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l. Uvod

Nedostate¢na nabidka bydleni patfi dlouhodobé k nejvétSim problémim naseho mésta a nejen naseho.
Ta je i jednou z hlavnich pfi¢in témér desetiprocentniho poklesu trvale bydlicich obyvatel v porovnani
s pocatkem devadesatych let. Dlvodu nedostatku byt a ubytku obyvatel je fada a plati i pro mnoho
mést podobného charakteru. Jednim specifickym krumlovskym je proména bytovych prostor uréenych
k trvalému bydleni na prostory ke kratkodobému ubytovani, coz souvisi s dlouhodobou orientaci mésta
na cestovni ruch.

Ugelem zpracovani tohoto dokumentu je ramcova analyza bytové situace ve mésté, disponibilniho
bytového fondu ve vlastnictvi mésta, vyvoje nabidky a poptavky po bydleni, a pfedevsim definovani
bytové politiky mésta, jejimz cilem je pomoci vhodnych a realnych nastroji pfispét k vyssi nabidce
trvalého bydleni ve mésté, a to zejména bydleni o vysSi dostupnosti. Hlavni zasady a zaméreni bytové
politiky mésta jsou uvedeny v navrhové €asti. Jeji finalni kapitola se vénuje otazce pfistupu mésta
k pfestavbé arealu byvalych kasaren ve VySném na novou méstskou ¢tvrt Novy Dvur, ktera by méla
dlouhodobé generovat nové prilezitosti rezidenéniho bydleni, a to jak vlastnického, tak najemniho.

Il. Analyticka cast

A. Bydleni ve mésté — aktualni situace

Aktualni bytova situace ve mésté je dana celou fadou faktor(. V této ¢asti se dokument vénuje témi
nejzasadnéjSimi, mezi které patfi dosavadni a oCekavany vyvoj poc¢tu obyvatel, stav celkového bytového
fondu mésta a jeho struktury a z toho bytového fondu ve viastnictvi mésta, dalSimi ze zkoumanych
faktoru je velikost Uzemi, ve kterém Uzemni plan umozriuje novou bytovou vystavbu a v neposledni fadé
pak aktualni situace na trhu bydleni.

A.1. Demograficky vyvoj

Demografické poméry jsou vzdy vysledkem dlouhodobé pusobicich procest dvou typl populaénich
zmén — pfirozené reprodukce obyvatelstva na jedné strané a migrace na strané druhé. Oba tyto procesy
se v pribéhu €asu nepfimo ovliviuji — napf. vliv imigrace (pfistéhovani) mladych rodin se pozitivné
promita do vékové struktury a pfirtstku po¢tu obyvatel sidla prostfednictvim zvySeni urovné pfirozené
reprodukce obyvatelstva; v pfipadé ztratové migracni bilance mladych rodin je efekt opacny.

Cesky Krumlov | 2010 | 2011| 2012 | 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2010-2019
Pocet obyvatel
(k31.12.) -CSU 13377 | 13348 | 13290 | 13253 | 13193 | 13160 | 13141 | 13028 | 13085 | 12981
Prirozeny pfriristek 22 5 12 5 -1 -5 19 -15 25 -3 44
Zivé narozeni 144 129 157 129| 144| 126| 155] 130,0| 144| 125 1383
Zemfeli 122 | 134| 145| 134| 145| 131| 136 1450] 1190 128 1339
Saldo migrace 157 125 -70 -32 -59 -28 -38 98 32| -101 -676
Pristéhovali 315| 263| 307 335| 372| 342| 331] 349,0| 353,0| 318, 3285
Vystéhovali 472| 388| 377| 367| 431| 370| 369 | 447,0| 321,0| 4190 3961
Celkovy pfirastek -135| -130| -b8| -37 60) -33] -19] -113 57| -104 -632

Z uvedené tabulky je patrné, Ze jednou z hlavnich pfi¢in sniZeni poctu obyvatel v pribéhu nejen
poslednich deseti let je zaporna hodnota migracniho salda (-676). Pfirozeny pfirGstek poctu obyvatel
zachoval v pribéhu desetiletého intervalu vyrovnanou bilanci s mirnym kladnym saldem +44.

Historického vrcholu v po&tu obyvatel dosahl Cesky Krumlov cca v dobé séitani v r. 2001 — totiz 14 443
obyvatel. Od té doby pocet obyvatel klesa az na hodnotu 12 981 v prosinci r. 2019, tj. pokles 0 10,1%
za 20 let. Z udaja za poslednich deset let je sice patrné zpomaleni poklesu jiz jen o necela 3%, ale trend
se zatim nepodafilo zvratit. Jako jedna z hlavnich pFi€in se jevi zaporna hodnota migra¢niho salda
(pfistéhovali za obdobi 2010-2019 celkem 3285, vystéhovali 3961). Z toho je sice patrny pomérné
vysoky zajem pFichozich o ziskani trvalého bydlisté v Ceském Krumlové, ale sougasné i znagny podet
téch, ktefi z mésta odchazeji.

Pozn.: text pfevzat z navrhu nového tzemniho planu — podrobné viz. Priloha ¢. 1
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A.2. Vyvoj bytového fondu ve mésté

Posledni ,séitani lidu* provadéného Ceskym statistickym Gfadem, ze kterého je mozné &erpat i idaje o
bytech, probéhlo sice v roce 2021, ovSem aktualné jsou k dispozici pouze udaje ze scitani lidu v roce
2011. Prestoze béhem deseti let urcité doslo ke zméné sledovanych udaju, zakladni pfedstavu o stavu
a vyvoji bytového fondu si z téchto dat udélat Ize.

Dle vystupt z uvedeného séitani lidu z roku 2011 byl celkovy podet bytt v Ceském Krumlové 6.326
jednotek, z nichz obydlenych bylo 5.493, z €ehoz je patrné, Ze zhruba 13 % vSech bytl je uvadéno jako
neobydlenych.

V praméru pfipadal v naem mésté jeden byt na 2,06 obyvatele (CSU v roce 2011 uvadi hodnotu 13.026
obyvatel). Pro porovnani, v Ceské republice bylo ve stejném obdobi celkem 4.756.572 bytil a na jeden
byt tak pfipadalo 2,13 obyvatele. Napfiklad v sousednich Prachaticich pfipadalo v roce 2011 na jeden
byt 2,20 obyvatele, ve Strakonicich pak 2,12. Cesky Krumlov je tedy z hlediska tohoto Gidaje na lep$ich
Cislech, nez je celostatni priimér i nez dal$i dvé jmenovana jihoCeska byvala okresni mésta.

Vystupy ze scitani lidu také uvadéji, Zze 1.844 bytu se nachazelo v rodinnych domech a 4.376 pak
v bytovych domech (pozn: tyto dva tdaje neodpovidaji souctu 6.326 byt, pravdépodobné ne u kaZzdého
byl tento udaj tdzanymi vypinén). Odpovida to zhruba poméru 30:70, za celou Ceskou republiku je tento
pomér vyrazné jiny 47:53. V Prachaticich je pomér bytl v rodinnych a bytovych domech 24:76, ve
Strakonicich pak 25:75. Ve tfech porovnavanych jihoCeskych méstech je tedy pomér byt v rodinnych
a bytovych domech vyrazné odli$ny od priiméru celé CR ve prospéch byt v bytovych domech.

Ohledné& materialtl, z nichZ jsou postaveny domy, tak v panelovych domech se v Ceském Krumlové
v roce 2011 nachazelo 2.628 byt(, ve zdénych pak 2.770. Pokud by byly vzaty v Gvahu pouze byty
v bytovych domech (byty v rodinnych domech jsou totiz v drtivé vétSiné zdéné), pak v ,panelacich® je
zhruba dvojnasobny pocet bytd (2.615), nez ve zdénych bytovych domech (1.334). Pomér u tohoto
ukazatele za celou CR je odlidny od naseho mésta, kdyZ je mnohem vyrovnangj$i, a to v poméru 4:3.
V Prachaticich je pomér podobny jako v Krumlové, ve Strakonicich pak zhruba 3:2. V bytovych domech
v Ceském Krumlové (a také Strakonicich a Prachaticich) tedy oproti priiméru za celou CR vyrazné
pfevazuje bydleni v panelovych domech oproti bydleni v domech zdénych.

Pokud jde o pravni formu uzivani bytd, tak z celkového poctu 3.954 obydlenych bytd v bytovych domech
(irelevantni je 94 najemnich byt v rodinnych domech) je na zakladé osobniho vlastnictvi uzivano 2.249
bytl, 373 bytu je druzstevnich a 912 bytl je uzivano formou najmu. Podil najemniho uzivani obydlenych
bytt v bytovych domech v Ceském Krumlové je tedy zhruba 23%, ve Strakonicich je to 26 %,
v Prachaticich pak 42 %. Ukazatel za celou Ceskou republiku je 37 %, to znamena Ze Cesky Krumlov
ma vyrazné& nizsi podil bytd v bytovych domech vyuZivanych z titulu najmu, nez je &islo za celou CR.
V tomto ohledu se ponékud vymykaji Prachatice, kde je navic silné zastoupeno i druzstevni bydleni
(38%), naopak vlastni byty v bytovych domech jsou v mensiné.

Souhrnné data za mésto Cesky Krumlov a celou Ce§kqu republiku jsou pro pfehlednost uvedena také
v nasledujicich dvou tabulkach z vefejné databaze CSU.
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Tab. 118 Bytovy fond v obci

definitivni vysledky podle obvyklého pobytu Obdobi: 26.3.2011
Uzemi: Obec Cesky Krumlov
Byty Bty | ztoho |  Pofetosob
celkem|y rodinnych | v bytovych z toho
domech domech v rodinnych
domech
Byty celkem 6 326 1844 4376 13026 3973
obydlené 5493 1474 3954 13026 3973
z toho pravni divod uzivani bytu:
ve vlastnim domé 1203 1151 45 3348 3211
v osobnim viastnictvi 2271 1 2269 5224 3
najemni 1032 94 912 2353 245
druzstevni 373 - 373 917 -
z toho v domech s materialem nosnych zdi:
z kamene, cihel, tvarnic 2770 1394 1334 6759 3768
ze sténovych panell 2628 12 2615 6035 26
neobydlené 833 370 422 X X
z toho divod neobydlenosti:
zZmeéna uZivatele 23 7 16 X X
slouZi k rekreaci 63 53 3 X X
pfestavba 37 21 16 X X
nezpusobilé k bydleni 37 13 24 X X

URL: Kliknutim pfejdete na vybrany objekt
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Tab. 118 Bytovy fond

definitivni vysledky podle obvyklého pobytu Uzemi: Ceska republika
Velikostni skupina obce: velikostni skupiny celkem Obdobi: 26.3.2011
Bty Bty |  ztoho |  Pocetosob
domech domech v rodinnych
domech
Byty celkem 4756 572 2256 072 2434619 10 144 961 5033 359
obydlené 4 104 635 1795065 2257978 10 144 961 5033 359
z toho pravni diivod uzivani bytu:
ve vlastnim domé 1470174 1444 476 21140 4290789 4221183
v osobnim vlastnictvi 824 Q76 340 822 806 1835602 949
najemni 920 405 66 869 827 938 2071519 189 583
druZstevni 385 601 877 384 664 893 811 2425
z toho v domech s materialem nosnych zdi:
z kamene, cihel, tvarnic 2 628 690 1638 252 959 789 6 808 800 4 620 821
ze sténovych paneld 1218788 16332 1198559 2721477 46 925
neobydlené 651 937 461 007 176 641 X X
z toho dlvod neobydlenosti:
zména uZivatele 18 916 9 354 9178 X X
slouZi k rekreaci 169 468 162 926 6 092 X X
prestavba 33415 22 916 10 264 X X
nezpusobilé k bydleni 30 860 25 258 4878 X X

URL: Kliknutim pfejdete na vybrany objekt



B. Méstsky bytovy fond

Tato kapitola se vénuje bytim ve vlastnictvi, resp. spoluvlastnictvi samotného mésta Cesky Krumlov
nebo jeho organizaci. Celkovy pocet téchto bytll, bez ohledu na jejich charakter nebo urceni, je 385 a
v8echny se nachazeji v bytovych domech. Dle udaji CSU z roku 2011 je ve mésté Cesky Krumlov
celkem 4.376 byt v bytovych domech, podil samotného mésta na celkovém poctu téchto bytu je tedy
necelych 9 %, coz je zhruba kazdy dvanacty byt.

Souhrnny pfehled bytového fond mésta a jeho organizaci (duben 2022)

Kategorie Vlastnik Pocet
Klasické Mésto 179
CKRF 56
Ostatni Mésto 70
Jiné Mé&sto/BD Dubina . 80

Uvedeny piehled sumarizuje celkovy podet byt(, které vlastni (& spoluvlastni) mésto Cesky Krumlov
nebo jeho zaloZena organizace, tedy Ceskokrumlovsky rozvojovy fond (dale také jen CKRF). Byty jsou
dle svého charakteru a uréeni rozdéleny pro zjednodu$eni a pfehlednost na 3 hlavni kategorie nazvané
Bézné najemni byty (nebo také ,Klasické®), Byty zvlastniho uréeni (nebo také ,Ostatni“) a Byty Dubina
(nebo takeé ,Jiné"). 235 byth patfi do kategorie ,Klasickych®, jedna se tedy o zhruba dvé ftfetiny
z celkového poctu, 70 bytd pak patfi do kategorie ,,Ostatni” a 80 byt(l ,Jiné” jsou byty ve spoluvlastnictvi
s BD Dubina Il.

