UNIVERZITNI
CENTRUM
ENERGETICKY
EFEKTIVNICH BUDOV
CVUT V PRAZE

REKONSTRUKCE
OBJEKTU BYVALE
SKOLY

V SEDLCANKACH

PODNET INVESTICNIHO
ZAMERU

doc. Ing. Tomas Matuska, Ph.D.
JUDr. PhDr. Jifi Plos

Ing. arch. Stépan Man¢ik, Ph.D.
Ing. Mgr. Michal Kuzmi¢

Ing. arch. Eliska Pomyjova

Mgr. Tomas Vacha

Bc. Marek Liska

31. srpna 2020







Nazev Rekonstrukce objektu byvalé skoly v Sedi¢ankach
Podnét investi¢niho zameéru

Verze 1.1
Datum 31.8.2020
Cislo projektu TL02000357

Autofi doc. Ing. Tomas Matuska, Ph.D.
JUDr. PhDr. Jifi Plos
Ing. arch. St&pan Mangik, Ph.D.
Ing. Mgr. Michal Kuzmic
Ing. arch. Eliska Pomyjova
Mgr. Tomas Vacha
Bc. Marek Liska

Kontaktni osoba Bc. Marek Liska
marek.liska@cvut.cz
+420 774 868 589
Ceské vysoké uéeni technické v Praze
Univerzitni centrum energeticky efektivnich budov
Trineckd 1024 | 273 43 Bustéhrad | www.uceeb.cz

Obsah

UVOO ottt ettt ettt e ettt ettt ettt ettt e et et et ettt ettt s e e At ettt et et et ettt et e s e ae st et et ee ettt et eenanann e 1
1 POSTUP ZPraCOVANT POANBLU ..coueiiiiiiiiieiieeete ettt ettt st e st e s b e s at e e st e e sateesabeesabeesabeesabeesabeesaseesabeenaseesas 3
00 A [e 72T o T8 43 1 U USRS 3
1.2 HArmoNOZram @ @KEIVITY....ccuuiiiiiiiee ettt et e et e e e et e e e et te e e sraaaeeesabaeeeanssaeeeanssaaessseseenssaeeeasaeeesnsrenaans 3
0 T - T Yo [T V=35 (0 o 11 12U PUPP 4
1.4 POdKIGdOVE OKUMENTY ....oeiiiiiiiieiiie ettt ettt s bt e st e st esab e e st e e st e e eabeesabeeeabeesabeeeaseesabeeenneesn 4
2 Projekt v KONTEXEU MEBSTA .....eiiiiiiiieeie ettt sttt sa e st e e at e e sab e e sat e e sab e e sabeesabeeeabeesabeesabeesabeenaneesas 5
2.1  Urbanistické a prostorové vazby

A Y o ¥ I T I € = =4 [ U USPRRN
2.3  Sociodemografické souvislosti...

3 RV Aol g Te Y Iy U F= Yol B o] o 114 AU PRSP
3.1  Architektura a stavebné tEChNICKY STAV ....oiciiiiiiiie e e e e e e eee s snaae e e s breeeeanes 13
3.2 EKONOMIKA PrOVOZU ..cciiiiieiiiiieiee ettt e e e e e et e e e e e s e st e e e e e e e e e seaabaaaaeeeeesessssaeaaeessaassssanaeessensnnstareeeseanes
3.3 IMAJETKOPIAVNT VZEANY ... ..iiiiicieiee et et e e e e e et e e e et e e e s tbee e e ataeeeeastaeesasaasaeantaeeeassaeesassaeaeanssesennes

4 Podnéty z vyzkumu s obyvateli

5 NAVINOVANE FESENT PrOJEKEU....eieiieieiiie ettt e st e e et e e e et e e e s aae e e esnteeeeenseeeesnseeeesnseeeeenseeesnnnes
5.1 FUNKENT SPECITIKACE ..eeiineiiiiiieiieeee ettt ettt ettt et e s bt e bt e e be e e bt e s bt e e bt e e baeesaeenbaeennneenns
5.2 STAVEDNE-TECHNICKE FESEN ..viiiiiiiiiiie ettt et et et e st e e be e s be e e bee s beeeabeeebeesseesbaeenseeebaeensenene
5.3 ENergetika a VNItINi ProStIEAi ....ccciiii ettt ettt e e et e ettt e e e e bt e e e ettae e eetaeeeeentaeeeessaeeeassaeaeansaeeeannns

5.4  Varianty reseni
5.5 Odhad investi¢nich naklad( rekonstrukce

5.6 Provozni @ €KoNOMICKY MOEN ........ooeiieiiiiiiieeeee ettt e et e e e ree e e st e e e e aee e e ssnaeeeesntaeeseseneesnsneeesnsseseanns
5.7  FINGNCOVANT INVESTICE .iuvveiiiieiieetit et ettt et e st e e stte et e et e e bt e e bee e beeebeeeabeeesseeeabeeesseeenbaeenseeensseanseeensaeanseeeseeensnnanes
6 DOPOrUCENT AalSTNO POSTUDU ..c..eeiiieeiiie ettt e et e e et e e e et e e e st e e e e etaeeeetaeeeeasbaeeeessaeseassaaasansseeeeasseeeeannens

6.1  Verdikt zpracovat zdmér (vyhodnoceni)
6.2  Zadani provérovaci studie / Zadani pro zpracovani zaméru
Y=Y 20 E=T 441 e) o1 2 P STRPTRPRRSN

1 Analyza potieb/zprava z participace
1.1  Vnimany charakter a potencial Sedl¢anek z hlediska umisténi volnocasovych aktivit






uvobD

Tato studie vznikla jako dil¢i vystup projektu KVAS — kvalitni a udrZitelnd verfejnd vystavba,
podporeného Technologickou agenturou CR (TL0O2000357).

Projekt je spole¢nym dilem Univerzitniho centra energeticky efektivnich budov CVUT v Praze (dale jen
CVUT UCEEB) a Fakulty architektury téZe univerzity (dale jen FA CVUT).

Cilem studie bylo poskytnout méstu Celdkovice podklad pro pfipravu konkrétniho investi¢niho zaméru
a ziskat zpétnou vazbu pro metodiku vyvijenou v rdmci projektu.

Na studii se podileli zastupci vSech klicovych obor( — architekti, ekonomové, energetici, pravnici a

zaméru.

Studie obsahuje zpracovani podnétu investiéniho zaméru rekonstrukce objektu byvalé Skoly v
Sedl¢ankach. Duraz byl kladen na (a) mapovani potieb obyvatel mésta, neziskovych organizaci a
obcanskych iniciativ a na (b) technické a provozni moznosti objektu. Zavéry studie poskytuji podklad
pro rozhodovani o dalSim osudu budovy.

Autorsky tym timto dékuje vSem ob¢anidim a zastupcim organizaci, ktefi se aktivné zapojili do diskuse
o vyuziti objektu.






1 POSTUP ZPRACOVANIi PODNETU

V Unoru 2019 se zastupci fesitelského tymu dohodli s méstem Celdkovice, reprezentovanym
mistostarostou Petrem Studni¢kou, na spolupraci pti pfipravé investicniho zdméru rekonstrukce
objektu byvalé Skoly v SedI¢ankach. Samotna spoluprdce pak zacala na podzim téhoz roku.

Celakovice jiz nékolik let hledaji novy Gcel této budovy, kterd je nejen nejddleZitéjsi vefejnou stavbou
v Sedl¢ankach (mistni ¢ast o pfiblizné 1 tis. stalych obyvatel), ale také vyznamnou budovou v ramci
celého spravniho Uzemi mésta. Mésto se rozhodlo objekt zrekonstruovat a najit pro néj nové vyuziti,
které by odpovidalo potfebam obyvatel. Za tim Uéelem si nechalo zpracovat nékteré studie (viz vycet
nize), na které pozdéji mohl navazat autorsky tym a diky projektu KVAS provéfit moznosti vyuZiti,
provozu, financovéani a technologického fedeni. Kli¢ové bylo zapojeni odborniki z CVUT UCEEB a
zaroven potencialnich uZivatel(i do celého procesu.

Pfanim mésta bylo predevsim provéreni moznosti verejné funkce pfi zajisténi samofinancovani
provozu. Vychozi pozice proto smérovala ke kombinaci obytné a verejné funkce. Budova skoly by tak
nadale byla dlleZitou vefejnou stavbou slouzici komunité a zaroven by jeji provoz byl alespon ¢asteéné
pokryt z ndjm( za obecni byty, po kterych je stale vzriistajici poptavka. ReSitelsky tym na zakladé téchto
predpokladli od podzimu roku 2019 pracoval na vyzkumné studii, jejimz vystupem je tento text, slouZici
jako podklad pro budouci realizaci samotného investi¢niho zaméru.

1.1 Slozeni tymu

Projektovy tym, ktery se na ptipravé podnétu podilel, byl sloZen z téchto pracovnikd CVUT UCEEB a FA
CVUT:

¢ doc. Ing. Tomdas Matuska, Ph.D. — energetika

® JUDr. PhDr. Jifi Plos — stavebni pravo, odborny garant

* Ing. arch. St&pan Mangik, Ph.D. — architektura

® Ing. Mgr. Michal Kuzmi¢ — ekonomika

® Mgr. Tomas Vacha — participace, koordinace projektu

® Ing. arch. Eliska Pomyjova — urbanismus

® Bc. Marek Liska — participace, koordinace pilotniho projektu

1.2 Harmonogram a aktivity

1.2.1 Zpracovani resersi (09/2019-10/2019)

e Reserse priklad(i dobré praxe;
® Analyza podkladl poskytnutych méstem;
* Analyza demografické situace Celakovic.

1.2.2 Priprava a realizace terénniho sSetreni (10/2019-02/2020)

® Anketni Setfeni slouZici k uvedeni do tématiky, testovani povédomi a asociaci obyvatel k
objektu;

® Hloubkové polostrukturované rozhovory se zastupci cilovych skupin s cilem ovéreni riznych
variant vyuzitelnosti objektu;



® Setkdni s obyvateli SedI¢anek (24. 10. 2019, Hospoda na Vosverku) za ucelem rozvinuti dat z
ankety a diskuse chybéjiciho zazemi v okoli;

e Setkani se zastupci spolkQl a prispévkovych organizaci mésta (13. 2. 2020, Méstsky urad
Celakovice) za t¢elem diskuse rdiznych variant provozniho modelu objektu.

1.2.3 Priprava a zpracovani podnétu pro mésto (02/2020-08/2020)

® Analyza technického stavu objektu na zakladé poskytnuté dokumentace;
® Analyza moznych variant vyuziti na zakladé terénniho Setfeni a ekonomické rozvahy;
® Spolecna realizace doporucéeni pro mésto

1.3 Zapojené skupiny

Obyvatelé Celdkovic, zejména ¢asti Sedl¢anky a Cisaiska Kuchyné

Spolky a pfispévkové organizace mésta
e Zastupci mésta Celakovic

1.4 Podkladové dokumenty

e Studie vyuziti objektu Zakladni Skoly v Celakovicich — SedI¢anky: Piestavba koly v SedI¢ankach na
byty, KPP —Ing. arch. lva Knappova, 2005

® Stavebné-historické posouzeni, Mgr. Miroslav Novy, ¢ervenec 2016

e Zaméfeni stavu objektu — ,Obecna kola“, Mirové namésti &.p.45, Celakovice Sedl¢anky, GEO Net
Praha, srpen 2016

e Uzemni plan sidelniho Utvaru Celdkovice!

® Pamatkovy katalog — $kola?

