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1. Uvod a cil metodiky

Metodika je vystupem grantu ¢. TD03000280 Moderni a efektivni planovani: Hustota a ekonomika
mést, financovaného Technologickou agenturou Ceské republiky (dale jen TACR). Metodika byla
vypracovdna konsorciem tfi subjekt(i, a to Ceského vysokého uéeni technického, architektonickou
kancelafi Hnili¢ka architekti s.r.o. a Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy.

Cilem metodiky je zvysit kvalitu rozhodovani mést, a to v oblasti jejich Gzemniho rozvoje a hospodareni
se zdroji. Mésta (a obce) dostavaji do ruky podrobné vycisleni béznych a kapitalovych nakladl na
technickou infrastrukturu, verejnou zelen, osvétleni, ulice i chodniky a dalsi zakladni statky spojené
s jednotlivymi typy urbanistickych struktur. V pfedklddané metodice jsou popsdny moziné pristupy
jejiho vyuZiti v praxi rozlisujici mozné role mésta a soukromych investor(. Jejich vycet je vsak pouze
orientacni, nebot v praxi miZe nastat situaci mnohem vice.

SloZitost postupl a komplikovanost realizace opatfeni tvofi pro verejnou spravu obtiiné
prekonatelnou prekazku. Proto se metodika zabyva , pouze” velikosti vydaji vazanych na rizné typy
urbanistickych struktur a neklade si za cil byt vSezahrnuijici studii teoretickych celkovych budoucich
vydajd (navic velmi Spatné odhadnutelnych) kazdého jednotlivého mésta. Jejich zastupci najdou
v dalsim textu hodnoty béznych a kapitalovych vydajd pro sedm rlznych typ0 urbanistickych struktur,
vypoctenych pomoci dat z jiz existujicich méstskych lokalit. Tato data byla prevzata z nejpodrobnéjsi a
nejpresnéjsi tuzemské geoinformatické databaze spravované Institutem planovani a rozvoje hlavniho
mésta Prahy. Pro ziskani dalSich potfebnych dat — cen investic a zejména udrzby — byl proveden
rozsahly vyzkum napti¢ Ceskou republikou, realizovany pomoci fizenych rozhovord se zastupci mést a
obci. Vysledky tohoto Setfeni byly navic zpresriovany kvalifikovanymi odhady autorizovanych inzenyrd,
méstskych inZenyr( a urbanistl — architektd.

Metodika je diky tomuto pfistupu a zaméreni pouZitelna ve viech méstech, popFipadé obcich Ceské
republiky. Samospravy vsak pti posuzovani budoucich vydaji spojenych s rozvojem svéreného Uzemi
musi uvazovat k hodnotam uvedenych dale v tomto textu také individudlni specifika daného mésta —
napriklad chybéjici obcanskou vybavenost, poddimenzovanou socialni, technickou ¢i dopravni
infrastrukturu, zvySenou potrebu spravcd poradku ¢i problematickou dostupnost hasic¢ské stanice, atp.
Zadna metodika nem(Ze nikdy nahradit zkusenosti, praxi a znalost svéfeného izemi mistnich urednikd
a volenych zastupiteld.

Text této metodiky je také z dlivodu citelnosti a prakti¢nosti ociStén od detailniho popisu jednotlivych
fazi vyzkumu, ktery jeji tvorbé predchazel, tedy véetné podrobného popisu zisku dat a provadénych
analyz. Stejné tak neni soucasti nasledujiciho textu vypocet navyseni prijmU0 obci a mést v dlsledku
zvyseni poctu jejich obyvatel a s tim souvisejiciho zvySeni pFispévku v rdmci prerozdélovani dani, mj. i
na zakladé platného rozpoctového uréeni v Ceské republice. Jak cely vyzkum véetné podrobné
metodologie, popisu a zdroja dat, tak i mozZnosti zisku financnich prostfedkd pro obce a meésta,
spoleéné s mozZnosti zmény nékterych dani a poplatkd na GUrovni samotnych mést a obci jsou uvedeny
v publikaci Hudecek a kol. (2018): Hustota a ekonomika mést, jejiZ citace je uvedena v zavéru textu a
jejiz elektronicka forma v podobé souboru formatu pdf je pfilohou této metodiky.

Vérime, Zze metodika i zavéry naseho vyzkumu dobre poslouzi odpovédnym uredniklim a politickym
reprezentacim mést a obci k jejich dobré a hospodarné spravé svéfeného Uzemi. Budeme také vdécni
za jakékoliv ptipominky &i zpfesiujici udaje, které bychom mohli pro nasi dalsi praci na tomto tématu
v budoucnu zapracovat a zohlednit.
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2. Popis aplikace metodiky

2.1 Pfipad vlastni iniciativy obce jako vlastnika Uzemi i investora

Mésta a obce v Ceské republice nejsou vyhradnim vlastnikem Gzemi uvnit¥ svych katastralnich hranic,
naopak se stalo smutnou pravdou, Ze nejdulezitéjsi rozvojové a transformacni zony kazdého vétsiho
mésta byly jiZz v minulosti prodany do soukromych rukou a pida jiz od tohoto prvniho prodeje ¢astokrat
jiz mnohokrat zménila majitele. V pfipadé, Ze se tomu tak prece jen nestalo a mésto i obec je stdle
vyhradnim vlastnikem daného prostoru, je moZné aplikaci metodiky, hodnot a cen uvedenych v dalsi
kapitole, popsat nékolika nasledujicimi zpUsoby.

