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PBi Microsoft Power Bi, nastroj na vizualizaci dat
PP Podzemni patra
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RSD Reditelstvi silnic a dalnic CR
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up Uzemni plan

VRT Vysokorychlostni Zeleznice

ZS] Zakladni sidelni jednotka

OBECNA PROHLASENI

1. Ekonomické parametry vychazeji z ekonomického kontextu platného v dobé tvorby studie
(bfezen—Cervenec 2022). Situace na trhu je ale velmi proménliva a vyvoj ekonomickych para-
metrl nelze nijak garantovat.

2. Neniznam stav kontaminace Uzemi; naklady na likvidaci kontaminované ptdy mdze byt pro
jakykoli budouci zamér polozkou v rozpoctu, ktery jej posune mimo ekonomickou proveditel-
nost.

Neni-li uvedeno jinak, vdechny prostorové Udaje jsou uvedeny v [m?] (téZ [m2]).
Neni-li uvedeno jinak, odhadované ceny najmu jsou uvedeny v [EUR].

Neni-li uvedeno jinak, vSechny ostatni ceny jsou uvedeny v [CZK].

Kurz CZK/EUR byl v dobé zpracovani analyzy stanoven na 25 CZK/EUR.
VSechny ceny jsou uvedeny bez DPH.

@ N O U AW

. Veskeré nakladové i vynosové ceny jsou odhady odvozené ze stavajicich cen na ¢eském realit-
nim trhu (viz téZ bod 1).

9. Ekonomické ovéreni stoji na odhadech chovani mistniho trhu, 4ct nijak negarantuje vyvoj trhu
a z tohoto ddvodu leze garantovat ani presnost posouzeni; vystupy jsou predbéznym podkla-
dem pro budouci rozvoj Uzemi; nejedna se o standardni proces valuace nemovitost!.
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Ucelem tohoto dokumentu je zpracovani vystupu zakazky Ovéfovaci ekonomické studie rozvoje
aredlu byvalého cukrovaru Breclav.

Tato studie navazuje na vitézny vystup urbanistické soutéZe Revitalizace aredlu byvalého cukro-
varu Breclav, ktery vypracovali Neuhausl-Hunal Architekti. Cilem studie je ovéreni ekonomické pro-
veditelnosti vitézného navrhu a konceptu Uzemni studie, nalezeni optimalniho ekonomického mo-
delu rozvoje a jeho reflektovani pfi dalsich krocich rozvoje Uzemi.

Studie ovéfuje absorpéni kapacity realitniho trhu, definuje ekonomicky potencial a trzni hodnoty
aredlu pro dalsi nakladani s Uzemim a jeho rozvoj. Dokument obsahuje zacilenou analyzu Uzemi,
vyhodnoceni moznych rizik projektu, aktualni trznianalyzu v lokalité a nasledné ekonomické ovérenti
navrhu. Na zakladé komplexniho vyhodnoceni ekonomické proveditelnosti navrhu doporucuje dalsi
kroky rozvoje Uzemi.

Studie bude slouzit méstu Breclav jako doklad o proveditelnosti a udrzitelnosti projektu, jako pod-
klad pro vyjednavani s potencialnimi zajemci o koupi ¢asti nebo celého Uzemi, jako pfiprava pro
Cerpani dotacnich tituld pro ucely financovani pfipravy arealu a vystavby verejné vybavenosti a v
neposledni fadé bude slouzit pro prezentaci projektu vefejnosti. Kromé textového dokumentu je
soucasti vystupu také interaktivni webové rozhrani (dashboard).

Ekonomicky model je nastaven tak, aby ho bylo mozné pravidelné (dle dohody) aktualizovat v pfi-
padé ménicich se vstupnich parametrd. Vystup tedy neni pouze statickou ,brozurou”, ale nastro-
jem, se kterym bude mozné do budoucna pracovat.



MANAZERSKE SHRNUTI

v

ANALYTICKA CAST

Vyvoj cen stavebnich praci a materialli Ize v soucasné dobé velmi sloZité dlouhodobé predi-
kovat

V Cesku je v prvni poloviné roku 2022 vyznamna inflace (v ¢ervnu dosahla 17,2 %) a CNB zvy-
Suje Urokove sazby, coz se promita do sazeb hypoték.

Ceny bydleni v Bfeclavi dlouhodobé stoupaji v mezirocnim srovnani tempem 32,7 % (obdobi
duben 2021-duben 2022).

Primérna prodejni cena za novy byt v okoli Bfeclavi byla 82 744 K&/m2 CPP bytu (duben
2022).

Priimérna cena novych projekti podobného typu v ramci CR byla 83 000 K&/m? CPP bytu
(duben 2022).

V Breclavi klesa pocet obyvatel a populace starne.

Nezaméstnanost dosahuje nizSich hodnot kolem 3 %, struktura nezaméstnanych odpovida ce-
lorepublikovému prdméru.

Mésto je vyznamny silni¢ni a Zelezni¢ni uzel s vazbou na Brno, Bratislavu a Viden. KvUli neexis-
tenci obchvatu je v centrum mésta velmi silny automobilovy provoz.

Z lokality Cukrovaru je v pési dostupnosti 10 min dostupna zakladni obcanska vybavenost
vcetné namésti TGM, supermarketd Albert, Lidl a Billa, sportovni areal s koupalistém a ZS Kup-
kova. Na autobusové a vlakové nadrazi a do nemocnice Breclav je mozné dojit za 15 min.

V okoli Cukrovaru je umisténo nekolik matefskych a zakladnich $kol, kapacita vétsiny z nich je
naplnéna, predevsim v pripadé MS.

Navrh budouciho stavu lokality Cukrovar odpovida charakteru okolni zastavby vcetné vysky
budov, poctu bytl, zastavénosti a hustoty osidlent.

Navrh nevycerpava kapacitni potencial Gzemi na maximum, a to jak z hlediska platného Uzem-
niho planu, tak z hlediska urbannich a ekonomickych ukazatell. Pro ¢erpani téchto kapacit do-
porucujeme stanovit jasna pravidla a pfip. je promyslené alokovat v Gzemi tak, aby byla za-
chovana navrzena koncepce navrhu.

Areal byvalého cukrovaru, kde v soucasné dobé sidli firma Racio, miZe zasadné ovlivnit bu-

doucirozvoj celého tizemi. Dle informaci od jednatele firmy Racio ma firma v Umyslu nejpozdéji
ve stfednédobém horizontu pfesunout svoji vyrobu do jiné, vhodnéjsi lokality.
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BILANCNI CAST

® (Celkova rozloha uzemi

e CeléteSené lzemi S - 135 395 m?

e Celé vnitrni resené Uzemi - 83 532 m2

® Celkové HPP
e Nadzemni HPP - 80 000 az 100 000 m?
e Podzemni HPP - 15 000 m?az 30 000 m?
® HPP pro bydleni - 62 000 m?az 82 000 m?
® Pocet bytl - cca 800 a7z 1000 bytu
® Pocet obyvatel - cca 1750 az 2300 obyvatel
® Celkové investi¢ninaklady - 4 a7 5,2 mld. K¢
EKONOMICKA CAST
® Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech objektl a Uprav Uzemi se pohybuji mezi 4 az 5,2
mid. K¢
® Hruba hodnota rozvoje Gzemi (Cross Development Value) se pohybuje okolo 4,2 az 5,6
mid. K&
® Residualni hodnota celkového feSeného Uzemi S se pohybuje mezi —-318 az -507 mid. K&

Ekonomické ovéreni a zaporna residualni hodnota celku

Z vysledkd ekonomického ovéfeni celého Uzemi vyplyva, Ze komeréni, pfevazné bytova vy-
stavba, nepokryva vsechny naklady v ramci celkového reseného tzemi.
Nejedna se o prekvapuijici informaci s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni

multifunkéni hala, objekt budouci knihovny k rekonstrukci s rozsahlym verejnym prostorem, re-

konstrukce nabrezi, Skolka a kompletni technicka a dopravni infrastruktura.

U vyse vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna ziskovost, jedna se tedy
prevazné o prvky dotované.
Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci Uzemi bude mozné vyuZitim dotacnich tituld, které

bude mozné cerpat pro vystavbu nékterych z prvkd.

Pro pfipravu Gzemi, vybudovani paterni infrastruktury a vystavbu vefejné vybavenosti bude
tfeba hledat vicezdrojové financovani - dotacni tituly, rozpocet mésta, Uvérové financovani,

spoluticast soukromého sektoru.
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Kladna residualni hodnota komer¢ni vystavby a jeji ekonomicka proveditelnost

® 7 vysledkd ekonomického ovéreni pro €asti uréené pro komeréni vystavbu (tzn. objekty mimo
verejnou vybavenost) vyplyva, Ze residualni hodnota Gzemi uréenych k této vystavbé je
kladna. Pri nastavenych nakladovych a vynosovych hodnotéach je realizace této vystavby pro-
veditelna, a to v¢. podzemniho parkovani v podzemnich patrech v nékterych stavebnich blocich
(dle jednotlivych scénarll). Do vypoctu v tomto pripadé nejsou zapocitavany naklady na pfi-

pravu Uzemi a realizaci technické a dopravni infrastruktury v tzemtf.

® Kladna residudlni hodnota urc¢uje kladnou hodnotu pozemku, kterou je mozné zobchodovat
finan¢né formou zisku, formou pFispévku na realizaci technické a dopravni infrastruktury, for-
mou realizace bytd do bytového fondu mésta, prip. formou realizace ndjemniho bydleni s re-

’ vy

dukovanou vysi najemného ve spolupraci se soukromym sektorem.

® Zisadnim faktorem je vyvoj hodnot na strané nakladul i vynost a eliminace skrytych vicena-
kladd v podobé ekologickych zatéZi aj. DlleZité bude spravné nastavit strategii rozvoje tzemi,

nastaveni pravidel pro zaruceni kvalitni vystavby a spravné nastaveni obchodniho modelu

Naklady na technickou a dopravni infrastrukturu a realizaci vefejného prostoru

® (Celkové naklady na vystavbu a realizaci technické a dopravni infrastruktury a verejného pro-

vews

storu jsou vypocteny pomoci agregovanych cen na m?. Pro detailnéjsi nacenéni jednotlivych
prvkl bude tfeba zpracovat detailnéjsi studie a na zakladé nich zpresnit polozkové rozpocty
pro vystavbu. Z vysledkl ekonomického ovéreni pro dopravni a technickou infrastrukturu a ve-
fejny prostor vyplyva, Ze naklady na realizaci téchto prvkd v tzemi se pohybuiji kolem cca 210
mil. K& a pfedstavuji tak 5,3 % z celkovych nakladd rozvoje Uzemi (dle zvoleného scénare). Z
vySe nakladd je jasné, Zze financovani bude muset byt sloZzeno z vice zdrojd - dotacni tituly,

rozpocet mésta, Uvérové financovani, spolutcast soukromého sektoru aj.

Verejna vybavenost

® 7 vysledkd ekonomického ovéreni pro ¢ast urc¢enou pro verejnou vybavenost vyplyva, ze na-
klady na realizaci staveb urcenych pro vefejnou vybavenost se pohybuji okolo 460 mil. Ké. Pro
detailnéjsi nacenéni jednotlivych staveb bude tfeba zpracovat konkrétni zadani, stavebni pro-
gram a detailngjsi studie pro jednotlivé stavby a na zakladé nich rozpocty pro vystavbu. Resi-

dudlni hodnota Uzemi urcenych k této vystavbé je zaporna.

® Nejedna se o prekvapuijici informaci s ohledem na to, Ze u staveb verejné vybavenosti se ne-
predpoklada vyznamna ziskovost, jedna se tedy o stavby dotované. Vylepsit celkovou ekono-
mickou bilanci Uzemi bude mozné vyuzitim dotacnich tituld pro realizaci alespon nékterych ze
staveb. Caste¢né by se na realizaci téchto objektd mohl podilet soukromy sektor. Pro ovéreni

rlznych moznosti financovani je nutné zpracovat detailni obchodni model rozvoje Uzemi.
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WEBOVE APLIKACE

\

DASHBOARD EKONOMICKEHO VYHODNOCENI

Ekonomické posouzeni lokality je dostupné na dashboard aplikace MS Power BI, ktery je dostupny
s vyuzitim QR kodu nize nebo na odkazu - ZDE.

PHistupovy kod: 2022
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https://bit.ly/3vUhpR7
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Sbér dat a strukturovana prace s daty je klicovou soucasti analytické cinnosti 4ct. Vzdy nejprve
identifikujeme zdroje dat a nastavujeme zplsob a formu ziskavani a prebirani dat. Data nasledné
pro dalsi zpracovani strukturujeme dle metodiky ASaP. Vstupni podklady jsou sepsany a okomen-

tovany v tabulce & 1.

Tabulka 1: Vstupni data dodana méstem Breclav

VSTUPNI DATA

soutézniho navrhu urbanis-
tické studie Cukrovaru Brec-
lav

Autor ma- | Relevance -
Data . Komentar
terialu [1-5]

Dopracované vysledky urba- | NH architekti 5 soutéz byla vyhlasena 10/2020-2/2021, vitézny

nistické soutéZe na Revitali- navrh byl rozpracovan do podoby urbanistické

zaci aredlu byvalého cukro- studie

varu Breclav

Vysledky ankety o budoucim 5 anketa probéhla pred zadanim architektonické

vyuZiti cukrovaru soutéze a zucastnilo se ji 900 obyvatel

Prezentace urbanistické stu- | NH architekti 5 prezentace z 30. 9. 2021 ukazuje ideovy vyvoj ur-

die v rdmci 3. projednani banistické studie béhem jejiho zpracovani

Vykres Charakteristika pod- | NH architekti 5 vykres ukazuje navrhovanou podlaznost jednot-

laZzi 1.750 livych budov, HPP podle funkce, pfedpoklada-
nou velikost bytd

Fotky vitézného panelu ar- NH architekti 5 panely zobrazuji zakladni schémata vitézného

chitektonické soutéze navrhu urbanistické studie, konkrétné napojeni
lokality, charakteristiku podlazi 1.750, navrh ur-
banistické struktury, schéma feSeni dopravy,
etapizaci, funkéni schéma, hierarchii verejnych
prostranstvi, modro-zelenou infrastrukturu

Timeline 2022 Mésto Breclav 5 navrhovand harmonogram projektu vcetné
predpokladanych zdrojd financovani

Vysledky architektonické 5 vystupy vSech 5 navrhi prihlaSenych do archi-

soutéze tektonické studie, panely, anotace a bilan¢ni ta-
bulky

Cukrovar timeline docx 5 textovy harmonogram na rok 2022

Etapizacevl Mésto Breclav nacrt etapizace jednotlivych staveb

Navrh Novostavby byto- ATX Architekti | 4 navrh objektu s obytnou a komereni funkci, jehoz

vého domu - U stadionu vystavba je planovana v feSeném tzemi

IROP 2021+ Knihovny 4 informace o podminkach podpory urcené pro
knihovny v ramci IROP v obdobi 2021-2027

Vykres cukrovaru z roku Jihomoravske 3 zdigitalizovany vykres cukrovaru

1985 - scan adgn cukrovary

Cukrovar - zadani pro fazi O 3 tematické zadani pro dopracovani urbanistické
studie

PoloZkovy rozpocet pro pro- | Mésto Brec- 3 podrobny rozpocet pro ¢astecnou rekonstrukci

jekt Vymeéna stiedni krytiny lav/H&B delta, budovy Trznice v feSenem Uzemi

objektu Trznice s.r.o.

Fotografie a videozdznam 3 stav stfechy objektu TrZznice pred vyménou

stavu stfednf krytiny objektu stresni krytiny

TrZnice

Harmonogram 2021 (beaver | Mésto Bfeclav | 3 star$i harmonogram etapizace projektd Hala a

time schedule) Knihovna

PR clanky Matuska 3 textovy navrh prispévkl na Facebook s témati-
kou projektu Cukrovar Breclav

Nabidka NH: Dopracovani NH architekti 3 finan¢ni nabidka pro dopracovani vitézného na-

vrhu architektonické soutéze
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Dotaznik Czechlnvest Mésto Breclav dotaznik pro predbéznou identifikaci lokalit, je-
jichZ rozvoj bude financovan z podpory zamé-
fené na Specifické brownfieldy ze zdrojd Narod-
niho planu obnovy

Fotografie archiv historickych i soucasnych fotografii loka-
lity

Historické urbanistické stu- rlzné archiv historickych navrhd vyuziti zony

die

Nabidka 4ct: Ovérovaci eko- | 4ct
nomicka studie rozvoje
aredlu byvalého cukrovaru
Breclav

nabidka na zpracovani ekonomické ovérovaci
studie pro potvrzeni urbanistické studie

Ozvény breclavského rocku

fotografie a clanky k znovuobnovenému festi-
valu Ozvény breclavského rocku

plakatek a dalsi doprovodné PR materidly spol-
kového festivalu, ktery se v roce 2017 odehral v
aredlu cukrovaru

Dotaznik vznikl za Ucelem zpracovani ekono-
mické ovérovaci studie cukrovaru Breclav a na
jeho vyplnéni se podilely jednotlivé Gtvary M&U
Breclav - napf kapacita Z5/MS, parkovani atd.

CukrovArt

Dotaznik 4ct 4ct/Mésto
Breclav

Geodata Breclav Mésto Breclav

Geodata, kterad se vazi k lokalité cukrovaru, byla
dodana M&U Breclav - jedna se predevidim o
vrstvu Uzemniho planu, technické infrastruktury,
podklady z UAP.

Zdroj: M&U Breclav, vlastni zpracovani

KOMENTAR

Nejvyznamnéjsi z dodanych dat byly soutézni navrhy urbanistické studie Cukrovaru Breclav, nejdtlezi-
téjsi vitézny navrh od Neuhausl-Hunal., ktery tvoril vychozi pozici pro zpracovani této studie. Podstatné
byly také daléi podklady dodané ze strany M&U Breclav, predeviim relevantni geodata k lokalité a vypl-
nény dotaznik, ktery byl pFipraven 4ct a vyplnén pracovniky Mé&U. Dale byly pro zpracovani studie pod-
statné informace a fotografie ukazujici predchozi historicky stav a vyvoj vyuziti lokality.
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STUDIE NEUHAUSL-HUNAL

AN
7

Zasadnim vychodiskem pro zpracovani studie byla urbanisticka studie architektd Neuhausl-Hunal. Tato
studie rozpracovala vitézny navrh, ktery vzeSel z architektonické soutéze v roce 2021. Navrh je vidét na
obrazku ¢. 1, dale v kapitole jsou uvedeny hlavni zavéry a doporuceni vyplyvajici z této urbanistické stu-
die:

Predmétem studie je aredl byvalého Kuffnerova cukrovaru, ktery vznikl v 19. stoleti a momentalné je
nejvétsim brownfieldem v centru Breclavi. Velka ¢ast plochy je aktualné bez vyuZiti, ovsem diky své
vazbé na reku Dyji i namésti TGM ma zasadni rozvojovy potencial.

Navrzena urbanni struktura reaguje na kontext a klade ddraz na kvalitni propojeni se stavajici méstskou
tkani i fekou. Nova polyfunkéni ctvrt zahrnuje rdzné typy bydleni, obcanské vybavenosti i produkce.
Adekvatni hustota osidleni a prostupna struktura umoZiuji fungovani principu mésta kratkych vzdale-
nosti. Diky tomu vznika smysluplng, ¢itelnd lokalita rozmanitych charakterd.

Obrazek 1: Navrh lokality cukrovaru Bfeclav dle studie NH architekti

Zdroj: NH architekti

Navrzend hmota a ¢lenéni prostoru navazuje na strukturu i charakter okolni zastavby. Stavajici budovy
cukrovaru a trznice doplfiuje deset blokd, které jsou rozclenény logickou siti ulic, ulicek a préichodd ori-
entovanych k Fece. Diky tomu vznika prostupnd, Citelna struktura rozmanitych charakterl od soused-
ského placku ve vnitrobloku pres Zivou ulici po verejna prostranstvi s pfimou vazbou na Feku. Prace s
rlznymi méfitky a typologiemi zastavby podporuje obytnost a identitu celé lokality.
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ETAPIZACE

Projekt predpoklada dveé hlavni etapy rozvoje Uzemi zobrazené na obrazku ¢. 2. Prvni faze je navrzena
s ohledem na majetkopravni vztahy v Uzemi tak, aby mohla ve stfednédobém horizontu zacit vznikat

funkéni a smysluplnd méstska struktura na pozemcich v majetku Mésta Breclav.

V rdmci druhé faze revitalizace Uzemi by méla probéhnout prestavba a doplnéni severozapadniho bloku,
zaclenéni budovy cukrovaru do struktury mésta a definitivni dotvoreni a zprostupnéni celé lokality. Tato
zavérecna faze predpoklada vyznamnou zménu majetkopravnich vztaht a dosazeni dohody v Uzemi,
proto je uvazovana v dlouhodobém horizontu, coz oviem nijak nevylucuje mozZnost jeji dfivéjsi realizace.

Z hlediska zahajeni celého procesu transformace Uzemi Ize transformaci iniciovat nasledujicimi projekty.
Prvnim je rekonstrukce drobného objektu trafostanice u Usti byvalého Zelezni¢niho mostu na kavarnu a
kulturni prostor, ktery by slouzil jako infocentrum k probihajici revitalizaci pro vefejnost. Druhym je vy-
stavba pavilonu v misté budouciho hlavniho nameésti, ktera také pfinese do Uzemi déj a kde mohou pro-
bihat trhy, informacni setkani ¢i jiné udalosti pro verejnost.

Jako treti, organiza¢né i ndkladové naro¢néjsi varianta, se nabizi rekonstrukce budovy velké trznice na
meéstskou knihovnu, obcanskou i komeréni vybavenost na zakladé architektonické soutéze. Tento ,oby-
vaci pokoj mésta” ma zasadni potencial pro aktivaci lokality a procesu rozvoje, zvlasté v kombinaci s déji
v navazujicich verejnych prostorech — nabreznim parku (rekreace) a budoucim namésti (obchod).

Obrazek 2: Etapizace projektu cukrovar Bfeclav dle studie NH architekti

Il. FAZE

,.
[ |

Zdroj: NH architekti
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VYUZITI UZEMI

Z hlediska ekonomiky Uzemi je navrzena polyfunkéni ctvrt s aktivnim parterem zahrnujici bydleni, vyba-
venost i produkci. NavrZzené vyuZiti, zobrazeno na obrazku ¢. 3, umozZnuje fungovani mésta kratkych
vzdalenosti. V rdmci aredlu jsou navrzeny objekty obcanské vybavenosti - knihovna, sportovni hala a
materska Skola.

Bydleni jako zasadni prvek rozvoje mésta i spolecnosti hraje v navrhu vyznamnou ulohu. Kromé stan-
dardnich bytovych domu jsou na frekventovanéjsich mistech navrzeny polyfunkéni domy s (komercni)
obcanskou vybavenosti v pfizemi a bydlenim ve vyssich podlaZich. Prace se stavebni a uli¢ni ¢arou v
navrhu zjemnuji méfitko a pfispivaji k rozmanitosti.

Kvalitni navaznost lokality na stavajici méstskou strukturu je zasadni. Kromé posileni souc¢asnych napo-
jeni proto studie navrhuje nova propojeni, kterymi jsou predevsim trasa pro cyklisty i pési podél Dyje
podchazejici ulici Narodnich hrdinC a lavka pres Dyji navazujici na osu sméfujici k nadraZi a posilujici vazbu
lokality s druhym brfehem. V dlouhodobém horizontu je k Uvaze také mozZnost stavebniho zprdchodnéni
budovy méstského Uradu pro pési, kterd by zlepsila propojeni lokality s naméstim TGM.

SHRNUTI

Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty, které Ize pro zpracovani ekonomické ovérovaci studie vyuzit, se
fadi predevsim soutézni navrhy, které byly zpracovany v ramci architektonické soutéze v roce 2021
a dalsi analytické datové podklady, které byly poskytnuty MéU Breclav.

Ekonomicka ovérovaci studie bude pfimo navazovat na zavéry vitézného navrhu NH architekti,
ktery navrhuje vystavbu etapizovat do dvou fazi - prvni vyuziva pozemky ve viastnictvi mésta
Breclav, druha faze doplnuje strukturu v severozdpadni ¢asti, kterd je ve vlastnictvi soukromych
majiteld. Projekt pocita s realizaci nékolika prostorl verejné vybavenosti — rekonstrukci trznice pro
Ucely méstské knihovny, vcetné revitalizace celého okolniho prostranstvi jako nameésti s pavilonem
a parku. Druhym inicia¢nim bodem je Usti Zelezni¢niho lavky, kde by mohla vzniknout dalsi mensi
verejny prostor.

Budovy jsou navrzeny jako polyfunkéni s dominantnim vyuzitim pro bydleni. NavrZzeny jsou také
stavby verejné vybavenosti - méstska knihovna, sportovni hala, materska skola. To vse prispéje ke
vzniku zivé lokality, aktivné vyuZivané béhem celého dne.
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Obrazek 3: Funkéni vyuziti lokality cukrovaru dle studie NH architekti
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Zdroj: NH architekti o
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F.2

STRUKTURACE UZEMI



RESENE A DOTCENE UZEMi

AN
7

Na zacatku zpracovani studie je tfeba vymezit Uzemi relevantni pro zpracovani pfislusnych analyz
nutnych k sestaveni poZzadovaného vystupu. Uzemi zpravidla rozdélujeme do 3 Urovni, podrobnéji
bude popsano dale.

ROZDELENI S, M, L

Vymezeni S - (small) - vyznaceno Cervené - predstavuje vilastnifeSené tzemi, ve kterém se posuzuji
v8echny relevantni jevy, majici na Uzemi a navrhované feSeni vliv.

Vymezeni M - (medium) - vyznaceno oranZové - pro Ucely hlubsi analyzy a srovnani je zpravidla
k definovanému Uzemi S vymezeno Sirsi/interakéni Uzemi M, které je definovano na zakladé vazeb
a vlivl jednotlivych posuzovanych parametrd a déju.

Vymezeni L - (large) - vyznaceno cerné (Uzemi S, M, L budou takto oznaceny na vSech mapach
v této studii) - zakladnim vymezenim, se kterym pracuji relevantni analytické dokumenty, je Sirsi
Uzemi a vnéjsi vztahy — v tomto pfipadé cely administrativni celek mésta Breclav.

Obrazek 4: Vymezeni Uzemi S, M, L
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VYMEZENI S

Uzemi,S" (S=smalll) je vymezeno nemé&nnym polygonem zajmového tzemi - celého arealu byvalého
cukrovaru. Zaroven Uzemi z vétsi ¢asti kopiruje vymezenou ZSJ Cukrovar. Ulice Narodnich hrdinG a
17. listopadu jsou zahrnuté v celé Sifce tak, aby v ramci valuace mohly byt vycisleny naklady na pfi-

padnou komplexni rekonstrukci.

Rozloha Gizemi S - 12,5 ha

Zastavéna plocha v izemi S - 2,3 ha (15,5 % z Uzemi S)
Pocet obyvatel v Gzemi S - 20 obyvatel

Obrazek 5: Vymezeni lokality S
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Zdroj: OSM, CUZK, vlastni zprécovéni
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Uzemi ,M" (M= medium) oznacuje interakéni pasmo zajmového Uzemi S a je vymezeno na zakladé
15minutové pési dochazky. Vymezeni bylo zavérem topologicky zpfesnéno dle hranic parcel a uli¢-
nich os. Vétsina analytickych praci byla zpracovavana pravé na Uzemi M.

Rozloha tzemiM - 1195 ha
Zastavéna plocha v izemi M - 23,4 ha (19,6 % z Uzemi M)

Pocet obyvatel v izemi M - 6 480 obyvatel

Obrazek 6: Vymezeni UzemiSa M
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VYMEZENI L

Lokalitou ,L" (L = large) se mysli cely administrativné vymezeny celek, v tomto pripadé uzemi obce
Breclav. Uzemi L je referenéni, slouzi zejména pro sbér dat a jejich pripadnou komparaci/ ben-
chmarking.

Rozloha GtizemiL - 7 718 ha

Zastavéna plocha v zemi L - 1421 ha (1,8 % z Uzemi L)

Pocet obyvatel v tizemi L - 23 943 obyvatel

Obrazek 7: Vymezeni Uzemi S, M, L
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STRUKTURACE RESENEHO UZEMi

A4

CELEK / ZONY / BLOKY / OBJEKTY

Dalezitym krokem je zakladni strukturace aredlu na celek, zény a bloky. Vymezeni feSeného Uzemi
je silné provazano s jeho strukturaci. Identifikace zon a nizsich jednotek v rdmci celku na zakladé
jejich strukturalni, funkéni ¢i jiné podobnosti, je prvni fazi modelace. Zjistujeme, které oblasti tvori
nebo mohou tvorit funkeni buriky v rdmci vyssich organismd. Tato strukturace umozriuje pracovat
s informacemi v rGznych Urovnich a ziskavat tak nejen jednotlivé detailni informace, ale i relevantni
kumulované informace ve zvolené Urovni odpovidajici poZadované strukture.

Celek - fesené Uuzemi S je nejvyssi jednotkou (vymezeno na obrazek ¢. 5) a v ramci struktu-
race je definovan souborem zdn. Na této Urovni ziskavame kumulovanou informaci o celém
uzemi, hledame vazby mezi niz&§imi jednotkami a etapizujeme rozvoj celku.

Zény - jsou definovany jako soubor objektl a ploch (obrazek ¢. 8). Zény A-H byly v Uzemi
strukturovany podle urbanistickych a funkénich vazeb i podle dominantniho planovaného
zpUsobu vyuziti lokality. Zony chapeme primarné jako matrice pro bilance a valuace.

se na bloky stavebni a bloky nestavebni. U stavebnich blokd doporucujeme, aby k nim
bylo pfistupovano jako k celku, ktery je realizovan jednim stavebnikem, a aby Uzemni roz-
hodnuti bylo vydavano na takto vymezeny celek. Nestavebni bloky déli izemi do mensich
celkd verejnych ploch, ke kterym by mélo byt pfistupovano také jako k celku.

se jedna o podrobnou Uroven, pro niz nejsou zpracovany podrobnéjsi bilance. Presto jsou
jednotlivé objekty ddlezZité napf. pfi stanoveni vhodné vyskové hladiny apod.
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Obrazek 8: Vymezené vnitfni zony v lokalite Cukrovar
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Obrazek 9: Vymezené bloky v lokalité Cukrovar
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F.3

ZAKLADNI ANALYZA STAVU
A POTENCIALU RESENEHO
UZEMI



METODIKA

N
7

Pro dostatecné zhodnoceni informaci a jevd byla provedena analyza dostupnych dat a informadi,
jeji metodika bude popsana v této kapitole.

