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Cile

Cilem tohoto dokumentu je vytvofit zadani pro zpracova-
ni Uzemni studie na lokalitu byvalych Taborskych kasaren
v BeneSoveé a nastavit principy pro hospodareni s majet-
kem mésta, ktery ma nejvétsi potencial v stfedoceském
regionu. Taborska kasarna jsou klicovym rozvojovym lze-
mim mésta BenesSova.

Jednd se o plochu 34 ha, ktera byla po dlouhou dobu vy-
uzivana jako vojenské zafizeni. V roce 2008 Ministerstvo
vnitra, jakoZto majitel pozemku, prevedlo pozemky na
mésto Benesov, které v nasledujicich letech zpracova-
lo regulacni plan pro celé uzemi. Dnes platny regulacni
pldn, schvaleny samospravou v roce 2009, byl naplnén
jen v plose 1,5 ha, coZ predstavuje 4,5 % celkové plochy.
V soucasnosti je regulacni plan technicky a urbanisticky
zastaraly, nezahrnuje v sobé poznani z rozvoje mésta, kte-
ré spolecnost ziskala za poslednich deset let, coz vedlo
byvalé a soucasné vedeni mésta k tomu, aby vznikl novy
nazor na celé Uzemi.




Dosavadni zkusenosti

Doposud mésto prodavalo jednotlivé pozemky, které byly
nejbliz stavajici technické a dopravni infrastrukture, a me-
todou pomalého ukrajovani se dopracovalo do situace,
kdy doslo k vycerpani lehce zastavitelnych pozemkd, které
nebyly vazany na vétsi investice do infrastruktury. Tento
postup se ovsem stava neudrzitelnym. Mésto sice naplnu-
je regulaéni plan, ale dochazi ke ztraté celkového obrazu
mista a misto toho, aby se Taborska kasarna stala novym
vyhledavanym mistem pro Zivot, spiSe se stavaji jakousi
segregovanou lokalitou, ve které je jedina funkce, tj. by-
dleni. Hlavnim ponaucenim z poslednich dvou desitek let
je to, Zze pokrac¢ovani monofunkénich sidlist se podepisuje
na vétsSich provoznich nakladech . Aby se naklady mésta
na provoz této nové Ctvrti snizily, je nutné vytvofit ,pulsu-
jici“ ¢tvrt se zajimavym programem, kterd se stane atrak-
tivni beneSovskou lokalitou.

Dalsi zkuSenosti, ktera je pro lokalitu dilezitd, je velky tlak
na stfedocesky region zajistovat predrazené bydleni pro
prazské obyvatele. Ceny bytl v Praze jsou tak vysoko, Ze
si je nizsi stfedni tfida nebo nastupujici kosmopolitni tfida
nemuze dovolit ani za velmi priznivych urokovych sazeb
regulovanych Ceskou narodni bankou.

1 —https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/obecne/grant_hustota_a_
ekonomika_mest.pdf

2 — https://www.irozhlas.cz/sites/default/files/
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PRIBOR — Prague InterBank Offered Rate — je prazska mezibankovni nabidkova sazba,
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Vyvoj cen bytl v Praze a Stfredoceském kraji

Kvlli nemoZnosti pofidit si vlastni bydleni v hlavnim més-
té je vytvaren na Stfedocesky kraj velky tlak — v prvni li-
nii na mensi obce hned za hranicemi Prahy a v druhé linii
na mésta s dobrou dopravni dostupnosti. Dnes se hlavni
developerska ¢innost v metropolitnim regionu Prahy ode-
hravd pravé za hranicemi hlavniho mésta ve Stredoces-
kém kraji. Tento tlak spolu s nizkymi drokovymi sazbami
vytvafi rast cen bytl ve Stfedoceském kraji.

V procentech uvedena je zména prlimérné ceny realizo-
vanych prodejd bytl oproti predchozimu kvartalu: 6,4 %
pro Stfedocesky kraj oproti prazskému 0,7 %, a to mezi Q2
a Q1 2020. Mezi Q1 2020 a Q4 2019 je zména ve Stiedo-
Ceském kraji -0,1 % a v Praze je to 2,1 %. Uvedeny index
rastu je vyvolan soucasnou krizi spojenou s virem CO-
VID-19, kde dochazi k poklesu pfijmu z kratkodobych na-
jm0 v centralni ¢asti Prahy a ke zvySené poptavce bydleni
mimo husté osidlenou méstskou strukturu.

