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MESTO SI NEMUZE
HRAT NA DEVELOPERY

\/ Cele desetitisicového Humpolce stoji teprve dva
roky, presto se jiz zaslouzil o nékolik projektd pro
zajisténi bytovych domu. Podle PETRA MACHKA

vysSi pocet bytu jejich dostupnost automaticky
nesnizi, proto musi mesto hrat aktivni roli v jejich

vystavbe — predevsim pro ohrozengjsi skupiny
obyvatel. Jaké konkrétni kroky mésto podnika? Proc
je nutné spolupracovat se soukromym sektorem?

A vyplaci se sazka na architekty?
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Dostupné bydlenti je dnes velké
téma v celé republice. Jaka je
situace konkrétné v Humpolci,
piipadné v celém kraji?
Mozna zaénu trochu z historie.
Humpolec mé aktualné 317 byto-
vych jednotek ve svém majetku.
Na zacatku devadesatych let, nez
se zacaly byty privatizovat, jsme
jich méli ptes tisic - ptesné 1034. To
vlastnilo. Dnes se to miiZe jevit jako
nedostacdujici, ale je tieba tict, Ze
v Humpolci, stejné jako v jinych
méstech na Vysoéing, probiha
pomérné masivni komeréni vystavba
bytovych dom1. Proto si nemyslim,
Ze je problém v samotném nedostat-
ku byta.

Otézka je spi$ dostupnost - co to
vlastné znamena. Vétsina investort
a developert byty prodava, a ty se
pak ¢asto stavaji investi¢énimi nemo-
vitostmi. Majitelé je dal pronajimaijf,
ale otazka je, za jakou cenu. Humpo-
lec ma v méstskych bytech ndjemné
¢asto niz8i nez okolni mésta. Mame
tii kategorie bytti - starsi jednotky
s najemni smlouvou na dobu
neurcitou, kterych je asi ¢tvrtina,

s ndjemnym kolem 70-75 K¢&/m?.
Dalsi asi polovina bytt je ve stejné
cenové hlading, ale s ro¢ni smlou-
vou, tedy snaze modifikovatelnou.
Posledni étvrtina ma najemné kolem

120 K&/m?, coz je stale ptijatelné

a srovnatelné s okolnimi mésty.
Dlouhé roky se do téchto domt

moc neinvestovalo. Spole¢né

prostory se nerekonstruovaly

a vybrané najemné se ¢asto mozna

pouzilo i jinde neZ v bytovém hos-

podéfstvi, coZ je chyba. Idealni by

bylo, aby se vynosy vracely zpét do

spravy bytového fondu. Ted mame

pred sebou kol to nastavit 1épe

- tfeba zvy$ovat najemné jen tam,

kde dojde i ke zlep$eni stavu dom1.

Jak osobné nebo politicky vnimate

roli obce v zajiStovani bydleni?
Tady existuje vice oblasti. Prvni je
udrzba soucasného bytového fondu.
Proto také rekonstruujeme bytové
domy - nejen kvtili energetickym
tisporam, ale komplexné, aby odpo-
vidaly dne$nim standardtm.

Druhd oblast je zajisténi bydleni
pro urtité skupiny obyvatel - mladé
rodiny, samoZivitelky nebo socialné
slabsi. Stale chybi vhodna pravidla
pro ptidélovani byti. KdyZ se néktery
byt uvolni, hleda se mezi Zadateli,
kdo je nejvhodnéjsi. Uceleny systém
chybi. Vétsina byti je navic dlouhodo-
bé obsazen, takZe nejde o startovaci
bydleni. Chceme to zménit - proto ted
projektujeme dva nové bytové domy
se startovacimi byty pro mladé rodiny;,
vétsinou mensf 2+kk.
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Tteti oblast je spoluprace s ko-
mercénim sektorem. Myslim, Ze mésto
ma hrat aktivni roli, ale ne byt deve-
loperem. Na to nemame finanéni ani
personalni kapacitu. Mésto by mélo
vytvaret podminky, ne stavét desitky
byt z vlastnich prostitedka.