MATRICE ASAP

Pro zpracovani ovérovaci studie jsme vyuZzili relevantni moduly metody ASaP (Analyza stavu a po-
tencialu), kterou spole¢nost 4ct vyvinula a prdbézné ji zdokonaluje. ASaP je strukturovany nastroj
pro orientaci v datech a informacich v casovém vyvoji. Vyuziva se k prehledné a objektivizované a
strukturované analyze stavajiciho stavu a budouciho potencialu. Jedna se o poznani daného tzemi
skrze data a informace v kontextu. Zapojeni procesu analyzy ASaP umoziuje vytvorit objektivizo-
vany podklad pro jakoukoli Uzemné planovaci dokumentaci nebo jakékoli relevantni informované
rozhodnuti o konkrétnim projektu. V tomto pfipadé se jedna o podklad pro informované rozhod-
nuti o budoucim vyuziti cukrovaru Breclav.

ASAP JE ZAKLADNE STRUKTUROVAN DO TRi HLAVNICH TEMATICKYCH OKRUHU:

e Kontexty - zpravidla hdre kvantifikovatelné Udaje, hodnocené komparativni analyzou. Po-
pisuji vlastni obraz Uzemiv jeho jednotlivych pfedem definovanych vrstvach nebo tématech
s rozdilnou silou vlivu.

e Limity - analyza jevd stanovuijicich limity pro realizaci zaméru v Uzemi. Jedna se jak o legis-
lativni a pravni limity, tak limity vychazejici z fyzické podstaty uzemi.

e Infrastruktury - analyza infrastruktur posuzuje miru a kvalitu vybavenosti, dostupnosti a

kapacity jednotlivych infrastruktur v tzemi. Napfiklad jestli je Uzemi dostatecné zasobovano
vodou, zda je v Uzemi dobre dostupna zdravotni péce, i jaka je dopravni obsluznost Uzemi.

Obrazek 10: Tematické okruhy ASaP
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Zdroj: vlastni zpracovani 4ct
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URBANNI KONTEXT

N
7

Lokalita Cukrovaru se nachazi v centralni ¢asti mésta a je zaclenéno do existujici kompaktni urbanni
struktury. Vzhledem k poloze a charakteru okolni zastavby se jedna o cennou lokalitu s velmi dob-
rym umistnénim a potencialem pro dalsi rozvoj.

V bezprostfednim okoli se nachazi centrum s naméstim T. G. Masaryka, méstsky Urad, sportovni
hala, bazén a koupalisté a zakladni sluzby a Skolska zafizeni. Rozloha feSeného Uzemi je cca 12,9 ha,
coz reprezentuje 10,8 % z vymezeného Uzemi M a 0,16 % z vymezeného Uzemi L.

ZASTAVENE A ZASTAVITELNE UZEMI

Uzemni plan mésta Breclav vymezuje Uzemi jako zastavénou plochu, jizni polovina izemi S je ozna-
¢ena jako plocha prestavby (obrazek ¢. 11). V SirSim kontextu Ize vidét na Obrazek 12. Zde je patrné,
Ze lokalita Cukrovaru se nachazi v jadru zastavéného Uzemi a je oznacena jako jedna ze stézejnich
transformacnich ploch mésta.

Obrazek 11: \Vymezeni zastavitelnosti pro Uzemi M
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Obrazek 12: VVymezeni zastavitelnosti pro Uzemi L

zastavitelnost

[ ] Plochy prestavby
777 Zastavitelné Gzemi
m Zastavéné uzemi

Zdroj: Mésto Breclav, OSM, vlastni zpracovani

HUSTOTA OSIDLENI

Analyza hustoty osidleni zobrazuje relativni hustotu obyvatel alokovanou v prvnim pfipadé na re-
sidencni objekty, v kterych pfislusni obyvatelé bydli. Mapa zobrazuje oblasti, které maji nizsi kon-
centraci obyvatel a oblasti, kterd kde jsou obyvatelé koncentrovanéjsi. Hustota byla relativizovana
vyuzitim metody hexagont/sestithelnikd o rozloze 1 ha. Na Obrazek 13 je zobrazen soucasny stav,
zohlednuje koncentraci dle navrhu NH architekti.

Analyza ukazuje, nejvétsi hustota osidleni je v soucasnosti predevsim na sidlisti Dukelskych hrdinG
(az 270 ob./ha) a v lokalité vymezené ulicemi Slovacka a Sovadinova (az 300 ob./ha), které se na-
chazeji jizné od lokality Cukrovaru a jsou tvoreny panelovymi domy o podlaznosti 8 NP-14 NP.

Koncentrace obyvatel, ktefi by se v lokalité méli nachazet pfi naplnéni dle navrhu NH architekti,
odpovida situaci v okoli - pro obytné bloky by se méla pohybovat v rozmezi 123-312 ob./ha,
v ostatnich ¢astech, kde je predpoklad obcanské vybavenosti, je koncentrace obyvatel nizsi.

Vyhodou hustéji obydlenych oblasti je moznost funkéniho vyuziti parteru pro komercni prostory a

urbanistickych teorii je minimalni hustotou pro fungujici mésto kratkych vzdalenosti s aktivnim par-
terem 100 ob./ha.
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Obrazek 13: Hustota zalidnéni pro okoli lokality Cukrovar - soucasny stav
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Obrazek 14: Hustota zalidnéni pro oko|| Iokahty Cukrovar dle navrhu Neuh&usl-Hunal
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DISTRIBUCE BYTU V UZEMi

Mapa distribuce bytl (Obrazek 15 a Obrazek 16) v Uzemi zobrazuje prepocet hrubych podlaznich
ploch pro bydleni na pocet bytd. Pro odhad poctu bytl je pouZit pfepocet 1 byt = 100 m? celkové
HPP objektu (jsou tedy zahrnuty i prostory jako chodby, sklepy atd.). Velikost krouzku ilustruje re-
lativni pocet bytl v objektu. Mapa zobrazuje, kde jsou umistény vétsi pocty bytd v ramci vymeze-
ného Uzemi M a blizkého okoli. Nejvétsi koncentrace bytd je na sidlisti Dukelskych hrdinG a v jizni

&asti izemi M (lokalita mezi ulici J. Palacha, Narodniho odboje a Cechova), kde se nachazi panelové
domy se 12-13 NP.

Obrazek 16 ukazuje situaci, pokud by se realizovala vystavba dle studie NH architekti. Analyza do-
klada, ze navrzeny pocet bytl vyrazné neprevysuje pocty bytd v sirsim okoli. Navrh doplnuje ob-
lasti, v kterych v soucasné dobé nejsou umistény byty a plynule propojuje strukturu mésta v kon-
zistentni celek.

Obrazek 15: Umisténi bytd v okoli lokality Cukrovar dle souc¢asného stavu
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Zdroj: RSO, OSM, vlastni vypocet a zpracovani
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okality Cukrovar dle studie Neuhausl-Hunal
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FUNKCNI VYUZITi UZEMIi

Uzemi S je v souc¢asnosti vyuZito pouze omezené, nachazi se zde vyrobni areal potravinarské firmy
Racio, objekty obcanské vybavenosti, sluZby a ¢astecné také objekty urcené k bydleni (Obrazek 17).
Ze severu na lokalitu navazuje obytna ctvrt, kterd je tvorena bytovymi a rodinnymi domy. Obytna
¢tvrt navazuje také jihovychodné od lokality Cukrovaru, kde se nachazi sidlisté Dukelskych hrdind,
ale také nékolik vzdélavacich zafizeni. Jizné od lokality se nachazi centrum obce, kde jsou predevsim
umistény sluZzby a obanska vybavenost. Na Graf 1 Ize vidét pomér jednotlivych typd vyuZiti v lo-
kalité M. Prevazuje funkce bydleni a ubytovani, u ctvrtiny objektd prevaZzuje vyuziti pro retail a
sluzby.

Obrazek 17: Prevazujici funkeni vyuZziti objektd v izemi M

funkéni vyuZiti
b 2~ B bydienifubytovani
<L 4 [ cbhcanska vybavenost
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Zdroj: OSM, mapy.cz, vlastni zpracovani

Graf 1: Soucasné funkéni vyuZiti v lokalité M
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Zdroj: OSM, mapy.cz, vlastni zpracovani
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Obrazek 18 ukazuje planované prevazujici vyuziti objektd v lokalité Cukrovaru dle navrhu, Graf 2
pak zobrazuje pomér jednotlivych zpUsobl jednotlivych vyuZiti dle HPP. PrevaZzuje rezidencni
funkce, pro kterou je vyclenéno zhruba 66 % HPP. Plochy oznacené jako ,flexibilni bydleni” Ize fle-
xibilné vyuzivat i pro jiné funkce - napf. kancelare, retail, ateliéry ad., na zakladné aktudlni poptavky
a situace. U vétsSiny objektd se pocitd s novou vystavbou, rekonstrukce je planovana predevsim
v pfipadé objektu knihovny a hal ve stfedni ¢asti lokality.

Obrazek 18: Planované vyuziti jednotlivych objektld v lokalité Cukrovar dle studie Neuhausl-Hunal
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Zdroj: studie Neuhausl-Hunal, OSM, CUZK, viastni zpracovani
Graf 2: Pomér funkéniho vyuziti plochy HPP v lokalité Cukrovar dle studie NH architekti
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MAJETKOPRAVNI VZTAHY V UZEMI

N
7

Majoritnim viastnikem v tzemi je mésto Breclav, které viastni vSechny pozemky, na kterych je pla-
novana prvni etapa projektu, podrobnéji obrazek ¢. 19 a Graf 3. Vyznamnym vlastnikem v Uzemi je
akciova spole¢nost Administration of Assets, kterd vlastni budovu, v niz sidli firma Racio. Budouc-
nost vyuziti tohoto objektu vyrazné ovlivni realizaci projektu dle studie — a to, jak stavajici vyuziti
pro potravinarsky primysl, které mdze negativné ovliviiovat kvalitu zivota v lokalité, tak i potenci-
onalni zména vyuziti, kterda mize mit zasadni vliv na realizaci projektu, ale také na kvalitu zivota
v lokalité. Dle studie je také zamysleno na ¢asti pozemku ve vlastnictvi této firmy realizovat vy-
stavbu materské skoly.

Druha faze realizace projektu je planovana na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi drobnych sou-
kromych majiteld (spole¢nost Vifina a dalsi soukromé fyzické osoby). Dalsimi vyznamnym subjek-
tem je Povodi Moravy, ktery viastni nabrezni pruh vcetné feky Dyje a bude relevantnim aktérem
pro revitalizaci naplavky. V souvislosti s metodikou vymezeni tzemi S, kdy je na krajich lokality za-
hrnuta celd ulice v¢etné chodniky, jsou v mapé zobrazeni také drobni viastnici Uzemi, jejichz podil
na lokalité je pouze minimalni.

Obrazek 19: Majetkopravni vztahy v lokalité Cukrovaru
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Zdroj: katastr nemovitosti CUZK, OSM, vlastni tvorba
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Graf 3: Soucasni vlastnici tzemi v lokalité S dle pomérného zastoupeni
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Zdroj: katastr nemovitosti CUZK
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EKONOMICKY KONTEXT

A4

NARODNI UROVEN

Mezi klicové faktory ovliviujici vyvoj rezidencniho trhu z ekonomického pohledu patfi rostouci in-
flace a opakované zvysovani dvoutydenni repo sazby (2T repo sazba) bankovni radou CNB.

Vysoka inflace spotrebitelskych cen vede k vyssim sazbam hypotek, cozZ zvySuje ceny nemovitosti
a obvykle snizuje poptavku na trhu s nemovitostmi. Podle poslednich Udaji Ceského statistického
Uradu cesky CPI, ktery mifi vzharu od ¢ervna 2016, kdy ¢inil 0,1 %, aktualné k c¢ervnu 2022 dosahl

17,2 %.
V reakci na rostouci inflaci CNB na svém zasedani v ¢ervnu 2022 zvysila Urokové sazby 0 1,25 % na

Uroven 7 %, jedna se jiz o sedmé zvyseni sazeb v fadé za sebou. CNB zvygenim sazby reaguje pravé
na rostouci inflaci, ktera je zpdsobena rostouci cenou energii, pohonnych hmot a dalSich komodiit,
a kterd je také umocnénd probihajicich konfliktem na Ukrajiné. Velké tuzemské bankovni instituce
v reakci na rozhodnuti Ceské narodni banky zacaly zvy$ovat sazby svych hypotecnich produkt.
Zatimco v Cervenci 2021 byla prdmérna sazba 2,61 %, o rok pozdéji v cervenci 2022 to bylo jiz

6,24 %. Jedna se o nejvyssi sazbu od roku 2010.
Graf 4: Sazby hypoték a CPI (01/2012-07/2022)
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad, Fincentrum Hypoindex, ¢erven 2022

CNB ve své progndze z kvétna 2022 ocekava, e by v druhé poloviné letoéniho roku mohla inflace
zacit klesat a koncem roku 2023 by se méla vratit k hodnoté 2 %! Rist HDP je o¢ekavan v roce

2022 pouze 0,8 %, v roce 2023 by mél nardst na 3,6 %.
Mira nezaméstnanosti v CR, ocisténa od sezonnich vliva, méla v kvétnu 2022 hodnotu 2,5 % a po
mirném narlstu v roce 2021 se opét blizi svému moznému minimu. Castecny vliv mdze mit také

thttps://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-politika/.galleries/zpravy o _menove_politice/2022/jaro 2022/down-

load/zomp 2022 jaro.pdf
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https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2022/jaro_2022/download/zomp_2022_jaro.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2022/jaro_2022/download/zomp_2022_jaro.pdf

migracni vina zpdsobena vale¢nym konfliktem na Ukrajing, kdy ¢ast pracovnich mist zaplnili ukra-
jinsti uprchlici, predevsim Zeny zastavajici pozice s nizkou pridanou hodnotou.

Graf 5: Obecnd mira nezaméstnanosti (01/2014-05/2022)
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REGIONALNi UROVEN

Srovname-li nezaméstnanost Jihomoravského kraje s ostatnimi regiony, je hodnota 3,63 % spiSe
vyssi (Obrazek 20). Presto se jedna o pomérné nizkou hodnotu, kterd odpovida celorepublikovému
trendu. Srovname-li miru nezaméstnanosti v jednotlivych okresech Jihomoravského kraje (graf ¢.
6), vykazuje okres Breclav spiSe nizsi hodnotu. V ¢ervnu 2022 byla tato hodnota 2,72 % a méla

klesajici trend.

Na grafu ¢. 7 je vidét dlouhodobgjsi trend vyvoje zaméstnanosti pfimo pro okres Breclav dle dat
MPSV - nejvyssi mira nezaméstnanosti byla ve sledovaném obdobi v letech 2010 a 2011, kdy pre-
sahoval 12 %, od té doby klesa az k nynéjsim necelym 3 %. Na grafu ¢. 8 |ze vidét také data o poctu
volnych pracovnich mist (kterd maji vzrdstajici trend) a pocet uchazecl o zaméstnani (s klesajicim

trendem), coz také znaci souc¢asnou nasycenost pracovniho trhu.

Obrazek 20: Podil nezaméstnanych osob v krajich k 31. 6. 2022
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Zdroj: CSU, MPSV
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Graf 6: Podil nezaméstnanych osob okresech Jihomoravského kraje 01/2021-06/2022
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Graf 7: Nezaméstnanost v okrese Breclav v obdobi 2005-2021
16
12,5
10
7.5
5
2,5
0
2005 1 2007 1 2009 1 20M 1 2013 1 2015 1 2017 1 2019 1 2021 1
—— Mira nezaméstnanosti [%] —— Podil nezaméstnanych osob (PNQO) [%]
Zdroj: MPSV

Graf 8: Uchazedi a volnd mista v okrese Bfeclav v obdobi 2005-2021
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Na grafu €. 9 je zobrazena vékova struktura uchazecd o praci v okrese Breclav, ktera je srovnatelna
s republikovym prdmérem. Srovname-li uchazece o zaméstnani dle dosazeného vzdélani, oproti
celorepublikovému prdmeéru je v okrese Breclav vétsi zastoupeni zadateld se stfednim odbornym
vzdélanim s vyucnim listem, naopak niZsi je zastoupeni Zadateld se zakladnim a vysokoskolskym
vzdélanim (graf ¢ 10). Graf ¢. 11 ukazuje strukturu Zadatelt dle délky nezaméstnanosti. Zde domi-
nuje kategorie do 3 mésicd, coZ miZe byt pozitivni trend, protoze problematicka je predevsim dlou-
hodoba nezaméstnanost delsi jednoho roku - u téchto osob vyrazné klesa Sance zaradit se na pra-

covni trh a také motivace hledat si novou praci.

Graf 9: Struktura uchazecd a volnych mist podle véku v okrese Breclav/za celou CR
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Graf 10: Struktura uchazedt a volnych mist podle dosazeného vzdélani v okrese Breclav/za celou CR
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Graf 11: Struktura uchazec® a volnych mist podle délky nezaméstnanosti v okrese Breclav/za celou CR
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Posledni sledovanou charakteristikou je oborova struktura podnikd v Breclavi, ktera dava informaci
o tom, na jakou oblast se zaméruje nejvétsi pocet podnikd. Graf ¢. 12 ukazuje, Ze nejvice aktivnich

podniky je v oblasti velkoobchodu a maloobchodu a pradmyslu.

Strategicky plan mésta uvadi, ze: ,Mezi nejvyznamnéjsi zaméstnavatele v Breclavi patfi napriklad
spole¢nost Gumotex, a.s,, OTIS, a.s., Nemocnice Breclav, BORS Breclav a.s., FOSFA as. ¢i Alca Plast
s.r.o. Vzhledem ke své poloze ma mésto Breclav do budoucna v oblasti rozvoje ekonomické aktivity
urcity potencial v logistickych sluzbach.”

Graf 12: Podnikatelské subjekty podle prevazujici ¢innosti v Breclavi
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Breclav je s 24 tis. obyvatel tfetim nejvétsim méstem Jihomoravského kraje (po Brné - 398 tis.
obyvatel a Znojmé 34 tis. obyvatel obyvatel). Z pohledu vyvoje obyvatelstva pocet obyvatel
v Breclavi klesa. Graf ¢. 13 ukazuje, Ze v poslednich péti letech v Bfeclavi dochazelo k poklesu oby-
vatel jak z d@vodu pfirozené pfirdstku (tedy pokles populace zplsobeny nizkou porodnosti), tak i
migraci (vice lidi se odstéhovalo, ne? pristéhovalo). Srovname-li s daty za celou CR (graf &. 14), zde
je naopak prirGstek obyvatel pozitivni, je ale zpUsobeny predevsim migraci, pfirozeny pfirlistek je
velmi nizky nebo zaporny.

Graf 13: Pohyb obyvatelstva v Breclavi v letech 2017-2021
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Graf 14: Pohyb obyvatelstva cela CR v letech 2017-2021
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Populace Breclavi stejné jako ve zbytku republiky starne a je ocekavano, Ze tenhle trend bude dale
pokracovat, roste take prdmeérny vék obyvatel (graf €. 16), ktery se od roku 1991 navysil 0 10 let na
44,2 roku. V porovnani se situaci v Jihomoravském kraji a Cesku je zde mirné vyssi podil osob nad

65 let a nizsi zastoupeni osob pod 15 let.

Graf 15: Obyvatelstvo podle vékovych skupin Breclav/IMK/CR
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Graf 16: Primérny vék obyvatel Breclavi
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Poslednim popisovanym ukazatelem v této kapitole je vzdélanostni struktura obyvatel Breclavi.
Oproti narodnimu prdmeéru je zde vétsi zastoupeni osob se zakladnim vzdélani a nizsi zastoupeni
vysokoskolsky vzdélanych osob (grafy ¢. 17 a 18). Nejpocetnéji zastoupené jsou osoby se stfedo-
Skolskym vzdélanim, jejich pomér odpovida celorepublikovému prdméru.

Graf 17: Vzdélanostni struktura v Bfeclavi
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Zdroj: SLDB 2021, CSU

Graf 18: \/zd&lanostni struktura v Cesku
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LIMITY

ZAKLADNI ANALYZA STAVU
A POTENCIALU RESENEHO UZEMI



REGULACE UZEMNIHO ROZVOJE

v

UZEMNI PLAN

Mésto Breclav ma aktualné platny Uzemni plan, ktery pro lokalitu S vymezuje vyuziti S - vyuziti
smisené obytné (vice obrazek ¢. 21). Severni ¢ast lokality je vymezena jako Uzemi stabilizované, jizni
¢ast jako plocha prestavby. V ¢asti arealu Racio je vymezena plocha technické infrastruktury. Dale
jsou popsany zakladni podminky pro vyuZiti arealu, které by nemély byt v rozporu s planovanym
projektem. Graf ¢. 15 ukazuje navrhovanou zastavénost Uzemi. Ta by méla sice narust, je tfeba brat
v potaz, Ze v soucasnosti je Uzemi tvoreno velkou nezastavénou plochou a na Uzemi ma vzniknout
kompaktni méstska ctvrt. Planovana zastavénost zhruba 24 %, max. zastavénost dle Gzemniho
planu pro kéd S je 50 %.

Obrazek 21: Uzemniho plan mésta Breclav

uzemni plan mésta Bfeclav
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S - smiSené obytné vyuziti
HLAVNI UCEL VYUZITI:

e Plochy smiSené obytné jsou vymezeny v pfipadech, kdy s ohledem na charakter zastavby,
jeji urbanistickou strukturu a zpusob jejiho vyuziti neni Ucelné ¢lenit tzemi na plochy bydleni
a obcanského vybaveni a je nezbytné vyloucit umistovani staveb a zafizeni, snizujicich kva-
litu prostredi v této plose.

PRIPUSTNE VYUZITI:

e Plochy smiSené obytné zahrnuji pozemky pro cinnosti, stavby nebo zafizeni, které zjevné
souviseji a jsou slucitelné s hlavnim Ucelem vyuziti.

e Plochy smisené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro bydleni, pfipadné staveb pro
rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni (véetné pozemkl pro budovy obchod-
niho prodeje o vymeére zastavéné plochy do 1500 m?), plochy verejnych prostranstvi a dale
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury.

PODMINENE VYUZITI:

e Do ploch smisenych obytnych Ize zahrnout pouze pozemky staveb a zafizeni, které svym
provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a
vyrazné nesnizuji kvalitu prostredi souvisejiciho tzemi (napf. vybavenost komercni, sluzby,
lazenstvi, nerusici drobna vyroba, femesla, zemédélstvi apod., které svym charakterem a
kapacitou vyrazné nezvysuji dopravni zatéz v tzemi).

e Pokud je nova stavba s obytnou funkci umistovana v tésné navaznosti na stavbu v plose
vyrobni nebo dopravni s provozem rusivym nad bézné pfipustnou miru, musi byt v ramci
spravnich fizeni o umisténi stavby a povoleni stavby navrzena takova opatreni, aby nega-
tivni vlivy omezovala na miru pfipustnou.

e Soucasti ploch smiSenych obytnych mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které
zjevné souviseji s hlavnim Ucelem vyuziti a slouzi pro naplnéni Ucelu dané plochy.

NEPRIPUSTNE VYUZITI:

o Cinnosti, stavby nebo zafizeni, které zjevné nesouviseji nebo nejsou slucitelné s hlavnim
Ucelem vyuziti a které svoji kapacitou, prostorovym usporadanim nebo technickym rfesenim
prokazatelné vyrazné narusi kvalitu obytného prostredi nebo takové disledky vyvolaji dru-
hotné (napr. tézba, hutnictvi, chemie, téZké strojirenstvi, asanacni sluzby, cerpaci stanice
pohonnych hmot apod.).

Zastavitelnost: 50 %

Vyskova hladina pro stabilizované Uzemi odpovida hladiné okolni zastavby (zhruba 4 NP), pro plo-
chu prestavby je vyskova hladina stanovena jako 7 NP.
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T - plochy technické infrastruktury
HLAVNI UCEL VYUZITI:

e Plochy obcanského vybaveni jsou vymezeny k umisténi, zajisténi dostupnosti a vyuzivani
staveb obcanského vybaveni a k zajisténi podminek pro jejich uzivani v souladu s jejich uce-
lem.

e Zahrnuji zejména pozemky staveb a zafizeni obcanského vybaveni verejného - vzdélavani,
vychova, socialni sluzby, péce o rodinu, zdravotni sluZzby, kultura, vefejna sprava, ochrana
obyvatelstva, télovychova a sport, véda a vyzkum.

PRIPUSTNE VYUZITI:

e Plochy verfejné vybavenosti zahrnuji pozemky pro cinnosti, stavby nebo zafizeni, které
zjevné souviseji a jsou slucitelné s hlavnim Ucelem vyuZiti, souvisejici dopravni a technickou
infrastrukturu a vefejna prostranstvi.

PODMINENE VYUZITI:

e Plochy verejné vybavenosti zahrnuji pozemky staveb pro bydleni pouze ve vyjimecnych a
zvlast odvodnénych pripadech, kdy je bydleni soucasti viastniho zafizeni (napf. byty pro-
vozovateld, pohotovostni byty pro zaméstnance apod.).

e Soucasti ploch verejné vybavenosti mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které
zjevné souviseji s hlavnim Ucelem vyuziti a slouZi pro naplnéni Ucelu dané plochy

NEPRIPUSTNE VYUZITI:

e Cinnosti, stavby nebo zafizeni, které zjevné nesouviseji nebo nejsou slucitelné s hlavnim
Ucelem vyuziti.

Zastavitelnost: 100 %

Graf 19: Srovnani zastavénosti lokality S v souc¢asnosti a dle navrhu
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Zdroj: vlastni zpracovani
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OSTATNI LIMITY A OMEZENI

v

STAVEBNE-TECHNICKE

Stavebné-technické limity lokality vyplyvaji predevsim zumisténi a zkapacitnéni technické in-
frastruktury (vice samostatna kapitola) a zomezeni, kterd ovliviuji projekty spocivajici v rekon-
strukci budov. Je zapotiebi pfed zahajenim praci a pfipravou projektu provést dostatecny sta-
vebné-technicky prlzkum, ktery zhodnoti soucasny stav budov a navrhne vhodna opatfeni a feseni
pro rekonstrukci.

EKOLOGICKE ZATIZENI

V soucasnosti neni znamé ekologické znecisténi lokality Cukrovaru, kterd neni registrovana v data-
bazi ekologickych zatézi SEKM, ktery spravuje MZP. Zpracovateltim této studie nebyly dodany in-
formace o pfipadnych prizkumech, ktery by pfipadny stav zjistovaly. Presto nelze existenci zatéze
vyloucit. Je tfeba s variantou prizkumu a potrebné sanace pocitat, jelikoz byvald zemédélska vy-
roba mUZe byt zdrojem ekologického znecisténi lokality. Zaroven je znamo, ze se v lokalité nachazi
vyvySenina, které je tvofena odpadem, a zakladni sanace tohoto mista bude nutna.

PAMATKOVA OCHRANA

Aredl se nenachazi v méstské pamatkové zéné ani neni nijak pamatkové chranén. Pamatkoveé chra-
nén je pouze zelezni¢ni most, ktery navazuje na lokalitu Cukrovaru.

OCHRANA PRIRODY A KRAJINY

Lokalita neni pfimo limitovana ochranou pfirody ani krajiny, nejblizsimi limity jsou biosféricka rezer-
vace Dolni Morava, CHKO Palava, které ale nezasahuji do tzemi Cukrovaru.
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DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

A4

DOSTUPNOST DOPRAVY

V soucasnosti je lokalita Cukrovaru obslouZena z pohledu vefejné dopravy predevsim zastavkou
Breclav - cukrovar, pfipadné Breclav - namésti TGM a predevsim Breclav - namésti TGM, kostel.
Dojezdova vzdalenost lokalni linkou MHD 564 je z autobusového/vlakového nadrazi zhruba 10 min,
spoj jezdi zhruba 1-2x za hodinu. Na zastavce Breclav - namésti TGM, kostel, zastavuje vétsina linek
mistni MHD. Ze jmenovanych zastavek Ize také vyuZit dalsi regionalni linky smér Ladna, Hustopece,
Prusanky, Mikulov, Valtice a Hodonin. Kromé zastavek MHD jsou na obrazku &. 22 vyznacena také
parkovisté. Podstatnou &ast lokality Cukrovar tvofi pravé parkovisté, které bude realizaci projektu
zruseno. Kromé toho se nachazi parkovisté také pred sidlem firmy Racio (zhruba 100 parkovacich
mist), parkovisté Narodnich hrdinG prfed SOU (cca 30 parkovacich mist), parkovisté u koupaliste
(cca 100 mist), parkovisté u méstského Uradu (cca 80 mist) ad. V tabulce ¢ 2 je vidét vytizenost
parkovisté Cukrovar dle dat mésta Breclav - vytiZzenost parkovisté je pomérné nizka, nejvyssi je
v pracovni dobé ve vSedni den, nizsi vecer a o vikendu - coZ doklada to, Ze je pravdépodobné vy-
uzivano predevsim za Ucelem vyuziti sluzeb v centru mésta, a ne pro rezidencni parkovani.

Obrazek 22: Umisténi zastavek MHD v lokalité M a okoli
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Zdroj: mapy.cz, Google maps, OSM, vlastni zpracovani
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Tabulka 2: Vytizenost parkovisté v lokalité Cukrovar

Lokalita Cena parkovného VytiZenost pracovni VytiZenost vecer pracovni | VytfZzenost vikend
doba den
Cukrovar 10K¢&/hodina Vytizenost - 35 % Vytizenost - 20 % Vytizenost- 20 %

Zdroj: Mésto Breclav

Mapa na obrazku ¢. 23 ukazuje pési dostupnost jednotlivych zminénych zastavek MHD. Je patrné,
Ze zastavky Cukrovar, Nameésti TGM a Namésti TGM kostel jsou z lokality velmi dobre ¢asové do-
stupné (z kazdého mista v lokalité by teoreticky méla byt dostupna zastavka MHD do 3 minut

chdze).