B.1. Bézné najemni byty
V této kategorii je zahrnuto nejvétsi mnozstvi bytd a jedna se o klasické bézné najemni byty, ovSem
rizného charakteru, dispozic a kvality, které jsou pronajimany Sirokému spektru zajemcl z rlznych

socialnich skupin. Byty jsou ve vlastnictvi mésta Cesky Krumlov nebo CKRF.

B.1.1. Bézné najemni byty ve vlastnictvi mésta

Ulice, ¢p. Pocet | P/Z | Dispozice | Vyméra Najem Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)
Tavirna 108 16 Z 1+0 20-29,96 11x ANO,
20,04-25,04 5x NE 1 k rek.,
4 K pron.
4 1+1 34,83-36,43 4x ANO
9 1+0 21,59-35,20 Ubytovna
1 1+1 32,10 Ubytovna
Nad Nemocnici 160 | 6 Z 1+0 34,68-48,63 6x ANO
10 1+1 40,51-54,03 10x ANO
Nad nemocnici 431 16 P 1+1 37,96-53,93 16x NE K rek.
Nad Nemocnici 424 1 P 3+1 75,36 1x NE K rek.
Lipova 161 39 P 1+1 46,17-47,44 39x ANO
Lipova 158 1 P 1+1 46,08 1x ANO
Lipova 159 1 P 3+1 82,17 1x ANO
Lipova 160 1 P 3+1 82,02 1x ANO
Vysehrad 182 18 P 1+1 42,99-47,62 18x ANO
8 1+1 43,01-47,62 8x NE K pron.
1 3+1 74,48 1x ANO
5. kvétna 280 4 Y4 1+1 44,44-51,99 4x NE K rek.
5. Kvétna 281 4 Y4 1+1 47,35-49,87 4x NE K rek.
Urbinska 147 1 P 1+1 43,88 1x ANO
1 3+1 84,99 1x ANO
Urbinska 151 1 P 3+1 74,77 1x ANO
Urbinska 184 1 P 3+1 84,50 1x ANO
1 1+0 34,10 1x ANO
Sefikova 188 2 P 3+1 82,26-91,78 2x ANO
Sefikova 189 1 P 3+1 91,78 1x ANO
Jasminova 190 2 P 3+1 60,17-81,57 2x ANO
Sidlisté PleSivec 354 | 1 P 1+1 43,28 1x NE K rek.
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Sidlisté PleSivec 355 | 1 P 1+1 43,25 1x ANO
Sidlisté PleSivec 356 | 1 P 2+1 58 1x ANO
Sidlisté PleSivec 388 | 1 P 3+1 75,18 1x ANO
Sidlisté PleSivec 390 | 1 P 2+1 58 1x NE Krek.
Kostelni 163 1 Z 3+1 88,50 1x ANO
Horni 155 1 Z 3+1 56,90 1x ANO
Za Nadrazim 241* 3 P 1+0 18,67-19,57 3x ANO
8 1+1 38,01-39,5 8x ANO
8 3+1 85,43-89,25 8x ANO
3 2+1 54,71-71,9 3x ANO

*vlastnictvi mésta, pronajato CKRF na 50 let

Pouzité zkratky: P — panel, Z — zdény, K rek. — uréeno k rekonstrukci, K pron. — volny, uréeno k pronajmu

Mésto Cesky Krumlov samo vlastni celkem 179 ,klasickych bytd*. VétSina (123) jsou byty v panelovych
domech spiSe v okrajovych Castech mésta, zdaleka nejvice na sidlisti Mir, v mensi mife pak také na
VySehradé, Za Nadrazim nebo na Plesivci, pfipadné v lokalité Nad Nemocnici. 22 byty na adrese Za
Nadrazim 241 jsou na 50 let pronajaty mé&stem zaloZené spoleénosti CKRF. Zdénych bytd je 56, z nichz
30 je na adrese Tavirna 108. Z uvedené fficitky ma 10 byt charakter ubytovny, nicméné jsou pocitany
také do ,klasickych® bytl. 16 zdénych bytl jsou v ulici Nad Nemocnici, celkem 8 pak ve dvou
sousedicich domech na ulici 5. kvétna, které jsou dlouhodobé neobyvatelné a budou rekonstruovany.
V nékterych domech vlastni mésto jen uréitou ¢ast z celkového poctu byt, nékteré panelové nebo
zdéné bytové domy vlastni celé, coz jsou VySehrad 182, Lipova 161, Nad Nemocnici 160, Nad
Nemocnici 431, Tavirna 108 a 5. kvétna 280 a 281. Tyto domy jsou vétSinou jiz nékolik desitek lety
staré, nicméné dochazi na nich pribézné k opravam a také k Upravam jako jsou zatepleni, vyména
oken, kotld. S kompletni rekonstrukci se vyhledoveé pocita u domu ¢p. 182 na VySehradé, stejné tak jako
u domu &p. 280 a 281 v ulici 5. kvétna, pfipadné i Nad Nemocnici 431.

Najemné se v téchto méstem vlastnénych bytech pohybuje od 33,38 K&/m? do 53,49 K&/m2, pokud se
neberou v Gvahu byty Za Nadrazim 241, které ma pronajaty CKRF. To znamena, Ze naptiklad za byt o
vymére 50 m? se mési¢ni najemné (bez poplatk(l za sluzby a energie) pohybuje mezi 1.670 — 2.675 K&.
Je zde tedy prostor pro postupné navys$ovani najemného, a to i z ddvodu neustalé potieby finanénich
prostfedk(l uréenych na opravy a udrzbu téchto bytu. | v pfipadé vyhledového navyseni béhem nékolika
let napf. az na cenu okolo 100 K¢ za m? (tedy 2x az 3x vy$Si oproti sou¢asnému stavu) bude tato cena
stale nejméné 50-100 K¢ pod trznim najemnym srovnatelnych bytl které se v sou€asné dobé obecné

X i

pohybuje jiz nad 200 K&/m? (viz déle v kapitole ,Nabidka najemniho bydleni ve mésté”).

B.1.2. Bézné najemni byty ve vlastnictvi CKRF

Ulice, €p. Pocet | P/Z | Dispozice | Vyméra Najem (Ano/Ne) Pozn.
(v m2)
Latran 6 1 z 3+1 153,46 1x ANO
1 2+1 98,20 1x ANO
Latran 7 2 Z 3+1 82-204,4 2x ANO
Latran 13 2 z 2+1 61,19-72,45 | 2x ANO
1 1+1 76,80 1x ANO
1 4+1 126,70 1x ANO
Latran 15 2 z 2+1 56,9-132,90 | 2x ANO
1 2+0 61,10 1x ANO
Latran 16 3 z 1+1 40,06-63,84 | 1x ANO
42 2x NE K pron.
4 2+1 50,01-56,18 | 3x ANO
122,9 1x NE K rek.
Latran 20 3 z 1+1 25-32,55 3x NE K rek.
2 2+1 59,62-87,89 | 2x NE
1 140 20,6 1x NE
Latran 21 3 Z 2+1 61-82,55 3x NE K rek.
Latran 37 1 z 1+1 74,06 1x ANO
1 2+1 100,6 1X ANO
Latran 54 3 Z 2+1 96,66-143,2 | 3x ANO
Latran 55 1 Z 2+1 81,5 1x ANO

6



Latran 76 1 Z 3+1 177,5 1x ANO
Radniéni 29 1 Z 3+1 134,6 1x ANO
Horni 157 2 Z 2+1 126-139,1 2x ANO
Horni 158 1 Z 2+1 142,6 1x ANO
Hradebni 60 2 Z 2+1 57,41-104 2x ANO
2 3+1 97,8-112,8 2x ANO
1 4+1 123,7 1x ANO
Siroka 78 4 Z 3 KK 49,9-114,7 4x ANO
2 2 KK 36,2 1x ANO
48,8 1x NE K pron.
1 4 KK 87,1 1x ANO
1 3+1 103,6 1x ANO
Za Nadrazim 208 1 P 1+1 37,52 1x ANO
PleSivec 358 1 P 1+1 43,82 1x ANO
PlesSivec 354 1 P 2+1 57,99 1x ANO
Urbinska 145 1 P 1+1 44 .94 1x ANO
Urbinska 150 1 P 3+1 81,99 1x ANO

Vedle byt ve vyluéném vlastnictvi mésta patfi do prvni kategorie téch ,klasickych* i 56 bytu ve
vlastnictvi CKRF. Na rozdil od méstskych bytt nachazejicich se vétsinou v panelovych a bytovych
domech v okrajovych Castech mésta se v tomto pfipadé jedna hlavné o byty v historickych domech
v centru mésta, nejvice v ulicich Latran nebo Siroka. Jiz svym charakterem &i polohou jsou tyto byty
kvalitativn&iji vyse, nez byty méstské. Stanovené ceny najmu CKRF navic zohledriuji konkrétni stav bytu,
stupeni jeho rekonstrukce nebo vyuzitelnost prostor vzhledem k charakteru bytového fondu
v historickych objektech. Najemné se v nich pohybuje mezi 63,99 K¢ a 218 K¢ za m?, coz se na prvni
pohled muze jevit jako velky rozptyl, nicméné nejcastéji se ceny pohybuji mezi 75 az 140 K& za m2. Je
obecné vyrazné vyssi nez najemné v bytech vlastnénych samotnym méstem. Zde jiz ndjemné je nebo
se u nékterych byt blizi trznimu ndjemnému u srovnatelnych soukromych bytd. V roce 2020 bylo
pfistoupeno ke skokovému zvySeni ndjemného v ramci moznych, zakonnych podminek, nicméné i tady
je prostor pro dal$i postupné navyseni, zejména u skupiny byt s nagjemnym v niz§im cenovém spektru.

B.2. Byty zvlastniho urceni

Byty v této druhé kategorii nejsou klasickymi bé&Znymi najemnimi byty, ale naopak zafizenimi pro
specifické skupiny obyvatel (napf. tzv. znevyhodnéné, v té€Zké socialni situaci, seniofi atd.), kdy je
bydleni ¢asto spojené s poskytovanim tzv. registrovanych sluzZeb, tj. sluzeb poskytovanych v souladu
se zdkonem o socidlnich sluzbach. Také jsou zde zafazeny byty v budovach krumlovskych zakladnich
8kol, uréené pro jejich zaméstnance (Skolniky, spravce). Uplatiované najemné odpovida charakteru
téchto bytu a je také popsano v souvisejicim komentafi. Sazby nebo relace najemného €i poskytovanych
sluzeb jsou vzdy popsany v souvisejicim komentafi.

B.2.1. Azylovy diim pro matky s détmi

Ulice, €p. Pocet | P/IZ | Dispozice | Vyméra Obsazeno | Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)

PleSivecké nam. 5 Z 1+0 25,89-32,67 | 5x ANO

75

Vysny 39 2 Z 1+1 21,3-29,9 2x ANO

Toto zafizeni, ve kterém je poskytovana registrovana socialni sluzba "azylovy dim" (dale také jen AD)
v souladu se zédkonem &. 108/200 Sb., o socidlnich sluzbach, spada pod organizaéni slozku mésta
Centrum Kaminek. Socialni sluzba AD je urena pro té€hotné Zeny a matky s détmi, které se ocitly v
nepfiznivé socialni situaci spojené se ztratou bydleni. SluZba je rovnéz poskytovana Zenam a matkam
s détmi, které se ocitly v krizové situaci €i jsou ohroZeny socialné znevyhodnénym prostfedim nebo
jednanim jinych osob. Pfednostné jsou pfijimany osoby s trvalym bydli§tém v Ceském Krumlové.
Klientkam je pomahano vedle zajiSténi bydleni dale tfeba i v oblasti uplatnéni osobnostnich prav a
dalSich zalezitosti.

Sazby jsou 80 K& za den pobytu matky, u ditéte je to 20 K& za den. Doba ubytovani zpravidla
neprevysuje jeden rok.



B.2.2. Dim na pul cesty

Ulice, €p. Pocet | P/IZ | Dispozice | Vyméra Obsazeno | Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)
Vysny 39 3 Z 1+0 19,8-21,7 3x NE konc¢i

| toto zafizeni je soucasti organizacni slozky mésta Centrum Kaminek. Dum na pul cesty (DNCP) nabizi
lidem ve véku 18 - 26 let opoustéjicim Skolska zafizeni pro vykon ustavni nebo ochranné vychovy &i
jina zafizeni pro péci o déti a mladez a osobam propusténym z vykonu trestu odnéti svobody nebo
ochranné lé¢by moznost rozvijet své znalosti, dovednosti a postoje a pfipravit se tak na Zivot v
pfirozeném socialnim prostfedi.

