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Abstract:

This paper presents the initial verification and calibration of the newly proposed
simple assessment tool, the Simple Evaluation System for Sustainable Projects (SESP),
developed as an operational multi-criteria screening mechanism for evaluating
brownfield-to-housing conversions during the initial phases of project preparation.
While established international certification frameworks exhibit high data and financial
demandsin the early planning stages, the proposed system optimizes the assessment
process into a streamlined matrix of 16 key criteria structured across four essential
pillars: urban-transport, environmental, economic-managerial, and socio-community
dimensions. The methodology operates on the principle of binary thresholds, enabling
municipalities and investors to detect latent spatial or microclimatic risks before
the compilation of full implementation project documentation.

The structural functionality and sensitivity of the system were empirically verified
through a case study of the conversion of the historical post-industrial Strakosch
factory in Kutnd Hora. This initial calibration, capturing the pilot phase of a long-term
research project, exposed real-world spatial planning conflicts, particularly the trade-
off between regulatory parking requirements and the retention of permeable green
areas. Based on this case study, the core architecture of the system was adjusted
to eliminate duplications, and a conditional compliance mechanism (“fulfilled with
reservations”) was newly integrated. The outputs confirm the utility of the system as an
effective early warning tool for sustainable regional development. Furthermore, the
broader stability of the algorithm is currently being verified within ongoing advanced
research phases focusing on the transfer and modification of the system for specific
international crisis management conditions in Ukraine.
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1 Uvod

Rekonverze brownfield( je v Ceské republice stale aktualnim tématem (Silhankova
akol., 2006). Zasadniale je, aby proces rekonverze probihal udrzitelné&. Stavajici certifikace
BREEAM, LEED a hodnotici nastroje CASBEE, SIPRIUS, systémy DGNB, GREEN STAR, SBTool
a GRI Standards sice toto vyhodnoceni umoziuji, ale nejsou nikterak jednoduché.
Vyhodnoceni je ndroc¢né jak po ¢asové, tak i po financni strdnce. Rovnéz je velice naroc¢né
jednotlivé, mnohdy velice obsahlé, certifikace a hodnotici systémy neustdle upravovat
na zdkladé legislativnich zmén. Cilem disertacni prace, jejiz jednou z ¢asti je i tento
¢lanek, je tedy sestavit jednoduchy systém hodnoceni rekonverze brownfieldd, ktery by
napomohl v uréeni, zda je realizace navrzena tak, Ze lze alespon pfedbézné konstatovat,
Ze bude probihat v roviné udrzitelnosti. Zde je na misté zddraznit, Ze v Zddném pfipadé
zamérem neni navrhnout novy systém, ktery by byl naprosto dokonaly a zahrnul veskeré
viilbec mozné hodnotici prvky. Zdmérem je navrhnout hodnotici systém, ktery bude
jednoduchy, atoizacenu, Ze veskeré aspekty nepostihne. Zarover ale jeho jednoduchost
bude umoznovat ziskat urychlené alespon pfedbézny zavér a umozni vysokou flexibilitu
v Upravé systému. Tento systém umozni i edukaci Sirokého spektra osob, které zasahuji
do procesu ndvrhu, projednavani, povolovani, vystavby, ale i pro nasledné vyuziti nové
vystavby, v tomto pfipadné bytového projektu s presné stanovenym maximalnim
procentem jiného funkéniho vyuziti.

V soucasnosti jiz byl jednoduchy hodnotici systém navrZzen a bylo pfistoupeno
k jeho prvotnimu ovéfovani a naslednym Upravdm. Cilem tohoto pfispévku je pfedstavit
prvotni problémy a omezeni pfi vyuziti nové navrzeného systému, moznosti jejich
preklenuti a ndasledné Upravy systému. RovnéZz cilem je i prezentace jednotlivych
zvolenych kritérii a jejich mozné vyuziti, a to i pfi dil¢im hodnoceni. Jedna se tedy
o zpracovani prvotni pfipadové studie a interpretaci.

2 Dosavadni publikované casti vyzkumu

Tento pfispévek bezprostfedné navazuje na publikované etapy dlouhodobého
vyzkumu, které sméfovaly k navrhu celého hodnoticiho systému (Divisek, 2024, 2025).
Predmétny zjednoduseny hodnotici ramec je vyvijen pod mezinarodni zkratkou SESP
(Simple Evaluation System for Sustainable Projects). V souvislosti s timto nazvem
je nutné explicitng definovat srovnavaci rovinu terminu ,jednoduchy” (Simple). Tento
privliastek védomeé neoznacuje metodickou bandlnost, ale je striktné vniman ve vyznamu
.operativni a screeningovy"” v pfimém kontrastu k robustnim certifikacim typu BREEAM
¢i LEED. Jednoduchost systému spociva v jeho schopnosti poskytnout rychlou orientaci
v fadu dnl bez nutnosti provadét nakladné energetické simulace ¢i komplexni analyzy
Zivotniho cyklu (LCA). Systém SESP tak zamé&rn& zapliiuje metodickou mezeru jako
flexibilni nastroj v¢asného varovani pro pre-investi¢ni fazi pfipravy projektd.

PredloZzeny prispévek zamérné neobsahuje duplicitni podrobnou resersni
Cast, ale predstavuje kritické vyhodnoceni, empirickou kalibraci a praktickou verifikaci
jiZz navrzené metodiky v redlném Gzemi CR. PfedloZeny zjednodugeny hodnotici systém
SESP védomé rezignuje na komplexni multikriteridlni vazeni indikatord. Jeho hlavnim
cilem je poskytnout operativni, ¢asové a ekonomicky nendrocny screeningovy ndstroj
pro municipalitu a investory v rané fazi pfipravy projektu, coz bylo teoreticky zdlvodnéno
v pfedchozich fazich vyzkumu (Divisek, 2024, 2025). Pro validaci navrZzeného pfistupu
je nezbytné provést kritickou komparaci s etablovanymi mezinarodnimi a narodnimi
systémy hodnoceni udrzitelnosti vystavby, jako jsou BREEAM, LEED ¢&i narodni SBTool.
Tyto robustni certifika¢ni nastroje vykazuji vysokou miru komplexnosti, avsak jejich
aplikace v ranych fazich investi¢niho zdmeéru narazi na limity spojené s vysokou datovou,
¢asovou a financ¢ni ndrocnosti. Tento operativni pfistup respektuje moderni trendy
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regenerace post-industridlni krajiny, které kladou ddraz na vyvazené propojovani
historického dé&dictvi a udrzitelného rozvoje tGzemi (Silhadnkova a kol., 2011).

2.1 Metodicka robustnost, provazanost kritérii a stanoveni mezi

Pro zajisténi metodické samostatnosti tohoto pfispévku je nutné popsat
védeckd vychodiska, kterd vedla k definici a fixaci 16 hodnoticich prvkd (indikator()
v rdmci systému SESP (Divisek, 2024, 2025). Vybér téchto indikatorl vychazel z kritické
komparativni analyzy 12 etablovanych globalnich systém( hodnoceni. Tato komparace
identifikovala zdsadni metodickou mezeru: vétsina certifikacnich nastroji bud' zcela
opomiji pfimou interakci projektu s konkrétnimi lokalnimi specifiky (zejména dopady na
SirSi urbanni strukturu, kapacity okolni technické a socidlni infrastruktury ¢i specificka
environmentalni rizika), nebo tyto kli¢ové aspekty penalizuje neopodstatnéné nizkou
vahou (napf¥. SBToolCZ, kde lokalita viibec nevstupuje do vysledného certifikatu kvality).

Zakladni logika funkcnich vazeb mezi 16 indikatory SESP je postavena na principu
screeningového vyhodnoceni rizik v pre-investi¢ni fazi. Systém pracuje s binarni
strukturou splnéni/nesplnéni a fixnimi meznimi hodnotami, které byly odvozeny
z mezinarodnich benchmarkl a harmonizovany s koncepénimi materidly Ministerstva
pro mistni rozvoj CR. Mezi kli¢ové pevné limity patfi:

. Kritérium absorpéni kapacity trhu (15 %): Mezni hranice podilu

neobydleného bytového fondu v obci (stanovena na maximalné 15 % dle
C€sU/MMR) zajistuje, Ze nova vystavba redlné saturuje poptavku v Gzemi
a nezplsobuje realitni bubliny & neefektivni alokaci kapitalu.

. Izochrona socialni infrastruktury (30 minut): Dostupnost kli¢ové ob&anské
vybavenosti (MS, Z5, IékaF zelen, obchody) chiizi & MHD do 30 minut
garantuje socidlni udrzitelnost a eliminuje vynucenou automobilovou
mobilitu.

. Vynucené investice a kontribuce (100 %): Ekonomicky limit vyZaduje,
aby interni investice developera do obc¢anské a technické infrastruktury
minimalné stoprocentné saturovaly kontribucni poZadavky obce, ¢imz
se pfedchazi pfenaseni vicendkladl na vefejné rozpocty.

Vazby mezi indikdtory funguji jako provazany systém véasného varovani (Early
Warning System) — pokud projekt selhava v jednom kritickém bodé& (napf. majetkopravni
Cistota nebo kapacita infrastruktury), generuje to systémové riziko pro celkovou
udrzitelnost rozvoje GUzemi, i kdyby ostatni kritéria vykazovala optimalni parametry.

2.2 Rozsah empirického testovani a mezinarodni krizova aplikace

Navrzeny hodnotici systém SESP prosel intenzivni fazi empirického testovani v redlném
prostiedi. Do soucasné doby byl ispésné aplikovan avalidovan na celkem 10 riiznorodych
projektech rekonverzi brownfieldi v Ceské republice. Tento rozsah testovani potvrdil
vysokou reprodukovatelnost algoritmu a omezil co nejvice riziko subjektivniho zkresleni
ze strany hodnotitele. Vyzkum prokazal, Ze systém vykazuje vysokou stabilitu jak
u mensich polyfunkénich objektd, tak u rozsahlych post-industridlnich areald.

Zasadnim dikazem metodické robustnosti a adaptability celého systému
je jeho aktualné probihajici transfer a lokalizace pro specifické podminky post-
valeéné obnovy a transformace zniceného Gzemi na Ukrajiné (v ramci krizového
protokolu ASBHC-PWUkraine). V té€chto extrémnich podminkach byl hodnotici systém
Uspésné testovan jako nezavisly nastroj véasného varovani (Early Warning System) pro
mezinarodni donory a samospravy.

Z dlvodu omezené dostupnosti standardnich statistickych dat v podminkach
zni¢eného Uzemi na Ukrajiné bylo jadro systému SESP v rdmci pfipadovych studii
propojeno s daty dalkového prlizkumu Zemé. Ovéfovani informaci probihd s vyuzitim
volné dostupnych druzicovych snimkd z misi Sentinel-2 a Landsat 8/9, které slouzi
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ke kontrole strukturdlnich zmén a vyvoje zelené v Case. Satelitni data jsou ndasledné
dopliiovana o terénni snimkovani z bezpilotnich prostfedkl (dronl) a ov&fovana v rdmci
oficidlniho ukrajinského digitalniho registru obnovy DREAM.

Skutecnost, Ze zjednodusSeny hodnotici systém SESP dokaze spolehlivé fungovat
a vykazovat vysokou stabilitu i v podminkdch vdaleéného stavu a krizovych situaci,
je nezvratnym dlilkazem jeho metodické excelence a stability.

2.3 Srovnani vybranych hodnoticich nastroji udrzitelnosti:

. BREEAM / LEED: Komplexni certifikace a trZzni deklarace budovy. Aplikuje
se v pokrocilé fazi projektu az pfi realizaci. Obsahuje desitky az stovky
indikatord se slozitym bodovym systémem. Vyzaduje licencovaného
auditora, detailni energetické simulace a LCA posudky. Naro¢nost je velmi
vysoka (mésice pfipravy, vysoké finan¢ni naklady).

. SBTool (SBToolCZ): Komplexni hodnoceni shody s ndrodnimi standardy.
Aplikuje se na zdkladé projektové dokumentace ke stavebnimu povoleni.
Obsahuje 20—-30 komplexnich multikriteridlnich kritérii s normovanymi
vahovymi koeficienty. VyZaduje autorizovany certifika¢ni orgdn a kompletni
stavebné-technické vypocty. Narocnost je stfedni az vysoka.