® Katastr nemovitosti

e Strategicky plan rozvoje mésta Celakovice do roku 2030

® Strednédoby vyhled rozpoctu 2020-2021

® Stfednédoby vyhled rozpoctu 2021-2022

® Rozpocet mésta 2020 (aktualizace 6. 1. 2020)

® Pfehledovad tabulka planovanych investic 2020

e Zapis ze zasedani Zastupitelstva mésta Celdkovic 7/2019 ze dne 18. 9. 2019 véetné pfilohy

® Zapis ze zasedani Zastupitelstva mésta Celdkovic 11/2020 ze dne 26. 2. 2020 véetné pfilohy

e Zapisy ze schiize Rady mésta Celakovic ¢. 1-8 za rok 2020 a ¢. 20-31 za rok 2019

® Cenova mapa®

e QOdhad trzniho ndjemného?®

e Zpréva o provérce sestaveni Ucetni zavérky Gzemné samospravného celku mésto Celdkovice, 2018

e Zasady pronajimani bytd v majetku mésta Celdkovic, platné od 1. 1. 2020

e Kroniky obce Sedl¢anek®

L https://www.celakovice.cz/cs/mesto/rozvoj-mesta/uzemni-plan/platny-uzemni-plan-sidelniho-utvaru-
celakovice.html

2 https://www.pamatkovykatalog.cz/pravni-ochrana/skola-711539773

3 https://www.cenovamapa.eu/

4 https://www.odhad-zdarma.cz

5 Kroniky Obce Sedl¢anek. 2016. Celakovice: Méstské muzeum v Celdkovicich



2 PROJEKT V KONTEXTU MESTA

2.1 Urbanistické a prostorové vazby

Byvala $kola v Sedl¢ankach je vyznamnou vefejnou stavbou i pro samotné Celakovice. Pfed vystavbou
novych $kol v Celdkovicich do mistni $koly nékteré déti dojizdély z Celdkovic i irsiho okoli. Vyznam
budovy pro SedI¢anky je stale patrny nejen z vyprdvéni mistnich obyvatel, ale i z jejiho umisténi v rdmci
lokality — rozvrZeni prilehlych verejnych prostranstvi, sbihani cest pred priacelim objektu i umisténi
ptilehlé budovy byvalé hospody® jednoznaéné oznacuji $kolu jako jedno z center obce.

Provoz pobocky ¢eldkovické knihovny byl posledni aktivitou, kterd v byvalé skole probihala. Vzhledem
ke stale zhorsujicimu se stavu budovy bylo pro pracovniky knihovny postupné ¢im dal nekomfortnéjsi
ji obyvat. Mésto se rozhodlo pfesunout knihovnu do budovy byvalé hasi¢ské zbrojnice, kterou za timto
ucelem zrekonstruovalo. Z dlouhodobé urbanistického hlediska je tento presun nepfilis vhodnym
feSenim. Knihovna jako vyznamnd verejnd sluzba patfi do vyznamné verejné budovy. V ptipadé
Sedl¢anek by tak z hlediska prostorového usporadani bylo vhodné, aby se knihovna vratila do budovy
Skoly.

2.1.1 Dopravni napojeni

Pro dopravu z Celdkovic do SedlI¢anek cestujici uZivaji t¥i hlavnich cest. (1.) ,Horni“ silnice ulicemi
Celakovska-Roosveltova slouZi zejména motoristdm a také po ni jezdi autobusy hromadné dopravy,
(2.) ,,spodni“ cestu podél Labe vyuZivaji prevainé pési a (3.) takzvany ,Strednak” je vyuzivan jak pésimi
a cyklisty, tak ob¢asné projizdéjicimi motoristy.

Nejkratsi cesta osobnim autem trva 8 min tUsekem Celdkovska-Roosveltova. Pfimé autobusy po ni
jedou rano ze Sedl¢anek do Celdkovic a odpoledne z Celdkovic zpét. Pro pési a cyklisty mezi obcemi
chybi bezpecna a dostatecnad infrastruktura.

Z vlakové zastavky Celdkovice-Jifina je mozné do Sedl¢anek dojet ¢&i dojit asfaltovou cestou mezi poli
(,Stfredndk” - viz obr. 1), u které mistni zminuji snizeny komfort pro pési a cyklisty kvali chybéjicimu
osvétleni a povolenému priljezdu motorovych vozidel. Podobné dlouhd je i cesta podél Labe
(cyklostezka 0019 — viz obr. 2), ktera je v Useku Celdkovice-SedI¢dnky nezpevnéna, ale ma rekreaéni
potencial. UZivatelé si nicméné stéZuji na ¢astou rozbahnénost nezpevnéného povrchu cesty a absenci
lavicek v useku. Po druhém brehu pak vede i cyklostezka 2. Labska. Jediny kontakt s druhym biehem
je v této oblasti moiny pres lavku pro pé&si a cyklisty v Celdkovicich. V souvislosti s vystavbou nového
Zelezni¢niho mostu, v umisténi bliz ¢asti Sedl¢anky, je planovano zavéseni lavky pro pési a cyklisty na
tomto mostu. Na Uzemi Sedl¢anek se historicky nachazel ptivoz.

6V soudasné dobé je zde pouze omezeny provoz bez sélu, ve kterém se nachazi prodejna potravin. Druh3,
navstévovanéjsi a kapacitné velkorysejsi hospoda, jedno z dlileZitych verejnych mist obce, je umisténa v
navazujici zastavbé rodinnych domd smérem k Cisafské Kuchyni, byt na urbanisticky méné vhodném misté.



Obr. 2 ,Dolni“ cesta podél toku Labe (mapy.cz 14.5.2020)



2.1.2 Uzemni planovani

Skola je v Gzemnim planu oznacend jako vefejna stavba pro matefské, zakladni a stfedni $koly.
Sousedici plocha hristé ma slouzit sportovnim ucellim. Tento plan byl pofizen v 90. letech, od té doby
byl postupné aktualizovdn. V lednu 2019 probéhlo verejné projednani nového Navrhu izemniho planu
Celakovic, jeho opakované projednani se uskuteéni v roce 2021. Ten moZnosti vyuziti $koly a pfilehlého

hristé definuje nasledovné:

Skola OV

Plochy obcanského vybaveni — méstskad
vybavenost

Hlavni vyuZiti: Stavby pro obcanskou
vybavenost mésta Celdkovice (skolstvi, kultura,
socidlini sluzby, zdravotnictvi, verejnd sprdva,
maloobchod, ubytovaci a stravovaci zarizeni)
vCetné souvisejicich verfejnych prostranstvi.
PFipustné vyuZiti: Stavby a zafizeni pro
klubovou sportovné rekreacni ¢innost. Verejnd i
vyhrazend zelen. Parkovdni na vyhrazenych
parkovistich a v podzemnich gardzich.
Komunikace, souvisejici technickd
infrastruktura. SluZebni byty souvisejici s
prislusnou vybavenosti.

Nepfipustné vyuiiti: Zafizeni, kterd nadmérné
narusuji prostredi nebo takové disledky
vyvoldvaji druhotné.

Podminky prostorového usporadadni: Vyskovd
hladina staveb neni omezena.

Minimdlini procento zelené 10 %.

Hristé OS

Plochy obcanského vybaveni — sport a sportovni
zarizeni

Hlavni vyuZiti: Stavby a zafizeni pro sport a
télovychovu.

PFipustné vyuZiti: Obcanskd vybavenost
souvisejici s funkci hlavni, zejména stravovaci,
pfipadné ubytovaci sluzby. Pristavisté osobnich
a sportovnich lodi. Pfirodni koupalisté.
Souvisejici dopravni a technickd infrastruktura
véetné ploch pro parkovdni. Sluzebni byty
souvisejici s prislusnym sportovnim zarizenim.
Stavby a zarizeni souvisejiciho charakteru
slouzici funkci hlavni.

Nepripustné vyuziti: Veskerd zarizeni
zpusobujici negativni dopad na kvalitu Zivotniho
prostredi, zejména kvalitu ovzdusi.

Podminky prostorového usporaddni: Vyskovad
hladina do 12 m nad rostly terén.

Minimdlni procento zelené 20 %.

Toto rozdéleni vyuZziti urcuje, co Ize a co vibec nelze zfizovat v ramci té které funkcni plochy. Zajimavé
je rozdéleni katastrd Celakovice-SedI¢anky, ve kterém Gzemi mistni €4sti Jifina, fyzicky navazujici na
Celakovice, spada katastralné do Sedl¢anek, s kterymi se ale pravdépodobné nikdy nespoji fyzicky
zastavbou kv(li stavajici bariére vedeni vysokého napéti a souvisejiciho ochranného pasma.



Obr. 3 Vyfez z hlavniho vykresu UP

2.2 Vazba na strategie

Strategicky plan 2011 konstatuje, Ze budova je vyuzZivdna jako komunitni centrum. Plan urcéuje jako
jeden ze svych specifickych cild nalezeni vyuZiti pro budovu. Tento cil vSak soucasné neziskal
dostate¢nou podporu ze strany Ridici skupiny strategického planu (8.2.5). V souvislosti s budovou je
prioritni specificky cil zajisténi nabidky sportovnich a volnocasovych aktivit v Sedl¢ankach (6.1.1), viz

Tab. 1.
Tab. 1 Vybrané specifické cile Strategického planu rozvoje mésta do roku 2030
Specificky cil Indikator Prostredek ovéfeni | Priorita
6.1.1 Zajistit nabidku 1-6.1.1.1 pocet -6.1.1.1 Prioritni specifické cile
sportovnich sportovnich evidence podle ¢lend Ridici
a volnocasovych a volnocasovych aktivit organizatoru skupiny ve
aktivit pro dospivajici mladez strednédobém

pro dospivajici mladez
v Nové lJifine,
Sedlc¢ankach, Cisarské
Kuchyni
a Zaluzi

v Nové Jifing,
Sedlc¢ankach, Cisarské
Kuchyni a ZaluZi/rok

horizontu (5-10 let)

8.2.5 Najit vyuziti pro
starou Skolu v
Sedl¢ankach a
pfipadné dalsi

historicky
cenné objekty

1-8.2.5.1 vyuziti
nalezeno a
realizovano 2014
1-8.2.5.2 pocet
vyuZitych
objektd/pocet
objektl

1-8.2.5.1
zprava

[-8.2.5.2

evidence

Prioritni specifické cile
kategorie B podle
¢lenud pracovnich

skupin, které nebyly
vybrany ¢leny Ridici
skupiny




Stdvajici investi¢ni plan pro rok 2020 poskytnuty obci ma formu pfehledové tabulky. Tato tabulka
investici do rekonstrukce byvalé skoly v Sedl¢ankach nezahrnuje.

Dle rozpoctového vyhledu 2020-2021 (11/2018) bylo na investi¢ni vydaje mésta planovano v roce 2020
celkem 197 000 tis. K¢ a v roce 2021 celkem 148 365 tis. K¢. Podil planovanych INV vydaji na
rekonstrukci byvalé skoly v SedI¢ankach cinil 1 000 tis. K¢ (0,5 %) pro rok 2020 a 15 000 tis. K¢ (10,1 %)
pro rok 2021. Pro rok 2021 by se tedy jednalo o vyznamnou investici mésta z pohledu podilu na vysi
investi¢niho rozpoctu.

Dle rozpoctového vyhledu 2021-2022 (11/2019) je na investi¢ni vydaje mésta planovano v roce 2021
celkem 166 000 tis. K¢ a v roce 2021 celkem 160 000 tis. K¢. Vydaj na rekonstrukci byvalé skoly v
SedI¢ankach jiz neni zahrnut. Jeho znovuzahrnuti do investi¢niho planu, resp. rozpoétového vyhledu,
podléhd rozhodnuti obce o vhodném vyuziti z pohledu funkce a ekonomiky provozu.

Tyto udaje nereflektuji situaci s ohledem na planovany vypadek v pfijmech obce s ohledem na dopady
pandemie COVID-19.

Pro kontext uvadime zakladni ekonomické ukazatele mésta za rok 2019. Dle bilanc¢nich ukazateld,
zavérky a rozpoctu hospodati Celdkovice bez vyraznéjsiho vnéjéiho zadluZeni. Pro rok 2020 je pldnovén
schodek, ktery je pIné hrazen prebytky z minulych let.

