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Koncept desegregacniho planu mapuje situaci socialné segregovaného domu
v Olomouci na adrese Holicka 51, zejména situaci jeho obyvatel, a nabizi nékolik variant
pfistupu k nalezeni vychodiska. Koncept vychazi z udvodnich jednani mezi cleny
projektového tymu Centra podpory a rozvoje aktivit smérujicich k desegregaci v uzemi
a zastupci mésta Olomouc, jmenovité s naméstkyni pro socialni véci a bytovou politiku
Bc. Katefinou Dobrozemskou a s vedouci oddéleni podpory v bydleni odboru socialnich
véci Mgr. Dagmar Rihovou. Z t&chto jednani vzesla potieba fesit neutéSenou situaci
objektu, ktery slouzi jako socialni bydleni, které je nabizeno osobam v bytové nouzi
v kombinaci s dalSimi potfebami. Diky tomuto vSak dochazi ke kumulaci osob v celkové
nepfiznivé socialni situaci, coz se podepisuje nejen na kvalité souZiti vdomé, ale i na

vnimani domu jako takového.

Tento dokument predstavuje soucCasny stav domu v kontextu jeho lokality a mésta
Olomouc, popisuje jeho zakladni technickou a funkéni kondici, mapuje situaci
jednotlivych souc€asnych najemniku, uvadi hlavni problémy k feSeni, nabizi mozné
strategie zmény uzZivani domu a jeho varianty, které podmifiuje feSenim situace
stavajicich najemnikl a v zakladu stanovuje potifebné kroky pro zapoceti feSeni situace.

Stranka | 1



.  HISTORIE RESENIi DOMU NA HOLICKE .........ooooeoeeoee oot 3

JAK DLOUHO LOKALITA EXISTUUJE ..eeuiteteeeeee et e e et et e e et e et e e e eae e e ea e e e et e e ea e e ea e eeaeraeaeeernarerennss 3
SOUVISLOSTIVZNIKU .. etteetie et ettt et et e e e e e e e et s ea st e e e s e e s e e e s e s ea s e s s ea s e s sessessessesnsesnsennsennees 3
PREDCHOZi POKUSY O RESENI SOCIALNI SITUACE ... cu ettt e 3
PLANY REVITALIZACE, PREDCHOZI Cl PLANOVANE INVESTICE ...eueeeeee e eeaeaenns 4
I, STAVAUICT SITUACE. ... e 5
SR \V =101 5T 1 A 22T 5
SR \VZ ) (o ] TR 7
SITUACE OBYVATEL DOMU ...ttt e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e enenennns 9
. RESENI SITUACE STAVAJICICH OBYVATEL.........ccoeeeeeeee oo 10
ROZDELENI PRIPADU DLE CILOVYCH SKUPIN ... eeuteet ettt e e e e e e eaae e s et s et sesaseaasesasesaseraseraeenees 1
KATEGORIZACE PRIPADU DLE VHODNOSTI STAVAJICIHO BYDLENI CI POTREBY PRESUNOUT SE DO
LN = T3 237 T H =1 N TP 12
IV. ZAMER DESEGREGACE A PODMINKY PROVEDITELNOSTL........cooovveeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 13
NEMOVITOST A URBANISMUS — NOVA FUNKCE DOMU ... ceneeeeeee e e e eeeenaeenaes 13
STAKEHOLDERI V UZEMI ..ttt ettt et e et e et et ettt et et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeeeaeenns 14
VARIANTY PRISTUPU K BUDOVE .. ettt eeee e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e eenns 14
JEDNOTLIVE MOZNOSTI NOVEHO VYUZITI OBUEKTU. ...ttt e e e e e e e e e e aeeens 17
REFERENCE MULTIFUNKCNICH OBUEKTU «.euueete et e et e e e e e e e e e 18
N P O ST U ... e 19
(A Y o I i oY o1 RO 19
2. KOMUNIKACE ...ttt et et et e e e e e e e e e e e e e e e e aeneaens 19
B UBY T OV ACT KAPACITY « ettt ettt e et e e e e e e e e e e e e e eaeaans 20
A INVESTICE et e e e ettt 20
D P ROV Z. ..o 21
VI. VYVOUJ SITUACE A ZAVER...... .o oo 21

Stranka | 2



Bytovy dim na Holické 51 byl od po&atku uren jako socialni bydleni a tzv. holobyty pro
neplatiCe a socialné slabé rodiny. Lokalita se zacCala formovat v 90. letech, kdy zde byly
sestéhovavany rodiny vystéhované z méstskych bytl kvili neplaceni najmda, privatizaci
bytového fondu a restituénim procesum.