Jak jsou na tom aktualni ceny

bydleni v Humpolci?
Humpolec ma pomérné drahé
bydlenti, at uz jde o koupi, nebo
najem. Nékdy je dokonce drazsi nez
v Jihlavé. MoZna je to tim, Ze je bliz
Praze a ma idedalni velikost - kolem
deseti tisic obyvatel. Takové mésto
je dost velké, aby nabidlo veskerou
vybavenost, ale potad si zachovava
socialni vazby. To dnes pro spoustu
lidi predstavuje idealni kompromis.

Krajsk& mésta jsou pro ¢ast oby-
vatel méné atraktivni - bud chté&ji
velkomésto, nebo mensi mésto
s venkovskym charakterem. Hum-
polec je navic vyhodné u dalnice,
takZe je dopravné dobte dostupny.
J& osobné necitim, Ze by tu byl ne-
dostatek bytt. Naopak, komerénich
projektt je dost - nékteré se pravé
ptipravuji, jiné se nedavno dokondi-
ly a rychle prodaly.

Vérite tedy, Ze samotna vétsi

bytova vystavba nevede
k niZ§im cenam bydleni?
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Ur¢ité tomu konkurence pomutize

- s vétsi nabidkou jdou ceny dola
aikomeréni bydleni se stava dostup-
néjsi. Ale aby mésto suplovalo de-
velopery a stavélo desitky aZ stovky
byt jen kwiili vytvoreni konkurence,
to nedava smysl. Mésto ma saturovat
chybéjici segmenty - zejména
startovaci bydleni a podobné. Na vic
nemame kapacitu. V nékterych
méstech to mozné podle finanénich
moznosti jde, ale v nasem piipadé
potiebujeme finance primarné na
obcéanskou vybavenost, takZe si
nemutiZeme hrat na developery. Ale
musime pokryt tu nezbytnou ¢ast,
naptiklad praveé startovaci byty.

Mate formalné definovanou

méstskou politiku bydleni nebo

strategii a konkrétni cile?
Poiad se to opira o tii véci, které
jsem zmitioval: budovani rozumné-
ho poétu startovacich byta, moder-
nizaci zanedbaného bytového fondu
(proto do n&j musime investovat
- od kompletnich rekonstrukci az
po opravy spoleénych prostor, které
umoZni obhajitelné, mirné navys$eni
najmu) a nakonec chytré zapojeni
komeréniho sektoru. Inspiroval
jsem se tieba u starosty Litomysle
- mésto nabidne pozemek, samo
nestavi, protoZe potiebuje penize
jinde, a hleda investora, ktery
postavi bytovy diim. At si na tom
vydéla - kdyZ vznikne dvacet aZ
tiicet bytd, je to pro mésto piinos.
Lze nastavit podminky, napiiklad
povinnost mit ve mésté trvalé byd-
listeé do péti let, coZ je vyhodné pro
rozpocet. Soutézit miZete razné:
bud mésto ptipravi podminky
a hled4, kdo to postavi a kolik bytt
méstu odevzdéa, nebo se hodnoti
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konkrétni navrhy podle pfinosu

- ne jen poctu byt1, ale i kvality:
pobytova stiecha, hiisté atd. To je
chytré vyuziti jinych nez méstskych
penéz. Mate pozemek, ale nemusite
délat developera.