Tab. 2 Zakladni ekonomické ukazatele pro Celakovice (12/2019)7

Pocet obyvatel 12 260
P¥ijem celkem (po konsolidaci) 383 042,62 tis. K¢
Uroky 0,00 tis. K¢&
Uhrazené splatky dl. a pujc. prostf. VZ 133,00 tis. K¢
Dluhova sluzba celkem 133,00 tis. K¢
Ukazatel dluhové sluzby (v %) 0,03 %
Priimér p¥ijmu za posledni 4 roky 283 534,78 tis. K¢
Zadluzenost 0,00 tis. K¢
Zadluzenost zfizenych PO 0,00 tis. K¢
Aktiva celkem (Brutto) 2 563 651,05 tis. K¢
Stav na bankovnich uctech (Brutto) 195 219,07 tis. K¢
Stav na bankovnich uctech ztizenych PO (Brutto) 35 032,79 tis. K&
Cizi zdroje (Netto) 176 674,45 tis. K&
Obézna aktiva (Netto) 257 715,41 tis. K¢
Kratkodobé zavazky (Netto) 96 020,23 tis. K¢
Pravidlo rozpoctové odpovédnosti (v %) 0,00 %
Podil cizich zdroju k celkovym aktiviim (v %) 6,89 %
Celkova likvidita 2,68

7 zdroj: Monitor Ministerstva financi. URL: https://monitor.statnipokladna.cz/ucetni-
jednotka/00240117/monitoring/simu?rad=t&obdobi=1912



Tab. 3 PFijmy a vydaje mésta Celdkovice. Zdroj: Rozpocet mésta 2020

Rozpocet 2020 2020
PEijmy 421 614 552 K&
Vydaje 541 545 552 K¢

Z toho IV vydaje

278 065 000 K¢

Z toho NIV vydaje

263 480 552 K¢

Z toho splatky Gvérud a pajcek

69 000,00 K¢

Financovani schodku 2020

Zuistatky na uctech

119 931 000 K¢




2.3 Sociodemografické souvislosti

Posledni doloZené statistiky o po&tu obyvatel Sedl¢dnek pochdazeji z roku 20118, kdy bylo v &4sti seéteno
764 stalych obyvatel. Pro nase uUcely je ale vhodné zahrnout do spddovosti budovy i propojené tzemi
Cisarské Kuchyné, u které je k roku 2011 evidovano 106 obyvatel. Je dlileZité poznamenat, Ze uvedené
sCitdni se tykalo i obyvatel bez zfizeného trvalého pobytu v obci. Novéjsi statistiky bohuzel nejsou
doloZené, ale podle odhad zastupitel a mistnich obyvatel by v celém tGzemi dnes mohlo bydlet pfes
1500 obyvatel s obvyklym bydlistém (stdlych obyvatel i bez zfizeného trvalého pobytu). Vékovou
strukturu mistniho obyvatelstva lze ale bez relevantnich statistik jen téZzko odhadovat. Nicméné
vystavba rodinnych domkd mezi Sedl¢ankami a Cisafskou Kuchyni by mohla naznacovat zvyseny podil
mladsich vékovych kategorii oproti vékové struktute Celakovic jako takovych (viz Obr. 4).

8 Historicky lexikon obci Ceské republiky — 1869-2011. Dostupné online:
https://www.czso.cz/csu/czso/historicky-lexikon-obci-1869-az-2015. Naposledy navstiveno 1. kvétna 2020.
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Obr. 4 Vékové slozeni obyvatelstva mésta Celdkovice k 31. 12. 2019°

Vyvoj obyvatelstva ve mésté Celdkovice. Dostupné online:
https://www.czso.cz/documents/11240/17829520/Celakovice.pdf/86d7590c-8b05-415f-afdf-06c8c09cfele.
Naposledy navstiveno 1. kvétna 2020



3 VYCHOZI SITUACE OBJEKTU

3.1 Architektura a stavebné technicky stav

Obr. 5 Historicky snimek zachycujici $kolu po dostavbé (cca r. 1909) pfi pohledu od severu®

Budova byvalé skoly byla postavena v eklektickém stylu v roce 1909 podle projektu stavebniho rady
Antonina Novotného z Prahy (autor nékolika ndjemnych dom( na Starém Mésté a Malé Strané, kasarny
c.k. jizdy v Karliné atp.). Od roku 1976 budova slouzila jako Okresni materidlové stredisko zfizené
odborem Skolstvi okr. Praha-vychod. V soucasnosti je budova nevyuZivand (od r. 2012).

Z hlediska technického stavu je budova pomérné zachovala, neceli statickym problémidm. Jsou patrny
stopy opotiebeni casem nebo lokalni vady v podobé upadané omitky.

10 Spacek, J (ed.). 2009. Kronika obce Sedicdnek I. (1762-1927). Celakovice: Méstské muzeum v Celdkovicich. s.
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Obr. 6 Soucasny stav objektu, foto z roku 2019%!

Z pohledu ochrany pamétkovych hodnot je klicové prohldseni budovy kulturni pamétkou z roku 20112,
To znamen3, Ze jakékoliv stavebni Upravy na objektu musi projit schvadlenim Narodnim pamatkovym
Ustavem (déle jen NPU). Predmétem ochrany jsou v pfipadé $koly v SedI¢ankach predeviim ptvodni
dekorativni prvky exteriéru a interiéru véetné detailll (dochovaly se napf. pivodni kazetové dvere,
dlazba na chodbéch, schodistovy prostor aj.). Ministerstvo kultury ve svém rozhodnuti zaroveri
shledalo, Ze skola je kvalitnim prikladem venkovské verejné budovy z doby pred 1. svétovou valkou.

Pro zhodnoceni aktudlniho stavu budovy z pohledu architektonického a technického je kvalitnim
podkladem provedené zaméfeni®® a stavebné-historické posouzeni'* z roku 2016. Z pohledu mozZnosti
dalsiho vyvoje toto posouzeni obsahuje soupis hodnotnych stavebnich konstrukci, prvk(, stavebnich

11 https://prazdnedomy.cz/domy/objekty/detail /4380-skola-sedlcanky

12 Rozhodnuti Ministerstva kultury Ceské republiky, V Praze dne 17. 02. 2011, . j.: MK 11517/2011 OPP,
Dostupné z: https://www.celakovice.cz/filemanager/files/103781.pdf

13 Zaméreni aktudiniho stavu budovy, GeoNet Praha, v.0.s., srpen 2016.

14 Skola ¢&.p. 45, SedIédnky, Stavebné-historické posouzeni, Mgr. Miroslav Novy, ¢erven 2016



detaild a povrchovych Uprav vC. jejich prostorového zaznamenani do pldorys(.Technické zatizeni
budovy

Ve stavajicim stavu ma budova pro vytapéni teplovodni otopnou soustavu s rliznymi druhy otopnych
téles. Regulace je rucni dvoupolohova (uzaviraci kohouty). Zdrojem tepla jsou dva plynové kotle
umisténé v mistnosti 105 a samostatné koufovody napojené do vlastnich kominovych prdducha.
Plynovod je zaveden pouze do mistnosti 105.

Vétrani budovy je pfirozené okny a odtahem na hygienickych zatizenich.

Teplad voda je ptipravovana v zasobnikovém ohfiva¢i umisténém v mistnosti 105 a napojeném na
plynové kotle.

Do budovy je zavedena vodovodni pfipojka. Objekt je napojen na mistni kanalizaci.

3.2 Ekonomika provozu

Od roku 2012, kdy budova neni uzivand, jsou dle informaci od mésta naklady na zajisténi provozu
zanedbatelné (zahrnuji de facto pouze zabezpeceni objektu a souvisejici administrativni naklady).

Naklady na udrzbu byly v poslednich letech rovnéz zanedbatelné. S ohledem na celkovy stav budovy
neni v horizontu 5 let dle odborného nazoru nezbytné uvazovat zvySené ndklady na opravy a udrzbu.

Pro ekonomické zhodnoceni stavajici provozni bilance je nezbytné porovnat nulovou variantu
s navrhovanymi variantami vyuZiti.



3.3 Majetkopravni vztahy
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Obr. 7 Vyrez vykresu z Katastru nemovitosti, 2020
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Majitelem objektu oblanské vybavenosti Mirové namésti €. 45, parcelni Cislo st. 89/1, je dle Katastru
nemovitosti Mésto Celdkovice, ndmésti 5. kvétna 1/11, 25088 Celakovice. Jedna se o nemovitou
kulturni pamatku. Nejsou evidovdna Zadnd omezeni vlastnického prava. Nejsou evidovana zadna
fizeni, v rdmci kterych byl zapsan cenovy Udaj k nemovitosti.

Na stejném pozemku se dale nachazi objekt st. 89/2. Jedna se o garaz, dle KN o nezapsanou stavbu /
jinou stavbu, dle zdznamu pro dali Fizeni (ZDR-63/2009). Stavba je rovné? evidovana jako nemovitd
kulturni pamatka. Nejsou evidovana zadna omezeni vlastnického prava. Nejsou evidovana Zadna fizeni,
v ramci kterych byl zapsdn cenovy Udaj k nemovitosti.

S pozemkem objektu bezprostiedné sousedi zahrada, parcelni ¢islo 497/2. Tato parcela je soucasti
zemédélského pddniho fondu (BPEJ 22112). Majitelem je Mésto Celdkovice, ndmésti 5. kvétna 1/11,
25088 Celdkovice. Nejsou evidovana adnd omezeni. Nejsou evidovana #adna fizeni, v ramci kterych
byl zapsan cenovy udaj k nemovitosti.



Déle je relevantni nezastavény sousedni pozemek, parcelni ¢islo 497/3. Pozemek je v soudasnosti
nevyuZzivany. ZpUsob vyuZiti je dle KN sportovisté a rekreacni plocha. Majitelem pozemku je TJ SOKOL,
Sedléanky, 25088 Celakovice. Nejsou evidovana z4dna omezeni. Nejsou evidovana 7adna fizeni, v rdmci
kterych byl zapsan cenovy udaj k nemovitosti. V soucasné dobé neni jasné, zda bude mozné do
projektu hristé zahrnout, a studie proto pocita jak s variantou, kdy bude hfisté propojeno s aredlem
skoly, tak s variantou bez zahrnuti hfisté.



4 PODNETY ZVYZKUMU S OBYVATELI

Z rozhovorl a workshopll s mistnimi obyvateli nejvyraznéji vystupovala potieba zazemi pro
spolecenské a spolkové akce, stejné jako prostoru pro neformalni setkavani. Mistni doufaji, ze byvala
Skola bude v budoucnu opét slouzit vefejnosti a poskytne dostatecné reprezentativni prostory i pro
spoleCenské udalosti typu svateb ¢i rodinnych oslav. Samotna budova pak ve vypovédich figurovala
jako vyrazny symbol celé mistni ¢asti, ktery na sebe vaze silné identitotvorné, historické i emocionalni
obsahy. Starousedlici Zivé vzpominaji na byvalé vyuzivani budovy a preji si ji vratit jeji plvodni slavu a
vyznam. Soucasny stav je vSseobecné vnimany jako nevyhovuijici. Potfeba rekonstrukce je tak vnimana
obzvlasté silné.

V ramci vyzkumnych setkani se fesitelim a Ucastniklim podafilo dohromady definovat nékolik ndvrhi
na konkrétni sluzby, které by objekt mohl zastfeSovat a které by odpovidaly na potreby jednotlivych
skupin a jednotlivc(. Ty jsou podrobnéji rozvedeny v kapitole 5.6.1 UvaZované sluzby a rezim uZivdni a
v pfiloze o vysledcich terénniho Setfeni.



5 NAVRHOVANE RESENIi PROJEKTU

Vzhledem k historickému vyznamu budovy a jejimu umisténi v ramci obce je velmi vhodnym feSenim
obnova jeji verfejné funkce. V idedlnim pfipadé by budova po rekonstrukci slouzila jako katalyzator
mistni pospolitosti a zastfeSovala komunitni a spolkové akce svého okoli. Dilezité je v takovém ptipadé
myslet na univerzalni otevienost veskerym potencialnim skupindm uzivatelG. Dlraz by mél byt kladen
rovnéz na promysleni provozniho modelu. Pro tento typ projektu stéZejni maximalné definovat jesté
pfed samotnou realizaci investi¢niho zaméru (vzhledem ke kombinaci rliznych funkci).

Mésto nepredpokladd, Ze se v pripadé rekonstrukce bude jednat o financné navratnou investici.
Pozadavkem je, aby si budova v idedlnim piipadé vydélala na kazdodenni provoz a udrzbu. Castym
feSenim této potreby je rozdéleni prostorl na volné pristupnou a pronajimatelnou ¢ast. V idedlnim
pfipadé by si tak budova na svij provoz vydélala funkcemi, které jsou zaroven komunitotvorné. DalSim
reSenim je kombinace funkce komunitni s obytnou, které ale znamend komplikace se slu¢ovanim
soukromych a vefejnych prostor v jednom objektu. Takové feseni si mlze vyzadat naroc¢né technické i
provozni Upravy.

Vyhodou objektu je i prilehld zahrada, kterd umoZniuje rozvoj a podpofeni komunitnich a
volnocasovych aktivit. Potencialné je rozsifitelnd o pozemek v sou¢asném vlastnictvi mistni sokolské
organizace.

Koordinace rliznych aktivit v rdmci jednoho objektu v kazdém pripadé vyZzaduje planovani a staly
management, na jehoz obstarani by méla byt uréena konkrétni osoba nebo v idealnim pfipadé zkusena
organizace.

5.1 Funkeéni specifikace

Z funkéniho hlediska by bylo nejvhodnéjsi, aby v domé dochazelo ke kfizeni provozli v co nejmensi
mozné mite. Pokud by dim mél napf. slouZzit komunité i k bydleni, bylo by potfeba vyresit oddéleni
obytné (a tedy soukromé) ¢asti od té, do které ma mit pristup kazdy.