Najemné se plati ve vySi 90 K& na osobu za den. Doba pobytu opét zpravidla nepfevySuje 1 rok.
Zafizeni DNPC bude ukonéeno k 30.6.2022 z divodu dlouhodobého klesajiciho zajmu o tuto socialni
sluzbu, kdyz aktualné neni obsazeno ani jedno misto. V budové naopak nasledné dojde k rozsifeni
sluzby azylovy dim pro matky s détmi o 6 IGzek, a to z dlvodu stoupajici poptavky po této sluzbé.

B.2.3. Dim s pecovatelskou sluzbou

Ulice, €p. Pocet | P/IZ | Dispozice | Vyméra Obsazeno | Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)
VySehradska 260 31 Z 1+0 26,25-32,89 | obsazeno
10 1+1 39,62-53,64 | obsazeno

Dum s pecovatelskou sluzbou je dim zvlastniho uréeni a je souéasti nabidky méstem zalozené obecné
prospésné spolecnosti SOVY o.p.s. 41 bytl je pronajimano seniorlim se snizenou sobéstacnosti a
zdravotné postizenym ob&anim, pro néz je jejich dosavadni bydleni nevyhovujici. Do téchto bytl
dochazi pecCovatelky na zakladé projeveného prani a potieb klienta v pfedem vyjednaném rozsahu.
Zadosti o byt jsou pfijimany a vyfizovany na Odboru socidlnich véci a zdravotnictvi Mé&stského fadu v
Ceském Krumlové. Spoleénost SOVY o0.p.s. ma tyto byty ve vypljéce od mésta Cesky Krumlov.

Najemné se pohybuje mezi 39 K¢ az 60 K&/m2.

B.2.4. Odleh¢ovaci sluzba

Ulice, ¢p. Pocet | P/Z | Dispozice | Vyméra Obsazeno | Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)
Za Soudem 490 9 Z 1+0 27,02-34,04 | obsazeno
6 1+1 27,78-68,24 | obsazeno

Téchto 15 bytd s kapacitou 25 ltzek predstavuje tzv. odleh€ovaci sluzbu také v ramci méstské obecné
prospésné spolecnosti SOVY o.p.s. Poslanim odleh&ovaci sluzby je poskytovat v souladu se zdkonem
o socialnich sluzbach €. 108/2006 Sb. kvalitni socialni sluzbu seniorim a zdravotné postizenym, o které
je jinak pe€ovano v domacim prostfedi, zastoupit pecujiciho &lena rodiny a umoznit mu nezbytny
odpodinek a &as pro regeneraci sil. Uhrady za $iroké spektrum moznych poskytovanych sluzeb jsou
stanoveny v sazebniku, ktery je zvefejnén na strankach organizace. | tyto byty ma spolecnost ve
vyplijéce od mésta Cesky Krumlov.

B.2.5. Skolni byty

Ulice, €p. Pocet | P/Z | Dispozice | Vyméra Obsazeno | Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)

Za Nadrazim 1 P 4+1 73 ANO

PleSivec 255 1 P 1+1 39,9 ANO

T.G. Masaryka 1 4 2+1 76,17 ANO

Linecka 1 V4 1+1 52 ANO

Vechny &tyfi zakladni Skoly zFizené méstem Cesky Krumlov maji v budové, kterou maiji ve vypujéce od
svého zfizovatele, jeden byt, zpravidla v ném bydli Skolnik. Najemni smlouvu s konkrétni osobou pak
uzavira skola. VySe najemného je obdobna jako u méstskych bytu z kategorie ,klasickych®, napf. ve
vysi 53,49 K&/m2.



B.3. Byty Dubina (spoluvlastnictvi mésta)

Do této posledni kategorie jsou zafazeny byty ve spoluvlastnictvi mésta Cesky Krumlov a Bytového
druzstva Dubina Il., a to vzhledem k tomu, Ze trvajici spoluvlastnictvi je dano dotaénimi podminkami.
Tyto byty se nedaji pocitat do bytového fondu viastnéného méstem nebo jeho organizaci oproti tém v
predchozich dvou kategoriich ,Klasické® a ,Ostatni“. Klasické najemné zde od druzstevnik(i neni
vybirano, protoze jiz maji své druzstevni podily zaplaceny nebo je splaceji druzstvu. Od druzstevniku
jsou prostfednictvim institutu najemného vybirany pfispévky do fondu oprav, investic a na spravu
druzstva, dale pak zalohy na sluzby a energie.

Bytové druzstvo Dubinal ll.

Ulice, ¢p. Pocet | P/Z | Dispozice | Vyméra Najem Pozn.
(v m?) (Ano/Ne)
VySenska 123-130 | 80 Y 1KK=3KK | 30-76 ANO

Tyto druZstevni byty spoluvlastni mésto Cesky Krumlov a Bytové druZstvo Dubina I1. 80 bytl se nachazi
ve tfech blocich zdénych domu v ulici VySenska vedle byvalych kasaren. Bytové domy byly vystavény
za pomoci statni dotace (400 tis. KE na jeden byt) a zkolaudovany v roce 2005. Mésto do projektu
nevlozilo Zadné vlastni prostfedky, navic veSkerou spravu vykonava na zakladé smluvniho vztahu
s méstem bytové druzstvo. Uvedené spoluvlastnictvi je ovSem spi$e formalni, podminka nadpolovi¢niho
spoluvlastnictvi mésta (nejméné 51 %) byla soucasti podminek poskytnuti dotace od SFRB na vystavbu
druzstevnich bytd. Dle podminek dotace také budou druzZstevnikiim bezuplatné prevedeny jejich byty,
které jiz maji splaceny nebo splaci druzstvu dle splatkovych kalendar(, do vlastnictvi po 20 letech od
kolaudace, pozemky pod stavbou, které jsou ve vlastnictvi mésta, si odkoupi za aktualni odhadni cenu.

B.4. Pravidla pronajimani a uplathované najemné

Do roku 2010 uplatiiovany registr Zadosti o byty nahrazen systémem pridélovani bytl ve vybérovém
fizeni. Byla tim odstranéna na strané pronajimatele administrativni zatéz spojena s aktualizaci vice nez
tisice zadosti o byt, na strané zadatell byla podnicena aktivita k uspokojeni potfeby bydleni podle
individualnich preferenci Zadatele, potfeb jeho rodiny, zaméstnani, vzdélavani.

Informace o zahajeni vybérového fizeni na obsazeni uvolnénych obecnich bytl se uverejiiuje na Gredni
desce mésta Cesky Krumlov po dobu 30 dni, dostupné rovnéz dalkovym pfistupem a na webu
https://www.ckrumlov.cz/cz/mesto-cesky-krumlov/. Sou€ésti oznameni je tiskopis pfihlasky
do vyb&rového fizeni, kterou zajemce vyplni a v uréené |haté dorui na MU Cesky Krumlov.
Transparentnost vybéru a rovny pfistup je garantovana anonymizaci pfihlaSek a slozenim vybérové
komise. Clenové komise nominovani z Odboru socialnich véci a zdravotnictvi, Odboru $kolstvi, sportu
a pé&e o dité, Oddéleni kancelare tajemnika MU, spravce bytového hospodaistvi a zastupce rady mésta
urCuji pofadi kandidatd z anonymizovaného prehledu pfihlaSek. Finalni rozhodnuti o obsazeni
uvolnéného bytu je zdkonem o obcich vyhrazeno radé mésta. O vysledku vybérového Fizeni jsou
pfihlaseni uchazedi vyrozuméni pisemné.

Po zakonné deregulaci najemného v roce 2010 vzrostlo najemné z rozpéti 18-20 K& na 53,49 K¢ za m?
na mésic. Mésto Cesky Krumlov jako pronajimatel - obdobné jako fada jinych mést v CR - rozhodlo o
poskytnuti doCasné slevy jako socialniho opatfeni k FeSeni dlsledk( jednostranného zvySeni
najemného a v ramci prevence proti vzniku bezdomovectvi.

V 8ase doznal systém socidlnich podpor v CR fady zmén a rovnéZ vyvoj pohledavek bytového
hospodarstvi potvrdil, ze dluhy najemcl nerostou. Najemné bez slev se stalo akceptovatelné jak
pro osoby zavislé na socialnich davkach, tak i pro nizkopfijmové pracujici osoby. Smlouvy o najmu
obecnich bytu jsou od roku 2014 uzavirany za sazbu bez slev, tj. za 53,49 Ké/m2/mésic. Soucasna vyse
najemného reflektuje analyzu uspokojeni potfeby bydleni cilovych skupin a realné moznosti mésta
v korelaci k trznimu najemnému v misté a ¢ase obvyklému. VySe najemného je blize specifikovana
v kapitolach B1 — B3 a je strukturovana podle kategorie bydleni.

C. Aktualni situace ve mésté na trhu bydleni

Nasledujici dva oddily se snazi pfiblizit, jak vypada nabidka vlastnického a najemniho bydleni na tzemi
mésta v poslednim pulroce. Aktualni poptavka po bydleni neni blize rozebrana, zpracovatelé materialu
vychazeji z obecné znamé situace stale rostouci poptavky po bydleni, zejména pak bydleni cenové
dostupného.


https://www.ckrumlov.cz/cz/mesto-cesky-krumlov/S

C.1. Nabidka vlastnického bydleni

Nasledné informace nemaji ambici stat se relevantni analyzou nabidky vlastnického bydleni v Ceském
Krumlové, resp. v dalSich dvou srovnatelnych jihoGeskych méstech (opét Prachatice a Strakonice),
nicméné pro ramcovou piredstavu a jednoduché porovnani mohou byt uzite€¢né. Pro lepSi vypovidaci
hodnotu byly ziskany Udaje ze dvou obdobi — z fijna 2021 a dubna 2022 (zdroj: realitni server
jihoceskereality.cz).

Dle Gdaji z uvedeného realitniho serveru se obecn& nabidka byt k prodeji v Ceském Krumlové
dlouhodobé pohybuje v poctu maximalné nizkych desitek. Vyjimkou jsou samozfejmé& obdobi, kdy ve
mésté vznikal né&jaky developersky projekt, v poslednich cca 10 letech je mozné jmenovat napfiklad
mensi bytové domy ve Spoli (jednotky byt(), bytovy dam ,Pod Hrazi* u rybnika na Horni Brané (desitky
bytl), nové pak aktualné nabizené byty z projektu Krumlovsky Vitavin na misté byvalé Jitony (v souctu
se bude jednat o vice nez 100 bytovych jednotek), pak se logicky nabidka narazové nékolikrat zvysi.

V Fijnu 2021 bylo v nabidce na prodej dle serveru jihoceskerality.cz 19 bytd. Jedna se o byty
v panelovych i starSich zdénych domech, zejména v lokalité sidlisté Mir a PleSivec, ale praveé i nékteré
bytové jednotky v novostavbé z projektu Krumlovsky Vitavin. Ceny panelovych a starSich zdénych bytu
se pohybuji cca mezi 50 az 60 tis. KE/m?2, nad tyto ¢astky pak spiSe vyjimecné, maximem je 80 tis.
K&/m2. Ceny bytd v Krumlovském Vltavinu nebyly uvedeny, ovéem dle dostupnych informaci se
pohybuji fadové okolo 100 tis. K&/m?2.

V porovnani se dvéma jmenovanymi jihoCeskymi mésty bylo v fijnu 2021 v Prachaticich nabizeno
k prodeji 8 bytli za ceny cca mezi 40-55 tis. K&/m?, ve Strakonicich dokonce jen 5 (!) za ceny 45-75 tis.
K&/m2. Nabidka v Ceském Krumlové byla tedy v fijnu 2021 na prepodet obyvatel o néco lep$i nez
v téchto dvou uvedenych méstech, a to i pokud bychom odecetli Krumlovsky Vlitavin jako narazovy jev.
| nabidkové ceny byly, da se Fici, velmi podobné.

V dubnu 2022 pak bylo v nabidce na jihoceskereality.cz k prodeji v Ceském Krumlové 32 byty. Opét jde
o byty riznych velikosti v panelovych i starSich zdénych domech na sidlitich PleSivec, Mir, Nadrazni
Pfedmésti nebo v Easti Spoli, dale pokracuje i nabidka novostaveb v Krumlovském Vitavinu. Nabidkové
ceny se vétsinou pohybovaly v rozmezi 48 az 86 tis. K&/m?2, vyjimkou je jeden zdény byt v novostavbé
s cenou 125 tis. K&/m?2, ceny u Krumlovského Vitavinu opét nebyly uvedeny.

V Prachaticich bylo ve stejném obdobi nabizeno 14 bytd riznych dispozic za ceny mezi 40 az 58 tis.
K¢&/m2, ve Strakonicich pak 21 byt s nabidkou prodeje 30 — 65 tis. K&/m?2. | v dubnu po zohlednéni poctu
obyvatel byla nabidka v Ceském Krumlové vétsi neZ v Prachaticich a Strakonicich, ovéem nabizené
ceny jsou v Ceském Krumlové vy$si, a to na spodni i horni hranici intervalu.

Souhrnné porovnani vychazejici z vySe uvedenych udaju za dvé ¢asova obdobi naznacuje, Zze nabidka
vlastnického bydleni (u bytt) neni horSi nez ve dvou srovnatelnych jihoceskych méstech, spiSe naopak.
Co se ty€e nabidkovych cen, tak ty jsou o néco vysSi nez Prachaticich i Strakonicich, coz se da pfisoudit
charakteru a atraktivité¢ Ceského Krumlova jako takového. Samoziejmé, nic to neméni na tom, Ze
nabidka obecné ve vSech méstech je nizka a nedostaduje poptavce.

