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UvoD

Tato studie vznikla jako diléi vystup projektu KVAS — kvalitni a udriiteind vefejnd vystavba,
podpofeného Technologickou agenturou CR {TL02000357).

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

Cilem studie bylo poskytnout méstu Celdkovice podklad pro pfipravu konkrétniho investi¢niho zdméru
a ziskat zpé&tnou vazbu pro metodiku vyvijenou v ramci projektu.

Na studii se podileli zastupci vSech kliCovych obort — architekti, ekonomové, energetici, pravnici a

......

zdméru.

Studie obsahuje zpracovani podnétu investi¢niho zdméru rekonstrukce objektu byvalé skoly v
SedIcankach. Diraz byl kladen na (a) mapovani potieb obyvatel mésta, neziskovych organizaci a
obcanskych iniciativ a na (b) technické a provozni moZnosti objektu. Zavéry studie poskytuji podklad
pro rozhodovani o dal$im osudu budovy.

Autorsky tym timto dékuje vSem ob&anim a zastupclim organizaci, ktefi se aktivné zapojili do diskuse
o vyuZiti objektu.



1 POSTUP ZPRACOVANIi PODNETU

V tnoru 2019 se zastupci fesitelského tymu dohodli s méstem Celdkovice, reprezentovanym
mistostarostou Petrem Studnikou, na spolupraci pfi pfipravé investiéniho zdméru rekonstrukce
objektu byvalé Skoly v SedI¢ankach. Samotna spoluprace pak za¢ala na podzim tého? roku.

’

Celakovice jiz n&kolik let hledaji novy el této budowvy, ktera je nejen nejdileZit&jEi vefejnou stavbou
v Sedl€ankach (mistni éast o priblizné 1 tis. stalych obyvatel), ale také vyznamnou budovou v ramci
celého spravniho tizemi mésta. Mésto se rozhodlo objekt zrekonstruovat a najit pro néj nové vyuiiti,
které by odpovidalo potfebam obyvatel. Za tim tiéelem si nechalo zpracovat n&které studie {viz vylet
niZe), na které pozdé&ji mohl navazat autorsky tym a diky projektu KVAS prové&Fit moZnosti vyufZiti,
provozu, financovani a technologického Feseni. Klicové bylo zapojeni odborniki z CVUT UCEEB a
zaroveti potencialnich uZivatel do celého procesu.

Pfanim mésta bylo predevSim provéfeni moZnosti vefejné funkce pfi zajisténi samofinancovani
provozu. Vychozi pozice proto sméfovala ke kombinaci obytné a vefejné funkce. Budova skoly by tak
nadale byla daleZitou verejnou stavbou slouZici komunité a zarovenr by jeji provoz byl alespori &asteéné
pokryt z najmu za obecni byty, po kterych je stale vzristajici poptavka. Reitelsky tym na zékladé téchto
ptedpokladd od podzimu roku 2019 pracoval na vyzkumné studii, jejimZ vystupem je tento text, slouZici
jako podklad pro budouci realizaci samotného investiéniho zdméru.

1.1 SloZeni tymu

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

doc. Ing. Tomas Matuska, Ph.D. — energetika

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

Ing. arch. St&pan Mantik, Ph.D. — architektura

Ing. Mgr. Michal Kuzmi¢ — ekonomika

Mgr. Toma$ Vacha — participace, koordinace projektu

Ing. arch. Eliska Pomyjova — urbanismus

Bc. Marek Liska — participace, koordinace pilotniho projektu

1.2 Harmonogram a aktivity

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

e Reserse priklad( dobré praxe;
® Analyza podkladii poskytnutych méstem;
® Analyza demografické situace Celakovic.

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

* Anketni 3etfeni slouZici k uvedeni do tématiky, testovani povédomi a asociaci obyvatel k
objektu;

® Hioubkové polostrukturované rozhovory se zastupci cilovych skupin s cilem ovéFeni riiznych
variant vyuZitelnosti objektuy;



® Setkani s obyvateli Sedléanek (24. 10. 2019, Hospoda na Vosverku) za G¢elem rozvinuti dat z
ankety a diskuse chybéjiciho zazemi v okoli;

® Setkani se zastupci spolkli a pfispévkovych organizaci mésta (13. 2. 2020, Méstsky urad
Celakovice) za ugelem diskuse riiznych variant provozniho modelu objektu.

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

® Analyza technického stavu objektu na zakladé poskytnuté dokumentace;
® Analyza moZnych variant vyuZiti na zakladé terénniho Setfeni a ekonomické rozvahy;
® Spoletna realizace doporuceni pro mésto

1.3 Zapojené skupiny

® Obyvatelé Celdkovic, zejména &asti Sedi¢anky a Cisafska Kuchyné
® Spolky a pFispévkové organizace mésta
e  Zastupci mésta Celakovic

1.4 Podkladové dokumenty

® Studie vyuZiti objektu Zakladni Skoly v Celakovicich — Sedl&anky: Piestavba Skoly v Sedl¢ankach na
byty, KPP — Ing. arch. lva Knappova, 2005

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

Zaméteni stavu objektu — ,,Obecna $kola”, Mirové namésti &.p.45, Celakovice Sedl¢anky, GEO Net

Praha, srpen 2016

Uzemni plan sidelniho ttvaru Celakovice!

Pamétkovy katalog — $kola?

Katastr nemovitosti

Strategicky plan rozvoje mésta Celakovice do roku 2030

Stfednédoby vyhled rozpo¢tu 2020-2021

Strednédoby vyhled rozpoctu 2021-2022

Rozpodet mésta 2020 (aktualizace 6. 1. 2020)

Prehledova tabulka planovanych investic 2020

Zapis ze zasedani Zastupitelstva mésta Celakovic 7/2019 ze dne 18. 9. 2019 v&etné pfilohy
Zapis ze zasedani Zastupitelstva mésta Celakovic 11/2020 ze dne 26. 2. 2020 véetné piilohy
Zapisy ze schiize Rady mésta Celdkovic &. 1-8 za rok 2020 a & 20-31 za rok 2019

Cenova mapa’

Odhad triniho najemného*

Zprava o provérce sestaveni Géetni zavérky izemné samospravného celku mésto Celakovice, 2018
Zasady pronajimani bytd v majetku mésta Celakovic, platné od 1. 1. 2020

Kroniky obce Sedlé¢anek®

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

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

3 https://www.cenovamapa.eu/

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

5 Kroniky Obce Sedicanek. 2016. Celakovice: Méstské muzeum v Celdkovicich



2 PROJEKT V KONTEXTU MESTA

2.1 Urbanistické a prostorové vazhy

Byvala $kola v Sedl¢ankach je vyznamnou vefejnou stavbou i pro samotné Celdkovice. Pfed vystavbou
novych $kol v Celdkovicich do mistni $koly nékteré déti dojizdély z Celakovic i $iriho okoli. Vyznam
budovy pro Sediéanky je stale patrny nejen z vypravéni mistnich obyvatel, ale i z jejiho umisténi v ramci
lokality — rozvrZeni pfilehlych vefejnych prostranstvi, sbihani cest pred pricelim objektu i umisténi
pfilehlé budovy byvalé hospody® jednoznaéné oznaéuji $kolu jako jedno z center obce.

Provoz pobocky celakovické knihovny byl posledni aktivitou, ktera v byvalé kole probihala. Vzhledem
ke stale zhor3ujicimu se stavu budovy bylo pro pracovniky knihovny postupné &im dal nekomfortné;jsi
ji obyvat. Mésto se rozhodlo presunout knihovnu do budovy byvalé hasicské zbrojnice, kterou za timto
ucelem zrekonstruovalo. Z dlouhodobé urbanistického hlediska je tento pfesun nepfili§ vhodnym
feSenim. Knihovna jako vyznamna vefejnd sluZba patfi do vyznamné vefejné budovy. V pfipadé
Sedi¢anek by tak z hlediska prostorového uspofadani bylo vhodné, aby se knihovna vratila do budovy
skoly.

2.1.1 Dopravni napojeni

Pro dopravu z Celékovic do SedI&anek cestujici uZivaji tfi hlavnich cest. (1.) ,Horni“ silnice ulicemi
Celakovska-Roosveltova slouZi zejména motoristiim a také po ni jezdi autobusy hromadné dopravy,
(2.) ,spodni” cestu podél Labe vyuZivaji pfevainé pési a (3.) takzvany ,Stfediiak” je vyuZivan jak pésimi
a cyklisty, tak ob&asné projizdé&jicimi motoristy.

Nejkrat3i cesta osobnim autem trva 8 min Usekem Celakovska-Roosveltova. Pfimé autobusy po ni
jedou rano ze SedI&anek do Celdkovic a odpoledne z Celdkovic zpét. Pro p&3i a cyklisty mezi obcemi
chybi bezpelna a dostateéna infrastruktura.

Z viakové zastavky Celakovice-Jifina je moZné do Sedi&anek dojet &i dojit asfaltovou cestou mezi poli
(,Stredridk” - viz obr. 1), u které mistni zmiriuji sniZeny komfort pro p&si a cyklisty kvili chybé&jicimu
osvétleni a povolenému priijjezdu motorowch vozidel. Podobné dlouhd je i cesta podél Labe
(cyklostezka 0019 — viz obr. 2), ktera je v tiseku Celdkovice-Sedléanky nezpevnéna, ale ma rekreaéni
potencial. UZivatelé si nicméné stéZuji na astou rozbahnénost nezpevnéného povrchu cesty a absenci
lavicek v useku. Po druhém biehu pak vede i cyklostezka 2. Labska. Jediny kontakt s druhym bFfehem
je v této oblasti mozZny pres lavku pro pési a cyklisty v Celdkovicich. V souvislosti s vystavbou nového
Zelezniéniho mostu, v umisténi bliz ¢asti SedI¢anky, je planovano zavéieni lavky pro pé&si a cyklisty na
tomto mostu. Na dzemi SedI¢anek se historicky nachézel pfivoz.