Pti sledovani dlouhodobého indexu rlstu cen v obdobi
2016 az do 2Q 2020 je v tomto ctyfro¢nim obdobi mezi-
kvartalni index rdstu v Praze na Urovni 2,59 % a ve Stredo-
Ceskémkraji3,95 %. Vyssirlst je nutné promitnout do ceny,
ktera je v Stfedoceském kraji v Q2 2020 na urovni 57 600
K¢/m? skutecné prodanych bytl a v Praze 88 700 K¢/m?.
Vezmeme-li v ivahu Q1 2016, kdy cena ve Stfedoceském
kraji byla 31 500 K&/m? a v Praze 57 700 K&/m?, je index
rdstu ceny v kraji 182,86 % a v Praze 153,73 %.

Q2 2020 6,4 % Stiedocesky kraj 0,7 % Praha
Q1 2020 -0,1 % Stredocesky kraj 2,1 % Praha
Q4 2019 1,8 % Stredocesky kraj 1,0 % Praha
Q3 2019 6,0 % Stiedocesky kraj 1,3 % Praha
Q2 2019 2,3 % Stiedocesky kraj 8,4 % Praha
Q12019 4,5 % Stredocesky kraj 0,5 % Praha
Q4 2018 -0,2 % Stredocesky kraj 1,2 % Praha
Q32018 3,4 % Stiedocesky kraj 6,5 % Praha
Q2 2018 4,7 % Stredocesky kraj -6,1 % Praha
Q12018 4,8 % Stredocesky kraj 8,1 % Praha
Q4 2017 2,9 % Stiedocesky kraj 5,7 % Praha
Q3 2017 2,1 % Stfedocesky kraj 1,9 % Praha
Q2 2017 4,5 % Stredocesky kraj 2,3 % Praha
Q12017 0,6 % Stredocesky kraj 3,1 % Praha
Q4 2016 5,8 % Stiedocesky kraj 1,2 % Praha
Q3 2016 6,4 % Stiedocesky kraj 1,9 % Praha
Q2 2016 6,0 % Stiedocesky kraj 4,6 % Praha
Q12016 9,2 % Stiedocesky kraj 2,2 % Praha

Redlnym cendm bytl ovSem neodpovidd pomér mezi
pramérnym najemnym, kde v 4Q 2019 Praha dosahova-
la drovné 308 Ké/m%Ymésic. Kvali COVID-19 krizi zde pak
nastal mirny pokles na 300 K¢/m¥mésic. Stredocesky kraj
ma s 233 K¢/m¥mésic ma vétsi renditu oproti Praze.



Ceny pozemku

Benesov je vzduSnou Carou vzdalen od centra Prahy 38 km
a se 16 tisici obyvateli je ho moZné srovndvat s mésty, jako
jsou Beroun (32 km od centra Prahy s 19 tisici obyvate-
li), s Mélnikem (vzdalenym 29 km a 19 tisici obyvateli)
a Nymburkem (vzdalenym 43 km s 15 tisici obyvateli). Pfi
porovnavani cen se vsak nejedna o prvni naraznik kolem
Prahy, ale o sebevédoma mésta, ktera nejsou praziskym
satelitem, ale sobéstaénymi samospravnymi celky. U ka-
Zzdého z uvedenych mést je mozné sledovat velky pocet
transakci a prodejli nemovitosti. Pfi pohledu na koncen-
traci prevodl nemovitosti v BeneSové je v porovnani s ji-
nymi uvedenimi mésty vidét specifikum — nejvétsi pocet
prfevodl se odehrdavd v samotném mésté. BenesSov, na
rozdil naptiklad od Nymburku, neni vystaven ndkuplm
pozemkl v Sirokém okraji. Ackoli diivody nachazime do
znacné miry v topologii a pfirodnich podminkach pozice
parku Konopisté, ani pfi pohledu na severni ¢ast od Bene-
Sova nedochazi k suburbanizaénim tendencim, jaké jsou
vidét ve srovnatelnych lokalitadch. Nejpodobnéjsi rozvoj
BeneSovu ma Mélnik, ktery ma také vétSinu ndkupu ne-
movitosti pobliz méstské struktury.

Jak je vidét z prilozené cenové mapy hl. m. Prahy a uve-

Pozice BenesSova, Berouna, Mélniku a Nymburku v cenové mapé k hl. m. Praze

denych udaji mésta Benesov, i pres svou vzddlenost od
centra Prahy ma BeneSov dobrou pozici a je nutné v rdm-
ci zpracovani Uzemni studie vytvofrit konkurenéni vyhodu
vUci ostatnim méstim.

PFi podrobnéjsim pohledu na okoli feSeného Uzemi se
v ném vyskytuje fada prevod(l nemovitosti, coZ ukazuje
na nemaly potencidl této lokality. Dosavadni transakce,
které probihaly u Uzemi Taborskych kasdren, jsou vétsi-
nou prodeje pozemku ve vychodni ¢asti freSeného Uzemi
a bytd v novostavbach.