2.1.1 Iniciativa obce spocivajici v zaméru navyseni vlastniho poctu obyvatel

Popis situace:

Varianta, kdy si mésto (obec) na zdkladé demografickych a migracnich prognéz stanovilo potfebu
populaéniho rdstu a rozvoje. Vsouladu s izemnim planem ¢i po jeho provedené zméné zada
architektim a urbanistim na zakladé vlastnich predbéinych Setfeni vychazejicich z predlozené
metodiky vypracovat navrh feSeného Uzemi. Zpravidla se jedna o zénu rozvojovou, tedy plochu vné
soucasného zastavéného Uzemi.

Postup obce:

Zameér rozvoje Casti Uzemi obce

Zamysleny pocet obyvatel Velikost rozvojového Uzemi

A 4

Vypocet hustoty zalidnéni v rozvojové zéné

Volba vhodné urbanistické struktury (metodika)

Vypocet budoucich nakladd obce

Naklady na verejnou infrastrukturu (metodika) Individualni potfeby obce
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2.1.2 Iniciativa obce spocivajici v zaméru zastaveéni nevyuzivaného uzemi

Popis situace:

Mésto na zakladé demografickych a migracnich progndz zamysli revitalizovat vlastnény brownfield ci
zastavét transformacni zénu uvnitf stavajici zastavby bytovou vystavbou. Pfedpokladem pro tuto
variantu postupu je existence takovéto transformacni zény a prizniva populacni ¢i migracni prognéza.

Postup obce:

Zamér rozvoje transformacni zony uvnitr stavajici zastavby

Velikost tzemi uréené k rozvoji

A 4

Vybér vhodné urbanistické struktury vzledem k charakteru zéstavby v okoli tzemi (metodika)

Vypocet budouciho poctu obyvatel na zdkladé obvyklé hustoty zalidnéni zvolené urbanistické struktury (metodika)

Vypocet budoucich nakladt obce

Naklady na verejnou infrastrukturu (metodika) Individudlni potreby obce

2.2 Pfipad iniciativy developera na jim vlastnénych pozemcich

Mésta a obce v Ceské republice ¢asto nevstupuji do rozvoje svého tGzemi z pozice investora. Vystavba
nové bytové zastavby Ci revitalizace Uzemi je v mnoha pripadech spisSe vysledkem dohadovacich fizeni
mezi méstem a investory — vlastniky Uzemi. Soucasti také byva narocny a zdlouhavy proces zmény
uzemniho planu. Mésta a obce jsou tak v pozici spiSe schvalovatele a ,korektora” investorského
navrhu. Malokdy jsou vsak jejich reprezentanti vybaveni odpovidajicimi znalostmi o jednotlivych budto
detailech projektové cCinnosti, jesté méné pak o vlastnich budoucich nakladech a vydajich
s developerskymi projekty spojenych.

Popis situace:

Jedna se o situaci, kdy developer a zaroven vlastnik pozemku hodla , své” Uzemi zastavét. Prichazi na
radnici mésta, magistrat, obecni Ufad, na stavebni Grad ¢i za hlavnim architektem s vypracovanym
zamérem, se kterym hodld zadat nejprve o Uzemni rozhodnuti a nasledné jako dalsi krok o stavebni
povoleni. Obec zvaZuje zamér investora z mnoha aspektl. Jednim z nich by méla byt pravé i
ekonomicka narocnost budouci zdstavby.

Cilem postupu mésta by mél byt odhad budoucich rozpoctovych vydajl jako dasledk( plynoucich ze
zamyslené developerské vystavby, a to nejlépe pomoci porovnani navrhované zastavby s modelovym
prikladem sestavenym z redinych dat z mést a obci v Ceské republice.
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Postup obce:

Sezndmeni se se zamérem investora na rozvoj Uzemi

Zamysleny pocet novych obyvatel Velikost uzemi Zvolena urbanisticka struktura

A 4

Vybér odpovidajiciho modelového ptikladu urbanistické struktury (metodika)

Vypocet hodnot hustoty zalidnéni, zastavénosti a dalSich charakteristik (metodika)

A 4

Porovnani budoucich nakladl modelového pfikladu a navrhu investora (metodika)

A £

Naklady na vefejnou L
. . IndividudIni potfeby obce
infrastrukturu (metodika)

Dohadovaci fizeni s cilem snizeni budoucich obecnich vydaji rozvinutého uzemi

2.3 Ostatni situace

V zahrani¢i je oproti Ceské republice béiné, 7e se rozhoduje o projektech v nelplném souladu
s Uzemnim planem a diskutuje se nad nimi v méstskych komisich k tomu zfizenych. Cim vétsi a sloZit&jsi
je mésto, tim East&jsi jsou tyto nesoulady. V Ceské republice je naopak akcentovana plodna unifikace
postupl pro rozvoj Uzemi, mald obec ma podle legislativy planovat stejné jako milionové mésto.
Byrokraticky a administrativni princip je povazovan, ke skodé ceskych mést a obci, za vhodnéjsi. Pristup
se proto bude jisté v blizké i vzdalené budoucnosti ménit. Metodika je proto v dalSim textu
koncipovana tak, aby jednotlivé dil¢i zavéry provedenych analyz bylo mozZno vyuZit i kazdou jednu
zvlast pro potieby specifického pfistupu mésta ¢i obce k rozvoji ¢i spravé svého Uzemi. V téchto
pfipadech mohou nasledujici strany metodiky mj. poslouzZit také jako katalog urbanistickych struktur
s jejich parametry a budouci zatézi mésta v podobé rozpoctovych vydaja.
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3. Typy urbanistickych struktur