Mapy na obrazku ¢. 24 a 25 pak ukazuji ¢asovou dostupnost lokality. Na obrazku &. 24 je vidét pési
dostupnost stfedu lokality. V 10minutové vzdalenosti se nachazi nameésti TGM, nakupni centrum
s obchodem Albert, supermarkety Billa a Lidl na tfidé 1. maje, ZS a MS Kupkova, letni koupalisté a
sportovni hala ad. V 15minutové dochazkové vzdalenosti je autobusové a vlakové nadrazi a napr.
gkoly ZS a MS Herbenova, Gymnazium a Jazykova $kola Breclav.

Mapa na obrazku ¢. 25 zobrazuje dopravni dostupnost automobilem - v pasmu 15 minut jsou do-

stupné Valtice a Lanzhot, do 30 min jsou dostupné Hodonin, Hustopece, Mikulov. V intervalu do
45 minut je dostupné Brno.

Obrazek 23: P&si dostupnost zastavek MHD v Breclavi
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Obrazek 24: Pési dostupnost arealu Cukrovaru
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Zdroj: vypocteno dle funkce Network Analysis v ArcGIS Pro, viastni zpracovani
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Obrazek 26: |lustrace obsluzné oblasti a meziméstskych vazeb pro dojizdéni

Zdroj: 4ct, CVP, SLDB
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BEZMOTOROVA DOPRAVA

Lokalitou Cukrovaru v soucasnosti prochazi cyklotrasa po Kuffnerové nabrezi (mapa ¢. 27), ktera
ale pouze omezené navazuje na dalsi cyklotrasy/cyklostezky a na jihu konci vymezena cyklostezka
ulici U stadionu (i kdyZ pfirozené a neznacené pokracuje zklidnénym Kuffnerovym nabrezim a z
k ulici 17. listopadu). Na druhém brehu feky Dyje vedou cyklotrasy ¢. 4 (smér trojmezi a soutok Dyje
a Moravy) a cyklotrasa ¢. 43 ulici 17. listopadu vede. Na zapad vede cyklotrasa ¢ 41 smér Lednice,
ktera prochazi pfirodnim parkem Niva Dyje soubézné s nauc¢nou turistickou stezkou. Napojeni na
kvalitni a propojenou sit cyklotras/cyklostezek/turistickych tras je ddleZité nejen pro turisty, ale je
dudlezitou hodnotou pro mistni rezidenty, které budou hledat moznosti kvalitniho traveni volného
Casu a rekreace. Proto je tfeba zaméfit se predevsim na propojenost a bezpecnost tohoto typu
pohybu ve méste.

Aktualniintenzitu vyuzivani lokality na cyklistické aktivity Ize vidét na obrazku ¢. 28, ktery vizualizuje
data z aplikace Strava, kterou vyuzivaji sportovci pro mapovani svych sportovnich aktivit. Nejinten-
zivnéji jsou vyuzivany hlavni ulice Narodnich hrdind, 17. listopadu a Sovadinova - jelikoz se jedna o
nejkratsi a nejlogictéjsi spojky méstem. Intenzivni je severozapadni smér k pfirodnimu parkuNiva
Dyje a tfida 1. maje.

Obrazek 27: Cyklostezky a turistické trasy v lokalité Cukrovar
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Zdroj: mapy.cz, OSM, vlastni zpracovani

59



u = \

Zdroj: Strava global heatmap
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ZELEZNICNI DOPRAVA

Breclav je v soucasnosti vyznamnym zelezni¢nim uzlem, ktery je vyuzivan vlaky EC na trase (Berlin)-
Praha-Brno-Breclav-Videri/Bratislava(-Budapest), které jedou min. v hodinovych intervalech.
Jesté intenzivnéjsi je propojeni na Brno diky rychliku Moravan, ktery pokracuje dale do Olomouce.
Brno je tak vlakem dostupné do 30 min. Dojezdové vzdalenosti do vyznamnych mést jsou uvedeny
v tabulce €. 3. Kromé propojeni Brno-Bratislava a Brno-Vider jsou vyznamné také traté na Znojmo
a Otrokovice (Zlin)-Prerov, a lokalni trat do Lednice.

Tabulka 3: Dojezdova vzdalenost z Breclavi po zeleznici

Mésto Casové dostupnost
Hodonin 17 min

Brno 30 min

Otrokovice 52 min

Viden 54 min

Bratislava 58 min

Znojmo 1hod 18 min
Olomouc 1 hod 27 min
Budapest 3 hod 48 min

Praha 3 hod 58 min

Zdroj: idos.cz, vlastni zpracovani

Soucasti plant na VRT v Cesku je také VRT Jizni Morava, kterd navaze na propojeni VRT mezi Pra-
hou a Brnem a pfispéje k vysokorychlostnimu propojeni s Rakouskem a Slovenskem (schéma na
obr. 29). V nejblizsi dobé je planovan Usek dlouhy 34 min Modfice—Rakvice s max. povolenou rych-
losti 320 km/h. Podle informaci z webu SZ je predpoklad zahajeni vystavby v roce 2025 a uvedeni
do provozu v roce 2029. Jizné od Rakvic (Rakvice-Breclav) probéhne modernizace stavajici trati
pro rychlost 200 km/h tak, aby tyto dvé stavby tvorily ucelené feseni. Na trasu VRT mUze v bu-
doucnu navazat preshranicni Usek VRT na Slovensko. Pokud by doslo k realizaci této trati, bude to
mit zasadni pozitivni dopad na dopravni situaci v Breclavi a zkraceni cestovni doby.

Obrazek 29: Navrh vystavby VRT v Cesku
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SILNICNi DOPRAVA

Mésto Breclav je umisténo pobliz dalce D2, ktera tvofi nejddlezitéjsi propojeni mezi Brnem a Brati-
slavou a je alternativnim propojenim Brna a Vidné (zde vede jesté trasa vedouci pres Mikulov, ale
nenf v soucasnosti vedena po celém po dalnici). Dle s¢itani dopravy v roce 2020 byla na Useku mezi
Breclavi a statni hranici se Slovenskem intenzita 15 478 vozidel denné (srovnatelny vysledek s ro-
kem 2016, kdy byla intenzita 15 995 vozidel). Dalnice D2 je pro mésto obyvatele mésta prilezitosti,
jak se efektivné dostat do jihomoravské metropole.

Problematické jsou silnice prvni tfidy, které vedou pfimo centrem mésta - jde o silnici I/55 (spojnice
mést Olomouc - Prerov - Hulin — Otrokovice — Hodonin - Breclav - Rakousko) a silnici 1/40 (spoj-
nice Breclav - Valtice - Mikulov). Denni intenzita na téchto komunikacich je velmi vysoka — napf. na
Useku /55 na ulici Lidicka mezi ndméstim TGM a Tescem byla dle s¢itani RSD v roce 2020 intenzita
19 318 aut denné. Casto se také jedna o nakladni dopravu mifici do prémyslovych zén. Jedna se o
nednosnou situaci v centru mésta, kterou by mél vyresit obchvat mésta. V soucasnosti probihaji
v jeho planované trase prizkumy (pyrotechnicky a nasledné archeologicky) a dle RSD by jeho vy-
stavba méla zacit v roce 2024. VVyznamnym krokem, ktery je pro realizaci obchvatu potreba, je vy-
koupit zbyvajicich 15 % pozemkd.

Zohlednit je tfeba také dalsi planova dopravni napojeni mésta. Rychlostni silnice R55 propoji Brec-
lav s Hulinem, ale mUze také prispét k zintenzivnéni dopravy ve mésté. Dalsi vyznamnou stavbou je
prodlouzeni R52 do Mikulova, coz mize vést k odlehceni dopravy na D2.

Obrazek 30: Planované projekty RSD v Jihomoravském kraji
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SOCIOEKONOMICKA INFRASTUKTURA

AN
7

Mapa na obrazku ¢. 31 ukazuje zakladni body obcanské vybavenosti v okoli lokality Cukrovaru.
V dochazkové vzdalenosti do 10 min jsou dostupné supermarkety Billa a Lidl na tfidé 1. maje (ne-
daleko hranice 10 min se nachazi také Penny), ve stejné ¢asové dostupnosti je umisténo nakupni
stfedisko na ulici J. Palacha. Nejvyznamnéjsi zdravotni stfediska jsou umisténa podél vymezené lo-
kality M, nemocnice Breclav leZi t&sné na hranici 15 min pési dochazky. Lokalita Cukrovaru je umis-
téna velmi blizko namésti TGM, kde jsou umistény vyznamné sluzby a instituce — M&U Breclay,
méstska knihovna, okresni soud, finan¢ni Urad, posta ad. V tabulce €. 4 jsou uvedeny informace o
poctu a kapacitach zafizeni socialnich sluzeb. Domov pro seniory nabizi 22 pokojd jednollzkovych
a 31 pokojud dvoullzkovych, s balkonem a predsirkou a 5 ctyflGzkovych pokojd pro pacienty s po-
tfebou intenzivngjsi péce.

Obrazek 31: Zakladni body obcanské vybavenosti
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Zdroj: mapy.cz, mésto Breclav, OSM, vlastni zpracovani

Tabulka 4: Zarizeni socialnich sluzeb v Breclavi véetné jejich kapacit

Pocet zafFizeni Pocet mist v zafizenich
Domovy pro seniory 1 104
Azylové domy 1 40
Denni stacionare 2 -

Zdroj: CSU 2020
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VZDELAVANI

V Breclavije pomérné pestra nabidka vzdélavacich instituci. Ve mésté se nachazi 11 MS,775a 4SS
(Gymnazium a Jazykova skola s pravem jazykové zkousky, SPE E. BeneSe a Obchodni akademie
Breclav, Soukroma SOS manaZerska a zdravotnicka a Soukroma stredni prmyslova skola CULTUS

Breclav).

Umisténi vzdélavacich zafizeni je zobrazeno na obrazku ¢. 32, v lokalité M je umisténo nékolik ma-
tefskych a zakladnich skol. Jak je vidét na grafech ¢. 20 a 21, kapacita vétsiny z nich je naplnéna,
predevéim v pfipadé MS. ZS Kupkova ma dle dodanych informaci stale pomérné velkou kapacitu.
Tato skola méa dveé pobocky - jednu v ulici Kupkova, kde sidli druhy stupern, a dale v ulici Sovadinova,
kde je umistén prvni stupen. Ve zpracované mapé ¢ 32 je kazda skola zobrazena pouze jednim

bodem dle umisténi jejiho sidla.

Dostupnost stfedniho Skolstvi je také vyznamnym faktorem pro obsluznost mésta a dojizdku za
vzdélanim. V Breclavi je dostupné jak vSeobecné, tak odborné stfedoskolské vzdélani. Vysoka skola

se v Breclavi nenachazi. Vzhledem k blizkosti Brna je tento typ vzdélavani pomérné dostupny i pfi

dojizdéni z Breclavi.

Obrazek 32: VVzdélavaci zafizeni v okoli lokality Breclav
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Graf 20: Kapacita materskych skol v Breclavi v roce 2022
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Graf 21: Kapacita zakladnich $kol v Bfeclavi v roce 2022
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TECHNICKA INFRASTRUKTURA

N
7

Obrazky ¢. 34 a 35 ukazujf umisténi zakladnich prvkd technické infrastruktury. Po jiznim okraji Kuff-
nerova nabrezi vede kabelové komunikaéni vedeni a kanaliza¢ni stoka. Uzemi Cukrovaru je vedena
vodovodni a teplovodni sit (pfedevsim ve vazbé na soucasny objekt RACIO), plynové vedeni je
umisténo v ulici Narodnich hrdinl. Na obrazku ¢. 33 jsou identifikovana zakladni mista, kde se oce-
kava potencidl konfliktu sou¢asného stavu a budouciho projektu. Na zakladé této studie vznikne
odhad budoucich obsazenosti lokality, ktery bude slouZit pro budouci podrobnéjsi nastaveni kapa-
cit technické infrastruktury.

Obrazek 33: Stav inZenyrskych sité dle studie NH architekti
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Zdroj: Studie NH architekti
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Obrazek 34: Technicka infrastruktura (elektrické a komunikacni sité) v lokalité M
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Zdroj: mésto Breclav, OSM, vlastni zpracovani

Obrazek 35: Technicka infrastruktura (ostatni sité) v lokalité M
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Zdroj: M&U Breclav, OSM, vlastni zpracovani
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REALITNI KONTEXT

v

Pro Ucely této Studie byla zpracovana samostatna Trznif analyza, ktera je obsahem kapitoly F4 . Trzni
analyza vychazi z dat za duben 2022 a klade si za cil komplexné analyzovat trzni situaci a ceny bytd,
rodinnych domu, najmd a komercnich prostor v Breclavi v okruhu 25 km vzdu$nou carou. Nejza-
sadnéjsi vysledné hodnoty vychazejici z analyzy Ize shlédnout v Tabulka 5:

Tabulka 5: Primérné ceny nemovitosti v Breclavi a okoli (duben 2022)

Ceny nemovitosti v Bfeclavi a okoli Cenazam?v K¢

prameérna cena prodeje bytd v Breclavi 61471
primérna cena prodeje novych byti v Bfeclavi N/A
prdmeérna cena prodeje bytd v okoli Bfeclavi 77 084
primérna cena prodeje novych bytu v okoli Bfeclavi 82774
prdmeérna cena prodeje rodinnych domu 43908
primérna cena prodeje novych rodinnych doma 52193
prameérna cena najmu bytd 287
primérna cena najmu novych byt 377
pramérna cena prodeje komercénich prostor 45 411
primérna cena prodeje novych komerénich prostor 63321
prdmeérna cena najmu komercnich prostor 250
primérna cena najmu novych komerénich prostor 534

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Jak je vysvétleno v jednotlivych kapitolach Trzni analyzy, ceny prodeje bytd v Breclavi dale rostou
v meziro¢nim srovnani tempem 32,7 % (obdobi duben 2021 - duben 2022). Nejvice ovliviiuje ceny
nemovitosti za m? vnitini stav prostoru. Naopak se ukazalo, Ze typ vyuzitého materialu pro stavbu
budovy nema na hodnoty nemovitosti rozhodujici vliv. Napriklad rekonstruovany byt v panelovém
domé muize mit nasobné vyssi hodnotu nez jednotka v plvodni cihlovém domé a naopak. Meto-
diku a podrobnéjsi rozbor uvedenych hodnot Ize nalézt v jednotlivych ¢astech analyzy.

Graf ¢. 22 ukazuje srovnani rychlosti vystavby v Bfeclavi ve srovnani z dalSimi regionalnimi centry -
intenzita vystavby je ve sledovaném obdobi srovnatelnd, ale v pribéhu casu rlzné intenzivni - sou-
visi s dokoncenim jednotlivych developerskych projektd. V obdobi 2010 az 2021 bylo dokonc¢eno
celkem 586 bytd v Breclavi, 552 v Mikulové a 344 v Hodoniné.
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Graf 22: Bytova vystavba v Breclavi, Mikulové a Breclavi v letech 2010-2021
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CENY STAVEBNICH MATERIALU

N
7

V soucasnosti velmi dynamicky rostou ceny stavebnich praci. V dubnu 2022 byla inflace ve zminé-

ném sektoru dle CSU v Cesku mezimé&siéné 1,3 % a meziro&né 12,9 %. Jeété vyraznéjdi zdrazeni Ize
pozorovat u stavebniho materialu. Zde mezirocné rostly ceny dokonce o 25,2 %.

Na grafu ¢. 23 Ize vidét podle modrych sloupct zvétsujici se rozdil v cenach oproti stejnému mésici
v pfedchozim roku. Od brezna 2021 ceny je zaznamenan vyrazny mési¢ni nardst cen.

Graf 23: Ceny stavebnich praci (meziro¢ni zmény, zmény proti bazickému roku)
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V tabulce ¢. 6 je patrné, Ze zatimco v bfeznu 2021 byla ro¢ni inflace stavebnich praci 2,4 %, tak
v prosinci 2021 vzrostla na 8,2 % a v Unoru 2022 se odhadovala na 9 %.

Tabulka 6: Index cen stavebnich praci (pro 2022 odhady, 100 je vZdy stejny mésic predchozi rok)

Rok Mésic

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2012 99,4 99,2 99,2 99,3 99,4 99,5 99,4 99,5 99,4 99,2 99,2 99,1
2013 99,1 99,1 99 98,7 98,6 98,5 98,6 98,7 98,8 99 99,2 99,3
2014 99,5 99,7 100| 100,4| 100,5| 100,6| 100,7| 100,7| 100,7| 100,9| 100,9| 100,9
2015 101 101 101 101 101,2 1013 1013 1014 1015 1013 1013 1014
2016 101,2 101,2 101,2 101,2 101 1011 1011 101 101 1011 101,2 101,2
2017 1014 1014 1014 1015 101,7 101,6 101,6 101,7 1018 102 102 102,1
2018 1022 | 1024 | 1024 | 1026 102,7 103,1| 1035 103,7| 1039| 1039 104 104
2019 1043 | 1043 105,1 105| 1049| 1042| 1042| 1044 | 1049| 104,7| 1045| 1043
2020 1043 | 1046| 1042| 1039| 1038 1041 1039 1035 103 103 | 1028 102,7
2021 1026| 1024 | 1024| 1029| 103,3| 1049| 1056| 1064 | 1066 1074 | 1079| 108°2
2022 108 109

Zdroj: CSU

V dalsi tabulce ¢. 7 jsou rozepsany indexy cen stavebnich dél dle kvartald. Hodnota 100 se vztahuje
k cendm k roku 2015. Lze vidét, Ze nejvice zdraZily budovy jedno a dvoubytové, konkrétné u nich

Ize nalezt hodnotu 127,8 a 127,4. Vicebytove budovy maji hodnotu o jeden indexovy bod nizsi a
bytové ostatni dokonce o 2,1 bodu méné. Cim vice tedy bytd v budové je, tim dle CSU méné zdrazuiji

naklady na jejich vystavbu. 55 % novych bytl vznika v domech jednobytovych, tedy v rodinnych
domech.

Tabulka 7: Indexy cen stavebnich dél po kvartalech (100 = 2015)

Nazev 2020/1 2020/2 2020/3 2020/4 2021/1 2021/2 2021/3 2021/4
Budovy jednobytové 1148 115,5 116,2 1165 1176]| 1203| 1249 127.8
Budovy dvoubytové 1146 1154 116,1 1165| 1174| 1201| 1246| 1274
Budovy tfi a vicebytové 1141 1149 115,7 116 117 119,6 1239 126,4
Budovy bytové ostatni 113,5 1143 1149 115,2 116,2 118,6 1227 125,3
Hotely 1141 115 115,7 1159 | 1169 1195| 1237| 1264
Budovy administrativni 113,8 1146 1154 1156| 1168]| 1196 1241| 1269
Budovy pro obchod 114,7 115,6 116,3 16,8 1179| 1204 | 1245| 1269
Garaze 1141 115 1157 1159| 1169 1195| 1238 1266
Budovy pro spolecenské a kulturni Ucely 114 1149 115,7 116,1 1173 120 124 126,4
Budovy pro zdravotnictvi 113,8 114.8 115,5 115,8 117 119,6 123,8 126,1
Budovy pro sport 114 1149 115,5 115,9 1171 1195| 1237 1262
Budovy pro zemédélstvi 1141 1149 115,6 1159 | 1169 193] 1233 1257

Zdroj: CSU
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Ceny materialu ve stavebnictvi sleduje podrobné spole¢nost RTS, na jejichz materialy se odvolava
napriklad Ceska komora autorizovanych inzenyrd a technikd cinnych ve vystavbé (CKAIT).

Meziro¢ni narGst celkovych objemovych cen mezi lednem 2021 a lednem 2022 vykazuje zvyseni az
015 % u nékterych typU staveb. Konkrétné u staveb s oznacenim 803.5 - Domy bytové netypové
se svislou nosnou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic nebo blokd se jedna o narGst o 15,3 %

V seznamu konkrétnich stavebnich materiald nejvice zdraZily zacatku roku 2021 do jeho konce hli-
nikové ploché vyrobky o 84 %, svodnice o 75 %, preklizkové desky o 73 % nebo ocelové betonarské
vyztuze o 72 %. Naopak nepatrné zlevnily rlzné druhy kabell (o cca 0,5 %).

Poslednim zdrojem pro vyvoj cenové hladiny materialt je cenova soustava URS, kterad funguije jako
uceleny systém informaci, metodickych navodd a postupl pro stanoveni ceny stavebniho dila?.
V grafu ¢ 24 Ize vidét, jak se pohybovaly ceny stavebnich materiald v Sesti hlavnich kategoriich.
Nejvice zdrazily tepelné izolace a vyrobky z ocele, které jsou priblizné na 215 % cenové Urovné
zledna 2021.

Graf 24: RUst cen vybranych stavebnich materiald v roce 2021 a 2022
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http://www.cenovasoustava.cz/default.asp?Bid=3&ID=3
https://www.urs.cz/software-a-data/cenova-soustava-urs

POZICE LOKALITY

N
7

Mésto Breclav se nachazi v Jihomoravském kraji pobliz hranic s Rakouskem a Slovenskem. Diky vy-
hodné pozici na hlavnich Zelezni¢nich koridorech ma vyborné spojeni nejen s Brnem, ale také Vidni,
Bratislavou, Ostravou nebo Prahou. Denné zde zastavuji pfimé spoje do Budapesti, Berlina nebo
Vardavy. Jedna se tedy o jednu z nejvyznamnéjsich Zelezni¢nich kfizovatek v celém Cesku. Kromé
hlavnich koridorC z Breclavi vede regionalni trat do Znojma. Kvalitni dopravni napojeni mésta zajis-
tuje dalnice D2 z Brna do Bratislavy, ktera je napojena na Breclav exitem cislo 48. Méstem prochazi
silnice I/55 spojujici rakouské hranice a Hodonin. Druha komunikace prvni tfidy ¢. 40 zacina na okraji
Breclavi a vede do Mikulova.

Obrazek 36: Mésto Breclav a okoli

r - capn WY, ooy
stonice 5oy
i (422
Perma : Dolni
Milovice Bojanovice
Pritluky -
Klentnice, Ty, Velké Bilovice :
\Z — Josefoy
Luzice
L
Bavory; L2 Bulhary Prusanky i
Moravsky *
Rl Zizkov 7 y
[414] ¥ Mikulgice
L 7
~~ 6 [ /
Mikulov = e
Y P
p € 3 Lednice =7 | NMoravskap
~ ’I o i Nova\Ves'
~ ® - .
e g, S i 5 /
N ~ 4 Vi
. = - Tynec
- 2N
é =y q Hiohovec b > ’;
l i i
Kreuzbery : v “ e - o / / =
57 . \ \ /- Tvrdonice /
nschweinbarth  Drasenhofen, ‘ o\ EN + Bfeclav ’
by — 40 | 4 iy r
s P A - A 7
s b= N # N Kostice 7
Stiitzenhafen s = e o ) f = \ i
\ P Valtice R/ - & ¥
) [ O Loy : ;
2 iy ¥ ’
[ d Schrattenberg '\ (e f & b Adamoy ¥ Petrova ves
in Poysbrunn I L AR i ! Gbely
BhANEGS A, :{ 3 Lanzhot L " =
B 22} h B i R e | (ecs il Ex 4 o
% v \ FIAN .
h, Reintal = \ N\ ’
Ki Isdorf ’
Hermbaumgarten egs00 \ \ f
Esmhams‘wa\ ! Brodske), '/
[as) Barbah
\ A Y \ 1 305
nV % A s

Zdroj: mapy.cz

Zelezni¢ni napojeni Beclavi se v budoucnosti jeété zrychli diky pripravované vysokorychlostni trati
VRT Jizni Morava2 V nedalekém Mikulové je taktéZ v pfipravé stavba dalnice D52 z Brna do Vidné2.
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https://www.spravazeleznic.cz/vrt/jizni-morava
https://mapapp.rsd.cz/Upload/Stavby/87/infoletak_d52-perna-rakousko-mikulov-obchvat.pdf

ANALYZA TRHU

\4

ZDROJ DAT

Jako hlavni zdroj dat pro analyzu cen nemovitosti v Breclavi a okoli slouzil portal sreality.cz. Obsa-
huje databazi bytd, rodinnych domt a komerénich prostord k prodeji a pronajmu s presnou polohu
na mapé, diky cemuz Sla vytvorit aplikace na ArcGIS online. Dale bylo mozné vytvofit komplexni
tabulku s dalSimi Udaji o nemovitosti, jako napriklad dispozice nemovitosti, stavebni material a sou-
casny stav (dle fotek). VSechny ceny i najmy jsou véetné DPH. Data pochazeji za duben 2022.

BYTY V BRECLAVI - PRODEJ

Server sreality.cz nabizi graf vyvoje cen za m?. Vybira jen byty o vymeére 40-60 m? v dobrém stavu.
Ve mésté Breclav vzrostly ceny od dubna 2021 do dubna 2022 z 46 854 na 62 183 K¢ za m?, tedy
0 32,7 %. V Jihomoravském kraji zdrazily byty za stejné obdobi z 65 168 K¢ za m? na 83 213 K¢ za
m?, coZ je narlst 0 27,7 %.

Graf 25: Rust cen bytd za m2 v Breclavi od dubna 2021 do dubna 2022
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V ramci Ceské republiky se jedna u Breclavi spiSe o podprdmérny rdst. Napriklad v okrese Most

vzrostly ceny byt mezi prvnimi kvartaly v letech 2021 a 2022 o 82 %, coz predstavuje ¢eské ma-
ximum. U okresu Breclav je ve stejné tabulce uvedena hodnota 38,9 % (tabulka ¢. 8Tabulka 8).
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Tabulka 8: Rocni rlst cen v okrese Breclav v prvnim kvartalu roku 2022 v porovnani s jinymi okresy

Olomouc 69 843,43 K¢ +30,12 %
BeneSov 69 808,27 K¢ +35,61%
Liberec 67 141,11Kc +29,90 %
Uherslké Hradisté 65 157,85 K¢ +30,34 %
Zlin 64 929,86 K¢ +32,48 %
Breclav 64 639,39 K¢ +36,52 %
Zdar nad Sazavou 64 503,28 K¢ +49,07 %
Kutna Hora 64 185,00 K¢ +13,08 %
Jihlava 63 358,44 K¢ +39,81%
Klatovy 63 199,43 K¢ +23,72%
Chrudim 62 135,58 K¢ +50,56 %

Zdroj: sreality.cz

Nasleduijici ¢ast analyzy cen bytd za m? je rozdélena na dvé poloviny. Prvni pasaz se vénuje pouze
meéstu Breclav a druha okolnim obcim a méstdm jako napfiklad Mikulov a Hodonin. Pro komplexni
analyzu je totiz nutné porovnat situaci na realitnim trhu v Breclavi i s blizkym okolim. Nové posta-
vené nebo stavéné jednotky nejsou navic vibec v Breclavi nabizeny, z toho ddvodu bylo nutné
rozsifit analyzu na pfrilehly Mikulov nebo Hodonin.

Ve mésté Breclav byly zjistény Udaje za celkem 23 bytovych jednotek. U dalsich bytl nebylo mozné
zjistit jejich hodnotu. Primérna cena za m? je 61471 K& a median 60189 K& za m2. Median se zjistuje
proto, Ze ukazuje hodnotu leZici pfesné v poloviné vzorku dat. Neni tedy ovlivnén extrémy jako prd-
meér, kde extrémneé vysoka nebo nizka hodnota ovlivni vysledné ¢&islo. V tomto pripadé se ale jedna
o velmi podobné hodnoty a Ize tedy konstatovat, Ze ceny za m?jsou rozlozeny pravidelné a v da-
tabazi nenf Zadna extrémni hodnota vychylujici primeér. Nejlevngjsi jednotku nabizi majitel za 40
698 Ké&/m? a nejdrazsi za 98 046 K&/m?.

Tabulka 9: Zakladni statisticky prehled o cenach bytl v Breclavi v dubnu 2022

Ceny bytd v Breclavi Cenazam?v K&
nejnizsi 40 698
nejvyssi 98 046
prameérna 61471
median 60 189

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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V Breclavi nalezneme nabidku bytd k prodeji rozlicnych velikosti a dispozic. Od nejmensiho 1+kk
s vymeérou 23 m? az po nejvetsi byt 3+kk s vymérou 105 m?. V nabidce je i nékolik bytd s dispozicemi
4+kk a 4+1. Jejich vyméra je ovsem mensi, od 83 do 100 m2. Z grafu ¢. 26 Ize vycist, Ze nejcastéji
nabizeny pocet pokojl je 2 (43 %). Dalsi ¢etnou kategorii jsou tfipokojové byty, které nalezneme
v nabidce v 26 % pfipadd. Za zajimavost |ze povazovat, Ze malé a velké byty se nachazeji v panelo-
vych domech, naopak stfedné velké dvou a tfipokojové jednotky nalezneme prakticky jen v cihlo-
vych budovach.

Graf 26: Dispozice nabizenych bytd v Breclavi v dubnu 2022
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Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Obrazek 37: Ceny bytd v Bfeclavi za m? v dubnu 2022
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V analyze cen bytd byly vyhodnocovany dva atributy: stav bytu a stavebni material, z kterého je
budova postavena. V tabulce 6 jsou zobrazeny prdmérné hodnoty bytl za m? rozdélené dle stavu
do kategorii. U kolonky novy neni pfifazena zadna hodnota, protoze v soucasnosti neni zadny ta-
kovy byt v Bfeclavi nabizen. Rozdily mezi kategoriemi nejsou na prvni pohled néjak vyznamné.
V plvodnim stavu se nachazeji totiZ casto velmi malé byty (napfiklad vSechny nabizené 1+1), u kte-
rych zpravidla vychazi vzdy cena za m?vyssi neZ u prostornéjsich jednotek.

Tabulka 10: Stav bytu/préimérna cena za m? v dubnu 2022

Stav bytu | Primérna cenazam?v K& | Zménav %
plvodni 56 257

Castecna rekonstrukce 62 650 +11%
rekonstrukce 66 755 +7%
novy N/A

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Byty panelovych domech jsou nabizeny o 6 000 K& za m? draz nez ty v cihlovych domech, jednim
z faktord mudze byt to, Ze jsou panelové domy umistény v centru (na rozdil od obvyklych sidlist na
okrajich mést), coz mdze mit dGvodem k vyssi cené. Malé jednopokojové jednotky nalezneme pouze
v této kategorii budov. Jak jiz bylo feceno, takové jednotky jsou vzdy drazsi za m?. Naopak nejvétsi
byty se nachazeji v cihlovych domech.