Ve verejné pristupnych databazich je aktudlné podil po-
zemkd, které jsou k prodeji v BeneSove, pod primérem
Stfedocleského kraje. Poptdvka je daleko vétsi nez nabid-
ka, coZ odpovidd metropolitni poloze BeneSova, ktera
bude se zlepsenim Zelezni¢ni dopravy jesté nabyvat na
vyznamu. DUvody malé nabidky neni mozné zhodnotit,
jednim z nezanedbatelnych faktord je ovsem i vlastnicka
struktura pozemkd v katastralnim Gzemi BenesSova, kde
je mozné identifikovat majitele, ktefi zde vlastni desitky
pozemkd.

Pfevody majetku, které se zde odehravaji, maji jiné po-
doby nez v dalSich metropolitnich méstech. Jednd se
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Hustota poctu transakci od roku 2014 v katastrélnim Uzemi BeneSov porovnana

s Nymburkem ukazuje vétsi koncentraci transakci v centralni ¢asti katastralniho tzemi
Benesova a mensi suburbanizaci.

Zdroj: https://aplikace.cenovamapa.cz/
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vétsSinou o prevody podilu, coz byvaji majetkova vypofra-
dani, anebo o prevody bytovych jednotek. Nebezpecim
dominantnich majitell pozemka je vstup velkych develo-
perskych spoleénosti, které nebudou mit zdjem o tvorbu
méstského prostredi, ale spiSe se zaméri na maximalni
vyuziti pozemku. V soucasné dobé je nékolik ptipravova-
nych projektd velkych developerskych spole¢nosti, které
jako soukromé investice budou vytvaret vyznamny tlak na
méstskou infrastrukturu.

Okres Benesov s plochou 1 474,69 km? a 99 414 obyva-
teli ma hustotu zalidnéni 67,4 obyv./km?. OvSsem samot-
né mésto BeneSov ma velmi vysokou hustotu obyvatel,
ktera je pro Ceskd dvacetitisicovd mésta nadprimérna.
Mésto Benesov ma plochu katastralniho Gzemi 46,87 km?
a 16 758 obyvatel. V porovnani se sousednimi mésty: Bys-
tfice kde je tento pomér 63,39 km? a 4 483 obyvatel nebo
Tynec nad Sazavou s 21,34 km? a 5 739 obyvateli.
Benesov, na rozdil od sousednich mést, nenabizi satelitni
odlehlou formu bydleni, ale méstské bydleni, at v indivi-
dudlnich nebo bytovych domech. Tento stav je dan ne-
jen vétsi hustotou obyvatel, ale predevsim velmi kvalit-
ni a bohatou dopravni a socialni infrastrukturou mésta.
Vybavenost mésta je spjata s faktem, Ze je BeneSov obec
s rozsifenou pusobnosti, ale také se sluzbami pro Sirokou
verejnost, které zajistuje samosprava, predevsim v oblasti
sportu a kultury.

Pridmérna cena za pozemky v BenesSové a v obcich nad
10 000 obyvatel je dle statistickych udaji z let 2016—2018
na Urovni 1 500 K¢/m?. Jedna se o generovanou cenu ze
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Pramérné kupni ceny stavebnich pozemk( podle velikostnich skupin obci v okresech
Stfedoceského kraje, 2016—-2018.

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xs/ceny-nemovitosti-ve-stredoceskem-kraji-v-
letech-20162018

statistickych udajli za uvedené roky.

Jedna se o generické ¢islo vSech prodanych pozemku a pfi
podrobnéjsim zkoumani jednotlivych transakci je zfejmé,
Ze nejvyssi cenu maji pozemky pro individudini bydleni
a jejich cena stoupd se zmensujici se vzdalenosti od Prahy.
Ceny pozemk( v Benesoveé v soukromém sektoru dosahu-
ji hodnoty az 2 800-3 500 K¢/m? pro individudlni vystav-
bu. Jak vSak bylo uvedeno, jeji nabidka je minimalni, spise
nulova.

Rocni pocet prevodl vlastnického prava v celém katastral-
nim Uzemi BeneSova pro roky 2016 az 2018 predstavuje
6 406 zapisl, aby jich v roce 2019 bylo realizovano 5 681
a v roce 2020 celkem 5 649.