6V soucasné dobé je zde pouze omezeny provoz bez sélu, ve kterém se nachazi prodejna potravin. Druha,
navitévovanéjii a kapacitné velkorysejdi hospoda, jedno z dlleZitych vefejnych mist obce, je umisténa v
navazujici zastavbé rodinnych domi smérem k Cisaiské Kuchyni, byt na urbanisticky méné vhodném misté.
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Obr. 2 ,,Dolni” cesta podél toku Labe (mapy.cz 14.5.2020)




2.1.2 Uzemni planovani

Skola je v tizemnim pldnu oznadena jako vefejna stavba pro matefské, zakladni a stfedni $koly.
Sousedici plocha hri$té ma slouZit sportovnim tceliim. Tento plan byl pofizen v 90. letech, od té doby
byl postupné aktualizovan. V lednu 2019 probéhlo verejné projednani nového Navrhu dzemniho planu
Celakovic, jeho opakované projednani se uskuteéni v roce 2021. Ten moZnosti vyuZiti skoly a pfilehlého

hfisté definuje nasledovné:

Skola OV

Plochy oblanského vybaveni — méstskd
vybavenost

Hlovni vyuditi: Stavby pro obéanskou
vybavenost mésta Celdkovice ($kolstvi, kultura,
socidini sluZby, zdravotnictvi, vefejnd sprdva,
maloobchod, ubytovaci a stravovaci zafizent
vletné souvisejicich vefejnych prostranstvi.
Pripustné vyuiti: Stavby a zafizeni pro
klubovou sportovné rekreaéni éinnost. Vefejnd i
vyhrazend zeleri. Parkovdnf na vyhrazenych
parkovistich a v podzemnich gardZich.
Komunikace, souvisejici technickd
infrastruktura. SluZebnf byty souvisejici s
pfislusnou vybavenosti.,

Nepfiipustné vyuiiti: Zafizeni, kterd nadmérné
narusuji prostiedl nebo takové disledky
vyvoldvaji druhotné.

Podminky prostorového usporddéni: Vyskovad
hladina staveb neni omezena.

Minimdini procento zelené 10 %.

Hristé 0S

Plochy obéanského vybaveni — sport a sportovn{
zafizeni

Hiavni vyuiiti: Stavby a zafizeni pro sport a
télovychovu.

Pripustné vyuZiti: Obéanskad vybavenost
souvisejici s funkci hlavni, zejména stravovaci,
pfipadné ubytovaci sluzby. Pfistavisté osobnich
a sportovnich lodi. Pfirodni koupalisté.
Souvisejici dopravni a technickd infrastruktura
véetné ploch pro parkovdni. SluZzebni byty
souvisejici s pFislusnym sportovnim zafizenim.
Stavby a zafizeni souvisejiciho charakteru
slouzici funkci hlavni.

Nepfipustné vyuiiti: Veskerd zafizeni
zplsobujicl negativni dopad na kvalitu Zivotniho
prostiedr, zejména kvalitu ovzdusi.

Podminky prostorového uspofdddni: Vyskovd
hladina do 12 m nad rostly terén.

Minimdini procento zelené 20 %.

Toto rozdéleni vyuZiti uréuje, co lze a co vibec nelze zfizovat v ramci té které funkéni plochy. Zajimavé
je rozdé&leni katastri Celakovice-Sedl¢anky, ve kterém tzemi mistni &asti Jifina, fyzicky navazujici na
Celdkovice, spada katastraing do Sedl&anek, s kterymi se ale pravdépodobné nikdy nespoji fyzicky
zastavbou kv(li stavajici bariéfe vedeni vysokého napéti a souvisejiciho ochranného pasma.



Obr. 3 Vyfez z hlavniho vykresu UP

2.2 Vazba na strategie

Strategicky plan 2011 konstatuje, Ze budova je vyuZivana jako komunitni centrum. Plan urduje jako
jeden ze svych specifickych cild nalezeni vyuiiti pro budovu. Tento cil viak soulasné neziskal
dostateénou podporu ze strany Ridici skupiny strategického planu (8.2.5). V souvislosti s budovou je
prioritni specificky cil zajisténi nabidky sportovnich a volnocasovych aktivit v Sedi€ankach (6.1.1), viz

Tab. 1.

Tab. 1 Vybrané specifické cile Strategického planu rozvoje mésta do roku 2030

pro dospivajici mladez
v Nové lifiné,
SedI¢ankach, Cisafské

v Nové Jifiné,
SedI¢ankach, Cisafské
Kuchyni a ZaluZi/rok

Specificky cil indikdtor Prostfedek ovéfeni | Priorita
6.1.1 Zajistit nabidku 1-6.1.1.1 pocet -6.1.1.1 Prioritni specifické cile
sportovnich sportovnich evidence podle &lend Ridici
a volnocasovych a volno&asovych aktivit organizatord skupiny ve
aktivit pro dospivajici mladeZ stfednédobém

horizontu (5~10 let)

Kuchyni
a Zaluzi
8.2.5 Najit vyuZiti pro [-8.2.5.1 wyufiti 1-8.2.5.1 Prioritni specifické cile
starou Skolu v nalezeno a zprava kategorie B podle
SedI¢ankach a realizovano 2014 1-8.2.5.2 ¢lent pracovnich
pfipadné dalsi 1-8.2.5.2 pocet evidence skupin, které nebyly
historicky vyuZitych vybrany &leny Ridici
cenné objekty objektl/podet skupiny
objektl




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

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

Dle rozpo&tového vyhledu 2021-2022 {11/2019) je na investi¢ni vydaje mésta planovano v roce 2021
celkem 166 000 tis. K¢ a v roce 2021 celkem 160 000 tis. K& Vydaj na rekonstrukci byvalé skoly v
Sedléankach jiZ neni zahrnut. Jeho znovuzahrnuti do investi¢niho planu, resp. rozpo¢tového vyhledu,
podléha rozhodnuti obce o vhodném wyuZiti z pohledu funkce a ekonomiky provozu.

Tyto tdaje nereflektuji situaci s ohledem na planovany vypadek v pfijmech obce s ohledem na dopady
pandemie COViD-19,

Pro kontext uvadime zakladni ekonomické ukazatele mésta za rok 2019. Dle bilanénich ukazateld,
zavérky a rozpotu hospodati Celakovice bez vyraznéj$iho vnéjsiho zadluZeni. Pro rok 2020 je planovan
schodek, ktery je plné hrazen prebytky z minulych let.

Tab. 2 Zakladni ekonomické ukazatele pro Celakovice {12/2019)’

Potet obyvatel 12 260
Pfijem celkem (po konsolidaci) 383 042,62 tis. K&
Uroky 0,00 tis. K&
Uhrazené splatky dl. a pdj¢. prosti. VZ 133,00 tis. K¢
Diuhova sluzba celkem 133,00 tis. K¢
Ukazatel dluhové sluzby (v %) 0,03%
Prameér pfijma za postedni 4 roky 283 534,78 tis. K&
ZadluZenost 0,00 tis. K&
Zadluzenost ziizenych PO 0,00 tis. K&
Aktiva celkem {Brutto) 2 563 651,05 tis. K&
Stav na bankowvnich tictech (Brutto) 195 219,07 tis. K&
Stav na bankovnich tftech zfizenych PO (Brutto) 35 032,79 tis. K¢
Cizi zdroje (Netto) 176 674,45 tis. K¢
Obéina aktiva (Netto) 257 715,41 tis. K¢
Kratkodobé zavazky (Netto) 96 020,23 tis. K&
Pravidlo rozpoctové odpovédnosti (v %) 0,00 %
Podil cizich zdroji k celkovym aktiviim (v %) 6,89 %
Celkova likvidita 2,68

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



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

Rozpodet 2020 2020
Pfijmy 421 614552 K&
Vydaje 541 545 552 K&
Z toho IV vydaje 278 065 000 K¢
Z toho NIV vydaje 263 480 552 K¢
Z toho splatky tivéri a pajéek 69 000,00 K¢

Financovani schodku 2020

Zustatky na uétech

119 931 000 K&




2.3 Sociodemografické souvislosti

Posledni doloZené statistiky o po&tu obyvatel Sedlédnek pochazeji z roku 20118, kdy bylo v &asti secteno
764 stalych obyvatel. Pro nase ucely je ale vhodné zahrnout do spadovosti budovy i propojené tzemi
Cisai'ské Kuchyné, u které je k roku 2011 evidovano 106 obyvatel. Je dileZité poznamenat, Ze uvedené
sCitani se tykalo i obyvatel bez zfizeného trvalého pobytu v obci. Novéjsi statistiky bohuZel nejsou
doloZené, ale podie odhadl zastupitelil a mistnich obyvatel by v celém dzemi dnes mohlo bydlet pfes
1500 obyvatel s obvyklym bydlistém (stalych obyvatel i bez zfizeného trvalého pobytu). V&kovou
strukturu mistniho obyvatelstva lze ale bez relevantnich statistik jen téZko odhadovat. Nicméné
vystavba rodinnych domkd mezi Sedl¢ankami a Cisafskou Kuchyni by mohla naznadovat zvyieny podil
mladsich vékovych kategorii oproti vékové struktufe Celdkovic jako takovych (viz Obr. 4).

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

*Vyvoj obyvatelstva ve mésté Celdkovice. Dostupné online:
https://www.czso.cz/documents/11240/17829520/Celakovice.pdf/86d7590¢-8b05-4 15f-afdf-06c8c09cfele.
Naposledy navitiveno 1. kvétna 2020



3 VYCHOZI SITUACE OBJEKTU

3.1 Architektura a stavebné technicky stav

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

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

Z hlediska technického stavu je budova pomérné zachovalg, neceli statickym problémim. Jsou patrny
stopy opotiebeni asem nebo lokalni vady v podobé upadané omitky.

16 Spacek, J (ed.). 2009. Kronika obce Sedi¢dnek 1. {1762-1927). Celédkovice: Méstské muzeum v Celdkovicich. s.
199



ﬁfyj X

-~ 7

Obr. 6 Soucasny stav objektu, foto z roku 2019

Z pohledu ochrany pamatkowych hodnot je kli¢ové prohlageni budovy kulturni pamatkou z roku 2011
To znamend, Ze jakékoliv stavebni Upravy na objektu musi projit schvélenim Nérodnim pamatkovym
tistavem {déle jen NPU). Pfedmétem ochrany jsou v pfipadé gkoly v Sedi¢ankach predeviim plvodni
dekorativni prvky exteriéru a interiéru véetné detailil (dochovaly se napf. plvodni kazetové dvere,
diaZba na chodbach, schodistovy prostor aj.). Ministerstvo kultury ve svém rozhodnuti zaroven
shledalo, Ze $kola je kvalitnim piikladem venkovské vefejné budovy z doby pred 1. svétovou valkou.

Pro zhodnoceni aktualniho stavu budovy z pohledu architektonického a technického je kvalitnim
podkladem provedené zamé&feni®® a stavebné&-historické posouzeni'* z roku 2016. Z pohledu moZnosti
dalgiho vyvoje toto posouzeni obsahuje soupis hodnotnych stavebnich konstrukci, prvkd, stavebnich

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

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

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

4 Skola &.p. 45, Sediédnky, Stavebné-historické posouzeni, Mgr. Miroslav Novy, &erven 2016



detaild a povrchovych dprav v¢. jejich prostorového zaznamenani do pldorysii.Technické zafizeni
budovy

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

Vétrani budovy je pfirozené okny a odtahem na hygienickych zafizenich.

