu projektu, ktery ma potreby politky socialniho bydleni saturovat.

Vyznam

3, Klicovy

Navrhované $kala

(3-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evalua¢niho postupu

Pritomnost sdilenych infrastrukturnich kapacit v projektu a vyhodnoceni jejich relevance pro
lokalitu.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Centralni zdroj tepla na bazi OZE pro lokalitu, domovni €istrna odpadnich vod, vyroba a uchova-
vani elektrické energie, sdilena zelena infrastruktura apod.
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Vazba na jiné politky/strate-
gie/dokumenty

Strategie udrZitelného rozvoje CR.

Vazba na dalsi indikatory

VyuZit obnovitelnych zdrojl energie (g05).

go7

Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na pozemku

Specifkace predmétu
evaluace

Implementace zelené infrastruktury — predevsim zelenych stfech a fasad — do projektu. Propoje-
ni se zelenou infrastrukturou v okoli.

Zdlvodnéni a kontext

VyuZit zelenych prvkd na budové, obvykle pfedevsim zelené na fasadach a extenzivni i intenziv-
ni zelené na stiechach pozitvné ovliviiuje klima, potladuje efekt méstskych tepelnych ostrovd

a sou€asné umozniuje dosahnout dostatecné plochy zelené v intravilanu bez toho, aby byla na-
ruSovana kompaktnost sidelni struktury €i vytvareny (zelené) bariéry prostupnost ve mésté. PFi
aktualnim stavu poznéni Ize také takova feSeni povaZovat stéle za inovatvni, z praxe Ize usuzovat
i na pozitvni vliv zelené na estetckou kvalitu staveb a pfedevsim jejich okoli.

Zohlednéni indikatoru by vSak nemélo a priori podporovat feSeni rozrudujici G¢elové kompaktni
méstskou zastavbu.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(8-2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluaéniho postupu

Posouzeni miry uplatnéni zelenych prvkd v projektu.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Aplikace zelené na fasadach dle miry zazelenéni, aplikace projektované zelené na pozemku,
extenzivni nebo intenzivni zelef na stree.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Strategie pizplisobeni se zméng klimatu v podminkach CR (Adaptacni strategie/MZP).

Vazba na dalsi indikatory

Klimatcka hodnota stavby a lokality (g03).
Kvalita architektury (a01).

g08

Podpora udrzitelné mobility

Specifkace pfedmétu
evaluace

Implementace opatfeni podporujicich udrzitelnou mobilitu v projektu a usnadnéni jejiho vyuzit.
Minimalizace podpory individualni silniéni dopravy.
Zohlednéni trendd v dopraveé (elektromobilita, car/bike sharing).

Zdlvodnéni a kontext

S ohledem na zZivotnost a dobu uZivani realizované stavby je nutné predikovat vyvoj mobility

v fadu desitek let dopredu. Z praxe je zfejmé, Ze nejvétsi problémy uZivani staveb jsou dlsled-
ky disproporce mezi aktualnimi pomérné rychle se ménicimi pozadavky a technologickymi
parametry dopravy a predevsim prostorovymi parametry budov, které v dobé svého vzniku tyto
dopravni aspekty (pochopitelné) nepredikovaly.

Vyznam

1, podpdirny

Navrhovana Skala

(83-2-1-0; klicovy — podstatny — podptirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Pritomnost infrastruktury udrZitelné mobility.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Podpora udrZitelné mobility, nap¥. elektromobility (dobijeci stanice),
cyklistky (prostory na uskladnéni kol).

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

Metodika pro pfipravu plant udrZitelné mobility mést Ceské republiky.
Narodni akéni plan Cisté mobility

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na vefejnou dopravu (a05).
Klimatcka hodnota stavby a lokality (g03).
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Podil obnovitelnych a recyklovatelnych materialC (Recyklacni index)

Specifkace predmétu
evaluace

Podpora vyuzit recyklovanych, obnovitelnych a regionalné vyrobenych konstrukénich materiald
a vyrobk pfi vystavbé budovy. Podpora tfidéni odpadu.

Zdlvodnéni a kontext

Objem odpadd se stéle zvysuije a je jednim z hlavnich environmentalnich problémd. Snizovani
mnoZstvi odpad( je ve vefejném zajmu. Stavebnictvi je sektor naroény na surovinové zdroje.
Znacny podil, jedna se pfiblizné o 25 %, v objemech odpad( pfedstavuje stavebni odpad.
Prestoze Ize recyklovat pres 90 % stavebniho odpadu, ve stavebni praxi se recykluje cca polovina
a stavebni odpad je ukladan na skladky. Vyhodou jsou i nesporné ekonomické Uspory.
Financovani projektu z verfejnych zdroj by mélo motvovat k znovuvyuzit pouzitych materialll

a zohlednovat faktor Zivotnost staveb a vybér materiald Setrnych k Zivotnimu prostredi pfi
stavbé.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana $kala

(8—2-1-0; klicovy — podstatny — podpdirny — indikator se neaplikuje)

ZpUisob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Podil recyklovatelnych materiall na stavbé.