To je pfesné jeden z nastroji
»pozemkového developmentu*,
tedy pripravy tizemi a stanoveni
podminek pro vystavbu. MtiZete
rozvést, jak k pozemkovému
developmentu piistupujete
a jaké nastroje pouzivate?
My jsme ,zdédili“ naptiklad projekt
bytového domu Spirala z architekto-
nické soutéZe. To je v potadku, ale
problémem je skladba bytti - nejsou
to startovaci byty. Jsou tam i velké
jednotky, 2+kk maiji tifeba 70-80 m?,
nékteré byty maji 160 m?. Cely
projekt vychdazi asi na 180 mil. K&
a je tam dvacet sedm bytovych
jednotek. To je mimo moZnosti
mésta. Proto jsme fekli, Ze pijdeme
cestou, kdy najdeme nékoho, kdo
to zrealizuje za néas. Lokalita je
krasna, tesi se tim i vefejny prostor
a parkovani. Idealné bychom rovnou
vysoutéZili developera: nacenime
pozemek i hodnotu piipraveného
projektu (Gzemni rozhodnuti,
povoleni, dokumentace) a fekneme
naptiklad: chceme minimalné tii
byty do méstského vlastnictvi - kdo
nabidne vic, ten vyhraje a stavi.
Oslovili jsme Energetickou agenturu
Vysociny, kterd zpracovala analyzu
variant: klasicky developer, druZstev-
ni bydleni (s u¢asti mésta i bez ni),
PPP-projekt a dalsi. Jsou tu i dotace,
ale jsou komplikované - naptiklad
podminka dvacetileté udrzitelnosti
(sledovani piijmii ndjemnikt apod.)

FOKUS

je podle mé piepjata. Ted to ptijde do
rady mésta, kde nam agentura pied-
stavi vdechny varianty. Doporu¢ime
pak postup zastupitelstvu, chceme
jit transparentni cestou. Jedno je
jisté: 180 mil. K& ze zdrojii mésta dat
nemuZeme. Proto musime zapojit
jiné finanéni prostiedky.

VyuZzivate statni programy nebo

dotace na bytovou vystavbu?
Mluvil jsem o tom i se starostou
Litomysle Danielem Brydlem, jak
chytte vyuzit dotace v kombinaci
s komerénim sektorem. Upifimné
moc ptikladd neznd - dotaci mize
derpat i developer, ne jen obec,

a teoreticky by tak méstu odevzdal
vic byta. Ale najit partnera, ktery
unese rizika spojenda s dlouhou
udrzitelnosti, je tézké.

Co se tykd kompletnich rekon-
strukci, vyuZivaime program Nova
zelena usporam a podobné dotaéni
tituly. Jako starosta v Humpolci
ale ptisobim teprve dva roky, takze
za tu dobu se neda stihnout tolik.
V minulosti tady navic bylo ,pole
neorané“ - do bytovych domu se
prakticky vyrazné neinvestovalo.

Spolupracujete s jinymi obcemi
nebo se zapojujete do néjakych

sdruZeni, tteba Narodni sit

zdravych mést, Svaz mést

a obci apod.?
Cleny téchto sdruZeni jsme, ale
priznam se, Ze aktivné to piili§
nevyuzivame. Ale zminim jednu
véc, ktera se tyka spoluprace s ko-
merénim sektorem. Mésto ma od
roku 2021 nebo 2022 pravidla pro
spolupréci s investory - jde o formu
investi¢niho prispé&vku. Plati pro
komeréni projekty - bytové domy,

1 Studie jednoho

z bytovych domt se
startovacim bydle-
nim z dily ateliéru
Neuhdusl Hunal.
Foto: Archiv ateliéru

2 Vroce 2020
probéhla v Humpolci
architektonicka
soutéZ na bytovy
dtm, kterou vyhral
ateliér OVA. Pro
projekt mésto nyni
hleda soukromého
investora. Foto:
Archiv ateliéru

3 Pudorys startova-
ciho bydleni vdomé
od AOC. Foto: Archiv
ateliéru

4 Navrh druhého
domu se starto-
vacimi byty podle
navrhu studia AOC.
V Humpolci dbaji
na vysokou kvalitu
architektury. Foto:
Archiv ateliéru
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vyrobni haly, prosté nové komeréni
stavby. Stanovili jsme, Ze za kazdy
metr ¢isté podlazni plochy se
odvadi 500 K¢&. Tyka se to bytovych
jednotek, komerénich i vyrobnich
prostor, s vyjimkou garazi.

To povaZzuji za dobry krok,
protoZe se tim podporuje obéanska
a verejna vybavenost. Kazdy
novy projekt totiz zvy$uje tlak na
infrastrukturu - $kolky, ¢isti¢ku,
dopravu. Aktualné se ti‘eba stavi
nova vyrobni hala a penize z inves-
tiéniho p#ispévku ptjdou do rekon-
strukce sousednfho vnitrobloku
bytovych dom?i. Lidé pak vidi, Ze
mésto z téchto projektd néco méa -
a Ze to dava smysl i pro né.