Tepla voda je pfipravovana v zasobnikovém ohfivadi umisténém v mistnosti 105 a napojeném na
plynové kotle.

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

3.2 Ekonomika provozu

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

Naklady na udrZbu byly v poslednich letech rovnéZ zanedbatelné. S chledem na celkovy stav budovy
neni v horizontu 5 let dle odborného nazoru nezbytné uvaZovat zvySené naklady na opravy a ddrZbu.

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



3.3 Majetkopravni vztahy
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Obr. 7 Vyrez vykresu z Katastru nemovitosti, 2020

Maijitelem objektu obcanské vybavenosti Mirové namésti £. 45, parcelni dislo st. 89/1, je dle Katastru
nemovitosti Mésto Celakovice, namésti 5. kvétna 1/11, 25088 Celakovice. Jedna se o nemovitou
kulturni pamatku. Nejsou evidovana Zddna omezeni vlastnického prava. Nejsou evidovana Zadna
fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy tidaj k nemovitosti.

Na stejném pozemku se dale nachazi objekt st. 89/2. Jedna se o garai, dle KN o nezapsanou stavbu /
jinou stavbu, dle zdznamu pro dalsi Fizeni (ZDR-63/2009). Stavba je rovnéi evidovana jako nemovita
kulturni pamatka. Nejsou evidovana Zadnd omezeni vlastnického prava. Nejsou evidovana Z4dn3 fizeni,

v ramci kterych byl zapsan cenovy lidaj k nemovitosti.

5 pozemkem objektu bezprostfedné sousedi zahrada, parcelni islo 497/2. Tato parcela je soudasti
zem&délského pldniho fondu (BPEJ 22112). Majitelem je Mésto Celdkovice, ndmésti 5. kvétna 1/11,
25088 Celakovice. Nejsou evidovana 7adna omezeni. Nejsou evidovana #adna Fizeni, v rdmci kterych
byl zapsan cenovy lGdaj k nemovitosti.



Déle je relevantni nezastavény sousedni pozemek, parcelni Cislo 497/3. Pozemek je v soucasnosti
nevyuZivany. Zplsob vyuZiti je dle KN sportovisté a rekreaéni plocha. Majitelem pozemku je TJ SOKOL,
Sedi¢anky, 25088 Celakovice. Nejsou evidovana a4dna omezeni. Nejsou evidovana Z4dna fizeni, v ramci
kterych byl zapsan cenowy ldaj k nemovitosti. V souc¢asné dobé neni jasné, zda bude moiné do
projektu hfisté zahrnout, a studie proto podita jak s variantou, kdy bude hristé propojeno s arealem
skoly, tak s variantou bez zahrnuti hfisté.



4 PODNETY Z VYZKUMU S OBYVATELI

Z rozhovoril a workshoptl s mistnimi obyvateli nejvyraznéji vystupovala potfeba zazemi pro
spolecenské a spolkové akce, stejné jako prostoru pro neformaini setkavani. Mistni doufaji, Ze byvala
Skola bude v budoucnu opét slouZit vefejnosti a poskytne dostateéné reprezentativni prostory i pro
spolegenské uddlosti typu svateb &i rodinnych oslav. Samotna budova pak ve vypovédich figurovala
jako vyrazny symbol celé mistni Casti, ktery na sebe vaZe silné identitotvorné, historické i emocionalni
obsahy. Starousedlici Zivé vzpominaji na byvalé vyuZivani budovy a pfeji si ji vratit jeji pavodni slavu a
vyznam. Soucasny stav je vieobecné vnimany jako nevyhovuijici. Potfeba rekonstrukce je tak vnimana
obzvlasteé silné.

V ramci vyzkumnych setkani se fesitelim a ti¢astnikiim podafilo dohromady definovat nékolik navrht
na konkrétni sluzby, které by objekt mohl zastifeSovat a které by odpovidaly na potfeby jednotlivych
skupin a jednotlivcl. Ty jsou podrobnéji rozvedeny v kapitole 5.6.1 UvaZované sluzby a reZim uZivéni a
v piiloze o vysledcich terénniho Setfeni.



5 NAVRHOVANE RESENIi PROJEKTU

Vzhledem k historickému vyznamu budovy a jejimu umisténi v rdmci obce je velmi vhodnym resenim
obnova jeji vefejné funkce. V idedlnim pfipadé by budova po rekonstrukci slouZila jako katalyzator
mistni pospolitosti a zastfeSovala komunitni a spolkové akce svého okoli. DilleZité je v takovém pfipadé
myslet na univerzalni otevienost veSkerym potencialnim skupindm uZivateli. Ddraz by mél byt kladen
rovné; na promyéleni provozniho modelu. Pro tento typ projektu st&Zejni maximalné definovat jesté
pfed samotnou realizaci investiéniho zaméru (vzhledem ke kombinaci rGznych funkci).

Mésto nepfedpoklads, Ze se v pfipadé rekonstrukce bude jednat o finan¢né navratnou investici.
Po¥adavkem je, aby si budova v idedinim pfipadé vydé&lala na kaidodenni provoz a tdribu. Castym
feSenim této potieby je rozdéleni prostor( na volné pfistupnou a pronajimatelnou cast. V idealnim
pFipadé by si tak budova na sviij provoz vydélala funkcemi, které jsou zaroveri komunitotvorné. Dalsim
feSenim je kombinace funkce komunitni s obytnou, které ale znamena komplikace se slu€ovanim
soukromych a vefejnych prostor v jednom objektu. Takové feSeni si miie vyZadat narocné technické i
provozni Upravy.

Vyhodou objektu je i pfilehld zahrada, kterda umoiriuje rozvoj a podpofeni komunitnich a
volnogasovych aktivit. Potencidlné je rozsifitelnd o pozemek v sou¢asném vlastnictvi mistni sokolské
organizace.

Koordinace rGznych aktivit v rdmci jednoho objektu v kaidém pfipadé vyiaduje planovani a staly
management, na jehoZ obstardni by méla byt uréena konkrétni osoba nebo v idealnim pfipadé zku3ena
organizace.

5.1 Funkcni specifikace

Z funkéniho hlediska by bylo nejvhodnéjsi, aby v domé dochazelo ke kfiZeni provozl v co nejmensi
mozné mife. Pokud by dim mél napf. slouZit komunité i k bydleni, bylo by potifeba vyfesit oddéleni
obytné (a tedy soukromé) ¢asti od té, do které ma mit pfistup kaidy.

Stavby veiejné vybavenosti maji zdkonnou povinnost byt bezbariérové, pro bytové domy tento
poZadavek plati aZ od 4.NP

V kaidém pi"l'padé je tfeba doporucit disledné zamysleni se nad bezbariérovymi dpravami domu, které
by jeho vyufiti velmi usnadnily. To plati obzvlasté v pfipadé, Ze by jeho funkce byla zcela vefejna.
Vzhledem k rozsahlosti dprav by bylo chybou nevytvofit bezbariérovy pfistup do budovy a
bezbariérové nezpfistupnit také jednotliva podlaZi {(rampa u hlavniho vstupu, idealné vytah). Takové
stavebni tpravy musi byt projednany a schvaleny Narodnim pamatkovym dstavem a jejich prosazeni
nemusi byt snadné.

Silnou devizou domu, mimo jeho centralni polohy v obci, je také pozemek, ktery jej obklopuje. V ramci
tvah nad vyuZitim objektu je kli¢ové se také zamyslet nad jeho propojenim s exteriérem. Nabizi se
vyuZiti venkovnich prostort napriklad pro spolefenské akce, sousedska setkani nebo soukromé akce,
pro které miZe budova slouZit jako zazemi.

DileZitd a v podstaté jedina stavajici verfejna sluzba, ktera v Sedl¢ankach funguje, je pobocka méstské
knihovny, historicky jiZ v budové umisténa. Logickym krokem by tedy bylo uvaZovat o jejim pfesunu
zpét do objektu, &imZ by se zésadné zlepsily moZnosti jejiho plsobeni v duchu modernich knihovnich
center. Zaroveri by se uvolnila budova soudasné hasitské zbrojnice napfikiad pro planované najemni



bydleni. Da se také pfedpokladat, Ze adaptace hasi¢ské zbrojnice pro najemni bydleni bude snazsi nez
u pamatkoveé chran&ného objektu skoly. Tento krok navic podporuji i urbanisticka doporuceni a prani
nékterych obyvatel. Dostatek ¢asu na planovani rozdifeni sluZeb knihovny a moZnost planovani
rekonstrukce pfimo na miru pfedpokladanému provozu je v tomto pfipadé nespornou vyhodou.

5.2 Stavebné-technické reseni

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

Z pohledu moZnosti dalsiho vyvoje je klicové stavebné-historické posouzeni z roku 2016. To obsahuje
soupis hodnotnych stavebnich konstrukci, prvkil, stavebnich detaili a povrchovych tprav v&. jejich
prostorovéhoe zaznamenani do pidoryst.

Kli¢ové vystupy stavebné-historického prizkumu a jeho naméty pro rehabilitaci a zachovani hodnot®
jsou:

OBECNE ZASADY

® K opravam pouZivat v maximaini moZné mife materialy korespondujici s pivodnimi (resp.
historickymi, na stavbé pouZitymi);

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

® u dochovanych konstrukci, ale i u povrchovych Uprav, preferovat konzervaéni pfistup, ktery
jediny zarudi uchovani maxima z plvodniho (Ci iépe historicky hodnotného) stavu stavby a
zéroven tak zistane zachovano pro budouci generace maximum z jejich vypovédni hodnoty;

® konstrukce, prvky a dalsi uvedené v tomto elaboratu jako hodnotné (viz kapitola 8) je tfeba
zachovat (v pfipadé potieby tyto odborné opravit &i restaurovat [pokud jde o véci umélecko-
femesiné povahy, pop¥. vypiné otvoril]);

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

EXTERIERY
OMITKY:

® Zachovat plvodni novorenesanéni lpravu fasad (se secesnimi prvky);
doplnit chybé&jici omitky fasad, pfitom dodriet hladkou (dfevem hlazenou) strukturu omitek;

® zaroven je tfeba dodriet a misty i obnovit chybéjici prvky, & pouze vyspravit stavajici $tukové
(omitkové) architektonické prvky, a to pfi dodrieni jejich pivodni (historické) modelace
{profilace);

® yjizniho kridla obnovit do ptivodni podoby okenni otvory a vstup, tzn. mimo jiné znovu provést

r vz

pasové nadokenni fimsy s bo¢nimi svislymi pfevisy a podokenni fimsy.