C.2. Nabidka najemniho bydleni

| tomto pfipadé plati, co je uvedeno u mapovani situace ohledn& nabidky vlastnického bydleni
v pfedchozim oddile, tedy Ze se spiSe jednd o ramcovou piedstavu a pro zajimavost i porovnani
s dalSimi dvéma jihoCeskymi mésty (Prachatice a Strakonice). Opét byly pro lepSi vypovidaci schopnost
provedeny dvé analyzy v Fijnu 2021 a dubnu 2022, udaje byly Cerpany ze serveru jihoceskereality.cz

Nabidka komer&nich najemnich bytd v Ceském Krumlové se dle jmenovaného serveru obecné
pohybuje v fadu jednotek az nizkych desitek, jedna se o nizsi pocet nez nabidka vlastnického bydleni.

V fijnu 2021 bylo v nabidce k pronajmu ve mésté 12 bytd rdznych dispozic a velikosti, ve velké vétSiné
za ceny 150-200 K¢ za m? (bez sluzeb a energii), jednalo se o byty hlavné na sidlistich Mir, PleSivec,
Za Nadrazim nebo Spi¢ak, jednotky pak na Horni Brané nebo ve Vy$ném. Jeden byt (2 KK v historickém
domé v centru mésta) pak vySe uvedené cenové rozmezi vyrazné prevysoval, a to s cenou 300 K&/m?2.
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V dalSich dvou porovnavanych jihoCeskych méstech byla situace vfijnu 2021 nasledujici.
V Prachaticich byly nabizeny pouze 4 mensi byty za ceny 150 — 290 K&/m?, ve Strakonicich pak 5 byt(
za ceny 116 az 236 K&/m2. Nabidka v Ceském Krumlové i po zohlednéni poétu obyvatel tak byla lep$i
nez v obou sledovanych okresnich méstech a az na jednu drahou vyjimku i za srovnatelné ceny.

V dubnu 2022 byly v Ceském Krumlové nabizeny pouze 3 najemni byty, véechny byly zdéné, riiznych
dispozic a velikosti od 33 do 96 m2. Nabidka je tedy vyrazné odliSna od fijna 2021, chybi v ni tfeba
Uplné byty v panelovych domech na sidlistich. Ceny se pohybuji od 188 do 288 K¢ za m2.

V Prachaticich byla v dubnu 2022 situace podobna jako v nasem mésté, tedy chudSi nabidka nez v fijnu
2021. Byly nabizeny rovnéz tfi byty, jednalo se o byty mezi 34 az 65 m? za ceny okolo 250 K¢&/m2. Ve
Strakonicich to pak bylo naopak obdobné jako v fijnu 2021, nabizelo se 6 byt(l (z toho 5 vétSich, jeden
mensi) za ceny 133 az 250 K&/m?2. Podty nabizenych bytl jsou tedy u vSech tfi mést srovnatelné, ceny
jsou pak v Ceském Krumlové o néco vyssi.

Porovnani s dalSimi dvéma jihoCeskymi mésty provedené ve dvou obdobich v prvni fadé fikaji, ze
nabidka najemniho bydleni ve v&ech tfech je obecné velmi nizka. V Ceském Krumlové neni o nic horsi
nez v Prachaticich ¢&i Strakonicich, na pfepocet obyvatel spiSe o néco pocetnéjsi, nicméné by se dalo
fict, ze je ve vSech tfech méstech stejné Spatna a nedostacujici. Co se ty€e cen, tak ty se oproti fijnu
2021 v dubnu 2022 o néco zvysily.
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D. Vladni koncepce bydleni

Na jednani vlady 12. dubna 2021 byla pfedstavena Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+. Tento
zakladni dokument vychazi z pfedchozi koncepce bydleni do roku 2020, shrnuje sou¢asnou situaci a
prichazi s feSenim aktualnich problém( v oblasti bydleni. | tato nové pfedstavena koncepce vychazi ze
zakladnich vychodisek, ktera byla obsazena jiz v pfedchozi koncepci bydleni, a to Ze odpovédnosti statu
je vytvaret takové podminky, které jednotlivecdm umozni napinéni prava na bydleni, a pomoci tém, ktefi
si své bydleni nejsou schopni zajistit sami.

Material stanovuje jako cile dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni, v jejichz ramci jsou definovana
opatfeni k jejich naplnéni a znich plynouci opatfeni, ktera jsou koncipovana na obdobi 5 let.
Novym cilem je ,progres®, coz znamena vyuzivani modernich technologii pfi vystavb&. Nova koncepce
ma analytickou a navrhovou ¢ast, obsahem té prvni je zejména analyza oblasti bydleni od roku 2010,
kdyz nové je mnohem vétsi duraz kladen na socialni bydleni, navrhova ¢ast pak vychazi z té analytické
a zakladem je vize, ktera je dale rozpracovana do vysSe uvedenych cil(. Koordinaéni roli v celém procesu
plnéni cild bytové koncepce statu pini Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Zakladni schéma vladni Koncepce bydleni 2021+

CiLE  OPATRENI

* Zavedeni institucionalniho
a pravniho ramce
socidlniho bydleni

* ZlepEeni financovani
socialniho bydleni

* Podpora bytového
druzstevnictvi

* Zvyieni nabidky a kvality

najemnich byt

DOSTUPNE KVALITN{
BYDLENI
finanéni, fyzicka, regionalni
dostupnost bydleni

DOSTUPNE, STABILNi
A UDRZITELNE
BYDLEN(

Celkem 50 ukolG

STABILNi PROSTREDI
PRO BYDLENI

v oblasti finanéni, legislativy

a instituci, socialni podpory

Zlepieni legislat. prostiedi
Zajisténi shéru a analyzy
dat a informaénich tokd

UDRZITELNY ROZVO!
BYDLENI
stavebni, uZitna a esteticka
kvalita bydleni a vnéjsi
prostiedi reziden. oblasti;
wyuZivani informacnich
technologii, systémova
odolnost, environ. aspekty —
energetické Uspory,
hospodafeni s vodou

* CeloZivotni bydleni -
univerzalni design

* Komplexnirevitalizace
obytnych celki

*  VyuZivani nastroji
uzemniho planovani
na podporu cenové
dostupného bydleni
a zrychleni vystavby

* SniZeni energ. naroénosti
budov a adaptace bydleni

na klimatickou zménu

PROGRES
vyuziti modernich
technologii pfi vystavbé
bytovych arodinnych dom@

VyuZivini modemich
technologii wstavby

Strucné feceno, obecnou prioritou je zvySeni dostupnosti bydleni, t&¢mi konkrétnimi pak hlavné socialni
bydleni, sniZeni energetické narolnosti, rozSifeni nabidky zejména podporou druzstevniho a
najemniho, pfiemz vhodné je podpofit stavajici nevyuzivané budovy nebo tzv. brownfieldy.

Samoziejmé je dulezité, aby se tyto spiSe viceméné obecné proklamace obsazené ve vySe struéné
popsané aktualni koncepci bydleni statu promitly i do realnych opatfeni a skutkd. Témi by mohly a mély
byt napfiklad finanéni podpora najemni a druzstevni vystavby formou dota¢nich programu z narodnich
i evropskych zdrojl, konkrétni legislativni Upravy vedouci ke zkraceni povolovacich procesu nebo feSici
najemni vztahy ¢i druzstevni problematiku, samotna statni vystavba by méla spiSe doplnkovou podobu
s tim, Ze povéreny by byly kraje a obce, pfipadné neziskové subjekty.
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Ill. NAVRHOVA CAST

lll.1. Zaméreni a hlavni zasady bytové politiky mésta 2022plus

Jednim z hlavnich dlouhodobych cilG a potieb Ceského Krumlova definovanych ve Strategickém planu
rozvoje mésta je zvySeni poctu trvale bydlicich obyvatel. Naplnéni tohoto cile neni mozné bez nové
bytové vystavby a bez zvySeni dostupnosti bydleni pro SirSi cilové skupiny obyvatel. Nova bytova
vystavba a dostupné bydleni jsou aktualné nejsklofiovan&j§imi pojmy nejen v Ceské republice.
Dostupnost bydleni patfi v sou¢asnosti k nejpalcivéjSim problémim vSude ve svété. Jednim z hlavnich
dlvodl je nedostatecna nabidka vhodného bydleni, ktera zapficifiuje stale rostouci pofizovaci ceny
objektl k bydleni a jejich pomérné Sirokou cenovou nedostupnost. V sou¢asnosti plsobi na rostouci
ceny bydleni i silné inflacni tlaky.

Zaméfeni predkladané bytové politiky vychazi ze zakladni skuteénosti, Ze mésto neni a v dohledné
dobé nebude schopno zajistit z vlastnich finanénich zdroju vahové vyznamnéj$i novou bytovou
vystavbu a ani dotaéni politika statu tomu pfFili§ nepomize. Na druhé strané je mésto schopné
prostfednictvim Uzemniho planu zajistit dostateéné plochy pro novou bytovou vystavbu a také vytvaret
pro ni vhodné podminky.

V souladu s vySe uvedenym se mésto v oblasti bytové politiky v nejblizSich letech zaméfi na

nasledujicich pét priorit:

- RozSifeni ploch pro novou bytovou vystavbu v ramci tvorby nového tUzemniho planu
(pfedpoklad jeho schvaleni — jaro 2023)

- Udrzeni a zkvalitnéni stavajiciho méstského bytového fondu a jeho postupné rozsifovani
v ramci finan€énich moznosti mésta a dotacni politiky statu

- PFfimou a nepfimou podporu rozvoje tzv. ,,socialniho bydleni“ neboli bydleni pro tzv. ,zvlast
zranitelné osoby a skupiny“ jako jsou seniofi, zdravotné postizeni ob¢ané, mladé rodiny
détmi, rodiCe samozivitelé a dalSi skupiny v ,bytové nouzi“ (vice viz. vladni Koncepce
socialniho bydleni CR 2015-2025 (MPSV)

- Nastaveni optimalni najemni politiky reflektujici na jedné strané povinnost mésta starat se o
spravovany majetek s péci fadného hospodare (ekonomicky aspekt) a na strané druhé
reflektujici podporu cilové skupiny najemniku bytl (socialni aspekt)

- Nepfimou podporu individualni bytové vystavby prostrednictvim Gzemniho planu ¢i
nabidkou pozemku ve vlastnictvi mésta pro vlastni vystavbu (bez nebo s developerskou
pripravou)

Opatieni a Ukoly smérujici k naplnéni hlavnich priorit bytové politiky

1. RozSifeni ploch pro novou bytovou vystavbu
Vytvoreni novych ploch pro vystavbu objektl k bydleni, jez se stanou pfedpokladem pro nartist poctu
obyvatel, bylo jednim z hlavnich poZadavku kladenych na zpracovani nového tzemniho planu.

V pfiloze €. 1 se Ize detailngji seznamit, jak se navrh planu s timto poZzadavkem ,vyrovnava“. Obsahuje
hlavni vyiatky z rozpracovaného navrhu uzemniho planu, které se tykaji problematiky bydleni véetné
»Vyhodnoceni u€elného vyuZiti Gzemi a potfeby vymezeni zastavitelnych ploch*

Mezi hlavni pfedpoklady a podminky zvySeni zajmu o bydleni uvadi:

» zvysSeni nabidky zastavitelnych a pfestavbovych ploch pro bydleni;

» zvyseni nabidky pracovnich pfilezitosti, resp. ploch pro vyrobni aktivity, vyzkum a sluzby;

» zvysSeni spektra a kvality vefejné vybavenosti (zejména Skolstvi, zdravotnictvi, socialni sluzby, ...).
Kvalitni socialni sluzby mohou byt jak zakladem novych pracovnich pfilezitosti, tak i momentem
posileni vazeb k trvalému bydlisti;

» zvySeni kvality a nabidky relaxanich a rekrea&nich aktivit, vytvofeni podminek pro lokalni
komunitni aktivity, charakter a osobitost mistnich méstskych &asti.

2.Udrzeni a zkvalitnéni stavajiciho méstského bytového fondu a jeho postupného rozsirovani
v ramci finan&nich moznosti mésta a dotaéni politiky statu
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- Soucasny bytovy fond mésta popsany v kapitole 3. ziistane zachovan v plném rozsahu, a to jak
co do poctu, tak struktury (bézné najemni byty, byty zvlastniho uréeni /DPS, azylovy dum, atp.)