Tabulka 11: Material domu/pramérna cena za m? v dubnu 2022

Materidl | Primérna cena za m? v K& | Zménav %
cihla 59 694
panel 65 533 +10 %

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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BYTY V OKOLi BRECLAVI - PRODEJ

Analyza cen bytl v Breclavi vychazela z omezeného poctu bytd. Chybi napriklad nové byty. Z toho
ddvodu vznikla jesté rozsifena databaze zahrnuijici jednotky v okruhu 25 km od mésta, ktera je da-
leZitd i pro srovnani cen bytd v regionu. Zminéna oblast zahrnuje populacné srovnatelnd mésta
(Hodonin) a mensi (Mikulov, Hustopece, ..). Z okoli Bfeclavi bylo zafazeno do databaze dalsich 34
bytovych jednotek.

Prdmeérna prodejni cena bytld v okoli je 77 084 K¢ (o 15 000 K¢ vyssi oproti Breclavi) a median 65
805 K¢ (0 5 000 K¢ oproti Breclavi) za metr ¢tverecni. Jedna se totiz vétSinou o nové byty, které
v Breclavi nabizeny nejsou. Ty se prodavaji za mnohem vyssi cenu za m?. Za zminku stoji nejdrazsi
byt za 192 954 K&/m?, ktery vyrazné zvysuje pramér oproti medianu. Jedna se o vybaveny apart-
man pfipraveny k prondjmu pro turisty. BéZné nové byty se pohybuiji v Mikulové kolem prémérné
ceny 96 310 Ké/m? a v Hodoniné 63 886 K&/m?2.

Tabulka 8: Zakladni statisticky prehled o cenach bytd v okoli Breclavi v dubnu 2022

Ceny bytd okolo Breclavi Cenazam?v K&

nejnizsi 43125
nejvyssi 192 954
prdmérna 77 084
median 65 805

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Dle mapy na obrazku ¢. 38 Ize vidét, ze nejdrazsi byty za m? se nachazeji v Mikulové, a naopak nej-
levngjsi v Hodoniné. Prvni zminéné mésto je znamé turistické centrum uprostfed vinarské oblasti
pobliz CHKO Palava a vodni nadrze Nové Mlyny. Hodonin sice leZi na Zelezni¢nim koridoru, ten
ovsem nevede do krajského centra Brna a spoje musi se zajizdét do Breclavi. Mésto taktéz neni
pfimo napojeno na dalnici D2 do Brna. V budoucnu bude kolem mésta vystavena nova dalnice D55,
ktera mésto lépe propoji s dalsimi velkymi mésty na Moravé.
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Obrazek 38: Ceny bytd v okoli Bfeclavi za m? v dubnu 2022
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Jako zajimavy fakt Ize povazovat, Ze ceny bytd za m? mimo Breclav jsou u ¢aste¢né rekonstruova-
nych a rekonstruovanych dom@ vyssi. Jiz zminény Mikulov totiz disponuje ve vSech kategoriich
drazsimi byty, nez je prdmér v Breclavi. Pokud se podivdme na nabizené nové postavené jednotky,
tak jiz bylo zminéno, Ze ceny v Mikulové jsou vyssi nez v Hodoniné. V obci Zajedi jsou nabizeny dva
byty za 79 092 K&/m? a ve Velkych Bilovicich za 64 891 K&/m?2.

Tabulka 12: Stav bytu/préimérna cena za m? v dubnu 2022

Stav bytu | Primérna cena za m? v K& Zména oproti pfedchozi kategorii
pavodni 52 816 0%
¢astecna rekonstrukce 61682 +17 %
rekonstrukce 71994 +17 %
novy 82774 +15%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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Na rozdil od Breclavi jsou v jejim okoli drazsi byty v cihlovych budovach a domech ze smiseného
materialu. Byty v panelovych domech jsou totiZ vyrazné starsi a vSechny novostavby jsou posta-
veny z cihel a smiSenych stavebnich hmot.

Tabulka 13: Material/prmérna cena za m? v dubnu 2022

Materidl | Priimérna cena za m?v K¢ | Zména oproti pfedchozi kategorii
cihla 86 701

panel 53755 -38%
smiseny 63 886 +18 % (panel), - 26 % (cihla)

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

RODINNE DOMY - PRODEJ

V nabidce realitnich kancelari v obci Breclav nefiguruji nabidky pronajma rodinnych dom0. Proto se
nasleduijici kapitola vénuje pouze prodejim. Velké mnozstvi dat bylo mozné ziskat k Breclavi a bliz-
kému okoli, proto do vybéru nebyl zarazen Mikulov a Hodonin.

U rodinnych domU nelze jednoduse vypocitat cenu za m?, protoZe je v cené zahrnuta také vymeéra
pozemku. Proto se metodika vypoctu stanovila tak, ze se nejdrive vypocitala hodnota primérné
cena stavebnich pozemkd v Breclavi a okoli za m?. Jedna se o priblizné o hodnotu 15x nizsi nez u
byt v Breclavi. Z toho dlvodu byla vypoditana cena za m? vypocitana nasledujicim vzorcem:

celkova cena

Ly celkovad vyméra pozemku — vyméra domu
vyméra domu + 15

Cela databaze rodinnych domd ma 44 polozek. Inzeratd je sice vice, ale ¢ast budov se prodava
v nedostavéném stavu nebo se jedna realné o chaty a chalupy, které nejsou urcené k celoro¢nimu
bydleni. Z toho dlvodu se musel vzorek zmensit. Vétsina domu se nachazi v Breclavi a pfilenlém
okoli. Jak Ize vidét v tabulce ¢. 14, tak maji hodnoty rodinnych domU velké rozpéti. Nejdrazsi nabidka
stoji desetkrat vice neZ ta nejlevnéjsi. Nejhodnotnéjsi polozka je luxusni d@im v turisticky popularni
lokalité v Pavliové. Naopak nejmensi hodnotu za m2 ma budova ve velmi Spatném stavu, ktera se
sice nachazi na okraji Breclavi, majitel nezverejnil fotky interiéru. Lze tedy predpokladat dalsi vysoké
vydaje za rekonstrukci. Primérna cena je nizsi nez median, coz Ize vysvétlit odlehle nizkou hodnotou
u nejlevnégjsiho domu.

Tabulka 14: Zakladni statisticky prehled o cendch rodinnych domU v Bfeclavi a okoli v dubnu 2022

Ceny rodinnych domt v Breclavi a okoli | Cenazam?v K¢

nejnizsi 15610
nejvyssi 113 350
prémeérna 43908
median 50072

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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Obrazek 39: Ceny rodinnych domt za m? v K& v dubnu 2022
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Rodinné domy v Breclavi a okoli v analyze jsou z drtivé vétsSiny postaveny z cihel. Nalezneme zde
pouze dvé budovy ze dfeva a jeden diim ze smiSenych materidld. Pro analyzu cen za m2 dle druhu
materialu je idealni mit vétsi vzorek domud v obou mensich kategoriich. | tak Ize konstatovat, ze
budovy z cihel jsou nejdrazsi. Jako zajimavy fakt Ize konstatovat, Ze jedna ze dvou dfevénych sta-
veb je novostavba, kterd ovsem stoji méné nez mnohem starsi cihlové stavby.

Tabulka 15: Vliv druhu materialu na prdmérnou cenu rodinného domu v dubnu 2022

Zmeéna oproti pfedchozi katego-

Materidl Primérna cena za m? v K& | rii

cihla 44 817

drevo 35416 -27%
smiseny 23644 -33%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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Pro analyzu cen dom® za m? dle stavu jek dispozici jiz dostatek dat a u kazdé kategorie Ize nalézt
nékolik zaznama. Castecné rekonstruované domy jsou o 39 % drazdi ne? ty v plivodnim stavu. Na-
opak rekonstruované stoji za m? jen o néco vice neZ castecné rekonstruované. Zminény fakt Ize
vysvétlit tim, Ze obé kategorie jsou si velmi podobné a nékdy je slozité je rozlisit. Nové domy jsou

dvakrat drazsi nez budovy v pavodnim stavu a o 29 % hodnotnéjsi nez rekonstruované domy.

Tabulka 16: Vliv stavu rodinného domu na prdmeérnou cenu v dubnu 2022

Stav domu | Praimérna cena za m? v K& | Zména oproti predchozi kategorii

pavodni 27 330 0%
Castecna rekonstrukce 38012 +39 %
rekonstrukce 40 554 +7%
novy 52193 +29 %

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty
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BYTY V BRECLAVI A OKOLI - NAUMY

Vyse najmU v Breclavi a okoli ma na prvni pohled z tabulky ¢. 17 velké rozpéti. Pri detailnéjsim pro-
zkoumani cen vsak je patrné, ze nejnizsi a nejvyssi hodnota jsou velmi odlehlé. Nejdrazsi najem za
m? je nabizen v novém viladomé ve Valticich, ke kterému se daji pronajmout i komeréni prostory.
JelikozZ je dim zatim ve vystavbé, je majitel ochoten upravit dispozice bytu dle prani budouciho
najemnika. Nejlevnéjsi byt se nachazi v Hodoniné, kde jsou obecné nizsi najmy za m? nez v jinych
oblastech kolem Breclavi. Jednotka je navic v pGvodnim stavu a nevybavena nabytkem.

Tabulka 17: Zakladni statisticky pfehled o ndjmech v Bfeclavi a okoli v dubnu 2022

| Nagjem za m? v K&

nejnizsi 146
nejvyssi 500
prameérna 287
median 297

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Obrazek 40: Najmy v Breclavi a okoli za m? v K& v dubnu 2022
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Najmy za m? jsou v cihlovych domech o 71 % vyssi nez v panelovych. Dlvod je stejny jako u cen
bytd v okoli Bfeclavi. VSechny nové jednotky se totiz nachazeji v cihlovych budovach.
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Tabulka 18: Primérny najem v Bfeclavi a okoli dle materialu budovy v dubnu 2022

Zména oproti pred-

Materidl ‘ Pramérny najem za m? v K&

chozi kategorii
cihla 317
panel 185 -42%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Vyse najmu za m? taktéZ zavisi na stavu bytu. Nové byty jsou drazsi o 79 % nez ty, které se nachazeji
v plvodnim stavu.

Tabulka 19: Prdmérny najem ve mésté Breclav a okoli dle stavu bytu v dubnu 2022

Zména
oproti pred-
chozi kate-
Stav bytu Pradmérny ndjem za m?v K& [ gorii
pUvodni 211
Castedna rekonstrukce 264 +24 %
rekonstrukce 265 +0,3%
novy 377 +42 %

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocty

Novy faktor zafazeny u databaze najemnich bytd je jejich vybavenost. Prodavané byty jsou logicky
prazdné. U pronajm0 ¢ast bytl disponuje ¢astecnym nebo dokonce Uplnym vybavenim. Zminéna
skutecnost by mohla mit na vysi ndjmu znacny vliv. Prekvapiveé jsou ale nejlevnéjsi byty ty vybavené.
Nové postavené jednotky totiz nedisponuji zadnym nabytkem. Naopak byty v horsim stavu jsou
casto vybaveneé.

Tabulka 20: Prdmérny najem ve mésté Breclav a okoli dle vybaveni bytu v dubnu 2022

Zména oproti
pfedchozi ka-

Vybaveni bytu Pramérny najem za m? v K& | tegorii

ne 288

Easte¢ns 356 +24 %
ano 252 -30%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet
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KOMERCNI PROSTORY V BRECLAVI A OKOLI - PRODEJ

Z nabidky komercnich prostor v Breclavi a okoli byly vyfiltrovany nevyhovuijici nabidky s ohledem
na projekt Breclavsky cukrovar tedy napriklad sklady, vyrobni prostory nebo hotely. V databazi
tedy zUstaly kancelare, sluzby v parteru, mensi supermarket a multifunkéni prostor. Jedna se o maly

vzorek, ktery zahrnuje 7 zaznamd.

Databaze tvofi komeréni nemovitosti s rozlohou od 45 m? (kancelare) do 680 m? (supermarket).
Nejvyssi ndjem nalezneme u malych prostord v nové stavéném multifunkénim domé v Hodoning,
naopak nejnizsi hodnota se vyskytuje u mensiho supermarketu v centru Hodonina. Prdmér i median
ceny za m? jsou nizsi neZ ceny u bytd. Jednim z faktord vysvétlujici tento jev maze byt, Ze komeréni
prostory jsou obecné hire vybaveny a v horsim stavu. TéZ bohuZel Uplné chybi zaznamy z Mikulova,
kde jsou ceny nemovitosti obecné vyssi. Jedna se ovsem o maly vzorek dat a je prfedcasné z nich
vyvozovat zasadné&jsi zaveéry.

Tabulka 21: Zakladni statisticky prehled o cenach komercnich prostorl v Breclavi a okoli v dubnu 2022

Breclav a okoli

| Cenazam?v K¢

nejvyssi
prameér
median

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet

Obrazek 41: Ceny komercnich prostorl v Breclavi a okoli za m?v K¢ v dubnu 2022
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V databazi se nenachazeji zadné prostory v plvodnim stavu a pouze jeden zaznam spada do kate-
gorie rekonstruované. Nové prostory jsou o 79 % drazsi nez ¢astecné rekonstruované. Jedna se
tedy o mnohem vétsi rozdil nez u bytd.

Tabulka 22: Primérna cena komercniho prostoru za m? dle stavu v Breclavi a okoli v dubnu 2022

Zména
oproti pred-
chozi kate-
Stav prostoru Primérna cenaza m?v K& | gorii
pvodni N/A
Castecna rekonstrukce 36 699
rekonstrukce 44 444 +21%
novy 63321 +42 %

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet

Pri porovnani typu prostoru v tabulce €. 23 je mozné vidét, Ze supermarket je vice jak dvakrat lev-
néjsi neZ kanceldre a jiné sluzby v parteru nachazejici se v mensich prostorech. Prekvapivé sluzby
v parterech maji nizsi prdmérnou hodnotu nez kancelare, které nemusi nutné byt v nejviditelnéjsich
prostorech na hlavnich ulicich. Jako jedno z moZnych vysvétleni Ize povaZovat, Ze kancelare se na-
chazeji v prostorech v lepsim stavu.

Tabulka 23: Priimérna cena komercniho prostoru za m? dle typu v Bfeclavi a okoli v dubnu 2022

Zmeéna

oproti

predchozi
Typ prostoru Pramérna cena za m? v K& kategorii
kancelare 53770
sluzby/obchodni prostory 44 886 -17%
supermarket 21912 -51%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet
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KOMERCNI PROSTORY V BRECLAVI A OKOLI - NAJUMY

Vzorek komercnich prostord k pronajmu v Breclavi a okoli obsahuje 31 zaznami. Stejné jako u da-
tabaze pro prodej byly vymazany sklady, vyrobni prostory, zemédélské nemovitosti atd. Jednoduse
zUstaly hlavné prostory, které by se potencionalné mohly nachazet v novych budovach u cukro-
varu.

Jak Ize vidét z tabulky, ceny najmud za m? se velmi lisi. NejdraZsi najem je devétkrat vyssi nez nej-
nizsi. Nejlevnéjsi prostor se opravdu vymyka ostatnim zaznamim. Jedna se o velky kancelarsky
prostor s rozlohou 355 m?, ktery je v plvodnim stavu. | pres vyse popsané skutecnosti, a tedy ne-
prilis dobry technicky stav, se jedna o dvakrat nizsi nabidku nez u podobnych prostor na jinych
adresach. Svoji roli také mUze hrat fakt, Ze budova se nachazi jiz mimo centrum Breclavi. Nejdrazsi
prostor se nachazi v Mikulové a jedna se o kancelaf v nové budové na okraji mésta. Podobné na-
bidky jsou ovsem dvakrat az tfikrat levnéjsi. Nabizi se tedy otdzka, jestli majitel opravdu zvolil od-
povidajici vysi najmu za m?. Obecné se hodnoty za m? za podobné prostory, které jsou ¢asto pobliz
sebe, velmi lisi. Ne vSechny detaily Ize zjistit z fotografii v inzeratu. Do najmU nejsou také zahrnuty
poplatky za energie atd., které mohou byt odlisné.

Tabulka 24: Zakladni statisticky prehled o najmech komercnich prostord v Breclavi a okoli v dubnu 2022

| Nagjem za m? v K&

nejvyssi 607
nejnizsi 69
prameér 252
median 201

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet

Na prvni pohled Ize na nasledujici mapé na obrazku ¢. 42 vidét, ze vySe najmd u komerénich pro-
stord je v Breclavi vy$si neZz v Hodoniné. BohuZel v pfipadé Hodonina se vétsina nabidek nachazi
pobliz Narodni tfidy, a proto se body na mapé navzajem prekryvaji. | v Hodoniné tedy nalezneme
dva prostory s nagjmem nad 400 K&/m?2. Celkové je opravdu prdmeérny najem v Breclavi vyssi, 241
K¢ ku 219 K& za m? v Hodoniné.
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Obrazek 42: Ceny komercnich prostort v Breclavi a okoli za m?v K& v dubnu 2022
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Zdroj: sreality.cz, ESRI, vlastni vypocty
Na nasleduijici tabulka ¢. 25 zfetelné vidét, jak stav objektu ovliviiuje cenu najmu za m?. Nové pro-
story jsou 389 % drazsi nez ty v pdvodnim stavu. Je nutné vSak dodat, Ze hodnota vychazi pouze

ze dvou zverejnénych nabidek.

Tabulka 25: Primérny najem komerénich prostor dle stavu v Bfeclavi a okoli v dubnu 2022

Stav prostoru | Pramérna cenazam? |Zménav %
pGvodni 138

¢astedna rekonstrukce 235 +70%
rekonstrukce 311 +32%
novy 534 +72%

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet

Nejdrazsim prostorem je sice kancelar v Mikulové, celkové vSak maji vyssi hodnotu za m? sluzby a
obchody v parteru pristupné pfimo z ulice (retail). Casto se nachazi v centru mésta na namésti ¢i
hlavni tridé. Oproti tomu kancelare nalezneme i v okrajovych ¢astech obce s horsi dostupnosti. Tak-
téZ nemusi byt v prvnim patre s pfistupem z ulice. V neposledni fadé jsou v Breclavi a okoli kance-
laFské prostory v hors$im stavu nez ty urc¢ené pro obchody a podobné sluzby.

Tabulka 26: Primérny najem komerénich prostor dle typu v Bfeclavi a okoli v dubnu 2022

Typ prostoru ‘ Prlimérna cena za m? | Zménav %
kancelare 185
sluzby/obchodni prostory 285 +54 %

Zdroj: sreality.cz, vlastni vypocet
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ANALYZA RIZIK PROJEKTU

v

uvoD

Cilem této kapitoly je zpracovat analyzu rizik, popsat a ohodnotit rizikové faktory a jako silou a
zpUsobem tyto faktory mohou ovlivnit realizaci projektu. Rozvoj izemi a s tim spojené ¢innosti jsou
jiz ze své podstaty spojeny s mnoha riziky. Cesta k realizaci rozvoje ma nékolik dlouhych fazi, béhem
kterych se realizator potyka s mnoha faktory, které ovliviuji nebo mohou ovliviiovat jeho ¢innost.
Dulezitou ¢asti projektové ¢innosti by tedy méla byt analyza rizik, a také fizeni rizik. Pravé podcenéni
celého managementu rizik mdze mit zna¢né negativni disledky na realizaci projektu od prodlouZent
doby realizace aZ po nemoznost ho realizovat.

METODIKA

Na schématu na obrazku ¢. 43 je zobrazena metoda analyzy rizik, kterd byla zvolena pro tuto ana-
lyzu.

Obrazek 43: Metoda analyzy rizik

GLOBALNi UROVEN

procesni a projekéni a

. P e financni
projektova realizacni

socioekonomickda technologicka legislativni a pravni environmentalni

NARODN/ A REGIONALN{ UROVEN

procesni a projekéni a

5 P T finanéni
projektova realizacni

socioekonomicka technologicka legislativni a pravni environmentalni

LOKALNI UROVEN

procesni a projekéni a

) p - financni
projektova realizacni

socioekonomickd technologicka legislativni a pravni environmentalni

zavaznost dopadu rizika (1-5)

pravdépodobnost vyskytu rizika (1-5)

P

Hodnoceni

rizika

Nizké Vainé . p
azne Zasadni
zanedbatelné riziko, vazné riziko, kde je , Lo
, . zasadni riziko, je tfeba
které Ize akceptovat tfeba navrhnout .
o . M navrhnout opatfeni
bez dalsich opatfeni opatreni

Zdroj: 4ct

o1



IDENTIFIKACE A KLASIFIKACE RIZIK

Uvodnim krokem analyzy rizik byla identifikace véech moznych rizik, které mohou realizaci projektu
ohrozit na zakladé a) informaci od mésta Breclav, b) na zakladé provedené analyzy a c) na zakladé
expertni zkusenost 4ct. Zdrojem nebezpedi mize byt:

Clovék - developer, dodavatel, projektant, dozor, statni sprava, konkurence, vlastnici ne-
movitosti, ekologicti aktivisté a dalsi,

PFiroda - teplota, vitr, dést, snih, sesuvy pldy, zemétfeseni a dalsi,

Kombinace , ¢lovék-pfiroda” - napfriklad poruseni pfehradni hraze.

Dale je nutné rozliSovat zdroj ovlivnitelny, jehoZ nebezpecdi ma rozhodovatel moznost ovlivnit fize-
nim, a neovlivnitelny, jehoz nebezpeci nelze z pozice rozhodovatele ovlivnit (podrobnéji dale).

Identifikovana rizika byla kategorizovana vertikalné na globalni/ narodni a regionalni/ lokalni rizika
a tematicky na socioekonomicka/ technologicka/ legislativni a pravni/ environmentalni/ procesni a
projektova/ projekéni a realizacni/ financéni. Vznikla tak matice rizik rdznych Urovni a témat. Jednot-
livé kategorie jsou popsany dale.

UROVNE RIZIK

Globalni rizika - rizika na globalni, nadnarodni Urovni, jejichZz dopad nemusi byt na prvni
pohled identifikovatelny, ale pfesto mohou mit zasadni vliv na ekonomicky-spole¢ensky
vyvoj. Moznost predchazet vzniku téchto rizik je nizka, presto je mozné podniknout kroky,
které budou eliminovat jejich dopad.

Narodni a regionalni rizika - rizika na Urovni narodni (Urovery Ceské republiky) a regionalni
(krajska uroven, ale i nizsi mikroregionalni).

Lokalni rizika - rizika relevantni v kontextu konkrétni lokality a jejiho nejblizsiho okoli, pro
ucely nasi analyzy definované méstem Breclav a jeho zazemim. Pro tuto Uroven plati stejny
politicky kontext.

KATEGORIE RIZIK

Rizika byla dale zafazena do konkrétnich tematickych oblasti:

Socioekonomicka rizika - napf. demograficka struktura, trh prace, podnikatelska struktura,
lidské zdroje, ekonomika, dopravni dostupnost a obsluZznost, ob&anska vybavenost. Analyza
demografickych a infrastrukturalnich rizik zahrnuje identifikaci a vyhodnoceni rizik spoje-
nych s vyvojem infrastruktury a demografickymi zménami.

Technologicka rizika - analyza technologickych rizik zahrnuje zpravidla zkoumani a identi-
fikaci veskerych rizik spojenych s dopady na objekty a instalované technologie a jejich pro-
voz, ale také s dostupnosti stavebnich materiald, problémy ve stavebnich procesech ad.
Pokud nastane rizikova udalost, projevi se zpravidla vznikem nakladl na odstranéni skutec-
nych i v soubéhu vyvolanych dopadd na spravovany majetek.

Legislativni a pravni rizika — zmény legislativniho prostredi, investi¢ni a dotacni politiky,
zmény v ochrané domaciho trhu atp.

Finanéni rizika - rizika, kterd se poji s druhem financovani (vlastni nebo cizi kapital), s do-
stupnosti zdrojd financovani a zpUsobilosti dostat svych zavazkd (likvidni riziko), se zménou
ménovych kurzd ad.

Procesni a projektova rizika - Analyza této kategorie rizik se zaméruje zpravidla na zkou-
mani a identifikaci rizik spojenych s pfipravou a fizenim projektu ze strany mésta/investordq,
veetné dostatecné personalni kapacity. Zahrnuje i rizika spojend s nestabilitou podpory
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politické reprezentace.

e Projekeni a realizacni rizika - toto riziko se poji s nesplnénim ocekavani, ktera jsou kladena
na pripravu projektové dokumentace a realizace stavebnich praci (nedostatecna komuni-
kace mezi projektantem a investorem, volba nevhodného projektanta, stavebni firmy aj.).

e Enviromentalni rizika - rizika souvisejici s pfirodnimi katastrofami a dalsimi prirodnimi jevy,
které mohou mit vliv na navyseni nakladd projektu z ddvodu odstranéni skod ad.

KVANTIFIKACE A HODNOCENI RIZIK

Po kategorizaci rizik byla provedeno hodnoceni jejich zavaznosti. Byly hodnoceny dva parametry -
pravdépodobnost vyskytu jevu a zavaznost dopadu rizika. U jednolitych rizik byly tyto dva para-
metry zvlast vyhodnoceny stupnici 1-5 (1 - velmi nizka pravdépodobnost/velmi nizky dopad; 5 -
velmi vysoka pravdépodobnost vyskytu/velmivysoky dopad). Vysledné skére vzniklo vynasobenim
téchto dvou hodnot - mUze tedy nabyvat hodnot 1-25 (hodnoceni tabulka ¢. 27 a tabulka ¢. 28).
Na zakladé vysledného skore byla ur¢ena celkova vyznamnost rizika.

Tabulka 27: Matice hodnoceni rizik

Pravdépodobnost | Velmi vysoka | Vysoka Stredni Nizka Velmi nizka
Zavaznost dopadu | 5 4 3 2 1
Velmi velka 5 10 5
Velka 4 8 4
Stredni 3 6 3
Mala 2 10 8 6 4 2
Velmi mala 1 5 4 3 2 1
Zdroj: Sarakova (2018) - Rizeni rizik stavebni zakazky
Tabulka 28: Hodnoceni vyznamnosti rizika
Vyznamnost rizika
Vypoctena hodnota Slovni popis
1-15 Nizké riziko — akceptovatelné
6-12 Vazne riziko — navrh osetreni

Zdroj: Sarndkova (2018) - Rizeni rizik stavebni zakazky

DOPORUCENI PRO RIiZENI RIZIK

Rizenim rizik se mini predeviim jeho ovladani. Jedna se o proces, jehoz smyslem je rozhodovani o
riziku. Cilem Fizeni rizik je pfedevsim omezeni nakladl, které jsou spojené s realizaci nebezpedi, sni-
Zeni stavajicich nakladd nebo zlepseni vyjednavaci pozice pfi zajistovani uvéru. DlleZitou soucasti
fizeni rizik je proaktivni pfistup neboli pfistup na zakladé prevence, nikoliv pouhé reagovani na
vzniklé situace.

Vyslednym krokem v analyze rizik tedy bylo doporuceni pro vhodny zpUtsob fizeni rizik. To mélo dvé
¢asti — prifazeni kategorie Fizeni rizika (popsano nize) a slovni doporuceni, jak v pripadé fizeni kon-
krétniho rizika postupovat.
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Opatieni jsme zaradili do 5 skupin:

e Prevzetirizika - Tato strategie fizeni rizika se vyznacuje védomym neuskutecriovanim ja-
kychkoliv opatreni, kterd by méla vliv na realizaci nebezpedi. Pfi tomto rozhodnuti si je fesitel
projektu védom naklady, které touto realizaci mohou vzniknou, ale rozhodne se toto riziko
prevzit. Nej¢astéjsim pouzitim této strategie je situace, kdy jsou naklady na pfipadné opat-
feni vétsi nez naklady vzniklé realizaci nebezpedi. Zaroven je nutné si pro pripadnou realizaci
nebezpedi vytvorit dostatec¢nou financni rezervu.

e Osetfeni rizika - Rizika Ize oSetfovat prevenci, diverzifikaci a alokaci. Pfi prevenci je mozné
predchazet nebezpedi jiz pfed jeho vznikem nebo byt pfipraven na jeho uskutecnéni. Pro
diverzifikaci je typické rozloZeni portfolia rizik, zakladnou mlZe byt nejen vyvijena ¢innost
nebo produkt, ale i segment trhu nebo cas. Alokace rizik spociva v rozdéleni rizik U¢astnikim
projektu.

e Preneseni rizika - Riziko je moZné prenést na jiny subjekt vymeénou za né&jakou formu
Uplaty. Tento subjekt, ktery riziko prebird, musi o transferu védét a souhlasit s nim. Nejcas-
t&jSim fesenim je pojisténi, pojistitel prebira riziko s cilem dosazenf zisku a jeho vyse je sta-
novena pojistitelem. DalSimi moZnostmi jsou napfiklad zastavni pravo nebo bankovni za-
ruka. Vlastni kategorii je sdilenf rizika, kdy je ¢ast rizika prenesena napfriklad na obchodni
partnery. V tomto pfipadé je nutné smluvné definovat podil rizika kazdého ucastnika, a také
zpUsob déleni hospodarského vysledku. Nevyhodou sdileni rizika jsou pfipadné neshody
jednotlivych partnerd, napfiklad odliSnym pfistupem k feSeni konkrétnich probléma.

e Eliminace rizika — Tato strategie by méla byt posledni moznosti, ktera se realizuje po pec-
livém zvazeni ostatnich variant fizeni rizik. Eliminace rizika spociva v naprostém ukonceni
projektu a v prevzeti viech dusledkd, které toto rozhodnuti miZe pfinést. MlzZe se jednat
nejen o financni dopad, ale napfiklad i o ztratu dobré reputace. Dullezitym faktorem této
strategie je ¢as, nebot v kazdé fazi projektu vznikaji z tohoto rozhodnuti jiné disledky. V
pripadé developerské cinnosti mize byt napriklad ukonceni projektu ve fazi realizace stavby
fatalni jak z finan¢niho hlediska, tak i z hlediska povésti.

e Sledovanirizika - Sledovani rizika a vyhodnocovani realizovanych rizik je ddlezitou soucasti
managementu rizik. Je dilezité analyzovat nejen realizace rizik, kterd byla oSetfena nékte-
rou strategif fizeni rizik, ale i realizace nebezpeci, kterd nebyla predvidana. Déle je nutné
analyzovat dopady, ktera tato rizika a nebezpeci zplsobila. Vsechny tyto vysledky sledo-
vani rizika by mély vést k doporuceni pro dalsi projekty a stat se podkladem pro rozhodo-
vani o podobnych rizicich v dal$ich projektech.
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ANALYZA RIZIK

klimatickou
zména

ve mésté a realizaci stavebnich projektd. Roste in-
tenzita extrémnich stavl pocasi, ale ménici se
klima ma vliv na Zivotnost budov, zvysené naroky
na energetickou U¢innost budov a proménu ener-
getického mixu, vyssi naroky na pouzité materialy
a zahrnuti zelené. Sekundarné ale ma klimaticka
zména také vyznamné dopady na socialni soudrz-
nost, dostupnost potravin a pitné vody a obecné
kvalitu Zivota ve méste.