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



VYPLNE OKEN A VSTUPU:

® Restaurovat dochované historické okenni vypiné {(opravu provadét odborné — restauratorem s
povolenim MK CR), totéZ plati i pro vyplné vstupii (dvefe);

® y jiZniho kfidla nahradit stavajici novodoba zdvojena okna za dfevéné repliky oken pvodnich,
stejné tak je tfeba nahradit novodobé dvere u vstupu do jizniho kfidla za vhodnéjsi, drevéné.

STRECHY:

® Zachovat glazovanou krytinu a veskeré historické stfesni doplriky.

INTERIER
OMITKY:

® Provést opravu interiérovych omitek;
& piitom je tfeba dbat na moZnost vyskytu historické povrchové dpravy — vymalby.

VYPLNE VSTUPU:

® Restaurovat dochované historické dverni vyplné a obloZkové zarubné (opravu provadét
odborn& — restauratorem s povolenim MK CR). Chybé&jici mosazné kliky se $titky doplnit
replikami ptivodnich.

Z vyse zminéného zjednoduSené vyplyva, Ze fasadu budovy nebude moiné tepeln& energeticky
sanovat kontaktnim zateplovacim systémem a okna vyménit za nova. Rekonstrukce bude zfejmé
omezena pouiitim repasovanych stavajicich okennich i vnitfnich vyplni otvori nebo jejich replikami.
PFi rekonstrukci je tfeba dbat na detaily a phvodni femesiné provedeni.

V ramci zasahd bude zfejmé mozZna debata o zasadné&jich dpravach v ramci jiZniho kfidla se zdzemim
(dnes toalety), které doznalo necitlivych Gprav v 70. letech 20. stoleti.

V ramci revitalizace provozu celého objektu bude tfeba fesit také dopravu v klidu. Kapacitni naroky na
polty parkovacich stani zasadné ovlivni vazby s okolim a vyuZiti pozemku kolem domu. Tento
dokument bliZze nespecifikuje potty parkovacich stani.

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

5.2.1 Orientaéni shrnuti zasahi a ukonil, které bude nutno provést nebo
zvazit:

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

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

e renovace krovu s provéfenim moZnosti jeho zatepleni v ramci projednavani s NPU. Je tieba
posoudit Unosnost krovu a jeho moZné pfit&Zovani novymi konstrukcemi a vrstvami;

e kontrola stavu stavajicich stropnich konstrukei (zhlavi tradmi) a jejich pfipadné pfeposouzeni
s ohledem na nové funkéni vyuZiti (moina nutnost zesilovani trama);

* renovace stavajicich okennich a dvernich vyplni nebo jejich nahrazeni replikami;

e Upravy vnitfnich povrcht a podlah;

e provedeni kompletné novych rozvodl instalaci s vazbou na energetiku a vnitini prostiedi;



¢ zhodnoceni hydroizolace spodni stavby a navrh opatfeni véetné zhodnoceni pronikani radonu
z podloii;

¢ realizace bezbariérového fegeni — velmi ddleZité z hlediska budouciho wyuZiti;

e velkou pozornost je tfeba vénovat kvalitnimu propojeni 1.NP se zahradou ~ zifejmé vyvola
nutnost zasahu do stavajici fasady.

5.3 Energetika a vnitini prostredi

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

Pro pripadné obecni byty doporudujeme spolecnou vzduchotechnickou jednotku s rekuperaci tepla
s trvalym vétranim minimalnim pritokem {pfipadné vazbou na obsazenost). Investi¢né a provozné
naroc¢néjsi variantou mohou byt decentralni VZT jednotky pro kaZdy byt s individualnim regulacnim
nastavenim. Na druhé strané investicné nejméné narocné je hybridni vétrani zcela bez rekuperace
tepla odtahem z hygienickych zaFizeni a pfivodem Cerstvého vzduchu okny.

Velmi citlivé bude z pohledu pamatkové ochrany umistovani jakychkoliv prvka technologickych zaFizeni

wews

na vné&jsi obalku budovy.

Z moZnych energonositeltl je zemni plyn nizkoemisni zdroj (z pohledu emisi CO;). Instalace béiného
tepelného Cerpadla pohanéného elektrickou energif pouze pro vytapéni a ohfev vody pfi zohlednéni
jeho efektivity nedosahuje z pohledu produkce emisi CO; vyznamného pfiinosu, vzhledem k vysokému
emisnimu faktoru pro elektrickou energii. Nicméné, z pohledu hodnoceni neobnovitelné primarni
energie muiZe byt instalace tepelného Cerpadla vyhodnéjdi nei u plynového kotle. Celkovou
ekonomickou stranku je potfeba proveéfit v dalsim stupni, ale lze predpokladat vwhodnéjsi situaci pro
tepelné Cerpadio.

Tepelné Cerpadlo je vyhodné zejména v souvislosti s propojenim s chlazenim budovy, co? v tomto
piipadé nepiedpokliadame (akumulaéni hmota, omezené zatepleni, vétrani).

Z pohledu vnitifniho prostiedi doporucujeme nizkoteplotni vytapéni, vhodné jak pro instalaci
tepelného derpadla, tak pripadné plynového kondenzacniho kotle. Otopna télesa by méla byt
instalovana pod okny. Z pohledu vnitfniho komfortu je vhodné otopna télesa navrhnout s délkou na
celou 3itku okna pfi respektovani maximalniho poméru délka / vy$ka < 3,0.

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

Pripravu teplé vody doperutujeme centralni s ¢asové fizenou cirkulaci v dobé& provozu budovy.

5.4 Varianty reSeni

Na zakladé dostupnych analyz objektu, odbornych doporuceni a vysledki mapovani potieb lze vymezit
dva zakladni sméry feSeni podle zakladniho funkéniho vétveni na volbu (A) komunitniho domu a na
volbu (B) bytového domu s komunitni asti. KaZzda z t&chto voleb se di dale rozdélit na varianty



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

Jako pfiiklad konkrétnich moinosti objektu byly s ohledem na ekonomickou vyhodnost dile

rozpracovany varianty A, a B, véetné podvariant s riiznym rozmisténim provozu.

Tab. 4 Matice variant fedeni projektu podle mono/polyfunkénosti a eventudinim pfidruZenim knihovny a/nebo
pfilehlého pozemku

Komunitni dim Bytovy diim s komunitn{ ¢dsti
Zakladni Ao Bo
S presunem knihovny A, B,
Se zahrnutim A; B
prilehiého pozemku
Sokola
Zahrnujici pfesun As Bs
knihovny i pfidruZeni
pozemku Sokola




5.4.1 Varianta A1 — Komunitni dium zahrnujici pobo¢ku knihovny

Tato varianta poéita s daldim zpracovanim investi¢niho planu jako rekonstrukce objektu pro uGcely
komunitniho domu.

Tab. 5 Specifika, vyhody a hevyhody varianty A: samostatného komunitniho domu

Specifika varianty:

® [ze vytvofit kvalitni vnitfni prostor, poskytujici nadstandardni zdzemi pro kulturni aktivity,
spolkovou Cinnost, vzdélavani, setkavani a traveni volného ¢&asu.

* Bude tfeba koordinovat provoz a program ve viceucelovych mistnostech (kiubovna, sél)
tak, aby byla budova dostateiné vytiZzend a provoz efektivni.

e Vzhledem k vefejné povaze funkéniho vyuiiti je dileZité zajistit bezbariérovy provoz
v budové instalaci vytahu. Vzhledem k pamatkové ochrané budovy je feSeni bezbariérovosti
komplikovanéjsi.

®  Pro komunitni funkci neni nutné rozsifovat prostory do podkrovi. Zda se, Ze plochy 1.NP a
2.NP by mély dostadovat. Podkrovi by mohlo slouZit jako sklad nebo jako plosna rezerva pro
dalsi rozvoj. Z hlediska pohodIného vyuZiti podkrovi by bylo dobré zvazit protaZeni vytahu aZ
do podkrovi.

¢ Videalnim pfipadé moZnost povéfit spravcovanim celého komunitniho domu knihovnu jako
instituci. V soucasnosti je trendem, Ze knihovna plsobi nejen jako plj¢ovna knih, ale jako
komplexngjdi kulturni instituce s vlastnim programem, akcemi a pfednaskami. Pokud by
knihovna byla v budovg, tak by jeji pracovnici mohli zastavat funkci sprévce, ktery ma na
starosti program a pfipadné vypljcky jednotlivych prostor vefejnosti.

Vyhody Nevyhody
® Podpofeni centra obce - vyznamna ¢ Budova si na sebe miZe prfivydélat jen
budova plnd vyznamnych vefejnych pronajmem spolec¢enskych prostor.
funkci. PIné komunitni vyuiiti pro ® Pfipadné stéhovani knihovny muZe byt
vefejnosts potencidlem oZiveni centra vihimano jako komplikace.
obce a vytvofeni jeho spolefenského ¢ Naroky na koordinaci provozu vice
srdce. spoleCenskych prostor a jejich udribu.

¢ Dostateény prostor pro viechny
poptavané komunitni funkce.

® Neni nutnosti vyuZivat podkrovi. Odpada
tedy jeho nakladna rekonstrukce.

® Neni nutno Feseni kiiZzeni provozl, které
by se rudily (vefejna vs. soukroma
funkce).

® MoiZnost ziskat dotaini tituly uréené
domitm s komunitni funkci.




Popis reSeni ve varianté A

Tato varianta je funkéné vhodna diky potencidlu stat se symbolem Sedi¢anek a jejich komunitniho
fivota. Zarovei je zcela v souladu s UP.

Volba komunitniho domu je vhodna i z hlediska navdzani na historii a pamé&t mista. Vyhodou je
jednoznaéna funkce, kombinace funkci/provoztl, které maji podobné poZadavky na provoz i rezim
uZivani. PredloZené prostorové zobrazeni (viz niZe) je predbéiné. ZaleZi na méstu a knihovné, které
prostory prohlasi za dostateéné napfiklad pro potfeby knihovny.

V pfizemi by mohl byt umistény sal se zdzemim, kancel&f spravce, jeho dilna (pfipadné 3atna), v patie
doplnéné o klubovny, sdilené kancelafe, ordinaci lékafe i dalsi provozy, které jsou pouZivany mensim
poctem lidi. Ve 2.NP se také nabizi moZnost umistit byt spravce. Podkrovi by mohlo vyuiit MDDM
pro uskladnéni sezénniho vybaveni, zkusebny kapel mohou byt v suterénu i v patfe.

Klubovna muZe byt umisténa témér kdekoliv, napojeni na zahradu viak mZe byt vyhodou. Prostor pro
pfipravu ob&erstveni miZe byt vyuZivany pro potfebu akci v salu i v klubovné.