3 Navrzeny screeningovy systém.

SlouZzi pro operativni screening a predbézné posouzeni. Aplikuje se v rané fazi
pfipravy investi¢niho zaméru (pfedprojektova faze). Obsahuje 16 zjednodu3enych
binarnich kritérii na principu splnéni meznich hodnot (pfipadné s vyhradou). NevyZaduje
externiaudit, posouzeniprovadiinterné municipalita neboinvestor nazdkladé rdmcovych
dat o lokalit&, demografii a zaméru. Naro¢nost je nizka (rychla orientace v fadu dna).

Pro ovéfeni navrzeného systému bylo zvoleno nékolik dostupnych projektd,
které spliuji zasadni podminky, které byly jiz dfive nastaveny pro nastaveni hodnoticiho
systému. Jedna se pfedevsim o podminku, kterd zGzila rozsah posuzovanych projektd.
Odlivodnéni omezeni spektra posuzovanych projektl bylo jiz provedeno v dfive jiz
publikovanych &lancich (Divisek, 2024, 2025). Obecné zakonitosti regenerace specifickych
typ@ aredld v Eeském prostiedi véak popisuje i starsi literatura (napf. Silhankova a kol.,
2006). Timto omezenim, nebo Iépe vymezenim spektra moznych rekonverzi brownfieldu,
je skutecnost, Ze prvotni systém hodnoceni bude zamérFen pouze na bytové objekty,
s tim, Ze Ize vyuzit i objekty, které jsou polyfunkéni. To znamena, Ze v nich bude zfizeno

z celkové hrubé podlazni plochy maximalné do 25 % jinych ploch nez bytovych.
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3.1 Navrzeny hodnotici systém

Hodnotici prvky byly sefazeny do matice hodnoceni. Systém hodnoceni je
postaven na zdkladnim predpokladu, Ze pokud neni jakékoliv kritérium spInéno, tak
nelze tvrdit, Ze rekonverze brownfieldu bude probihat, pfipadné jiz probéhla, fadné v
roviné udrzitelnosti.

Matice hodnoceni

Matice hodnoceni Environ- Ekono- Social- Pozndmka
mentalni micky ni pilif splnéni
pilit pili¥ nesplnéni
1. Blok: URBANISTICKA A DOPRAVNI
KRITERIA
1 Posouzeni nutnosti rekonverze

brownfieldu — mnoZstvi volnych bytd v
Gzemi (EKONOMICKY a SOCIALNI PILIR)

2 | Posouzeni negativniho dopadu zaméru
na dopravu ve spadovém Uzemi,
(SOCIALNI PILIR)

3 Zjednodusené posouzeni vzniku
negativnich znakl suburbanizace
(SOCIALNI PILIR, EKONOMICKY PILIR a
ENVIRONMENTALNI)

4 Zajisténi prichodnosti Gzemi, vefejna
vybavenost v dochdzkové vzdalenosti
/nebo za pomoci MHD/ (obchodni sit,
$kolstvi M3, Z§, 1ékaf, histé, sportovni
plochy) (SOCIALNI PILIR)

2. Blok: ENVIRONMENTALNI{
KRITERIA (Zivotni prostiedi)

5 VyfeSend kontaminace, negativni
zaté% munici. EKONOMICKY PILIR a
ENVIRONMENTALNI)

6 Zjednodusené posouzeni dopadu
zastavby na vzniku tepelného ostrova,
prohloubeni nepfiznivych disledku
klimatické zmé&ny (ENVIRONMENTALNI
A SOCIALNI PILIR)

7 VyuZziti zelenych ploch k zastavbé,
pfipadné ploch v ZPF a PUPFL
(ENVIRONMENTALNI PILIR)

3. Blok: EKONOMICKA A
MANAZERSKA KRITERIA

8 Naroc¢nost na vynucené investice
(EKONOMICKY PILIR)

9 VyreSend majetkoprdvni problematika
(EKONOMICKY PILIR)

10 | Adaptabilita — moZnost jednoduchych
pfemén (EKONOMICKY PILIR)
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11 Provedena nezavisld oponentura
navrhu. Statické posouzenis
dlrazem na ekonomiku a Ucelnost a
hospodarnost. Materidlové posouzeni
s diirazem na ekonomiku a Gc¢elnost a
hospodarnost (EKONOMICKY PILIR)

12 Zajisténi vedeni projektu odbornym
tymem s praxi, kontrol kvality
(EKONOMICKY PILIR)

4. Blok: SOCIALNi A KOMUNITNi
KRITERIA

13 Posouzeni pozitivniho dopadu na
vyvazenou urbdnni strukturu ve
spadové oblasti. (SOCIALNI PILIR)

14 Respektovani pfipominek a namitek

obdanl v lokalité, a to ve vSech fazich

planovani vystavby, tedy od tzemniho

planovani az po fazi povoleni zdméru.
(SOCIALNI PILIR)

15 | Zajisténi zaméstnanosti, dostupnych
socialnich sluzeb, atraktivity tzemi
(SOCIALNI PILIR)

16 | Absence rizik spojenych se zvySenim
kriminality (vylou&eni G¢elového
zaméfeni na socidlné znevyhodnéné
skupiny).(SOCIALN{ PILIR)

Celkové vyhodnoceni

Tab & 1 — Hodnotici systém (Divisek, 2025)

Uspofadani hodnoticich prvkl v matici bylo nové strukturovano do Ctyr jasné
vymezenychtematickychblokd, které systematicky reflektujijednotlivé pilite udrzitelnosti
v pfimé vazbé na urbanisticky kontext. Tato hierarchizace odstrariuje ptvodni nahodilost
fazeni kritérii a ddvd metodice pevny akademicky rdmec, ktery umoznuje prehledné
vyhodnoceni projektu od celkovych urbanistickych vztahl aZz po specifickd socialni
a komunitni kritéria. Finalni optimalizace struktury matice, hierarchizace vah jednotlivych
kritérii a eliminace drobnych tematickych prekryvl jsou proto definovany jako kli¢ovy
predmét navazujicich fazi vyzkumu (srov. Silhankovéa, 2011).

Z hlediska metodiky vyzkumu a procesu validace je nutné rozliSovat mezi
primarnim Gc¢elem systému a zplsobem jeho prvotniho ovéfovani. Cilovou fazi pro
praktickou aplikaci systému je pre-investi¢ni screening v rané, predprojektové fazi
pfipravy zdméru. Nicméné pro Ucely prvniho empirického ovéreni a kalibrace nastavenych
kritérii bylo nezbytné systém aplikovat na pilotni projekty v rznych fazich jejich Zivotniho
cyklu, v€éetné projektd ve fazi pokrodilé realizace ¢i dokonceni. Tato ex-post a pribézna
verifikace umoznila porovnat teoretické predpoklady screeningové matice s realnymi
stavebné-technickymi a administrativnimi dopady v Uzemi, coz poskytlo kritickou
zpétnou vazbu pro optimalni Upravu a zpfesnéni celého hodnoticiho nastroje.

V soucasnosti byl jiz navrzeny hodnotici systém provéfen na prvnich deseti
projektech a je rovnéz provérovdna prvni modifikace hodnoticiho systému na podminky
v zahranici, konkrétné na Ukrajiné. V ramci prvotniho ovéfovani se potvrdilo, Ze kazdy
novy vyhodnoceny projekt je velice zdsadni pro nastaveni novych hodnoticich prvka.
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Nejen z ddvodu jejich upfesnéni, ale i z dlvodu nalezeni (dajd a podkladd, které jsou
podstatné pro hodnoceni. Soucasné je také kazdé hodnoceni podstatné i pro ziskani
zkusenosti hodnotitele pfi hodnoceni hodnoticich prvkd, u kterych je zadvér hodnoceni,
v mnoha pfipadech, zavisly prfedevsim na subjektivnim ndzoru hodnotitele. Jako pfiklad
provedeného hodnoceni byl vybrdn projekt v Kutné Hofe - Strakoschova tovarna.
Konkrétné rekonverze tovarny na vyrobu obuvi na objekt s byty a apartmany, doplnénou
predskolnim zafizenim. Cely tento projekt bude néasledné soucdsti multigenera¢niho
projektu, ktery bude v dalSich etapdach doplnén o domov pro seniory a bytové jednotky
a apartmany véetné& podzemniho parkingu (Jakes Development, s.r.o., 2025).

3.2 Ovérovany projekt — Kutna Hora Strakoschova tovarna

Pfedmétem praktického ovéfeni navrzeného systému je investicni zdmér
rekonverze vyrobniho objektu byvalé Strakoschovy tovarny v Kutné Hofe, ktery je soucasti
rozsahlého projektu, ktery developer oficialné pojmenoval jako Multigeneraéni centrum
Kutnd Hora. Z urbanistického hlediska se jednd o polyfunkéni obytny blok s integrovanymi
sluZzbami a socidlnifunkci,nanémz jsou nize testovany jednotlivé indikatory udrzitelnosti.

Rozvoj tohoto GUzemi zahdjil tovarnik Jakob Strakosch, ktery zde vybudoval svou
vilu a obuvnickou tovarnu (Jake$ Development, s.r.o., 2025) /pravé rekonverze objektu
tovarny je pfedmétem posuzovani/ . V té dobé se cely aredl nachazel jiz mimo hranice
mésta (Cisaiské povinné otisky stabilniho katastru 1 : 2 880 - Cechy, 1839). Strakosch
aktivné rozvijel tuto lokalitu a zaméstnaval pracovniky, ktefi za praci dojizdéli z centra
meésta a okolnich vesnickych sidel. Nasledné doslo i k zadstavbé v tésné blizkosti tovarny.

Z hlediska socioekonomického a urbanistického vyvoje feseného uUzemi
je relevantni historicky kontext 19. stoleti. V tomto obdobi se formovaly zaklady
pfedmétného industridlnino komplexu, ktery se konstituoval excentricky vaci
historickému jadru jako specifickd primyslova suburbie Kutné Hory. Tato primyslova
Cast, spolu s dalsimi mensimi a stfedné velkymi podniky, byla postupné doplnéna
zastavbou pro délniky a jejich rodiny, ¢imz vytvofila jeden celek s historickym centrem.
Konkrétné historie Strakoschovy tovarny saha do druhé poloviny 19. stoleti, kdy Jakob
Strakosch, Sevcovsky mistr, zaloZil v Kutné Hofe malou femeslinou dilnu. Jeho podnikani
pozdéji pfevzal jeho stryc, prdmysinik Sir Henry Strakosch, ktery na pocatku 20. stoleti
pfemeénil dilnu v tovarnu na vyrobu vysoce kvalitni ru¢né 3ité obuvi (Vysvédéeni objektu
- povoleni vyuzivani stavby 17.¢ervence 1905, 1905), (Jake3 Development, s.r.o., 2025).
Tento podnik se rychle stal jednim z kli¢ovych hra¢d v obuvnictvi nejen v Kutné Hofe,
ale i v SirSim regionu. Firma dosdhla svého vrcholu pred prvni svétovou valkou, kdy byla
jednim z nejvyznamnéjsich pridmyslovych podnikl mésta. S ndstupem druhé svétové
valky vsak doslo k dramatickému zlomu v déjindch tovarny. V ramci arizace zidovského
majetku byla tovarna Strakoschovym zabavena a nasledné vétSina rodiny zahynula
v nacistickych koncentraénich tadborech (Lauermann, 2017). Po Il. svétové vélce vyroba
pokracovala, avsak po znarodnéni v roce 1948 se tovarna stala soucasti socialistického
podniku Sdzavan, specializovaného na détskou obuv. Tento prfechod symbolizoval
konec jedné éry, kdy se Strakoschova tovarna téSila mezinarodnimu renomé, a jeji
postupnou integraci do centrdlné planovaného hospodarstvi tehdejsiho socialistického
Ceskoslovenska. Po roce 1989, kdy doslo k Gtlumu obuvnictvi v Ceské republice, byla
vyroba v tomto zadvodé nejprve omezena a nasledné zcela ukoncena. Tovarna zlstala
opusténd a chatrala, vznikl klasicky primyslovy brownfield. V roce 2018 developerska
spole¢nost JakeS Development, a to ve spoluprdci s municipalitou a odbornymi
partnery, vyvhodnotila pfedmétny brownfield jako vhodny pro rekonverzi na objekt pro
bydleni (byvala vila majiteld), dale na jiz zminény ddm s malymi bytovymi jednotkami
a matefskou Skolu (posuzovana ¢ast rekonverze byvalého vyrobniho objektu) a v posledni
fadé pro dostavbu bloku s domovem pro seniory a dalSimi bytovymi jednotkami. Tento
pfistup Ize vyhodnotit jako soulad se zahrani¢nimi postupy o vnimani externalit (Park,
2013). Po petlivé pfipravé projektu zapocaly v roce 2021 stavebni prace, jejichZ cilem
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bylo pfeménit aredl na moderni polyfunkéni komplex s dirazem na zachovani plivodniho
industridlniho rdzu. Jake3 Development, s.r.0., 2025).