- Mésto se zaméFi na pravidelnou udrzbu a postupnou obnovu svého bytového fondu. Za tim
Ucelem pfipravi a kazdoro¢né aktualizuje plan obnovy a financovani bytového fondu s cilem
zlepSeni jeho kvality a podminek bydleni

- RozSifovani méstského bytového fondu se bude orientovat pfednostné na tzv. socialni bydleni,
tj. na dostupné bydleni pro tzv. ,zvlast zranitelné osoby a skupiny obyvatel“, a to v souladu se
socialni politikou mésta definovanou predevsim ve schvaleném Planu socialnich sluzeb

- Vedle toho se mésto prostfednictvim CKRF zaméfi na zvySeni po&tu bytl k pronajmu
v historickém centru mésta s cilem pfispét ke zvySeni poc¢tu zde bydlicich obyvatel
(konkretizace zameéru nové bytové vystavby ,ve vlastni rezii“ v nasledujici kapitole)

- Za Ucelem co nejefektivnéjsi spravy méstského bytového mésto vyhlasi vybérové fizeni na
,NOvého" spravce za zcela nové definovanych podminek odpovidajicich potfebam mésta

3.Pfima a nepfima podpora tzv. ,,socialniho bydleni“

Primé podpora

spocivajici v plném nebo Caste¢ném financovani vilastni vystavby &i pofizovani novych bytovych

jednotek se prioritné orientuje na pfipravu a realizaci téchto investiénich akci:

- Rekonstrukci bytového domu ¢ép. Nemocni¢ni 431 — 18 malometraznich bytd k pronajmu pro mladé
rodiny a seniory za ekonomické najemné

- Rekonstrukce bytového domu &p. VySehrad 182 k pronajmu nizkopfijmovym osobam za regulované
(snizené) najemné

- Rekonstrukce objektu ¢p. Ulice 5. kvétna 280, 281 za u€elem vzniku azylového domu pro matky
s détmi (pfemisténi z objektu ¢p. PleSivecké namésti 75 — Spatny tech.stav)

- Prestavba objektu ¢p. Vysny 39 na nocleharnu pro osoby nachazejici se v kritické zivotni situaci
(doposud ,Dim na puli cesty”, jehoz potfebnost zanikla — sluzba zrusena)

- Vystavba dostupného najemniho bydleni v lokalit¢ Novy Dvir — mésto/CKRF dle aktualnich
finan€nich moznosti

Nepfima podpora

spocivajici ve vytvareni podminek pro privatni vystavbu zaméfenou na:

- vybudovani nového domova pro seniory s kapacitou 100-120 I0zek v lokalité Novy Dvdr (blize viz.
Studie proveditelnosti od spole€nosti Newton Business Development)

- vystavbu novych najemnich bytl s akcentem na jejich vy38i miru dostupnosti

4. Nastaveni optimalni najemni politiky
reflektujici na jedné strané povinnost mésta starat se o spravovany majetek s péci fadného hospodare
(ekonomicky aspekt) a na strané druhé podporu cilové skupiny najemnikt bytd (socialni aspekt)

Stavajici bytovy fond pronajimany fadu let prvofadé tzv. ,zvladt zranitelnym osobam® bude témto
osobam pronajiman i nadale. Pro uzavirani novych najemnich vztahl s témito najemniky budou platit
dosavadni pravidla, ktera se osvédcila. Jak plyne z pfehledu pronajimanych bytovych jednotek, tyto jsou
v zasadé pronajimany za snizené najemné. Pro dalSi obdobi se pocita s postupnou valorizaci
najemného tak, aby vySe najemného se pfiblizila tzv. ekonomickému najemnému, kterym dosahneme
na vysSi pfijmy, z nichz bude mozné hradit obnovu bytového fondu na potfebné urovni, aby bytovy fond
neztracel svoji kvalitu.

Nové vybudované bytové jednotky urCené k béznému najemnimu bydleni budou pronajimany za
ekonomické najemné. Na vybér konkrétnich najemnik( budou zpracovana nova transparentni pravidla.

Byty ve vlastnictvi CKRF budou pronajimany za trzni najemné, nerozhodne-li v mimoradnych pfipadech
rada mésta ve funkci jediného spolec€nika jinak.

5.Nepfima podpora individualni bytové vystavby
prostfednictvim Uzemniho planu ¢i nabidkou pozemk ve vlastnictvi mésta pro viastni vystavbu (bez nebo
s developerskou pfipravou)

Hlavni lokality — pozemky ve vlastnictvi mésta uréené pro individualni bytovou vystavbu:

- Areal byvalych kasaren ve VySném (nova méstska ¢tvrt Novy Dvir) — hotova Uzemni studie
(blize kap. B.)
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- Nové Spoli — izemni studie hotova (projekt v soucinnosti s privatnim vlastnikem sousednich
pozemki)

lll.2. Nova méstska ¢tvrt’ Novy Dvir — hlavni rozvojovy zamér pro oblast bydleni
Dlouhodobé pfipravovany zamér revitalizace vice nez dvaceti hektarového arealu byvalych kaséren,
nejvétSiho krumlovského bownfieldu, na kterém by méla vzniknou novd méstskd Ctvrt zaméfend
prioritn& na obytnou funkci, je stéZejnim projektem mésta, kde by cilové v horizontu 20 az 30 let mohlo
najit své bydleni zhruba 2.500 az 3.000 ,novych® obyvatel mésta s nalezitou obéanskou vybavenosti.

Jak vyplyva ze zpracovaného tzv. masterplanu (vize pfestavby Uzemi na obytnou &tvrt) a soucasné
predkladané uzemni studie, zamér pocita s prevazujici vystavbou bytovych domd, v severni ¢asti pak
také s individualni bytovou vystavbou v klasickych rodinnych ¢&i atriovych domech. V lokalité by mél
vzniknout i zcela novy domov pro seniory s kapacitou 100-120 I0zek, na jehoz vystavbu ma jiz mésto
Cerstvé zpracovanou studii proveditelnosti (odkaz na web).

V souladu s vySe uvedenymi zakladnimi ,zasadami bytové politiky mésta“ bude mésto pfi povolovani
nové bytové vystavby v této lokalité a pfi jednani s developery hledat takové cesty, které povedou
k vystavbé ,dostate¢ného” poctu novych bytovych jednotek dostupnych pro SirSi zakaznickou skupinu
zajemcu o bydleni, zejména najemniho bydleni. DosaZeni, resp. dosahovani tohoto cile bude limitovano
celou fadou faktort, mezi které patfi pfedevsim zajem investort a developer( o bytovou vystavbu dle
potfeb a pfedstav mésta a tomu odpovidajici realna koupéschopna poptavka po najemnim bydleni.

Vzhledem k tomu, Ze jde o pomérné velmi komplikovanou problematiku, nechalo si mésto zpracovat
.Metodiku spoluprace s investory, ktera je kliCovym manualem pro nalezeni optimalniho a
transparentnimu zplGsobu nakladani s méstskymi pozemky uréenymi pro vystavbu v souladu
s vyt€enymi cili a transparentni nakladani s pozemky ve vlastnictvi mésta, na kterych bude vystavba
realizovana. Tuto metodiku |ze samozfejmé vyuzit i pro vdechny pozemky ve vlastnictvi mésta, na
kterych Ize realizovat bytovou vystavbu v rezii privatnich investord.

Zvoleni konkrétnich forem bydleni - najemni, druzstevni, spolkové, vlastnické, atp. - bude zaviset na
aktualni poptavce developer(l a investor( zjisténé z tzv. trznich konzultaci, které budou uskuteénény
béhem nasledujicich tfech az péti mésicu. Vzhledem k tomu, Ze jednou z hlavnich priorit bytové politiky
mésta je vystavba novych bytd s vy$Si mirou dostupnosti pro stavajici i nové obyvatele mésta, bude
z&kladni preferenci mésta pfi trznich konzultacich ziskat takové developery a investory, ktefi budou
schopni realizovat bytovou vystavbu pro bydleni ngjemni, druZstevniho &i spolkového charakteru. O
nalozeni (prodej, pronajem) s pozemky uréenymi pro konkrétni bytovou vystavbu (ndjemni, druzstevni,
vlastnické) bude rozhodovat zastupitelstvo mésta.

Vice o projektu nové méstské Ctvrti Novy Dvar na www.novydvur.ckrumlov.cz

IV. Zavér

PfredloZeny navrh bytové politiky si ne€ini narok, byt detailné propracovanym dokumentem postihujicim
vSechny aspekty problematiky bydleni. Jak bylo napséano v uvodu, jeho cilem bylo hledat a pojmenovat
cesty a nastroje, jak na zakladé realnych moZnosti mésta pfispét k vy3Si nabidce bydleni s akcentem
na jeho vy3si dostupnost.
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Priloha 1

Vynatky z navrhu izemniho planu mésta - oblast bydleni
(pracovni verze textu pro vefejné projednani)

Demografické piedpoklady (O.h.)

Obyvatelstvo

Demografické poméry jsou vzdy vysledkem dlouhodobé pusobicich procest dvou typu populaénich zmén —
pFirozené reprodukce obyvatelstva na jedné strané a migrace na strané druhé. Oba tyto procesy se v pribéhu ¢asu
nepfimo ovliviiuji — napf. vliv imigrace (pfistéhovani) mladych rodin se pozitivné promitad do vékové struktury a
prirlstku poétu obyvatel sidla prostfednictvim zvySeni Urovné pfirozené reprodukce obyvatelstva; v pfipadé
ztratové migracni bilance mladych rodin je efekt opacny.

Cesky Krumlov | 2010 2011 | 2012| 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2010-2019

Pocet obyvatel

(k31.12) -CSU 13377 | 13348 | 13290 | 13253 | 13193 | 13160 | 13141 | 13028 | 13085 | 12981

Prirozeny pfiristek 22 -5 12 -5 -1 -5 19 -15 25 -3 44
Zivé narozeni 144 129 157 | 129| 144| 126| 155| 130,0| 144| 125 1383
Zemfeli 122 134 145| 134 145| 131| 136 1450| 1190 128 1339

Saldo migrace -157| 125 -70 -32 -59 -28 -38 98 32| -101 -676
Pristéhovali 315| 263| 307| 335| 372| 342| 331] 349,0| 353,0| 318, 3285
Vystéhovali 472 | 388| 377| 367| 431 370| 369 447,0| 321,0| 419,0 3961

Celkovy pfiristek -135| -130| 58] -37| 60| -33| -19| -113 57| -104 -632

Z uvedené tabulky je patrné, Ze jednou z hlavnich pfic¢in sniZzeni poctu obyvatel v pribé&hu nejen poslednich deseti
let je zaporna hodnota migra¢niho salda (-676). Prirozeny pfirlistek po¢tu obyvatel zachoval v pribéhu desetiletého
intervalu vyrovnanou bilanci s mirnym kladnym saldem +44. Dlouhodoby pokles poctu obyvatel ale muze
signalizovat nebezpeci vzniku depopulacni spiraly, kde kauzalni kumulativni procesy vyvolavaji vzajemné
podminéné a navazujici kroky ve stéle se prohlubujici depopulaéni kfivce: odliv obyvatelstva — nedostate¢na
poptavka — mizejici instituce a sluzby — nedostate¢na nabidka — sniZujici se kvalita Zivota — odliv obyvatelstva
— nedostate€na poptavka —... . Vyspéla spole¢nost by se méla o region dotéeny timto jevem v€as postarat a odliv
obyvatelstva omezit a zastavit. NefeSeni probléma depopulaéniho tzemi podporuje pasivitu obyvatel a vede k jejich
rezignaci na jakékoli zmény a tim dalSimu postupnému zhorSovani zivotnich podminek. Problém tkvi v tom, ze
vékova struktura obyvatel (viz nize) nedava predpoklad pro narlst poétu obyvatel pfirozenym pfirtstkem a kladné
migracni saldo je vzdy jen disledkem né&jakeé pfiCiny — atraktivni nabidky, ktera vyvola pfiliv aktivni ¢asti populace.
Tento zlomovy bod neprobéhne samovolné bez verejné podpory. Proto je ve vefejném zajmu iniciovat takové
strategické cile a programy, které pro tento zlom vytvofi dostatecné silné a atraktivni impulsy.

Uzemni plan neni dokumentem, ktery by mohl pfimo ovlivnit motivaci obyvatel pfi volbé trvalého bydlit&. Cilem
uzemniho planu ale je - vytvofit optimalni predpoklady a podminky pro vysokou kvalitu trvalého bydleni, {j.
zejména:

Q vymezit Gzemni nabidku zastavitelnych a pfestavbovych ploch (kap. ¢.02)

O umoznit zvySeni nabidky pracovnich pfilezitosti (viz vymezeni ploch VL-, VD-, VZ-, ...). Stale vétsi podil
pracovnich aktivit poskytuje sektor sluzeb (plochy SC-, SM-, OV-, OK-, HK-, ...) a do budoucna s ohledem na
narast podilu seniorl zcela jisté sféra socialnich sluzeb (viz pfipustné vyuziti ploch RZV — kap. f.04).
S ohledem na predpoklad trvalého navySeni podilu prace z domova (home office) musi mésto ve spolupraci
s operatory zajistit kvalitni pokryti a kapacitni pfipojeni k siti rychlého internetu ...

Q umoznit zvySeni nabidky kvalitni a funkéni vefejné vybavenosti, zejména v oblasti Skolstvi, zdravotnictvi,
socialni péce (viz plochy OV- ... a pfipustné vyuziti ploch RZV — kap. f.04). | pro pfipad distan¢ni vyuky,
distan¢ni navstévy klientl socialnich a zdravotnickych zafizeni plati podminka zajiSténi kvalitniho pokryti a
kapacitniho pfipojeni k siti rychlého internetu. Pro obyvatele, ktefi si budou chtit ponechat své seniory ve
vlastni péci je vhodné poskytnout v investi¢nich zamérech nabidku bytd vétSi velikostni kategorie nebo
vicegeneraénich byta ...