Stavby verejné vybavenosti maji zdkonnou povinnost byt bezbariérové, pro bytové domy tento
pozadavek plati az od 4.NP

V kazdém pripadé je tfeba doporucit dlisledné zamysleni se nad bezbariérovymi tpravami domu, které
by jeho vyuziti velmi usnadnily. To plati obzvlasté v pripadé, Ze by jeho funkce byla zcela verejna.
Vzhledem k rozsahlosti Uprav by bylo chybou nevytvofit bezbariérovy ptistup do budovy a
bezbariérové nezpfristupnit také jednotliva podlazi (rampa u hlavniho vstupu, idedlné vytah). Takové
stavebni Upravy musi byt projednany a schvaleny Narodnim pamatkovym dstavem a jejich prosazeni
nemusi byt snadné.

Silnou devizou domu, mimo jeho centralni polohy v obci, je také pozemek, ktery jej obklopuje. V ramci
uvah nad vyuzitim objektu je klicové se také zamyslet nad jeho propojenim s exteriérem. Nabizi se
vyuziti venkovnich prostord napfiklad pro spolecenské akce, sousedska setkani nebo soukromé akce,
pro které mize budova slouZit jako zazemi.

DuleZita a v podstaté jedina stavajici verejna sluzba, ktera v Sedl¢ankach funguje, je pobocka méstské
knihovny, historicky jiz v budové umisténa. Logickym krokem by tedy bylo uvaZovat o jejim prfesunu
zpét do objektu, ¢imzZ by se zdsadné zlepsily moZnosti jejiho plsobeni v duchu modernich knihovnich
center. Zaroven by se uvolnila budova soucasné hasi¢ské zbrojnice napriklad pro pldnované najemni



bydleni. Da se také predpokladat, Ze adaptace hasi¢ské zbrojnice pro ndjemni bydleni bude snazsi nez
u pamatkové chranéného objektu Skoly. Tento krok navic podporuji i urbanistickd doporuceni a pfani
nékterych obyvatel. Dostatek ¢asu na planovdni rozsiteni sluzeb knihovny a moZnost planovani
rekonstrukce pfimo na miru pfedpokladanému provozu je v tomto ptipadé nespornou vyhodou.

5.2 Stavebne-technicke reseni

Stavebné technické feSeni vychazi z moznosti danych objektem samotnym, jeho stavem a pamatkovou
ochranou. Obecné se da fici, Ze je budova zachovala.

Z pohledu moznosti dalSiho vyvoje je klicové stavebné-historické posouzeni z roku 2016. To obsahuje
soupis hodnotnych stavebnich konstrukci, prvkd, stavebnich detailll a povrchovych Uprav vé. jejich
prostorového zaznamenani do ptdorysu.

Kli¢ové vystupy stavebné-historického priizkumu a jeho ndméty pro rehabilitaci a zachovéni hodnot®®
jsou:

OBECNE ZASADY

e K opravam pouzivat v maximalni mozné mite materidly korespondujici s plvodnimi (resp.
historickymi, na stavbé pouzitymi);

® pfi opravach, resp. jakychkoliv doplricich respektovat historickou povrchovou uUpravu, tvary,
profilace aj.;

® u dochovanych konstrukci, ale i u povrchovych uUprav, preferovat konzervacni pristup, ktery
jediny zaruci uchovani maxima z pdvodniho (Ci |épe historicky hodnotného) stavu stavby a
zaroven tak zlistane zachovano pro budouci generace maximum z jejich vypovédni hodnoty;

® konstrukce, prvky a dalsi uvedené v tomto elaboratu jako hodnotné (viz kapitola 8) je tfeba
zachovat (v pfipadé potreby tyto odborné opravit i restaurovat [pokud jde o véci umélecko-
femeslné povahy, popf. vyplné otvort]);

® pri statickém zajisténi (stabilizaci stavby) hledat takové pfistupy a zdsahy, které se co nejméné
dotknou historicky hodnotné substance objektu a jeho soucasti.

EXTERIERY

OMITKY:

® Zachovat plvodni novorenesancni Upravu fasad (se secesnimi prvky);

® doplnit chybéjici omitky fasad, pfitom dodrzet hladkou (dfevem hlazenou) strukturu omitek;

® zaroven je tfeba dodrZet a misty i obnovit chybéjici prvky, ¢i pouze vyspravit stavajici Stukové
(omitkové) architektonické prvky, a to pri dodrZeni jejich plvodni (historické) modelace
(profilace);

® ujizniho k¥idla obnovit do plvodni podoby okenni otvory a vstup, tzn. mimo jiné znovu provést
pasové nadokenni Fimsy s bocnimi svislymi previsy a podokenni fimsy.

15 Tyto vystupy nenahrazuji odborna vyjadreni a stanoviska NPU ve véci ochrany a rehabilitace konkrétnich
prvkl objektu.



VYPLNE OKEN A VSTUPU:

e Restaurovat dochované historické okenni vyplné (opravu provadét odborné — restauratorem s
povolenim MK CR), toté? plati i pro vyplné vstup (dvere);

e ujizniho kfidla nahradit stavajici novodoba zdvojend okna za drevéné repliky oken plivodnich,
stejné tak je tfeba nahradit novodobé dvere u vstupu do jizniho kfidla za vhodnéjsi, dfevéné.

STRECHY:

® Zachovat glazovanou krytinu a veskeré historické stfesni doplriky.

INTERIER
OMITKY:

® Provést opravu interiérovych omitek;
® pritom je tfeba dbdt na moznost vyskytu historické povrchové Upravy — vymalby.

VYPLNE VSTUPU:

e Restaurovat dochované historické dvefni vyplné a obloZkové zarubné (opravu provadét
odborné — restaurdtorem s povolenim MK CR). Chybéjici mosazné kliky se Stitky doplnit
replikami plvodnich.

Z vyse zminéného zjednodusené vyplyva, Ze fasadu budovy nebude mozné tepelné energeticky
sanovat kontaktnim zateplovacim systémem a okna vyménit za nova. Rekonstrukce bude ziejmé
omezena pouzitim repasovanych stavajicich okennich i vnitfnich vyplni otvord nebo jejich replikami.
Pfi rekonstrukci je tfeba dbat na detaily a plvodni femeslné provedeni.

V rdmci zasahU bude zfejmé mozna debata o zasadnéjsich Upravach v ramci jizniho kfidla se zazemim
(dnes toalety), které doznalo necitlivych Uprav v 70. letech 20. stoleti.

V radmci revitalizace provozu celého objektu bude treba resit také dopravu v klidu. Kapacitni naroky na
pocty parkovacich stani zdsadné ovlivni vazby s okolim a vyuZiti pozemku kolem domu. Tento
dokument bliZze nespecifikuje pocty parkovacich stani.

Stavebné technické feseni vychazi z moznosti danych objektem samotnym, jeho stavem a pamatkovou
ochranou. Obecné se da fici, Ze je budova zachovala.

5.2.1 Orientaéni shrnuti zasahu a ukonu, které bude nutno provést nebo
zvazit:

e Renovace stavajici fasady se vsemi jejimi detaily a s respektem k plvodnimu femesinému
zpracovani (bez zatepleni);

e zamysleni se nad podobou jizniho kfidla, které doznalo nekvalitnich tvaroslovnych uprav v 70.
letech 20. stoleti;

e renovace krovu s provéienim moznosti jeho zatepleni v ramci projednavani s NPU. Je tfeba
posoudit Unosnost krovu a jeho mozné pritéZzovani novymi konstrukcemi a vrstvami;

e kontrola stavu stavajicich stropnich konstrukci (zhlavi trdm() a jejich ptipadné preposouzeni
s ohledem na nové funkéni vyuZiti (moznda nutnost zesilovani trama);

e renovace stavajicich okennich a dvefnich vyplni nebo jejich nahrazeni replikami;

e Upravy vnitinich povrchl a podlah;

e provedeni kompletné novych rozvodu instalaci s vazbou na energetiku a vnitfni prostredi;



e zhodnoceni hydroizolace spodni stavby a navrh opatfeni véetné zhodnoceni pronikani radonu
z podlozi;

e realizace bezbariérového feseni — velmi dllezZité z hlediska budouciho vyufZiti;

e velkou pozornost je tfeba vénovat kvalitnimu propojeni 1.NP se zahradou — zfejmé vyvola
nutnost zdsahu do stdvajici fasady.

5.3 Energetika a vnitrni prostiedi

Obecné predpokladdme, Ze nebude nutné objekt chladit (neprojede komplexnim zateplenim,
vyuzitelnost v letnim obdobi nebude zdsadni). Vnitini prostory budou vétrany centraini
vzduchotechnickou jednotkou s rekuperaci tepla. Vyjimkou je pfipadny byt spravce, ktery bude mit
samostatné vétrani hybridni (odtah v hygienickém zazemi, pfivod vzduchu okny).

Pro pfipadné obecni byty doporucujeme spole¢nou vzduchotechnickou jednotku s rekuperaci tepla
s trvalym vétranim minimalnim prdtokem (pfipadné vazbou na obsazenost). Investicné a provozné
nastavenim. Na druhé strané investicné nejméné narocné je hybridni vétrani zcela bez rekuperace
tepla odtahem z hygienickych zafizeni a pfivodem cerstvého vzduchu okny.

Velmi citlivé bude z pohledu pamatkové ochrany umistovani jakychkoliv prvk( technologickych zatizeni
na vnéjsi obalku budovy.

Z moznych energonositelll je zemni plyn nizkoemisni zdroj (z pohledu emisi CO,). Instalace bézného
tepelného cerpadla pohanéného elektrickou energii pouze pro vytdpéni a ohfev vody pfi zohlednéni
jeho efektivity nedosahuje z pohledu produkce emisi CO, vyznamného pfinosu, vzhledem k vysokému
emisnimu faktoru pro elektrickou energii. Nicméné, z pohledu hodnoceni neobnovitelné primarni
energie muUZe byt instalace tepelného cerpadla vyhodnéjsi nez u plynového kotle. Celkovou
ekonomickou stranku je potfeba provérit v dalSim stupni, ale Ize predpokladat vyhodnéjsi situaci pro
tepelné Cerpadlo.

Tepelné cerpadlo je vyhodné zejména v souvislosti s propojenim s chlazenim budovy, coZ v tomto
pfipadé nepredpokladame (akumulacni hmota, omezené zatepleni, vétrani).

Z pohledu vnitfniho prostfedi doporucujeme nizkoteplotni vytdpéni, vhodné jak pro instalaci
tepelného cerpadla, tak pfipadné plynového kondenzacniho kotle. Otopnd télesa by méla byt
instalovdna pod okny. Z pohledu vnitfniho komfortu je vhodné otopna télesa navrhnout s délkou na
celou sitku okna pti respektovani maximalniho poméru délka / vyska < 3,0.

Vétrani v budové navrhujeme obecné nucené s rekuperaci tepla. Rozvody mohou byt vedeny v
chodbach v SDK podhledu.

Pripravu teplé vody doporucujeme centrdlni s ¢asové fizenou cirkulaci v dobé provozu budovy.

5.4 Varianty reseni

Na zakladé dostupnych analyz objektu, odbornych doporuceni a vysledk({i mapovani potreb |ze vymezit
dva zakladni sméry feSeni podle zakladniho funkéniho vétveni na volbu (A) komunitniho domu a na
volbu (B) bytového domu s komunitni ¢asti. Kazda z téchto voleb se da dale rozdélit na varianty



pocitajici s (ne)pfesunem knihovny a/nebo s (ne)vyuzitim pfilehlého pozemku (ktery v souéasnosti neni
v majetku zadavatele, ale ve vlastnictvi TJ Sokol). Pfehled téchto variant je shrnut v Tab. 4. Lze tedy
uvaZovat aZ o osmi rliznych variantach oznacenych jako Ao-As a Bo-Bs.

Jako pfiklad konkrétnich moznosti objektu byly s ohledem na ekonomickou vyhodnost dale
rozpracovany varianty A; a B, v€etné podvariant s riznym rozmisténim provozu.

Tab. 4 Matice variant feSeni projektu podle mono/polyfunkénosti a eventualnim pfidruzenim knihovny a/nebo
prilehlého pozemku

Komunitni diim Bytovy dum s komunitni ¢dsti
Zakladni Ao Bo
S pfesunem knihovny Ax B
Se zahrnutim Az B,
pfilehlého pozemku
Sokola
Zahrnujici presun A; Bs
knihovny i pfidruZeni
pozemku Sokola




5.4.1 Varianta A1 - Komunitni dum zahrnujici pobo¢ku knihovny

Tato varianta pocita s dalSim zpracovanim investi¢niho planu jako rekonstrukce objektu pro tcely
komunitniho domu.