Obr. 3 - Pivodni fotografie brownfieldu (Jake$ Development s.r.o., 2022)

Obr. 1 - Redené tzemi - znézorfiuje historicky vyclenénou priimyslovou &ast mésta, kterd se nachdzela Pozn. nejvyssi &ést je vila, kterd byla feSena v jiném projektu a ktera dnes zahrnuje rovnéZ bytové
mimo hlavni obytnou zénu. jednotky. Foto zahrnuje cely komplex. Tovarnu i vilu.

(CisaFské povinné otisky stabilniho katastru 1: 2 880 - Cechy, 1839)

Obr. 4 - Fotografie brownfieldu po realizaci pfemény vily na objekt s byty (Jakes Development s.r.o.,
2022). Pozn. hodnoceny objekt — tovdrna, je pfed rekonverzi.

Obr. 2 - Foto nového zédméru pred dokon&enim (Jakes Development s.r.o0., 2025)
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3.2.1 Ramcovy popis mésta Kutna Hora

V prvé fadé je nutné poznamenat, Ze informace o lokalité, kde bude realizovana
rekonverze, jsou velice dilezité pro dals$i vyhodnoceni. Zasadni je nalézt odpovidajici
smér rekonverze a oddvodnit jej. Mnohdy neni bytova vystavba, i kdyz by znamenala
profit pro investora, viibec Zadouci. RAmcovy popis, jehoz obsahem by mély byt i Gdaje
o soucasném a budoucim smérovani lokality, umoZznuje i adekvatni celkové zhodnoceni.
Prikladem muze byt potfeba bytl, prostor pro podnikani, feseni vefejné vybavenosti,
dopravy atd.

Vlastni ramcovy popis situace v tizemi:

Kralovské mésto Kutna Hora, zapsané na seznamu svétového dédictvi
UNESCO, si ziskalo mezinarodni véhlas pfedevsim diky své bohaté hornické historii
a unikatni architekture. Tato ¢ast se vsak zaméfuje na jeho aktualni socioekonomickou
a urbanistickou situaci. Klicovym vychodiskem pro analyzu soucasného stavu se stala
data z koncepéni studie: Hodnoceni udrzitelného rozvoje mésta Kutnd Hora (Zeman et al.,
2024). Zavéry této evaluace jednozna¢né indikuji specificky demograficky paradox:
mésto vykazuje stagnacni tendence v poctu obyvatel, a to i pfes dynamickou bytovou
vystavbu:

~Mésto se nerozviji co do poctu obyvatel

1. pfes vysokou bytovou vystavbu (917 BJ — coZ znamenad cca 2 800 obyvatel)
2. pfes obrovskou imigra¢ni vinu (14 tis. obyvatel do mésta pfi3lo)
3. pfes moznost najit zde zaméstnani (6 500 dojizdé&jicich denné& do

zaméstnani)
4. siln& narlstd pocet seniorl (téméf se zdvojnésobil 2 700 na 4 500 seniord)
Budouci vyvoj:
Vyvoj dle trendu v roce 2035 Vyvoj dle trendu v roce 2044
pocet obyvatel 21700 pocetobyvatel 21826
pocet ekonomicky aktivnich 12900 pocet ekonomicky aktivnich 12 100
pocet seniorti 5600 pocetseniori 7 200

Mésto musizamérit svoji strategii na podporu podnikani, a tojiZ od faze uzemniho
a strategického planu, pres aktivni pfipravu pozemkii a investi¢nich pfileZitosti.

Co je potieba zdtraznit rok 2003 rok 2023 rozdil
pocet podnikatelskych subjekti 5479 4 381 -1098
primysl 748 467 -281
stavebnictvi 853 601 -252
velkoobchod & maloobchod 1455 689 -766
ubytovani & stravovani 325 257 -68
podnikatelé, Zivnostnici 4132 2924 -1208
Subjekty kultury, zdravotnictvi,
vzdélavani rok 2003 rok 2023 rozdil
kultura 166 114 -52
zdravotni péce 88 107 19
vzdélani 117 85 -32"

Dalsim relevantnim koncep¢nim materialem, kterému je nutné vénovat zvySenou
pozornost je Demografickd studie Stfedocesky kraj a 28 lokalit (Soukup et al., 2024):

,CHARAKTERISTIKA UZEMI

Jednd se o velmi heterogenni ORP. Kutna Hora a jeji bezprostfedni okoli
ma silnou vazbou na Kolin a Pardubice. Vyznamnou roli hraje ve mésté
cestovniruch. Samotna Kutnd Hora zahrnuje vice nez tfetinu realizovaného
bytového fondu.

Naopak jizni ¢ast ma spiSe periferni charakter, kde vyznamnéjsi vystavba
probiha zejména ve dvou mensich méstech — Uhlifskych Janovicich a Zruci
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nad Sdzavou

Celé ORP ma pomérné vysokou sobéstacnost trhu prace a také relativné
pfiznivé hodnoty vzniku a rlstu firem. Saldo migrace je mirné pozitivni,
naopak hodnoty indexu stafiaindexu obnovy pracovni sily jsou nepfiznivé.
Z dopravniho hlediska je za kvalitni mozné povaZovat dopravni napojeni
Zeleznici (pfes Kolin), napojeni na dalni¢ni sit je dobra v jizni ¢asti (D1) a
stfedné dobra v oblasti Kutné Hory (D11).

Zaroky 2013-22 se postavilo 1 442 BJ.

STREDNEDOBY VYVOJ 2024-35

Neexistuje dlvod pro zménu trendu. Urlitou roli by sice mohlo hrat
omezeni rizik souvisejicich s globalnimi vyrobnimi fetézci (kladnym
smérem), ale zaroveri se mohou projevit nékterd omezeni pro odvétvi
automotive (smé&rem dol@).

Odhad vystavby: 140 BJ / rok ve stfedni varianté.

DLOUHODOBY VYHLED 2036-2050

Podobna situace jako v kratkodobém c¢asovém horizontu.
Odhad vystavby: 140 BJ / rok ve stfedni varianté.

VNITRNI POTREBA A NABIDKA BYTU

V ORP budou vnitini nabidka bytl po zemfelych pfevaZovat vnitini
poptavku po bydleni. OvSem jizni ¢ast Gzemi neni pfilis atraktivni pro
suburbanizaci a lze prfedpokladat, Ze pouze ¢ast z tohoto ,previsu” bude
obsazena prespolnimi.
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3.2.2 Popis projektu po rekonstrukci

Popis projektu pro predmétné hodnoceni neni rovnéz nutné uvadét ve velkém
rozsahu. Pro celkové hodnoceni je ale vhodné se alespon s rdmcovym popisem
se seznamit. Pro hodnoceni jsou predevsim dllezité Gdaje o poctu bytovych jednotek,
ale i o vyuzitych konstrukénich systémech.

Pavel Divisek

Mésto Kutna Hora Typ Bytovy dim
nemovitosti
Projekt STRAKOSCHOVA Pocet 4.NP +1.PP
REZIDENCE podlazi
Web https://www.strakoschova.cz Pocet 45 BJ + 1 nebyt.
jednotek jednotka
Spoletnost JD Real Estate s.r.o. Adresa Hlougecka
¢.p.841
Obec Kutna Hora
Typ viastnictvi | SVJ (Osobni) Katastr. uz. | Kutna Hora
LV é. 15816
Rok vystavby 1905 Vytapéni | Podlahové vytapéni,
kombinované topné Zebfiky
v koupelnach. Stropni
panely v nebytovém
prostoru.
Zdroj: Centralni plynova
kotelna
Posledni 2025 Ohrev Centralni plynova kotelna se
rekonstrukce TUV zasobnikem.
Panel/cihla/ Betonova konstrukce, Voda Méstsky fad
Jiné porobetonove tvarnice,
keramicke tvarnice
Nosné stény Pdrabetonove tvarnice, Kanal. Gravitacni, Méstsky rfad
keramické tvarnice, 7B
Nenosné stény | SDK, porobetonové Internet Ano, rozveden po domé do
tvamice, keramické kaZzdého bytu spolu s TV
tvarnice
Stropni Zelezobeton, sprazené Obnovit. Ne
konstrukce ocelobetonové stropy Zdroje
Dispozice 1kk, 2kk, 3kk Alarm Ne
Balkon, lodzie, | Predzahradky, balkony, Elektro Vlastni trafostanice
terasa, zahrada | terasy, developera, 22 kV, 180 kW
Sklepy Sklepni boxy — 45 Pristup Kli¢ + kod
do domu
Parkovaci stani | Parkovaci sténi na
pozemku
Parkovani Ano
Koldrna Ano
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Podlahy Vinyl, keramicka dlazba Termostat V OP a loznicich

Dvere OblozZzkové, bila barva Interkom

Obklady Velkoformatové Okna Plastova, trojskla

Sanita Rako extra Schodisté Domovni schodisté
C¢aste¢né pavodni
a ¢astecné nové
Zelezobetonové
monolitické.

Koncové prvky ABB Stinéni, jiné Pfiprava na
venkovni zaluzie
na urcitych
podlazich.

Doplnéni

Bude provedena ndastavba a pfistavba stavajiciho objektu.

Fasada objektu bude provedena kompletné novd. Bude zateplena
kontaktnim zateplovacim systémem. Zakladnimi materidly fasady v
1.pp az 2.np jsou omitka ve velmi svétle Sedé barvé, pristavovana patra
3.np a 4.np tmavsiho odstinu Sedivé, krytina a oplechovani v antracitové
povrchové Upravé

Okna — vSechna budou vyménéna za nova plastova s izola¢nimi
trojskly, aby splfiovala vysoky standard komfortu. Ve vSech bytech bude
provedena pfiprava pro pfedokenni Zaluzie. Okna jsou v dekoru antracit
z exteriéru a z interiéru v bilé barvé.

Stiesni krytina - Stfechy:

Stfechu bude tvofit krov z pfihradovych dfevénych vaznikd. Krov je
realizovan podle dokumentace KASPER. Bude provedena falcovana
stfesSni krytina

Schodisté — Plvodni monolitické schodisté bude zachovano a projde
rekonstrukci véetné povrchovych uUprav. V objektu je navrzeno nové
dvouramenné Zelezobetonové schodisté v 3.NP a 4.NP konstrukéné se
jedna o desku tl. 160 mm s nadbetonovanymi stupni.

Obklady, dlazby:

V socialnim zazemi a v prostoru kuchynské linky bude realizovan
keramicky obklad. Vyska obloZeni keramickym obkladem je na vysku
2,6 m (vy3ka bude uzplsobena v zavislosti na vybrany material a jeho
rozméry). DlaZby jsou uvazovany v mistnostech dle tabulky mistnosti,
pfiéemz moznou alternativou je pouZiti jinych povrchovych tprav jako
jsou podlahové stérky, kamenné koberce atp. V mistnostech s mokrym
provozem bude provedena dvouslozkova hydroizolaéni stérka, v rozich
budou aplikovany systémové koutové pasky.

Podlahy Zahrnuje naslapnou vrstvu (s lepidlem), betonovou roznaseci
desku (alt. Anhydrit), PE separa¢ni folii, tepelnou izolaci z podlahového
polystyrénu, polystyren je zaroven kro¢ejovou izolaci. Podél stén
izola¢ni okrajové pasky z mineralni viny. V koupelnach bude dlazba
lepena na hydroizolaé¢ni tmel.