Pro vzajemné porovnani bylo vybrano sedm typU urbanistickych struktur, a to vidy po ctyfech
lokalitach, aby byly odladény pripadné anomalie konkrétnich dzemi. VSechny vybrané lokality lezi na
uzemi hlavniho mésta Prahy a jsou podrobné zmapovany v databdazich Institutu planovani a rozvoje
hlavniho mésta Prahy. Z hlediska urbanismu se jedna o typické, az archetypdlni struktury, které se
vyskytuji témér ve viech stfedoevropskych méstech, mohou se lisit svou rozlohou a lokdlnimi specifiky,
ale jejich zdkladni parametry jsou velmi podobné.

Jednotlivé urbanistické struktury se mezi sebou lisi, mimo svou polohu ve mésté a obdobim své
vystavby, zejména velikosti staveb, zplUsobem jejich umisténi a podilem vefejnych prostranstvi.
Napfriklad stavéni domu podél uli¢ni cary je typické pro rostlou a blokovou strukturu a staveni domu
podle ustoupené stavebni cary je typické pro vily a fadové domy s predzahradkou. Modernisticka
struktura ma budovy volné rozeseté v parku. Rlizné struktury potrebuji rzna a rlizné velka verejna a
uliéni prostranstvi.

Lokality byly vybrany tak, aby mély rozlohu vidy kolem 25-30 ha. Jejich vymezeni probihalo podle
architektonickych pravidel na zakladé expertizy clend vyzkumného tymu a know-how Institutu
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Do fesenych lokalit byly zahrnuty vidy i pomérné casti
hranicnich ulic, ndmésti i parkd. Nebyl vSak bran ohled na pozici lokality ve mésté, coz je z hlediska
vyuZiti a hustoty obyvatelstva také daleZity faktor. V centru velkého mésta — v Praze reprezentovaného
rostlou urbanistickou strukturou — je jednim ztrendd jeho wvylidiovani a nahrazovani bydleni
obchodnimi a administrativnimu funkcemi. Hustota bydlicich se tedy snizZuje, zatimco hustota
pracujicich nar(istd a obdobné se proménuje mnozstvi byt a mnoZstvi kancelafi. Na druhou stranu
vsak rostla struktura vyZaduje rozvoj obce ,bez planu“, coZ se jiz davno nejen ve Stredni Evropé nedéje,
a podle ceské legislativy to jiz v podstaté ani neni mozné. Z hlediska metodiky tedy neni tato
diskrepance tak zavaina, nicméné je potieba pti ¢teni metodiky toto mit na paméti.

U jednotlivych lokalit bylo analyzovdno nékolik charakteristik — hustota obyvatelstva, index
zastavénosti, podlaznost a rozloha vefejnych zpevnénych a nezpevnénych prostranstvi.

Hustota obyvatelstva znadi podil obyvatel zjisténych pfi Séitani lidu, domd a bytl 2011 v Cesku a
rozlohy lokality. Hustota pracujicich znaci podil pracujicich a rozlohy lokality. VyuZiti objektl
v jednotlivych sledovanych lokalitdach bylo sledovano vramci tzv. prlzkumu soucasného stavu
zpracovaného v letech 2012-2013 Institutem pldnovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Pocty
pracujicich jsou standardné evidovany na zakladé Zakladnich sidelnich jednotek, jejich zpfesnéni na
potiebnou Uroven v této metodice vychazi z predpokladu, Ze v budovach se stejnym zplsobem vyuziti
pfipadd na 1 pracovnika podobny podet m? hrubé podlaZni plochy. Hustota obyvatelstva spole¢né
s hustotou pracujicich odhaluji zplGsob vyuZivani jednotlivych lokalit. Jak jiz bylo zminéno vyse, rostla
struktura z ddvodu velké vertikalni geografické polohy dosahuje vysoké hustoty souctu bydlicich a
pracujicich, avsak nizké samotné hustoty obyvatelstva zaloZené na trvalém pobytu obyvatel.

Podil vefejnych prostranstvi uréuje mnozstvi ploch, o které se musi mésto starat. Vyjadfuje pomér mezi
mnozstvim vefejnych prostranstvi bez rozliSeni na ulice, ndmésti, ¢i parky a rozlohou konkrétni lokality.
Z néj je dale pocitan podil nezpevnénych verejnych prostranstvi. Podil vefejnych prostranstvi narlista
u urbanistickych struktur v chronologickém sledu — je zfejmé, Ze mésta se postupné s dalsi a dalsi
vystavbou aZ na vyjimky stdle vice rozmélfiuji a prostorové fidnou.
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Zastavénost lokality vyjadfuje pomér mezi mnoZstvim zastavénych ploch budovami a rozlohou
konkrétni lokality. Data byla pfevzata z technické mapy hlavniho mésta Prahy. Zastavénost oproti
podilu verejnych prostranstvi postupné s ¢asem/rokem vystavby klesa.