Jedna dopliiujici otazka - in-

vestiéni prispévek se tedy plati

i v ptipadé, Zze zdmér odpovida

tzemnimu planu?
Presné tak. Urcité se nesnazime
ménit izemni plan ad hoc, kdyz
to nékdo potiebuje. Jsme v tom
pomérné piisni. Ale udélam k tomu
kratkou odboéku - kromé rekon-
strukci bytovych domt se vénujeme
také rekonstrukcim vnitroblokt. To
je podle mé stejné dulezité téma.
Vétsina téchto domt pochazi z 50.
az 80. let a spoleéné prostory se
vét§inou nikdy nerekonstruovaly.
Ted to chceme zménit.

Jednim z piikladu, kde se zapojil
i komer¢ni sektor, je projekt péti
bytovych domi. Celkem zde ma
vzniknout sedmdesat osm bytovych
jednotek, v podnoZi jsou i obchody
a dalsi provozy. Navazuje to na nas
méstsky pozemek s jinymi bytovymi
domy. S pomoci méstského architek-
ta jsme se snazili vyladit zdmér tak,
aby fungoval v rdmci uzemi a aby se

dal fesit spole¢né verejny prostor
mezi domy - jak u soukromého
developera, tak u nas. Ted chystame
studii pro celé izemi. Vytipovali jsme
tii architektonické tymy, z nichZ si
investor jeden vybral a uzaviel s nim
smlouvu. Kvalitni architekt tedy fesi
vefejny prostor pro obé strany, coZ
povaZzuji za vyhodné.

Zatim nejsme tak daleko, abychom
investoraim #ikali, jaké architekty
maji oslovovat pro své stavby. V né-
kterych méstech to uz funguje - titeba
v Litomysli se snad i developeii
doslova predhanéji, kdo postavi hezéi
dtm. V Humpolci jsme zatim na
zatatkuy, ale i to, Ze se daii dohodnout
alesponi na architektovi vetejného
prostoru, je velky posun. Samoziejmé
izde plati pravidlo investi¢niho pii-
spévku - 500 K& z metru étvere¢niho
¢isté podlazni plochy. Penize pak jdou
zpét do rozpodtu mésta. Je to chytry
zpusob, jak vyuZivat partnerstvi
s komer¢nim sektorem.

KdyZ uZ jsme u architektury,
Humpolec je vtomto ohledu
vyjimeény. Ani mnohem vétsi
mésta nemaji ¢asto tolik
projekti, kde by spolupraco-
vala s architekty. Panuje u vas
shoda, Ze nové stavebni zaméry
- nejen bytové - zadavate archi-
tektium, pfipadné soutéZemi?
Ur¢ité ano. Za dobu, co tu jsme,
se snazime vybirat autory podle
kvality vic neZ d¥iv. Chceme, aby
mésto $lo pirikladem - stejné jako
to délala pted lety Litomysl. Diky
tomu dnes ani komeréni sektor
nechce ztistat pozadu. Vytvotilo se
tu zdravé prosti‘edi, kde i investoti
chtéji mit pékné domy, protoze
védi, Ze se lépe prodaji.
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Chceme jit jako mésto piikla-
dem, takZe kvalitativni vybér
architektt jde hodné ze strany
mésta. Soukromy sektor se k tomu
¢asto teprve odhodlava - vidi vyssi
naklady spojené s architekty. Ale to
se muZe ¢asem zménit. Architekty
hleddme raznymi zptisoby - tieba
prosté podle Bulletinu CKA, kdo
vyhral posledni soutéze a tak
podobné. Architektonicka soutéz
je totiZ narocna véc - ¢asove,
organizac¢né i finanéné. Proto si
myslim, Ze komorové soutéze maji
smysl hlavné u velkych projektt,
kde potiebujete provétit viechny
varianty. U mensich projektd, jako
jsou bytové domy, je podle mé
lepsi vyzvat nékolik tymt k navrhu
studie proveditelnosti a z nich pak
vybrat jeden. Komorova pravidla
jsou velmi ptisnd, a ne vzdy p#ina-
$eji efektivni vysledek.