Tab. 2 — Pfehledné udaje o projektu (Jakes Development, s.r.o., 2022) a (Jake$ Development, s.r.0., 2025)
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Obr. 5 — vizualizace rekonverze, vnitroblok. Pozn.: na vizualizaci je zobrazen pldvodni ndvrh s hernimi
prvky pro déti a zeleri na misté plvodniho tovadrniho dvora. Zde bylo ale realizovano parkovisté
v souladu s platnou legislativou. (Jakes Development, s.r.0., 2022)

3.2.3 Hodnoceni projektu
3.2.3.1 Posouzeni nutnosti rekonverze brownfieldu — mnoZstvi volnych byti v dzemi

(EKONOMICKY a SOCIALNI PILIR)

Pro posouzeni je v tomto pfipadé vyuZito RIS — Regiondlni informacni systém
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2021), ktery prebird udaji Ceského statistického
Gfadu. (Zde je moZné ale vyuZit i pfimo Gdajd Ceského statistického Gfadu, nebo
Udaja z demografickych studii /v tomto pFipad& (Soukup et al., 2024)/, pfipadné Gdajl
ziskanych z oddéleni regiondlniho rozvoje a vnitfnich véci pfislusné municipality, kde Ize

ziskat nejaktudlné;jsi daje):
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Srovnavaci tabulka — S¢itani lidu, domi a bytii (2001, 2011, 2021)

Ukazatel 2001 2011 2021
Obyvatelstvo celkem 21453 20497 20162
ztohoyeny — — 10248
ve véku 014 let 3535 2770 3051
ve véku 15-64 let 15252 14246 —
ve véku 65 a vice let 2666 3414 4324
Domovni fond — obydlené domy celkem 3192 3320 3904
z toho rodinné domy 2629 2733 3352
z toho bytové domy 512
neobydlené domy celkem 331 — —
z toho slouzici k rekreaci 103 — —

primérne stafi trvale obydlenych dom (let) 50 — —

Domy podle vlastnictvi — soukromé osoby 2 666 2734 —

obce, stat 168 107 —_
bytové druZstvo / spoluvlastnici 116 326 —
ostatni / nezjisténo 229 43

Bytovy fond — byty celkem — — 10073
trvale obydlené byty 7879 8074 8888
z toho v rodinnych domech 2083 3128
neobydlené byty 741 1190 1185

8599% 12,84 9% 11,76 %

podil neobydlenych byti (%s)

Tab. 3 — statistické tidaje Kutna Hora (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2021)
Pozn.: nékteré udaje jsou nevyplnéné z diivodu, Ze Cesky statisticky tfad zvolil pfi zpracovani a ziskdvani
dat jinou metodiku). Cést tdajii je uvedena pouze pro orientaci, nejsou déle vyuZita pfi hodnocent.

Pro tento hodnotici prvek bylo stanoveno mezni kritérium:

Kritérium: 15 % volnych bytd v obci, mésté, u velkych mést v sirsi lokalité, vzdy
podle Gdaji Ceského statistické Gfadu nebo tidajd upfesnénych p¥islusnou municipalitou

Kritérium je tedy splnéno

Ekonomicky pilif — Kvantitativni analyza potvrdila, Ze podil neobydleného
bytového fondu neprekrocil stanovenou kritickou hranici 15 %. Z makroekonomického
hlediska tak v lokalité existuje redlnd absorpcni kapacita pro novou bytovou vystavbu,
kterad plsobi proti infla¢nim tlaklm na trhu s reziden¢nim bydlenim a najemnym.

Socialni pili¥ — Struktura navrzeného projektu je orientovdna na malometrazni
bytové jednotky. Z hlediska socidlni udrzitelnosti pIni tyto kapacity funkci dostupného
(startovaciho) bydleni pro specifické demografické skupiny, jako jsou mladé rodiny
¢i jednoclenné domacnosti.
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Poznamka pro vyhodnoceni: Pocet volnych bytl v sidle je velice problematicky
udaj. Pfi vyhodnocovani je nutné vzdy uvazovat v SirSich souvislostech. Ve scitani, které
je provadéno, jsou zahrnuty i byty vyuzivané pro rekreaci, pfipadné pro kratkodobé
ubytovani, a to vedle bytd, které nejsou skute¢né vyuzivany a je zde nutna rekonstrukce
a bytd, které vlastnik viibec nema zajem pronajimat a jsou pouze v jeho investi¢nim
portfoliu. DGvodd muzZe byt vice. Alarmujici je pfedevsim volny poclet obecnich bytd
a vysoky narUst tohoto ukazatele a ddle vysoka zanedbanost bytového fondu v lokalité
a vysoky pocet bytl v kratkodobém pronajmu a odliv obyvatel, ktefi byty vyuZivaji
dlouhodobé. Je tedy vzdy vhodné provadét, v pfipadé vysokého procenta neobydlenych
bytd kratkou analyzu.Vtomto pfipadé, tedy v pfipadé mésta Kutné Hory, jako vyznamného
turistického centra, Ize pokladat po¢et neobydlenych bytd za zcela obvykly. Udaje jsou
dlkazem i skuteénosti, Ze mésto Kutnad Hora je predevsim kratkodobym turistickym
cilem a Ize dovodit, Ze kratkodobé ubytovani zde neni tak rozvinuté jako v hl. m. Praze.
Déle k problematice volnych bytd je uvedeno ve studii Ministerstva pro mistni rozvoj CR
(Marianovska et al., 2023).

3.2.3.2 Posouzeni negativniho dopadu zdaméru na dopravu ve spadovém Ulzemi,

(SOCIALNI PILIR)

,Kutnd Hora je znacné zatiZzena dopravou v klidu a pohybu. V 4. aktualizaci
Strategického pldnu rozvoje mésta Kutna Hora, Piiloze A — ANALYZY SWOT VNITRNI
ANALYZA - SILNE A SLABE STRANKY INFRASTRUKTURA A DOPRAVA, REZIDENCNI
FUNKCE MESTA, jsou, mimo jiné, uréeny slabé stranky: ,obecné nedostatecnd kapacita
parkovacich mist a vysoka zatiZenost mésta dopravou v klidu i pohybu” (M&sto Kutna
Hora, 2023). Z tohoto dlvodu bylo municipalitou a stavebnim Gfadem vyzadovano
minimalné splnéni pozadovanych limitl pro parkovani v klidu u nové vystavby, které byly
dany tehdy platnymi stavebnimi pfedpisy (Zakon &. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zdkon), 2006). P¥i navrhu po&tu parkovacich mist bylo
postupovano podle tehdy platnych predpist, tedy na zakladé tehdy platného stavebniho
zdkona a souvisejicich provadécich predpist. Piestoze byl tento zdkon k 31. 12. 2023
zrusen a nahrazen novym stavebnim zdkonem ¢&. 283/2021 Sb., predloZzeny projekt
legalné reflektuje jeho prfechodna ustanoveni podle § 329 a § 330, podle nichZ se fizeni
zahdajena za udinnosti pfedchozi pravni Gpravy dokondi podle dosavadnich predpisd. V
rdmci projektu rekonverze brownfieldu byl tento tehdejsSi normovy pozadavek prekrocen
vybudovanim potfebnych parkovacich mist.

Kritérium: problémy v dopravé, a to jak jiz existujici pfed realizaci projektu, tak
odvozené od nové vybudovanych bytovych jednotek v oblasti. Investor uvadi konkrétni
dopravni problémy a jejich fedeni.

Kritérium je spinéno

Pozndmka pro vyhodnoceni: Pfi hodnoceni je nutné se seznamit s celou dopravni
problematikou.

Socialni pilif — Kritérium bylo naplnéno. Navrzeny rozsah parkovacich stani
snizuje deficit dopravni infrastruktury v klidu v dot¢eném tGzemi.

3.2.3.3 Zjednodusené posouzeni vzniku negativnich znak( suburbanizace (SOCIALNI

PILIR, EKONOMICKY PILIR a ENVIRONMENTALNI)

Kritéria:

1. Naruseni stavajici urbanistické struktury, stavajiciho architektonického
razu (pfikladem muZe byt uniformni nebo eklekticka architektura /napf.
napodobovani riznych slohl a styld/, ale také napfiklad nevhodné naruseni
stavajici vesnické nebo pfiméstské struktury sidlistni, mnohapodlazni
zastavbou) (Dudak et al., 2000) SOCIALNI PILIR
Vyhodnoceni: Zde nedochdzi k naruseni stavajici urbanistické struktury.
Jednd se o rekonverzi pGvodniho industridlniho brownfieldu pfi zachovani
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co nejvice ptvodnich prvkid a charakteru pdvodniho industridlniho
méstského bloku. Objekt ani jeho navySeni nikterak nenarusuje stavajici
architektonicky raz.

Nedostatek veiejného prostoru (dochazi k nevhodnému oplocovani
vedkerych ploch a uzavirdni jednotlivych lokalit) SOCIALNI PILIR
Vyhodnoceni: V soucasné dobé je areal oplocen a uzavien. Oploceni bude
ponechano, ale zaroven bude umoznén prichod a pfipadné i prijezd.
Riziko konfliktii mezi piivodnimi a novymi rezidenty (tzv. starousedlici
maji odliSny socidlni status a Zivotni styl, jsou vétSinou i v naprosto odlisné
vékové skupiné) SOCIALNI PILIR

Vyhodnoceni: Urcité riziko zde Ize identifikovat. Investor ma snahu toto
riziko co nejvice eliminovat, a tedy co nejvice propojit multigenera¢ni
centrum a jeho uZivatele a obyvatele se starousedliky. Jedna se o nabidku
parkovani, moznost vyuziti sluzeb détské skupiny a nasledné i domova
dlchodcl s ndvaznymi sluzbami pro starsi spoluobdcany. Tento integrovany
pfistup predstavuje pfedpoklad pro eliminaci potencialnich socialnich
napéti a pro pozitivni stabilizaci lokdlni atmosféry v SirsSim okoli.

V novych suburbiich chybi mista k setkavani (vefejné prostory, hospody
apod.) SOCIALN/ PILIR

Vyhodnoceni: Pfedmétny projekt je soucasti budouciho multigenera¢niho
centra. Pravé zdkladni koncept tohoto centra je setkavani napfic
generacemi.

Pokles socialniho statusu ve zdrojovych lokalitach (pGvodni sidli5té,
vnitfni mésto se vylidiiuje, odchazi mladd, aktivni a relativné pfijmové
nadprlimé&rné ¢ast obyvatel) SOCIALNI PILIR

Vyhodnoceni: Jedna se o projekt v blizkosti centra, kdy je feSen industridlni
brownfield. K vySe uvedenému jevu, tj. poklesu socialniho statusu ve
zdrojovych lokalitach, zde tedy nebude dochazet, naopak, zamér prispéje ke
kontaktu vSech generaci v ramci budouciho multigenera¢niho centra.
Zmény ve vyuZiti krajiny (dochazi k Gbytku ploch pro zemé&dé&lské a
rekreaéni vyuzit)) EKONOMICKY PILIR

Vyhodnoceni: Zde dochazi k Gbytku zelenych ploch z dlivodu, Ze ,zelené
plochy” byly dfive vyuzivany jako tovarensky dvir a dnes budou vyuzivany
jako parkovisté. Proces pfemény, tj. tovarenského dvora na parkovaci plochu
Ize z ekonomického pohledu oznacit za neutralni.

Zmény ve vyuziti krajiny (méné ploch pro zemé&dé&lské a rekreaéni vyuziti)
ENVIRONMENTALNI PILIR

Vyhodnoceni: Zde dochazi k tbytku zelenych ploch z dlivodu, Ze obecné
zavazné predpisy a zdroven i pfislusné organy verejné spravy pozaduji
zfizeni parkovacich mist jak pro nové uzivatele a vlastniky novych bytovych
jednotek, tak i pro stavajici obyvatele. Vzhledem k umisténi v centru mésta
nelze ale konstatovat zménu ve vyuZiti krajiny. Navic je nutné fict, Ze dfive
byla plocha, ktera je oznacovdna jako zelena, vyuzivana jako tovarensky
dvar. Tedy plocha pro pohyb vozidel, osob, skladovani a manipulaci

s materialem. Nejedna se tedy o nikterak vyznamnou preménu. Parkovaci
plocha bude zaroven realizovana za pomoci tzv. zatravriovacich tvarnic.
Zmény ve vyuziti krajiny (méné ploch pro zemé&dé&lské a rekreaéni vyuziti)
SOCIALNI PILIR

Vyhodnoceni: Zde je opét vhodné zd(raznit, Ze zde dochdzi k Gbytku
zelenych ploch z dlivodu, Ze obecné zavazné predpisy a zaroven i pfislusné
orgdny statni spravy pozaduji zfizeni parkovacich mist jak pro nové
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uzivatele a vlastniky novych bytovych jednotek, tak i pro stavajici obyvatele.
Vzhledem k umisténi v centru mésta se nesporné jedna o dilezité vyuziti.
Zaroven je vhodné konstatovat, Ze pivodné se jednalo o tovarensky

dvlr. Zména tedy neni nikterak zdsadni. Nedochazi k zaniku ploch pro
zemédélské a rekreacni vyuziti. V rdmci projektu bude zfizeno omezené
mnozstvi pfedzahradek Nasledné budovany komplex Multigenera¢niho
centra, jehoz posuzovany zameér je soucasti, rovnéz pocita se zfizenim ploch
pro odpocdinek a relax.