PodlaZnost budov a index vyuZiti lokality — podlaznost byla zjisténa terénnim prizkumem realizovanym
v letech 2012-2014 Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Poftem podlazZi je oznacen
pocet nadzemnich podlaZi po atiku, pfipadné po hlavni domovni fimsu. Index vyuZiti lokality v sobé
zahrnuje podil vefejnych prostranstvi, zastavénost i podlaznost. Jeho prostfednictvim je mozné
porovndvat celkovou strukturdlni hustotu lokalit. Jeho vypocet je shodny s vypoctem koeficientu
podlaznich ploch (jeden z ¢astych regulativi v Gzemnich pladnech mést a obci), ktery se vsak pouZiva
pro mensi Uzemni jednotky ¢i pfimo stavebni bloky a pozemky. V chronologickém srovnani index
kopiruje trend postupného fedéni struktury zastavby s vyjimkou modernistickych sidlist.

RGzné urbanistické struktury maji své pozitivni i negativni vlastnosti ve smyslu pési prostupnosti,
standardu bydleni, mnoiZstvi parkd, verejné vybavenosti, atd. Od téchto subjektivnich posouzeni
metodika odhlizi a snazi se drzet kvantifikovatelnych ekonomickych ukazatelll a z nich plynoucich
dlsledkd pro obecni rozpocet.

V nasledujicim pfehledu je uvedeno postupné vsech sedm typ( urbanistickych struktur, jejich skute¢na
podoba a pldorysy vybranych redlnych lokalit, spolecné s jejich charakteristikami vypocitanymi nad
daty Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy.
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3.1 Rostla struktura

Rostla struktura predstavuje predevsim historické jddro mésta. Je typickd nepravidelné Sirokymi
ulicemi a kamennymi ndméstimi. Domy stoji na uli¢ni ¢afe, tvofi uzaviené nepravidelné bloky. Parcely
jsou malé, nepravidelného tvaru. Ulice jsou koncipovany predevsim pro pési provoz. Verejna
vybavenost je rovhomérné rozmisténa predevsim v parterech budov a je dobte dostupna. Vzhledem k
centralni poloze ma obvykle celoméstsky vyznam. Jadro mésta ma zpravidla velkou historickou
hodnotu a jsou zde koncentrovany aktivity a ¢innosti.

Petrska &tvrt Anenska &tvrt
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3.2 Blokova struktura

Blokova struktura je tvorena kompaktnimi uzavienymi bloky. Je typicka pro ¢tvrti 19. stoleti. Ulice tvofri
pravidelnou sit, ktera ma jasnou hierarchii, namésti jsou ¢asto parkové upravena. Domy stoji na uli¢ni
Care, parcely jsou pravidelné. Bloky jsou usporadany do ¢tvrti a doplnény parky. Verejna vybavenost je
rovnomérné rozmisténa predevsim v parterech budov a je dobfe dostupna. Aktivity v podobé obchodl
a sluzeb jsou koncentrovany zpravidla okolo namésti a podél vyznamnych ulic.

Dejvice Zizkov
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti
Dejvice 27,7 187 115 45 38 1,89
Zizkov 31,4 90 139 31 48 1,92
Vinohrady 26,3 178 224 36 45 2,13
Vrsovice 31,2 167 52 45 36 1,78
Primér 156 133 40 42 1,93

Vinohrady Vr3ovice
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3.3 Solitérni vily

Jde o vily samostatné umisténé v zahraddach, vétSinou vicepodlazni. Struktura je typicka pro
mezivalecna zahradni mésta. Stavebni ¢dra ustupuje od uli¢ni ¢ary, vznika tak predzahrddka. Hranice
mezi vefejnym a nevefejnym je tvorena plotem. Sit uliénich prostranstvi je pravidelnd, zpravidla
komponovand, doplnéna naméstimi s parkovou Upravou. Vybavenost se soustfeduje v solitérnich
budoviach pfipadné v aredlech. Tézistém déju jsou komponovana namésti.
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti
Vinohradska stran | 22,1 50 19 21 17 0,45
Dékanka 33,8 59 17 29 18 0,45
Orechovka 25,2 30 14 38 13 0,24
Cibulka 25,9 77 4 23 16 0,45
Primér 54 14 27 16 0,40

Oftechovka

Cibulka
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3.4 Malé rodinné domy

Strukturu tvofi rodinné domy samostatné umisténé v zahradach. Domy byvaji spiSe mensi a
nizkopodlazni. Stavebni ¢ara je zpravidla oteviend a domy mivaji pfedzahradu. Hranici mezi vefejnym
a neverejnym definuje plot. Sit uli¢nich prostranstvi obvykle vykazuje pravidelnost. Stavebni bloky
dopliuji drobné parky a nameésti. Obytné lokality nemaji vyznamnou vybavenost, typicka je blizka
dostupnost parku a krajinného zazemi vhodného pro rekreaci.
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti
Nova Dubec 26,0 21 1 24 12 0,20
Ujezd nad Lesy 31,5 22 3 19 11 0,19
Slivenec 23,6 30 2 16 15 0,23
TyrSova Ctvrt 30,1 42 1 21 17 0,28
Pramér 29 2 20 14 0,23
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3.5 Dvojdomy a fadové domy

Lokalitu ,Cistych” Ffadovych domi nebylo moZné v Praze najit a byla proto spojena s dvojdomy.
Strukturu tvoti rodinné domy, nejcastéji dvojdomy a fadové domy v zahraddch. Domy byvaji spise
mensi a nizkopodlazni. Stavebni ¢ara je oteviend, vyjimecné uzaviena a domy mivaji predzahradku.
Uliéni sit je pravidelna, s uzkymi profily a obytnym charakterem. Obytné lokality nemaji vyznamnou
vybavenost, typicka je blizka dostupnost parkl a krajinného zazemi vhodného pro rekreaci.
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti
Stary Spofilov 21,8 52 4 24 18 0,28
Maly Brevnov 24,9 49 4 32 19 0,31
Zahradni mésto 24,3 77 7 32 22 0,45
Stary Chodov 26,6 39 2 30 16 0,25
Primér 54 4 30 19 0,32

