Rozvoj bydleni v Kyjove v letech 2025 —
2035

Strategicky dokument vedeni mésta Kyjova
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1. Uvod

Bydleni je zakladni lidskou potfebou a zaroven jednim z klicovych faktor( rozvoje kazdého mésta.
Kvalitni, dostupné a diverzifikované bydleni ma primy dopad na stabilitu obyvatelstva, socidlni
soudrznost, ekonomickou aktivitu i celkovou kvalitu Zivota. Zastupitelstvo mésta Kyjova proto schvdlilo
tuto Strategii bydleni na obdobi 2025-2035 jako nastroj k fizenému, vyvaienému a udrzitelnému
rozvoji mésta.

Hlavnim cilem strategie je vytvoreni podminek pro udrZitelny rozvoj a kvalitni Zivot v Kyjové pro 13 000
obyvatel s trvalym pobytem v roce 2035. To vyZaduje nejen vystavbu novych bytovych kapacit, ale
také koordinaci s rozvojem obcanské vybavenosti, dopravni dostupnosti a méstské infrastruktury.
Strategie si klade za cil podpofit rozvoj dostupného najemniho bydleni, druistevni vystavby i
komerénich bytovych projektl, aby mohlo mésto nabidnout vhodné bydleni pro rGzné skupiny
obyvatel — mladé rodiny, seniory, pracujici jednotlivce i dalsi.

Zasadnim principem strategie je vyvaZenost mezi ristem mésta a kvalitou Zivota stavajicich obyvatel.
Bydleni nelze rozvijet oddélené od verejnych sluzeb, Skolstvi, zdravotnictvi, dopravy nebo verejného
prostoru. Chceme proto zajistit, aby nova vystavba nevedla k pretizeni Skol, skolek ¢i zdravotnich
zafizeni, ale naopak prispéla k jejich rozvoji. Stejné tak dbdme na zachovani identity mésta, ochranu
vefejného prostoru a obnovu stavajicich obytnych zén, které si zaslouzi modernizaci a vyssi kvalitu
Zivota.

Tato strategie je dokumentem, ktery poskytuje dlouhodobou vizi, ale zaroven navrhuje konkrétni

opatfeni a projekty, které budou realizovany v nasledujicich letech. Je uréena zastupitelstvu, odborné
verejnosti i obantm jako zakladni ramec, podle néhoz mize rozvoj bydleni v Kyjové probihat.
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2. Analyza soucasného stavu bydleni ve
meste Kyjove

1. Bytovy fond a vystavba
Pocet trvale obydlenych byt(: cca 4 500

Pocet novych byt a dom( v letech 2019-2024 v Kyjové: 120

Pocet novych domU a bytl v letech 2019-2024 celorepublikové: cca 150 000

V poslednich 5 letech byla zaznamenana v Kyjové primérna vystavba novych byt
v celorepublikovém srovnani, coz mQzZe naznacCovat potiebu podpory nové bytové vystavby
predevsim z dvodu urbanizace a konkurence na trhu s bydlenim.

2. Demografie
Pocet obyvatel (2025): 10 645

Primeérny vék obyvatel: 46,9 let

Kyjov ma jednu z nejstarsich populaci mezi mésty s vice nez 10 000 obyvateli v Ceské republice, co?
mUzZe mit dopad na poptavku po specifickych typech bydleni, jako jsou bezbariérové byty nebo
bydleni pro seniory. Zaroven to ukazuje na trend Gbytku mladsich obyvatel. V tomto mzZe byt
zkreslujici fakt, Zze dle dat mobilnich operator( Zije v Kyjové vice neZz 12 500 obyvatel. Tedy, Ze
spoustu lidi zde Zijicich nema v Kyjové trvalé bydlisté a tedy nejsou zahrnuti v demografickych datech.
Lze predpokladat, Ze tito lidé budou dominantné spiSe mladsi, tedy, Ze po jejich zapocteni do statistik
by byl priimérny vék obyvatel Kyjova nizsi. Ze statistik vSak jednoznacéné vyplyva potieba podpory
dostupné vystavby jak pro seniory, tak pro mladé lidi, ktefi bez dostatec¢né nabidky bydleni mohou
Kyjov opoustét.