Tab. 5 Specifika, vyhody a nevyhody varianty A1 samostatného komunitniho domu

Specifika varianty:

® |ze vytvorit kvalitni vnitfni prostor, poskytujici nadstandardni zazemi pro kulturni aktivity,
spolkovou cCinnost, vzdélavani, setkavani a traveni volného casu.

® Bude tfeba koordinovat provoz a program ve vicetcelovych mistnostech (klubovna, sal)
tak, aby byla budova dostatecné vytizena a provoz efektivni.

® Vzhledem k vefejné povaze funkéniho vyuiiti je daleZité zajistit bezbariérovy provoz
v budové instalaci vytahu. Vzhledem k pamatkové ochrané budovy je fesSeni bezbariérovosti
komplikovanéjsi.

® Pro komunitni funkci neni nutné rozsifovat prostory do podkrovi. Zd3 se, Ze plochy 1.NP a
2.NP by mély dostacovat. Podkrovi by mohlo slouzit jako sklad nebo jako ploSna rezerva pro
dalsi rozvoj. Z hlediska pohodIného vyuziti podkrovi by bylo dobré zvazit protazeni vytahu az
do podkrovi.

® Videalnim pfipadé moZnost povérit spravcovanim celého komunitniho domu knihovnu jako
instituci. V soucasnosti je trendem, Ze knihovna pUsobi nejen jako pj¢ovna knih, ale jako
komplexnéjsi kulturni instituce s vlastnim programem, akcemi a prednaskami. Pokud by
knihovna byla v budové, tak by jeji pracovnici mohli zastavat funkci spravce, ktery ma na
starosti program a pripadné vypUjcky jednotlivych prostor verejnosti.

Vyhody Nevyhody

budova plnd vyznamnych verejnych
funkci. PIné komunitni vyuZiti pro
verejnost s potencidlem oZiveni centra
obce a vytvoreni jeho spolecenského
srdce.

Dostate¢ny  prostor  pro
poptavané komunitni funkce.
Neni nutnosti vyuZivat podkrovi. Odpada
tedy jeho nakladna rekonstrukce.

viechny

Neni nutno feseni kfiZzeni provozu, které
by se rusily (verejnd vs. soukromad
funkce).

MozZnost ziskat dotacni tituly urcené
domUm s komunitni funkci.

® Podporeni centra obce — vyznamna e Budova si na sebe mize pfivydélat jen

pronajmem spolecenskych prostor.
Pfipadné stéhovani knihovny muize byt
vnimano jako komplikace.

Naroky na koordinaci provozu vice
spolecenskych prostor a jejich udrzbu.




Popis FeSeni ve varianté A

Tato varianta je funkéné vhodna diky potencidlu stat se symbolem Sedl¢anek a jejich komunitniho
Yivota. Zaroven je zcela v souladu s UP.

Volba komunitniho domu je vhodna i z hlediska navazani na historii a pamét mista. Vyhodou je
jednoznaéna funkce, kombinace funkci/provozi, které maji podobné pozadavky na provoz i rezim
uzZivani. PfedloZené prostorové zobrazeni (viz nize) je predbéiné. Zalezi na méstu a knihovné, které
prostory prohlasi za dostatecné napftiklad pro potreby knihovny.

V pfizemi by mohl byt umistény sal se zazemim, kancelar spravce, jeho dilna (pfipadné satna), v patre
doplnéné o klubovny, sdilené kancelafe, ordinaci |ékate Ci dalsi provozy, které jsou pouzivdny mensim
poctem lidi. Ve 2.NP se také nabizi moznost umistit byt spravce. Podkrovi by mohlo vyuzit MDDM
pro uskladnéni sezédnniho vybaveni, zkusebny kapel mohou byt v suterénu ¢i v patre.

Klubovna muzZe byt umisténa témér kdekoliv, napojeni na zahradu vSak muze byt vyhodou. Prostor pro
pripravu obcéerstveni mlze byt vyuZzivany pro potfebu akci v salu i v klubovné.

Dalsi logickou moznosti je do vzniklého spolec¢enského domu zahrnout i prostory pobocky Méstské
knihovny Celdkovice. V sou€¢asném nastaveni knihovny se zda byt stéhovani a rozsifovani jejich funkci
jako komplikované, ale v posledni dobé dochazi zhusta kreorganizacim knihovnich instituci a
k posilovani jejich kompetenci co do smyslu sprdvce verejnych spolecenskych prostor, které slouzi
multifukénim volnocasovym ¢i vzdélavacim ucelim. Knihovna by tak mohla plnit Glohu spravce celého
objektu, ovéem pouze po restrukturovani soucasné organizace. Méstska knihovna Celdkovice
v soucasné dobé nedisponuje predevsim persondlni kapacitou na zastiténi provozu a funkci
moderatora tak muizZe plnit pouze po nalezitém persondlnim i kompetencnim rozsifeni.

Sal by mohl zaroven slouzit pro pripadné besedy a workshopy pofadané knihovnou. Prostorové naroky
knihovny se odviji od soucasné velikosti. Neméla by se stéhovat do mensiho. Po prestéhovani knihovny
zpét do budovy Skoly se vSechny vyznamné verejné funkce budou kumulovat na nejdulezitéjsim
komunitnim misté a pravdépodobnost oZiveni budovy timto krokem vyznamné roste. Diky
prestéhovani knihovny by se uvolnily i prostory zbrojnice, které Ize adaptovat na byty.

Podvarianta I do ptizemi umistuje sal s knihovnou, coZ jsou nejvice verejné funkce/provozy. Klubovnu
spolecné s bytem sprdvce, které vyuZivaji jen omezené skupiny lidi a pod uréitym dozorem, jsou
Vv prvnim patre.

Podvarianta Il do pfizemi umistuje klubovnu a sal. V pfipadé vétSich udalosti Ize oba prostory bez
problému upravit. Prostory v patre jsou ponechany knihovné. Spravce ma v této varianté k dispozici
pouze kancelafr.

Podkrovi v obou pfipadech zlstavd volné. Z rozhovord vyplynul zdjem MDDM o jejich vyuziti pro
skladovani véci na tabor. Bytové jednotky by bylo mozné zfidit v byvalé zbrojnici po vymisténi
knihovny.

Sal by mél v kazdém pripadé umoziovat vstup na zahradu. Slavnosti a spolecenské akce, které by se
zde konaly, by diky tomu mély suchou i mokrou variantu.



Grafické shrnuti popisu podvariant

Tab. 6 Podvarianta | — knihovna se salem v pfizemi

Hlavni funkce Umisténi Vyméra Kapacity Souvisejici
(m?)

sal 1.NP 66,5

klubovna 2.NP 68

knihovna 1.NP 86

spravce 2.NP 57,6 byt

WC 65+15,8 1.NP+2.NP

sklad podkrovi 180
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Obr. 8 Podvarianta | — schéma pfizemi (1.NP) s knihovnou a salem bez $atny a obcerstveni
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Obr. 9 Podvarianta | — 2.NP vyuzivané pro klidné&jsi funkce.




Tab. 7 Podvarianta Il —sal s klubovnou v pfizemi

Hlavni funkce Umisténi Vymeéra Kapacity Souvisejici
(m?)

sal 1.NP 66,5

klubovna 1.NP 67,6

knihovna 2.NP 57,6-120 Cast mlze byt byt spravce

spravce 2.NP 15,8-70 kancelaf — byt

sklad podkrovi 180 prondjem
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Obr. 10 Podvarianta Il — pfizemi (1.NP) se Satnou, salem, klubovnou a obcerstvenim.
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Obr. 11 Podvarianta Il — 2.NP urcené pro knihovnu a kancelar spravce. Pomér se bude odvijet od potieb.




5.4.2 Varianta Bo - Bytovy dim s komunitni funkci

Volba bytového domus komunitni funkci pocitda s kombinaci komunitniho prostoru a obecniho
najemniho bydleni.

Tab. 8 Specifika, vyhody a nevyhody varianty Bo bytového domu s komunitni funkci

Specifika variant:

® Pfizemi a sklepy jsou vyuZity pro verejné funkce.

® 2.NP a podkrovi jsou uréeny pro ndjemni bydleni.

® Bezbariérovy provoz bude nutné zajistit pouze ve verejné ¢asti objektu.

® Jeden z bytl je mozZné vyuZit jako byt spravce.

® V ptipadé presunu knihovny do objektu zbude velmi maly prostor pro dalsi verfejné vyuZiti.

® Stejné jako u varianty A bude tfeba koordinovat provoz a program ve viceucelovych
mistnostech (klubovna, sdl) tak, aby byla budova dostatecné vytizena a provoz efektivni.

Vyhody Nevyhody

® Pfijem méstu z ndjemniho bydleni. ® Obytna funkce neni v souladu se

Neni nutné vybudovat vytah pro bydleni
ve vysSich podlazich. Bezbariérovost
bude nutna pouze pro 1.NP s verejnou

soucasnym Uzemnim pldnem a pro tuto
variantu by tedy musela byt provedena
zména UP.

funkci. e KfiZeni provoz( vefejné Casti a obytné
funkce muze vyvolavat kolize. Je tfeba
citlivé volit akce a cinnosti konané ve
verejné Casti.

e Upravy na byty poéitaji is vyuZitim
podkrovi.

® Ztizend mozZnost na ziskani dotace.

Popis Ffeseni ve varianté Bo

Tato varianta predpokladd vétsi stavebni Upravy vzhledem k hygienickym poZadavkim na byty.
Verejnosti slouZi pouze ptizemi, v dalSich patrech se nachdazeji najemni byty, které pokryvaji alespon
Castecné ndklady na provoz. Pro Ucely této zpravy vychazime ze studie adaptace domu z roku 2005.
Vyuzité je i podkrovi a knihovna zlstava ve stavajici zbrojnici.

Je tfeba fici, Ze obytna funkce neni v souladu se sou¢asnym Gzemnim pldnem a pro tuto variantu by
tedy musela byt provedena zména soucasného platného Uzemniho pldnu nebo uplatnéna
pripominka/namitka k Navrhu Gzemniho planu.

Hlavni komunitni funkce, které by mél dim naplfiovat, je misto setkavani — sal se zazemim, ktery bude
pfimo napojen na zahradu, klubovna, optimalizované zazemi pro spravce (bylo by dobré jednoznacné
urcit, zda to ma byt kancelaf nebo i dilna) a v pfipadé zajmu a dostatku mista vymisténa pobocka
knihovny ze soucasného umisténi v byvalé hasi¢ské zbrojnici, ¢imz by se realizovala feseni ve varianté
Bi.

V této varianté je pfi Upravé povrchi a podlah dulezZité z pohledu akustického splnit pozadavky norem
mezi byty (obzvlasté stropy mohou byt problematické).



Grafické shrnuti popisu varianty

Tab. 9 Varianta Bo — rozdéleni ploch v ¢asti vefejné v 1.NP

Hlavni funkce

Umisténi

Vyméra
(m?)

Kapacity

or

Souvisejici

Vefejnda, komunitni

sal

1.NP

66,5

klubovna 1.NP 67,0
\"'[¢ 1.NP 65,0
Satna 1.NP 18,4

Obr. 12 Varianta Bo— 1.NP (pfizemi) vetejna ¢ast.
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Tab. 10 Varianta Bo — 2.NP rozloZeni byt( vyssich pater (véetné Cislovani) vychazi z ovérovaci studie z roku 2005
véetné stanoveni nutného poctu parkovacich stani na pozemku.

funkce Vyméra (m?) ‘ parkovani
2.NP

Byt4 50,45 1 stalé stani
Byt 5 43,30 1 stalé stani
Byt 6 67,97 1 stalé stani
podkrovi

Byt 7 51 1 stalé stani
Byt 8 90 1 stdlé stani

SigiREz S

NN

LEGENDA MISTNOSTI:

LKL
RO -2

5 | 5045

navrh reseni
studie vyuZiti objektu Zakladni Skoly v Celakovicich
patro 1:100

Obr. 13 Varianta Bo— 2.NP s byty dle studie z roku 2005
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Obr. 14 Varianta Bo — 3.NP s byty dle studie z roku 2005



5.5 Odhad investiénich nakladu rekonstrukce

Vzhledem k pamatkové ochrané objektu a nejasnosti budouciho vyuZiti je velmi obtizné urcit budouci
naklady na celkovou rekonstrukci objektu. V soucasné praxi neexistuji statisticky tak presné cenové
ukazatele na jednotlivé prace a polozky, které by se daly zjednodusit do té miry, aby je bylo mozno
pfevést na mérné ceny za m? podlahové plochy nebo m3 obestavéného prostoru v rdmci odhadu
investi¢nich naklad(l v pripravné fazi projektu.