Kvantfkace/identfkace
pInéni, priklady opatfeni

Vyuzivani recyklovatelnych a recyklovanych materiald.
Usnadnéni managementu tfidéného odpadu.

Vazba na jiné politky/
strategie/dokumenty

CPR/Constructon Product Regulaton (Nafizeni Evropského parlamentu a rady ¢. 305/2011,
kterym se stanovi harmonizované podminky pro uvadéni stavebnich vyrobkd na trh).

Vazba na dalsi indikatory

Klimatcka hodnota stavby a lokality (g03).
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Prehled indikator

‘ Néazev indikatoru ‘ Vyznam ‘ Provazba
Prostorové
a0l | Kvalita architektury 3 a02, a03, a04, a05, a06, a07
a02 | Zachrana cenné historické stavby 3 a01, a03, a04, a05
a03 | Zkvalitnéni a kultvace verejného prostoru 3 a01, a04, a05, s01
a04 | Za€lenéni do souvislého, kompaktniho Gzemi 2 a01, a03, a05
a05 | Napojeni na vefejnou dopravu 3 ao4
a06 | Zaclenéni do pamatkové chranéného Uzemi 3 a01, a03, a04
a07 | Implementace BAT nebo SBT 2 a08, all
a08 | Spolupréce s VVI/VS sektorem pfi projektu 1 a07
a09 | Standard pro handicapované 2 a05
al0 | Dalsi vybaveni bytu 2 a0l
all | VyuZit BIM pro projekéni prace 1 a07, e06,
Socialni
s01 | Socialni koheze, socialni a demografcka udrzitelnost 3 a05, a03,
s02 | Konkurenceschopnost 2 s08, s04, a05, g06
s03 | Komunitni potencidl 2 s01, a05
s04 | ZvySeni dostupnost sluZeb v lokalité 2 a05, s01
s05 | Bezpecnost 1 s01
s06 | Potencial pro brand sidla a turistcky ruch 2 a01, a05, s04, a01, a02, s02
s07 | Partcipace 2 s08, s03, a03
s08 | Soulad se strategickym planem obce 2 s07
Ekonomické
e01 | Vefejna podpora/de minimis 1 e02
€02 | Pristup k vefejné podpore 3 €06
€03 | Soulad s metodologii cost-beneft analyzy vybéru typu projektu 3 e02
e04 | Benchmarking 1 e03
e05 | Zvy$eni hodnoty okolnich pozemkd 2 g01, s04
e06 | Vybérova fizeni nad ramec Zakona o verejnych zakazkach 2 a01, e02
e07 | Zapojeni MSP/SME sektoru 1
€08 | Aplikace vynosové metody 3 €03, el0
€09 | Dalsi podpora od neverejného subjektu 1 €03
el0 | Vektor realitniho trhu 2 e08
Environmentalni
g01 | Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelen& infrastruktura 3 g03, a03,
g02 | Zabor zemédélského a lesniho plidniho fondu 2 g01
g03 | Klimatcka hodnota stavby a lokality 3 g04, g05
g04 | VyuZit destové vody 2 g01
g05 | VyuzZit obnovitelnych zdrojl energie 2 g03
g06 | Potenciél infrastruktury 3 g03
g07 | Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na pozemku 2 g03
g08 | Podpora udrzitelné mobility 1 g03, a05
g09 | Podil obnovitelnych a recyklovatelnych materiald (recyklaéni index) 2 g03
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C.3 Implementace indikator( v praxi

Vyuzit

Ekonomické, prostorové, socialni a environmentalni indi-
katory Ize pfi realizaci projekt( socialniho bydleni vyuZit
nasledujicim zplsobem:

1) Podklad pro formulaci zadani architektonické soutéze
a formulaci kritérii vefejné zakazky.

2) Podklad pro (pre)evaluaci projektu a rozhodovaci pro-
ces tykajici se formy zajisténi socialniho bydleni.

3) Podklad pro partcipaci a prezentaci projektu.

4) Podklad pro vyhodnoceni projektu na verejny zajem.

Vyznam indikatord

Hodnota (vyznam) indikator( je stanovena tak, aby bylo
mozné vyhodnott soulad projektu s vefejnym zajmem.

V pfipadé, Ze z preevaluace vyplyne, Ze projekt dosahuje
minimalni pocet dosaZitelnych bodd v kaZzdé ze skupin
indikatort ze viech dosaZitelnych, Ize konstatovat, Ze
projekt naplfiuje vefejny zajem a je mozné ho realizovat
i v pfipadé, kdy by pouze cenova kritéria smérovala napr.
k feSeni formou nédkupu stavajici nemovitost.

Vazby mezi indikatory

Provazby mezi indikatory identfkuji parametry, které je
tfeba hodnott ve vzajemnych souvislostech.
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