DOm vznikl jako krizové bydleni, ale postupné se z néj stal segregovany bytovy dum,
kde je vysoka koncentrace osob ve slozité socialni situaci. Oproti jinym vylou¢enym
lokalitam se zde misi rizné skupiny obyvatel — romské rodiny, seniofi a jednotlivci
s nizkymi pfijmy. Tento stav vedl ke zhorSeni podminek bydleni, napéti mezi obyvateli
a celkové izolaci lokality.

Analyzovala podminky v lokalité, zkoumala socialni situaci obyvatel a jejich potfeby.
Slouzila jako podklad pro zlepSeni socialni prace a intervenci v oblasti. Zaméfila se na
strukturu obyvatel, zaméstnanost, vzdélani a celkové socioekonomické postaveni rodin
v lokalité.

Pfed rekonstrukci, ktera probihala v roce 2013, byla Holicka 51 vedena jako tzv.
holobyty a do lokality v ramci terénni socialni prace dochazela Charita Olomouc
a pracovnici Magistratu mésta Olomouc (MMOI). Po rekonstrukci se v pfizemi budovy
zfidilo zazemi pro sluzby a v sou€asném byté €. 25 byla Skolicka Charity Olomouc
a v souCasném byté €. 26 bylo zazemi pro Magistrat mésta Olomouce, kde v jedné Casti

se nachazelo NZDM a ve druhé kancelar pro socialniho pracovnika.

Postupné byly vSechny sluzby ukonéeny a v jejich prostorech jsou dnes byty. Do objektu
dochazi v ramci socialni prace pracovnice MMOI.
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Od roku 2022 se kazdého pul roku provadeéji inspekce bytu, coz napomaha udrzeni
urcité stability v dome.

Za posledni rok a pul nebyla Zadna rodina vystéhovana kvuli dluhdm, diky v€asnému
feSeni dluznych najmul. Presto 7 bytld obyvaji najemnici, ktefi maji potfeby v oblasti
dluhové problematiky, kdy se €asto jedna napf. o dluhy na zdravotnim pojisténi, které
jsou v nékterych pfipadech ve spolupraci se socialnim odborem MMOI feSeny
a prubézné splaceny.

Opakované dezinsekéni postfiky, ale pFetrvava problém s obtiznym hmyzem (rus
domaci a Sténice)

Nefunkéni uklid spole¢nych prostor — nedodrzovani rozpist uklidu je jednim z hlavnich
zdroju konfliktd mezi obyvateli, Casto feSenymi socialnim pracovnikem.

Zvyseni najemného pro nové uzavirané smlouvy od 1. 1. 2024 na 130 K&/m? — stale se
jedna o vyrazné niz8i Castku nez v okoli, kde €ini cca 270 K&/m?. Stavajici platné
smlouvy zlstavaji na sazbé 77 K&/m?2. Nové smlouvy maji stejnou sazbu, jaka je
nastavena u v8ech podporovanych bytd (byty pro mladé, socialni byty, sluzebni byty).
Tento rozpor se vyskytl i u jinych typu bydleni. Postupné dojde k sjednoceni sazeb
najemného v méstském bytovém fondu.

Dum byl donedavna jedinym objektem oficialné urenym pro socialni bydleni v Olomouci
a zustava kapacitné nejvétSim, coz vede k jeho dalSimu izolaénimu charakteru.

Na jafe roku 2024 mésto do svého bytového fondu vykoupilo jeden byt s podporou
dotacni vyzvy IROP — Socialni bydleni, oficialni fond socialniho bydleni tak byl mirné
rozSifen. Pro potfeby socialniho bydleni jsou v sou¢asné dobé vyuzivany i jiné méstske
byty, na Holickeé jsou vSak ubytovavany osoby s vyssi potfebou podpory.

V roce 2012 probéhla rekonstrukce budovy. Dim byl zateplen, okna vyménéna, vnitini
dispozice mirné zménény. Mésto Olomouc zatim neplanuje zasadni rekonstrukci
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objektu, jelikoz do domu bylo investovano relativné nedavno a dim je v dobrém
technickém stavu.

Zvazuji se varianty desegregace, napfiklad pfemé&na domu ze socialniho bydleni na
standardni méstské bydleni, nespecifikujici cilovou skupinu najemniku, nebo jeho upiné

noveé vyuziti.

Adresa domu: Holicka 1155/51, 779 00 Olomouc 9

Maijitel: Statutarni mésto Olomouc

Jedna se o tfipodlazni bytovy diim na okraji olomoucké ¢&tvrti Hodolany. V budové je 26
bytd o dispozicich 1+kk (12 bytd), 2+kk (13 bytd) a 3+kk (1 byt) v chodbovém
usporadani. Chodby jsou z jihu pfirozené osvétleny. NejvysSi patro ma mansardovou
stfechu.