Je tfeba se smifit s tim, Ze v odhadech investi¢nich nakladd se v této pfipravné fazi pohybujeme
v pomérné Sirokém rozmezi a porovndvani variant feseni bude vérohodné maximalné v relativni roviné
(napf. feseni A bude levnéjsi nez B). Urceni absolutni vyse bude vidy spekulativni i vzhledem k tomu,
Ze ceny jednotlivych praci, materidll a zafizeni sev Case vyvijeji a realizace projektu se vSemi
prazkumy, projektem a vystavbou bude koncit nejdtive za 3 roky. Z pohledu trhu, v poslednich 3 az 4
letech doznal vyvoj cen stavebnich dodavek tak turbulentniho vyvoje, Ze indikativni rozpocet od
projektanta z jednoho roku (vychazi ze statistik) vibec neodpovida realité nabidek firem v roce dalSim.
Nejsou vyjimkou nabidky firem prekracujici kontrolni rozpocet projektanta o 30 % az 100 %.

Na zakladé zkusSenostiz praxe as védomim vySe zminéného se lze domnivat, Zze komplexni
rekonstrukce podobného objektu je moZné realizovat od 50 tis. K&/m? (podlahové plochy; veskeré ceny
bez DPH). Co se tyce horniho limitu ceny, tak ten je obtizné urcit obzvlasté u pamdtkové chranéné
budovy. D4 se ale pfedpokladat, Ze by nemusel byt vy33i nez 90 tis. K&/m?. Bez podrobnéjsiho ndvrhu
a vykazu vymeér je presnéjsi uréeni nakladt spekulativni.

Pro nejjednodussi orientaéni vypocet lze pouzit prosté prenasobeni podlahovych ploch uréenych dle
zaméreni jednotkovou cenou. Podrobnéji k nakladlm viz kapitoly 5.5 a 5.6.

Tab. 11 Podlahové plochy dle zaméreni firmy GeoNet (2016)

Skola Sedl¢anky

Orientacni vyméry podlahovych ploch dle zaméreni stavajiciho stavu Plocha (m?)
1.PP 69,9
1.NP 251,7
2.NP 195,1
3.NP — podkrovi 218,4

CELKEM 1.PP AZ 3.NP 735,1




5.6 Provozni a ekonomicky model

Tato ¢ast dokumentu se vénuje provoznimu a ekonomickému modelu. Cilem mésta je maximalizovat
provozni vynosy, resp. minimalizovat provozni ztratu pfi zachovani pozadovanych funkci. Tato kapitola
jiz jde za ramec standardniho podnétu a blize provéfuje vybrané varianty. Je voditkem pro podrobnéjsi
provéfovaci ekonomickou analyzu (studii ekonomické proveditelnosti). Soucasné zahrnuje fadu
predpoklad(, které je vhodné postupné upresnit, nez bude pfijato definitivni rozhodnuti (viz kapitolu
6).

5.6.1 Uvazované sluzby a rezim uzivani

Analyza potfeb potvrdila znacny zdjem o komunitni provoz, da se tedy predpokladat, Ze by se provoz
komunitnich prostor mohl rezervovat za jasnych podminek (hmotna zodpovédnost, najem...) napft.
prostiednictvi online ndstroje. Prednost by mély dostat organizace a sdruzeni, které prostory vyuzivaji
pravidelné. Je mozné hodnotu najmu sménit za sluzbu (napf. uklid, oprava...).

X Doro D Po VETE R
> SDiLens 5
x&o&:o&) i 3 . %
i X REHAB T el ocl e N
LC KAR ( e (1nDry 1 duA L ‘PkoNf]‘vCI“l)
b A IDEALNI A x VELKA TELSRVITNA

HRAT KT PRO INEJHENSI KRouUZKY '

Dlbares — B F { !
o ﬁAn«Nu_. FTAT N e %
PAARNC S - - SO EVIEE N L. duigEr

AbrpiviT "Bro DG CHODCE ,(—C&”‘—@i_l‘——{

RrRE se:DT PRoMi! T TANE

Vvl END !
GRECN AN TS
o eeane) W E =

A R DY { se ‘a%v‘f 1

7 R ) | MDDy .
‘ = » : o CHRCAD
5 SovkRoMl PRoNAN J(MAT ELE ) ~ GARA T L scop
o psADNT WiBor KORBINGIE/ KNIHOIA _SkleP?

Obr. 15 MozZné rozloZeni sluZeb a jejich provozovateld, ilustraéni foto z workshopu s obyvateli mistni ¢asti
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5.6.2 UvaZzované provozni modely

Pro udrzitelny provoz je nutné v co nejvétsi mozné mire aktivné vyuzivat prostory budovy a urcit
spravce objektu, ktery se bude starat nejen o chod a naplnénost rozvrhu komunitniho centra, ale také
o udrzbu budovy. Je nékolik moZnosti, jak tohoto cile dosahnout. Jako realizovatelné se jevi:

® Vytvofeni daldi pfispévkové organizace dle vzoru Celakovické sportovni;

e vytvoreni kapacit pro spravu v jiz existujici prispévkové organizaci, jejiz struktura a strategie
jsou nejblize zaméru;

® partnerstvi s neziskovou organizaci nebo komercénim subjektem, ktery by objekt nebo jeho ¢ast
spravoval. Zde se nabizi vice podvariant:

® tato organizace ziska opravnéni za danych podminek objekt spravovat;
® tato organizace ma urcenou cast objektu dlouhodobé v ndjmu za ucelem vlastniho
komeréniho vyuZiti.

5.6.3 Postup vypoétu, vstupni parametry a predpoklady

Pro dvé hlavni vybrané varianty (A; a Bo) je zpracovdn samostatny zjednoduseny ekonomicky model
Cistého cash flow za obdobi 5 let provozu. Pro detailnéjsi zpracovani vSech variant je uvedeno, jakym
zpUsobem se méni predpoklady a které dalsi vstupni idaje je nutné zanést do kalkulace.

Na zakladé analyzy cenové mapy a realizovanych pronajmu méstskych bytovych a nebytovych prostor
a parcel byly stanoveny nasledujici vychozi parametry pro dalsi orientacni vypocty:

Tab. 12 Vychozi parametry pro vypocet ekonomického modelu

Parametr Sazba Zdroj pro stanoveni (pred
zaokrouhlenim)

Sazba za prondjem bytovych prostor | 150 K&/m?/mésic* | https://www.celakovice.cz/file
(minimum pozadované méstem) manager/files/620274.pdf

Sazba za prondjem bytovych prostor | 110 K&/m?/mésic https://www.cenovamapa.eu/
(primérné trzni ndjemné v oblasti)
Sazba za prondjem nebytovych prostor za | 150 K&/m?/mésic* | https://www.celakovice.cz/file

ucelem komeréniho vyuziti manager/files/566770.pdf

Sazba za pronajem pozemku, zahrada 60 K&/m?/rok* https://www.celakovice.cz/file
manager/files/442918.pdf

Cena st. parcely, ost. plochy 5 000 K¢&/m?2* https://www.celakovice.cz/file

manager/files/671012.pdf;
https://www.odhad-zdarma.cz

*minimalni poZzadovana

Predpoklady pro sestaveni zjednoduseného modelu:

e ve vsech variantdch zUOstdvaji vSechny casti budovyv majetku mésta nebo jeho
pfispévkovych organizaci;

e v pfipadé komunitniho vyuZiti se predpoklada spravcovsky model, kdy provoz zajistuje
mésto nebo méstska prispévkova organizace. Jsou uzavirany pouze kratkodobé pronajmy
dle pozadavku mistnich organizaci a dalsi subjektd;

e model nerozliduje perspektivu mésta a méstskych organizaci (Q-BYT Celdkovice s.r.o.,
Méstska knihovna Celdkovice, pfispévkova organizace, aj.);


https://www.celakovice.cz/filemanager/files/620274.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/620274.pdf
https://www.cenovamapa.eu/
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/566770.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/566770.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/442918.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/442918.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/671012.pdf
https://www.celakovice.cz/filemanager/files/671012.pdf
https://www.odhad-zdarma.cz/

investi¢ni naklady jsou orientacné stanoveny na stfedni hodnotu rozpéti 50-80 tis. K&/m?
pro variantu A a 1,1ndsobek stfedni hodnoty pro variantu B;

v pfipadé vyuziti pro byty se predpoklada spravcovsky model, kdy provoz zajistuje firma Q-
BYT Celdkovice s.r.0. a cena za pronajem (m? uzitné plochy) odpovida cenam jinde ve mésté
(viz tabulka);

naklady na provoz a Udrzbu jsou pro varianty A a B pro zjednoduseni uvazovany jako shodné;
pti kalkulaci vynosu je uvazovano s uzitnou plochou bez spojovacich chodeb a schodist, tj.
v pfipadé bytd neuvazujeme naklady na udrzbu a provoz spoleénych prostor;

vynosy z pronajmu byt v prvnim roce jsou uvaZovany ve vysi 75 % z divodu postupného
nabéhu obsazenosti. V dalsich letech je uvazovdna 100% obsazenost;

s ohledem na nedostate¢né zmapovani poptavky jsou pfFijmyz komunitniho wvyuZiti
uvazovany v zakladnim modelu jako konzervativné nizké, kratkodoby prondjem je
kalkulovan ve vysi 0,25 % vynosl za dlouhodoby pronajem méstskych prostor pro komercni
vyuziti. Tento predpoklad odhlizi od moziného vyuziti jako Iékafské ordinace. V pfipadé
vyuziti jako ordinace se nejistota vyuZiti snizuje (a tedy predpokladané vynosy zvysuji);
neuvazujeme transakéni naklady pro prestéhovani knihovny do novych prostor ve
zrekonstruované skole;

neuvazujeme budovu garaze a pozemek pod ni;

neuvazujeme naklady na investici a provoz bytovych jednotek pfipadné ziskanych
vymisténim knihovny a souvisejicimi stavebnimi Upravami budovy hasi¢ské zbrojnice. Dale
nejsou uvazovany souvisejici vynosy z pronajmu takto vytvorenych byt(;

neuvazujeme naklady financovani investice;

provozni naklady na energie byly pro vSechny varianty pocitany shodné (mérna potreba
tepla na vytdpéni 150 kWh/m?/rok, tepld voda zhruba pro 12 osob, mérné potfeba elektfiny
20 kWh/m?/rok; ceny energie: zemni plyn: 1,5 K&/kWh, paudéini platba 250 K&/mésic,
elektfina: 4,5 K&/kWh, pausalni vydaj 250 Ké/mésic, elektfina pro tepelné cerpadlo 3,0
KE/kWh, pausaini vydaj 600 K¢/mésic). Varianta vytapéni se zemnim plynem: 200 tis. K¢/rok,
varianta vytapéni tepelnym &erpadlem (TC) 150 tis. K&/rok. Pro zjednoduseny model
uvaZujeme variantu s TC;

provozni naklady na vodu byly vztaZzeny k ekvivalentu spotifeby 12 osob pfi pridmérné denni
spotfebé a cenach vody, celkem 40 tis. K&/rok;

odhad nakladd na udrzbu (100 000 K¢&) byl proveden na zakladé srovnani s relevantnimi
objekty s funkci kulturniho domu. Je uvazovan rocni narGst 5 %.



5.6.4 Ekonomicky model - varianty A

Jako reprezentativni mezi variantami A byla vybrana varianta A;, pro niz byl vypracovan orientacni
odhad bilance financ¢nich toka (viz také pfiloZzeny xls), ktery dale mize slouZit jako Sablona pro detailni
rozpracovani po dopresnéni tdajl (viz doporucéeni k dalSimu postupu).