Cena pozemk pro kolektivni bydleni je s ohledem na mi-
nimalni pocet transakci v centralni ¢asti BeneSova na vel-
mi nizké drovni —od 1850 K&/m? v roce 2016 se stoupajici
tendenci na 2370 K&/m? v roce 2017. S ohledem na to,
Ze se rocné jedna o pocet transakci v fadu jednotek, neni
tuto cenu mozné poutzivat ke generovani cenové hladiny.
Ceny pozemkd(, které mésto prodavalo v lokalité Tabor-
skych kasaren v roce 2016, dosahovaly Grovné 2 215 K¢/
m2. Cena pozemku pod stavbou je 3 500 K¢/m? a cena pro
nezastavénou ¢ast pozemku je 650 K¢/m?2. Do této ceny
neni zahrnuta investice do infrastruktury, kterou mésto
podminovalo vystavbu.



Pro vytvoreni nové cenové politiky pro prodej pozemku
v lokalité Taborskych kasaren je nutné propojit moznos-
ti mésta jakozto dominantniho majitele pozemk( a nové
Uzemni studie. Uzemni studie ma zajistit novou parcelaci,
ktera podpoti rizné druhy investorll a majitell v dzemi.
Klicem pro navyseni ceny je vétsi vyuZitelnost pozemkd,
tj. zastavénost, ktera bude mit méstsky charakter. Pro na-
vyseni ceny je nutné zmensit pozemky a zvysit jejich vyu-
Zitelnost pfi celkovém zachovani zelenych ploch, které bu-
dou verejné pristupné. Diky zvySeni vytéZnosti pozemku
bude mozné zvysit cenu za m? a pretransformovat zelené
plochy od individualnich u rodinnych dom( do verejné
pristupnych ploch méstského parku.

Klicova pro stanoveni ceny bude aktudlni cena pozemku,
ktera se bude v nasledujicim desetileti rozvijet pomale-
ji nez v posledni dekadé. Ovsem s moznosti vétsi vytize-
nosti pozemku oproti jinym konkuren¢nim lokalitdm bude
mésto moci prodat pozemek za vyssi cenu. Pro docileni
maximalniho vyuZiti pozemku pro individualni zastavbu
se bude jednat o pozemek s plochou 250 m oproti dnes
nabizenym pozemkim s plochou 800 a vice m2.

V pfipadé prodeje pozemku pro townhouse, tj. individu-
alni bydleni pfi 1Q 2021 v Urovni 2850 K¢/m? by cena po-
zemku pro jeden townhouse byla 712 500 K¢. Porovna-
me-li tuto ¢astku s cenou pro vystavbu rodinného domu,
kterd je pfi minimalni ploSe 800 m? za parcelu na Grovni
2 280 000 K¢, bude mit mésto naskok pred konkurencnimi
pozemky na BeneSovsku.

Jiz dnes je mozné cenu za m? pozemku pro townhouse
dostat na 5 000 K&/m?, kdy by se cena za jeden pozemek
pohybovala kolem 1 250 000 K¢. Pfi rozhodovani o po-
fizeni pozemku pro individudlIni vystavbu je vidy kli¢ova
celkovd cena pozemku, nikoliv jednotkovd cena za m2.
Aktualni cena bude nové stanovena pfi prodeji pozemku
a bude vidy nabizena zdjemcim se stanovenim minimalni
prodejni ceny.

V ptipadé pozemkl pro spole¢né domy se bude naddle
pocitat s vysokou vytizenosti pozemku, kde je pocitano
s 50 % zastavénosti. A stejny efekt jako u predchozi ty-
pologie bude multiplikovan i pro pozemky na spole¢né
domy. S ohledem na to, Ze se jedna o typologii, kterd je
blizka ¢inZovnim domuim, je otazkou, zda je nutné v ramci
Uuzemni studie ovéfit rizné modely a fungovani a nasle-
dovné se promitne tato typologie do tvorby ceny pozem-
ku. S ohledem na to, Ze se jednda o drobné investory, mo-
del prodeje bude stejny jako u individualnich domu a to

Strategie vypoctu ceny pozemkd

tak, Ze bude stanovend cena za m? pozemku.

Linearni domy jsou iniciatorem vystavby, a to soukromého
i vefejného sektoru. U linedrnich domd bude cena stano-
vena ne z plochy pozemku, ale z vybudované plochy byt
a nebytovych prostor. Od ceny bude odectena investice
do infrastruktury. Investice do infrastruktury bude prvni
investici v uzemi. Infrastruktura bude od zacatku stavéna
pro vSechny typologie (linearni domy, townhousy a spo-
le¢né domy). Uzemni studie ma definovat jednotlivé in-
vestiéni segmenty — bunky. Velikost a druhy investi¢nich
bunék stanovi Uzemni studie, aby vznikala podobna in-
vesti¢ni zatéz do infrastruktury u kazdé investi¢ni bunky.
Velikost a pozice inverznich bunék bude definovat izemni
studie.