Dostavate od vefejnosti

néjakou zpétnou vazbu na pro-

jekty, které pripravujete?
Ano, a vesmés pozitivni. Lidé jsou
¢asto ptekvapeni, protoZe navrhy
téch domi ptisobi mnohem moderné-
ji, nezZ si predstavovali. Mnozi ¢ekali,
Ze to bude ,né&jaky obyc¢ejny bytovy
dam*, ale kdyz vidi studie, iikaj si,
Ze z toho mtiZe byt néco hezkého.

U rekonstrukci je to podobné
- lidé ¢asto piredpokladaji, Ze je
nékdo jen zatepli a hotovo, ale pak
jsou ptekvapeni, co vSechno se da
s domem udélat, kdyZ na tom pracuje
architekt. A to je podle mé dulezité -
trochu vetejnost edukovat v tom, Ze
architekt je skutec¢né kli¢ovy partner.
TakZe zpétna vazba je zatim velmi
dobra a myslim, Ze aZ se projekty
zrealizuji, bude je$té pozitivnéjsi.
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Jaké dalsi nastroje a podptirné

programy byste ocenil v ramci

rozvoje bydleni nebo architek-

tury. Co by vam osobné usnad-

nilo praci v téchto oblastech?
Napada mé hlavné dotaéni politika
v Ceské republice. Ta je hrozné jed-
nostranné zamétena - podle mé na
dvé oblasti. Bud na vylou¢ené loka-
lity (a ted nemluvim jen o bydleni,
ale i o 8kolach, infrastruktute
apod.), nebo na velké aglomerace.
Ty maji vice dota¢nich titulq, ale
béZna mésta, kde se standardné
nebo lépe Zije, jsou z toho ¢asto
vyfazena.

V Humpolci mame velmi nizkou
nezaméstnanost, kolem tii procent,
coZ je skvélé. Ale to neznamena, Ze
mame piebytek penéz. Tyhle véci
se nevyluéuji. Myslim, Ze by bylo
rozdélila rovnomérnéji - bez ohledu
na to, jestli jde o vylou¢enou loka-
litu, aglomeraci nebo , oby¢ejné*
mésto. Ted je systém nastaveny
tak, Ze my se na spoustu titulti ani
nedostaneme. A nevim pro¢. MoZna
je to kviili socidlnim problémtim
nebo nezaméstnanosti v téch podpo-
rovanych oblastech, ale ptijde mi to
nestastné.

Jak se Humpolec stavi k otazce

regenerace brownfieldi?

Tady se musim vratit opét trochu
do historie. Humpolec je tradi¢né
pramyslové mésto - diiv tu bylo
soukenictvi, textilni vyroba, pozdéji
strojirenstvi. V centru mésta stalo
uz od prvni republiky mnoZstvi
tovaren. Po znarodnéni v 50. letech
vznikl narodni podnik Sukno, po
revoluci se aredly vracely pivodnim
majitelim nebo privatizovaly. Dnes
jsou tyto pozemky rozdrobené mezi
nékolik vlastnikti. Napiiklad nej-
vétsi brownfield uprostied mésta,
kde byvaly Humpolecké strojirny,
ma vétsi mnozstvi vlastniki.

Je to obrovsky blok, kterym se
nedd projit, a pfitom méa obrovsky
potencial tieba pravé pro bytovou
vystavbu. JenZe protoZe neni
v majetku mésta, nemiZzeme s nim
ptimo pracovat. Pfesto mame
zpracovanou uzemni studii, ktera
tento vyznamny brownfield resi.