Nazev varianty Komunitni diim, s knihovnou
Oznaceni varianty Al
Oznaceni podvarianty Knihovna v pfizemi
Perspektiva Mésto/PO
Objekt Skoly m2
Plochy pro komunitni vyuZiti 66,5
Plochy knihovny 86
Plochy zazemi, obytné a kancelaiské neu 138,4
Plochy obytné uréené k prondjmu 0
Plochy skladové k pronajmu 180
Plochy ostatni (chodby, schodisté) neuvaiujeme
m2
Pozemek zahrady* 1500
Koeficienty vyse koeficientu
Vytizenost komunitni ¢asti objektu pro konj 0,25
Vytizenosti pozemku pro komerci pronajen; 0,1
Diskontni sazba 0,04
RUst nakladd na udrzbu 0,05
DalSi predpoklady Ké
Stfedni hodnota nakladd na rekonstrukci (| 65000
Popis t0 t1 t2 t3 t4 t5 Celkem
NAKLADY CELKEM 30 608 500 K¢ 320000 KE| 325000 KE| 330250 Ké| 335763 KE| 341551 KE[ 32 261 063 K¢
Investi¢ni naklady 30 608 500 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢| 30608 500 K
> pofizeni pozemki 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
> rekonstrukce budovy 30 608 500 K& 0 K¢ 0 K¢ 0Ke 0 K¢ 0 K¢| 30608 500 K&
Naklady na provoz 0 K¢ 320 000 K&| 325000 K&| 330250 K&| 335 763 KE| 341551 KE| 1652563 KE
> naklady na energie Naklady na energie, voda 0 K¢ 190 000 K&| 190 000 K¢| 190 000 Ké| 190 000 K&| 190 000 K¢ 950 000 K¢
> naklady na udrzbu Technicka, Uklid, bezpecnost, sprg 0 Ke 100 000 K&¢| 105000 K&| 110250 K&| 115 763 K&| 121 551 Ké 552 563 K¢
> ostatni naklady Dané, poplatky, pojistné 0 K¢ 30000 K¢| 30000KE| 30000KE[ 30000KE[ 30000 KE 150 000 K¢
Popis t0 t1 t2 t3 t4 t5
VYNOSY CELKEM 0 Ke 38925KE[ 38925KE| 38925KE| 38925KE[ 38925 K¢ 194 625 K&
Vynosy z dd pronajmu 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
> pozemky 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
> budovy 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Vynosy z kd pronajmu 0 K¢ 38925 KE| 38925KE| 38925KE| 38925KE| 38925 KE 194 625 K¢
> pozemky 0 K¢ 9 000 K& 9 000 K¢ 9 000 K¢ 9 000 K& 9 000 K¢ 45 000 K¢
> budovy 0 K¢ 29925KE| 29925KE| 29925KE| 29925KE| 29925 K¢ 149 625 K&
Vynosy ostatni (sluzby) 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Popis 0 K¢
BILANCE CF -30 608 500 KE|  -281 075 K¢&| -286 075 KE| -291 325 KE [ -296 838 K| -302 626 KE| -32 066 438 K
BILANCE CF (DISKONTOVANE) -30 608 500 KE|  -270 264 K&|-264 492 K¢ | -258 987 KE [ -253 738 K& | -248 736 KE| -31 904 718 K
> Z toho provozni bilance CF -270 264 K&| -264 492 K&|-258 987 K¢&|-253 738 K&[-248 736 K&| -1 296 218 K¢

Obr. 16 Nahled vypoctové tabulky bilance finanénich tokl — varianta Ax



5.6.5 Ekonomicky model - varianty B

Jako reprezentativni mezi variantami B byla vybrana varianta Bo, pro niz byl vypracovan orientacni
odhad bilance financnich tok( (viz také priloZzeny xls), ktery dale mize slouZit jako Sablona pro detailni
rozpracovani po dopresnéni tdajl (viz doporuceni k dalsimu postupu).

Nazev varianty Bytovy diim s komunitni funkci
Oznaceni varianty BO
Oznaceni podvarianty -
Perspektiva Meésto/PO
Objekt Skoly m2
Plochy pro komunitni vyuZiti 133,5
Plochy knihovny 0
Plochy zazemi, obytné a kancelaiské neu 83,4
Plochy obytné uréené k prondjmu 302,72
Plochy skladové k pronajmu 0
Plochy ostatni (chodby, schodisté) neuvazuj
Podil plochy provozované méstem 42%
m2
Pozemek zahrady* 1500
Koeficienty vyse koeficientu
Vytizenost komunitni ¢asti objektu pro kon| 0,25
Vytizenosti pozemku pro komerci pronajen; 0,1
Diskontni sazba 0,04
RUst nakladl na udrzbu 0,05
RUst vynosu z dd prondjmu 0,01
Obsazenost byttiv 1. roce 0,75
Dalsi predpoklady Ké
Zvysend stiedni hodnota nakladli na rekong 71500
Popis t0 t1 t2 t3 t4 t5 Celkem
NAKLADY CELKEM 37 152 830 K¢ 209 310 K&| 214 310 KE| 219560 K&| 225072 KE| 230 861 K&| 38 251 943 K¢
Investi¢ni naklady 37 152 830 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢| 37 152 830 K&
> pofizeni pozemki 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 K¢
> rekonstrukce budovy 37152 830 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K& 0 K¢| 37 152 830 K&
Naklady na provoz 0 K¢ 209 310 K¢| 214 310 KE| 219 560 K¢| 225072 K&| 230861 KE| 1099 113 K&
> naklady na energie Néklady na energie, voda 0 Ké 79310KE| 79310KE| 79310KE[ 79310KE[ 79310 KE 396 549 K¢
> naklady na adrzbu Technicka, uklid, bezpe¢nost, sprd 0 K& 100 000 K&| 105 000 K¢| 110250 K&| 115 763 KE| 121 551 K& 552 563 K¢
> ostatni naklady Dané, poplatky, pojistné 0 K¢ 30000 KE| 30000KE| 30000KE[ 30000KE[ 30000 KE 150 000 K&
Popis t0 t1 12 t3 t4 t5
VYNOSY CELKEM 0Ke 94 131 KE[ 105937 K&| 106 396 K&| 106 859 KE| 107 327 K¢ 520 649 K¢
Vynosy z dd pronajmu 0 K¢ 34056 KE| 45862 KE| 46321KE| 46784 KE| 47 252 K¢ 220 274 K¢
> pozemky 0Ke 0 Ké 0 K¢ 0Ke 0 Ké 0 K¢ 0 K¢
> budovy (byty) 0 Ké 34056 KE| 45862 KE| 46321 KE| 46784 KE| 47 252 KE 220 274 K¢
Vynosy z kd prondjmu 0 K¢ 60075 K¢| 60075KE| 60075 KE| 60075 KE| 60075 KE 300 375 K&
> pozemky 0Ke 0 Ké 0 K¢ 0Ke 0Ke 0 K¢ 0 K¢
> budovy 0 Ké 60075 KE| 60075KE| 60075 KE| 60075KE[ 60075 KE 300 375 K¢
Vynosy ostatni (sluzby) 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Popis 0 K&
BILANCE CF -37152830KE|  -115179 K&|-108 373 K| -113 164 KE[-118 213 K&|-123 534 Ké|-37 731 293 K
BILANCE CF (DISKONTOVANE) -37 152 830 KE| -110 749 KE&[-100 197 K¢ | -100 603 K¢ |-101 049 KE|[-101 536 KE| -37 666 963 KE
> Z toho provozni bilance CF -110 749 KE|[-100 197 K&|-100 603 K¢ | -101 049 KE|-101 536 K¢ -514 133 K¢

*odhad dle KN

Obr. 17 Nahled vypoctové tabulky bilance financnich tokd — varianta Bo

5.6.6 Zhodnoceni ekonomického modelu (varianty A1 a Bo)

Uvedené orientacni modely pro varianty A; a Bo ukazuji, Ze projekt neni investicné navratny. Stejné tak
z pohledu finanéniho cash flow nejsou se stavajicimi predpoklady varianty provozné efektivni (provozni
naklady prekracuji provoznivynosy). V obou variantach je tak zapotrebi pocitat s prispévkem na provoz
ze strany mésta (viz vyznacené radky). Z pohledu cile minimalizovat ,provozni ztratu”, resp. negativni
provozni bilanci, vykazuje varianta BO relativné lepsi hodnoty (provozni bilance je cca o 150-170 tis. K¢

roc¢né priznivéjsi).



Je zapotrebi dale zpresnit tento odhad a teprve nasledné zhodnotit, jak vyznamny je rozdil v celkovém
kontextu hospodareni mésta (ndklady na opravy a udrzbu v rozpoctu mésta v letech 2018-2019 se
pohybovaly nad 20 mil. K¢/rok).

Dulezitym faktorem je rovnéz dostupnost prostiedkl na investici (jejiz vySe bude pro varianty B dle
predpokladu vyssi neZ pro varianty A) a spojené administrativni naklady (v ptipadé, Ze bude nutné
kombinovat vice napt. dotacnich zdroja), viz dalsi kapitola.

V dalsim kroku je vhodné pokusit se blize kvantifikovat a upfesnit nefinancéni pfinosy pro jednotlivé
cilové skupiny. V pfipadé nékterych dotacnich tituld (napf. IROP) je toto pfimo vyZzadovano formou
zjednodusené Cost-Benefit Analyzy (CBA).

Dale je nezbytné uvaZovat dalsi praktické vyhody a nevyhody, napf. snizeny komfort uzivani pro
najemniky byt vdomé s kombinovanou funkci atd.

5.7 Financovani investice

Moziné zdroje a nastroje financovani investic pro jednotlivé varianty shrnuje nasledujici tabulka a
hodnoti na Skale vhodnosti od zcela nevhodnych (--), pres nastroje s nizkym uZitkem (-), nastroje
vhodné, ale s omezenym efektem (+) a nastroje vhodné s velkym efektem (++).

Pro celkové zhodnoceni dostupnych zdroji je mozné vyjit z nasledujici osnovy a dale vzit do Gvahy
moznosti piispévkovych organizaci a dal$ich PO pod kontrolou mésta (Q — BYT Celdkovice, Méstska
knihovna Celdkovice, MAS Stiedni Polabi aj.), které mohou byt partnery ve spole¢ném projektu nebo
zpUsobilymi Zadateli pro nékteré typy dotaci, pfipadné mohou pfispét ze svého rozpoctu ¢i fonda.

Faktory, které bude mésto uvazovat:

e aktualizovany rozpocet a rozpoctovy vyhled;

e podminky Gvéru od CMZRB, ptipadné dalsich bank;

e moznosti mimorozpoctovych fond(;

e zpUsobilost mésta a jeho organizaci pro Zadost o dotaci.

Ve stavajici situaci bude mésto chtit maximalizovat zdroje z dotaci. Jako ucelné se jevi kombinovat vice
dotacnich zdroji s Uvérem rozvojové banky nebo v pfipadé pfiznivé situace z mimorozpoctovych
zdroja.



Tab. 13 Strucny prehled moZnych zdrojl financovani

Nazev

Popis

Vhodnost/potencial pro varianty A1, BO

Rozpoctové

Vlastni zdroje

Mésto dle plvodniho rozpodtu
pro rok 2020 pldnovalo financovat
rozdil mezi vydaji a pfijmy
rozpoctu ve vysi témér 30 %
s vyuZitim zGstatkd minulych let.
Tento deficit pro rok 2020 se
pravdépodobné dale prohloubi.
S ohledem na kumulaci vysledku
hospodareni min. let (cca 451 mil.
K¢ dle rozvahy 2019) toto ale
dosud nepredstavuje  zjevny
nedostatek.

+ Dlouhodobé jde o preferovanou
variantu z pohledu stability (v kombinaci
s fondy mésta), je vSak casto obtizné
dosatzitelna v praxi. S ohledem na dopady
opatfeni souvisejicich s pandemii covid-
19 a naslednych opatfeni VIddy CR na
rozpoCet mésta je nutné pocitat
s nutnosti  vyuziti mimorozpoctového
zdroje. Dale je nutné detailné revidovat
predpoklady rozpoctového vyhledu.

Cizi zdroje (Uvér)

Celdkovice maji dle dostupnych
udaj vysokou uvéruschopnost, a
proto lze ocekdvat i relativné
vyhodné podminky pro uvér. Mezi
poskytovateli v CR je klicova
Ceskomoravska zaruéni a
rozvojova banka, a.s. (CMZRB)

++ Sohledem na potfebu rozlozit zatéz
financovani do delSiho obdobi se vyuziti
uvéru rozvojové banky jevi jako klicova
varianta pro Uhradu kofinancovani
dotace.

Cizi zdroje
(Rezervy)

Meziroéné  vyrazné  narostly
rezervy mésta na 176,7 mil. K¢.

+/- MozZnost vyuZiti Rezervy mésta musi
posoudit vedeni mésta v souladu se svou
politikou rozvoje a rozpoctovymi pravidly.

Mimorozpoctové

Fondy mésta

Dle ucetni zavérky za rok 2019 se
mezirocné snizila hodnota
ostatnich fondl (I1.6) z 7 979 tis.
K¢ na 1 675 tis. KC.