Q umoznit zkvalitnéni nabidky relaxacnich a rekreaCnich aktivit — jak v zafizenich kulturni a sportovni
vybavenosti (plochy OV-, OK-, OS-, ...), vhodnym mobiliGfem a vybavenim vefejnych prostranstvi —
workoutova histé, fitness, parkour, fit parky (plochy PZ-, PP-, ZP-, ZO-, ZU ...), tak i v pfiméstské krajiné —
vychazkové okruhy, cyklistické trasy a stezky, nau¢né stezky ...

Soustfedéni na zminéné kvalitativni cile by mohlo méstu pomoci snizit a Casem snad i obratit zapornou hodnotu
migra¢niho salda. Tomu ma napomoci i zvySeni nabidky ploch pro bytovou vystavbu. Zamérné navrhovany previs
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nabidky ploch nad potfebou by mohl vyvolat do¢asné sniZzeni cen pozemk a to by mohlo pomoci oZivit start investic
do vystavby byta.

Kromé zminénych jevu je pro dal$i vyvoj poCtu obyvatel smérodatna jejich vékova struktura. V prabéhu poslednich
deseti let byl jeji vyvoj nasleduijici:

Cesky Krumlov 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Pocet obyvatel (k31.12) | 13377 | 13348 | 13290 | 13253 | 13193 | 13160 | 13141 | 13028 | 13085 | 12981
obyvatelé 0-14 et (c31.12) | 1944 | 1947 | 1964 | 1991 | 2017 | 2038 | 2073| 2052 | 2087 | 2060
- ajejich podil z celku (%)

145] 146 148 15| 153 | 155 158| 158| 159 | 159
obyvatelé 15-64 let (k31.12) | 9441 | 9302 | 9090 | 8896 | 8733 | 8616 | 8493 |8334,0| 8299 | 8154
- ajejich podil z celku (%)

706| 69,7| 684| 671| 662| 655| 646| 639| 635 63
obyvatelé 65+ let (k 31.12.) 1992 | 2099 | 2236 | 2366 | 2443 | 2506 | 2575| 2642 | 2699 | 2767
- ajejich podil z celku (%)

149 157| 168 179| 185 191 196| 203| 206| 213

Vé&kova skladba obyvatel Ceského Krumlova byla jesté v r.2010 téméF vyrovnana, kdy poget obyvatel véku 0-14 let
se prakticky rovna poctu obyvatel véku 65+.

Index vékového slozeni obyvatel (0-14/65+) mél vr. 2010 podle Gdajti CSU hodnotu 1944/1992 = 0,976. Do
r.2019 pak dosahl hodnoty 2060/2767 = 0,744, ti. pomérné vyrazné zhorseni, které indikuje, Ze pfedpoklady mésta
pro rast poc¢tu obyvatel pfirozenou ménou (bez pfispéni migrace) jsou nepatrné. Podle statistickych Gdaji index
vékového sloZeni klesa dlouhodobé&. Uvedeny vyvoj — stejné jako na urovni celorepublikové — doklada rostouci
podil skupin obyvatelstva postproduktivniho véku a tedy i zhorSeni pfedpokladll pro pfirozenou reprodukci poctu
obyvatel. Vyvoj odvozeny z uvedenych hodnot potvrzuje tendenci smérujici k dalSimu snizovani poctu obyvatel.

Predpokladem pro pfirdstek poétu obyvatel mésta zlstava tedy jen kladné saldo migrace (rozdil mezi
pristéhovalymi a vystéhovalymi osobami) — a to za pfedpokladu nabidky lepSiho poméru kvality a ceny bydleni, ale
i standardu sluzeb a vybavenosti (pfedevSim v oblasti Skolstvi, zdravotnictvi a sluzeb obyvatelstvu) ve srovnani
napf. s jinymi oblastmi. Optimalnim pfedpokladem pro stabilizaci nebo rust po¢tu obyvatel je vzdy také nabidka
pracovnich pfilezitosti — zejména pracovnich mist pro Zzeny. Tyto pfedpoklady |ze zahrnout do mnoziny zajisténi
kvalitativnich podminek rozvoje mésta.

PFi dalsim vyvoji Ceského Krumlova je tteba vzit v Gvahu zvy$eni polohového potencialu mésta, ke kterému jisté
dojde v dasledku zkvalitnéni dopravniho pfipojeni silnice €. 1/39 k realizovanému useku dalnice D3 u Dolniho
Trebonina. Dobra dostupnost po silniéni siti z jadra regionu (Ceskych Budé&jovic) miize vyvolat zvy$eni zajmu o
bydleni mimo velké mésto v atraktivnim kulturnim a pfirodnim prostfedi a s moznosti kvalitniho pfipojeni na rychly
internet.

Uzemni nabidka — poéet obyvatel

PFi zohlednéni vSech vySe zminénych faktord, tj. cilené zvySeni kvalitativnich podminek bydleni, jisty pfevis nabidky
ploch pro bydleni za u€elem zrychleni startu investic a kone¢né i zhodnoceni polohového potencialu a pfitazlivosti
mésta pro expanzi bydleni z jadra regionu — je Uzemni nabidka nasledujici:

Cesky Krumlov 2011 2019 etapa navrh
Pocet obyvatel 13 377 12 981 15 581 17 259
Pocet trv. Obydl. Byt 5493 5638 6925 7845
Obyvatel / trv. Obydl. Byt 2,44 2,3 2,25 2,2
Nové postaveno 445 232 1839 1227

Ubytek byt 300 87 552 307

Cisty pFirtstek — cca 145 145 11287 920

Nabidka zahrnuje klesajici tendenci meziro€niho Ubytku bytd a soucasné v souladu s pokracujicim trendem
predpoklada pokracujici snizeni obloznosti bytd az na hodnotu 2,2 obyv./byt.

Uzemni nabidka — bydleni

| pfi stagnaci nebo snizeni absolutniho poltu obyvatel pfetrvava poptavka po bytech, protoze v souladu
s celoevropskymi trendy roste po&et doméacnosti jednotlivcd, pfipadné netipinych doméacnosti. Uzemni plan na tuto
situaci reaguje navySenim nabidky byt s cilem snizit podil domacnosti s nechténym souzitim, napf. vice€etnych
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predpoklada dalsi snizeni tzv. primérné obloZnosti bytu, tj. po¢tu obyvatel pfipadajicich na jeden byt — v priméru
na hodnotu 2,25 az 2,2 ob./byt.

orientacni pocet

Cesky Krumlov novych byti
obec, ¢ast obce kat?;t;?ri? Iéngml etapa cr:i\'\(/;;
Cesky Krumlov celkem 1839 3066
1. | Domoradice Pfise¢néd-Domoradice 631 1059
2. | Horni Brana Cesky Krumlov 112 306
3. | Latran Cesky Krumlov 5
4. | Nadrazni Predmésti | Cesky Krumlov 170 175
5. | Nové Dobrkovice Kladné-Dobrkovice 7
6. | Nové Spoli Spoli-Nové Spoli 81 116
7. | Plesivec Cesky Krumlov 23
8. | Slupenec Slupenec 9 13
9. | Vnittni Mésto Cesky Krumlov 5
10. | Vy$ny Vysny 836 1357

Navrhovany rozsah bytové vystavby souCasné s uplatnénim manazerského planu zaméfeného na optimalni
pfedpoklady a podminky pro vysokou kvalitu trvalého bydleni sleduje cil zvysit atraktivitu bydleni v Ceském
Krumlové zejména pro mladé perspektivni rodiny.

PrestoZe Uzemni plan neuréuje presné pocty byta v jednotlivych zastavitelnych a pfestavbovych plochéach, je nutné,
aby napf. i s ohledem na potfebu ovéfeni koncepce vefejné infrastruktury pracoval s orientaCnimi odbornymi

odhady, jejichz souhrny davaji pfedstavu pfirlstku poctu bytl v jednotlivych méstskych ¢astech:

CESKY KRUMLOV - celkem pocet byti —NAVRH | etapa | pocet
byty v rozvojovych plochach VRD | vBD |celkem | ik | eTpa
mésto celkem 669 | 2397 | 3066 1839
ozn. Plochy | plocha vyuziti - plocha RZV
1 | Domoradice, Domoradice - Pfisecna CELKEM 259 | 800 | 1059 | | 631 |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
Z51 Mir Il - bydleni — dostavba BH, BI 16 250 266 | 100% | 266
P52 Mir | - Uprava parteru, vybavenost, lokalni
centrum SC5, PP, PZ, OV
P53a Mir Il - nad Novym potokem - bydleni BH1
Z53b Mir Il - nad Novym potokem — bydleni BH1, B 9 240 249 | 30%| 75
Z53e Mir Il - nad Novym potokem — bydleni BI
scs 05 s o] 156 s
Z55a Domoradice — U Li§¢i Hory — bydleni Bl, ZP, PZ 81 81! 60% 49
Z55b Domoradice — K Vodojemu — bydleni BI
256 Tovami — Za Policii — vyroba / zachytné parkovi$té VL,DS
Z57a Pod Lis¢i horou — vyroba VL
Z57b Pod Lis¢i horou — vyroba VL
Z58 U Jitky — vyroba — parkovisté VL1
Z59a Domoradice jih — Padélky — bydleni Bl, BI5, BH3, PZ, ZP
Z59¢ | Domoradice jih — Padélky - bydleni sM 153 40 193 90% | 174
Z5% Domoradice jih — Padélky — bydleni SM
P60 Domoradice naves — bydleni, lokalni centrum BH3, PZ, PP, SM 105 105 | 40% 42
P61 Lira — pfestavba brownfieldu — hotel RH5
262 Domoradice, Budéjovickd - DEK SM3
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2 | Horni Bréna - CELKEM 2] 27| 36| | 112
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
P71 Horni Brana - obvodové centrum SC5, OV;SDMS;’ Zp, 20, X 60 60| 30% 18
P72 bydleni - Za hrbitovem BH2, ZP 14 130 144 | 30% 43
P73a, P73b | hibitov - rozSifeni OH
P74 €OV, vyroba - prestavba COV VL2, ZP
P75 piestavba Ambit - méstské centrum SC2 60 60| 15% 9
Z77 Horni Brana, Pod Kfizovou Horou - bydleni Bl 6 6 | 100% 6
Z78a, Z78b | Horni Bréna - Pfidolska, Do Vrchu - bydleni Bl
Z80 Horni Brana, N.Domovy, Pfikra - lokalni centrum ov
Z81 Horni Brana, Za Borfajem (zména &.15) BI,ZO 9 9| 100% 9
282 Hor.Bréna, drobna vyroba, zachytné parkovisté VD1
283 Hor.Brana, drobna vyroba VD
P84 ChvalSinska - sportovni aredl - pfestavba 081, ZP, DS, WT
P85 Pod Skalkou, piestavba brownfieldu stavebnin SM 27 271100% | 27
] o 0V2, SC, SC1, ZU, PZ, 50%
3 | Latran - CELKEM - méstské centrum ZP1 X 5 5
4 | Nadrazni Piedmésti - CELKEM 12 | 163 | 175 | | 170 |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
P41 "Zivé nadrazi", obvodové centrum SC5, PP, PZ, DS, DD
Jitona - pfestavba brownfieldu - bydleni +
P42 apartmany BH1, RH6, PZ, OV 131 131100% | 131
Z43 Nad Novym Potokem - bydleni + garaze SM5 32 32 | 100% 32
244 U Berkovky - bydleni Bl, ZZ 12 12| 60% 7
P45 Hotel VySehrad - prestavba browmfieldu SM6, PZ2
Z46 Nadrazni, drobna vyroba, parkovi$té Cvi¢ak VD, DS
| 5 | Nové Dobrkovice - CELKEM 7 | 0 | 7 | | |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
2121 | N.Dobrkovice - U Traté - bydleni B2, BI3 7] RIEAE
| 6 | Nové Spoli - CELKEM 74 | 42 | 116 | | 81 |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
91 N.Spoli, Tfefiovka - bydleni BI,BH, ZO, PP 54 42 96| 70% 67
292 N.Spoli - Pototni - jih - bydleni Bl 5 5| 100% 5
293 N.Spoli - bydleni BI2 1 11100% 1
P94 N.Spoli, bydleni, lokalni centrum Bl, SC5 14 14| 60% 8
7 | Plesivec - CELKEM 23 | 0 | 23 | | |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
Z11 Plesivec, pod vodojemem - bydleni Bl, ZZ 23 0 23| 50%
P112 PleSivec, bydleni, obvodové centrum SC5, PP, PZ, ZP, BI
P113 Plesivec - nakupni centrum OK
P114 PleSivec - obvodovy park PZ
2115 PleSivec - méstsky lesopark Véncova hora PZ
8 | Slupenec - CELKEM 13 | 0 | 13 | | 9 |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
2101 Slupenec, bydleni BV,2Z
2102 Slupenec, bydleni BV 13 13| 70% 9
2103 Slupenec, bydleni BV
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2104 Slupenec, bydleni BV
2105 Slupenec, bydleni BV
[ 9 | nitini mésto - CELKEM - méstské centrum sceeswr | x| 5] 5] s0%| |
| 10 | Vy$ny - CELKEM | 252 | 1105 | 1357 | | 836 |
z toho v jednotlivych rozvojovych plochach
202 VySny, Pod Haji, bydleni BV2 1
203a Vy8ny, Pod Haji, bydleni + parkovisté BV2,ZZ, DS 18
203b VySny, Pod Haji, bydleni BV2,2Z 21
Z04a V/ySny, Rasovna, bydleni BV2 1
204b Vy3ny, Rasovna, bydleni BV2 3
Z04c Vy3$ny, Rasovna, bydleni BV2 2
Z204d Vy$ny, Rasovna, bydleni BV2 1
Z04e Vy$ny, Rasovna, bydleni BV2 1
207 Vysny, VySenska, bydleni BV2,72Z 1
208 VySny, Pod Haji, bydleni BV2, 27 5
209 Vy$ny, Pod Haji, bydleni BV2, 27 3
Z10a VlySny, Pod Haji, bydleni BV2,2Z 1
Z10b VlySny, Pod Haji, bydleni BV2 2
Pl1a Vysny, U Lomu, bydlfeni, Spole’(':erjsky ddm, sport- BV2, ZZ, PP, OV4, ZO, 5
turistické centrum, naves - lokalni centrum 0S, ZP, PZ 109 | 80% 87
P11b VlySny, U Lomu, bydleni SV1,2Z,20 15
212a VySny, VySenska, bydleni BV2 5
Z12b Vy3$ny, VySenska, bydleni BV2 1
Z13a Vy$ny, Novaklv Kopec, bydleni BV2 5
214 Vy3$ny, VySenska, bydleni BV2 2
P15 Vy3$ny, VySenska, bydleni BV2 1
216 Vy$ny, Novaklv Kopec, bydleni BV2 1
217 Staré Vy$ny, bydleni, agroturistické centrum RH4, PZ, ZZ, PP, BV1 3
Z18a Staré Vy$ny, bydleni BV1 2
Z218b Staré Vy$ny, bydleni BV1 1
219 Staré Vy$ny, bydleni BV1 2
Z20a Staré Vy$ny, bydleni BV1 2
Z20b Staré Vy$ny, bydleni BV1 1
21 Staré Vy$ny, bydleni BV2 2
Kasarna Vy3ny, bydleni - Atrio A BI5 53
P31a Kasérna Vy3ny, bydleni - Atrio B BI5 53
Kasérna Vy$ny, bydleni - hnizdo BI5 37 1248 | 60% | 749
P31a, P31b | Kasarna Vysny, bydleni, obvodové centrum SM4, SC5 965
P33 Kasarna Vysny, bydleni BH, OV 140
P35 Kasarna Vy$ny, obvodovy park PZ
Vysny -
Cvicak
P22 Vy$ny - Cvicak, infocentrum CHKO 0oVv5
P23 Vy3ny - Cvi¢ak, infocentrum CHKO 0ov5