Dalsi logickou moZnosti je do vzniklého spole¢enského domu zahrnout i prostory pobocky Méstské
knihovny Celakovice. V sou¢asném nastaveni knihovny se zda byt st&hovani a rozsifovani jejich funkci
jako komplikované, ale v posledni dobé& dochazi zhusta k reorganizacim knihovnich instituci a
k posilovani jejich kompetenci co do smyslu spravce vefejnych spole¢enskych prostor, které slouii
multifukénim volno¢asovym ¢i vzdélavacim ucelliim. Knihovna by tak mohla plnit dlohu spravce celého
objektu, oviem pouze po restrukturovani soucasné organizace. Méstska knihovna Celdkovice
v souc¢asné dobé nedisponuje piedeviim personalni kapacitou na zastiténi provozu a funkci
moderatora tak mZe plnit pouze po naleZitém personalnim i kompetenénim rozsifeni.

Sal by mohl zaroveri slouZit pro pfipadné besedy a workshopy pofadané knihovnou. Prostorové naroky
knihovny se odviji od sougasné velikosti. Neméla by se st&hovat do mensiho. Po pfestéhovani knihovny
zpét do budovy skoly se vSechny vyznamné vefejné funkce budou kumulovat na nejduleZitéjsim
komunitnim misté a pravdépodobnost oZiveni budovy timto krokem vyznamné roste. Diky
prestéhovani knihovny by se uvolnily i prostory zbrojnice, které Ize adaptovat na byty.

Podvarianta | do pfizemi umistuje sal s knihovnou, coZ jsou nejvice vefejné funkce/provozy. Kiubovnu
spoletné s bytem spravce, které vyuZivaji jen omezené skupiny lidi a pod urfitym dozorem, jsou
v prvnim patfe.

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

Podkrovi v obou pfipadech zistava volné. Z rozhovord vyplynul zajem MDDM o jejich vyuZiti pro
skladovani véci na tabor. Bytové jednotky by bylo moiné zfidit v byvalé zbrojnici po vymisténi
knihovny.

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



Grafické shrnuti popisu podvariant

Tab. 6 Podvarianta | - knihovna se sdlem v pfizemi

Hlavni funkce Umisténi Vyméra Kapacity Souvisejici
(m?)

sal 1.NP 66,5

klubovna 2.NP 68

knihovna 1.NP 86

spravce 2.NP 57,6 byt

w(C 65+15,8 1.NP+2.NP

sklad podkrovi 180
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Obr. 9 Podvarianta | — 2.NP vyuzZivané pro klidné;jsi funkce.




5.4.2 Varianta Bo - Bytovy dum s komunitni funkci

Volba bytového domu s komunitni funkci po€itd s kombinaci komunitniho prostoru a obecniho
najemniho bydleni.

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

Specifika variant:

Pfizemi a sklepy jsou vyuZity pro vefejné funkce.

2.NP a podkrovi jsou uréeny pro najemni bydleni.

Bezbariérovy provoz bude nutné zajistit pouze ve verejné Casti objektu.

Jeden z bytll je moZné vyuiZit jako byt spravce.

V piipadé presunu knihovny do objektu zbude velmi maly prostor pro dalsi vefejné vyuZiti.
Stejné jako u varianty A bude tfeba koordinovat provoz a program ve vicelucelovych
mistnostech (klubovna, sal) tak, aby byla budova dostateéné vytiZena a provoz efektivni.

Vyhody Nevyhody

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

® Neni nutné vybudovat vytah pro bydleni soucasnym Uzemnim planem a pro tuto
ve vysSich podlaZich. Bezbariérovost variantu by tedy musela byt provedena
bude nutna pouze pro 1.NP s verejnou zména UP.
funkci. e KfiZeni provozl vefejné &asti a obytné
funkce muZe vyvolavat kolize. Je tfeba
citlivé volit akce a Cinnosti konané ve
vefejné Casti.

o Upravy na byty pocitaji is vyuZitim
podkrovi.

® 7tizend moZnost na ziskani dotace.

Popis resSeni ve varianté Bo

Tato varianta prfedpoklada vétsi stavebni upravy vzhledem k hygienickym poZadavkim na byty.
Verejnosti slouZi pouze pfizemi, v dalSich patrech se nachazeji najemni byty, které pokryvaji alespori
Casteéné naklady na provoz. Pro ucely této zpravy vychazime ze studie adaptace domu z roku 2005.
VyuZité je i podkrovi a knihovna zlstava ve stavajici zbrojnici.

Je tfeba fici, Ze obytna funkce neni v souladu se soudasnym uzemnim planem a pro tuto variantu by
tedy musela byt provedena zména soudasného platného dzemniho planu nebo uplatnéna
pfipominka/namitka k Navrhu dzemniho plénu.

Hlavni komunitni funkce, které by mél diim naplfiovat, je misto setkavani — sal se zazzemim, ktery bude
pfimo napojen na zahradu, klubovna, optimalizované zazemi pro spravce (bylo by dobré jednoznaéné
urcit, zda to ma byt kancelaf nebo i dilna) a v pFipadé zdjmu a dostatku mista vymisténa pobocka
knihovny ze soucasného umisténi v byvalé hasic¢ské zbrojnici, ¢imZ by se realizovala Feseni ve varianté
Bi.

V této varianté je pfi Upravé povrchil a podlah dileZité z pohledu akustického splnit poZadavky norem
mezi byty (obzviasté stropy mohou byt problematické).



Tab. 7 Podvarianta il — sél s klubovnou v pfizemi

Hlavni funkce Umisténi Vyméra Kapacity Souvisejici
(m?)

sal 1.NP 66,5
klubovna 1.NP 67,6
knihovna 2.NP 57,6-120 ¢ast muZe byt byt spravce
spravce 2.NP 15,8-70 kanceldr — byt
sklad podkrovi 180 pronajem
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Obr. 11 Podvarianta Il - 2.NP urcené pre knihovnu a kanceldr spravce. Pomér se bude odvijet od potieb.




Grafické shrnuti popisu varianty

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

Hiavni funkce Umisténi | Vymeéra Kapacity Souvisejici
(m?)

Vefejnd, komunitni

sél 1.NP 66,5

klubovna 1.NP 67,0

WC 1.NP 65,0

Satna 1.NP 18,4
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Obr. 12 Varianta Bo — 1.NP (pfizemi) vefejna cast.



Tab. 10 Varianta Bo — 2.NP rozioZeni bytii vy$Sich pater (véetné &islovani} vychazi z ovéfovaci studie z roku 2005
véetné stanoveni nutného poctu parkovacich stani na pozemku.

funkce | vyméra (m?) | parkovéni
2.NP

Byt4 50,45 1 stalé stani
Byt5 43,30 1 stalé stani
Byt 6 67,97 1 stalé stani
podkrovi

Byt 7 51 1 stélé stani
Byt8 90 1 stalé stani

navrh feseni
studie vyuZiti objektu Zakiadni Skoly v Celakovicich
patro 1:100

Obr. 13 Varianta Bo — 2.NP s byty dle studie z roku 2005
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5.5 Odhad investiénich naklada rekonstrukce

Vzhledem k pamatkové ochrané objektu a nejasnosti budouciho vyufZiti je velmi obtiZné urgit budouci
naklady na celkovou rekonstrukci objektu. V soucasné praxi neexistuji statisticky tak presné cenové
ukazatele na jednotlivé prace a poloiky, které by se daly zjednodusit do té miry, aby je bylo moZno
prevést na mérné ceny za m? podlahové plochy nebo m® obestavéného prostoru v ramci odhadu
investi¢nich nakladd v pFipravné fazi projektu.

Je tfeba se smifit s tim, Ze v odhadech investi¢nich nakladl se v této pfipravné fazi pohybujeme
v pomérné irokém rozmezi a porovnavani variant fedeni bude vérohodné maximalné v relativni roviné
(napf. feSeni A bude levnéjii neZ B). Uréeni absolutni vySe bude vidy spekulativni i vzhledem k tomu,
Ze ceny jednotlivych praci, materidl a zafizeni se v {ase vyvijeji a realizace projektu se viemi
prizkumy, projektem a vystavbou bude koncit nejdfive za 3 roky. Z pohledu trhu, v poslednich 3 aZ 4
letech doznal vyvoj cen stavebnich dodavek tak turbulentniho vyvoje, Ze indikativni rozpocet od
projektanta z jednoho roku (vychazi ze statistik} viibec neodpovida realité nabidek firem v roce dalsim.
Nejsou vyjimkou nabidky firem prekracujici kontrolni rozpocet projektanta o 30 % aZz 100 %.

Na zakladé zkuSenostiz praxe as védomim wvyse zminéného se lze domnivat, Ze komplexni
rekonstrukce podobného objektu je moZné realizovat od 50 tis. K&/m? {podlahové plochy; veskeré ceny
bez DPH). Co se tyce horniho limitu ceny, tak ten je obtiZné urdit obzviasté u pamatkové chranéné
budovy. D3 se ale pfedpokladat, Ze by nemusel byt vy33i neZ 90 tis. K&/m? Bez podrobnéjsiho navrhu
a vykazu vymér je pfesnéj§i uréeni nakladd spekulativni.

Pro nejjednodussi orientaéni vypocet lze pouiit prosté pfenasobeni podiahovych ploch uréenych dle
zaméfeni jednotkovou cenou. Podrobnéji k nakladiim viz kapitoly 5.5 a 5.6.

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

Skola SedI&anky

Orientaéni vyméry podlahovych ploch die zaméieni stavajiciho stavu Plocha {(m?)
1.PP 69,9
1.NP 251,7
2.NP 195,1
3.NP — podkrovi 218,4
CELKEM 1.PP AZ 3.NP 735,1




5.6 Provozni a ekonomicky model

Tato ¢ast dokumentu se vénuje provoznimu a ekonomickému modelu. Cilem mésta je maximalizovat
provozni vynosy, resp. minimalizovat provozni ztratu pfi zachovani poZadovanych funkci. Tato kapitola
ji jde za ramec standardniho podnétu a bliZe prové&fuje vybrané varianty. Je voditkem pro podrobné&jsi
provéfovaci ekonomickou analyzu {studii ekonomické proveditelnosti). Soudasné zahrnuje Fadu
predpoklad, které je vhodné postupné upfesnit, neZ bude pfijato definitivni rozhodnuti {viz kapitolu
6).