- Pokud mésto dlouhodobé tvofi
rozvojovy fond, pak se jednd o velmi
vhodny zdroj. S ohledem na stavajici nizké
hodnoty vsak neumoZiiuje wvyuZiti pro
danou investici. Rovnéz vyse fondld Q -
BYT Celdkovice neukazuje na moznost
vyuziti.

Dotace

> Integrovany | Dotace na infrastrukturu pro | + Mira podpory az 90 %, vyuZitelné
regionalni vzdélavani, typové Vyzva C. 66 | v pfipadé nalezeni wvyuZiti ve sfére
operacni program | Infrastruktura pro vzdélavani — | zdjmového, neformalniho nebo

(IROP)

integrované projekty ITI

celoZivotniho vzdélavani. Dale je vhodné
provéfit moznosti spoluprace s MAS
Stfedni Polabi s ohledem na moZnost
financovat funkci knihovny a/nebo
revitalizaci pamatky.

> Operacni
program  Zivotni
prostiedi (OP ZP)

Dotace na zvySeni energetického
standardu budovy, typové Vyzva
¢. 143,

+ Zakladni vySe podpory je odstupriovana
30-50 % ze zpUsobilych vydajd projektu v
zavislosti na dosaZzenych Usporach.
Nutnost provéfit moZnost dosazeni
relevantnich uspor.

> Podpora obnovy
kulturnich

Z tohoto programu  jsou
poskytovany financni prispévky na

- Nizka, dil¢i vyuZiti v Fadu cca 100 000 K&
- 300 000 K¢.




pamatek naklady spojené s obnovou

prostiednictvim kulturnich pamatek, které se

obci s rozSifenou | nalézaji mimo pamatkové

plsobnosti rezervace a zony.

> Stredocesky Tematické zadani ,0becni | - Nizk3, diléi vyuZziti v fadu desitek tisic K¢,
Fond kultury a knihovny" zahrnuje technické | zejména vybaveni.

obnovy pamatek:
Tematické zadani
"Obecni

vybaveni pro praci s verejnosti,
databazové knihovnické systémy
umoznujici vyhleddvani verejnosti

knihovny" v knihovnim katalogu vzdalenym

pfistupem, vybaveni knihovny

mobiliafem,  vypocetni nebo

audiovizualni technikou — naklady

neinvesti¢niho/investi¢niho

charakteru (z dotace nelze hradit

stavebni prace apod.).
> Stfedocesky | Tematické zadani ,Obnova | -- Nizk3, dil¢i vyuZziti v Fadu nizsich statisicl
Fond kultury a | kulturnich pamatek" zahrnuje | K¢.
obnovy pamatek: | akce/projekty, které  splnu;ji
Tematické zaddani | alespori  nékteré zvybranych
"Obnova omezenych kritérii.
kulturnich
pamatek"
Partnerstvi
Spolecna Prosazuje se u obsluznych funkci | - S ohledem na navrzené funkce je vhodné
investice vice s vétsi spadovosti. tuto moznost provéfit s okolnimi obcemi,
verejnych nicméné jeji potencial se jevi jako nizky.
subjektd
Zainteresovani Prosazuje se u navratnych | - Uinvestice nelze pfedpokladat investi¢ni
soukromého investic. navratnost. Potencidlné je ale moiné
investora kombinovat partnerstvi v dil¢im rozsahu,

napf. zainteresovani nékteré z mistnich
neziskovych  organizaci. Bude se
realisticky jednat o max jednotky procent
celkovych nakladu investice.

Crowdfunding

Uspofadani sbirky/crowdfundingu
prostfednictvim  platforem a
dobrocdinnych akci. Posiluje lokalni
identitu.

- Je moiné vyuzit vomezené mire; lze
predpokladat ucast mistnich obyvatel
v celkovém fadu max stovky tisic korun.
Ma symbolickou funkci.







6 DOPORUCENI DALSIHO POSTUPU

6.1 Verdikt zpracovat zamér (vyhodnoceni)

Na zakladé provedené prvotni analyzy v rdmci tohoto rozsifeného podnétu je nezbytné rozhodnout o
dalsim provéreni dil¢ich variant. Je zifejmé, Ze pfi uskutecnéni stavajicich predpokladi, zejména
poptavky po komunitnich sluzbach, nékteré varianty (B) budou ekonomicky provozné vyhodnéjsi nez
varianty bez obytné funkce. Varianty A vSak maji jiné nesporné prednosti (napf. zde neni konflikt mezi
funkcemi s dopadem na uZivatele) a dulezité faktory, které teprve musi byt provéreny (napf. dopad
presunu knihovny a wvyuiiti jeji stavajici budovy pro jiny cel). Proto je duleZité pokracovat
s prizkumem, prohloubit provérovaci fazi a zpresniovat také informace na strané naklada.

6.2 Zadani provérovaci studie / Zadani pro zpracovani
zameéru

6.2.1 HIlavni doporucené kroky

® rozhodnout o sméfovani k moznému vyuziti — rozhodnuti nemusi byt finalni, spise jde o urceni
sméru;

® zmapovat a vyhodnotit poptavku po vyuZiti komunitnich prostor; na zakladé mapovani upravit
ekonomicky model;

® zmapovat a vyhodnotit poptavku po vyuZiti pozemku/G. Na zakladé mapovani upravit
ekonomicky model a rozhodnout, zda se zabyvat variantami A,, As a B,, Bs. Do mapovani
zahrnout i SirSi spadovou oblast. Ekonomicky model mlze byt konkretizovan na zakladé
upfesnéni umisténych sluzeb aZ na uroven ploch jednotlivych mistnosti. Sou¢asné vzhledem
k vysoké mife nejistoty nema smysl prehanét podrobnost kalkulace;

® provéfit detailné vybrané varianty dle rozhodnuti na zakladé predchoziho bodu v celém
rozsahu Ao, Az, As, By, By, Bs, pfedevsim pak varianty B;-Bs se zahrnutim bilance za investici a
provoz stavajici budovy knihovny (hasi¢ské zbrojnice);

® provést predbéznou trini konzultaci s firmami, které maji zkusenosti s adaptacemi kulturnich
pamatek (architekti, projektanti, stavebni firmy), aby bylo mozné co nejpresnéji odhadnout
financni nakladnost investice;

* provést konzultace s NPU o planovaném vyu7iti a pozadovanych zasazich do objektu. Zjisténi
omezujicich podminek;

e dotdhnout funkéni specifikaci s rozsahem a pfipravit pro zadani architektovi;

® zajisténi prostfedkd na celou akci — predjednat s poskytovateli dotaci zamér, upravit ho dle
jejich pfipominek (zejm. SFZP, MMR aj.);

e dalsi dle uvazeni vedeni mésta.

6.2.2 Udrzitelnost

Definovat si cile s ohledem na pilife udrzitelnosti:

® Environmentalni



® environmentalni cile;
® energetickd naro¢nost.

® Ekonomické

e zpresnéni odhadu investicnich nakladu;

e zpresnéni ekonomického modelu, zejm. provozni naklady, zplsob spravovani (viz kapitolu
5.6);

® ndastroje pro podporu provozu (rezervacni systémy, sytém pristupu do budovy atp.).

® Socidlni

® pfinosy pro komunitu;
® komunikace celé akce v jejim procesu.

6.2.3 Kvalita

® souvisi s investi¢nimi naklady a rozpo¢tovymi mozZnostmi.

6.2.4 Zivotni cyklus

® stanovit si predpokladanou délku zivotniho cyklu a k nému vztahovat veskeré environmentalni
a ekonomické vypocty;
® vyvarovat se chybam v trividlnich vypocétech ekonomické ndvratnosti a jejich interpretaci.

6.2.5 Mozné pirekazky

® financni nakladnost;
® omezeniz divodu pamatkové ochrany.
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PRILOHY:



1 ANALYZA POTREB/ZPRAVA
Z PARTICIPACE

1.1 Vnimany charakter a potencial Sedi¢anek z hlediska
umisténi volno¢asovych aktivit

Z hlediska rezidentu:

— misto bydlisté a vychozi bod vyjizdéni do prace, rozvozii déti do Skol a na
volnoé&asové aktivity v Celdkovicich

— vychozi bod pro vylety do okolni pfirody
— vychozi bod pro aktivity spojené s Labem

— klidné misto k Zivotu

Z hlediska obyvatel ostatnich ¢asti mésta
— nizka motivace k dojizdéni
— jeden z bodu na trase turistickych a sportovnich aktivit

— misto konani aktivit osadniho vyboru — potencial vazat sirSi okoli

1.1.1 Vnimana prostupnost dopravni infrastruktury mezi Sedi¢anky a
Celakovicemi

e ,Horni“ komunikace vedouci do Cisaiské Kuchyné

nejrychlejsi spojeni osobnim automobilem

nevyhovujici stav povrchu vozovky

chybéjici chodniky pro pési

chybéjici vyhrazeny pruh ¢i stezka pro cyklisty

— chybéjici osvétleni

e ,Stiedni“ komunikace vedouci z ¢asti obce Jifina ke kapli sv. Jana Krtitele

nebezpecnd vzhledem k povolenému prijezdu aut

— chybéjici osvétleni



e ,Spodni“ stezka podél Labe
nezpevnénd, Spatné prostupnd

— Casto zablacena

— chybéjici lavicky

— neosvétlena

1.1.2 Vnimané chybéjici zazemi v mistni €asti pro
— oslavy, hostiny, svatby

cviceni
o objevuje se i u rezidentl ostatnich ¢asti Celdkovic, ktefi odkazuji na
celkové plnou kapacitu méstskych prostor

kino

volnocasové aktivity pro déti starsi Sesti let

matefska Skola / hlidani déti

1.1.3 Navrhované vyuziti budovy ze stran participanti vyzkumu

PFi diskusich o vyuZiti budovy vyjadfilo mnoho komunikacnich partnerd obavu o sladéni komunitniho
vyuzivani s bydlenim v objektu i v jeho okoli, a to zejména s ohledem na moZnou zvySenou produkci
hluku. Potencidlni aktivity byly tedy hodnoceny mimo jiné i s ohledem na zachovani klidového
charakteru mista. Mezi navrhovanymi variantami vyuziti dominoval:

multifunkcni spolecensky sal — viceti€elovy prostor k prondjmu,

na jehoZ vyuziti byly navrhovany nasledujici funkce:
a. spolecenské akce (plesy, oslavy, zasedani, prednasky...),
b. krouzky pro déti,

c. klubové kino,

Dalsim velmi zd(irazriovanym navrhem bylo vyuZiti ¢asti prostor jako malou télocvi¢nu pro pohybova
cviceni Ci pripadné i pro posilovani.

Mezi ostatnimi navrhy panovala vyraznéjsi shoda na sdilené kancelafi a zkusebné pro mistni kapely.
a. Hlavni navrhované vyuiiti zahrady ze stran participantl vyzkumu
Pozadavky:
— vefejna dostupnost
— pristupnost pro vSsechny skupiny obyvatel
— charakter zahrady

Vyuziti:



— alternativni prosttedi pro akce konané v objektu
— misto zastaveni pro obyvatele obce
— zazemi pro kulturni akce

— pédium/parket

1.1.4 Mozné varianty vyuziti

Varianta komunitniho vyuziti
Jedna se o variantu kombinujici otevienou komunitni ¢ast pfistupnou bez nutnosti prondjmu
(“komunitni obyvak”), pronajimatelnou ¢ast s kulturnim salem a nékterou z dalsich funkci.

a.0teviena komunitni ¢ast

Komunitni prostor pristupny volné vsem obcanlim (v omezenou denni dobu). Prostor
vyZzaduje nastavit rezim pristupu a dohledu. Vyvstava otazka kombinace s knihovanou
nebo jinou organizaci, ktera by zajistila provoz tohoto prostoru. Prostor by byl Gtulny
a pohodiny a slouzil by néasledujicim funkcim:

= sousedské setkavani
= aktivity mladeze (Eteni, hry)
= volnocasové aktivity seniorl

= co-working, studium...

b.Pronajimatelna ¢ast

Pronajimatelnd ¢ast by idedlné mélo mit podobu salu, ktery Ize jednoduse modifikovat
na

= cviéeni
= seminare
= oslavy

= klubové kino

c. Jedna z dalsSich funkci

= bydleni

= Skolka / détska skupina



= |ékar
= sluzby (kadernik, kosmetika, masaze...)
= co-working

= komunitni centrum (socialni sluzba), poradenstvi... - moZnost dotace na
provoz?

Varianta byty + instituce
a. Byty v rozsahu jednoho aZ dvou hornich pater

b. Provoz jedné nebo dvou instituci:
= domov seniory
= Skolka / détska skupina
= |ékaF

= sluzby (kadernik, kosmetika, masaze...)