Naklady na adrzbu inZenyrskych siti a komunikaci (vzhledem k délce
inzenyrskych siti a komunikaci v suburbiich na okraji urbannich celkd
dochazi k naristu ndklad ) EKONOMICKY PILIR

Vyhodnoceni: Jedna se pfedevsim o vyuziti stavajicich inZenyrskych siti,
pripadné k vedeni v obdobnych trasdch. Nejedna se o okraj mésta.
Nedostateéna kapacita technické infrastruktury (napf. &istirna, rozvodna)
a obcanské vybavenosti (napt. §koly, $kolky) EKONOMICKY PILIR
Vyhodnoceni: Nedostatecnd kapacita zde v souc¢asné dobé nebyla
identifikovana. Bylo ale nutné navysit kapacitu elektrické sité. Investor
zajistil nutnou kapacitu trafostanici, ktera byla na néj prevedena pfi nakupu
celého plvodniho brownfieldu.

Prostorové rozpinani a rozvoliiovani méstského regionu (dochazi

k dalsimu nepfiméFenému vyuZiti dosud nezastavénych pozemk)
ENVIRONMENTALNI PILIR

Vyhodnoceni: Vzhledem k poloze projektu a jeho povaze (pfevézné
rekonstrukce stavajiciho vyrobniho objektu), Ize konstatovat, Ze k tomu zde
nedochazi.

Energeticka a materialni naro¢nost na budovani technické infrastruktury
(opét tento problém je dan budovanim suburbii na okraji urbannich celka)
EKONOMICKY PILIR

Vyhodnoceni: Zde k tomuto nedochdzi. Navyseni kapacit v mésté

dochdzi bez pfimé navaznosti na tento projekt, ktery je navic predevsim
rekonstrukci stavajiciho objektu.

Naruseni razu venkovské krajiny ENVIRONMENTALN{ PILIR

Vyhodnoceni: Nejedna se o naruseni razu venkovské krajiny, a to pfedevsim
vzhledem k celkovému umisténi projektu. Vzdalené pohledy byly ovéfeny
pfedevsim s ohledem na zachovani pohledd na vyznamné dominanty
meésta. Lze konstatovat, Ze tyto pohledy nebyly naruseny.

Nariist individualni automobilové dopravy (dopravni zacpy)
ENVIRONMENTALNI PILIR

Vyhodnoceni: Narlst individudlni automobilové dopravy po realizaci
projektu, nebude mit nikterak zasadni vliv na tuto oblast.

Nedostateéna kapacita technické infrastruktury (napf. ¢istirna, rozvodna,
kapacita siti atd.) EKONOMICKY PILIR

Vyhodnoceni: Zde k tomuto nedochdzi. Navyseni kapacit ve mésté

dochazi bez pfimé navaznosti na tento projekt, ktery je navic pfedevsim
rekonstrukci. Jedna se pouze o zajisténi dostatecné kapacity elektrické sité.
Redeni pfinesla trafostanice, ktera byla jiz dfive v majetku investora.

13b.Nedostateéna kapacita technické infrastruktury (napf Cistirna, rozvodna,

kapacita siti atd.) ENVIRONMENTALNI PILIR

Vyhodnoceni: Nedostate¢na kapacita zplsobuje zvysenou environmentalni
zatéz. Zde k tomuto nedochazi. NavySeni kapacit ve mésté dochdzi bez
primé ndvaznosti na tento projekt, ktery je navic predevsim rekonstrukci.
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Jedna se pouze o zajisténi dostatecné kapacity elektrické sité. Toto bude
provedeno trafostanici, ktera byla jiz dfive v majetku investora.
13c.Nedostateéna kapacita technické infrastruktury (napf. ¢istirna, rozvodna,
kapacita siti atd.) SOCIALNI PILIR
Vyhodnoceni: Nedostateénd kapacita ma vliv na Zivot obyvatel (nap¥ nenf
splaskova kanalizace a je nutny odvoz, prerusovani dodavky el. energie,
omezeni vyuziti vodovodu). Zde k tomuto nedochéazi. Navyseni kapacit
ve mésté dochdzi bez pfimé navaznosti na tento projekt, ktery je navic
predevsim rekonstrukci. Jednd se pouze o zajisténi dostatecné kapacity
elektro. Toto bude provedeno trafostanici, ktera byla jiz dfive v majetku
investora.
Pokldddme za zasadni zdUraznit, Ze problematika suburbanizace je pro
vyhodnoceni zdsadni a je ¢asto opomijena. (Postigliola a Salvati, 2025)
Kritérium je spinéno
Ekonomicky pilif — Parametry vdzané na technickou infrastrukturu byly
vyhodnoceny jako stabilni a spInéné.
Environmentalni pilif — Negativni dopady byly eliminovany, lokalni bilance ploch
vykazuje shodu s kritérii.
Socialni piliF — Rizika prostorové segregace €i naruseni urbanistického razu byla
na zakladé dil¢ich analyz vyloucena.

3.26 3.2.34 Zajisténi prichodnosti Uzemi, vefejnd vybavenost v dochdzkové
vzdélenosti /nebo za pomoci MHD/ (obchodni sit, skolstvi M5, Z5, Iékai hFisté,
sportovni plochy) (SOCIALNI PILIR)

Lokalita dfivéjsiho industridlniho aredlu by mohla byt zprlichodnéna, coz
by u pOvodné uzavieného industridlniho aredlu prokazatelné posililo celkovou
prostupnost Gzemi.

Minimalni podminky pro ovéreni splnéni podminek mezni dostupnosti:

a) Matefskd Skola — dostupnost do 30 minut

b) Zakladni 3kola — dostupnost do 30 minut

c) PInosortimentni potravinaiska prodejna — dostupnost do 30 minut

d) Pracovisté obvodniho Iékafe do 30 minut

e) Hristé, sportovni plochy do 30 minut

f)  Plochy pro relax do 30 minut

Mistni podminky:

Obcanska vybavenost — obchodni sit — obchody s potravinami jsou pfimo
ve meésté. Dalsi specializované obchody jsou dostupné v dochazkové vzdalenosti,
pfipadné méstskou hromadnou dopravou.

Materskd sSkola — Z hlediska obcanské vybavenosti je klicovym benefitemintegrace
détské skupiny pfimo v prostorach feSeného polyfunkéniho objektu, coz eliminuje
nutnost dojizdéni pro budouci rezidenty.

Zakladni Skola Hirka — je vzdalena 450 m, 7 min chlize

PInosortimentni potravinafska prodejna BILLA - je vzdédlena 450 m, 6 min chlize

LékaF — je vzdalen 450 m, 7 min chlize

Hfisté, sportovni plochy Seifertovy sady — jsou vzdaleny 500 m, 8 minut chlize

Plochy pro relax jsou vzdaleny 750 m — 1 km, 12 minut chlize

Kritérium: zajisténi prlchodnosti GUzemi, splnéni vy$e uvedenych podminek
v okruhu, ktery odpovida dosazeni pozadovaného prvku verejné vybavenosti do 30 minut
(a to chizi, nebo dopravnim prostfedkem méstské hromadné dopravy).

Kritérium je spinéno

Socialni pilif — pro obyvatele je zajisténa dostatecna obcanskd vybavenost
a prlchodnost Gzemi.
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3.2.3.5 VlyfeSend kontaminace, negativni z4t&% munici. (EKONOMICKY  PILIR

a ENVIRONMENTALNI)

Problematika kontaminace je zdasadni pfi rekonverzich brownfieldl. Na tuto
skute€nost poukazuji i zahrani¢ni studie (Dong a Huang, 2025). V katastralnim Gzemi
Kutnd Hora je evidovdno deset lokalit s ekologickou zatézi, a to na portdlu SEKM3
(Ministerstvo Zivotniho prostiedi, 2025). V blizkosti posuzovaného projektu je ale
pouze jedna lokalita. Jedna se o lokalitu Byvald Vitamina Kutna Hora lokalizovana u
ulice Prachfianska a Seifertovych sadd na severnim okraji mésta Kutna Hora, (ID lokality:
ORgAF3wBuCPeoJFWBNLI / 77710008). Na portalu SEKM 3 je uvedeno:

.V roce 1993 probé&hl v aredlu Vitamina (byvalém statnim statku) prizkum
znedisténi v oblasti byvalého skladu PHM a skladu pesticidl. Pohonné
hmoty a mazadla byly na lokalité skladovany v sudech. Bylo prokdazano
znacéné znedisténi Uniky ropnych latek do podlozi skladl a néasledna
kontaminace zeminy a podzemnich vod v blizkém okoli. V ndvaznosti na
vysledky prizkumu doslo k demolici byvalych skladl, odtézeni zemin
a Cerpani podzemni vody. V sou€asné dobé& (2021/08) je areal vyuZivan
drobnymi podnikatelskymi subjekty.

Vzhledem k dostatecné vzddalenosti od feSeného Uzemi se nepfedpokladal pfimy
migraéni prinik této kontaminace do podlozi posuzovaného projektu, coZz potvrdil
i inzenyrsko-geologicky prizkum realizovany v ramci pfedprojektové pfipravy.

V Kutné Hofe je ale vzhledem k pfedchozi dlouholeté t&€Zbé stfibra a dalsich kovd,
jako zinku a olova, problém s kontaminaci mnohych lokalit. Problémem jsou predevsim
haldy hlusiny a zbytky po dalSim zpracovani kovl, ale i dlIni voda. Vzhledem k této
skutecnosti je nutné vénovat této problematice zvySenou pozornost. V Kutné Hore,
je pravé v souvislosti s vySe uvedenou tézbou rovnéz velka zatéz arzénem. V dotcené
lokalité (stejné& jako prakticky v celé Kutné Hofe) je riziko zvySené koncentrace pady
arzénem a daldimi téZkymi kovy, v nadlimitnich hodnotéach rizikovych prvkl podle
vyhlagky MZP €. 153/2016 Sb. (Vyhladéka MZP & 153/2016 Sb., o stanoveni podrobnosti
ochrany kvality zemé&délské pldy a o zméné vyhlasky €. 13/1994 Sb., kterou se upravuji
nékteré podrobnosti ochrany zemédélského plidniho fondu, v platném znéni, 2016).
V pfipadé potvrzeni zatéZe je nutné nakladat s veskerou zeminou dle platného zdkona
o odpadech (Zakon &. 541/2020 Sb. o odpadech, v platném zné&ni, 2020), a zakona
o ochrané vefejného zdravi (Zakon €. 258/2000 Sb., 0 ochrané& vefejného zdravia o zméné
nékterych souvisejicich zdkonl, v platném znéni, 2000). Tyto skute¢nosti musi byt
zohlednény pfi zdsazich do terénu a pfesunech hmot. V pfipadové studii je toto riziko
minimalizovdno stavebné-technickym charakterem zdmeéru, ktery prioritné integruje
stavajici svislé a vodorovné nosné konstrukce. Tim dochazi k vyrazné redukci zemnich
praci a pfesunli hmot. V rdmci pfedprojektové faze byly kvantifikovany vicenaklady
na potencialni likvidaci a uloZeni kontaminované zeminy na specializovanou skladku
nebezpecného odpadu.

Kritérium: investor deklaruje vyfeSeni kontaminace a pyrotechnické zatéze
na vymezenych mistech v databdzi SEKM nebo na uréenych mistech, kde je zvysena
mozZnost pyrotechnické zatéze (viz. vy3e jako mista s pyrotechnickou zatézi).

Kritérium je tedy splnéno

Pozndmka pro vyhodnoceni: Pfi vyhodnoceni je vedle respektovani Gdajd
uvedenych v SEKM3 nutné zohlednit i dalSi mistni Gdaje. Je zde vhodné kontaktovat
pfislusny odbor Zivotniho prostredi.