Zahradnl Mésto Stary Chodov
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3.6 Smisena struktura

Smisena struktura nema jednotnou typologii. Kombinuji se v ni jak kompaktni bloky, tak polooteviené
bloky. Caste¢né se v ni mohou vyskytovat i solitérni stavby typické pro modernistické mésto. Velikost

v vev

staveb je proménliva. SmisSena struktura ma vétsinou prirozené tézisté, kterym je namésti obklopené
kompaktni zastavbou smérem od centra se rozvoliujici.

Dolnf Zbraslav Branfk
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti
Dolni Zbraslav 24,9 28 35 26 21 0,43
Branik 21,1 155 45 31 31 1,05
Kobylisy 22,6 112 16 55 17 0,50
Kladenska 25,9 116 21 43 22 0,72
Pramér 103 29 39 23 0,68

Kobylisy
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3.7 Modernisticka sidlisté

Struktura je tvorena solitérnimi stavbami obklopenymi parkem. VSe je umisténo ve volné zastavbé.
Stavby jsou velké, verejnd prostranstvi nejsou jasné ohrani¢ena a nemaji hierarchii. Doprava je ¢asto
segregovana na pési a pro automobily. V zastavbé se nachazi pravidelné rozmisténé arealy
vybavenosti. TéZistém jsou vétsinou stanice hromadné dopravy, kde dochazi ke koncentraci lidi, déjd

a aktivit.

Sidlista Dablice Sidlists Repy
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Lokalita Rozloha | Hustota obyv. | Hustota prac. Podil vefejnych | Zastavénost | Index
v ha (ob./ha) (ob./ha) prostranstvi (%) (%) vyuziti

Sidlisté Déblice 27,9 172 15 66 13 0,95
Sidlisté Repy 28,4 183 15 69 13 0,81
Sidlisté Bohnice 22,7 174 26 75 13 0,86
Jizni Mésto 25,3 191 45 65 21 1,11
Pramér 180 25 69 15 0,93
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4. Provozni a investicni vydaje na infrastrukturu a verejna
prostranstvi

4.1 Investi¢ni vydaje

Investi¢ni vydaje na vystavbu nové lokality zahrnuji veskeré vydaje, které je nutné vynaloZit na
vystavbu verejnych prostranstvi, a to zpevnénych (ulice, namésti) i nezpevnénych (parkd), a déle na
vybudovani siti technické infrastruktury nutnych pro obslouzeni lokality. Ackoliv jsou v pfipadé rozvoje
Uzemi v soukromém vlastnictvi zpravidla placeny developerem, po dokonceni projektu jsou verejna
prostranstvi bezuplatné preddny méstu ¢i obci. Nejen tedy udribu, kterd je resena v dalsi Casti
metodiky, ale i obnovu — v nejzazsim pfipadé po uplynuti Zivotnosti stavebnich objektd — tak jiz vidy
plati obec. Investi¢ni vydaje jsou sledovany pouze na verejnych prostranstvich, nikoliv v soukromych
blocich, jelikoZ vefejné casti ma na starosti obec. Vse je prepocitano na 1 ha dané struktury za 1 rok.

Vypocet investicnich vydaji byl proveden na zakladé charakteristik a parametri jednotlivych
urbanistickych struktur a investic¢nich nakladd na vlastni vystavbu jednotlivych stavebnich objekt(.
Pfesné vyméry chodnikl, vozovek, namésti a parkd u jednotlivych lokalit byly ziskany Institutem
pldnovani a rozvoje z technické mapy hlavniho mésta Prahy. Technickd infrastruktura byla odvozena
z délky uli¢ni sité. V metodice dale jsou jiz uvedeny pro prehlednost pouze vysledné hodnoty cen
investic, resp. provoznich vydajl, avSak pro zdjemce je moiné najit podrobnosti v digitalni pfiloze
metodiky.

Primérné ceny za jednotlivé polozky byly ziskany z nékolika zdrojd — z materialG Ustavu Gzemniho
rozvoje, fizenymi rozhovory s projektanty, autorizovanymi inZenyry a architekty s dostatecné dlouho
praxi, zastupci CKAIT i CKA. Byl vybran standard material( a jeho Zivotnost, vydaje jsou proto
prepocitavany na 1 rok. U siti technické infrastruktury nejsou feseny dalkové rozvadéce ani pfipojky,
pouze zakladni uli¢ni rozvody a fady v bézné dimenzi. Zjisténé hodnoty uvadi tabulka 1.