Kazda investi¢ni bunka bude vazana na jednoho strategic-
kého investora a ukolem kazdého strategického investo-
ra bude zajistit dopravni a technickou infrastrukturu pro
celou bunku, a to véetné pozemku pro townhousy a spo-
le€né domy. Velikost a pocet bunék budou definovany
Uzemni studii, konzultovany a schvdleny zpracovatelem
ekonomické studie a zadani.

Prodejni cena pozemku bude stanovena na zakladé cisté
uzitné plochy, proto je nutné, aby Uzemni studie stanovila
presné parametry vSech ploch, které budou nasledovné
investofi napliovat v ramci projektové pripravy investicni
akce.



Programové zadani studie

Premisa zaddni je takova, Ze se lokalita Taborskych kasa-
ren stane novym urbanistickym celkem mésta BeneSova,
ktery nebude odsdavat energii centra mésta, ale doplni jej
o dalSich obyvatele.

S ohledem na to, Ze dosavadni rozvoj v lokalité byl jen
spekulativni vystavbou, vznikaji méstu kulturni a socialni
naklady, které jsou kompenzovany jen ve financni roviné.
A z hlediska soudobého pojeti mésta se zde nevytvari udr-
Zitelnd urbanistickd struktura, ale monofunkéni bytova
vystavba bez dalSiho programu. Se zastavénim 1,5 % celé-
ho Uzemi za 10 let a dalSiho 1 %, které je nyni planovano
developerem, dojde k vytvoreni kritického poctu obyva-
tel, ktefi zde budou Zit bez jakychkoliv jinych funkci nez
bydleni a parkovani. Dalsi rozvoj lokality je proto nutné
nastavit nové a umoznit vznik nové struktury mésta, ktera
bude oteviena i k jinym formdam financovani a investic do
Uzemi, nezZ je jen model prodeje majetku developerim,
ktefi s mistem nejsou dlouhodobé svazani. Aby byl pro-
jekt uspésny, mésto by se mélo dostat k investorlim, a to
v rlizné strukture — od individualnich investor( az k jinym
soudobym formdam investovani do bydleni a podnikani
v Uzemi.

Socialni a ekonomicka udrzitelnost navrhu

Aby vznikla plnohodnotna ¢ast mésta, je nutné, aby se
v lokalité Taborskych kasdren objevilo vice druhl investo-
rd. K docileni socialni udrzitelnosti je potreba, aby v lUze-
mi byly rGzné prijmové skupiny a lidé vykonavajici praci
z Casti v misté bydlisté. S ohledem na aktualni poptavku
po bydleni, je nutné na misté vytvorit nabidku pracovnich
prilezitosti a program, které budou udrzovat ¢ast oby-
vatel v lokalité. Aby se zmirnila denni migrace, je nutné
ze strany mésta zajistit socidlni infrastrukturu, a to pre-
devsim Skolu, kterd se muzZe stat pfirozenym komunit-
nim centrem a Skolku. Ddle je nutné zajistit odpovidajici
sportovni aktivity, a to jak pro skolaky, tak i pro ostatni
obyvatele, sportovni zatizeni mize nabyt celoméstského
vyznamu. Dle prizkumu verejného minéni by si lokalita
zaslouzila zalozeni méstského parku nebo parkové plochy,
kterou v soucasné dobé BeneSov postrada.

Z téchto zdkladnich parametrd vznika struktura zadani,
ktera je rozlozena na nadzemni, pozemni a podzemni ob-
jekty. Nadzemni objekty je mozné roz€lenit na nékolik za-
kladnich témat (typologii), a to jsou: klasické a nové formy
bydleni, zakladni Skola, sportovni centrum a lehka vyroba
spjatd s expozici a prodejem vyrobkd na misté.
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Spolec¢né domy — Praha-Vinohrady

Linearni blok — Praha-Vrsovice

Pozemni objekty jsou predevsim park jako hlavni verejny
prostor celoméstského vyznamu a uliéni sit, ktera bude
zajistovat dopravu v Uzemi.
Podzemnimi objekty je myslena zejména kompletni tech-
nickd infastruktura v Uzemi.