Ekonomicky pili¥ — v rdmci pfedprojektové pripravy doslo k propoctiim nakladl
na likvidaci kontaminace zeminy

Environmentalni pili¥ — veSkerd kontaminace byla zjiSténa s navrhem na jeji
feseni alikvidace byla zapracovana do harmonogramu provadéni stavby. Je postupovano
podle pokynl Krajské hygienické stanice.
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3.2.3.6 Zjednodusené posouzeni dopadu zastavby na vzniku tepelného ostrova,

prohloubeni nepfiznivych didsledku klimatické zmény (ENVIRONMENTALNI A

SOCIALNI PILIR)

Zajisténi minimalniho dopadu zastavby na vznik tepelného ostrova, prohloubeni
dasledkl klimatické zmé&ny je dnes zdsadni (Welter a Centuriao 2025).

Posouzeni dopadu zastavby je nutné provadét v nasledujicich kritériich:

V okruhu 1 km jsou jiZ dnes naméreny v letnim obdobi teplotni rozdily ve vysi 2
°C a vice nez v sousednich lokalitach

Vyhodnoceni: Pfesné Gdaje pro Kutnou Horu a pfimo pro lokalitu nebyly zjistény.
Investor ucinil opatfeni pfi vyuZziti materidld a dale predevsim pro ndavrh parkovaci
plochy, kde zvolil nekompaktni povrch, ktery bude ¢aste¢né feSen prorlstajici travinou
a ktery umozni pfirozené zasakovani. Zde je nutné zdlraznit, Ze v obdobi plvodniho
provozu industridlnich objektl, byl venkovni prostor vyuzivan pro skladovani materidlu
a parkovani. Nasledné doslo k zarlistani zeleni bez jakékoliv cilené Gdrzby a skladkovani
nepotiebného materidlu a zafizeni objektu.

Objem zastavby byl v okruhu 1 km navySen o vice jak 10 % hrubych podlaZnich
ploch, a to v obdobi poslednich 10 let. Zaroven je do tohoto objemu zapocten i budouci
objem zastavby predpokladany v budoucich 5 letech.

Vyhodnoceni: K navySeni zastavby v tomto rozsahu nedoSlo. Nejedna
se o vyznamny narlst. Dochazi k vyuziti pfedevsim stavajiciho brownfieldu, byvalé
tovarny, pfi Gpravé jeji podlaznosti. Dalsi dostavba plvodniho industridiniho bloku
o domov pro seniory a bytovy objekt bude znamenat uvedené navyseni ploch. Zaroven
ale, vzhledem k okolni nizkopodlazni zastavbé, nelze pokladat za pravdépodobné, Ze by
se zde, v disledku dalsi zastavby, dalo predpokladat zasadni prohloubeni nepfiznivych
dasledkt klimatické zmény, nebo vznik tepelného ostrova.

Destova voda je dale nevyuzivana pro okolni zelenn a vodni prvky, pfipadné
alespon jako ,Sedd" voda z 50 % objemu. Odtok destové vody neni regulovan — neni
umoznén pouze v mimofadnych pfipadech (pIné zdrZe a za pomoci retenci).

Vyhodnoceni: Vyuziti destové vody neni planovano. Jeji odtok je ale regulovan
retencnimi opatrenimi.

Zasakovani neni navrzeno a pfipadné provadéno na zakladé posouzeni
hydrogeologa.

Vyhodnoceni: Zasakovani je navrZzeno za pomoci hydrogeologa. | z tohoto dlivodu
je parkovisté pfed objektem navrzeno s vyuzitim zatraviiovacich prvka.

Fasady a stfechy jsou z 50 % ploch navrZeny tzv. zelené, pfipadné s vysokou
odrazivosti

Vyhodnoceni: Fasady a stfechy jsou navrzeny s vysokou odrazivosti. Zelené stfechy
nejsou navrzeny. Jsou uvazovany u daldich etap vystavby (dGm pro seniory). Zaroven je
ale nutné poukdazat na nutnost odsouhlaseni Narodnim pamatkovym ldstavem. Lokalita
se nachazi v ochranném pdsmu pamatkové rezervace a zelené stifechy jsou oznacovany
jako cizorody, rusivy prvek.

Zde je nutné ale konstatovat, Ze se jedna pfedevsim o rekonstrukci stavajiciho
objektu s pfistavbou. | kdyz néktera dilCi kritéria nejsou zcela naplnéna, Ize konstatovat
splnéni, a to z divodu, Ze lze pokladat za nesporné, Ze zdstavba nebude mit nikterak
vyznamny vliv na vzniku tepelného ostrova, pfipadné na prohloubeni nepfiznivych
dlsledku klimatické zmény.

Kritéria jsou splnéna s vyhradami — Destova voda je ddle nevyuzivdna pro okolni
zelen a vodni prvky, pfipadné alespon jako ,Sedd"” voda z 50 % objemu.

Environmentalni pili¥ — Kritéria byla napInéna s vyhradou k absenci sekundarniho
vyuziti srdzkovych vod. Pfimé zasakovdani v tésné blizkosti objektu predstavuje riziko
pro stabilitu zakladovych konstrukci historické stavby. Zde ale vlivem spdadovych
podminek u predmétného objektu, je toto riziko omezeno. Retence a vyuziti srazkové
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vody, jako uzitkové (3edé) vody, byly v tomto specifickém pfipadé& vyhodnoceny jako
technicky rizikové z ddvodu nutnosti dodatecnych instalacnich prostupl nosnymi
konstrukcemi, které by mohly narusit celkovou statiku objektu.

Socialni piliF — doslo ke splnéni

Poznamka pro vyhodnoceni: v pfipadé brownfieldl je nutné zohlednit skute¢nost,
Ze investor je vazan plvodni konstrukci objektu, zdkladovymi podminkami a sou¢asné
i podminkami v okoli objektu. Néktera dil¢i kritéria nelze v rdmci naplnit. Pfikladem
je pravé nakladani s desStovymi vodami.
3.2.3.7 VyuZitizelenychploch k zdstavbé, pfipadnéplochvZPFa PUPFL(ENVIRONMENTALN/

PILIR)

Kritérium: Snaha o zachovani, pfipadné adekvatni prostorovou kompenzaci
stavajicich zelenych ploch v rdmci feseného Gzemi. Kritérium je splnéno s vyhradami.
K redukci plvodnich neudrZzovanych zelenych ploch tovarniho dvora doslo z dlvodu
striktniho pozadavku stavebniho Ufadu a municipality na vytvoreni parkovacich
mist pro vlastniky bytovych jednotek a pfipadné, pokud bude mozné, i sousedy.
Tento pozadavek vychazi z platné legislativy. Dale doslo k pfipravé cest pro zajisténi
prichodnosti.

Kritérium je spinéno s vyhradami

Environmentalni pilif — toto kritérium nebylo zcela naplnéno. Zelené plochy
byly vyuzity k realizaci parkovisté. Pod objektem byvalé tovarny nebylo mozné zfidit
parkovaci mista. Stavajici zdkladova konstrukce to neumozriovala, jednalo by se o zcela
neekonomické feseni a pro zachovani statiky plvodniho objektu zcela nevhodné. Nova
parkovaci plocha bude realizovdna ze zatraviiovacich tvarnic. Zde alespon dojde ke
zmirnéni nékterych negativnich efektd oproti napfiklad pIné asfaltovym nebo betonovym
plocham.

Pozndmka k hodnoceni: Tento bod ilustruje strukturdini konflikt mezi
environmentdlnim a socidlnim, (dopravn&-infrastrukturnim) pilifem udrzitelnosti.
U rekonverzi vnitroméstskych brownfieldd je plosné zachovani zelené ¢asto limitovano
nutnosti saturovat zakonné pozadavky na dopravu v klidu pfimo na vlastnim pozemku,
tedy na odpovidajici pocet parkovacich stani, jinak nez stdnim na sousedni ploSe,
v pfilehlych ulicich (které jsou jiZz dnes zapln&ny jinymi osobnimi automobily), nebo
v sousednich objektech.

| kdyZ Ize z urbanistického hlediska c¢astecné pfijmout argument, Ze sniZzeni
celkové plosné vyméry vegetace muze byt kompenzovano jeji naslednou cilenou
intenzifikaci, toto kritérium rozhodné nelze vnimat jednostranné pouze pres optiku
minimalnich limitd Gzemniho planu. V rdmci udrzitelné obnovy brownfieldl pini zelené
plochy (a to zejména plvodni rostlé plochy) nezastupitelnou a aktivni roli v procesu
adaptace Uzemi na zménu klimatu. Vegetace a propustné povrchy jsou zdsadni pro
pfirozenou retenci srazkovych vod a prokazatelné snizuji efekt méstskych tepelnych
ostrovl. Nad jakymkoliv Gbytkem zelené proto nelze v hodnoceniudrzitelnostijednoduse
mavnout rukou jako nad nepodstatnym detailem. Stret s legislativnimi poZadavky
na vybudovani parkovacich stdni sice ukazuje redlny a casty konflikt mezi socidlnim
(infrastrukturnim) a environmentalnim pilifem, systém viak musi na tato mikroklimaticka
rizika jasné upozornit, a pravé proto pracuje s formou hodnoceni s vyhradou.

3.2.3.8 Ndroc¢nost na vynucené investice (EKONOMICKY PILIR)

V obdobi zahajeni realizace nebyla pravidla pro kontribu¢ni pfispévky developerd
pevné stanovena. Zastupitelstvo mésta Kutna Hora dne 21. 6. 2022 svym usnesenim
¢.Z/158/22 schvalilo ,Zasady pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury
mésta Kutna Hora" (ddle jen ,Zasady") (M&sto Kutna Hora, 2023). Zasady byly upraveny
dne 27. 6. 2023 usnesenim zastupitelstva mésta ¢. Z/155/23. Tyto Zdsady kladou diraz
na rozvoj vefejnych prostranstvi véetné verejné zelené, dopravniinfrastruktury, technické

272

Pavel Divisek

infrastruktury véetné staveb a zafizeni pro nakladani s odpady a pozemkdi, staveb
a zafizeni obc¢anské vybavenosti. Je nutné zdlraznit, Ze projekt je soucasti zdstavby
celého multigenera¢niho centra. Vzhledem k tomu, Ze v dobé zahajeni projektu nebyly
v Uzemi pevné ukotveny smluvni kontribuce, byla integrace obcanské vybavenosti
(prostory pro pfedskolni vzdélavani) vysledkem ad-hoc vyjednavani mezi municipalitou
a developerem. Nasledna korekce demografického vyhledu mésta (Soukup et al., 2024)
vsak vedla k rozhodnuti municipalitni kapacity nerealizovat. Zdmér zachovat polyfunkéni
charakter Gzemivedl k transformaci spravy téchto prostor ajejich pronajmu soukromému
provozovateli détskych skupin.

Pro tento hodnotici prvek bylo stanoveno mezni kritérium:

Kritérium: celkovd vySe ,vynucenych" investic se musi minimalné rovnat
kontribuénim poplatkdim s tim, Ze je investor mlzZe navysit.

Vzhledem k rozsahu vybudované a planované nové zfizované obcanské
vybavenosti, namisto industridlniho brownfieldu (matefska $kola, domov pro seniory) a
likvidaci dlouholetého brownfieldu, Ize pokladat tento bod za spinény.

Kritérium bylo spinéno

Ekonomicky pili¥ — naro¢nost na tzv. ,vynucené" investice neni nikterak neimérna
a jak bylo jiz uvedeno, vzhledem k rozsahu vybudované a planované nové zfizované
obcanské vybavenosti, namisto industridiniho brownfieldu, lze pokladat tento bod za
splnény

Poznamka pro vyhodnoceni: Tento bod ilustruje limity hodnocenivsituaciabsence
formalizovanych pldnovacich smluv. Alokace nebytovych ploch pro socialniinfrastrukturu
na ukor isté rezidencnich jednotek prfedstavuje z ekonomického hlediska snizeni pfimé
trzni vynosnosti projektu (opportunity cost) ve prospéch posileni polyfunkénosti a
socidlni udrzitelnosti v dotéeném Uzemi. Zdsadni je také feSeni brownfieldu v lokalité,
ktery i kdyZ je v soukromém vlastnictvi, by mohl potencidlné znamenat zatéz pro verejné
rozpocty.