GLOBALNI RIZIKA
KATEGORIE RIZIKA RIZIKO PODROBNY POPIS RIZIKA HODNO- HODNOCENi | DOPORUCENE DOPORUCENI
CENiRI- | (NiZKE, VAZNE, | RIZENIRIZIK
ZIKA ZASADNI)
TECHNOLOGICKA vyvoj a dostup- rdst cen stavebnich materidld, ktery je spojen glo- 20 VA prevzeti rizika Doporucujeme sledovat situaci na sta-
nost materidld a | balnimi vlivy jako jsou naruseni dodavatelsko-od- vebnim trhu a pokusit se eliminovat
technologif bératelskych retézcl z ddvodu pandemii COVID a zavislost na jedné suroviné.
valky na Ukrajing, ale také s celkovou dostupnosti
surovin. V roce 2022 byl velky narGst cen napf. u
izolaci a vyrobkd z oceli.
FINANCNI rast cen energif V soucasnosti dochazi k velkému narlstu cen 16 VA prevzeti rizika Problému rlstu cen energii se nelze
energii, ktery je dan mnoha faktory (konflikt na vyhnout, Ize ale navrhovat novou ctvrt
Ukrajiné a zavislost na dovozu fosilnich paliv z tak, aby byla co nejvice energeticky
Ruska, energeticka situace v Némecku ad.) sobéstacna.
VSechny tyto dlvody mohou vyznamné zvysovat
realizacni cenu projektu, ale také ovliviiovat jeho
vyslednou podobu.
SOCIOEKONOMICKA | makroekonomické |V soucasnosti dochazi k inflaci, kterd ma v Cesku 16 Z sledovanirizika | Pocitat pfi pripravé projektu s dosta-
faktory vyznamné dopady a je vyznamné spojena s rls- tecnou financéni rezervou tak, aby bylo
tem cen energil. mozné flexibilné reagovat na makroe-
konomickou situaci.
ENVIRONMENTALNI rizika spojena s Klimatickd zména ma vyznamné dopady na Zivot 12 V oSetrent rizika Nova ctvrt by méla byt navrzena tak,

aby co nejaktivnéji reagovala na kli-
matickou zménu (dostatek modro-ze-
lené infrastruktury, polopropustné po-
vrchy, ...)




KATEGORIE RIZIKA

RIZIKO

PODROBNY POPIS RIZIKA

HODNO-
CENI RI-
ZIKA

HODNOCENI,
(NiZKE, VAZNE,
ZASADNI)

DOPORUCENE
RIiZENI RIZIK

DOPORUCENI

LEGISLATI\{NI A
PRAVN]

omezeni vyplyva-
jici z evropské le-
gislativy ve sta-
vebnictvi

v soucasnosti se v rdmci EU zavadi systém ESG
(kritéria udrZitelného financovani) spojené s apli-
kaci EU taxonomie. Tato pravidla velmi ovlivni re-
alizaci stavebnich projektd, jelikoZ projekty, které
budou chtit vyuzivat dota¢ni podporu nebo Uve-

rové financovani budou muset splfovat specifické
pozadavky (napf. na energetickou Uc¢innost bu-
dov, recyklaci vody a stavebnich materiald ad.)

12

V

prevzeti rizika

Pri pripravé stavebnich projektt je
tfeba je navrhovat tak, aby smérovaly
k pozadavkd, které EU taxonomie pro
vystavbu budov stanovuje.

SOCIOEKONOMICKA

bezpelnostni si-
tuace v Evropé

na jare 2022 se s vyostrenim konfliktu na Ukrajiné

zhorsila bezpecnostni situace na Ukrajiné. Staveb-
nictvi bude trpét nedostatkem pracovni sily, kte-
rou v minulosti vyznamné pokryvali pracovnici z
Ukrajiny. Zaroven konflikt mdze mit také vliv na

dodavky stavebnich materiald nebo dostatek vol-
nych bytd (v souc¢asnosti Cesko bojuje s ukrajin-

skou migracni vinou).

12

sledovani rizika

Doporucujeme situaci sledovat a prd-
bézné vyhodnocovat, zda vyznam to-
hoto rizika vyznamné neroste.
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NARODNI A REGIONALNI RIZIKA

nalni regulativy
ochrany pfirody
a krajiny

ZUR, ochranou krajiny, ad. V pfipadé projektu
Dvorce by neméla byt realizace projektu vyrazné
ohrozena.

LEGISLATIVNI A platna a pfipra- | podoba nového stavebniho zakona (SZ) a nejistota 16 eliminace rizika | Sledovat aktivné situaci kolem nové
PRAVNI vovana legisla- terminu nabyti U¢innosti. Viada CR/Ministerstvo stavebniho zakona a pokusit se pro-
tiva ve staveb- pro mistni rozvoj v soucasnosti pfepracovavaji po- vést pfipadnou reorganizaci staveb-
nictvi dobu stavebniho zadkona, ktery byl schvalen Parla- niho Uradu tak, aby byla co nejméné
mentem CR v roce 2021. Novy SZ pravdépodobné paralyzovana jeho c¢innost. Pfistupovat
neprinese zasadni rozdily pro soukromé investory. aktivné k priprave stavebnich projekt
Zasadnim pro rozvoj Uzemi je vSak nejistota oh- a zohlednit v harmonogramech.
ledné nabyti U¢innosti nového SZ a také zahajeni
procesnich zmén (napf. restrukturalizace staveb-
nich uradd apod.). Tento krok prakticky m@ze zna-
menat pozastaveni pfipravy dalSich developer-
skych projektl nebo ¢astecnou paralyzu Urady,
které se budou na restrukturalizaci adaptovat.
SOCIOEKONOMICKA | neptiznivy vyvoj rdst cen stavebnich praci 16 prevzetirizika Nevybirat stavebni firmu pouze na za-
na trhu prace kladé nejnizsi ceny, ale i referenci. Mit
rezervu v rozpoctu projektu.
SOCIOEKONOMICKA nepfiznivy vyvoj Zména trzniho prostfedi - zvySovani vynosoveé 16 oSetfeni rizika Mit dostatecnou rezervu v rozpoctu
ekonomické situ- | miry a Urokovych sazeb, ztlumeni poptavky po ko- projektu, hledat alternativy financo-
ace mercnich prostorach, tlak na snizovani najma vani (PPP projekty ad.), planovat flexi-
bilné tak, aby bylo moZné projekt pfi-
zpUsobit aktudlnimu vyvoiji.
POLITICKA podpora vy- stat nebude dostatecné podporovat vystavbu do- 9 prevzeti rizika Mit prehled o moZnost statu na pod-
stavby bydleni ze stupnych byt ve vilastnictvi mésta poru vystavby bydleni, zvaZovat i dalsi
strany vlady alternativy financovani (PPP, uvéry
ad.), které casto umoznuji vétsi flexibi-
litu projektu.
ENVIRONMENTALNI | narodni a regio- vyznamné jsou predevsim regulativy spojené se 6 prevzetirizika | Jelikoz lokalitou neprochazi Zadny bio-

koridor, ani se nejedna o chranénou
oblast/rezervaci, neni tfeba vyznamné
zohlednovat v budoucim projektu.
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LEGISLATI\/INi A
PRAVNI

omezuijici legisla-
tivni pozadavky
verejnych sub-

jektd pro realizaci

vybérovych Fizeni

proces vystavby nové méstské infrastruktury je
dlouhotrvajici projekt a oproti soukromé vystavbé
je priprava projektu zatizena vybérovymi fizenimi
spojenymi s podminkami vyplyvajicich ze zakona o
verejnych zakazkach. Existuji snahy prenést na-
klady na realizaci vefejné infrastruktury na sou-
kromé investory, ale presto vétsina nakladu je pre-
nesena na samospravy.

prevzetirizika

Zohlednit v harmonogramu pfipravy
projektu lhaty, které z omezeni vyply-
vaji. Zajistit dostatec¢nou personalni
kapacitu, ktera ma s pfipravou verej-
nych zakazek zkusenosti.
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LOKALNI RIZIKA

rencnich pro-
jektl v Breclavi
a okoli

nich projektd, které mohou ohrozit realizovatelnost
projektu (nedostatek stavebnikd, materiald atd.) i
poptavku po bytech, které v lokalité vzniknou.

PROCESNI A PRO- nedostate¢na odpor verejnosti k realizaci projektu (obava z na- 20 oSetfeni rizika Prezentovat projekt veas verejnosti a
JEKTOVA spolecenska rdstu dopravni zatéze v centru mésta, obava z ne- dalsim relevantnim subjektdm, otevrit
podpora pro- znamého) lokalitu verejnosti (hledat d@vody,
jektu a komuni- proc¢ by verejnost méla lokalita v sou-
kace s verej- casnosti i budoucnosti zajimat). Identi-
nosti fikovat obavy obcanl a hledat reseni,
kterd je budou eliminovat.
PROCESNI A PRO- | nabidka vyuziti | v pfipads, 2e by poptavka akcelerovala rychleji, ne? 20 prevzeti rizika Mit prehled o realizaci konkurencnich
JEKTOVA lokality v ne- je predpokladano, mize dochazet k nekontrolova- projektd v Breclavi a okoli a jejich ka-
souladu s aktu- telnému zdrazovani byt (sekundarné i kancelar- pacitach. Aktualné vyhodnocovat po-
alnimi potre- skych prostor). Tento fakt by pravdépodobné zna- ptavku po bydleni. Etapizovat realizaci
bami menal preskupent priorit soukromych investort projektd tak, aby reagovaly na aktualni
(napr. vétsi zaméreni na investi¢ni byty na Ukor situaci.
dostupného bydleni) a vznik socialnich problémda.
PROCESNI A PRO- nevhodné na- Vétsina infrastrukturnich projektd je v soucasnosti 20 oSetfeni rizika Podnikat aktivni kroky k pfipraveé pro-
JEKTOVA staveni harmo- financovana z prostredkd EU v rdmci programo- jektl tak, aby bylo mozné o dotaci po-
nogramu pro- vého obdobi 2021-2027 (Narodni plan obnovy cili Zadat co nejdrive (ke konci programo-
jektu ve vazbé | na prelom 2025/2026). Financovani pro roce 2027 vého obdobi hrozi, Ze jiZz nebude do-
na dotacni je velmi nejisté. Proto budou podporeny prede- statek volnych financ¢nich prostredkd),
mozZnosti v&im ty projekty, které jsou v soucasnosti ve vy- zamérit se na hledani vhodnych do-
soké miFe pfipravenosti nebo jsou k tomu podni- tacnich tituld a jejich harmonogramd,
kany vSechny kroky. aktivné konzultovat projekty s posky-
tovateli dotaci. Vénovat dostatecnou
personalni kapacitu pripraveé priorit-
nich projektd verejné infrastruktury.
PROCESNI A PRO- | lokalni politicky komunalni volby v fijnu 2022, které mohou 20 osetreni rizika Aktivné komunikovat projekt s verej-
JEKTOVA kontext a pod- potencialné prinést zménu ve vedeni mésta Brec- nosti, ale i opozici. Dostatecné vysvét-
pora projektu v lav a tim i snizeni priority realizace projektu. lovat vyznam projektu a snazit se vy-
souvislosti vol- svétlovat obavy a IZivé informace.
bami
OSTATNI realizace konku- | v okoli Breclavi mdze dojit k realizaci konkurenc- 16 prevzeti rizika Mit prehled o realizaci konkurencnich

projektd a jejich kapacitach. Aktualné

vyhodnocovat poptavku po bydleni.

Etapizovat realizaci projektd tak, aby
reagovaly na aktualni situaci.
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OSTATNI nejisté budouci | nejista budouciho vyuZiti aredlu - miZe se jednat o 16 oSetreni rizika Aktivné jednat s majitelem firmy, mit
vyuziti objektu zménu vyuziti, kterd bude mit negativni vliv na re- informace o budoucim vyuziti a pfi-
Racio alizaci stavebnich praci, realizace konkurencnich zpUsobit tomu projektu cukrovaru.
bytovych domu ad. Jednat o vyuZiti pozemku pro realizaci
materské skoly.
PROCESNI A PRO- Spatné nasta- nebude nalezen investor, ktery by realizoval pro- 16 prenesenirizika | Dostatecné presné pojmenovat poza-
JEKTOVA veny a ned- jekt dle prani mésta. davky na budouci vyuziti. Vyuzit zku-
spésny proces Senosti expertd k formulaci potieb a
hledani vhod- stanoveni vhodnych postupt. Vycha-
nych investort zet z ekonomické studie, ale flexibilné
reagovat na aktualni situaci.
PROCESNI A PRO- nedostate¢na Navrh pocita s cca 800 novymi byty. Vzhledem k 15 oSetfeni rizika Zamérit se na realizaci diverzifikované
JEKTOVA poptavka po tomu, Ze je v soucasnosti bytova krize a nedosta- lokality, kde bude nabizeno rdznym
bydleni v loka- tek volnych bytd, predpokladame, Ze v soucasné socio-ekonomickym skupinam. Aktu-
lité rozvijejici se ekonomice dokaZe poptavka tyto na- alné vyhodnocovat poptavku po byd-
bidky kapacit pfijmout. V pfipadé Utlumu ekono- leni. Etapizovat realizaci projektd tak,
miky mdze nabidka takto velkych kapacit prevysit aby reagovaly na aktualni situaci.
moZnosti trhu a trh mizZe byt saturovan jiz v pra-
béhu vystavby lokality Cukrovar. Tento fakt by
pravdépodobné znamenal zbrzdéni rozvoje tzemi,
pripadné pozastaveni projektd v méné atraktivnich
lokalitach.
PROCESNI A PRO- nedostatecné Pro Uspésnou realizaci projektu je nezbytné vycle- 15 oSetfeni rizika Vyclenit dostate¢nou personalni ka-
JEKTOVA persondlni zajis- nit dostatecné personalni kapacity na strané pacitu pro pfipravu a realizaci pro-
téni na strané mésta, které se budou vénovat fizeni a koordinaci jektu, ktera bude podporena zastitou
mésta pro zajis- | projektu. Koordinator by mél provazet cely proces vedeni mésta. Koordinovat pfipravu
téni organizace | od pfipravy smluvnich vztah(, pfes koordinaci za- napfi¢ Ufadem mésta.
procesu dani, proces povolovani, dotaéni programy az po
vybér dodavatele.
SOCIOEKONO- nedostatecné Existujici kapacity vefejné infrastruktury (MS, ZS, 15 oSetfeni rizika Pri planovani kapacit verejnych in-
MICKA kapacity verejné |ékar, zakladni sluzby) nepokryji poZzadavky pro frastruktur pocitat se vznikem lokality,
infrastruktury obyvatele nové lokality. predevsim v oblasti predskolniho

vzdélavani. Snazit se umistit zakladni

vybavenost pfimo do lokality cukro-
varu, aby byly dodrZeny principy

mésta kratkych vzdalenosti a podpo-
feno komplexné&jsi vyuZiti lokality.
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ENVIRONMEN- prirodni Zivly a Rizika spojena s dopady zplisobenymi pfirodnimi 12 oSetrenirizika Pro tento typ rizika existuje témér je-
TALNI katastrofy zivly diny ndvrh fegeni, a to pojisténi ma-
jetku jako aktivni snaha o minimalizaci
pfipadnych skod.
ENVIRONMEN- prirodni Zivly a riziko povodni, chybna protipovodriova opatfeni 12 oSetfeni rizika Realizace opatreni, které budou elimi-
TALNI katastrofy — novat povodiova rizika dle platné le-
protipovodiiova gislativy.
opatreni
ENVIRONMEN- prehrivani klimaticka zména, kterd mize zpUsobit napf. pre- 12 oSetfeni rizika Zahrnout do projektu prvky modro-
TALNI mésta vlivem hrivani mésta zelené infrastruktury, predevsim s dd-
klimatické razem na dostatek zelené. Pro verejna
zmeény prostranstvi vyuzivat polopropustné
nebo propustné materialy, které zajisti
vsak vody. Pfi projektovani zvaZzovat
moZnost vyuZiti destové vody a
recyklace vody.
FINANCNI optimalizace projekt nebude nastaven tak, aby byly v optimal- 12 prevzeti rizika Ve spolupraci s experty nastavit pro-
nastaveni na- nim pomeéru, z pohledu mésta budou rdst naklady jekt tak, aby projekt generoval dosta-
klad® a vynosu te¢né zisky. Nastavit organizaci pro-
projektu cesu dostatecné flexibilng, aby bylo
mozné do procesu vstupovat a upra-
vovat ho v pribéhu, pokud by bylo
potreba.
FINANCNI nedostatek omezené dotacni moznosti, narGst miry spolufi- 12 oSetfeni rizika Mit prehled o vhodnych dotacnich ti-
prostredkd nancovani, pozadavky na udrzitelnost vystavby, tulech, ale zvazovat i dalsi moznosti fi-
meésta pro vy- podminky spojené s vefejnou podporou; nutnost nancovani (komeréni tvér, tvér Na-
stavbu obcan- prioritizace projektd rodni rozvojové banky, PPP projekt
ské vybavenosti ad.). Pfipravovat investi¢ni projekty
velkou ¢ast méstské infrastruktury pravdépo- tak, aby byly pfipravené pro podani
dobné nebude mozno financovat z dotacnich pro- Zadosti o podporu. Konzultovat pro-
gramu a financovani bude zavislé na moznostech jekty s poskytovateli podpor.
mésta. V tom pfipadé je na mésté, do jakych pro-
jektd se rozhodne investovat a které upozadit.
FINANCNI nedostatek omezené a nedostatecné dotacni moznosti, nardst 12 oSetfeni rizika Vyclenit viastni prostredky pro reali-
prostredkd miry spolufinancovani zaci infrastruktury. Etapizovat realizaci
meésta pro pfi- projektu cukrovat tak, aby bylo mozné
pravu in- prabézné vyuZivat zisk z prodeje loka-
frastruktury lit.
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LEGISLATIVNI A nedodrzeni nedodrZeni smluvnich podminek, realizace vy- 12 prenesenirizika | VyuZivat stavebni dozor v prabéhu re-
PRAVNI smlouvy odilo | stavby vefejné infrastruktury nebude v souladu se alizace stavby, nastavit ve smlouvé
zadanim mésta sankce pro pfipad nedodrzeni podmi-
nek.
OSTATNI nedostatecna nebude existovat dostatecna poptavka poskyto- 12 preneseni rizika Snahou by mélo byt, aby byl parter
poptavka po vatelt sluzeb po vyuziti parteru v nové vzniklé lo- aktivné a rlznorodé vyuZzivan v prd-
vybudovaném kalité béhu dne. Dle finalni podoby vlastnic-
parteru tvi budov by mésto mélo bud samo
aktivné podilet na
OSTATNI nedostatecné Realizaci projektu dojde k Ubytku parkovacich mist 12 oSetfeni rizika Dbat na to, aby navrzena a realizovana
kapacity parko- | v centru Breclavi, zarover nebude pfipraveno do- parkovaci kapacita odpovidala potfe-
vani statek parkovacich mist pro rezidenty/uzivatele lo- bam ctvrti. Zvazit moZnost realizace
kality. parkovaciho domu a jeho mozné
umisténi.
OSTATNI Nedostavéni Pokud nebude realizovan obchvat, nedojde ke 12 preneseni rizika Realizace zaméru obchvatu je v gesci
obchvatu kolem | zlep$eni dopravni situace v centru mésta, ktera je RSD. Mésto by mélo byt napomocné
mésta jiz v soucasnosti Spatna. realizaci tohoto projektu.
PROCESNI A PRO- vybér vhodné vybér vhodné formy spoluprace se soukromym in- 12 preneseni rizika | Doporucujeme zvolit ty zpUsoby spo-
JEKTOVA formy spolu- vestorem luprace s budoucimi investory, které
prace se sou- budou kombinovat potfeby mésta se
kromym inves- zaméry investora. Mésto by mélo vyu-
torem zit odborniky, které maji zkusenosti s
realizaci rdznych typU spoluprace k
tomu, aby vybralo nejvhodnéjsi formu.
PROCESNI A PRO- nedostatecna pfiprava projektu z vefejnych financi je pomérné 12 oSetfeni rizika Je nezbytné vyclenit dostate¢nou

JEKTOVA

priprava sta-
vebnich zamérd
ze strany mésta

¢asové narocny proces predevsim z ddvodu vybé-
rovych fizeni a architektonickych soutézi. Pfipadna
nedostatecna priprava projektd mdze mit vliv na
rozvoj Uzemi. Zaroven bude vyzadovat precizni
pfiprava a realizaci architektonickych soutézi na
objekty verejné infrastruktury (méstskou knihovnu,
sportovni halu).

personalni kapacitu, kterd bude mit
zkuSenosti s pripravou projektd. Je
nutné mit projekty pfipravené i kdyz
zrovna nebude existovat vhodny do-
tacni titul.
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PROJEKCNI A RE- nevhodny za- nevhodny zamér ¢i nedostatecna kvalita architek- 12 oSetfeni rizika Doporucujeme zvolit ty zpUsoby spo-
ALIZACNI meér soukro- tonického FeSeni mohou pfinést do Uzemi neza- luprace s budoucimi investory, které
mych investor | douci vlivy, které nasledné mohou negativné ovliv- budou kombinovat potfeby mésta se
nit své okoli. MlZe se jednat o nevhodny mix zaméry investora.
funkci, pfevaha jedné funkce, nekvalitni architek-
tonickeé feSeni apod.
PROJEKCNI A RE- nedostate¢na napr: kvalita provedenych projekénich a realizac- 12 oSetfeni rizika Vyuzivat stavebni dozor v pribéhu re-
ALIZACNI kvalita staveb- nich praci. alizace stavby, nastavit ve smlouvé
niho dila nebo sankce pro pfipad nedodrZzeni podmi-
jeho casti nek.
PROJEKCNI A RE- problém s do- napt: dodrzovani termind, kvalita provedeni, nedo- 12 oSetfeni rizika Vybirat stavebni firmu nejen na za-
ALIZACNI davkami sta- statek kvalifikovanych zaméstnancd... klad& nejniz&i ceny, ale zohlednit také
vebnich praci jeji pfechozich projektt. Vyuzivat sta-
vebni dozor a ve smlouvé nastavit
sankce za nedodrzeni podminek.
PROJEKCNI A RE- problém s do- napr: nedodani véas, nedostatek materiald... 12 oSetreni rizika Mit zpracované alternativni varianty
ALIZACNI davkami sta- realizace pro flexibilni Upravu dle aktu-
vebnich materi- alni situace. Mit ve smlouvach nasta-
alt vené sankce pro nedodrzeni podmi-
nek.
PROCESNI A PRO- nedostatecny marketing nebude cilit na spravnou cilovou skupi- 12 preneseni rizika Mit dostatec¢né zmapovany trh a po-
JEKTOVA nebo Spatné za- nou, bude nedostatecny ptavku, vyuzit odborniky a refereneni
cileny marke- projekty, které se v soucasnosti reali-
ting nove ctvrti zUji.
PROCESNI A PRO- | Nevhodnavolba| zpracovany projekt nebude odpovidat skute¢né 12 preneseni rizika Je tfeba mit dostatec¢né zmapovany

JEKTOVA

typologické a
dispozi¢ni sklady
bytl

poptavce po bydleni a preferovanym dispozicim,
zajem nebude o viechny typy bytd, ale jen o urcity
segment

trh poptavku, vyuzit odborniky a refe-
rencni projekty, které se v soucasnosti
realizuji.
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SOCIOEKONO-
MICKA

nasyceny pra-
covni trh v loka-
lité

nedostatek pracovnich prilezitosti pro nové oby-
vatele; nedostatek pracovni sily pro realizaci pro-
jektu

12

prevzeti rizika

Vzhledem ke zrychlovani hromadné
dopravy bude v budoucnu mnohem
dostupnéjsi pracovat napr. v Brng,
okolnich méstech nebo Rakousku.
Presto by mélo mésto aktivné pfipra-
vovat prostredi pro vytvareni pracov-
nich mist s vyssi pfidanou hodnotou,
coz bude mit pozitivni vliv nejen pro
lokalitu, ale pro celé mésto. Déle je po-
tfeba pracovni mista také provazat s
dostatecnymi kapacitami Skolskych
zafizeni a nabidkou sluZeb.

SOCIOEKONO-
MICKA

demograficky
vyvoj v budouci
lokalité Cukro-
varu

vhodné nastaveny socialni mix v lokalité tak, aby

nedochazelo k segregaci obyvatel, vylidiovani atd.

Zaroven nutné vhodné nastavit multifunkéni vyu-
Ziti lokality tak, aby byla vyuZivana v prébéhu ce-
[ého dne.

12

osetreni rizika

Diverzifikaci jednotlivych forem byd-
leni a jeho vystavby zajistit, Ze v loka-
lité budou dostupné byty pro rézné
skupiny obyvatel. Vy¢lenit kapacitu
také pro dostupné bydleni nebo star-
tovaci byty.

TECHNOLOGICKA

problémy se za-
kladacimi a
hydrogeologic-
kymi poméry

skryté ekologické zatéze

12

osetreni rizika

Provést dostatec¢ny prdzkum pred za-
hajenim projektu. V pfipadé nepfizni-
vého stavu lokalitu se pokusit zatéz
odstranit s vyuZitim existujicich dotac-
nich zdroju.

TECHNOLOGICKA

nevhodny stav
pozemku a sta-
vajicich objektd
urc¢enych k re-
konstrukci

technicky stav objektd urc¢enych k rekonstrukci

12

osetreni rizika

Provést dostatec¢ny prdzkum pred za-
hajenim projektu. PFi nepfiznivém
stavu budovy zvaZit, zda bude pro re-
alizaci nasledného projektu vhodnéjsi
rekonstrukce budov nebo demolice a
vystavba novych budov.

TECHNOLOGICKA

externality spo-
jené s blizkosti

vyroby ve spo-
le¢nosti Racio

zapach z potravinarské vyroby miZe byt skrytou
negativni externalitou, které mdze ovlivnit ochotu
obyvatel bydlet v lokalité cukrovaru

12

preneseni rizika

V soucinnosti s relevantnim organem
statni spravy poZadovat dodrZzeni hy-
gienickych norem pro provoz podniku
a komunikovat s timto organem a ma-
jitelem pfi zhorseni situace.
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FINANCNI

financovani
provozu verfej-
nych objektu

finan¢ni a persondlni zajisténi provozu objektd ve-
fejné infrastruktury béhem a po ukonceni udrZzitel-
nosti, nastaveni provozniho modelu, ktery bude
spliovat kritéria verejné podpory, ale zaroven ne-
bude pro mésto ztratovy

osetreni rizika

Je nutné nastavit vyuziti verfejné in-
frastruktury tak, aby byl zajisténo také
financovani jejiho provozu. Problém
Casto byva v podminkach dotacnich
programu, kde je moznost komerc¢niho
vyuziti ¢asto limitovano v dobé udrzi-
telnosti. Idealni je v objektech verejné
infrastruktury nastavit kombinaci ko-
mercniho vyuziti a nekomercniho vyu-
Ziti ve smyslu plnéni verejné sluzby
tak, aby provoz infrastruktury nebyl
pro mésto prilisnou zatézi.

ENVIRONMEN- kvality vody v zhor3enf kvality feky Dyje pfeneseni rizika Kontrola kvality vodnich tokd je v
TALNI ¥ece Dyji gesci nadfizenych organt statni
spravy. Mésto by mélo pripadné zhor-
Seni kvality vody konzultovat s nimi.
SOCIOEKONO- nepfiznivy de- snizovani poctu obyvatel a jejich kupni sily ve spa- oSetfeni rizika Etapizovat vystavbu a realizovat ji na
MICKA mograficky vy- dové oblasti zakladé aktualniho demografického
voj v Breclavi vyvoje.
TECHNOLOGICKA nedostate¢na nedostatecna kapacita technické infrastruktury oSetren rizika Nastaveni kapacit infrastruktury vy-
kapacita tech- chazi ze spravného propoctu budou-
nické infrastruk- cich kapacit uzivatell lokality, ktery
tury

bude pred realizaci projektu proveden.

LEGISLATIVNI A
PRAVNI

vlastnické po-

méry blokujici

dalsi moZnost
rozvoje

druha etapa vystavby predpoklada realizaci na
pozemcich, které nejsou ve vlastnici mésta Breclav.
Je predpoklad, Ze by byly pozemky vykoupeny, ale
zatim nenf smluvné stvrzeno.

osetreni rizika

Mésto by mélo se soucasnymi vlast-
niky aktivné komunikovat a podnikat
kroky k odkupu Uzemi. Je tfeba se
soucasnymi vlastniky konzultovat vy-
sledky urbanistické studie tak. Pokud
se nepodafi ziskat pozemky do vlast-
nictvi mésta, je tfeba na zakladé ak-
tivni komunikace zajistit, aby budouci
zaméry byly v souladu se zpracovanou
urbanistickou studi.
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OSTATNI

Nadmeérneé zati-
zeni dopravniho
systému Brec-
lavi

v souvislosti s navy$enim uzivatell centra mésta
kvUli realizaci projektu Cukrovar se maze zvysit do-
pravni zatizeni centra mésta.

prevzeti rizika

Nova lokalita by neméla pfinést za-
sadni nardst poctu obyvatel. Zaroven
se ocekava, ze v budoucnu dojde k
poklesu vyuzivani automobil’. Mésto
by mohlo pomoci s nabidkou alterna-
tivnich zpasobt dopravy (MHD, cyk-
lopruhy,..)