DUm je v dobrém stavu, v roce 2013 bylo investovano do jeho rekonstrukce a a¢ byly
interiéry a povrchy realizovany v levném provedeni (PVC, lamino), stavebné se dum zda
byt v pofadku. V unoru roku 2025 je dim obydlen az na jeden byt.

Dum nema sklepy, obecné mu tedy chybi ulozné prostory k bytum, coz vedle
prelidnénosti jednotlivych bytovych jednotek souvisi i s nepofadkem, ktery panuje na
chodbach. O hlavnich problémech v domé bylo jednano se socialni pracovnici MMOI,
oddéleni socialni prace a poradenstvi, pani Markétou Spurnou. V souvislosti s domem je
vedle nefungujicich Uklidi spoleénych prostor dalSim deklarovanym problémem
pFitomnost §ténic a rusa domaciho v bytech. Skidce se kvali nepofadku nedafi vymytit.
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Obrazek 1 — fotografie domu z prostoru ulice
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Obrazek 2 — pudorys 1. nadzemniho podlazi. Plan z roku 2012: zatepleni domu, vyména oken, zména dispozic, nova
socialni zafizeni. Vpravo zazemi a prostor sociélni sluzby, vievo byty o dispozicich 1+kk a 2+kk.

4. Financ¢ni udrzitelnost
DUm je finan¢né udrzitelny, z vybraného najemného je mozné platit potfebnou udrzbu.

Najemné bylo pro nové uzavirané smlouvy od 1.1. 2024 zvyS$eno na 130 K&/m?, dle
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starych smluv se plati 77 K&/m?, postupné bude vySe sazeb sjednocena. Standardni
najemné v lokalité se v roce 2024 pohybuje kolem 270 K&/m?2.1

Ze severu a vychodu pfiléhaji k budové pole, ze zapadu prumyslovy areal. Pfes silnici
na jihu sousedi dum s drobnou rezidenéni zastavbou, za niz se nachazi dalSi
prumyslovy areal a kampus Palackého Univerzity. V blizkém sousedstvi je i Ctvrt
fadovych domku Novy Svét.

v v

vzdalenosti 15 minut, ZS a MS jsou vzdalené 12 minut pé&sky (ZS a MS Olomouc,
PFichystalova) nebo do 30 minut cesty MHD (28 min ZS a MS Olomouc, Purkyriova; 20
min Fakultni ZS Olomouc, Halkova). Pfichod k budové je po vy$lapané cests.

Deklarovanymi hlavnimi problémy v okoli domu jsou:
Spatna dostupnost ob&anské vybavenosti, daleka cesta do $kol

vzdalena MHD, respektive dlouhé intervaly spoju v oblasti — dum je tak funkéné
odlehly od zbytku mésta

Chybéjici chodnik a uliéni osvétleni, temna cesta na nejbliz§i MHD (bus) —
pfistup k budové je proto nehostinny a vyvolava pocit nebezpeci, neni vhodny pro
cestu s détskym koCarkem apod.

Izolace domu od reziden&ni zastavby primyslovym arealem a poli

DUm je tedy v malé mife segregovan i prostorové, nejen socialné, ackoliv rezidenéni
zastavba i zakladni obCanska vybavenost je v dochazkové vzdalenosti.

1 200-300 K¢/m2
270-292 K¢
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https://idealninajemce.cz/cenova-mapa-najemneho/cenova-mapa-najemneho-olomouc
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Situace obyvatel domu

1. Prehled obyvatel a obsazenost
Celkovy pocet jednotek v objektu: 26 (2 neobsazeny)

Celkovy pocet osob: 59, z toho nezletilych déti: 22

V unoru roku 2025 je dim z vétSiny pronajiman, volné jsou pouze dva byty, a to
z davodu umrti pfedchozich najemnikl a rekonstrukce bytu. Z hlediska socialni prace se
jedna o najemniky z rliznorodych cilovych skupin. Jejich detailni pfehled a individualni
situaci rozvadime v oddilu /ll. Re$eni situace stavajicich obyvatel.

Tabulka €. 1: Zakladni prehled Pocet byt Pocet osob

obyvatel

ke dni 7. brezna 2024

Osoby pobirajici starobni nebo invalidni
dichod

Rodiny s détmi

o 3
Ostatni vySe neuvedeni 8
S 1

Neobsazené byty 3 -

Ve srovnani s detailnim prehledem v oddilu Ill. z prosince 2024 je mezi bfeznem

a prosincem patrna zména v obsazenosti byt a ve sloZeni obyvatel.