3. Doprava a mobilita

Mésto md Plan udrZitelné méstské mobility, ktery ma za cil feSit aktudlni vyzvy v oblasti dopravy
komplexné a udrZitelné. V souvislosti s novou vystavbou jde predevsim o zajisténi dostupnosti centra
mésta z novych lokalit nejen autem, ale také MHD, pesky Ci na kole.

4. Obcanska vybavenost

Kyjov disponuje Sirokou siti Skolskych zafizeni, véetné matefskych a zakladnich Skol. Naplnénost téchto
zafizeni je pravidelné monitorovana, coz umoznuje planovani kapacit v souladu s demografickym
vyvojem. Jako zatim dostatecné se jevi také kapacity v pobytovych socialnich sluzbach. S ohledem na
demograficky vyvoj je vSak zcela nevyhnutelnd budouci potfeba tyto kapacity budto navysit, i
posilovat terénni socidlni sluzby a mimo jiné také nabidnout seniordim dostupné bydleni.
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5. Strategické dokumenty a plany

Strategie rozvoje mésta Kyjova na obdobi 2021-2030 zahrnuje podporu bytové vystavby, zejména
dostupného bydleni pro mladé rodiny a seniory, a revitalizaci stavajicich obytnych zén.

6. Ceny nemovitosti

Primérna cena bytG: cca 75 tis. K¢/m?

Ceny bytl v Kyjové jsou relativné dostupné ve srovnani s Brnem a dalSimi vétSimi mésty, pfipadné
mésty a obcemi, které jsou v Metropolitni oblasti Brno, coZz mUZe byt atraktivni pro mladé rodiny a
jednotlivce hledajici cenové dostupné bydleni s relativné prijatelnou vzdalenosti od Brna. Zaroven
jsou vSak vyssi nez v okolnich vesnicich a mensich méstech.

Strana 5



3. Cile v oblasti bydleni do roku 2035

Na rozvoj bydleni v Kyjové se divdme a zaméfujeme komplexné. Na prvni pohled se mizZe zdat, Ze
v této oblasti mésto nebylo v poslednich letech aktivni. Opak je pravdou. Pomérné zdsadni kroky byly
ucinény jak v oblasti vykupu pozemkl v rozvojovych lokalitdch — napfiklad odblokovani lokality
Bukovanskd, tak v oblasti Uzemniho planovani. Nejen aktualni zména Uzemniho planu €. 3 pfinasi
spoustu zmén smérujicich k rozvoji bydleni v Kyjové, zahrnujici jak nové lokality pro vystavbu, tak
zmény ve stavajicich, které jsou nezbytné pro nastartovani jejich vyuziti. Soucasné je podstatné, Ze jsou
v Kyjové nyni realizovany, nebo pfipraveny k realizaci projekty soukromych investor(. V soucasné dobé
se jedna o nékolik rGznych projekt(, kdy soucet novych domu a bytl, které projekty do Kyjova
pfinesou, je cca 200. Vétsina téchto projektd by méla byt realizovana do 5 let.

K tomu jsou pfipravovany projekty, kde hlavni roli bude hrat samo mésto. Objemové nejvétSim je
vystavba v lokalité Bukovanskd. Tam nyni mésto disponuje 6 hektary, které tvofi oceleny blok.
Zamérem zde je najit partnera —developera, ktery by za jasné definovanych podminek lokalitu zastavél.
Mésto zaroven ziska ze spoluprace financni prostredky, které budou vyuzity vyhradné na dalsi projekty
v oblasti rozvoje bydleni. Klicové je definovani podminek vystavby a spoluprdce, které sehraji zasadni
roli v budouci podobé a kvalité bydleni v lokalité Bukovanské.

Dalsim stéZejnim projektem je druzstevni bydleni na MIékarné. Vznikne zde cca 100 bytovych jednotek,
které budou mit druzstevni charakter. Zajemci budou ¢leny druZstva a druZstevni podily odpovidajici
bytovym jednotkdm budou pofizovat za investi¢ni hodnotu. Jednoduse bude toto vlastnické bydleni
dostupnéjsi, nez v pripadé komercni vystavby.