Tabulka 1: Vybrany standard pro stavbu nové lokality

Stavebni objekt/prace Jednot- | Specifikace Zivotnost Primérné naklady
ka vr. 2017
Vozovka m? Asfaltovy povrch 30 let 1 800 K&/ m?
Chodnik m? Betonova dlazba 30 let 1200 K&/ m?
Uliéni osvétleni 70 000 K¢é/ks
Verejné osvétleni ks Vzddlenost 35 m
Parkové osvétleni 40 000 Ké/ks
Vzdalenost 20 m
Parkové Upravy m? 50 let 700 — 800 K&/ m?
. . . Kamenina (DN300) 150 let 10 000 Ké&/m
Kanalizace jednotna
Hloubka do 3 m
Vodovod m Tvarna litina (DN150-200) | 120 let 8900 Ké/m
Plast (DN 50-110) 80 let
Zasobovani plynem (STL) m Napojeni rodinny diim 4000 K¢&/m
Napojeni bytovy dim 4500 Ké/m
Zasobovani elektrickou energii 80 let 1 500 K&é/m

m

(NN)
Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést
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4.2 Vydaje na udrzbu a provoz

Neinvesti¢ni vydaje na provoz a udrzbu verejnych prostranstvi jsou oproti investicnim hife méritelné
a srovnatelné. ZaleZi vidy na prioritdch obce, kolikrat svazi odpad, jak intenzivné Cisti verejna
prostranstvi a udrzuje parky, kolik vynaklada na kofinancovéni hromadné dopravy, atd. Pti vypoctech
je nutné odhlizet od napfiklad vertikalni geografické polohy ve mésté, jelikoz v centrdlnich ¢astech jsou
vydaje na udrzbu mnohdy vyssi, nebot jsou dané zvysenym pohybem lidi i z okolnich &asti.

Podkladem pro vypocet vydaji byl sbér dat z mést Ceské republiky. Byla vybrana mésta a méstské &asti
raznych velikostnich kategorii pro ziskani co nejrelevantnéjsich udaji. Respondenty byly mésta a
méstské &asti: Benesov, Brno stfed, Ceské Budéjovice, Ceskd Lipa, Cesky Krumlov, Hradec Kralové,
Humpolec, Jablonec nad Nisou, Kladno, Klasterec nad Ohti, Klatovy, Kolin, Liberec, Maridnské Lazné,
Mélnik, Pardubice, Pardubice MO I, Pardubice MO VII, Plzen, Praha Libus, Praha 6, Praha 9, Ostrava,
Ostrava Poruba, Revnice, Ri¢any, Semily a Uherské Hradisté. Data byla od odpovédnych osob sbirana
pod pfislibem anonymity, proto jsou v dalSim textu uvddény pouze agregované hodnoty. Pro lepsi
predstavu o variabilité cen napfi¢ oslovenymi mésty a méstskymi ¢astmi lze tyto hodnoty dohledat
v digitalni pfiloze metodiky.

Tym tazatell vySe jmenovana mésta a méstské Casti navstivil a vedl fizené rozhovory na odborech,
které maji udrzbu na starosti. Uklid ulice a dil&i opravy spadaji velmi €asto pod technické sluzby mést,
popfipadé pod odbory, které maji na starosti investice. Tak byly ziskany informace také o vymérach
verejnych prostranstvi, o ktera se mésta staraji, o poctu uklidd rocné, o narocnosti i specifikach, které
danou cinnost v daném misté provazeji. Néktera mésta ¢i méstské Casti si provozni Udaje pocitaji na
zakladé jednotkovych cen, pro néktera byla tato pomérnost pocitana dodatecné. Kazdé mésto a kazda
obec pristupuji k tdrzbé jinym zplsobem, proto se nékteré udaje mohou velmi lisit. Naptiklad u asi
nejproblematictéjsi polozky provoznich vydajd — u uklidu snéhu — byly proto v rdmci rozhovoru
diskutovany kvli relevantnosti dlouhodobé priiméry.

Do vypoctl byly zarazeny vydaje na uklid ulice, dil¢i upravy ulice, zmifiovany uklid snéhu, dale pak
vydaje na udrzbu zelené a verejné osvétleni.

Uklid ulice je rozdélen na uklid chodniku a tklid vozovky. Uklid zpravidla zahrnuje strojni letni &idtént,
rucni letni Cisténi, likvidaci psich exkrementd, blokové ¢isténi, likvidaci ekologickych zavad (napf. olej)
a kropeni v |été. Pokud se ve mésté ¢i obci nachazeji silnice 1. tfidy, téch se uklid netyka, protoze jsou
ve spravé kraje. Pfi stanovovani primérné hodnoty byl bran ohled i na individudlni zvlastnosti
jednotlivych mést, nebot nékterd mésta napfiklad do dklidu zahrnuji také Gdrzbu zastdvek MHD
sestavajici z vymény skel, Cisténi graffiti, jind rozlisuji dklid ve vilovych Ctvrtich a v centralni casti,
néktera pocitaji do bézného uklidu i svoz odpadk, apod.

Uklid snéhu se déli stejné jako u bézného Uklidu na chodnik a vozovku, i kdy? néktera mésta polozky
nerozliSovala. Ve vydajich hraji roli klimatické poméry, mésta ve vyssich polohach mohou mit vyssi
vydaje. Uklid snéhu u vétsiny mést zahrnuje pluhovéni, posyp, ruéni uklid (pésiny, schodisté) a odvoz
snéhu. Roc¢ni pocet uklida se lisi sezonu od sezdny, jejich pocet pfi prdmérné zimé byl odhadovéan na
hodnotu 20 roc¢né.

Udrzba zelené zahrnuje péci o nezpevnéné ¢asti vefejnych prostranstvi, tedy parky, parkové upravené
Casti nameésti, zelené pasy podél chodnik(l. Jedna se o seceni travy, udrzbu travnatych ploch, zahon( a
Zivych plot(, udrzbu strom( apod. Néktera mésta na udrzbu zelené obzvlasté dbaji, jind méné.
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Vydaje na verejné osvétleni zahrnuji spotfebu elektrické energie a Udrzbu stozar(, jejich vymény a
opravy. Do vefejného osvétleni je pocitano osvétleni vefejnych prostranstvi, oviem nékterd mésta do
néj zahrnuji i nasvétleni objektli nebo slavnostni osvétleni.