2. Zivotni situace obyvatel
Problémy, s nimiz se potykaji obyvatelé domu, jsou rlznorodé. NejCast&ji mezi nimi

figuruji dluhy, dale neklidné sousedské vztahy, psychické problémy, pFelidnénost bytd,
déti s postizenim, zavislost — potvrzena nebo domnéla — na drogach ¢i alkoholu. Diky
dlouhodobé socialni praci je v8ak situace vétsiny domacnosti ramcové stabilizovana.
Dluhy vUuci méstu jako vlastniku nemovitosti byly u vétSiny najemnikd srovnany a dale se
nenavysuji, protoze jsou bez odkladu feSeny. Dluhy na najemném tedy nepfredstavuji
hlavni problém a najemnikim dale zbyvaji dluhy za komunalni odpad, pokuty
dopravniho podniku &i pUjéky a exekuce. Kilustraci situace si dovolujeme uvést citaci
socialni pracovnice MMOI, oddéleni socialni prace a poradenstvi, Markéty Spurné:
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“‘Domnivam se, Ze sohledem na pribézné a v€asné feSeni nastalych problémi
se podafilo udrzet u rodin stabilitu a v pribéhu roku a pul, kdy monitoruji praci
vlokalité, nikdo nedostal vypovéd znajmu pro dluhy. SoucCasné se zavedly
pravidelné kontroly bytl v rozsahu jednou za pul roku. Nej¢astéji se feSi problémy
voblasti dluht (dluhy viuci méstu Olomouc maji vétSinou jiz vSichni uhrazeny),
postfiky proti Svabum, sousedské spory, nedodrZzovani rozpisu uklidd a pomoc pfi
uplatnéni narokl na davky.”

v soucasné dobé ubytovano nékolik rodin ¢i matek s détmi, pro néz jsou byty malé
a prostfedi nevhodné. V navaznosti na jednani s vedouci oddéleni podpory bydleni bylo
opusténi praxe ubytovavani rodin na Holické oznaeno za prvni mozny krok ke zlepSeni
situace domu a lokality.

Na jednani s méstem byla mimo jiné zdlUrazriovana také stigmatizace pojena k Holické
a jeji lokalité jako k mistu rezidenc¢ni segregace.

V soucasné dobé se jedna o jediny dum, ktery je oficialné na mésté veden jako uréeny
pro socialni bydleni. PIni proto nékolik funkci zaroven, pro které mésto v souCasnosti
nema nahradu: slouzi jako prostupné bydleni mezi azylovym a standardnim bydlenim,
ale zaroven jako trvalé bydleni ob¢and, ktefi nemaiji jinou ¢i dobrou moznost najit si
bydleni na standardnim trhu, a to v€etné rodin. Pro nékteré obCany, napf. pro ty, ktefi
trpi psychickymi nebo zdravotnimi problémy, nahrazuje tento dam vhodnéjsi ubytovani.

Na jafe roku 2024 méstu do fondu socialniho bydleni pfibyl jeden byt vykoupeny na
doporuceni ASZ z vyzvy IROP — Sociélni bydleni. Spolu s otevienim Kontaktniho mista
pro bydleni vlednu 2024 se jedna o nadéjné vyhlidky feSeni SirSiho kontextu stavu
socialniho bydleni na mésté. Dokud nebude mozné funkce, které Holicka — a¢ nevhodné
— plni, nahradit jinde, nebude mozné desegregaci objektu realizovat.

Prehled jednotlivych pfipadl vzhledem k socialni problematice a moznostem navazného
bydleni je vypracovan samostatné v nevefejném dokumentu slouzicim pro potfeby
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mésta Olomouc. Kazdy pfipad je shrnutim udajd poskytnutych v tabulce vypracované ve
spolupraci se socialnim odborem mésta Olomouc. Zde uvadime Kkategorizaci
jednotlivych domacnosti sidlicich v objektu Holicka 51 k 31. 12. 2024 v obecném
prehledu.

Celkovy pocet jednotek v objektu: 26
Pocet obsazenych jednotek ke dni 31.12.2024: 24
Celkovy pocet osob: 59, z toho nezletilych déti: 22

Veskeré udaje a jejich interpretace v dokumentu slouzi jako doporuceni Ci voditko pro
dalsi diskuzi, ktera mUze pomoci pfi planovani smérfujicimu k feSeni situace objektu
Holicka 51.

1. Samostatné zZijici senior
Pocet domacnosti: 5

2. Osobalrodina reSici dluhovou problematiku €i potize s placenim najmu
Pocet domacnosti: 13

3. Osobalrodina se zavislostni ¢i drogovou problematikou
PocCet domacnosti: 6

4. Osobalrodina se zdravotnimi problémy ¢i pecujici o osobu se zdravotnimi
problémy

PocCet domacnosti: 6

5. Osobalrodina s rizikem sousedskych stiznosti
Pocet domacnosti: 8

6. Osobalrodina s potrebou podpory v bydleni

Pocéet domacnosti: 11
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Nékteré pfipady spadaji do vice kategorii, napfiklad dluhova problematika se muize
prekryvat se zdravotnimi problémy nebo sousedskymi stiznostmi. Zaroven se jedna
pouze o nékteré mozné cilové skupiny, ne o vycCerpavajici vyCet — pfipady je mozné
rozdélovat i do dalSich cilovych skupin.