TECHNOLOGICKA

omezeni ply-

nouci z vedeni

patecni kanali-
zace

Pozemkem vede pateini kanalizace, kterd mize
omezit moznost podzemnich praci v urcitych ¢as-
tech lokality.

prevzetirizika

Respektovat vedeni kanalizace a re-
flektovat pfi pfipravé projektd.

LEGISLATIVNI A

omezeni vyply-

v soucasné dobé nehrozi vyrazna omezeni v sou-

prevzeti rizika

Respektovat aktudlni stav Uzemniho

PRAVNI vajici z uzem- vislosti s platnou Uzemné-planovaci dokumentaci planu. Pokud by lokalita potfebovala
niho planu dynamictéjsi rozvoj, reflektovat zmé-
nou Uzemniho planu.
ENVIRONMEN- Skody zpUlso- nutrie/potkani se v soucasnosti vyskytuji v korytu preneseni rizika Monitoringu nutrii se vénuje podnik
TALNI bené nutriemi feky Becvy a mohou zplsobit skody na majetku Povodi Moravy, ktery by v pfipadé

zhorseni problému mél navrhnout re-
Seni.

LEGISLATIVNI A
PRAVNI

platné regula-
tivy pamatkové
ochrany

pamatkova ochrana by neméla projekt ovliviiovat,
areal se nenachazi v méstské pamatkové zéné ani
neni nijak pamatkoveé chranén. Pamatkové chra-
nén je pouze zelezni¢ni most, ktery navazuje na lo-
kalitu Cukrovaru.

prevzeti rizika

PFi zméné regulativu v oblasti ochrany

pamatek zohlednit v projektu. Vyuzit

historickou minulost lokality a jeji ge-

nius loci pro budovani vztahu obcand
k lokalité.

LEGISLATIVNI A
PRAVNI

koridor praplav-
niho spojeni

Dunaj - Odra -

Labe RDVO2-B

stavebni a dopravni omezeni vyplyvajici z vystavby
kanalu

prevzeti rizika

Sledovat vyvoj realizace projektu a v
pripadé, Ze by jeho realizace méla pro-
béhnout, reflektovat pfi pripraveé pro-

jektd.

LEGISLATIVNI A
PRAVNI

platné regula-
tivy z hlediska
ochrany pfirody
a krajiny

lokalita neni primo limitovana ochranou pfirody ani
krajiny, nejblizsimi limity jsou biosféricka rezervace
Dolni Morava, CHKO Pélava

prevzeti rizika

PFi zméné regulativu v oblasti ochrany
prirody zohlednit v projektu.
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EKONOMICKE OVERENI NAVRHU

A4

METODA VYPOCTU EKONOMICKEHO OVERENI — VALUACE

Vypocet residudlni hodnoty je zaloZen na urceni kapitalové hodnoty (Gross Development Value)
pomoci vynosové metody a uréeni celkovych predpokladanych nakladd zahrnujici stavebni naklady
(hardcosts), projektové naklady, marketing atp. (softcosts) a naklady na financovani. K celkovym
nakladdm se pfipocitava developersky profit, jako odména developerovi za vystaveni dila. Naklady
za vystavbu jsou vysledkem soucinu plochy za funkci a jejich jednotlivych nakladd za m? HPP. Vy-
nosova metoda k urc¢eni GDV vychazi z ceny za prodej a hodnoty za pronajem, kterou urcuje pred-
pokladana cena za najem a kapitalizac¢ni soucinitel (yield). Ekonomicky model je nastaven tak, aby
byl schopen pruzné reagovat na ménici se parametry realitniho trhu. Pro tento vystup ekonomic-
kého oveéreni je model nastaven tak, ze ke vdem plocham pro bydleni je pristupovano jako k poten-
cialnim prodejnim bytldm, u ostatnich funkci jsou nastaveny komercni najemni hodnoty. Timto zpU-
soben je mozZné dojit ke kapitalové hodné (GDV) Uzemi. Vysledkem je urceni residualni hodnoty,
tedy hodnoty Uzemi vypoctené jako rozdil vynosC a nakladd véetné developerského profitu.

VSTUPNIi EKONOMICKE PARAMETRY

Vyvoj nakladovych a vynosovych cen nelze v disledku dynamického vyvoje s jistotou predikovat
v delSich ¢asovych horizontech a jejich hodnoty nelze nijak garantovat. Zpracovany ekonomicky
model vyuziva aktualni ekonomické hodnoty vychazejicich z agregovanych dat a analyz. Model je
nastaven tak, aby ho bylo mozné v budoucnu aktualizovat a dle dohody jednoduse prenastavovat
na zménéné ekonomické parametry. Vstupni ekonomické parametry jsou prezentovany v tabulce
dale.

BUDOVY
kategorie nazev funkce typ pomer zobchodovatelné hard cost ERVV(KEImZ prodej
. funkce obchodovani CPP / HPP (K&/m2 CPP) CPP/m.) (K&/m2 CPP)
bydleni bydleni flexibilni prodej 75,00 % 42 500 K¢ 0€ 85 000 K¢
bydleni byty standard prodej 75,00 % 50 000 K& 0€ 96 500 K¢
flexibilni multifunkéni hala pronajem 90,00 % 50 000 Ké 12 € 0 K¢
kultura knihovna pronajem 80,00 % 170 000 K& 9€ 0 K¢
obchodni prodejni plochy pronajem 80,00 % 42 500 K¢ 17 € 0 K¢
parkovani parkovaci dim pronajem 90,00 % 27 000 Ké 5€ 0 Ké
parkovani parkovani pridruzené pronajem 90,00 % 30 000 Ké 6€ 0 K¢
nadzemni
parkovani parkovani pridruzené pronajem 90,00 % 35 000 Ké 6€ 0 K¢
podzemni
skolstvi skolka pronajem 80,00 % 50 000 K¢ 2€ 0 Ké
sluzby sluzby komercni pronajem 80,00 % 42 500 Ké 17 € 0 K¢
vyroba pramysl pronajem 90,00 % 0 Ké 6€ 0 K¢
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PLOCHY

nazev funkce

hard cost (KE/m2)

chodnik
komunikace
parkovani v ulici
plocha mostu
reka

silnice

zelen

PRIPRAVA PROJEKTU
SOFT COST

5 000 K¢
0 K¢

2 000 K¢
0 K&
500 Ké
7 500 K¢
3000 K¢

FINANCOVANI

gNANCNi NAKLADY % predmét
urok 8,00% -

poplatky za vyrizeni tvéru 0,70 % z dluhu

hedging 0,10% z dluhu

ekvita (vlastni zdroje) 30,00 % z nakladd (hardcost+softcost)
Cas 350,00 % rok

predmét

developer management
developersky profit
pravni sluzby

prodej + marketing
project management
projektové prace
pronajem + marketing

2,50 % ze stavebnich naklad( (hardcostu)
15,00 % z celkovych vynost (GDV)

1,00 % ze stavebnich nakladd (hardcostl)
2,50 % z celkovych vynosu z prodeje
2,00 % ze stavebnich naklad( (hardcostl)
4,50 % ze stavebnich nakladu (hardcostl)

15,00 % z ro¢niho pronajmu
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ZAKLADNI INFORMACNI MODEL

v

Pro potreby poznani stavu, prehlednych bilanci a valuaci a naslednych modelaci jednotlivych scé-
nard rozvoje a obchodnich modeld byl vytvoren zakladni interaktivni informacni model navrhu roz-
voje Uzemi. Model slouzi pro testovani jednotlivych navrzenych feSeni a vizualizaci zakladnich bi-
lancnich a ekonomickych parametrl navrhu a rozvojovych scénard. Model je mozné po dohodé

METODIKA

Zakladni model vznikl na zakladé prostorovych a kapacitnich parametrl urbanistické studie od NH
Architekti a vstupnich dat a informaci poskytnutych ze strany mésta Breclav. Ekonomické parame-
try vychazi ze zkuSenosti 4ct a analyzy realitniho trhu, provedené pro Ucely projektu, véetné agre-
govanych hodnot na strané nakladt a vynost. Clenéni a seskupovani informaci vychazi z nastavené
strukturace definované v kapitole FI.2 Vymezeni a strukturace feSeného Uzemi.

Obrazek 44: llustrace informacniho modelu

scénar

s ., t: lastnik
PODLAZNOST DLE URBANISTICKE STUDIE + . s e
SP2 SP3 sQ2 PODZEMNI{ PARKOVANI V 1. PP popis Vie v Vie v 4ct
schéma zén schéma blokd schéma objektd
135 395
rozloha izemi (m2)
34 926

zastavéna plocha

79 428 14 600

HPP NP HPP PP
787 1731
bytd obyvatel
698 798
eniinavi i o not-aba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP
chodnik 1178
13,49% 063 @bydleni
24,79% ® komunikace !
@flexibilni
@parkovani v ulici
15,53% kultura
@plocha mostu
@obchodni
0,88% prodejni plochy
@parkovani
29,77% 3,11% @icka 2,59% @kolstri
Skolstvi
@silnice 3,38% ~—— 66,41%
~— 12,47% ’ sluzby
@zastavéni plocha S
vyroba
-467,9 mil.Kc 1eos @:=tei
RESIDUAL VALUE
r III @ EKONOMICKE PROVERENI - Rozvoj byvalého arealu cukrovaru (studie NEUHAUSL-HUNAL) g
’ L} objednatel: Mésto Bieclav

Zdroj: 4ct
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SCENARE ROZVOJE

EKONOMICKE OVERENI NAVRHU

N
7

V ramci ekonomického ovéreni byly navrzeny variantni scénare rozvoje, které provéruji rizné moz-
nosti pfistupu k Uzemi. Scénare se lisi v umistovani nékterych funkci v Uzemi a kapacit pro parko-
vani, zaroven ovéruji rzné moznosti vyskové regulace. Cilem je ovéfit, jak tyto scénare funguiji
v ramci bilan¢ni a ekonomické stranky, ovérit jejich proveditelnost a na zakladé zpracovanych scé-
nard navrhnout doporucené feseni rozvoje Uzemi.

Scénare jsou rozdéleny na dveé skupiny - scénafe SQ a SP. Scénare SQ (,Status Quo”) popisuji mi-
nimalni variantu rozvoje, v tomto pfipadé oveéruji ekonomickou proveditelnost kapacit urbanistic-
kého navrhu od NH architekti. ScénaFe SP (,Significant Progress”) naopak ovéfuji mezni hranice
rozvoje Uzemi, které by nasledné mély byt preklopeny do regulace pro Uzemi. Scénare SP jsou zpra-
covany ve variantach 1-3, kdy jednotlivé varianty se lisi v dil¢ich feSenich pfistupu k Uzemi.

Navrh jednotlivych scénarl a jejich parametry byly konzultovany se zastupci mésta Breclav a au-
tory urbanistické studie NH architekti.

® SQ - Podlaznost dle urbanistické studie + podzemni parkovani v 1. PP
® SP1 - PodlaZznost dle regulace 4.-6. NP + parkovaci ddm + parkovani v 1. NP
® SP2 - Podlaznost dle regulace 4.-6. NP + podzemni parkovani v 1.-2. PP

® SP3 - Podlaznost dle regulace 4.-6. NP + véz 13. NP + podzemni parkovaniv 1.-2. PP

SP1
SP2
SP3
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SQ PODLAZNOST DLE URBANISTICKE STUDIE
PODZEMNi PARKOVANI V 1. PP

AN
7

Scénar SQ vychazi z dopracované urbanistické studie od NEUHASL-HUNAL. Je zachovan plvodné
navrzeny pocet nadzemnich podlazi. Scénar ovéfuje moznost parkovani v podzemnich garazich v
1. PP v rdmci stavebnich blokd, které to umozniuji (S2-S7). Navrh skolky je zachovan v plvodné
navrzene pozici.

schéma zén schéma blokd schéma objektd

135395

rozloha Gzemi (m2)

34 926

zastavéna plocha

79 428 14 600

&J

HPP NP HPP PP
787 1731
bytd obyvatel
698 798

pomér ploch dle rozlohy pomér funkei dle HPP

stani navrh stani potreba

13,49% — chodnik MI7% —
~ ’ - @bydleni
4, 02 mld.K¢ — 24,79% @ik 0,63% —. .
flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @ parkovani v ulici
15,53% — kultura
@plocha mostu
@ obchodni
> e 0,83% prodejni plochy ini
4,16 mld.Kc I o IR @pzrkovini
LA ! feka 2,50% —
GROSS DEVELOPMENT VALUE E @:kolstvi
@silnice 3,38%— ~— 66,41% .
N 12,47% L. @sluzby
@zastavéna plocha .
< o vyroba
-467,9 mil.Kc L 14 945 @eiei
RESIDUAL VALUE
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SQ - CELEK
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma z6n schéma blok( schéma objektl

135395

rozloha izemi (m2)

34 926

zastavéna plocha

79 428 14 600
HPP NP HPP PP

787 1731

bytd obyvatel

698 798

stininawh  sténi potieba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP

13,49% chodnik

@bydleni
@flexibilni

4,02 mld.Kc

NAKLADY CELKEM (CAPEX)

24,79% komunikace

@parkovan v ulici

15,53% kultura
@plocha mostu
@obchodni
0,88% prodejni plochy

0,39% 3,11%

4,16 mld.Ké

‘GROSS DEVELOPMENT VALUE

@parkovani
@skolstvi

RITE ®icka 2,5%

@silnice 3,38% 66.41% )
sluzby

@vyroba

12,47% .
@zastavéna plocha

-467,9 mil.Ké o

RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy reSeného Uzemi S o vymeére 135 395 m? je v rdmci Uzemi zastavéna plocha témér
35 000 m?. V Uzemi je navrzeno skoro 80 OO0 m? nadzemni HPP. Pro tuto navrzenou kapacitu
bylo dle hrubého vypoctu doplnéno témér 15 000 m? podzemni HPP pro parkovani. Celkovy od-
hadovany pocet bytd v téchto objemech vystavby je necelych 800 bytd, cemuz odpovida 1 700
obyvatel.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech objektl a Uprav Uzemi se pohybuji okolo 4 mlid. K¢
Hruba hodnota rozvoje Uzemi (Gross Development Value) predstavuje zhruba 4,16 mld. K. Vy-
slednd residualni hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach cca -468 mil. K¢

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni celého Uzemi vyplyva, ze komeréni, prevazné bytova vystavba,
nepokryva viechny naklady v ramci celkového feSeného uzemi. Nejedna se o prekvapuijici informaci
s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni multifunkéni hala, objekt budouci knihovny
k rekonstrukci s rozsahlym verejnym prostorem, rekonstrukce nabrezi, Skolka a kompletnitechnicka
a dopravni infrastruktura. U vyse vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna zis-
kovost, jednd se tedy prevazné o prvky dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci tzemi
bude mozné vyuzitim dotacnich tituld, které Ize Cerpat pro vystavbu &i rekonstrukci nékterych z
objektd.
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SQ - KOMERCNI VYSTAVBA - CELEK
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma zén schéma blokd schéma objektd

31258

rozloha Gzemi (m2)

19 868

zastavéna plocha

62 662 14 600

HPP NP HPP PP

g‘ﬁ’

783 1722
bytd obyvatel
452 708
staninavrh  sténi potfeba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP
0% chodnik 0%
¢ 3 @bydleni
3,12 mld.Kc 0% komunikace 0.63%
R o% @flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
15,53% kultura
@plocha mostu ®
obchodni
3 94 ld K" 0% prodejni plochy o
) mid.Kc 0% | ; 2% @parkovani
13,95% 0% ®icka 0%
SO DETCRAERT VAL ) % @siolitvi
- @silnice 66,01% ey
: @z2stavén plocha )
. v @vyroba
227,9 mil.Kc o @:elei
RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy feseného Uzemi S o vymére 135 395 m?je pro komeréni vystavbu, s prevazné
bytovou a smigenou funkci a aktivnim parterem, dedikovano 31 258 m? zastavitelné plochy (tj. 23
% z celkové rozlohy Uzemi S). Z toho zastavéna plocha predstavuje cca 19 900 m? (tj. koeficient
zastavénosti 64 %). Jedna se o cca 63 000 m? nadzemni HPP a 14 600 m? podzemni HPP.

VALUACE

Celkové ndklady na vystavbu a realizaci skupiny komercnich objektl &ini cca 3,12 mid. K& Hruba
hodnota rozvoje Uzemi (Cross Development Value) se pohybuje okolo 3,94 mld. K& Vysledna resi-
dudlni hodnota dle vypoctu vychazi v kladnych hodnotach +228 mil. K¢

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni ¢asti urcené pro komercni vystavbu vyplyva, Ze residudlni hod-
nota Uzemi urc¢eného ktéto vystavbé je kladnd. Znamena to, Ze pfi nastavenych nakladovych a
vynosovych hodnotéach je realizace vystavby realizovatelna v¢. podzemniho parkovani v nékterych
stavebnich blocich. Kladna residualni hodnota urcuje kladnou hodnotu pozemku, kterou je mozné
zobchodovat finan¢né formou zisku, formou pfispévku na realizaci technické a dopravni infrastruk-
tury, formou realizace bytl do bytového fondu mésta, pfip. formou realizace najemniho bydleni s
redukovanou vysi ndjemného ve spolupraci se soukromym sektorem. Zasadnim faktorem je vyvoj
hodnot na strané nakladl i vynosU a eliminace skrytych vicenakladd napf. v podobé ekologickych
zatézi. Dulezité bude spravné nastavit strategii rozvoje Uzemi, nastaveni pravidel pro zaruceni kva-
litnf vystavby a spravné nastaveni obchodniho modelu.
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SQ - KOMERCNI VYSTAVBA - 1. FAZE
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma zon schéma blokd schéma objektd

17 108
o Feemilimo) \
A
9 554 \
zastavéna plocha |
° / AL, =
38995 14600 /. )
HPP NP HPP PP
481 1057
bytd obyvatel
452 429

pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP

stani navrh stani potreba

o% chodnik

s @bydleni
2’09 mld_Kc 0% komunikace Q558 =
: 0% flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
15,53% kultura
@plocha mostu °
obchodni
2 55 ld K" 0% prodejni plochy .
,23 Mud.AC i (0% o ] 0% @ parkovani
. . 7.99% . @reka 0%
DEVELOPMENT @skolstvi
- @silnice 0% 40,84% s,
2 sluzby
@zastavéna plocha
o o @vyroba
85,2 mil.K¢ o @:elci
RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy feseného Uzemi S o vymeére 135 395 m?jsou do prvni faze vystavby prevazné na
pozemcich ve vlastnictvi mésta, celkem cca 17 100 m? zastavitelné plochy (tj. 13 % z celkové rozlohy
feSeného Uzemi S). Z toho zastavéna plocha predstavuje cca 9 550 m? (tj. koeficient zastavénosti
55 %). Jedna se o cca 38 995 m? nadzemni HPP a 14 600 m? podzemni HPP. Odhadovany pocet
byt v této fazi je cca 480, coz predstavuje pres 1 050 obyvatel.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vybrané skupiny objektl ¢inf cca 2,1 mld. K& Hruba hodnota
rozvoje Uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 2,55 mld. K&. Vysledna residualni hod-
nota dle vypoctu vychazi v kladnych hodnotach +85,2 mil. K&.

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni pro 1. fazi komercni vystavby realizované prevazné na pozemcich
mésta Breclav vyplyva, Ze residualni hodnota Uzemi ur¢enych k této vystavbé je kladna. Znamena
to tedy, Ze pfi nastavenych nakladovych a vynosovych hodnotéach je realizace této vystavby reali-
zovatelna v¢. podzemniho parkovani v ramci podzemnich pater v rdmci stavebnich blokd. Kladna
residualni hodnota urcuje kladnou hodnotu pozemku, kterou je mozné zobchodovat financné for-
mou zisku, formou prispévku na realizaci technické a dopravni infrastruktury, formou realizace byt
do bytového fondu mésta, pfip. formou realizace najemniho bydleni s redukovanou vysi najemného
ve spolupraci se soukromym sektorem. Zasadnim faktorem je vyvoj hodnot na strané nakladd i
vynosU a eliminace skrytych vicendkladl v podobé ekologickych zatézi aj. Dllezité bude spravné
nastavit strategii rozvoje Uzemi, nastaveni pravidel pro zaruceni kvalitni vystavby a spravné nasta-
veni obchodniho modelu.
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SQ - VEREJNA VYBAVENOST
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma zon schéma blokd schéma objektd

6 427

rozloha Gzemi (m2)

4 692 \
zastavéna plocha ‘ | = )
6 400 0
HPP NP HPP PP R‘('/// /

0 0

bytd obyvatel

0 81

staninavrh  stani potfeba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP

o% chodnik

0,46 mld.Kc 0% Komunikace 0,63% @bydleni

% @flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
0% kultura
@plocha mostu

@obchodni
0% prodejni plochy

- ; "
0,23 mld.Kc o o[ . g @psrkovin
GROSS DEVELOPMENT VALUE @skolstvi

@silnice 3,38% o
0% sluiby
@zastavéna plocha

'263,2 mil.KE 0% @zeleii @vyroba

RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy feseného Uzemi S o vymeére 135 395 m? je pro vefejnou vybavenost dedikovano
cca 6 430 m? zastavitelné plochy (tj. 2,5 % z celkové rozlohy feSeného Uzemi S). Do bilance jsou
zapocitany plochy pro novou méstkou knihovnu, sportovni multifunkéni halu a Skolku. Z toho za-
stavéna plocha predstavuje cca 4 700 m? (tj. koeficient zastavénosti 73 %). Jedna se o cca 6 400
m? nadzemni HPP, s podzemnimi prostory nenf v tuto fazi pocitano.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vybrané skupiny objektt pro verejnou vybavenost cini cca
460 mil. K& Hruba hodnota rozvoje uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 230 mil.
K¢. Vysledna residudlni hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach -263,2 mil. K&.

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni pro ¢ast uréenou pro verejnou vybavenost vyplyva, Ze residualni
hodnota Uzemi urcenych k této vystavbeé je zaporna. Znamena to tedy, ze pfi v soucasnosti nasta-
venych nakladovych a vynosovych hodnotach je realizace této vystavby nerealizovatelna bez vy-
uziti externich prostredkl. Nejedna se o prekvapujici informaci s ohledem na to, Ze u staveb verejné
vybavenosti se nepredpoklada vyznamna ziskovost, jedna se tedy o stavby dotované. Vylepsit cel-
kovou ekonomickou bilanci Uzemi bude mozné vyuzitim dotacnich tituld pro realizaci alespor né-
kterych ze staveb. Caste¢né by se na realizaci téchto objekt’ mohl podilet soukromy sektor. Pro
ovéreni rlznych moznosti je nutné zpracovat detailni obchodni model rozvoje tzemi.
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SQ - VSECHNY STAVEBNI OBJEKTY
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma z6n schéma blokd schéma objekta

37 592

rozloha uzemi (m2)

25[859

zastavéna plocha

69 862 14 600

HPP NP HPP PP

i 669’

787 1731
bytl obyvatel
~
452 793
taninavcriE =t potrebs pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP
0% chodnik 1,08%
~ \ o @bydleni
3 ) 56 mld.K¢ 0% komunikace Dj6a% 4
= 0% flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
15,53% kultura
@plocha mostu &
obchodni
4 1 6 mld > 0% prodejni plochy o
) mid. KC , m 0% ; 0,21% @parkovani
GROSS DEVELOPMENT VALUE . : ®icka 250 ®
Skolstvi
o @silnice 3,38 —— o
: sluzby
@zastavéna plocha
o ~ @vyroba
-10,6 mil.Kc o ®zcteh
RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy feseného Uzemi S o vymeére 135 395 m?je pro zastavitelnou plochu pro realizaci
stavebnich objektl (bez zapocitani primyslového arealu v rdamci byvalého cukrovaru) dedikovano
cca 37 600 m?(tj. 17 % z rozlohy Uzemi S). Z toho zastavéna plocha predstavuje cca 25 400 m? (tj.
koeficient zastavénosti 67,5 %). Jedna se o cca 70 000 m? nadzemni HPP a 14 600 m? podzemni
HPP.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech stavebnich objektt &inf cca 3,56 mld. K& Hruba hod-
nota rozvoje Uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 4,16 mid. K&. Vysledna residualni
hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach -10,6 mil. K&

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni pro vSechny navrzené stavebni objekty vyplyva, Ze residudlni
hodnota Uzemi uréenych k této vystavbé je zaporna. Hodnota -10,6 mil. K& je vSak velmi slusnym
vysledkem za predpokladu, Ze pfedevsim pro verfejnou vybavenost bude mozZné vyuZit nékteré do-
tacni tituly, které by mély tuto zapornou hodnotu pokryt. Do ekonomického ovéreni jsou zahrnuty
pouze stavebni objekty, jejich nadklady a vynosy, do vypoctu neni zapocitana realizace nezbytné
technické a dopravni infrastruktury a vefejnych prostord.
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SQ - TECHNICKA A DOPRAVNI

INFRASTRUKTURA + VEREJNY PROSTOR
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma zén schéma blokd schéma objektl

36 486
rozloha dzemi (m2)
569 /‘
zastavéna plocha ")ﬂ
5> \!
¢S
569 0 % A
HPP NP HPP PP «
0 0
bytd obyvatel
203 5

stanindvrh  stini potfeba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP

7,49% chodnik 0,52%

e @bydleni
0’21 m[d.Kc 13,31% komunikace o = i
: X exibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici =3 —
0% kultura
@plocha mostu ®
obchodni
0 00 - ld K" 0% prodejni plochy o
,UU mld.KC W 2.55% 0% @parkovani
Ao VALUE 0,52% Gt @ricka 0% " )
— : @silnice 0% " @:holstyi
% sluzby
@zastavéns plocha
= = @vyroba
-208,4 mil.Kc . @:elei
RESIDUAL VALUE

BILANCE

Z celkové rozlohy feSeného Uzemi S o vymére 135 395 m?je pro dopravni a technickou infrastruk-
turu a verejny prostor v rdmci vnitfniho tzemi vyclenéno cca 36 500 m2 (tj. 27 % z celkové rozlohy
feSeného Uzemi S). Do bilanci v tento moment nejsou zapocitany existujici ulice Narodnich hrdint a
U Stadionu, parkovisté Narodnich hrdind a koryto a bfehy feky Dyje.

VALUACE

Celkové naklady jsou odhadovany na cca 210 mil. K& Hruba hodnota rozvoje Uzemi (Gross Deve-
lopment Value) je nulova, pro tuto ¢ast Uzemi neni zapocitavan zadny zisk. Vysledna residualni hod-
nota tedy dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach a rovna se vysi nakladu.

SHRNUTI

Celkové naklady na vystavbu a realizaci technické a dopravni infrastruktury a verejného prostoru
jsou vypocteny pomoci agregovanych cen na m?. Pro detailngjsi nacenéni jednotlivych prvkd bude
tfeba zpracovat detailnéjsi studie a na zakladé nich poloZzkové rozpocty pro vystavbu zpresnit. Z vy-
sledkd ekonomického ovéreni pro dopravni a technickou infrastrukturu a verejny prostor vyplyva,
Ze naklady na realizaci téchto prvkd v Uzemi predstavuji cca 5,3 % z celkovych nakladd rozvoje
Uzemi. Z vyse nakladl je jasné, ze financovani bude muset byt slozeno z vice zdrojd - rozpocet
mésta, dotacni tituly, spolufinancovani soukromého sektoru aj.
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S P1 PODLAZNOST DLE REGULACE 4.-6. NP
PARKOVACI DUM + PARKOVANI V 1. NP

AN
7

Scénar SP1 ovérujici moznost navyseni podlaznosti v rdmci stavebnich blokd dle indikativni vyskové
regulace stanovené ve spolupraci s NEUHASL-HUNAL. VySkova regulace se pohybuje mezi 4.-6.
NP. Scénar ovéfuje moznost parkovani v nové umisténém parkovacim domé o 5 NP a v ramci za-
stte$eného 1.NP ve vybranych stavebnich blocich (S2-S4). Skolka je presunuta do bloku S12 ke
sportovni hale. Na misto $kolky je v bloku S8 navrzen novy stavebni blok ur¢eny primarné pro byd-
lent.

schéma zén schéma blokd schéma objektl

1855395

rozloha tzemi (m2)

38 054

zastavéna plocha

&J

99 428 0
HPP NP HPP PP
946 2082
bytd obyvatel
476 917
sténinéwrh  sténi potfeba pomér ploch dle rozlohy pomér funkci dle HPP
13,49% — chodnik o 78%10’56% o @bydleni
4, 50 mld.Kc — 24,79% ®komunikace 52
= 52— @flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
2,45% — PR kultura
@plocha mostu 3,19% — @sbchodnd
= B — 0.88% prodejni plochy o
4,91 mld.KC 20,77% 0,39% SEEEYPEE @icka @parkovani
GROSS DEVELOPMENT VALUE @:kolstvi
@silnice B
N 12,47% . @sluiby
@zastavéna plocha - 76.23% @ik
. =2 . ’ vyroba
-317,9 mil.Kc L 14,90 @celei
RESIDUAL VALUE
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SP1 - CELEK
EKONOMICKE POSOUZENI

1858395

rozloha tzemi (m2)

38 054

zastavéna plocha

99 428 0

HPP NP HPP PP

946 2082

byt obyvatel

476 917

stani navrh stani potreba

4,50 mld.K&

schéma zén schéma blokd

pomér ploch dle rozlohy

13,49% chodnik

24,79% komunikace

pomér funkci dle HPP

10,56%

0,78% —

@bydleni

; 5% @Flexibilni
NAKLADY CELKEM (CAPEX) @parkovani v ulici
2,45% kultura
@plocha mostu
1% @obchodni
pt 0,88% prodejni plochy o
4,91 mld.Kc @psriovini
29,77% 3,11% @icka
GROSS DEVELOPMENT VALUE @skolstvi
@silnice

sluzby
@:zastavéna plocha

@vyroba

-317,9 mil.K&

RESIDUAL VALUE

14,94% @etah

BILANCE

Z celkové rozlohy feSeného Uzemi S o vymeére 135 395 m? je v rdmci Uzemi zastavéna plocha cca 38
000 m?2. V Uzemi je navrzeno témér 100 000 m? nadzemni HPP s tim, Ze v tomto scénéfi je navr-
Zeno parkovani v ramci téchto nadzemnich kapacit HPP. Realizovatelné kapacity parkovaci v rdmci
1. NP v téchto objemech vychazi nicméné jako nedostatecné. Celkovy odhadovany pocet byt
v téchto objemech vystavby je cca 950 bytl, coZ predstavuje pres 2 100 obyvatel.