Klasické a nové formy bydleni

Celkovy pocet novych obyvatel je stanoven na 3 000 aZ
3 500 obyvatel. Novi obyvatelé budou bydlet v objektech
a bytech rizné velikosti, které dnes nejsou na trhu.
Townhousy

Individualni bydleni bude v fadovych domech, kde dojde
k parcelaci a prodeji jednotlivych pozemk( individudlnim
investorim. Bude se jednat o bydleni na Uzkych parceldch
s dobrou orientaci ke svétovym strandam, s parkovanim
aut na parcele (ndvstévnickd mista a zasobovani budou
parkovat na verejnych pozemcich). Klicem k Uspéchu této
vystavby je vybudovani infrastruktury, ktera bude koordi-
novana a fesend bud méstskym developerem nebo druz-
stvem, které majitelé spoluzalozi s méstem. Z individual-
niho bydleni maji vzniknout radové domy, které nebudou
unifikované, ale budou fesené v ramci pfedem danych
pravidel, které stanovi Uzemni studie. Uzemni studie ma
najit prostor pro 800 obyvatel v individudInim bydleni.
Spolecné domy

V ramci této typologie maji vzniknout objekty, které
umozni jiné neZ developerské formy investovani, mdze se
jednat o ndjemni domy (s maximalnim poctem 20 byt(),
dale drobné investorské projekty se stejnym poctem byta
anebo Baugruppe ¢i jiné formy bydleni, které bude vidy
rozdélené mezi jednotlivymi komunitami, které budou
sdruzovat maximalné 60 obyvatel. S ohledem na to, Ze
se jedna o drobné méfitko, bude tato forma bydleni pri-
marné umisténd kolem méstského parku. Bude se jednat
o nejvyssi kvalitu bydleni v Taborskych kasarnach. Plocha
bytl ma byt riznoroda, ovsem s minimalnim poctem jed-
nopokojovych bytl. Soucasti ,,domU kolem parku” tj. fa-
dovych spole¢nych domd, bude Zivy parter, ktery na své
naklady vybuduji investofi. Uzemni studie ma ovéfit mi-
nimalni mozné kapacity parkovani v samotnych domech
a navrhnout reseni, které tyto domy s malymi parcelami
nebude zatéZovat podzemnimi garazemi. Je nutné navrh-
nout alternativni formy parkovani, které nemusi byt spo-
jeno s demem. Celkové se do téchto dom( ma vejit 1200
obyvatel, coz predstavuje ekvivalent 20 rfadovych spolec-
nych domu.
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Linearni domy

Jedna se o formu byt(l, které budou stavény developer-
skym zpuUsobem, tj. vybudovany jednim developerem,
ktery rozproda vétsi pocet bytl individualnim uzivateliim.
Na narozich domu maji byt vstupy a vidy jeden nebyto-
vy prostor s dostate¢nym predprostorem pro exponovani
provozu do ulice. Domy budou mit podzemni parkovani
nebo jinou formou vyreSené parkovani na vlastnim po-
zemku. Celkové se do téchto domu ma vejit 1000 az 1500
obyvatel, coZ predstavuje ekvivalent 6 az 9 linedrnich seg-
mentu.

Zakladni Skola

S ohledem na analytickou ¢ast a s ohledem na dotaznik,
ktery byl zpracovan s verejnosti, bude funkce zakladni
Skoly umisténd do stavajici budovy Taborskych kasdren
podél ulice Taborska.

S ohledem na rozvoj lokality Taborskych kasaren a na roz-
voj lokality za trati je nutné zjistit Uzemni rezervu na Skolu
3 x 9 s odpovidajicim zdzemim. V ptipadé, Ze se program
nevejde do Taborskych kasaren, je nutné navrhnout do-
stavbu. Urbanisticka studie ma zajistit kapacitu pro Skolu
2 x 9, tj. 540 z3akQ, idedIné ve stdvajici budoveé a rozsiteni
na 3 x9, tj. 810 zaky, je nutné zajistit bud'v stavajici budo-
vé, nebo dostatecnou rezervou v Uzemi.

Soucasti Skoly, at uz 2 x 9 nebo 3 x 9, budou dvé samostat-
né télocvicny, které budou slouzit jen pro skolni provoz.

Sportovni centrum

Sportovni centrum bude v blizkosti Skoly. Bude se jednat
o provoz oddéleny od Skolni budovy, ktery oviem bude
vyuzivat spole¢nych parkovacich kapacit, které jsou Sko-
lou ¢asto nevyuzivané nebo vyuzivané v jiném casovém
intervalu. Bude se jednat o samostatné sportovni zafi-
zeni se dvéma hracimi plochami 36 x 18 m (plus 5 m na
kazdé strané). Soucasti sportovniho centra je kompletni
hygienické zazemi a obCerstveni. Je nutné zajistit hledisté
pro 500 divakd. Spolu se zimnim stadionem a plaveckym
bazénem bude mit mésto komponovana krytd sportovni
zafizeni pro Sirokou verejnost.

Lehka vyroba a nebytové prostory

Pro vytvoreni plnohodnotné ¢asti mésta je nutné kromé
bydleni zajistit i dalsi funkce. S ohledem na to, Ze se bude
jednat o plnohodnotnou ¢ast mésta, kterd bude mit vy-
soké udrzitelné standardy, nebude se v feSeném uzemi
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Karlinské namésti, Praha
125x265m

Sady Svatopluka Cecha, Praha
90 x 360 m

Vysek feseného Uzemi ve stejném méfitku
jako vyse zminéna prazska vyznamna
verejna prostranstvi.