1. Zuastat ve stavajicim socialnim bydleni:
PocCet domacnosti: 7

Pokud pro tyto osoby/rodiny neni dostupné jiné vhodnéjsi bydleni, mize byt pfi feSeni
dalSich potfeb stavajici bydleni dostatecné. Zaroven je nutné monitorovat situaci vSech
osob, zda se nezménily jejich potreby, které by vyZzadovaly zménu dostupnych alternativ
bydleni.

2. Muze zustat, ale miize se také presunout jinam:
Pocet domacnosti: 10

Stavajici bydleni pro tyto osoby/rodiny muze byt za sou€asnych podminek pfijatelné,
a nezméni-li se dramaticky jejich situace v oblasti potfeb, mize byt i nadale. Zaroven
v pfipadé zmény potfeby ¢&i napf. zhorSeni zdravotniho stavu ¢i potfebé vétsi
dostupnosti sluzeb mize nastat nutnost hledat jiné Iépe vyhovuijici bydleni. Totéz plati
v pfipadé, Ze alternativni mozZnosti bydleni jsou dostupné. Pfesun do lepSich podminek
by mohl znamenat vétsi Sanci na zlepSeni kvality Zivota a stabilizaci situace.

3. Vhodné presunout se do Iépe vyhovujiciho bydleni:
PocCet domacnosti: 5

V téchto pfipadech je vhodné zvazit pfesun do jiného typu bydleni nebo do vhodnégjsi
lokality. Duvodem je bud zhorSujici se situace ve stavajicim bydleni, socialné vyloucena
lokalita nebo nedostateCna podpora. Ve dvou pfipadech se jedna o prelidnéné
domacnosti, coz muize puUsobit konfliktni situace v objektu. Dale také rodiny, které
i vzhledem k pfijmu maji moznost hledat bydleni na komer¢nim trhu (1 pfipad).
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4. Nezarazeno:

A) Nejsou dostatecné informace.
PocCet domacnosti: 2

B) Neobsazené byty.
PocCet bytovych jednotek: 2

Pozn.: VzZdy je potfeba brat ohled na aktualni potfeby vSech obyvatel, zejména na
zmény téchto potreb, které mohou indikovat vhodnost zmény bydleni.

Reseni sou¢asného stavu ma mnoho variant. Na jedné strané je tfeba fesit dim jako
nemovitost vazanou na své misto a najit mu adekvatni napln tak, aby mohl v danych

souvislostech dobfe fungovat s organismem mésta a se svym okolim.

Na strané druhé je nutné pamatovat na potfeby stavajicich najemnikd a najit jim
odpovidajici bydleni jinde ve mésté. Toto bydleni nesmi byt koncentrovano do jednoho
mista, aby se predeslo vzniku nové segregované lokality.

Cilem desegregacniho konceptu, jak byl pfedstaven naméstkyni pro bydleni, je:
Udrzitelné ukon it segregacéni povahu objektu
Zachovat a nejlépe zlepSit bydleni stavajicim obyvatelim

Najit a realizovat vhodnou novou napln objektu, adekvatné budovu rekonstruovat
i zhodnotit

Zbavit lokalitu stigmatu: vytvofit budové, potazmo socialnimu bydleni, novou tvar

ve vefejném povédomi

Zasadni je rozhodnuti, jakou ma dim mit v budoucnu napli. Zde je vhodné polozit si
nasledujici otazky:
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Ma dim, vzhledem ke svému umisténi a sousedstvi s nebytovymi aredly, dale

slouzit k bydleni?
Jak by v takovém pfipadé mélo ono bydleni vypadat?
Ma ho doplnit, nebo dokonce nahradit jina funkce?

Casti stavajicich najemnikd Ize umoznit zdstat v domé i po jeho rekonstrukci.
Varianty vyuziti 1a, 1c, 2d a 2e je mozné kombinovat s podilem bydleni sou¢asnych

najemnika.