3.2.3.9 VyfeSend majetkoprévni problematika (EKONOMICKY PILIR)
Kritérium: investor deklaruje:

a) Vlastnictvi dot¢enych nemovitosti (vypis z katastru), smlouvy o smlouvach
budoucich kupnich
Vlastnické pravo k dot¢enym nemovitostem bylo doloZzeno kupni smlouvou
s u€innostiod 1. 7. 2021 a ndslednym vkladem do katastru nemovitosti.

b) Uzavieni planovaci smlouvy (pfipadné jinych smluvnich aktt) obsahujici
ujednani o kontribu¢nich poplatcich, doklady o pfipadné poskytnutych
podporach, doklady o umoznéni napojeni komunikaci, siti a Cistirny
odpadnich vod a prevzeti vefejné pfistupnych ploch a siti.
S municipalitou ale bylo projednano zfizeni multigenera¢niho centra,
jehoZ obsahem byly prostory matefské skoly (détského centra) a nasledna
realizace domova pro seniory (Dostavba méstského bloku). Rozsah
integrované obcanské vybavenosti v rdmci posuzovaného zdmeéru
a navazujicich etap vykazuje shodu s urbanistickymi potfebami lokality.
Realizace projektu tak pfispivd k regeneraci urbanistické struktury
transformaci plivodné degradovaného industridlniho brownfieldu.
V rdmci predprojektové pripravy doslo k ovéreni a zajisténi kapacity vsech
inZenyrskych siti. Dale byly provedeny kroky k zajisténi pfedani nové
zFizenych siti a zafizeni jednotlivym spravciim siti.

c¢) Prichodnost a otevienost lokality, zapojeni do ostatni zastavby, zfizeni
sluzebnosti a dalsich vécnych prav, pfipadné predlozeni smluv o smlouvach
budoucich na jejich zfizeni.
Investor v sousedstvi lokality projektu pfipravuje dalsi vystavbu u které
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bude zvaZovano zajisténi prlchodnosti. Posuzovany projekt je jednou
z etap tzv. Multigeneracniho centra”. V pfipadé posuzovaného projektu byly
predevsim vyuZity stdvajici inZenyrské sité.

Kritérium: investor deklaruje ¢estnym prohldsenim, planovaci smlouvou a dalSimi
doklady: vyfeseni majetkopravnich véci, vyfeseni problematiky kontribu¢nich poplatkl
(pfipadné realizaci investic jako nahradu zapocitatelnou za tyto poplatky) a podpor,
zajisténi prlchodnosti a otevienosti lokality, zapojeni do ostatni zdastavby, zfizeni
sluZzebnosti a dalSich vécnych prdv, pfipadné predlozeni smluv o smlouvach budoucich
na jejich zfizeni.

V obdobi pocatku realizace nebyla s investorem uzaviena smlouva o poplatcich,
pfipadné o zapocitatelné obcanské vybavenosti. Kapacity inzenyrskych siti byly
na pocatku vystavby ovéfeny a zajistény. Smlouvy o smlouvach budoucich na vznik
vécnych bfemen byly predlozeny.

Kritérium je spinéno

Pozndmka pro vyhodnoceni: V hodnoceni se opakuje poZzadavek na uzavieni
tzv. Pldnovaci smlouvy. V tomto bodé je to z jiného dlvodu nez v pfedchazejicim bodé,
tedy zdlvodu zajisténi kapacity inZenyrskych siti, ale i prlchodnosti a otevienosti lokality.
Zde je nutné konstatovat, Ze i kdyZz planovaci smlouva nebyla uzavrena, je podstatné,
ze Ucel byl naplnén.

Ekonomicky pili¥F — Majetkopravni rizika projektu byla eliminovana konsolidaci
vlastnictvi a smluvnim zajisténim nezbytnych pravnich vztah( pro realizaci a provoz
zameéru.

Pozndmka pro vyhodnoceni: Kritérium je zasadni pro zajiSténi realizace projektu.

3.2.3.10 Adaptabilita — moZnost jednoduchych pfemén (EKONOMICKY PILIR)

Investor deklaroval adaptabilitu. Pro vyhodnoceni byly vyuZity ndsledujici
hodnotici body:

a) Delsi zivotnost budovy
V projektu jsou vyuzity materidly a technologie, které umoznuji delsi
zivotnost budovy. Zaroven je vhodné zminit, Ze se jedna o rekonstrukci
budovy a znaéna &ast konstrukci bude zachovana. U téchto materiald
byla provedena dlkladna obnova se snahou o co nejvétsi prodlouzeni
zivotnosti jednotlivych konstrukénich prvk(. Zaroven doslo k posouzeni
statikem a dikladnému celkovému stavebné technickému prizkumu.
Pfi posuzovani celkové adaptability objektu je vedle statické a materidlové
odolnosti stavajicich konstrukci nezbytné zohlednit také dispozi¢ni
vhodnost plvodni stavby. PGdorysny trakt a vnitfni uspofadani nosnych
prvk( totiz zdsadné limituji ekonomickou a technickou efektivitu celé
konverze na rezidenéni funkci. Nevhodna hloubka traktu, fixni poloha
vnitfnich komunikacnich jader nebo nepfizniva orientace ke svétovym
strandm mohou transformaci na byty extrémné prodrazit, pfipadné
znemoznit dodrZeni hygienickych norem na proslunéni a vétrani obytnych
mistnosti. Pokud stavebné-technické uspofadani budovy vyZzaduje radikalni
a nakladné zdsahy do nosného systému jen kvili samotnému rozdéleni
na bytové jednotky, celkovy potencial udrzitelnosti projektu vyrazné klesa.

b) Dlouhodobé vlastnictvi
Bytové jednotky budou prevadény do osobniho vlastnictvi, v pfipadé
druzstevniho vlastnictvi Ize pfedpoklddat dlouhodobé viastnictvi.

c) Snadné alevné provedenizmén
V rdmci pfipravy byla navrzena modularita umoznujici spojovani nebo
rozdéleni jednotek. Realiza¢ni flexibilita je v8ak v praxi limitovana
administrativni naro¢nosti povolovaciho procesu zmén stavby pred
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dokoncenim dle platné legislativy.
d) Mensivyrudeni uzivateli budovy b&hem provadé&ni zmén
Investor pocitd s nékterymi zménami, které budou realizovatelné
v budoucnu prostfednictvim tzv. suché vystavby, bez vyuziti ndro¢ného
mokrého procesu (sadrokartony)

e) SniZeni uhlikové stopy

SniZzeni uhlikové stopy je docileno prioritni rekonverzi nevyuzivaného
objektu namisto nové vystavby, coz maximalizuje zachovani stavajicich
nosnych konstrukci a sniZuje objem zabudovanych emisi (embodied
carbon).

f)  Zvy3uje se moznost prodeje nemovitosti

Investor moznost adaptability bytovych jednotek vyuzivd praveé jako
podporu prodeje. Bohuzel, jak bylo uvedeno, adaptabilita je ovlivhéna
naro¢nym povolovacim procesem jednotlivych zmén.
g) Krat3i obdobi bez pronajmu
Investor moznosti adaptability bytovych jednotek vyuZziva rovnéz jako
podporu prondjmu. Sam zajistuje prondjem jednotek pro nové vlastniky
bytovych jednotek a pfipravu téchto jednotek pro prondjem. Opét, jak bylo
uvedeno, investor je omezen naro¢nym povolovacim procesem nékterych
zmeén.
h) Je kalkulovano s nejistotami v budoucim obdobi.
Investor pocitd se zménami.

i) Inkluzivni adaptabilita, kterd se zamé&fuje na starnuti obyvatel, starnuti
na misté.
Investor kalkuluje s GUpravou velké ¢asti bytovych jednotek. Je moznost
rozsifeni dvefi s umoznénim pfesunu polohovaciho I4zka, moznost
bezbariérového bydleni, Gprava koupelny, Gprava WC, ale i zfizeni zdvize.
Zadouci je i umoznéni ,rozdéleni” bytu po dosaZzeni dospélosti déti.
Opétovné je ale nutné upozornit Ze mnohé ze zmén jsou vazany na narocny
povolovaci proces.

Kritérium: investor deklaruje omezenou adaptabilitu a uvadi jednotlivé konkrétni
moznosti zmén v budoucim obdobi. Zaroven zminuje, Ze zde se jedna o projekt, ktery
ma omezené podminky pro adaptabilitu z dlivodu, Ze se jedna o byvaly primyslovy
brownfield.

Kritérium je spinéno

Ekonomicky pili¥ — Veskeré dil¢i parametry byly ovéfeny. Implementace principl
adaptability prokazatelné zvysuje dlouhodobou ekonomickou udrzitelnost a Zivotnost
investi¢niho zdméru.
3.2.3.11 Provedena nezdvisla oponentura ndvrhu Statické posouzeni s dirazem

na ekonomiku a ucelnost a hospoddrnost. Materidlové posouzeni s dirazem

na ekonomiku a tcelnost a hospoddrnost (EKONOMICKY PILIR)

Kritérium: prfedlozZeni vyjadieni projektanta s oddvodnénim.

Projektovd dokumentace, kterd jiz byla schvdlena pro stavebni zamér,
byla opétovné posouzena specialisty — experty. Doslo k Upravé statického ndavrhu
a optimalizaci konstrukci.

Kritérium je spinéno

Ekonomicky pili¥ — doslo ke spInéni
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3.2.3.12 Zajisténivedeniprojektu odbornym tymem s praxi, kontrol kvality (EKONOMICKY

PILIR)

Kritérium: V5 v oboru pozemni stavby (nebo pfibuzném) a miniméiné 5 let
v oboru managementu rekonverze brownfield(.

Splnéno, realizace byla a je provddéna tymem, kde minimdlné 2 ¢lenové spliuji
toto kritérium

Kritérium je spinéno

Ekonomicky piliF — doslo ke spInéni

3.2.3.13 Posouzeni pozitivniho dopadu na vyvdZenou urbanni strukturu ve spddové
oblasti (SOCIALNI PILIR)
Pro toto posouzeni byly zvoleny ndsledujici dil¢i hodnotici kritéria:
Pripady, kdy realizace bytovych jednotek v Gzemi bude znamenat pozitivni dopad:

a) Vuazemidoslo, pfipadné dojde, k rozvoji ploch vyroby, ploch pro kancelaiské
prostory a ploch, které vykazuji potfebu dalsich pracovnikd (pfikladem
mohou byt nové energetické zdroje, téZebni ¢innost, zafizeni pro obranu).
Soucasné plati, Ze v lokalité je dostatecna verfejna vybavenost a dopravni
infrastruktura — bytové plochy budou realizovany ve vzdalenosti max. 30
minut od potfebné veskeré vybavenosti (p&si dostupnost, dostupnost MHD)
Tento pfipad nenastal

b) V lzemije nedostatedné vyuzita stavajici vefejnd vybavenost (pfedevsim
$kolstvi, zdravotnictvi, obchodni sit) a v blizkosti, ve vzdalenosti max.

30 minut (pé&si dostupnost, dostupnost MHD) jsou plochy vyroby, plochy
umoznujici zaméstnani pfichozich obcani
Tento pfipad nenastal

c) Vazemije nedostatek byt(. Tento pfipad je velice ndro¢ny na ovéfeni,

zda nedojde k naruSeni pravé zminéné vyvazené urbanni struktury.

K pozitivnimu vlivu na vyvdzenou urbanni strukturu zde nedojde, zase

na druhou stranu je nutné, aby byl problém feSen, nelze blokovat
vystavbu. Musi tedy dojit k ovéfeni veskerych kapacit vefejné infrastruktury
a technické infrastruktury (véetné dopravni infrastruktury). Dale musi byt
zajisténo, aby bylo vytvoreno odpovidajici mnozstvi zelenych ploch, které
odpovidaji stdvajicimu pomeéru bytové plochy x zelené plochy. Zasadni
je, aby nova vystavba byla feSena az po ovéfeni nemoznosti zprovoznéni
stavajicich bytovych jednotek v Gzemi.

Tento pfipad nastal. PfestoZe v celoméstském méfitku nelze jednoznacné
deklarovat absolutni nedostatek bytl, posuzovany rezidenéni projekt

je soucasti sirsiho polyfunkéniho centra. Integrace predskolniho zafizeni
a pobytovych sluZzeb pro seniory na plose pavodniho industridlniho
brownfieldu predstavuje funkéni doplnéni stavajici urbanni struktury
lokality.

Kritérium: splnéni podminek pro novou bytovou vystavbu v Gzemi — V Uzemi
doslo, pfipadné dojde, k rozvoji dalSich ploch umoznujicich vznik pracovnich mist.
V Gzemi je nedostatecné vyuzita stavajici vefejna vybavenost. V Gzemi je nedostatek
bytl (za vye specifikovanych podminek).