Karlovo namésti, Praha
100 x 505 m
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vyskytovat zadna monofunkéni stavba s vyjimkou indivi-
dualniho bydleni. Veskeré ostatni funkce, jako jsou lehka
vyroba nebo obchody a sluzby, budou umistény v parteru
radovych spole¢nych domu a parteru linedrnich segmen-
t blokd.

Pozemni objekty

Park

Park je hlavnim verejnym prostorem Taborskych kasaren
s minimalni velikosti 20 000 m?. V pfipadé, Ze kolem parku
bude vést ulice, nebude mozné mezi fasadou domu a par-
kem parkovat auta vyjma mist na kratkodobé zdsobovani
obchodu a sluzeb.

Ulice

Uzemim nebude prochdzet tranzitni doprava, jen cilova
doprava. Je nutné zajistit patefni komunikaci, ktera obslu-
huje lokalitu a propojuje ulice Taborska — Cernoleska; tedy
neplni funkci obchvatu mésta a nepocitd se v ni s naklad-
ni dopravou. Ostatni ulice budou fesené v ramci Uzemni
studie. Hlavnim parametrem ulice je omezené parkovani,
reSeni zelenomodré infrastruktury a prace s krajinarskymi
méstotvornymi prvky.



Nova parcelace

Hlavnim cilem Uzemni studie na poli parcelace je vytvofit
parcelaci takovou, kterd se bude naplfiovat fadu let a do-
predu stanovi velikosti a pravidla pro jednotlivé parcely.
S ohledem na rizné formy bydleni je v rdmci studie nutné
stanovit pozici jednotlivych parcel tak, aby odpovidaly po-
Zadovanym formam bydleni.

Pro individualni bydleni je predpokladana velikost parcely
maximalné 250 m? se dvéma nadzemnimi a ustupujicim
tretim podlazim. Zastavénda plocha by neméla byt vyssi
nez 100 az 120 m?. Referen¢ni stavbou jsou fadové domy
v Praze — Haje vybudované v osmdesatych letech dvaca-
tého stoleti.

Radové spole¢né domy budou hostit v pfizemi vidy vefej-
ny program, obchody a sluzby a nad zemi 4 obytna patra.
Tato typologie je s odkazem na ¢inzovni domy Vinohrad
nebo Karlina v Praze s velikosti parcel cca 600 m?.
Linearni segmenty blok( jsou developerskymi projekty,
které nemaji byt koncentrovany kolem parku. Jde o domy,
které jsou na vétSich parceldch az do maximalni plochy
jednoho pozemku 3 500 m? s maximalni a zastavénou plo-
chou 1 300 m?2. Na naroZi doma jsou nebytové prostory
pro drobnou podnikatelskou ¢innost. Souédasti parteru ma
byt ilehka vyroba. Nad vys$sim ptizemim je dalSich 5 pater.
S ohledem na dlouhodobost zdméru a s ohledem na ne-
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Saldo mésta

Dlouhodobé saldo mésta je za stdvajici situace a za sta-
vajici cenové politiky mésta negativni, a to v Urovni 1000
az 1070 mil K¢. Dosavadni vystavba pfinasela do rozpoctu
mésta prostredky, které byly investovany zpét do Uzemi,
a to predevsim v podobé prodeje pozemku a vybudova-
ni dopravni a technické infrastruktury. Naklady spojené
s kulturni a socidlni infrastrukturou nebyly do celkové bi-
lance zapocitané.

Saldo mésta pfi cené 2 800 Ké/m? a standardnim zpUsobu prodeje

Jednotky ploch jsou vidy m?

celkova .
plocha prodejni

cena K¢/ prodejni cena saldo
Eszem- m2

Nadzemni objekty

Bydleni

Townhousy — individualni bydleni |

50000 | 2800k¢ | 140000000 K¢

Spole¢né domy

18000 | 2800K¢ | 50400000k¢ | 288400000 | prijmy

Linearni domy

35000 | 2800k¢ | 98000000 ke

Verejné sluzby

Zakladni skola

26 000 | 30000 K¢ | 780 000 000 Ké

investované
méstem Sportovni centrum 8 000 | 25 000 K¢ | 200 000 000 K¢ | -1 055000 000
p obick naklady
ozemni objekty mésto
Park 30000 | 2 500 K¢ | 75 000 000 K¢
Ulice a parkovani 150000 1500Ké | 225000000K¢ | -225000 000
Nadzemni objekty
kanalizace 3500 10000 K¢ | 35000 000 K¢
teplovod 1700 15000 K¢ | 25500 000 K¢
vodovod 3500 4000KE | 14000000 Ké | -81500000 naklady
plyn 3500 1500 K¢ 5250 000 K¢
elektfina a slaboproud 3500 500 K¢ 1 750 000 K¢
celkové
317000 m? -1073 100000 saldo
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Snizeni negativniho salda