Orientaéni pocty byttl jsou odvozeny z kapacity lokalit pro primérnou zastavénou plochu bytu 80m?; kapacity lokalit
(odvozeny pocet bytll) je tfeba chapat jako orientacni udaj, ktery slouzi pfedevSim pro vyhodnoceni kapacitnich
naroku rozvojovych Uzemi na vefejnou infrastrukturu — nejedna se o pocet bytl pfedepsany Uzemnim planem (!),
ale mlze slouzit jako orientacni pfedstava o Uzemni nabidce.

Socialné — ekonomické podminky, zaméstnanost
Z demografického hlediska se za ekonomicky aktivni povazuji vSechny osoby v ur€itém vékovém intervalu, bez
ohledu na to, zda jsou zaméstnané ¢i nezaméstnané. Pro potfeby Uzemniho planu je pojem ekonomicky aktivni
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obyvatelstvo definovan vékovou skupinou 15 — 64 let. Podil ekonomicky aktivnich
celorepublikové klesa na ukor nejstarsi skupiny vékové struktury obyvatel:

Cesky Krumlov 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015| 2016 | 2017 | 2018 | 2019
PoCet obyvatel (k31.12) | 13377 | 13348 | 13290 | 13253 | 13193 | 13160 | 13141 | 13028 | 13085 | 12981
obyvatelé 0-14 let (k31.12) | 1944 | 1947 | 1964 | 1991| 2017 | 2038 | 2073 | 2052 | 2087 | 2060
- ajejich podil z celku (%)

145| 146 148 15| 153 | 155| 158| 158| 159| 159
obyvatels 15-64 let (k31.12) | 9441| 9302 | 9090 | 8896 | 8733 | 8616 | 8493 |8334,0 | 8299 | 8154
- ajejich podil z celku (%)

706| 69,7| 684| 671| 662| 655| 646| 639| 635 63
obyvatelé 65+ let (k 31.12.) 1992 | 2099 | 2236 | 2366 | 2443 | 2506 | 2575| 2642 | 2699 | 2767
- ajejich podil z celku (%)

149] 157| 168| 179 185 191 196| 20,3 20,6 213

V sougasné dobé je v Ceském Krumlové podil ekonomicky aktivnich obyvatel jen 63%.

osob dlouhodobé a

Udaje o struktufe zaméstnanosti obyvatelstva a o struktufe pracovnich pfileZitosti jsou soucasti periodickeho
scitani lidu bytd a domu (SLBD) CSU vzdy po deseti letech. Posledni idaje jsou k dispozici z let 2001 a 2011; nelze
je dnes pokladat za zcela aktualni. Vychazime proto z dat vefejné databaze CSU.

Podil podnikatelskych subjektt podle pfevazujici innosti, resp. podle odvétvi byl ve viastnim Ceském Krumlové
k datu 31.12.2019 nasleduijici:

Podnikatelské subjekty podle prevazujici ¢innosti k datu 31.12.2019

registrované polqvn[ky s o 0 st
obor odnik zjisténou % % | odvétvi
P Y aktivitou

Celkem 3854 1984 100 | 100
A Zfevmesjelstw, lesnictvi, 118 64 323 | 323 o o
rybarstvi zemédélstvi a lesnictvi
B-E Prdmysl celkem 402 234 11,79 . o

— 22,12 | primysl a stavebnictvi
F Stavebnictvi 398 205 10,33
G Velkoobchod a maloobchod;
opravy a udrzba 554 229 11,54
motorovych vozidel
H Doprava a skladovani 85 53 2,67
I Ubytove}m, s’travovanl 505 346 1744
a pohostinstvi
gllnforn)acnl a komunikacni 40 25 126
Cinnosti
K Pené&Znictvi a pojistovnictvi 33 19 0,96
L Cinnosti v oblasti nemovitosti 254 72 3,63
M Profesni, védecké ; oo
a technické &innosti 502 306 15,42 | 69,8 | nevyrobni dféra
N Adramm’stvrjatlvm a 106 68 343
podpurné €innosti
O Vefejna sprava
aobrana; 5 3 0,15
povinné socialni zabezpeceni
P Vzdélavani 71 58 2,92
Q Zdravotni a socialni péce 65 57
R Kulturrji,'zvé.\bavnil 131 64 287
a rekreacni Ginnosti
S Ostatni ¢innosti 372 149 751
X nezafazeno 4,85 | 4,85

zdroj: vefejna databaze CSU
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Pravni forma podnikatelskych subjektll byla k 31.12.2019 nasleduijici:
Podnikatelské subjekty podle pravni formy k datu 31.12.2019

Reqi . Podniky se
egistrované cvex
odniky ZJ'SFe.nOU
P aktivitou
Celkem 3854 1984
Fyzické osoby 2 884 1449
Iv:.y2|cke osopy pO('jnIkaJICI dle 2650 1276
Zivnostenského zakona
Fyzické osoby podnikajici dle jiného
. o - . 158 129
nez zivnostenského zakona
Zemeédélsti podnikatelé 41 27
Pravnické osoby 970 535
Obchodni spole¢nosti 525 440
akciové spole¢nosti 19 17
Druzstva 3 3

zdroj: vefejna databaze CSU

Rozhodujici podil pracovnich pfileZitosti ve mésté poskytuje tercier (vice nez dvé tetiny), zatimco vyrobni sektory
jen cca ¢tvrtinu. V Ceském Krumlové pak na prvnim misté pfevazuje podnikani v oboru ubytovani, stravovani a
pohostinstvi. V takovéto skladbé bude vyvoj zfejmé také pokracovat.

Pro nové ekonomické aktivity (kromé novych sluzeb ve stavajicim zastavéném Uzemi) je v ramci tzemniho planu
vymezeno cca 31,59 ha v zastavitelnych plochach a dalSich cca 5,69 ha v pfestavbové ploSe. Vzhledem k tomu,
Ze technologické zmény a inovace ve vyrobnim procesu diky automatizaci vyroby jiz dnes v fadé pfipadl vedou
k dramatickému sniZeni hustoty pracovnich pfileZitosti na jednotkovou plochu vyrobnich areald, vychazi orientaéni
predpoklad nabidky novych pracovnich pfilezitosti z primérné hodnoty cca 20 pracovnikGl / ha plochy.
Predpokladana kapacita ploch pak €ini cca 500 az 700 novych pracovnich pfilezitosti ve vyrobni sféfe, coz pfiblizné
odpovida podilu pracovnikll ve vyrobni sféfe v predpokladaném pfirastku obyvatel.

Vyhodnoceni ucelného vyuziti zastavéného tzemi a potfeby vymezeni zastavitelnych ploch (0.j.)

Vyhodnoceni u€elného vyuZiti uzemi bere v Uvahu nasledujici vstupni udaje:

- demograficky vyvoj
Historického vrcholu v poétu obyvatel dosahl Cesky Krumlov cca v dobé& séitani v r. 2001 — totiz 14 443
obyvatel. Od té doby pocet obyvatel klesa az na hodnotu 12 981 v prosinci r. 2019, {j. pokles 0 10,1% za 20
let. Z udajl za poslednich deset let je sice patrné zpomaleni poklesu jiz jen o necela 3%, ale trend se zatim
nepodafilo zvratit. Jako jedna z hlavnich pfi€in se jevi zaporna hodnota migra¢niho salda (pfist€hovali za
obdobi 2010-2019 celkem 3285, vystéhovali 3961). Z toho je sice patrny pomérné vysoky zajem pfichozich
o ziskani trvalého bydlisté v Ceském Krumlové, ale sougasné i znaény podet t&ch, ktefi z mésta odchazeji.
To maze signalizovat nebezpeci vzniku depopulaéni spirary a dal$i postupné zhorSovani Zivotnich podminek
(viz kap. 0.e1.01.1). Vystoupit z tohoto kruhu, tj. dosahnout kladného migraéniho salda je mozné pouze
v disledku néjaké pficiny — atraktivni nabidky, ktera vyvola pfiliv aktivni ¢asti populace. Tento zlomovy bod
neprobéhne samovolné bez vefejné podpory. Proto je ve vefejném zajmu iniciovat takové strategické cile a
programy, které pro tento zlom vytvofi dostatec¢né silné a atraktivni impulsy.

Zavér: je treba uplatnit takova opatieni, ktera méstu zajisti vyssi pritazlivost a stabilitu pro trvale
bydlici obyvatele.

= vyvoj bytového fondu
Podle Gdajt CSU bylo za obdobi 2011-2019 realizovano 232 byt(l, tj. jen asi polovina po&tu realizovanych
bytd (445) v desetileti predchazejicim do r. 2011 (viz kap. O.e1.01.1). To koresponduje se zji§ténim analytické
faze Strategického planu mésta, kdy v prabéhu diskusi s vefejnosti byl jednou z hlavnich pfi¢in odchodu
obyvatel z mésta jmenovan nizky pocet nové vystavénych bytd a jen omezena dostupnost pozemkl pro
vystavbu rodinnych dom(l. Spatna dostupnost pozemkd muZe byt diisledkem zna&ného omezeni izemnimi
limity pfirodniho a kulturniho charakteru, ale souasné i nastaveni cenové hladiny pozemkud v souvislosti
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s takto omezenou nabidkou. Mala nabidka bytd a pozemkud pro vystavbu mize byt dalsi — a mozna tou
z4kladni pfi€inou zaporného migra¢niho salda a poklesu poctu obyvatel.

Zavér: pro oziveni trhu a investic do bytové vystavby je treba pro nejblizsi obdobi predlozit skokové
zvySenou nabidku ploch pro bydleni — jak pro bytové, tak i pro rodinné domy.

nabidka pracovnich pfilezitosti v misté bydlisté

Vaha tohoto kritéria se pfi volbé trvalého bydlisté v dusledku zvySeni mobility obyvatel snizuje — naopak roste
preference bydleni ve zdravém pfirodnim prostfedi a s nabidkou relaxace v kvalitnim pfirodnim zazemi mésta.
Kvalita bydleni a obytného prostfedi je zakladem pro stabilitu a spokojenost trvale bydlicich obyvatel. Komfort
spojeny s dostupnosti pracovisté v misté bydlisté véak tuto spokojenost je$té umoctiuje. Piestoze v Ceském
Krumlové je podle statistickych udaji podil vyjizdky za zaméstnanim relativné nizky (cca 1 111 osob, tj cca
12% ekonomicky aktivnich obyvatel), je s ohledem na cilené sniZeni a zastaveni migra¢niho odlivu strategicky
zadouci zajistit obyvatelim komfort a pohodu v maximalni mife — véetné nabidky pracovisté v misté. Navic —
jestlize je jiZ dnes mésto schopno uspokojit nabidku pracovnich pfileZitosti pro vice nez 2500 dojizdé&jicich ze
spadového okoli, mize byt rozSifeni pracovni nabidky dalSim impulsem pro pfiliv novych trvale bydlicich
obyvatel.