Novou napln, spolupraci na destigmatizaci lokality nebo navazani socialni prace Ize fesit
s vyznamnymi organizacemi sidlicimi v lokalité, s osobami vlastnicimi pfilehlé pozemky,
nebo skrze arealy, kde pfirozené vznika mezilidska interakce. Na jednani s méstem byli

v tomto sméru zminéni:

Pfrirodovédecka fakulta Univerzity Palackého v Olomouci
Potencial: studentské bydleni v feSeném domé

Vlastnici poli pfiléhajicich k pozemku, na némz dam stoji
Potencial: propachtovani pozemkul obyvatelim feSeného domu

Scio Skola Olomouc, pronajimajici nedaleké prostory v ul. Pfichystalova
Potencial: spoluprace na komunitnich aktivitach

Skate park na u Baumaxu, Holicka 26

Potencial: navazani socialni prace s détmi bydlicimi v feSeném domé,

které ho navstévuji

Existuje nékolik moznosti, jak pfistoupit k feSeni a zméné souCasného stavu. Zde je
uvadime s jejich pro a proti. Jednotlivé pFistupy je mozné kombinovat.
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Bude zachovan charakter objektu jako budovy pro bydleni. UrCi se cilovi najemnici
a fungovani domu. Doplni ¢i posili se chybéjici méstska infrastruktura jako: chodniky,
uliéni osvétleni, popf. pfechod pro chodce ¢i MHD tak, aby obyvatelim vyhovovala,
nejméné aby je neomezovala.

Probéhne potfebna rekonstrukce interiéru objektu, pfipadna zména dispozic a dilCi
Upravy okoli domu. Mésto bude podporovat obCanskou vybavenost v lokalité a
prostupnost lokality pro pésSi. V tomto sméru se nabizi propojeni s nedalekym arealem
Univerzity Palackého v Olomouci, ktera se od objektu nachazi v dochazkové vzdalenosti
do 15 minut. Zmapuje se potfebnost spojd MHD a spoje autobusové dopravy v
pfilehlych zastavkach Holicka-Grapo a Novy Svét se odivodnéné posili.

Tento pristup umoziiuje zachovat bydleni v objektu, muze se tedy zdat nejjednodussi
z hlediska pfipravy, jelikoz nevyzaduje promysSleni zmény a pfesvédCovani partnert o

v v

stavajici cesty) Ci nejvy$Si mozné mife (vSe zminéné). Kvlli jednomu objektu vS§ak maze
byt toto feSeni pro mésto zbytecné procesné komplikované &i finanéné nakladné. Je
proto nutno tyto vydaje vycislit a rozhodnout se, jsou-li hospodarné, popf. pfinasi-li
potfebnou hodnotu.

Vyuzijeme specifik lokality jako je odlehlost domu nebo jeho sousedstvi s poli v jeji
prospéch. Odlehlost umoZznuje doplnit bydleni o pfidanou hodnotu:

Zemédélskou

Kulturni

Komunitni Ci

Profesné technologickou

Holicka 51 je od okolnich reziden&nich Cctvrti separovana silnici, polem, Zeleznici
a prumyslovym arealem. Tuto svého druhu odlehlost je mozno vzit jako vychozi bod,
pfidanou hodnotu, na niz stavét. V objektu se vytvofi bydleni, které bude do urcité miry
samostatnym svétem, nezavislym na svém okoli.

Priklad:
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Vyuzijeme-li pfilehla pole, muZzeme vytvofit bydleni s témeér venkovskym ¢&i statkafskym

charakterem, pro néz bude vyuzito okoli domu. Této varianté fikame pracovné “Micurin

Hof”. Polnosti patfici méstu Olomouc jsou od domu relativné odlehlé, presto by stalo za

zvazeni jejich propachtovani obyvatelim takového domu, napf. pro zalozeni komunitné

podporovaného zemédélstvi, nebo jejich sména za pozemky blize k domu. K pozemku

domu pfimo pfiléhaji polnosti v soukromém vlastnictvi a jeden pozemek patfici statu.

»
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Obrazek 4 - mapa viastnictvi prilehlych pozemku

LEGENDA
- Pozemky mésta
- Pozemky statu

Pozemky v soukromém vlastnictvi

1_p.C. 583/11_statutarni mésto Olomouc

A B\

13

(=

26

2_p.C. 583_12_Tokodlyova Ludmila, Holicka 869/39, Hodolany, 77900 Olomouc
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3 p.6. 583/49 Ceska republika; pravo hospodafit: Sprava Zeleznic

4 p.C. 583/13_Dosoudil Petr, Vladimira Ambrose 3387/3, 79601 Prostéjov
5 p.¢. 583/1_7 soukromych vlastnik( Wittnerovych

6_p.C. 583/40_Statutarni mésto Olomouc

7_p.C. 583/14_ Khyr Martin, Zahradni 338/29, Krasice, 79604 Prosté&jov

8 p.6. 583/15_3 soukromi vlastnici Smirkova a Zaoralovi

9 p.C. 583/16_Tomaskova Pavla, Sudova 50/4, Novy Svét, 77900 Olomouc
10_ p.€. 583/17_Horak Ivo Bc., Tovarni 550, 75103 Brodek u Pferova

DalSi nové hodnoty, které Ize s bydlenim vhodné kombinovat, jsou napf. vytvofeni
kulturniho hubu ¢i komunitniho objektu se zapojenim obyvatel pfilehlé rezidencni Ctvrti
Novy svét a studentl Palackého univerzity. Je také mozné uvazovat o provazani
s pfilehlymi pramyslovymi arealy, a vytvofit zde napf. dilny s vyukovymi programy,
npod.