Diléi opravy ulice jsou rozliseny stejné jako u ostatnich polozek zvlast na opravy chodnikd a vozovky.
Mezi dil¢i opravy se fadi opravy vytlukll po zimé, predlazdéni zni¢enych ¢asti chodnik(, zaplatovani dér
ve vozovce. Jde tedy o opravy ¢asti, nikoliv celkové rekonstrukce, u kterych probiha kompletni vyména
povrchu véetné nového podlozi. Jednotlivé vypocitané hodnoty ukazuje tabulka 2.

Tabulka 2: Agregované medidnové ceny provoznich vydaji

Skupina Stavebni objekt/prace Primérné naklady
Uklid ulice Chodnik 6,63 K&/m?/rok
Vozovka 4,85 Ké/m?/rok
Uklid snéhu Chodnik 5,12 K&/m?/rok
Vozovka 5,10 K&/m?/rok
Udriba zelené Udriba zelené 11,59 K&/m?/rok
Osvétleni Spotreba energie 1093 Ké/ks/rok
Udrzba 1083 K¢&/ks/rok
Dil¢i opravy ulice Chodnik 6,80 K&/m?/rok
Vozovka 7,24 K&/m?/rok

Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést
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5. Verejné vydaje v kontextu urbanistické struktury

V této zavérecné casti metodiky jsou zkombinovany pfistupy urbanistické, zabyvajici se strukturou a
parametry zastavby, a technickoekonomické — popisujici investi¢ni vydaje a vydaje na provoz a udrzbu
verejnych prostranstvi. Findlni ceny za jednotlivé urbanistické struktury jsou vidy vysledkem
primérovani hodnot vsech ¢tyf hodnocenych lokalit dané urbanistické struktury.

Graf 2 ukazuje celkové investi¢ni vydaje nutné na vystavbu nové lokality dané urbanistické struktury.
Vydaje jsou prepocteny na hektar izemi dané struktury za 1 rok. Nejvétsi podil investi¢nich vydaju tvori
investice do verejnych prostranstvi (zpevnénych i nezpevnénych), zatimco investice do siti technické
infrastruktury tvofi pouze malou ¢ast vydaju, nebot jsou pfimo zavislé na délce uliéni sité. Urbanistické
struktury s mensimi bloky maiji délku uli¢ni sité vétsi, opakem jsou modernistickd sidlisté. Lze vsak
predpokladat, Ze dimenze siti budou u sidlist vétsi, protoZe musi zasobit vétsi pocet obyvatel. To v3ak
z hlediska vystavby neznamena takovy rozdil, nebot nejvétsi podil na cené investice tvofi vykop, uloZzeni
a zasypani, dimenze potrubi hraje mensi roli.

Graf 2: Celkové investicni vydaje pro jednotlivé urbanistické struktury za rok

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

1. ROSTLA STRUKTURA I 196.282 Ké/ha/rok

2. BLOKOVA STRUKTURA I 252.137 K&/ha/rok
3. SOLITERNI VILY l 151.383 K&/ha/rok
4. MALE RODINNE DOMY l 122.946 K&/ha/rok
5. DVOJDOMY A RADOVE DOMY . 186.176 Ké/ha/rok

6. SMISENA STRUKTURA

- 179.612 K&/ha/rok
_ 231.523 K&/ha/rok

7. MODERNISTICKE SIDLISTE

Zpevnéné Nezpevnéné Technicka

plochy plochy infrastruktura

- Chodnik - Park Kanalizace Plynovod
Vozovka Vodovod Elektrika

Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést

Graf 3 ukazuje vydaje, které musi mésto i obec vynaloZit na uklid, provoz a udribu vefejnych
prostranstvi na 1 ha typické struktury za 1 rok. Pro vypocet primérnych vydajl byl zvolen stejny postup
jako u vypoctu investi¢nich vydajl. Vysledné hodnoty ukazuji priamér vidy za vSsechny 4 lokality dané
urbanistické struktury. Nejdrazsi na udrzbu jsou modernisticka sidlisté, coZ je dano velkym mnoZstvim
verejnych prostranstvi, zejména nezpevnénych parkovych ploch.
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Graf 3: Celkové vydaje na provoz a udrZbu pro jednotlivé urbanistické struktury za rok

50.000 100.000

150.000

1. ROSTLA STRUKTURA

2. BLOKOVA STRUKTURA

3. SOLITERNI VILY

4. MALE RODINNE DOMY

5. DVOJDOMY A RADOVE DOMY

68.957 K&/ha/r ok
81.515 K&/h
58.068 Ké&/ha/rok

48.146 Ké/ha/rok

70.285 Ké/ha/rok

a/rok

6. SMISENA STRUKTURA l 82.134 Ké/ha/rok
7. MODERNISTICKE SIDLISTE I 116.990 Ké/ha{rok
Oklid ulice Oklid snéhu | Odrzba | Osvétleni Dilé&i opravy
Chodnik Chodnik zelenéd Spotfeba Chodnik
Vozaovka Vozovka Park Udrzba Vozovka

m O EE

Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést

Graf 4 zobrazuje soucet investic¢nich vydajli a vydajl na provoz a Udrzbu na hektar typické struktury za
1 rok. Zgrafu je patrné, Ze nejdrazsi urbanistickou strukturou z hlediska vydaji mésta jsou
modernisticka sidlisté, a to z dlvodu vysokého podilu verejnych nezpevnénych prostranstvi. Taktéz je
nakladna blokova struktura, avsak z divodu vysokého poctu zpevnénych ploch verejnych prostranstvi.
Nejlevnéjsi je pak zdstavba malych rodinnych dom a solitérnich vil.