Je jen otazkou ¢asu, jestli se toho
nékdo chopi vaznéji. Zatim se tam
opravuji jen jednotlivé budovy, ale
vetejny prostor ziistava stejny - ne-
prichozi, mnohdy zanedbany:.
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Téch tizemnich studii ale mame
vic. I proto vznika novy tizemni
plan, protoZe ten soucasny z roku
2017 neni piili$ kvalitni. Soutéz
tehdy probihala jen na cenu -

a podle toho to vypada. Soucasny
tzemni plan méstu moc nepomaha,
naopak v fadé oblasti spi$ situaci
komplikuje. Proto jsme se rozhodli
pro novy, kvalitnéj$i izemni plan,
ktery zohledni i vSechny aktudalni
koncepce, napiiklad koncepci
proluk nebo primyslu a logistiky.
Novy izemni plan zpracovava tym
Gogolak & Grasse, coz je skvély
partner. A pravé ted feSime téma
stavebni uzavéry, coZ neni bézné,
ale v naSem piipadé nutné. Jde

0 uzavéru v celé praumyslové zéné
na zapadé mezi dalnici, Zeleznici

a okrajem mésta - tedy ve velmi
rozsahlém uzemi. Cést je uz
zastavéna, ¢ast volnda. Uzavéra
nam umoZni udélat si ,pauzu®,
bé&hem které tym zpracuje koncepci
rozvoje izemi. Kdybychom to
nechali volné, mohlo by se stat, Ze
tam bez rozmyslu nekoordinované
vyrostou velké logistické haly,
které uz by pak neslo zvratit.
Uzéavéra zatim neni schvalen4, ale
je v procesu. Doufam, Ze projde,
protoZe to tzemi potiebuje ¢asovy
prostor pro promysleny rozvoj.
Samoziejme existuji vyjimky - rada
mésta je miZe udélovat. Pokud je
zameér v souladu s novou koncepci,
muiZe byt povolen.

Je jasné, Ze slovo ,stavebni
uzavéra“ u developerti nevyvo-
lava nadseni. Ale je to legitimni
nastroj, jak ochranit mésto pied
undhlenou vystavbou. Podobné
uzavéry trvaji v Praze i nékolik let
a ptitom nevedou k poklesu cen
pozemkt - ty rostou ddl, jen se tam
dodasné nestavi. TakZe argument,
Ze uzavéra pozemky znehodno-
cuje, moc neobstoji. Naopak nové
smétovani izemniho planu mutiZe
investortm ptinést i vyhodné&jsi
podminky pro vystavbu.

Vstupujete teprve do tietiho
roku svého starostovani, jaké
mate dalsi plany nebo cile do
budoucna?
Ty &étyti roky funkéniho obdobi
jsou stradné kratka doba. D4 se
b&hem nich nastavit smér, ale
moc véci se nestihne realizovat.
To, o ¢em jsme tu mluvili - chytré
modely spoluprace a nové
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formy vystavby, - se nejspi$ naplno
projevi az v dal$im volebnim
obdobi. Ted to viechno teprve
ptipravujeme. Pokud bych mél
moznost pokracovat, chtél bych,
aby se podatilo tyto projekty
opravdu dotdhnout a ukazat, Ze

i mensi mésto maze byt v oblasti
bydleni progresivni. B

4 V Humpolci
aktualné probiha
také rekonstrukce
bytového domu,

u které se neslo
konvenéni cestou
pouhého zatepleni,
projekt byl svéien
architektim pro
komplexni vysle-
dek. Foto: David
Neuhéusl

PETR MACHEK

Vystudoval obor pozemni stavby a architektura na
Fakulté stavebni CVUT. Spolupracoval v ateliéru
Petra Hlavacka a nasledné zalozil vlastni ateliér
MACHEK.ARCHITEKTURA.STAVBA. Je spoluzaklada-
telem sdruZeni nezavislych kandidatd HumpolecGO!,
za které se stal zastupitelem mésta Humpolec v roce
2018. V roce 2022 byl zvolen mistostarostou pro
investice a od roku 2023 je starostou mésta Humpo-
lec. Od roku 2014 spolec¢né se svou Zenou Terezou
poiada v Humpolci regionalni multizanrovy festival

Letni Platforma Humpolec.
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