5.6.1 Uvazované sluzby a rezim uzivani

Analyza potieb potvrdila znaény zajem o komunitni provoz, da se tedy pfedpokladat, Ze by se provoz
komunitnich prostor mohl rezervovat za jasnych podminek (hmotna zodpovédnost, najem...) nap¥.
prostiednictvi online nastroje. Pfednost by mély dostat organizace a sdruZeni, které prostory vyuZivaji
pravideln&. Je moZné hodnotu najmu sménit za sluZzbu (napf¥. uklid, oprava...}.
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Obr. 15 MozZné rozloZeni sluZeb a jejich provozovateld, ilustraéni foto z workshopu s obyvateli mistni &asti
Sedicanky



5.6.2 Uvazované provozni modely

Pro udrZitelny provoz je nutné v co nejvétsi moZné mire aktivné vyuZivat prostory budovy a urdit
spravce objektu, ktery se bude starat nejen o chod a napln&nost rozvrhu komunitniho centra, ale také
o UdrZbu budovy. Je nékolik moZnosti, jak tohoto cile dosdhnout. Jako realizovatelné se jevi:

® Vytvoreni dalsi p¥ispévkové organizace dle vzoru Celdkovické sportovni;
vytvofeni kapacit pro spravu v jiz existujici pfispévkové organizaci, jejiZ struktura a strategie
jsou nejblize zaméru;

® partnerstvi s neziskovou organizaci nebo komerénim subjektem, ktery by objekt nebo jeho &ast
spravoval. Zde se nabizf vice podvariant:

® tato organizace ziska opravnéni za danych podminek objekt spravovat;
¢ tato organizace ma uréenou E&ast objektu dlouhodobé v najmu za uéelem vlastniho
komercniho vyuZiti,

5.6.3 Postup vypoctu, vstupni parametry a predpoklady

Pro dvé hlavni vybrané varianty (A; a Bo) je zpracovan samostatny zjednodu$eny ekonomicky model
Cistého cash flow za obdobi 5 let provozu. Pro detailnéjsi zpracovani véech variant je uvedeno, jakym
zplGsobem se méni pfedpoklady a které dal3i vstupni tidaje je hutné zanést do kalkulace.

Na zakladé analyzy cenové mapy a realizovanych pronajmt méstskych bytovych a nebytovych prostor
a parcel byly stanoveny nasledujici vychozi parametry pro dal3i orientacni vypodty:

Tab. 12 Vychozi parametry pro vypocet ekonomického modelu

Parametr Sazba Zdroj pro stanoveni (pied
zaokrouhlenim)

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

Sazba za pronajem bytovych prostor | 110 K&/m?/mésic https://www.cenovamapa.eu/
(prdmérné trini najemné v oblasti)

Sazba za pronajem nebytovych prostor za | 150 K&/m?/mésic* | https://www.celakovice.cz/file

ucelem komeréniho vyuZiti manager/files/566770.pdf

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

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

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

*minimalni pozadovand

Predpokliady pro sestaveni zjednodu$eného modelu:

e ve vdech variantdch zlstavaji viechny d&asti budovyv majetku mésta nebo jeho
pfispévkovych organizaci;

s v pfipadé komunitniho vyuZiti se pfedpoklada spravcovsky model, kdy provoz zajistuje
mésto nebo méstska prispévkova organizace. Jsou uzavirany pouze kratkodobé pronajmy
dle poZadavku mistnich organizaci a dal$i subjekt(;

¢ model nerozliSuje perspektivu mésta a méstskych organizaci (Q-BYT Celdkovice s.r.o.,
Méstska knihovna Celkovice, piispé&vkova organizace, aj.);



investiéni naklady jsou orientaéné& stanoveny na stfedni hodnotu rozpé&ti 50-80 tis. K&/m?
pro variantu A a 1,1nasobek stfedni hodnoty pro variantu B;

v pfipadé vyuZiti pro byty se pfedpoklada spravcovsky model, kdy provoz zajistuje firma Q-
BYT Celakovice s.r.o. a cena za pronajem (m? uZitné plochy) odpovida cendm jinde ve mésté
{viz tabulka);

naklady na provoz a GdrZbu jsou pro varianty A a B pro zjednodus$eni uvaZovany jako shodné;
pfi kalkulaci vynosi je uvaZovano s uZitnou plochou bez spojovacich chodeb a schodist, tj.
v pfipadé byt neuvaZujeme naklady na GdrZbu a provoz spoleénych prostor;

vynosy z prondjmu byt v prvnim roce jsou uvaZovany ve vysi 75 % z diivodu postupného
nabéhu obsazenosti. V dalich letech je uvaZovana 100% obsazenost;

s ohledem na nedostateCné zmapovani poptavky jsou piijmyz komunitniho vyuZiti
uvaZovany v zakladnim modelu jako konzervativné nizké, kratkodoby prondjem je
kalkulovan ve vysi 0,25 % vynosii za dlouhodoby pronajem méstskych prostor pro komeréni
vyuZiti. Tento pfedpoklad odhliZi od moiného vyuZiti jako lékai'ské ordinace. V pfipadé
vyuZiti jako ordinace se nejistota vyuZiti sniZuje (a tedy pfedpokladané vynosy zvysuji);
neuvaiujeme transakéni nédklady pro prestéhovani knihovny do novych prostor ve
zrekonstruované skole;

neuvaZujeme budovu garaZe a pozemek pod ni;

neuvazujeme naklady na investici a provoz bytovych jednotek piipadné ziskanych
vymisténim knihovny a souvisejicimi stavebnimi tpravami budovy hasi¢ské zbrojnice. Déle
nejsou uvazovany souvisejici vynosy z prondjmu takto vytvorenych byt(;

neuvaZujeme naklady financovani investice;

provozni naklady na energie byly pro véechny varianty poéitany shodné {mérna potieba
tepla na vytapéni 150 kWh/m?/rok, tepld voda zhruba pro 12 osob, mérna potfeba elektfiny
20 kWh/m?/rok; ceny energie: zemni plyn: 1,5 K&/kWh, pausalni platba 250 K&/mésic,
elektfina: 4,5 K&/kWh, pausalni vydaj 250 K&/mésic, elektfina pro tepelné &erpadlo 3,0
K&/kWh, pausalni vydaj 600 K&/mésic). Varianta vytadpéni se zemnim plynem: 200 tis. K&/rok,
varianta vytapéni tepelnym &erpadlem (TC) 150 tis. K&/rok. Pro zjednodueny model
uvaZujeme variantu s TG

provozni naklady na vodu byly vztaZeny k ekvivalentu spotfeby 12 osob pfi primérné denni
spotrebé a cenach vody, celkem 40 tis. K&/rok;

odhad nakladd na tddribu (100 000 K¢&) byl proveden na zékladé srovnani s relevantnimi
objekty s funkei kulturniho domu. Je uvaZovan roéni narist 5 %.



5.6.4 Ekonomicky model - varianty A

Jako reprezentativni mezi variantami A byla vybrana varianta A;, pro niZ byl vypracovan orientaéni
odhad bilance finan¢nich tokd (viz také priloZeny xls), ktery dale mizZe sloufit jako $ablona pro detailni

P

rozpracovani po dopiesnéni tidajli (viz doporuéeni k dal§imu postupu).

Néazev varianty Kamunitni diim, s knihovaou
Oznaeni varianty Al
Oznaieni podvarianty Knihovna v pfizemi
Perspektiva Mésto/PO
Objekt Skoly m2
Plochy pro k itni vyuditi 66,5
Plochy knihovny 86/
Plochy zdzemf, abytné a kanceldiské neu 138,4|
Plochy obytné uréené k prondjmu o
Plochy skladové k pronajmu 180!
Plochy ostatni {chodby, schodisté) euvaiuj [
m2
Pozemek zahrady* 1500
Koeficienty viyie koeficientu |
VytiZenost kamunitni £dsti objektu pro kon| 0,25
Vytizenosti pozemku oro komerci prondjen| 01
Diskontni sazba 0,04
Rust ndklad{i na tdrzbu 0,05
DalSi pred pokiady Ké
Stiedni hodnota ndklad( na rekonstrukei (¥ 65000
Popis i0 t1 12 13 4 15 Celkem
NAKLADY CELKEM 30608500 KE| 320000 47| 325000 K&| 330 250 K| 335 763 KE| 341 551 KE| 32 261 063 K2
Investiéni ndklady 30 608 500 Ké 0 K& 0 K& 0 KE 0 KE 0KE| 30608 500 Ké
> pofizeni pozemkd g Ké O KE aKeé oK 0K OKE O KE
> rekonstrukce budovy 30 608 500 K& 0K 0 KE 0 KE 0 K¢ O KE| 30608 500 KE
NAklady na provoz OKEl 320 000KE| 325000 KE| 330250 KE| 335 763 KE| 341551 KE| 1652563 K¢
> ndklady na energie Naklady na energie, voda QKE 190000 KE| 190 000 K&} 190000 K&| 190 000 K&| 190 000 KE 950 000 Ké
> ndklady na adribu Technicka, dklid, bezpecnost, spri QK 100 GO0 KE| 105 000 K&| 110 250 K&| 115 763 K&| 121 551 ké 552 563 Ké
> ostatni néklady Dané, poplatky, pojistné QK 30000KE| 30000KE| 30000KE| 30000KE| 30000KE 150 000 K¢
Popis t0 tl 12 t3 t4 15
VYNOSY CELKEM okel  38925Ke| 38oa5k:| 38o2skE| 3moaske| 3goaskE| 194625k
V{nosy z dd prondjmu oK 0Ke 0Ke 0K 0 KE O KE O KE
> pozemky 0K 0 K& 0 K& 0 KE 0K 0 KE 0 K¢
> budovy 0 Ké 0 K& 0 KE 0 KE 0K OKE O Ke
V{nosy z kd prondmu O K 38925KE| 3B925KE| 38925KE| 38925KE| 38925 K& 194 625 K&
> pozemky 0Kg 9000KE| 9S000KE| 9O000KE| 9SO00KEl 9000KE 45 000 K&
> budovy QO Ké 29925KE| 29925KE| 29925KE| 29925KE| 29925KE 149 625 K&
V{nosy ostatni |sluiby) 0 K& 0 KE 0 K& 0 K 0 KE OKE 0 Ké
Papis 0 K&
BILANCE CF -30608 500 KE|  -281 075 KE| -286 075 KE| -291 325 KZ|-296 838 K& | -302 626 KE| -32 066 438 K&
BILANCE CF [DISKONTOVANE) -30 608 500 KE|  -270 264 KE|-264 492 K& |-258 987 K&| -253 738 K& | -248 736 K& | -31 504 718 K
> 7 toho srovaznf bilance CF -270 264 K& | -264 492 KZ| -258 987 KE| -253 738 K&|-248 736 KE| 1296 218 K¢

Obr. 16 Nahled vypoctové tabutky bilance finanénich tokd — varianta As



5.6.5 Ekonomicky model - varianty B

Jako reprezentativni mezi variantami B byla vybrana varianta By, pro niZ byl vypracovan orientacni
odhad bilance finanénich tokd (viz také pfiloZeny xls), ktery dale miZe slouZit jako $ablona pro detailni

rozpracovani po dopfesnén

dajl (viz doporugeni k dalsimu postupu).