VALUACE

Celkové ndklady na vystavbu a realizaci vSech objektd a Uprav Uzemi se pohybuiji okolo 4,5 mlid. K¢.
Hrub& hodnota rozvoje Uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 4,91 mld. K&. Vysledna
residualni hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach cca -318 mil. K¢

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni celého Uzemi vyplyva, ze komeréni, prevazné bytova vystavba,
nepokryva viechny naklady v ramci celkového feSeného uzemi. Nejedna se o prekvapuijici informaci
s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni multifunkéni hala, objekt budouci knihovny
k rekonstrukci s rozsahlym vefejnym prostorem, rekonstrukce nabrezi, Skolka a kompletni technicka
a dopravni infrastruktura. U vySe vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna zis-
kovost, jednad se tedy prevazné o prvky dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci tzemi
bude mozné zahrnutim dotacnich tituld, které bude mozné cerpat pro vystavbu nékterych z prvkd.
Navrzené kapacity parkovani bez moznosti realizace podzemnich parkovani vychazeji jako nedo-
state¢né. Redenim miize byt bud umisténi kapacitnéjiho parkovaciho domu v Gzemi, umisténi dal-
$iho parkovani v ramci vnitroblokd v 1. NP nebo realizace parkovani v podzemi. Vhodnym Fesenim
bude nejspis kombinace téchto variant.
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S P2 PODLAZNOST DLE REGULACE 4.-6. NP
PODZEMNI PARKOVANI V 1.-2. PP

AN
7

Scénar SP2 ovérujici moznost navyseni podlaznosti v ramci stavebnich blokd dle indikativni vyskové
regulace stanovené ve spolupraci s NEUHASL-HUNAL. VySkova regulace se pohybuje mezi 4.-6.
NP. Scénar ovéfuje moznost parkovani v podzemnich garaZich v 1.-2. PP v ramci stavebnich blokd,
které to umozniuiji (S2-S8). Skolka je pfesunuta do bloku S12 ke sportovni hale. Na misto $kolky je
v bloku S8 navrzen novy stavebni blok uréeny primarné pro bydleni.
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SP2 - CELEK
FKONOMICKE POSQUZEN|

schéma zon schéma blokd schéma objekt(
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BILANCE

Z celkové rozlohy rfeSeného uzemi S o vymeére 135 395 m? je v rdmci Uzemi zastavena plocha témér
35 800 m2. V Uzemi je navrZzeno témér 97 000 m? nadzemni HPP. Pro tuto navrZzenou kapacitu
bylo dle hrubého vypoctu doplnéno témér 30 000 m? podzemni HPP pro parkovani. Celkovy od-
hadovany pocet bytl v téchto objemech vystavby je necelych 1 000, coZ predstavuje pres 2 200
obyvatel.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech objektd a Uprav Uzemi se pohybuiji okolo 5,13 mld.
K¢. Hruba hodnota rozvoje Uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 5,42 mid. K& Vy-
sledna residualni hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach a vychazi cca -507 mil. K&

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni celého Uzemi vyplyva, ze komercni, pfevazné bytova, vystavba,
nepokryva viechny naklady v ramci celkového feSeného uzemi. Nejedna se o prekvapuijici informaci
s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni multifunkéni hala, objekt budouci knihovny
k rekonstrukci s rozsahlym verejnym prostorem, rekonstrukce nabrezi, Skolka a kompletni technicka
a dopravni infrastruktura. U vyse vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna zis-
kovost, jednd se tedy prevazné o prvky dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci Uzemi
bude mozné vyuzitim dotacnich titull, které Ize Cerpat pro vystavbu nékterych z prvkd. Realizace
podzemniho parkovani v dostatecnych kapacitach zvysila investi¢ni naklady, kdy vynosy zcela ne-
pokryvaji naklady na jejich realizaci. Residualni hodnota Uzemi se proto pomérové k nakladdm sni-
Zila.
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SP

PODLAZNOST DLE REGULACE 4.-6. NP
VEZ 13. NP + PODZEMNI PARKOVANI V 1.-2. PP

AN
7

Scénar SP3 ovérujici moznost navyseni podlaznosti v ramci stavebnich blokd dle indikativni vyskové
regulace stanovené ve spolupraci s NEUHASL-HUNAL. VySkova regulace se pohybuje mezi 4.-6.
NP. Scénar ovéfuje umisténi vyskové dominanty v ramci bloku S2 s13. NP, shodné s bytovymi
domy na druhém brehu Dyje. Scénaf ovérfuje moznost parkovani v podzemnich garazich v 1.-2. PP
v ramci stavebnich blokd, které to umoziuji (S2-S8). Skolka je presunuta do bloku S12 ke sportovni
hale. Na misto skolky je v bloku S8 navrzen novy stavebni blok uréeny primarné pro bydlent.
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SP3 = CELEK
EKONOMICKE POSOUZENI

schéma z6n schéma blokd schéma objektd
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14,94% Waaleh

BILANCE

Z celkové rozlohy feSeného Uzemi S o vymeére 135 395 m? je v rdmci Uzemi zastavena plocha témér
35 800 m?. V Uzemi je navrzeno pres 99 200 m? nadzemnich HPP. Pro tuto navrzenou kapacitu
bylo dle hrubého vypoctu doplnéno témér 30 000 m? podzemnich HPP pro parkovani. Celkovy
odhadovany pocet bytd v téchto objemech vystavby je pres 1 100 bytl, coz predstavuje necelych
2 200 obyvatel.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech objektd a Uprav Uzemi se pohybuiji okolo 5,23 mld. K.
Hruba hodnota rozvoje Uzemi (Gross Development Value) se pohybuje okolo 5,57 mld. K& Vysledna
residualni hodnota dle vypoctu vychazi v zapornych hodnotach cca -494 mil. K¢

SHRNUTI

Z vysledkd ekonomického ovéreni celého Uzemi vyplyva, Ze komercni, prevazné bytova, vystavba,
nepokryva viechny naklady v ramci celkového feSeného uzemi. Nejedna se o prekvapuijici informaci
s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni multifunkéni hala, objekt budouci knihovny
k rekonstrukci s rozsahlym vefejnym prostorem, rekonstrukce nabrezi, Skolka a kompletni technicka
a dopravni infrastruktura. U vyse vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna zis-
kovost, jedna se tedy prevazné o prvky dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci tzemi
bude mozné zahrnutim dotacnich tituld, které bude mozné Cerpat pro vystavbu nékterych z prvkd.
Realizace podzemniho parkovani v dostatecnych kapacitach zvysila investi¢ni naklady, kdy vynosy
zcela nepokryvaji ndklady na jejich realizaci. Residualni hodnota Uzemi se proto poméroveé k nakla-
dd@m snizila. Realizace narozni dominanty v rozsahu az 13. NP vyrazné ekonomicky vysledek celého
navrhu nezménila, v porovnani s celkovou kapacitou Uzemi se nejedna o vyrazny narUst kapacit.
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SROVNANi SCENARU ROZVOJE

AN
Vd
135 395 135 395 135 3195 135 395
rozloha tzemi (m2) rozloha uzemi (m2) rozloha Gzemi (m2) rozloha Uzemi (m2)
34 926 38 054 35758 39 758
zastavéna plocha zastavéna plocha zastavéna plocha zastavéna plocha
79 428 14 600 99 428 0 96 968 29 907 99 234 29 907
HPP NP HPP PP HPP NP HPP PP HPP NP HPP PP HPP NP HPP PP
787 1731 946 2 082 994 2 186 1020 2 243
bytd obyvatel bytd obyvatel bytd obyvatel bytd obyvatel
698 798 476 917 1136 953 1136 973

stani navrh stani potreba

4,02 mld.K&

NAKLADY CELKEM (CAPEX)

4,16 mld.K&

GROSS DEVELOPMENT VALUE

-467,9 mil.KE

RESIDUAL VALUE

100 tis.

50 tis.

0 tis.

sQ2

@bydleni flexibilni @byty standard @knihovna @ multifunkéni hala @ parkovaci dim @ parkovani pridruZené nadze...

stani navrh stani potreba

4,50 mld.Kc

NAKLADY CELKEM (CAPEX)

4,91 mld.Ke

GROSS DEVELOPMENT VALUE

-317,9 mil.K¢&

RESIDUAL VALUE

SP1

stani navrh stani potreba

5,13 mld.K&

NAKLADY CELKEM (CAPEX)

5,42 mld.Kc

GROSS DEVELOPMENT VALUE

-507,3 mil.K¢&

RESIDUAL VALUE

stani navrh stani potreba

5,23 mld.K¢

NAKLADY CELKEM (CAPEX)

5,57 mld.K&

GROSS DEVELOPMENT VALUE

-494,1 mil K&

RESIDUAL VALUE

HPP dle jejich funkce

SP2

. @ parkovani pridruzen... @prodejni plochy @primysl @skolka @ sluzby komercni

SP3
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BILANCE

Scénar SQ a SP1-3 se lisi predevsim svym kapacitnim rozsahem, maximalni stanovenou vyskou
vystavby a umisténim parkovani a skolky. Zastavéna plocha je u scénare SQ cca 35 000 m?, u scé-
nard SP1-3 se zastavénost vyraznéji zvySuje predevsim ve scénari SP1 kvili umisténi parkovani do
1. NP.

Kapacity HPP se ve scénafi SQ pohybuji kolem 80 000 m? nadzemni HPP, u scénard SP1-3 se
dostavame na cca 100 000 m?. Jedna se o navyseni o cca 25 % oproti plvodné navrzenym kapa-
citdm v rdmci nadzemni HPP. V korelaci k navysovani nadzemnich HPP dochazi také k navySovani
kapacit podzemni HPP pro parkovani do max. kapacity az 30 000 m?.

V ramci scénare SQ jsou navrzeny kapacity pro realizaci cca 800 bytd, ve scénafich SP1-3 se pocet
byt pohybuje okolo 1 000. Dle prepoctu na pocet obyvatel se jedna o cca 1 700 - 2 300 obyvatel
v Uzemi. Primérna hustota zalidnéni v feSeném Uzemi S se pfi plném naplnéni kapacit bude pohy-
bovat od 95 ob./ha ve scénafi SQ do 125 ob./ha ve scénari SP3. Dle obecné prijimanych urbanis-
tickych teorii je minimalni hustotou pro funguijici mésto kratkych vzdalenosti s aktivnim parterem
100 ob./ha - jedna se o miru hustoty, kdy intenzita lidi naplni poptavku po aktivnim parteru.

Dllezité je uvédomit si, Ze celkové kapacity nebudou v Uzemi realizovany hned, jedna se o maxi-
malni rozsah, ktery nemusi byt nikdy naplnén.

VALUACE

Celkové naklady na vystavbu a realizaci vSech objektl a Uprav Uzemi se pohybuji od 4 do 5,2
mld. K¢ dle scénafe rozvoje. Nejvyssi ekonomicka efektivita je navrZzena v rdmci scénare SP1, kdy
nare SP1 je nejlepsi ekonomicka efektivita zajisténa resenim parkovacich kapacit bez podzemnich
garazi. Kapacita parkovani je vsak vtomto pripadé nedostatecnd, je témér polovicni. Scénar je
proto z tohoto pohledu nerealisticky.

Scénare SP2 a SP3 se pfi vyssich investi¢nich nakladech pohybuijicich se okolo 51 - 5,2 mld. K¢
dostavaji na residualni hodnotu okolo -507 mil. K¢ az -494 mil. K& Kapacity pro parkovani jsou
v obou scénafich dostatecné, plné naplnuji odhadované kapacity pro parkovani s kapacitnim pre-
bytkem cca 18 %. Z tohoto dlvody by potencialni nadklady pro tyto scénare mohly byt pfi optima-
lizaci parkovani ve skutecnosti nizsi a ekonomicka efektivita by se ¢astecné zvysila.

Scénar SQ se pfi nizSich investi¢nich nakladech z ddvodu mensich kapacit pohybujicich se okolo 4
mld. K¢, a tedy i mensi potfebé pro parkovani, dostava na residualni hodnotu cca -468 mil. K.
Navrzena kapacita pro parkovani je vtomto scénari také mirné poddimenzovana, chybi cca 18 %
parkovacich kapacit. Z tohoto ddvody by realné naklady pro tento scénar byly ve skutecnosti vyssi
a ekonomicka efektivita by se ¢astecné sniZila.

Z hlediska ekonomického vyhodnoceni pro celkové fesené Uzemi S se tedy dostavame k podobné
ekonomické efektivité u scénarl SQ a SP2 a SP3 pfi zohlednéni dostatecné potreby parkovacich
kapacit.

Do ekonomického ovéreni viak nejsou zapocitany sekundarni ekonomické efekty, jako je RUD -
Rozpoctové urceni dani, pfijmy z dané z nemovitych véci a pomérové nizsi ndklady na spravu a
udrZbu Uzemi pfi vyssi intenzité vyuziti, aj. Z dlouhodobého hlediska realizace vice intenzivnich scé-
nard SP povede k vyssSim piijm0m do rozpoctu mésta, které bude mozné vyuzit na financovani
rozvoje feSeného Uzemi nebo jinych investi¢nich projektd v ramci mésta Breclav.
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SHRNUTI A DOPORUCENI

A4

Ekonomické ovéreni a zaporna residualni hodnota celku

Z vysledkd ekonomického ovéreni celého Uzemi vyplyva, Ze komercni, prevazné bytova, vystavba,
nepokryva viechny naklady v rdamci celkového feSeného tzemi. Nejedna se o prekvapuijici informaci
s ohledem na to, Ze se v Uzemi nachazi nova sportovni multifunkéni hala, objekt budouci knihovny
k rekonstrukci s rozsahlym vefejnym prostorem, rekonstrukce nabrezi, Skolka a kompletni technicka
a dopravni infrastruktura. U vyse vyjmenovanych prvkd v Uzemi se nepredpoklada vyznamna zis-
kovost, jedna se tedy prevazné o prvky dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci tzemi
bude mozné vyuZitim dotacnich tituld, které Ize Cerpat pro vystavbu nékterych z prvkad.

Pro pfipravu Uzemi, vybudovani paterni infrastruktury a vystavbu obcanské vybavenosti bude
tfeba hledat vicezdrojové financovani - dotadni tituly, rozpocet mésta, Uvérové financovani, spo-
luticast soukromého sektoru.

Kladna residualni hodnota komer¢ni vystavbu a jeji ekonomicka proveditelnost

Z vysledkd ekonomického ovéreni pro ¢asti uréené pro komercni vystavbu (tzn. objekty mimo ve-
fejnou vybavenost) vyplyva, Ze residualni hodnota Uzemi urcenych k této vystavbé je kladna. Zna-
mena to tedy, Ze pfi nastavenych nakladovych a vynosovych hodnotéach je realizace této vystavby
realizovatelnd, a to v¢. podzemniho parkovani v podzemnich patrech v nékterych stavebnich blo-
cich (dle jednotlivych scénard). Do vypoctu v tomto pfipadé nejsou zapoditavany naklady na pfi-
pravu Uzemi a realizaci technické a dopravni infrastruktury v dzemi.

Kladna residualni hodnota urcuje kladnou hodnotu pozemku, kterou je mozné zobchodovat fi-
nancné formou zisku, formou pfispévku na realizaci technické a dopravni infrastruktury, formou
realizace bytl do bytového fondu mésta, pfip. formou realizace najemniho bydleni s redukovanou
vysi ndjemného ve spolupraci se soukromym sektorem. Zasadnim faktorem je vyvoj hodnot na
strané nakladl i vynost a eliminace skrytych vicenakladl v podobé ekologickych zatézi aj. DllezZité
bude spravné nastavit strategii rozvoje Uzemi, nastaveni pravidel pro zaruceni kvalitni vystavby a
spravné nastaveni obchodniho modelu.

Naklady na technickou a dopravni infrastrukturu a realizaci vefejného prostoru

Celkové naklady na vystavbu a realizaci technické a dopravni infrastruktury a vefejného prostoru
jsou vypocteny pomoci agregovanych cen na m?. Pro detailnéjsi nacenéni jednotlivych prvkd bude
tfeba zpracovat detailnégjsi studie a na zakladé nich zpresnit polozkové rozpocty pro vystavbu. Z vy-
sledkl ekonomického ovéreni pro dopravni a technickou infrastrukturu a verejny prostor vyplyva,
Ze naklady na realizaci téchto prvkd v Uzemi se pohybuji kolem 210 mil. K& a predstavuji tak 5,3 %
z celkovych nakladd rozvoje Uzemi (dle zvoleného scénare). Z vyse nakladt je jasné, Ze financovani
bude muset byt sloZeno z vice zdrojd - dotacni tituly, rozpocet mésta, Uvérové financovani, spolu-
ucast soukromeého sektoru aj.

Verejna vybavenost

Z vysledkd ekonomického ovéreni ¢asti uréené pro verejnou vybavenost vyplyva, Zze naklady na re-
alizaci staveb pro obcanskou vybavenost se pohybuji okolo 460 mil. K& Pro detailnéjsi nacenéni
jednotlivych staveb bude tfeba zpracovat konkrétni zadani, stavebni program a detailngjsi studie
pro jednotlivé stavby a na zakladé nich konkrétni rozpodlty pro vystavbu. Residualni hodnota Uzemi
urcenych k této vystavbeé je zaporna. Nejedna se o prekvapuijici informaci s ohledem na to, Ze u
staveb verejné vybavenosti se nepredpokladad vyznamna ziskovost, jedna se tedy o stavby
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dotované. Vylepsit celkovou ekonomickou bilanci Uzemi bude mozné zahrnutim dotacnich tituld
pro realizaci alespori nékterych ze staveb. Caste¢né by se na realizaci téchto objektd mohl podilet
soukromy sektor. Pro ovéfeni rliznych moZnosti financovani je nutné zpracovat detailni obchodni
model rozvoje Uzemi.

Parkovani

Problematika parkovani je zasadnim tématem v kaZzdém rozvojovém projektu a je dulezité uz
v takto rané fazi rozvoje Uzemi o tomto tématu premyslet a ovérovat mozné zplsoby jeho realizace.
Prvnim nepodkrocitelnym pozadavkem je spInéni normovych pozadavkd dle vyhlasky ¢. 501/2006
Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi pro parkovani, nebo jinych predpisd. DlleZité je,
aby bylo mozné v Uzemi realizovat dostatecné parkovaci kapacity dle vyse zminénych pozadavky,
zaroven ale pfimérené tak, aby pfilisné kapacity nemotivovaly k nadmérnému uZivani automobilové
dopravy v ramci centra mésta Breclav.

Samostatnym tématem je cenova politika pro navrzené parkovaci kapacity, a to jak pro vazana, tak
pro navstévnicka stani. Pro zjednoduseny vypocet v této fazi projektu v ramci ekonomického ové-
feni je pocitano s parkovanim zdarma v ulicich (pfip. zpoplatnéného dle strategie mésta v jiném re-
Zimu a v rdmci jinych rozpoctt), parkovani v rdmci novych vystaveb je zpoplatnéno nad ramec cen
bytd a jiného funkéniho vyuziti standardnimi sazbami. Z hlediska naklad( pro realizaci parkovacich
kapacit se jedna o zasadni polozku v rdmci vystavby, a to predevsim z ddvodu prevysujici nakla-
dové stranky nad strankou vynosovou. Plochy pro parkovani je z pravidla nutné dotovat z jiného
funkéniho vyuZziti. Zasadnim rozdilem z hlediska nakladd je parkovani na povrchu, parkovani v rdmci
1. NP, parkovaci ddm a parkovani v podzemi.

Dlraz by mél byt kladen na zachovani urbanni a obytné kvality prostredi pfi zajisténi dostate¢né
kapacity pro parkovani. V ramci nastavené regulace pro rozvoj Uzemi doporucujeme urcit pravidla
pro oblast parkovani. Doporucujeme vyhnout se umistovani kapacitniho parkovani v rdmci zpev-
nénych parkoviét uvnitf vnitroblokd a hledat jiné cesty, jak a kde parkovani realizovat. Resenim
muze byt parkovani v ramci zastfeseného 1. NP pfi spinéni poZadavku realizace pobytové/vege-
tacni stfechy a splnéni podminek pro propustnost/hospodareni s destovou vodou. Doporucujeme
zvaZit Upravu regulativi UP tak, aby bylo mozné zapocitavat zastfesené garaze vramci 1 NP do
nezastavéné plochy pfi splnéni vySe zminénych pozadavkd. Dalsi alternativni cestou mize byt
umisténi parkovaciho domu v ramci Uzemi, napf. dle navrhu ve scénari SP1. Urbanisticky ,nejcist-
$im”, nejkapacitnéjsim, ale také ekonomicky nejndkladnégjSim fesenim je parkovani v podzemi.
| vtomto pripadé bude zasadni zajistit propustnost, hospodareni s destovou vodou a moznost re-
alizace vegetacnich stfech v ramci vnitroblok( véetné umistovani stromd. Alternativni variantou ve
stfednédobém a dlouhodobém horizontu miZe byt realizace parkovacich kapacit v ramci objektd
byvalého cukrovaru. Vyslednym fesenim by méla byt vhodna kombinace téchto rfeseni. Nastavena
regulace pro rozvoj Uzemi by méla umoZnovat viechna vyse vyjmenovana reseni. Detailni feSeni by
meélo byt pfedmétem dalSich projektovych fazi rozvoje Uzemi ve spolupraci se vsemi aktéry v Uzemi.

Hustota obyvatelstva

Primérna hustota obyvatelstva v feSeném Uzemi' S se pfi Uplném naplnénikapacit bude pohybovat
od 95 ob./ha ve scénari SQ do 125 ob./ha ve scénafi SP3. Dle obecné pfijimanych urbanistickych
teorii je minimalni hustotou pro funguijici mésto kratkych vzdalenosti s aktivnim parterem 100
ob./ha - jedna se o miru hustoty, kdy intenzita lidi napIni poptavku po aktivnim parteru. Z hlediska
hustoty obyvatel v Uzemi doporucujeme navrhovat regulace rozvoje Uzemi na vys$si hranici hustoty
obyvatelstva, tedy dle scénarl SP1-SP3.
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Vysledné doporuceni pro volbu scénare rozvoje a nastaveni regulace rozvoje

Scénare jsou rozdéleny na dvé skupiny - scénafe SQ a SP. Scénar SQ a SP1-3 se lisi predeviim
svym kapacitnim rozsahem, maximalni stanovenou vyskou vystavby a umisténim parkovani a
skolky.

Scénar SQ popisuje minimalni variantu rozvoje, v tomto pfipadé ovéruji ekonomickou proveditel-
nost kapacit urbanistického navrhu od NH architekti. Scénar SQ vychazi z hlediska ekonomického
ovéreni podobné ekonomicky efektivni jako scénare SP2 a SP3. S narlstajici kapacitou u scénari
SP2 a SP3 se zvysuji naklady na kapacity parkovani. Zaroven bylo ovéreno, Ze realizace komercni
vystavby v rdmci scénare SQ je proveditelna a scénar SQ je mozZna chapat jako scénar pro mini-
malni/nepodkrocitelny rozvoj tzemi. Hustota zalidnéni u scénare SQ se pohybuje tésné pod hranici
100 ob./ha. Z hlediska mozZnosti realizace aktivniho parteru a z pohledu vyznamu a centralniho
umisténi Uzemi v rdmci mésta Breclav se domnivame, Ze hustota zalidnéni by v tzemi méla sméro-
vat k vySSim hodnotam, které nabizejici scénare SP.

Scénar SP1 stanovuje vyskovou regulaci mezi 4.-6. NP. Scénar ovéruje moznost parkovani v nové
umisténém parkovacim domé o 5 NP a v ramci zastfeSeného 1. NP ve vybranych stavebnich blocich
(S2-S4). Skolka je presunuta do bloku S12 ke sportovni hale. Na misto gkolky je v bloku S8 navrzen
novy stavebni blok uréeny primarné pro bydleni. Scénar SP1 z hlediska ekonomického ovéreni vy-
chazi jako ekonomicky nejefektivnéjsi, a to predevsim z ddvodu realizace parkovani v 1. NP a v par-
kovacim domé bez podzemnich gardzi (na ¢asti kapacit pro bydleni). Navrzena kapacita parkovani
je vsak vtomto pfipadé nedostatecna a z hlediska proveditelnosti je tedy nutné vyuzit principd
scénart SP2 a SP3. Scénar SP1 je navrzen jako neproveditelny. Principy feSeni parkovani tohoto
scénare je vSak mozné aplikovat do vysledného feseni rozvoje tzemi.

Scénare SP2 a SP3 vychazeji oba ze stejnych principd. Stanovuji vyskovou regulaci mezi 4.-6. NP.
Scénaf ovéfuje moznost parkovani v podzemnich garazich v ramci 1.-2. PP v ramci stavebnich
blokg, které to umoziuji (S2-S8). Skolka je presunuta do bloku S12 ke sportovni hale. Na misto
skolky je v bloku S8 navrzen novy stavebni blok uréeny primarné pro bydleni.

Z hlediska ekonomické efektivity vychazi scénare SP2, SP3, ale i SQ podobné. Z pohledu celkovych
ekonomickych hodnot mezi scénafi neni zasadni rozdil. Residualni hodnoty pro celkové vnitfni
Uzemi se pohybuji okolo -470 mil. K& az -500 mil. K& Zasadnim faktorem bude zplsob feSeni a
umisténi parkovacich kapacit v Uzemi a optimalizace ekonomické efektivity na strané nakladd a na-
staveni hodnot na strané vynosu, tedy cilovych cen za parkovani. Z hlediska hustoty obyvatel na
hektar se scénare SP2 a SP3 dostavaji na hodnoty okolo 125 ob./ha, coZ jsou hodnoty, které vice
odpovidaji vyznamu centralni oblasti byvalého cukrovaru a budou zajistovat funkénost aktivniho
parterd a retailu v Uzemi.

Pri stanoveni regulace Uzemi (viz dalsi kapitola) doporucujeme vychazet ze scénarl SP, predevsim
pak SP2 a SP3 s moZnosti vyuzZiti principl parkovani v ramci scénare SP1. Doporucujeme zachovat
co nejvyssi miru flexibility pfi zachovani urbannich a architektonickych kvalit Uzemi. Regulace by
méla umoznovat ekonomickou optimalizaci jednotlivych staveb pfi ménicich se ekonomickych pa-
rametrech na strané nakladd a vynosu, a zajistit tak dlouhodobou proveditelnost a udrzitelnost
rozvoje Uzemi pti zachovani odpovidajici kvality. Uzemi tak sou¢asné ziska adekvatni hustotu zalid-
néni, v Uzemi bude v rdmci scénard SP2 a SP3 mozné realizovat cca 1 000 bytl. Dle prepoctu na
pocet obyvatel se jedna cca 2 300 novych obyvatel v Uzemi. Vyssi hustota zalidnéni v Uzemi po-
vede také z dlouhodobého hlediska k vyssi ekonomické efektivité v rdamci sekundarnich ekonomic-
kych efektl jako napf. Rozpoltové urceni dani, pfijmy z dané z nemovitych véci a poméroveé nizsi
naklady na spravu a udrzbu Uzemi pfi vyssi intenzité vyuZiti, aj.

DllezZité je uvédomit si, Ze celkové kapacity nebudou v Uzemi realizovany hned, jedna se o maxi-
malni rozsah, ktery bude naplfiovan postupné a teoreticky nemusi byt nikdy naplnén. Rozvoj uzemi
doporucujeme realizovat postupné s promyslenou obchodni a finan¢ni strategii. Zasadni bude na-
stavit etapizaci rozvoje tak, aby byly jednotlivé etapy rozvoje fungujicim doplnénim mésta a nebylo
nutné vyckat na plnou realizaci vSech etap vystavby.
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F.7

ZAKLADNI STRATEGIE
ROZVOJE



PRINCIPY ROZVOJE A REGULACE UZEMi

AN
7

PROBEHLE KROKY

URBANISTICKA IDEOVA SOUTEZ - SOUTEZNi NAVRH

Ucelem urbanistické ideové soutéze byl navrh revitalizace arealu byvalého cukrovaru v Breclavi.
.Navrh mél fesit umisténi novych funkci dle Soutézniho zadani véetné reseni dopravniho napojent.”
Soutéz probihala formou jednofazové oteviené ideové urbanistické soutéze.

KONCEPT UZEMNi STUDIE

Zpracovani Konceptu Uzemni studie pfimo navazalo na vitézny navrh ateliéru NH architekti urba-
nistické ideové soutéze o navrh revitalizace arealu byvalého cukrovaru v Breclavi z roku 2021.

Citace Uvodniho textu studie: ,Jedna se o zpresnéni soutézniho projektu a prvotni zpracovani pod-
nétu ze strany klicovych aktérd v dzemi Rozsah reseného Uzemi a méritko odpovida soutéznimu
zadani. Detallem zpracovani se v principu jedna o koncept dzemni studie, ktery je potreba v dalsich
fazich upresnit napfiklad plnohodnotnou dzemni studlii ¢i regulacnim planem.

Podkladem pro aktualizaci ndavrhu byla tri pracovni projednani, kterych se dcastnili zastupci odde-
leni uzemniho planovani, dopravni komise, majetkového odboru a politické reprezentace mésta.
Projekt byl konzultovan a upraven také na zaklade pripominek spravce vodniho toku a odbornika
na technickou infrastrukturu v dzemi. Soucasti projektu je také predstaveni aktualizovaného navrhu
verejnosti a zastupitelstvu, které pini roli zadavatele.

Nasledujici faze by mély krome komunikace a projednani zameru zahrnovat stanoven/ celkové stra-
tegie nastaveni procesu rozvoje Uzemi a dosazenis Sirsi shodly. Tyto kroky by mély idealné probihat
také na zaklade planované ekonomické analyzy celého investichiho zaméru a se zapojenim verej-
nosti.”
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OVEROVACIi EKONOMICKA STUDIE

Ovérovaci ekonomicka studie ma za cil ovérit ekonomickou proveditelnost vitézného navrhu a kon-
ceptu Uzemni studie, nalézt optimalni ekonomického model rozvoje a ten nasledné reflektovat pfi
navrhu dalsich krokl rozvoje Uzemi.