Graf 4: Celkové vydaje dle urbanistické struktury za rok

0 100.000 200.000 300.000 400.000
1. ROSTLA STRUKTURA 2652.249 Ké/ha/rik
2. BLOKOVA STRUKTURA 333.652 K&/ha/rok
3. SOLITERNI VILY 209.451 K&/ha/rok
4. MALE RODINNE DOMY 171.086 K&/ha/rok
5. DVOJDOMY A RADOVE DOMY 256.461 K&/ha/rok
6. SMISENA STRUKTURA 261746 K&/ha/rok
7. MODERNISTICKE SIDLISTE 348.513 K&/ha/rok
Investiéni Vydaje na
adaje adrzbu

Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést
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Cisla jsou véak znaéné odli$na, pokud mésto pocita verejné vydaje nikoli na plochu, nybrz na obyvatele,
jak ukazuje tabulka 3. Financ¢né nejvyhodnéjsi je potom blokova struktura, kde vydaje na 1 obyvatele
jsou nejnizsi, prestoze celkové rocni vydaje jsou druhé nejvyssi. Také rostlé mésto je najednou diky
velké hustoté obyvatelstva z hlediska financnich vydaji mésta velmi vhodnou urbanistickou
strukturou, podobné jako modernisticka sidlisté. Naopak nejnakladnéjsimi jsou nizkopodlazni domy na
predmésti a dale solitérni vily, malé rodinné domy, fadové domy a dvojdomy.

Tabulka 3: Srovndni hustoty obyvatelstva a celkovych ndkladi na urbanistickou strukturu

o “w - ©
2 © Z c ©E © 3
e s 53 z sz Ef  §3 i
Stavebni objekt / prace ] z X = 25 2 @ w X £ =
«© 2 2 = L T o0 g £ T
] 0 4 S © > T a 8°
8 » s oy s
VYDAJE INVESTICNI (K&/ha/1rok)
Chodnik 38.057 56.667 38.234 17.853 34.231 40.211 52.136
Vozovka 114.136 147.280 67.911 60.008 90.614 85.747 102.726
Park 1.816 5.669 9.482 7.597 13.387 20.584 54.256
Kanalizace 13.442 13.526 11.374 11.923 15.251 10.519 7.127
Vodovod 14.954 15.047 12.653 13.264 16.966 11.703 7.928
Plynovod 11.479 10.144 8.530 8.942 11.438 7.889 5.345
Elektrické vedeni 2.400 3.804 3.199 3.353 4.289 2.959 2.004
Celkem 196.282 252.137 151.383 122.940 186.176 179.612 231.523
VYDAJE NA PROVOZ A UDRZBU (K&/ha/1rok)
Uklid ulice — chodnik 6.308 8.484 6.337 2.959 5.674 6.665 8.642
Uklid ulice — vozovka 9.226 10.781 5.489 4.851 7.325 6.931 8.304
Uklid snéhu - chodnik 4.871 6.551 3.563 2.285 4.382 5.147 6.673
Uklid snéhu - vozovka 8.158 11.337 5.772 5.101 7.702 7.289 8.732
Udrzba park 1.503 4.693 7.850 6.289 11.082 17.041 44916
Osvétleni — spotieba energie 9.370 7.469 8.100 8.228 8.721 10.987 9.273
Osvétleni — udrzba 9.288 7.404 8.030 8.157 8.646 10.892 9.192
Diléi opravy — chodnik 6.470 8.701 4.732 3.035 5.819 6.836 8.863
Diléi opravy — vozovka 13.772 16.094 8.195 7.241 10.934 10.347 12.396
Celkem 68.967 81.515 58.068 48.146 70.285 82.134 116.990
Celkové vydaje ha/1irok 265.249 333.652 209.451 171.086 256.461 261.746 348.513
CELKOVE VYDAJE NA 1 OBYVATELE (K&/ha/1rok)

Pram. poget ob/ha 156 260 54 29 54 103 180
Vydaje celkem 1.700 1.283 3.879 5.900 4.749 2.541 1.936
CELKOVE VYDAJE NA 1m2 HPP (K&/ha/1rok)

m? hpp/ha struktury 23.496 19.294 3.965 2.243 3.238 6.762 9.334
Vydaje celkem 11 17 53 76 79 39 37

Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést
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Mezi jednotlivymi urbanistickymi strukturami je zfejmy vztah nepfimé umérnosti. Ukazuje se, Ze
existuje urcitd mezni hodnota hustoty obyvatelstva ve vztahu k narlstu verejnych vydaj, a tou je 100
obyvatel na hektar, od které vyse jiz vefejné vydaje na hlavu klesaji pouze mirné, a naopak od které
smérem niZe s kazdym dalSim zfidnutim nardstaji znaéné. Dobre to ukazuje graf 4.

Graf 4: Srovnadni hustoty obyvatelstva a celkovych vydaji na danou strukturu v K¢
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Zdroj: Hudecek T. a kol. (2016): Hustota a ekonomika mést
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