Nézev varianty Bytovi diim s | ftni funkei | |
Oznadenivarianty BO l
Oznadeni podvarianty - |
Perspektiva Mésto/PO
Objekt skoly m2
Plochy pro komunitni vyugiti 133,5
IL’E}chy knihovay 0
Plochy zdzemi, ohytné a | laFské neu 83,4
Plochy obytné uréené k prondjmu 302,72
Plochy skladové k prandjmu '}
Plochy ostatni{chodby,schodi8t8 | = neuv 1
Podil plachy p é mé 42%
m2
P k zahrady* 1500
Koefikienty vijte koeficientu
VytiZenost komunitni Edst| objektu pro ko 0,25
VytiZenosti pozemku pro komerci prondjer 0,1
Diskontni sazba 0,04
Riist ndkladii na ddribu 0,05
Rdist vinost z dd pronajmu 0,01
Obhsazenost byth v 1. roce 0,75
Dafi piedpoklady Ké
Zviiend stfedni hodnota ndkladl na rekond 71500
Popis t0 t1 12 <] 4 5 Celkem
NAKLADY CELKEM 37152830KX|  209310K¢| 214 310K8| 219560 K8| 225072 K¢| 230861 (2| 38251 943 K&
Investiéni ndklady 37 152 830 K& 0Ke 0 Ké Q Ke O Ké QKé| 37152 830 KE
> pofizeni pozemki 0 K 0 K& 0 Ke Q KE 0 ké 0K 0 KE
> rekonstrukee budovy 37 152 830 K& 0K 0 Ke QKe QKE OKE| 37 152 830 KE
Naklady na provoz 0 Ké 209310 Ké| 214 310KE| 219560 K&| 225072 KE| 230 861 KE| 1099 113 KE
> ndklady na energie Naklady na energie, voda O KE 79310KE| 79 310KE| 79310KE| 79310KE| 79 310KC 396 549 KE
> ndklady na Udribu Technicka, Uklid, bezpeénost, spri 0 KE 100 000 K&| 105000 K&| 110 250 KE| 115763 KE| 121 551 K& 552 563 KE
> astatnl ndklady Dané, poplatky, pojistné 0 Ké 30000KZ| 30000KE| 30000KE 30000KE| 30000KE 150 000 Ké
Papis 0 t1 t2 3 t4 5
VYNOSY CELKEM okel 94131 k| 105837 ke] 106396 kE| 106859 KkeE| 107327KE| 520649 KE
V{nosy z dd prondjmu 0 K& 34056 KE| 45862 K| 46321 KE| 46784 KE| 47252KE 220274 K¢
> pozemky 0KE O KE 0 KE 0 Ké 0 K& 0KE 0 K&
> budowy (byty] 0 K& 34056 K&| 45862 KE| 46321 KE| 46784 KE| 47 252KE 220274 K&
Vinasy z kd prondjmu 0 K 60075 KE| 60075KE| 60075KE| 60075 KE| 60075 KE 300 375 K&
> pozemky 0 K& 0 KE 0K 0 Kg OKE| 0K 0KE
> budowy 0 KE 60075 KE| 60075KE| 60075KE] 6E0075KE| 80075 KX 300 375 Ké
Vynosy ostatni {sluiby) QK 0 KE 0 Ke 0 KE OKE 0Ke oK
Papis 0 Ké
BILANCE CF -37152830KE| 115179 KE|-108 373 K| -113 164 KE| -118 213 KE|-123 534 KE| 37 731 293 K&
BILANCE CF (DISKONTOVANE) [-37152 830 KE| -110749 KE|-100 197 KE| -100 603 KE|-103,049 KE|-101 536 KE| -37 666 963 K& |
> 2 toho provoznl bilance CF -110 749 K¢ | -100 197 K&|-100 603 ke| -101 049 ke |-101 536 kel 514 133wl
*odhad dle KN

Obr. 17 Néhled vypoctové tabulky bilance finanénich toki — varianta Bo

5.6.6 Zhodnoceni ekonomického modelu (varianty A1 a Bo)

Uvedené orientacni modely pro varianty A; a Bg ukazuji, Ze projekt neni investi¢né navratny. Stejné tak
z pohledu finanéniho cash flow nejsou se stavajicimi pfedpoklady varianty provozné efektivni {provozni
naklady prekracuji provozni vynosy). V obou variantach je tak zapotrebi pocitat s pfispévkem na provoz
ze strany mésta (viz vyznafené fadky). Z pohledu cile minimalizovat ,, provozni ztratu®, resp. negativni
provozni bilanci, vykazuje varianta BO relativné lepsi hodnoty (provozni bilance je cca o 150-170 tis. K&

rocné priznivéjsi).



Je zapotiebi déle zpfesnit tento odhad a teprve nasledné zhodnotit, jak vyznamny je rozdil v celkovém
kontextu hospodafeni mésta (naklady na opravy a Udribu v rozpodtu mésta v letech 2018-2019 se
pohybovaly nad 20 mil. K&/rok).

DileZitym faktorem je rovnéZ dostupnost prostiedk(l na investici {jejiZ vySe bude pro varianty B dle
pfedpokladu vyssi neZ pro varianty A) a spojené administrativni naklady (v pfipadé, Ze bude nutné
kombinovat vice napf. dotaénich zdroji), viz dalsi kapitola.

V dal$im kroku je vhodné pokusit se bliZe kvantifikovat a upfesnit nefinan¢ni pfinosy pro jednotlive
cilové skupiny. V pfipadé nékterych dotaénich tituld (napf. IROP) je toto pfimo vyiadovano formou
zjednodusené Cost-Benefit Analyzy (CBA).

Déle je nezbytné uvaZovat dalsi praktické vyhody a nevyhody, napi. snizeny komfort uZivani pro
najemniky bytl v domé s kombinovanou funkei atd.

5.7 Financovani investice

Moiné zdroje a nastroje financovani investic pro jednotlivé varianty shrnuje nasledujici tabulka a
hodnoti na $kale vhodnosti od zcela nevhodnych (-}, pfes nastroje s nizkym uZitkem (-), nastroje
vhodné, ale s omezenym efektem (+) a nastroje vhodné s velkym efektem (++).

Pro celkové zhodnoceni dostupnych zdroji je moiné vyijit z nasledujici osnovy a dale vzit do Gvahy
moZnosti pfisp&vkovych organizaci a dalSich PO pod kontrolou mésta (Q — BYT Celakovice, Mé&stska
knihovna Celdkovice, MAS Stiedni Polabi aj.}), které mohou byt partnery ve spoleéném projektu nebo
zplisobilymi Zadateli pro nékteré typy dotaci, pfipadné mohou pFispét ze svého rozpottu ¢i fond.

Faktory, které bude mésto uvaZovat:

e aktualizovany rozpoé€et a rozpoctovy vyhled;

e podminky Gvéru od CMZRB, pfipadné dal$ich bank;

¢ moiZnosti mimorozpoctovych fond(;

e zplsobilost mésta a jeho organizaci pro Zadost o dotaci.

Ve stavajici situaci bude mésto chtit maximalizovat zdroje z dotaci. Jako tceiné se jevi kombinovat vice
dotacnich zdroju s tvérem rozvojové banky nebo v pfipadé pfiznivé situace z mimorozpoctovych
zdroju.



Tab. 13 Stru¢ny pFehled moZnych zdroji financovani

Nézev Popis Vhodnost/potenciél pro varianty A1, B0
Rozpoctové
Vlastni zdroje Mésto dle phvodniho rozpoltu | + Dlouhodobé jde o preferovanou

pro rok 2020 planovalo financovat
rozdil mezi wvydaji a pfijmy
rozpoltu ve wydi témér 30 %
s vyuZitim zlstatkd minulych let.
Tento deficit pro rok 2020 se
pravdépodobné dale prohloubi.
S ohledem na kumulaci vysledku
hospodareni min. let {cca 451 mil.
K¢ dle rozvahy 2019) toto ale
dosud nepiedstavuje  zjevny
nedostatek.

variantu z pohledu stability (v kombinaci
s fondy mésta), je vSak &asto obtiiné
dosaZitelna v praxi. S ohledem na dopady
opatfeni souvisejicich s pandemii covid-
19 a naslednych opatfeni Vlady CR na
rozpotet mésta je nutné poditat
s nutnosti  vyuZiti mimorozpoctového
zdroje. Dale je nutné detaiiné revidovat
predpokiady rozpo&tového vyhledu.

Cizi zdroje (Uvér)

Celdkovice maji dle dostupnych
udaji vysokou tvéruschopnost, a
proto lze odekavat i relativné
vyhodné podminky pro uvér. Mezi
poskytovateli v CR je klitova
Ceskomoravska zarucni a
rozvojova banka, a.s. (CMZRB)

++ Sohledem na potfebu rozloZit zatéi
financovani do delsiho obdobi se vyuZiti
iv&ru rozvojové banky jevi jako kli¢ova
varianta pro uhradu kofinancovani
dotace.

Cizi zdroje Mezirotné  wrazné  narostly | +/- MoZnost vyuZiti Rezervy mésta musi
(Rezervy) rezervy mésta na 176,7 mil. K&. posoudit vedeni mésta v souladu se svou
politikou rozvoje a rozpo&tovymi pravidly.
Mimorozpo&tové
Fondy mésta Dle Gcetni zavérky za rok 2019 se | - Pokud mésto dlouhodobé tvofi
mezirocné sniZila hodnota | rozvojovy fond, pak se jedna o velmi
ostatnich fondd {I1.6) z 7 979 tis. | vhodny zdroj. S ohledem na stavajici nizké
K& na 1 675 tis. K& hodnoty viak neumoiZfiuje vyuZiti pro
danou investici. RovnéZ vyse fondl Q -
BYT Celdkovice neukazuje na moZnost
vyuZiti.
Dotace
> Integrovany | Dotace na infrastrukturu pro | + Mira podpory ai 90 %, vyuZiteiné
regionalni vzd&lavani, typové Vyzva C. 66 | vpfipadé nalezeni wyulZiti ve sféfe
operacni program | Infrastruktura pro vzdélavani - | zajmového, neformalniho nebo

(IROP)

integrované projekty ITI

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

> Operaéni
program  Zivotni
prostiedi (OP ZP)

Dotace na zvy3eni energetického
standardu budovy, typové Vyzva
¢. 143.