DALSI DOPORUCENE KROKY

ZASTAVOVACI STUDIE S REGULACGNIMU PRVKY

Dalsim navazujicim krokem by mélo byt na zakladé Konceptu tzemni studie a vystupl ekonomické
studie dopracovat zastavovaci studii s regula¢nimu prvky. Hlavni ¢asti této studie by mél byt re-
gulacni vykres, doplnény o regulativy a principy urbanistického a architektonického rozvoje.

Zastavovaci studie s regulacnimi prvky by méla vychazet z principl a kapacit scénard SP a méla by
ovérit proveditelnost vystavby dle navrzené regulace — odstupové vzdalenosti, koeficient zastavi-
telnosti, koeficient zelené, denni osvétleni a proslunéni bytovych domU. Cilem zastavovaci studie
s regula¢nimi prvky je vytvorit zakladni prostorovy a funkéni ramec dohody klicovych vefejnych i
pfip. soukromych vlastnikd o budouci podobé rozvoje Uzemi byvalého cukrovaru v Breclavi, a tedy
podklad pro jeho postupny koordinovany rozvoj a pfeménu v kvalitni méstskou polyfunkéni loka-
litu.

Tento dokument, tedy zastavovaci studie s regula¢nimi prvky, by mél byt nasledné politicky od-
souhlasen Zastupitelstvem mésta Breclav a mél by slouzit jako podklad pro vyjednavani se soukro-
mym sektorem a mize byt soucasti zamyslenych dohod, memorand nebo smluv mezi méstem
Breclav a dalsimi aktéry v izemi. Dokument by se tak mél stat dokumentem zavaznym na obcan-
ského zakoniku. Na rozdil od registrované Uzemni studie nebo regulaéniho planu vychazejicich ze
stavebniho zadkonu se jedna o dokument, ktery je mozné v pripadé potreby v budoucnu na zakladé
politické vile snaze modifikovat dle budoucich dohod se soukromym sektorem.

Zastavovaci studie s regula¢nimu prvky by méla obsahovat grafickou ¢ast, predevsim vykres regu-
lace, legendu popisujici regulace, obecna pravidla vztahuijici se k podrobnosti a mife flexibility re-
gulace a textové poznamky k vykresu usmérnujici funkci nékterych regulativi v konkrétnich mis-
tech. Mimo to by méla studie obsahovat textovou ¢ast, kterd do detailu popiSe vychodiska a znéni
jednotlivych regulativa.

Interpretace regulace musi vychazet z podrobnosti a miry detailu odpovidajici stanovenému mé-
fitku regulace. Jednotlivé regulacni prvky v Uzemi by mély byt umistovany s presnosti jednotek
metrd a v navazujicich projektovych stupnich je mozné jejich konkrétni umisténi s touto toleranci
optimalizovat, pricemz vzdy musi byt naplnény principy architektonického a urbanistického rozvoje.
Zasadni je stanovit prvky zavazné a prvky doporucené.
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Doporucena témata a prvky k zahrnuti pfi zpracovani studie:

01/ BLOKOVA STRUKTURA
|dentifikace stavebniho bloku
|dentifikace nestavebniho bloku
Identifikace namésti
Identifikace typu uli¢niho profilu
Identifikace vyuziti podzemi

02/ MERITKO ZASTAVBY
Definice stavebnich car

Definice ¢lenéni uli¢ni fronty

03/ CHARAKTER STRESNi KRAJINA
Definice vyskovych hladin
Definice charakteru strech

Umisténi lokalnich dominant

04/ FUNKCNI VYUZITI
Definice mixu funkéniho vyuZiti
Definovani mist s aktivnim parterem

Definovani mist pro verejnou vybavenost

05/ STRUKTURA VEREINYCH PROSTRANSTVI

Definovani rdznorodych charakter( verejnych prostranstvi

06/ PROSTUPNOST UZEMi A BEZBARIEROVOST
Definovani prostupnost vybranych stavebnich blokd
Definovani pfistupnosti Ficniho nabrezi
Dlraz na bezbariérovy pohyb
07/ MODROZELENA INFRASTRUKTURA
Definovani systémového pfistupu k zeleni v ramci verejnych prostranstvi

|dentifikace principt nakladani s destovou vodou

08/ DOPRAVNI INFRASTRUKTURA
Definovani principt dopravni infrastruktury

Definovani principd parkovani v klidu
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Obrazek 45: Priklad zastavovaci studie s regulacnimi prvky - Rohansky ostrov — Regulacni vykres
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Zdroj: https://iprpraha.cz/uploads/assets/US%20Rohansky%20ostrov_A3-STUDIE_Pavel%20Hnilicka%20Archi-
tekti_cistopis-180618.pdf

STUDIE DOPRAVNI INFRASTRUKTURY

Dalsim navazujicim krokem by mélo byt zpracovani studie dopravni infrastruktury, ktera oveéri a
zpresni mozZnosti feSeni dopravni infrastruktury v FeSeném Uzemi a jeho napojeni na stavajici do-
pravni systém mésta Breclav. Vystupem studie by mélo byt zadani pro projekéni prace (DUR, DSP)
patefni dopravni infrastruktury v dzemi.

Studie dopravni infrastruktury musi byt zpracovavana v koordinaci se zastavovaci studii s regulac-
nimi prvky tak, aby vystupy obou studii byly v souladu a mohly byt spole¢né odsouhlaseny k dal-
Simu postupu.

Pro zadani studie doporucujeme vychazet z kapacit scénarl SP. Tedy kapacita pro realizaci az
1000 bytd, dle prepoctu na pocet obyvatel se jedna cca 2 300 obyvatel v Uzemi. Dale zahrnout
kapacity dalSiho funkéniho vyuziti - knihovna, sportovni hala, retail, kancelare.

STUDIE TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Dalsim navazujicim krokem by mélo byt zpracovani studie technické infrastruktury, kterd ovéfi a
zpresni moznosti feSeni technické infrastruktury v feSeném Uzemi a jeho napojeni na stavajici sys-
tém mésta Breclav. Vystupem studie by mélo byt zadani pro projekéni prace (DUR, DSP) patefni
technické infrastruktury v Uzemi.

Studie technické infrastruktury musf byt zpracovavana v koordinaci se zastavovaci studii s regulac-
nimi prvky a se studii dopravni infrastruktury tak, aby vystupy vsech téchto studi byly v souladu a
mohly byt spole¢né odsouhlaseny k dalsimu postupu.

Pro zadani studie doporucujeme vychazet z kapacit scénard SP. Tedy kapacita pro realizaci az
1000 bytd, dle prepoctu na pocet obyvatel se jedna cca 2 300 obyvatel v izemi. Dale zahrnout
kapacity dalsiho funkéniho vyuZiti - knihovna, sportovni hala, retail, kancelare.
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NAVRH OBCHODNIHO A FINANCNiHO MODELU A PRIPRAVA PARAMETRU, PODMINEK A PRAVIDEL
PRO SPOLUPRACI SE SOUKROMYM SEKTOREM

Na zakladé ovérovaci ekonomické studie a navazujicich studii zastavovaci, dopravni a technické
infrastruktury by mél byt zpracovan podrobny obchodni a finanéni model, véetné vypracovani fi-
nanc¢niho harmonogram projektu. Mély by byt ovéreny variantni moznosti dohody se soukromym
sektorem, jako napft. Joint Venture (3V), Public Private Partnership (PPP), druzstevni bydleni, dlou-
hodoby pronajem pozemkd s pravem stavby, prodej ¢asti Uzemi s regulact aj.

Vysledkem by méla byt strategie, jak obchodni model vhodné nastavit. Na zakladé toho nasledné
stanovit jednotlivé ekonomické, obchodni a procesni parametry, véetné podminek a pravidel pro
vybér partnera pro realizaci rozvoje Uzemi.

HARMONOGRAM DALSICH KROKU

Vychozim bodem pro dalsi pokracovani projektu by se mélo stat odsouhlaseni zastavovaci studie
s regulacnimi prvky soucasné se studiemi technické a dopravni infrastruktury. Po zpracovani a od-
souhlaseni téchto studii je mozné zacit s projektovou pfipravou pro realizaci technické a dopravni
infrastruktury.

V navaznosti na dokoncenou ovérovaci ekonomickou studii bude tfeba rozpracovat navrh obchod-
niho a financniho modelu jako podklad pro jednani a budouci dohodu se soukromym sektorem.
Soucasti by méla byt priprava parametrt, podminek a pravidel pro spolupraci se soukromym sek-
torem a vybér partnera pro rozvoj tizemi. Po dokonceni téchto krokd bude mozné zahajit obchodni
jednani s cilem uzavreni obchodnich dohod.

Nezavisle na predeslych krocich je mozné zacit s pfipravou a vypsanim architektonické soutéze na
rekonstrukci objektu byvalé trznice a transformaci objektu na novou méstkou knihovnu. Soutéz by
méla byt projektovou, navazujicimi zakazkami by mélo byt zpracovani projektové dokumentace pro
rekonstrukci a projektové dokumentace pro realizaci verejnych prostor® a parku v okoli knihovny.
Projekt na realizaci samotného nameésti pred knihovnou by dle naseho nazoru mél byt predmétem
samostatné studie, kterd bude integrovat vysledky architektonické soutéZe na novou knihovnu,
vysledky urbanistické soutéze na revitalizaci uzemi byvalého cukrovaru, a budouci vyvoj rozvoje
uzemi.

Navaznosti a odhad trvani jednotlivych krokl jsou zobrazeny v harmonogramu nize.

Odkaz na interaktivni harmonogram - ZDE

Obrazek 46: Harmonogram - Navrh etapizace dalsich krok{

2022 2023 2024 2025 2026
[el] Q2 [oE} Q4 Q1 Q2 [oE] Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Qi Q 3 Q4 el Q2 @3 Q4

EJ CLIENT - HARMONOGRAM - ETAPIZACE
00_Ovérovaci ekonomicka studie

01_Zastavovacf studie s regula¢nimi prvky

02_Studie dopravnf infrastruktury

|»0375tud\e technické infrastruktury

-04.1_Navrh obchodniho modelu a podminek pro rozvoj tizemi

14.2_Zahsjen( obchodniho jednani se soukromym sektorem

04.3_Uzavieni dohod se soukromym sektorem

J-05_Architektonicka soutéZ - Knihovna v¢ vEFerného prostranstvi

06_Projekt na realizaci naméstf pred knihovnou

q }-07_Priprava zemf - Patefni technick a dopravni infrastruktura

] 08_Projekotva pifprava a rozvoj Gzemi

Zdroj: 4ct
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ETAPIZACE ROZVOJE

v

+BLESKOVY" HORIZONT (0-1 ROK)

1. Projektova priprava a realizace patefni dopravni a technické infrastruktury
2. Priprava podkladd a zadani pro vyhlaseni architektonické soutéze na méstkou knihovnu, vyhlaSeni soutéze
3. Priprava zadani a vybeér zpracovatele studie revitalizace bfehl Dyje v ramci centra mésta Bfeclav, zahajeni revi-

talizace

4. Zména UP ve vztahu k vypoctu koeficientu zastavénosti a koeficientu zelené — umoznit zapocitavat zastreSené
garaze v ramci 1 NP do nezastavéné plochy pfi splnéni poZadavku realizace pobytové/vegetacni stfechy a spl-
néni podminek pro propustnost vody/hospodareni s destovou vodou. Naopak hledat cesty, jak zamezit realizaci
celozpevnénych parkovist v ramci vnitroblokd - vazba na koeficient zelené atp.
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KRATKODOBY HORIZONT (1-3 ROKY)

1. Dalsi etapy realizace dopravni a technicke infrastruktury
Uzavfeni prvnich dohod o rozvoji Uzemi, projektova priprava a realizace prvni vystavby v Uzemi

3. Projektova priprava a realizace vitézného navrhu na novou méstkou knihovnu, projektova pfiprava a realizace
verejného prostoru v okoli knihovny

4. Zpracovani studie na realizaci ndmésti pfed knihovnou, projektova pfiprava a realizace ndmésti

v

Dalsi faze revitalizace brehd Dyije, revitalizace nabrezi
6. Aktivni prace s bytovym fondem meésta, priprava a naplnovani strategie rozvoje bytového fondu
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STREDNEDOBY HORIZONT (3-15 ROKU)

Uzavfeni dalSich dohod o rozvoji tzemi, projektova priprava a realizace dalsi vystavby v Uzemi
Dalsi etapy realizace dopravni a technické infrastruktury ve vztahu s novou vystavbou
Odstranéni objektd urc¢enych k demolici

vk whE
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DLOUHODOBY HORIZONT (15-30 ROKU)

Uzavfeni dalSich dohod o rozvoji tzemi, projektova priprava a realizace dalsi vystavby v Uzemi

Priprava podkladd a zadani pro vyhlaseni architektonické soutéze sportovni multifunkéni halu a Skolku, vyhlaseni

[

3. Rozvoj objektu cukrovaru dle budouciho vyvoje
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ZPUSOBY FINANCOVANI

AN
7

S ohledem na vlastnické poméry v Feseném Uzemi, tedy primarné verejnou majetkovou drzbu po-
zemkd, doporucujeme, aby si mésto Breclav ponechalo vliv na to, jak se bude nové centrum mésta
rozvijet. Navrhujeme, aby bylo mésto aktivni v pfipravé a koordinaci celého procesu rozvoje Uzemi.
Pro hladkou realizaci a koordinaci celého procesu je nezbytné, aby byl projekt fizen z jednoho mista.
To je Ukolem manazera projektu. ManaZer projektu je osoba se zkuSenostmi s fizenim a koordinaci
rozvoje/transformace Uzemi. Idedlni je takovou osobu najmout a nastavit jeji odpovédnost vici
predstaviteldm samospravy. Pro realizaci rozvoje/transformace feSeného zemi je nezbytné najit
vhodného partnera/investora s vyznamnymi zkusenostmi s developerskou cinnosti srovnatelného
charakteru a velikosti.

1/ ZDROJE Z DOTACNICH TITULU

V maximalni mife by mély byt vyuZity moZnosti dotacnich tituld. Zde musi mésto Breclav pocitat
se spoluticasti v rizném procentudlnim zastoupeni uznatelnych nakladd dle typu dotace, financo-
vanim neuznatelnych nakladd a dalsimi vydaji, které budou plynout z procesu fizeni pfipravy a re-
alizace projektd.

PREDPOKLADY PRO ZiSKANi DOTACE

Pro dotacni spolufinancovani je cileno predevsim na prostredky alokované v ramci evropského pro-
gramového financovani v obdobi 2021-2027, doplikove Ize vyuzit také dalsi zdroje véetné narod-
nich dotacnich tituld a Narodniho planu obnovy. V soucasnosti jsou jiz zvefejnény prvni vyzvy z
operacnich program@ na rok 2022, zadosti o podporu by mély byt podany do roku 2027, pokud
nebudou prostfedky vycerpany dfive. Proto je tfeba s pfipravou projektd zacit co mozna nejdfive,
dokud jsou prostredky k dispozici.

Dotacni zdroje zpravidla cili na vystavbu verejné, technické a dopravni infrastruktury, prijemcem
podpory jsou Uzemné samospravné celky. V tomto bude nejcastéji zadatelem mésto Breclav, v ur-
¢itych pripadech také jeho prispévkové organizace. Pro financovani zamérd soukromych subjektd
ve zvolenych oblastech vhodny dotad¢ni titul v soucasnosti neexistuje.

HLAVNi PREDPOKLADY PRO USPESNE PREDLOZENI ZADOSTI O DOTACI

e Zpracovana projektova dokumentace vcetné polozkového rozpoctu. U nékterych dotac-
nich tituld je projektova dokumentace uznatelnym nakladem v rdmci realizace celého pro-
jektu.

o VyreSené majetkopravni vztahy. Vétsina dotacnich titulld predpokladd, Ze zadatel je viast-
nikem nemovitosti, které dotaci zhodnocuje. Existuji také dotacni tituly, které umoziuji mit
majetek v najmu, ale vlastnik musi souhlasit s realizaci projektu a se zajisténim udrzitelnosti
projektu.

e Vydané stavebni povoleni véetné nabyti pravni moci (v ojedinélych pripadech podminky
dotace umoznuji odevzdani kompletni zadosti o stavebni povoleni véetné vsech pfiloh).

e Navaznost jednotlivych akci v ¢ase. VyhlaSeni danych vyzev probihd v case a nemusi se
potkat terminy realizace a terminy dotacni vyzvy.

e Vénovat pozornost hodnoticim kritériim, projektové zaméry konzultovat s poskytovateli
podpory (SF ZP, CRR, SFPI, MMR ad.). Dtlezité je také zamé&Fit se na povinné prilohy, které
jsou soucasti Zadosti o podporu. Jejich nedodani nebo doloZeni v nedostatec¢né formé mize
byt d@vodem pro vyfazeni Zadosti.
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DOPORUCENI K DOTACNIM PROGRAMUM

pfi vystavbé byly pouzity recyklaty, dochazelo k zadrzeni srazkové vody, byla v co nejvétsi
mife vysazovana verejna zelen a byla implementovana SMART feSeni, pro nastaveni bu-
doucich parametrd vyuzit napf. pozadavky na rekonstrukce/novostavby dle Pravidel pro
Zadatele a pfijemce podpory v OP 7P 2021-2027.

e Rozpracovat jednotlivé zaméry a objekty do vétsi podrobnosti tak, aby bylo mozné sledo-
vat jednotlivé dotacni vyzvy a zaméry prabézné vyhodnocovat a optimalizovat smérem k
dotacnimu financovani.

2/ ZDROJE Z ROZPOCTU MESTA

Cast investi¢nich nakladd je mozné Eerpat z rozpoctovych zdrojli mésta Breclav. S védomim toho,
Ze mésto neni a nema byt developer, a Ze vyse vyuZitelnych zdrojl je omezena, doporucujeme, aby
vétsina investi¢nich nakladd sla za soukromym sektorem. Mésto by si mélo primarné zvolit vhod-
ného partnera/investora pro rozvoj, mélo by stanovit pravidla a cilovy stav pro rozvoj tizemi, a mélo
by byt koordinatorem procesu rozvoje, aby byly zajistény poZzadované parametry Uzemi.

Pro financovani projektu bude tfeba vyclenit prostredky z rozpoctu, predevsim do té doby, nez
probéhne navrh obchodniho modelu a dohoda o zapojeni soukromych investord do rozvoje Uzemi.
Zdroje z rozpoctu budou tfeba predevsim na financovani nasledujicich ¢asti projektu:

1. Pripravné faze, véetné studii, projektovych dokumentaci na technickou infrastrukturu a ve-
fejnou vybavenost, architektonické soutéze ad.

2. Financovani téch dil¢ich ¢asti, na které nebude mozné ziskat dotaci — nap¥. technickou in-
frastrukturu, urcité stavby verejné vybavenosti, ale také jak spoluti¢ast pfi cerpani dotace.
Spolutcast se bude pohybovat min. ve vysi 15 % uznatelnych prostiredkd z rozpoctu.

3. Financovani personalniho zajistént fizeni projektu na strané MéU Bieclav.

3/ SPOLUUCAST SOUKROMEHO SEKTORU

PrestoZe existuji dotadni tituly, zdaleka nepokryvaji viechny naklady, které méstu vzniknou napfr. v
souvislosti s budovanim technické a dopravni infrastruktury. Zarover neexistuje jistota, Ze mésto
dotaci ziska, i vzhledem k omezenym prostfedkdm v ramci jednotlivych dotacnich tituld. Proto do-
porucujeme otevrit diskusi o mozné kontribuci soukromych vlastnikd, kterd mdze mit podobu fi-
nancni spolulicasti na jednotlivych projektech dopravni a technické infrastruktury & podobu jiného
prispévku, které by kompenzoval naklady, které bude muset mésto Breclav do lokality investovat.
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1/ DOTACE

Na zakladé vysledkd Studie a planovanych staveb verejné infrastruktury v tuto chvili pfichazeji v dvahu primarné tyto zdroje financovani:

OBLAST ZAMER ZDROJ OBLAST POD- PODROBNE VYSE PODPORY CASOVY HORI-
PORY ZONT
a) pozemni komunikace 150 tis. K& na jeden stavebni poze-
MMR o b) VOdOYOd mek vyhlasovana
s Technicka in- c) kanalizace < -
Statni roz- - N . . kazdy rok fijen-
ofet frastruktura V pfipadé, Zze Zadatel neni viastnikem leden
Technicka in- P Dotace neni poskytovana na vystavbu pfipojek, zainvestovanych pozemkd, mize Za-
frZCStPJEtirg na prelozky ani na stavebni Upravy. dat pouze v reZimu ,de minimis”
1.4 Podpora pFi-
= stupu k vodé a vystavba/dostavba vodovodd, zdroje vodly, vy- B
25222027 udrzitelného hos- stavba a intenzifikace Upraven pitné vody, vy- dotace az 70 % é%gigggg
podareni s stavba centralni COV a kanalizace T
vodou
A) stara ekologicka zatéz s prioritou A3 nebo A2
. : , a pfipadné jeji Sirsi prostor.
Priprava uzemi B) brownfield s prioritou Al, A2 nebo A3 za Uce-
lem budouci vystavby nového prdmyslového
arealu di logistického areélu. 1 mil K& - max. bodbora neni stano-
1.6.8 odstranéni ri- C) brownfield s prioritou Al, A2 nebo A3 za Uce- vené -Podp
zik kontaminace lem obytné/rezidencni vystavby.
Sanace eko- . ohrozujici lidské o
logickych za- 5525_2027 zdravi, vodni zdroje | Zadatel musf byt viastnikem & najemcem sano- A) 85 % 1047100922002222_
tézi nebo ekosystémy a | vanych nemovitosti minimalné od data zahajeni B) 70 o
rekultivace starych | realizace projektu do data predloZzeni ZVA, vyjma °
skladek projektd, kde nedochazi k trvalému zasahu do o
. . Yo s I C)50 %, 5 let
pozemkdu. V takovém pfipadé je dostacujici k za-
hajeni realizace zajistit souhlasy vlastnikd se
vstupem na pozemky a realizaci projektovanych
praci. V dobé udrzitelnosti mize dojit ke zméné
vlastnika.
R <o Narodni , Vystavbta Standar—’ tvrenlmkova Sportgvn| hlala urcena pro halové mi- 60 mil. K& na halu platnost pro-
sportovni dizované sportovni | ¢ové sporty, tréninkovy zimni stadion, plavecky G . ) gramu 2020-
venost hala ) . 90 mil. K¢ stadion, bazén
agentura infrastruktury bazén 25 m. 2024




OBLAST ZAMER ZDROJ OBLAST POD- PODROBNE VYSE PODPORY CASOVY HORI-
PORY ZONT
SFPI \cjs;; .(; llécjélne%véoi;a;?;giigrx;?eﬁi arealizace Max. dotace 50 %, bezurocny Uvér
Statni roz- Brownfieldy Jne z . 40 %, podpora celkem max. 50 mil. 08/22-10/22
v musi vzniknout budova pro ob&anskou vybave- v
pocet K&
nost nebo park
, a . | rekonstrukce budovy pro zvySeni energetické
SFPI-NPO | Brownfieldy =nova | ot 1Q/23 - 4Q/23
vyzva z NPO .
vystavba novostaveb
Komplexni, ¢i ndvazné stavebni Upravy budov
vedouci ke zlepseni tepelné technickych vlast-
nosti obvodovych konstrukci budovy.
> 11.1: Rekonstrukce Vyména ZC[|I’OJe Pro vyvtlap?rju chla;erj| ne.bo pri-
SFZP - OP S pravu teplé vody vyuZivajiciho fosilni paliva nebo o L
> verejnych budov a . , o . | Dotace max. 40 % neni zverejnéno
/P . elektrickou energii za kondenzacni kotle na zemni
infrastruktury L2 : .
plyn nebo zafizeni pro kombinovanou vyrobu
elektfiny a tepla ¢i chladu vyuzivajici zemni plyn.
Soucasti projektu miZze byt i rekonstrukce
Knih otopné soustavy.
nihovna 115 vystavba no- Vystavba budov:
vych vefejnych bu- | - ve vysokém energetickém standardu, o
= ; o o dle energet. standardu 40-70 % +
SFZP - OP dov, které budou - v pasivnim energetickém standardu, o . s - , N
™ . . ) 10 % (zelené sttechy), pfip. dle VP / neni zverejnéno
ZP spliovat parametry | - plusovych (nulovych) budov. S o
o ; ) , , 4 de minimis do 70 (80) %
pro pasivni nebo Neni podporovana vystavba bytovych a rodin-
plusové budovy nych domut
Revitalizace muzei a knihoven (véetné nové vy-
stavby), expozice, depozitare, technické zazemi
Navstévnicka centra, edukadni centra
MMR — Restaurovani sbirek muzejni povahy a knihovnich 07/2022-
. fondd, vybaveni pro konzervaci a restaurovani, Dotace az 85 % 02/2023
IROP 2021- | Knihovny . . Iy
5027 evidence a dokumentace sbirek muzejni povahy

a knihovnich fondd, véetné zafizeni pro digitali-
zaci a aplikacni software, ochrana muzejnich sbi-
rek a knihovnich fondd

Technické vybaveni knihoven

AZ 116 mil. K&
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OBLAST ZAMER ZDROJ OBLAST POD- PODROBNE VYSE PODPORY CASOVY HORI-
PORY ZONT
SC 4.1 ZlepSovani
rovného pfistupu k | zajisténi dostatecnych kapacit v MS na Gzemi
inkluzivnim a kvalit- | spravniho obvodu obce s rozsifenou plisobnosti, 08/2022-
Materska MMR - nim sluzbam v ob- kde byla na zakladé analyzy obsazenosti MS a Dotace 90 %, max. vy3e podpory 07/2023
Skola IROP lasti vzdélavani, demografického vyvoje identifikovana nedosta- | 110 mil. K&
odborné pfipravy a | tecna kapacita MS pro umisténi déti do 3 let a
celozivotniho uceni | starsich déti;
moZnost vyuZit dotaci na vystavbu socialniho
bydleni (Uvér obdobné pro dostupné bydleni) Vyse dotace/uvéru
novostavba socialniho domu nebo ¢ast smise-
ného domu; - az do vyse celkovych zptsobilych
stavebni Uprava prostor uréenych k jinym Ucelm | nakladd investi¢niho zaméru;
nez k bydleni, kterou vznikne socialni ddm nebo - dotace nejvyse viak do castky ur-
¢ast smiseného domu nebo socialni byt; ¢ené jako soucin celkového poctu
Dostupné a nastavba nebo pfistavba, kterou vznikne socialni | m2 podlahové plochy socialnich byt
socialni byd- | SFPI Vystavba pro obce | byt; a prmérnych nakladd na vystavbu Pribézna vyzva
leni stavebni Uprava bytového nebo rodinného na 1 m2 uzitkové plochy bytu.
domu nezpusobilého k bydleni, kterou vznikne - maximalni vyse Uvéru stanovena
socialni ddm nebo ¢ast smiseného domu; dle varianty podpory.
modernizace nevyuZzivaného bytového domu, Urokova sazba - ve vyii zakladni sa-
kterou vznikne socialni ddm nebo ¢ast smise- zby EU pro CR snizené o O,5pro-
ného domu; centniho bodu, nejméné vsak ve vysi
koupé socialniho bytu, socialniho domu nebo 1% ro¢né
¢asti smiSeného domu.
Vystavba ¢i pofizeni bytd, bytovych dom(, ne-
Socidlnibyd- | MMR - oy ] bytovych prostor, jejich adaptace (rekonstrukce) .  oC o 09/2022-
leni IROP Socialni bydlent pro potreby socialniho bydleni Mira podpory az 85 % 08/2023

Pofizeni nezbytného zakladniho vybaveni byt
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OBLAST ZAMER ZDROJ OBLAST POD- PODROBNE VYSE PODPORY CASOVY HORI-
PORY ZONT
Zatepleni obvodového plasté budovy.
- Vyména a renovace (repase) otvorovych vyplni.
- Realizace opatfeni majicich prokazatelné vliv na
energetickou narocnost budovy nebo zlepseni
s kvality vnitfniho prostiedi (napf. rekonstrukce a
. = Energetické Uspory ! S " ; . . o 0112.2021 -
Bydleni SFZP - NPO vefejnych budov ms)s:lerlnlzace vnltrnlhol o§v,et|env|, s’ysltemy o Mira podpory 40-55 % 30.09.2022
méreni a regulace vytapéni a vétrani, opatreni
zlepsuijici prostorovou akustiku, opatreni
zabranuijici letnimu prehfivani).
- Vyména zdroje pro vytapéni, chlazeni nebo pri-
pravu teplé uzitkové vody.
s zakladani a obnovu ploch a prvkl verejné zelené
. . | oPzZP SC34 Zak[aqla@ fa (parkd, zahrad, sady, uliénich stromoradi, aleji, le- | Mira podpory az 85 % , N
Verejna zelen obnova verejné si- . PP P N R neni zvefejnéno
2021-2027 ; 9 soparkd, remizQ, prilehd) a zlepseni jejich funke- | 5 mil. K&
delni zelené ; v . . s
niho stavu vcetné dokondovaci a rozvojové péce
Ucelené (komplexni) projekty verejnych pro-
stranstvi zamérené na zelenou infrastrukturu
(modrou i zelenou slozku), ozelenéni, biodiverzitu
a souvisejici opatieni v feSeném Uzemi nezbytna
. Zelend infrastruke pro rozvoj a zlepselhl kvality ekosystémovych
Verejny pro- ., sluZeb mést a obci;
stor tura ve verejnem Revitalizace a Uprava nevyuZivanych ploch (napf
Verejna ze- prostranstvi mést a s Y wro . o | Mira podpory az 85 %
2 IROP 2021~ . s revitalizace fesici Upravu ploch industrialnich zén,
ler/verfejna obci - Revitalizace e vex p o 12/2022-12/2023
. 2027 . brownfieldl opusténych kasaren v Sir§im centru .
prostranstvi a modernizace ve- 59 mil. K&

fejnych prostran-
stvi

meésta na zakladé Uzemni studie verejného pro-
stranstvi a diskuse s verejnosti revitalizace Uzemi
a vznik parku, propojeni centra mésta pres park
do okolni krajiny, vysadba stromU a vegetace,
prdlehy pro zasakovani srazkovych vod, vznik
vodni plochy a zkvalitnéni ekosystémovych slu-
zeb)
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