Zasadnim cilem v oblasti bydleni je také vybudovani desitek méstskych bytl v souladu s programem
dostupného najemniho bydleni, které je podporované na statni Urovni. Nyni pfipravujeme 4 projekty
v rdmci najemniho bydleni s celkovym poctem cca 60 byt(. Jedna se o byvalou budovu Zemédélské
Skoly na ulici Urbanové, objekt byvalého Uradu prace na Jungmannoveé ulici, dam v ulici Jiraskova, ktery
mésto koupilo v loriském roce a také pozemek v Borsové, na kterém vznikne bytovy dim o 8 bytovych
jednotkach.

Dalsim cilem v oblasti bydleni je zajisténi prijemnych, dobé odpovidajicich a udrzZitelnych podminek
Zivota na stavajicich sidlistich v Kyjové. Z toho dlvodu je pro nds prioritou dokonceni revitalizace
sidlisté Za Stadionem a také revitalizace dvou zbyvajicich sidlist, ktera ji neprosla. Tedy Sidlisté Klinky
a Sidlisté TyrSova-Brandlova.

V oblasti rozvoje bydleni je pro nas nakonec naprosto zasadni to, aby rozvoj bydleni a narlst poctu
obyvatel ve mésté nijak nesnizil Zivotni Uroven stavajicich obcan(. Je nezbytné pracovat s rozvojem
celého mésta, pfi spolupraci s developery vyzadovat pfispévky na stavajici infrastrukturu a tim zajistit
jeji dostatecnou kvalitu a kapacity. S tim souvisi vhodnost pfijeti jednotnych pravidel pro spolupraci
s developery, které v budoucnu stanovi podminky, za kterych je v Kyjové mozné realizovat vétsi bytové
projekty.
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1. Kyjov je v roce 2035 méstem se 13 tisici registrovanych obyvatel

2. 300 novych bytti a domt do roku 2030
3. Dalsich 500 novych bytti a domt do roku 2035
4. 100 druzstevnich byti na Miékarné

5. Az 500 novych domti a byt v lokalité Bukovanska

6. Az 60 novych bytli v ramci programu dostupného najemniho bydleni
7. 200 novych domu a bytd v ramci developerskych projektt
8. Vsechna sidlisté v Kyjové po revitalizaci
9. UdrZeni vysoké kvality Zivota a dostupnosti sluzeb

10. Jednotna pravidla pro developerskou vystavbu
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4. Klicove projekty meésta

Tato kapitola navazuje na predchozi analyzu soucasného stavu a formulaci strategickych cil(l a
predstavuje konkrétni projekty mésta, které povedou k jejich naplnéni. Klicové projekty maji pfimy
dopad na rozvoj bydleni v Kyjové, pficemz reflektuji rlznorodost potieb obyvatel — od dostupného
najemniho bydleni pfes druzstevni model az po komercni vystavbu.

Kazdy projekt je v této Casti detailné popsan — vcéetné jeho zakladnich parametrd, harmonogramu
realizace, predpokladaného poctu bytovych jednotek, formy vlastnictvi a zplsobu financovani.

Cilem této kapitoly je nabidnout jasny a pfehledny ramec pro realizaci konkrétnich krokl v oblasti
bydleni v horizontu let 2025 az 2035 a vytvofit tak prakticky nastroj pro koordinaci rozvojovych aktivit
mésta v oblasti bydleni.

1. Vystavba v lokalité Bukovanska

Cilem je vybudovani Uzemi lokality Bukovanska, dotvofeni tzemi polyfunkéni méstskou strukturou,
bytové zdstavby a stanoveni dopravni a technické infrastruktury a obcanské vybavenosti a vymezit
verejné prostranstvi. Cilem je vytvofit podminky pro vyvdieny a udriitelny rozvoj dané lokality
s ohledem na budouci navyseni poctu obyvatel, zdméry soukromych investord, stanoveni limitQ
budouci vystavby a umisténi odpovidajici vefejné vybavenosti a sluZeb. Pocita se s vystavbou az 500
bytovych jednotek v rodinnych a bytovych domech, pficemz bude vystavba rozdélena do nékolika
samostatnych etap.