+ Zakladni vySe podpory je odstupiiovana
30-50 % ze zpUsobilych vydaji projektu v
zavislosti na dosaZenych usporach.
Nutnost provéfit moZnost dosaZeni
relevantnich uspor.

> Podpora obnovy
kulturnich

z tohoto programu jsou
poskytovany financni pfispévky na

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




pamatek naklady spojené s obnovou

prostiednictvim kulturnich pamatek, které se

obcl s rozsifenou | nalézaji mimo pamatkové

plsobnosti rezervace a zony.

> Stfedocesky Tematické zadani »Obecni | - Nizka, dil&i vyuiiti v Fadu desitek tisic K¢,
Fond kultury a knihovny" zahrnuje technické | zejména vybaveni.

obnovy pamatek:
Tematické zadani
"Obecni
knihovny"

vybaveni pro praci s vefejnosti,
databazové knihovnické systémy
umoZiujici vyhledavani vefejnosti
v knihovnim katalogu vzdalenym
pfistupem, vybaveni knihovny
mobiliafem, wvypoletni nebo
audiovizualni technikou — naklady
neinvestiéniho/investiéniho
charakteru {z dotace nelze hradit
stavebni prace apod.).

> Stfedocesky
Fond kultury a
obnovy pamatek:
Tematické zadani
"Obnova

Tematické  zadani
kulturnich pamatek”
akce/projekty,  které
alesport  nékteré
omezenych kritérii.

»Obnova
zahrnuje

splfuji
z vybranych

-- Nizka, dil&i vyuZiti v fadu nizsich statisict
KE.

kulturnich

pamatek"

Partnerstvi

Spoleénd Prosazuje se u obsluZnych funkci | - S ohledem na navriené funkce je vhodné

investice vice s vétsi spadovosti. tuto moZnost provérit s okolnimi obcemi,

vefejnych nicméné jeji potencial se jevi jako nizky.

subjekti

Zainteresovani Prosazuje se u navratnych | - Uinvestice nelze prfedpokladat investiéni

soukromého investic. navratnost. Potencidlné je ale moiné

investora kombinovat partnerstvi v dil¢éim rozsahu,
napf. zainteresovani nékteré z mistnich
neziskovych  organizaci. Bude se
realisticky jednat o max jednotky procent
celkovych naklad investice.

Crowdfunding Uspofadani shirky/crowdfundingu | - le mo¥né vyuiit vomezené mife; lze

prostiednictvim  platforem a
dobrocinnych akci. Posiluje lokalni
identitu.

plfedpokladat ufast mistnich obyvatel
v celtkovém Fadu max stovky tisic korun.
Ma symbolickou funkci.
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6.1

DOPORUCENI DALSIHO POSTUPU

Verdikt zpracovat zamér (vyhodnoceni)

virw

Na zakladé provedené prvotni analyzy v ramci tohoto rozsifeného podnétu je nezbytné rozhodnout o
dal$im provéfeni dil¢ich variant. Je zfejmé, Ze pii uskuteénéni stavajicich pfedpokladd, zejména
poptavky po komunitnich sluZbach, nékteré varianty (B} budou ekonomicky provozné vyhodnéjsi neZ
varianty bez obytné funkce. Varianty A viak maji jiné nesporné prednosti {(napf. zde neni konflikt mezi
funkcemi s dopadem na uZivatele) a duleZité faktory, které teprve musi byt provéfeny (napf. dopad
pfesunu knihovny a vyufiti jeji stavajici budovy pro jiny Ucel). Proto je dileZité pokralovat
s prizkumem, prohloubit provéFovaci fazi a zpresfiovat také informace na strané nakladi.

6.2

Zadani provérovaci studie / Zadani pro zpracovani
zameéru

6.2.1 Hlavni doporuc¢ené kroky

rozhodnout o sméfovani k moinému vyufiti — rozhodnuti nemusi byt finalni, spise jde o uréeni
sméru;

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

zmapovat a vyhodnotit poptavku po vyuZiti pozemku/(. Na zakladé mapovéni upravit
ekonomicky model a rozhodnout, zda se zabyvat variantami A;, A; a By, B:. Do mapovani
zahrnout i SirsSi spadovou oblast. Ekonomicky model miZe byt konkretizovan na zakladé
upfesnéni umisténych sluZeb aZ na troven ploch jednotlivych mistnosti. Souéasné vzhledem
k vysoké miFe nejistoty nema smysl pfehanét podrobnost kalkulace;

provérit detailné vybrané varianty dle rozhodnuti na zakladé predchoziho bodu v celém
rozsahu Ao, A;, As, By, By, B3, piedevsim pak varianty B:-Bs se zahrnutim bilance za investici a
provoz stavajici budovy knihovny (hasi¢ské zbrojnice);

provést predbéinou trini konzultaci s firmami, které maji zkuSenosti s adaptacemi kulturnich
pamatek (architekti, projektanti, stavebni firmy), aby bylo moiné co nejpresnéji odhadnout
finan¢ni nakladnost investice;

provést konzultace s NPU o pldnovaném vyufiti a poZadovanych zésazich do objektu. Zji§téni
omezujicich podminek;

dotahnout funkéni specifikaci s rozsahem a pfipravit pro zadani architektovi;

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

dalsi dle uvaZeni vedeni mésta.

6.2.2 Udrzitelnost

Definovat si cile s ohledem na pilife udrZitelnosti:

Environmentélni



& environmentalni cile;
® energeticka naro¢nost.

¢ Ekonomické

® zpfesnéni odhadu investi¢nich nakiadu;

® zpresnéni ekonomického modelu, zejm. provozni ndkiady, zplisob spravovani (viz kapitolu
5.6);

¢ nastroje pro podporu provozu (rezervaéni systémy, sytém pfistupu do budovy atp.).

e Socialni

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

6.2.3 Kvalita

® souvisi s investicnimi naklady a rozpo&tovymi moZnostmi.

6.2.4 Zivotni cyklus

® stanovit si pfedpokladanou délku Zivotniho cyklu a k nému vztahovat veskeré environmentalni
a ekonomické vypocty;
® vyyvarovat se chybam v trividlnich vypoctech ekonomické navratnosti a jejich interpretaci.

6.2.5 Mozné prekazky

* finanéni nakladnost;
® omezeniz diivodu pamatkové ochrany.
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1 ANALYZA POTREB/ZPRAVA
Z PARTICIPACE

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

Z hlediska rezidenti:

— misto bydlisté a vychozi bod vyjizdéni do price, rozvoz déti do Skol a na
volnotasové aktivity v Celdkovicich

— vychozi bod pro vylety do okolini piirody
— vychozi bod pro aktivity spojené s Labem

— klidné misto k Zivotu

Z hlediska obyvatel ostatnich ¢dsti mésta

—~ nizkd motivace k dojizdéni
— jeden z bodi na trase turistickych a sportovnich aktivit

— misto konani aktivit osadniho vyboru — potenciél vdzat SirSi okoli

1.1.1 Vnimana prostupnost dopravni infrastruktury mezi Sedléanky a
Celakovicemi

e Horni“ komunikace vedouci do Cisarské Kuchyné

nejrychlejsi spojeni osobnim automobilern

nevyhovujici stav povrchu vozovky

chybéjici chodniky pro pési

chybé&jici vyhrazeny pruh &i stezka pro cyklisty

|

chybéjici osvétleni

o ,Stiedni” komunikace vedouci z ¢asti obce Jifina ke kapli sv. Jana Kftitele

nebezpecnd vzhledem k povolenému prijezdu aut

— chybéjici osvétieni



e ,Spodni“ stezka podél Labe
nezpevnénd, Spatné prostupnd

— Casto zablacena

—  chybégjici lavicky

— heosvétlenj

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

—  cviCeni
o objevuje se i u rezidentl ostatnich ¢asti Celakovic, kteFi odkazuji na
celkové plnou kapacitu méstskych prostor
- kino
— volnoéasové aktivity pro déti starsi Sesti let

—  mateFska Skola / hlidani déti

1.1.3 Navrhované vyuziti budovy ze stran participanti vyzkumu

P¥i diskusich o vyuZiti budovy vyjadfilo mnoho komunikaénich partnerl obavu o sladéni komunitniho
vyuZivani s bydlenim v objektu i v jeho okoli, a to zejména s ohledem na moinou zvySenou produkci
hluku. Potencidini aktivity byly tedy hodnoceny mimo jiné i s ohledem na zachovani klidového
charakteru mista. Mezi navrhovanymi variantami vyuZiti dominoval:

multifunkéni spoledensky sal - vicetuiCelovy prostor k prondjmu,
na jehoZ vyuZiti byly navrhovany nasledujici funkce:

a. spolefenské akce (plesy, oslavy, zasedani, pfednasky...),
b. krouiky pro déti,
¢. klubové kino,

Dalsim velmi zdlraziiovanym navrhem bylo vyuZiti ¢asti prostor jako malou télocviénu pro pohybova
cviceni &i pfipadné i pro posilovani.

z wa

Mezi ostatnimi navrhy panovala vyraznéjsi shoda na sdilené kancelafi a zkusebné pro mistni kapely.

a. Hlavni navrhované vyuiiti zahrady ze stran participantd vyzkumu
PoZadavky:
— vefejnd dostupnost
— pFistupnost pro viechny skupiny obyvatel
— charakter zahrady
VyuZiti:



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

— pédium/parket

1.1.4 Mozné varianty vyuziti

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

a.0teviend komunitni ¢4st

Komunitni prostor pfistupny volné viem ob¢anim (v omezenou denni dobu). Prostor
vyZaduje nastavit reZim pfistupu a dohledu. Vyvstava otazka kombinace s knihovanou
nebo jinou organizaci, ktera by zajistila provoz tohoto prostoru. Prostor by byl ttulny
a pohadiny a slouiZil by nasledujicim funkcim:

= sousedské setkavani
»  aktivity mladeZe (éteni, hry)
" volno&asové aktivity senior(

»  co-working, studium...

b.Pronajimatelna ¢ast

Pronajimatelna &ast by idealné mélo mit podobu salu, ktery Ize jednoduse modifikovat
na

" cviceni
= seminare
" oslavy

= klubové kino

c. Jedna z dalsich funkci

= pydleni

= Zkolka / détska skupina



u  |ékaf
» sluZby (kadefnik, kosmetika, masaZe...)
= co-working

" komunitni centrum (socidlni sluzba), poradenstvi... - moZnost dotace na
provoz?

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

b. Provoz jedné nebo dvou instituci:
= domov seniorl
»  Zkolka / dé&tska skupina
®  |ékaF

»  sluiby (kadeinik, kosmetika, masaze...)