S nabidkou pracovnich aktivit v misté bydlisté jiz dnes pfimo souvisi také kvalita a moznost dalkového
pFistupu a propojeni siti; to se tyka zejména administrativnich profesi a moznosti stale vysSiho podilu prace
z domova (home office, ... apod.).

Zavér: Groven nabidky pracovnich prilezitosti neni dnes v Ceském Krumlové sama o sobé pfi¢inou

lability socialniho prostiedi a odlivu obyvatel, jeji rozSifeni vSak mtize zvysit stabilitu stavajicich i priliv
novych trvale bydlicich obyvatel.

verejna vybavenost

Podstatnym kritériem pfi volbé trvalého bydlisté je stale kvalita vefejné vybavenosti (Skolstvi, zdravotnictvi,
socialni sluzby, ... apod.). Cesky Krumlov uspokojuje v této sféfe nejen potfebu obyvatel vlastniho mésta, ale
i obyvatel spadové oblasti — napf. dojizdka do Skol téméf o 70% prekracuje pocet vyjizdéjicich. Pro mladé
rodiny s détmi je dlilezita zejména kvalita zafizeni pfedSkolni vychovy a zakladniho Skolstvi (u¢friovské, stfedni
a vysSi Skolstvi bude vzdy zavislé na vyjizdce — tedy z vétSi ¢asti na kvalité hromadné dopravy). Pro obyvatele
zralej$iho véku a pro seniory je naopak podstatna kvalita zdravotnictvi a socialnich a sluzeb. Cesky Krumlov
ma predpoklady poskytovat spektrum zminéné vybavenosti ve velmi uspokojivé kvalité a kapacité (viz kap.
d.01; O0.e2.01).

Zavér: kapacitni nabidka vefejné vybavenosti pokryva potfeby obyvatel mésta a neni pficinou lability
socialniho prostiedi. Kvalitativni standard a kapacitu je tfeba v souladu s rozvojem mésta pravidelné sledovat
a vhodné pfizpusobovat aktualnimu poctu obyvatel mésta i spadové oblasti.

vnéjsi vlivy:

Uzemni rozvoj Ceského Krumlova — mésta zapsaného do Seznamu svétového kulturniho a pfirodniho dédictvi
UNESCO a v tésném sousedstvi chranéné krajinné oblasti Blansky les — bude vzdy omezen limity ochrany
kulturnich pamatek a ochrany pfirody. Tato vné&jSi omezeni postupné ovlivni rozvoj mésta smérem k vnitfni
transformaci a tam, kde to bude mozné, k prestavbé Uzemi. Pfitom bude tfeba dlsledné sledovat kritérium
kvality prostfedi, tvorby osobitého charakteru méstskych €asti, obvodovych center a mistnich jader, které
pFispéji ke zvySeni osobni identifikace obyvatel s mistem jejich bydlisté.

Zazemi pfiméstské krajiny a jeho atraktivita zvy$uje potencial vyuziti Ceského Krumlova jak pro trvalé bydleni
a relaxaci jeho obyvatel, tak i pro stabilizaci turistického cestovniho ruchu, ktery je souc¢asné do zna¢né miry
hnacim motorem ekonomiky mésta a ,zaméstnavatelem® znacné €asti jeho obyvatel. Zkvalitnéni a rozSifeni
sité vychazkovych okruh, turistickych a cyklistickych tras umozni zvysit i pracovni nabidku v sektoru sluzeb
a cestovnim ruchu, ale sou€asné zvysi uroveri relaxa€nich aktivit i pro obyvatele mésta.

Zavér: uzemnim planem predpokladany rozvoj mésta pocita s vysokym podilem prestavbovych ploch
— v prvni fazi zejména s vyuzitim brownfieldd. Sou¢asné je treba vyuzit potencial oZiveni a zobytnéni

a dovybaveni obvodovych a mistnich center a rozsireni kvalitni cestni a cyklistické sité s relaxa€nimi
jadry v pfiméstské krajiné.

Z uvedenych vstupnich udajl je zfejmé, Ze stabilizace nebo snad budouci pfiristek poctu obyvatel bude vyzadovat
velmi dasledny a koordinovany postup, jehoz zakladem je navrh ,strategie kvality trvalého bydleni“, realizované
v nékolika soubé&znych krocich:

zvySeni nabidky zastavitelnych a pfestavbovych ploch pro bydlent;

zvySeni nabidky pracovnich pfilezitosti, resp. ploch pro vyrobni aktivity, vyzkum a sluzby;

zvySeni spektra a kvality vefejné vybavenosti (zejména Skolstvi, zdravotnictvi, socialni sluzby, ...). Kvalitni
socialni sluzby mohou byt jak zakladem novych pracovnich pfilezitosti, tak i momentem posileni vazeb k
trvalému bydlisti;
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= zvySeni kvality a nabidky relaxaénich a rekreacnich aktivit, vytvofeni podminek pro lokalni komunitni aktivity,
charakter a osobitost mistnich méstskych casti.

Oziveni investi¢nich aktivit a trhu s byty je proto pro Cesky Krumlov jednoznagnou prioritou. Kvalitni stabilni a rychly
internet je prvnim krokem k vysokému standardu jak distan€nich pracovnich aktivit, tak i alternativni formy vyuky
vysSich stupnl Skolstvi, ale i obchodnich sluzeb — nemUze ale nahradit socialni kontakt, ktery je zakladem socialni
soudrznosti obyvatel. RozSifeni spektra pracovnich pfileZitosti, kvality vefejné vybavenosti a nabidky relaxacnich
aktivit jsou proto dalSim zakladem pro spokojenost trvale bydlicich obyvatel.

Ugelné vyuziti iizemi proto neni moZné hodnotit jen linearnim priimétem dosavadniho stavu — bez zohlednéni
konkrétni situace a novych podminek, ve kterych se pravé mésto nachazi. Na zakladé uvedené analyzy proto
uzemni plan navrhuje jako jednorazovy impuls podpory oziveni a restartu trhu s byty navySit plochy pro vystavbu
bytl v rozsahu o 16 az 20%.

Vyhodnoceni Géelného vyuziti izemi a potfeby novych zastavitelnych ploch dle metodiky MMR CR a UUR
z r. 2008 vychazi z nasledujicich podkladt:
1) daje CSU o vyvoji bytového fondu ve sledovaném tzemi;
2) statisticka data o nechténém souziti v domacnostech (disproporce nabidky byta);
3) zpolohového potencialu feSeného uzemi (vliv lokalizace v rozvojové oblasti nebo rozvojové ose podle
Politiky tzemniho rozvoje CR).

Odhad potfeby kapacit bydleni pro mésto Cesky Krumlov:

1) dle CSU pfibylo za obdobi 2001 — 2019 cca 677 bytd ... tj. cca 38 bj./rok. Takto nizky podet byt realizovanych
v tomto obdobi v§ak prohloubil depopulaéni vyvoj mésta. Pro zastaveni depopulacni spiraly je tfeba vyrovnat
vystavbou cca 65 az 70 bj./rok,
tj. napf. pro obdobi pristich [15-ti] az 25-tiletcca ......... [1100] az 1690 byta

2) eliminace domacnosti s nechténym souzitim

...lj. bytovych doméacnosti tvofenych dvéma a vice cenzovymi domacnostmi, viceClennymi nerodinnymi
domacnostmi, apod. — jedna se o domacnosti bez vlastniho bytu.

Dle SLBD 2011 bylo v Ceském Krumlové k tomuto roku evidovano 5 493 bytt a 5 755 doméacnosti. Statisticky
udaj k datu 2011 (SLBD 2011) uvadi pocet vice€lennych nerodinnych domacnosti = 246; a domacnosti
tvofenych dvéma a vice rodinami = 90; tj. celkem 336. Jen v nékterych pfipadech je vSak souziti takto sdilenych
bytl chténé (napf. v pfipadé péce o rodinného pfislusnika). V jinych pfipadech jde o ,vice€lenné bytové
domacnosti“, které tim, ze hospodafi samostatné, deklaruji jistou miru nechténného souziti. Zatimco soucet
vice€lennych nerodinnych domacnosti a domacnosti tvofenych dvéma a vice rodinami pokryva cca 6,1%
celkového poctu bytd, rozdil mezi poctem bytd a poctem hlasenych samostatné hospodaficich domacnosti ini
jen cca 4,8% celkového poctu bytli. Pravé tento rozdil Ize tedy pokladat za nechténé souziti, které je zadouci
novou vystavbou eliminovat, tj. ................... [260] az 360 byta

3) polohovy potencial
Cesky Krumlov je propojovacim &lankem mezi rozvojovou oblasti OB10 Ceské Budé&jovice s rozvojovou osou
0S6 Praha — Bene$ov — Tabor — Ceské Budéjovice — hranice CR/Rakousko (-Linz) na vychodé a specifickou
oblasti SOB1 Sumava na zapad&. Dalnice D3 u Dolniho Trebonina prochazi 7 km vychodn& od mésta.
Ceskokrumlovsko samo o sobé je v zasadach Gzemniho rozvoje Jihogeského kraje vymezeno jako rozvojova
oblast nadmistniho vyznamu N-OBS5.

Hlavni atraktivity Gzemi — aredl zamku Cesky Krumlov s méstskou pamatkovou rezervaci Cesky Krumlov,
méstska pamatkova zéna PleSivec, chranéna krajinna oblast Blansky les a navrhovana Krajinna pamatkova
zdna ChvalSinsko — Krumlovsko jsou hlavnimi cili turistického cestovniho ruchu, ale sou¢asné poskytuji velmi
vysoky potencial spoleCenského zivota, relaxacnich aktivit v kvalitnim pfirodnim a kulturnim prostedi.

Vystavbou novych komunikaci (D3 a pfelozek 1/39) se vzdalenost Ceského Krumlova od cca 15 km vzdalenych
Ceskych Budéjovic jako jadra regionu vyznamné zejména asové zkrati. Vzhledem k atraktivitam prostredi,
kvalité vybavenosti a nabidce relaxacnich aktivit velmi pravdépodobné poroste i zajem o trvalé bydleni.

S ohledem na polohu blizko dalnice D3, na velmi dobrou dostupnost pracovnich prilezitosti i vy$§Sich center

sidelni struktury, vzhledem k dobré vefejné vybavenosti a atraktivnimu zazemi pro pfiméstskou rekreaci a
turisticky ruch je mozné Cesky Krumlov hodnotit jako stabilizované sidlo s dobrymi pfedpoklady pro rozvoj

bydleni. Polohovym potencialem odvozena orientacni potfeba bytd cca ....... [400] az 600
byta
Celkova orientaCni potfeba bytd pro obdobi pfistich [15-ti] az 25-ti let cca (dle statistického Setfeni a metodiky
MMR CR (UUR. 2008) .......ccoevvvvennnnns [1760] az 2650 bytu
Celkova potieba Cistého prirtistku bytd éinicca ............ [1760] aZz 2650 byth
Z uvedeného &istého pfirtstku podtu byt je cilové dle UP moZné vymezit bydleni:
v bytovych domech ... cca 2000 bj. vBD tj. cca 75%
v rodinnych domech ...........ccooiiiiiients cca 650 bj.vRD t.cca 25%
Primérna potfeba plochy véetné ploch obsluhy vefejnou infrastrukturou:
1 byt v bytovém domé ............................. 600 m?
1rodinny dim ......ooooiiiiiiis e 1250 m?
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Orientaéni vypocet celkové potieby zastavitelnych ploch:

1) Potfeba plochy pro byty v bytovych domech (2000 .600) .....cuvenen.. cca 120,00 ha
2) Potieba plochy pro byty v rodinnych domech (650 .1250) ............... cca 81,25 ha

Gl IM e 201,25 ha
Potieba plochy pro bydleni celkem ................................. cca 201,25 ha

zahrnuje plochy bydleni, mistni dopravni a technickou infrastrukturu, vybavenost a vefejna prostranstvi

DalSi potiebné plochy s ohledem na zajisténi nabidky pracovnich pfilezitosti (+ cca 17,5%), ;. ...
plochy vyrobni, celoméstské dopravni a technické infrastruktury apod. ........ cca 35,22 ha

Predpokladana potieba ploch celkem ............................... cca 236,47 ha

Srovnani viz kap. O.d v&etné separatu tabulkove &asti:

Celkova vyméra ploch dle vyhodnoceni UP é&ini ................. cca 236,1ha

Z toho
P e 106,7 ha
Ostatni nezeme&deéIskeé PlOChY .........ooiiiiiiii e 129,4 ha

Zaveér:

Navrh UP rozsahem rozvojovych ploch odpovida vyhodnoceni Giéelného vyuziti dle metodiky MMR CR a

UUR zr. 2008
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