Pro snizeni negativniho salda neni nutné pracovat s pro-
dejnimi cenami pozemkdl, ale je nutné cenu pozemku
zapocitavat do plochy bytu dle pfedem stanovené ceny
na jednotlivé projekty. Cena bude splatna az pti vydani
stavebniho povoleni a pozemek bude pfeveden az po do-
konceni hrubé stavby.

Mésto by mélo odsouhlasit strategicky dokument, ve kte-
rém prestane prodavat plochy pozemkd v kasarnach a na
zakladé Uzemni studie bude stanovovat jednotlivé etapy
prodeje, tj. smlouvy o smlouvach budouci. V pfipadé, ze
do 5 let investor u pozemku nezajisti stavebni povoleni,
pozemky budou vraceny méstu. Tento princip je nutné
schvalit na radé mésta jako princip budouciho nakladani
s majetkem mésta v lokalité Taborskych kasaren.

Saldo mésta pfi narlstu ceny za m?

; y 2
Jednotky ploch jsou vZdy m2 celkova prodejni
plocha cena K&/ prodejni cena saldo
pozemku | m?
Nadzemni objekty
Townhousy — individualni bydleni | 50000 | s500k¢ | 275000000 k¢
Bydleni Spolené domy | 18000 | 6500Kke | 117000000 Ke | 672 000 000 prijmy
Linedrni domy | 35000 | soooke | 280000000 ke
_ | zakiadnikola 26000 | 30000K¢ | 780000 000 K&
Verejné sluzby
investované
méstem Sportovni centrum | 8000 | 25000K¢ | 200000000 ke | -1055 000000 iad
naklady
Pozemni objekty mésto
Park | 30000 | 2500k& | 75000000 ke
Ulice a parkovani | 150000 | 1500K¢ | 225000000 ke | -225 000 000
Nadzemni objekty
kanalizace 3500 10000 k& | 35 000 000 K&
teplovod 1700 15000 K& | 25 500 000 K&
vodovod 3500 4000 K¢ 14 000 000 K¢ -81 500 000 naklady
plyn 3500 1500K¢ | 5250000 K&
elektfina a slaboproud 3500 500 K¢ 1750 000 K¢
celkové
317000 m? 689500000  saldo
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Zpracovani Uzemni studie

Tato ekonomickd studie a obsahové zadani slouzi pre-
devsim jako nastaveni principl pro zpracovani uzemni
studie. Nasledovné po zpracovani Uzemni studie dojde
k aktualizaci ndklad® a s nimi také k aktualizaci tohoto do-
kumentu.

Ukolem pro zpracovatele Uzemni studie je, kromé jiz uve-
denych pozadavki:

navrhnout strukturu a velikost investi¢nich bunék
pripravit veskeré informace ohledné kapacit veli-
kosti funkci a ploch

ovéfit pripojené body na stavajici infrastrukturu
ovérit kapacitu siti

ovérit kapacitu Cisticky odpadnich vod
Podrobnéjsi rozvedeni bude rfeSené v ramci konzultaci se

zpracovatelem uzemni studie.

Schvaleni dokumentu radou mésta

Pro dalsi praci je nutné, aby mésto odsouhlasilo tento do-
kument a predloZilo ho zpracovateli Uzemni studie jako
zadani.

Schvalenim tohoto dokumentu mésto schvali i novy zpU-
sob prodeje pozemkd, ktery se stane novou strategii pro
investice v Uzemi Taborskych kasaren.
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Harmonogram

10. 1. 2021 - schvaleni zadani a dodatk(i smlouvy radou
mésta a principu budouciho nakladani s majetkem mésta
v lokalité Taborskych kasaren

15. 1. 2021 — UNIT architekti obdrzi programové zadani
15. 2. 2021 — konzultace konceptu investi¢nich bunék
25. 2. 2021 - schvaleni konceptu investi¢nich bunék
15. 3. 2021 — UNIT architekti — pfedani studie

15. 4. 2021 — predstaveni studie verejnosti

15. 5. 2021 — vyhlaseni developerské soutéze

15. 10. 2021 — ukoncéeni developerské soutéze



CCEA MOBA

Zamérujeme se na soucasné mésto.

CCEA se podili na definovani stredoevropské kultury.
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