Kritérium je splnéno s vyhradou. Jednd se o soucast rozsahlejsiho
multigeneracniho centra, které pfispéje k vyvazené urbdnni strukture celé lokality. Tedy
nasledné dojde k realizaci potfebné infrastruktury, zfizeni novych pracovnich mist.
Bytové plochy budou uréeny predevsim jako startovaci byty a byty pro mladé rodiny,
které doplni potfebnou skladbu bytovych jednotek v oblasti. Dale se bude jednat i o byty
pro zaméstnance nebo osoby vazané na budouci domov pro seniory.

Socialni pilif — kritérium bylo spInéno s vyhradou. Jednd se o soucdastrozsahlejsiho
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multigeneracniho centra, které prispéje k vyvazené urbanni strukture celé lokality.

Poznamka pro vyhodnoceni: Je nutné zavadét tzv. splnéni s vyhradou. Jednd
se o pfipad, kdy kritérium neni zcela nebo vibec naplnéno, ale zdroveh je nesporné,
Ze realizace zaméru bude mit v Gzemi pozitivni efekt. Prdvé hodnoceny projekt, ktery
je soudasti multigeneraéniho centra tohoto muze byt pfikladem. V kazdém pfipadé je ale
nutné realizovat odpovidajici odlivodnéni.

3.2.3.14 Respektovani pfipominek a namitek obcani v lokalité, a to ve vSech fazich
planovani vystavby, tedy od Gzemniho planovani az po fazi povoleni zaméru.
(SOCIALNI PILIR)
Podminky pro ovéfeni:

a) Hlukové podminky — realizaci rekonverze brownfieldu nesmi dojit
k vyznamnému navysSeni hladiny hluku. Mélo by dojit k posouzeni,
aby plvodni hlukova zatéz, kterd byla odpovidajici aredlu sou¢asného
brownfieldu (z obdobi plvodniho provozu), byla jako maximaln{
u navrhovanému stavu.
Nepiredpokladd se vyraznd zmeéna hlukovych podminek pfi porovnani stavu,
kdy objekt slouzil jako vyrobni objekt.
b) Dopravni problémy (a to véetné& dopravy v klidu) — u projektu bylo
provedeno zfizeni parkovacich mist ve vétsim rozsahu, nez je ddno normou.
Parkovaci mista byla nabidnuta i souseddm.
¢) Navy$enianebo udrZenirozsahu ploch zelené
Tento bod nebyl spInén. Rozsah zelené nemohl byt navysen, a to predevsim
z dGvodu navrhu vétsiho poctu parkovacich mist na plvodnim tovarenském
dvore. Jako povrchova konstrukce parkovaci plochy byly zvoleny
zatraviiovaci prvky.
d) Redeni problematiky odvodnéni pozemka
Problematika vyfe$ena za pomoci odbornik{, hydrogeologl. Zasakovani
predevsim bude probihat do ptvodnich mist odvodnéni pdvodniho dvora.
Pfimo v Kutné Hofe bylo provedeno projednani s vedenim obce a se sousedy
(Di Ruocco a D'Auria, 2025).
Jedna se o kritérium zarazené predevsim do socidlniho pilite.
Kritérium: spinéni vySe uvedenych podminek, pfedlozeni zapisu o projednani
s obcany s jejich konkrétnimi vyjadrenimi a reSenim.
Kritérium je spinéno s vyhradou. Formdlni proces projednani byl naplnén,
ackoliv nékteré specifické pozadavky obyvatel byly vyhodnoceny jako neslucitelné
s technickymi parametry zaméru.

3.2.3.15 Zajisténi zaméstnanosti, dostupnych socidlnich sluZeb, atraktivity uzemi

(SOCIALNI PILIR)

V rdmci tohoto bodu dochdazi za pomoci konzultace s odborniky k ovéfeni
podminek. V pfipadé, pokud je skutecny zajem nalézt odpovidajici rekonverzi mél by byt
v ramci dohadovaciho fizeni nalezen urcity konsens mezi ndsledujicimi participanty
a odborniky v Uzemi:

urbanista

Urad prdce — zaméstnanost, socialni sluzby

odbor regionalni rozvoje kraje

oddéleni regionalni rozvoje mésta

municipalita

mistni obZanské iniciativy a aktivni ob¢ané

developer

V tomto pfipadé se ale jednd o mensi projekt. Probéhlo pouze projednani
developera se specialistou urbanistou, oddéleni regiondlniho rozvoje mésta, zastupci
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mistni municipality, a pfimymi sousedy.

Kritérium je spinéno

Socialni pilif — pozadavky byly spinény. Jedna se o mensi projekt. Navic tento
projekt bude soucasti Multigenera¢niho centra, které bude zajiStovat jak predskolni
zafizeni,tak domov pro seniory. Pfedmétny projekt zahrnuje pravé jizzminéné predskolni
zafizeni.
3.2.3.16 Absence rizik spojenych se zvysenim kriminality (vyloué&eni ti&elového zaméreni

na socidlné znevyhodnéné skupiny).(SOCIALN/ PILIR)

Kritérium: jakdkoliv predikce navySeni kriminality

V Kutné Hofe nelze, vlivem realizace projektu, pfedpoklddat zvySeni kriminality
(projekt neni G€elové zaméfen pouze, nebo ve zvySené mife, na socialné znevyhodnéné
ob&any, minority, migranty, osoby po vykonu trestu).

Kritérium je spinéno.

Socialni pilit — vlivem realizace zdmé&ru nedojde k navyseni kriminality. (projekt
neni Ucelové zamérfen pouze, nebo ve zvysené mife, na socidlné znevyhodnéné obcany,
minority, migranty, osoby po vykonu trestu).

3.2.4 Zavér posouzeni projektu

Rekonverze brownfieldu byla vyhodnocena podle zadkladnich kritérii, které jsou
obsazeny v systému hodnoceni. Vysledkem je, Ze pfedbéZné Ize stanovit, Ze predmétna
rekonverze je navrzena v souladu s hlavnimi podminkami udrzitelného rozvoje
s vyhradami, které nejsou nikterak zdsadni, tak aby konecny zavér hodnoceni byl
negativni.

Jednd se o vyhrady:

. Nebyly splnény podminky pro novou bytovou vystavbu v Gzemi (V Gzemi
doslo, pfipadné dojde, k rozvoji dalSich ploch umoZniujicich vznik pracovnich
mist. V Uzemi je nedostate¢né vyuzita stavajici vefejna vybavenost. V tzemi
je nedostatek byt (vyhodnoceno podle stanovenych podminek).

. Destova voda je dale nevyuzivana pro okolni zelen a vodni prvky, pfipadné
alespon jako ,5eda” voda z 50 % objemu.

. Nedoslo k ponechani minimalné 100 % stavajicich zelenych ploch, i kdyz
se jednalo o plochy dfivéjsiho tovarenského dvora, ktery byl vyuZivan pro
skladovani a logistiku.

Tyto vyhrady byly odlvodnény a vyvhodnoceny jako nepodstatné pro celkovy zavér.
Zasadni rovnéz je, Ze vysSe uvedené vyhrady v zadném pfipadé neznamenaji vyznamné
naruseni rovnovahy tfech pilifG udrzitelného rozvoje - ekonomického, socidlniho
a environmentdliniho.

3.2.5 Ovéreni navrZeného hodnoticiho systému na projektu s ndvrhem upravy
systému

Posouzeni pfedmétného projektu pfineslo nasledujici navrh Gprav systému:

. Pfi hodnoceni nelze vyuzivat pouze zdkladni, jednoduché hodnoceni, tedy
zda kritérium bylo spinéno, pripadné nespinéno. Toto hodnoceni je nutné
doplnit o umoznéni vyroku,spinéno s vyhradami”, a to v pfipadé, kdy
kritérium neni zcela naplnéno, ale je mozné uvazit a odlvodnit, Ze negativni
vliv nebude tak zasadni, aby pfevysil veSkeré pozitivni vlivy, které vznikaji
pfi realizaci projektu. Dllezité je také se zaméfit na vyvazené posuzovani
podle jednotlivych pilifd udrzitelnosti pfi kone¢ném hodnoceni, a to i kdyz
se zohlednénim této zasady je cely hodnotici systém navrZzen. Nesplnéni
nékterych z hodnoticich kritérii, pokud se nejedna o zidsadni nespinéni,
tedy nemusi nutné znamenat konecny vyrok, Ze se nejedna o realizaci pf¥i
napInéni podminek udrzitelného rozvoje.

. V ramci validace systému byla dilci kritéria v bloku urbanistickych a
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dopravnich struktur optimalizovana tak, aby se eliminovaly tematické
prekryvy. Aspekty jako naklady na udrzbu siti nebo kapacita infrastruktury
jsou v systému pevné integrovany do bloku ekonomickych kritérii, zatimco
narlst automobilové dopravy je posuzovan v ramci dopravnich dopadd.
Tim byla zachovana vysoka validita hodnoceni pfi sou¢asném zachovani
pozadované jednoduchosti a rychlé aplikovatelnosti ndstroje v fadu dnda.

Kladem hodnoticiho systému je bezpochyby jeho jednoduchost. To ale plati
pouze v pfipadé, pokud je hodnotitel jiz seznamen s lokalitou. Prdvé v Kutné Hofe
bylo hodnoceno vice projektl a vyhodnoceni dalSich projektd bylo velice jednoduché
a rychlé. To je dano obsahem jednotlivych hodnoticich prvkl a skuteénosti, Ze ve stejné
lokalité neni nutné v mnoha pfipadech vyhleddvat dalsi podklady.

Zaporem hodnoticiho systému je, v pfipadé, pokud hodnotitel neni sezndmen
s predmétnou lokalitou, nutnost ziskat veSkeré informace. Tento ,nedostatek” nelze
ale odstranit. Bez odpovidajiciho rozsahu vstupnich informaci by hodnotici systém
neumoznoval realizovat jakékoliv zavéry. Na tento problém jiz bylo také reagovano.
Piikladem je odkaz na prevzaté Gdaje od Ceského statistického Gfadu Ministerstvem
pro mistni rozvoj, které Gdaje zpracovalo pfehlednéji v RIS — Regiondlnim informacnim
systému (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2021).

DalSim zaporem hodnoticiho systému je aspekt subjektivnhiho hodnoceni.
Je nesporné, zZe bude vidy velice zdleZet na osobé hodnotitele, jeho vzdélani,
zkusSenostech a znalostech. V hodnoticim systému nemohla byt provedena veskera
opatfeni sméfujici k minimalizaci tohoto vlivu. Vysledkem by byl hodnotici systém, ktery
by byl robustni, tedy sice validni, ale velmi sloZity, coZz nebylo cilem ndvrhu. Zde je na
misté konstatovat, Ze jakékoliv zjednodusSeni je na Ukor koneéné validity vyhodnoceni
aje nutné jej peclivé uvazit. Systém je vSak otevieny a flexibilni pro pfipadné individualni
Upravy.
4q Zaveér

Provedeni hodnoceni na konkrétnim projektu bylo pro navrzeny hodnotici systém
klicové, protoze specifika kazdého zadméru rekonverze jsou hlavnim stimulem pro jeho
dalsi Upravy. V ramci této pfipadové studie se potvrdilo, Ze rozhodnuti zaméfit prvotni
systém hodnoceni pouze na bytové domy (s maximalné& 25 % jinych podlaznich ploch)
bylo spravné. Teprve po tomto zakladnim upfesnéni Ize totiz systém dale modifikovat
pro dalsi typy areald a nové upravovat hodnotici kritéria.

Hlavnim praktickym pfinosem této faze vyzkumu bylo odstranéni duplicit
v hodnoceni a pfedevsim zavedeni moznosti ucinit kladny zadvér s vyhradami. Ukazalo
se, Zze v redlném Uzemi nelze striktn& vyZadovat stoprocentni spinéni viech kritérii (napf.
u zelenych ploch nebo destové vody), pokud jsou tyto nedostatky adekvatné zdGvodnény
a neznamenaji vyznamné naruseni rovnovahy pilifd udrziteIného rozvoje.

Tento pfispévek zachycuje stav a vysledky dosazené v Uvodni etapé projektu
na konci roku 2025. V soucasné dobé jiz vyzkum pokrocil k navazujicim fazim, které
zahrnuji transfer a modifikaci systému SESP pro specifické mezindrodni prostfedi
a krizové fizeni na Ukrajiné. Pfipadova studie v Kutné Hofe tak splnila svij ucel, stala
se stabilnim zakladem celého systému a potvrdila, Ze jeho jednoduchost je velkym
pfinosem pro rychlou orientaci municipalit i investorl v terénu.
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