Je ke zvazeni, je-li dim s ohledem ke svému umisténi vibec vhodny k bydleni,
respektive, nebude-li vytvoreni atraktivni lokality k bydleni v tomto domé pro mésto pfilis
nakladné. Z toho divodu nabizime alternativy nebytového vyuziti objektu. Je mozné ho
vyuzit pro podporu drobného podnikani ve mésté (start-upd), kultury (ateliéry,
zkuSebny), ale také ho komer¢éné pronajimat. Pfi jednani bylo zminéno, Ze mésto ma
nedostatek také nebytovych prostor a mohlo by je zde vyuzit. OvSem pouze za
predpokladu, Ze tim sniZzené kapacity pro bydleni nahradi jinde.

Na zakladé zminénych pfistupl a vySe polozenych otazek jsme 14. Fijna 2024
naméstkyni pro bydleni Bc. Katefiné Dobrozemské navrhli nékolik moznosti nové naplné
objektu. Jsou to:

a. Univerzitni
Napf. pro studenty a zaméstnance pfilehlé Pfirodovédecké fakulty UPOL.
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Poptavka po studentském bydleni UPOL pfevySuje nabidku o 10-20 % (a 450 zajemcu
v ak. r. 2023/24)3

b. “Levny luxus”
Nadstandardni bydleni pronajimané za nakladové najemné. Najemnici si dovoli vétsi

komfort, nez na jaky by dosahli na trhu, zatimco mésto dobfe zhodnoti svuj
majetek. Cilovou skupinou by mohly byt napf. mladé rodiny, které si tak budou dovolit
lepSi nebo prostornéjsi bydleni, nez by mohly bez podpory mésta.

c. “Mic€urin hof”

Bydleni s vlastni pfidanou hodnotou odlehlosti vesnického, zemédélského razu. Otevira
se moznost propachtovani pfilehlych poli nebo komunitniho péstovani plodin.

d. Kulturni centrum se studentskym bydlenim
Tato varianta byla na jednani vyhodnocena jako nevhodna pro Spatnou dostupnost

objektu, kvuli niz by kulturni akce v ném s velkou pravdépodobnosti skomiraly.

e. Komunitni centrum s mladym bydlenim
Naproti tomu tato moznost byla vedle varianty 1a nebo 1c vyhodnocena jako jedna

Z moznych.

f.  Kulturni centrum — ateliéry ¢i zkuSebny k pronajmu
g. Start-upovy hub, kancelare k pronajmu

h. Nebytové prostory ke komerénimu pronajmu, dilny, sklady

Komunitni bydleni a souZiti specifickych skupin obyvatel. Studenti Ziji spole¢né
s byvalymi lidmi bez domova v 10 obytnych komunitach po 3 osobach pod jednou
stfechou. Kromé spoleCenskych mistnosti, restaurace mittendrin a dvou sall pro
poradani akci se v budové nachazi také nékolik dilen, které davaji obyvatelim moznost
spolecné prace a vytvareji tak dalSi zdroj pFijmu.
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Podminkou najemniho vztahu je zapojeni do komunitni prace se seniory a seniorkami,
a to v rozsahu 30 hodin mésicné. Za to studenti a studentky ziskaji pfijemné bydleni
v krasné lokalité za pfiznivou cenu a cenné zkuSenosti, které lze vyuZzit pfi studiu
zejména humanitnich a zdravotnickych obord.

Komunitni ddm a bytova scéna v pronajatém domé na Zizkové v Praze. Porada
koncerty, promitani, prednasky, divadla. “Mame spoleCnou kuchyni, obyvak, mikro
zahradu s kompostem, lavickou a meruikou. Kromé prostoru a jidla sdilime i péci
a idealy, hledame zpusoby, jak ménit mésto a svét kolem sebe.”

Bez ohledu na zvolenou variantu pfistupu a budouci naplné objektu, bude potfeba vzdy
projit &tyfmi zakladnimi fazemi: (1) komunikaci dovnitf i ven, (2) prestéhovanim
stavajicich obyvatel jinam, dale (3) samotnou zménou objektu, tedy investici a nakonec
(4) provozem a udrzbou. Spolecny prostup pro rozdilné varianty je:

Analyzy, jednani s partnery, postupné zuzovani zamér(. Vybér 1-2 variant, které se
vyhodnoti jako nejvhodnéjSi a budou projednany v radé mésta a v zastupitelstvu.

Pfedstaveni zaméru dotCené vefejnosti. Participace s obyvateli — stavajicimi, budoucimi
¢i v lokalité.

Setfeni mezi obyvateli lokality a participace pomtZe méstu zvolit vhodnou novou néplh
objektu a definovat potfebny rozsah rebrandingové kampané. Lze hledat odpovédi na
otazky:

Jak obyvatelé vnimaiji objekt Holické? Védi o ném? Jak vzdaleni obyvatelé o ném
jesté védi?
Jakou novou hodnotu by uvitali? Chtéji se na ni aktivné podilet nebo mit k ni

pfistup? S jakou novou naplini jsou schopni se szit?
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Nasleduje PR rebranding na zakladé nové naplné. Napt. kampan typu Palmovka TED?
a propagace nové naplné objektu a komunitnich Ci jinych okoli otevienych aktivit.

Vybudovani rozptylenych kapacit bydleni pro stavajici obyvatele.
ve spolupraci s Kontaktnim mistem pro bydleni,
v navaznosti na pfipravovany zakon o podpore bydleni,

v navaznosti na dalsi investiCni projekty mésta (napf. azylovy dum v ulici
Janského, ktery koncem roku 2024 prochazi stavebnim fizenim),

pomoci vykupu standardnich bytd s podporou dotacnich programu na dostupné
a socialni bydleni, t.¢. z vyzev IROP nebo SFPI

Obecné doporucujeme dedikovat 5 % bytd nebo 1 byt v objektu kazdého méstského
bytového domu na socialni bydleni a dlouhodobé budovat rozptyleny bytovy fond
socialniho bydleni.

Bude nutné zrekonstruovat budovu, ucinit nutné upravy verejného prostranstvi a doplnit
potfebnou infrastrukturu. Finanéni narocnost jednotlivych variant se razni. Konkrétni

Castky budou uzce zaviset na kontextu — na procesech souvisejicich s realizaci projektu.

Je dobré k investici pfistoupit strategicky a pfi pocitani vydaju zvazovat také jejich
navratnost, trvani projektu i uspory, kterych se v dusledku dosahne napf. zlepSenim
Zivotni situace stavajicich obyvatel nebo pfijmy z nového vyuZiti objektu. Nemélo by se
opomenout:

Odborné zhodnoceni technického stavu domu
Reserse aktualnich dotaCnich pfilezitosti:
Na rekonstrukci objektu

Na vybudovani nové naplné

2 https://palmovkated.cz
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Na bydleni stavajicich obyvatel jinde
Na komplexni feSeni situace

Pozice v investiCni strategii mésta — ekonomicky plan navratnosti

Jiz pfi investici je tfeba zohlednit plan provozu a udrzby, aby méla revitalizace dlouhou
Zivotnost, objekt fungoval, jak ma, a cely projekt dlouhodobé pfinasel Zadouci dopady.

To muze zahrnovat:
Promyslenou udrzbu — udrzitelnost a dlouhodobou Zivotnost
Property management a navratnost investice

Strategickou politiku bydleni a spravy nemovitosti

Koncept desegregacniho planu byl rozvijen v pribéhu podzimu roku 2024 s podporou
nameéstkyné pro socialni politiku a bydleni Bc. Katefiny Dobrozemské, ve spolupraci
s vedouci oddéleni podpory v bydleni MMOI Mgr. Dagmar Rihovou a se socilni
pracovnici oddéleni socialni prace a poradenstvi odboru socialnich véci MMOI Bc.
Markétou Spurnou.

Vzhledem k rozsahlé nové agendé zaméfené na podporu v bydleni, ktera se v souc¢asné
dobé v Olomouci realizuje, a s ohledem na omezené moznosti dalSich investic do
objektu na adrese Holicka 51 po jeho rekonstrukci v roce 2013 bylo na konci roku 2024
rozhodnuto o pozastaveni aktualniho prosazovani a dalSiho rozvijeni desegregacniho
planu. Tento dokument proto slouzi jako dil¢i analyticky podklad k feSeni situace tohoto
segregovaného domu v budoucnosti. Jednani o ném vSak slouzila jako podnét pro
zlepSeni situace stavajicich obyvatel domu. Pokud se v tomto sméru povede ucinit
potfebné kroky, pfedevSim najit vhodnéjSi bydleni najemnikim s vysokou potfebou
podpory a upustit od praxe ubytovavani rodin v objektu, povazujeme nase poradenstvi
v lokalité za pfinosné.
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