Harmonogram:

Vypsani zaméru na budouci prodej pozemk( do konce roku 2025
Podepsani smluv s developerem do konce roku 2026

Zahdjeni 1. etapy vystavby do konce roku 2028

Zahdjeni posledni etapy vystavby do konce roku 2035

Financni dopad pro mésto:

PFijmy:
Z prodeje pozemk(l developerovi (nyni nelze odhadnout)

Z rozpoctového uréeni dani na zakladé navyseni poctu obyvatel - v pfipadé 500 bytovych jednotek az
19 mil. K& ro¢né

Vydaje:

Vybudovani lavky pres Zeleznici spojujici novou lokalitu s centrem mésta
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2. Druistevni bydleni na Mlékarné

Projekt druzstevniho bydleni v arealu byvalé Mlékarny predstavuje klicovou iniciativu mésta Kyjova v
oblasti podpory dostupného a udrzitelného vlastnického bydleni. Jeho cilem je nabidnout kvalitni a
cenové pfijatelné byty predevsim mladym rodindm, jednotlivelim i dalSim zajemcim, ktefi hledaji
moderni dostupné bydleni v centru mésta.

Model druistva je zaloZen na principu vlastnictvi podilu v bytovém druzZstvu. Zajemce o bydleni si
zakoupi podil odpovidajici konkrétni bytové jednotce — a to za cenu, kterd pokryva redlné naklady na
vystavbu a spravu druZstva. JelikoZ druZstvo neni ziskové, koneénd cena bytl je vyrazné nizsi nez u
béznych developerskych projektl. Financovani celkové vystavby zajistuje druzstvo — napf. hypoteénim
uvérem, ktery nespadd pfimo na jednotlivé ¢leny. Diky tomu je tento model dostupny i pro obyvatele,
ktefi by jinak na standardni hypotéku nedosahli.

V lokalité byvalé Mlékarny by mélo vzniknout pfiblizné 100 druZstevnich bytt. Projekt bude zpracovan
ve spolupraci s odbornymi partnery a bude ddsledné respektovat principy financni transparentnosti,
udrzitelné vystavby a dlouhodobé stability bydleni.

Projekt druzstevniho bydleni je jednim z pilif(i strategie rozvoje bydleni v Kyjové a predstavuje dllezZity
krok k vyrovnani se s rostoucimi cenami byt(, demografickym starnutim a odlivem mladsich obyvatel.

Harmonogram:

Dopracovani studie a projednani s verejnosti do bfezna 2026
Zpracovani projektu pro stavebni povoleni do konce roku 2026
ZaloZeni druzstva do konce roku 2026

Otevreni druZstva pro zajemce a zahajeni realizace v roce 2027
Zahdjeni realizace do konce roku 2028

Dokonceni v roce 2030

Financni dopad pro mésto:

PFijmy:

Z rozpoctového uréeni dani na zakladé navyseni poctu obyvatel - v pfipadé 100 bytovych jednotek az
4 mil. K¢ ro¢né

Vydaje:

Dopracovani studie a projektova dokumentace pro stavebni povoleni — 3,5 mil. K¢

Strana 9



Dalsi vydaje budou vydaji druzstva, jehoZ bude mésto clenem

3. Dostupné ndjemni bydleni — Urbanova, Jungmannova, Jiraskova, BorSov

Mésto Kyjov pripravuje vystavbu ¢tyf mensich bytovych objektl s celkovym pocétem pfiblizné Sedesati
bytovych jednotek, které budou urceny pro dostupné najemni bydleni. Jedna se o projekty realizované
pfimo méstem, které maji za cil rozsifit nabidku cenové prijatelnych najemnich byt pro specifické
cilové skupiny obyvatel. Pro realizaci téchto projektd mésto planuje vyuZit podporu z programu
Ministerstva pro mistni rozvoj, ktery se zaméruje na rozvoj dostupného bydleni prostfednictvim obci a
mést.

Dostupné najemni byty budou uréeny zejména pro mladé pracujici jednotlivce a rodiny, které si
nemohou dovolit pofidit vlastni bydleni ani hradit trzni najemné. Déle také pro seniory, ktefi z riznych
dlvod( jiz nejsou schopni udrZovat vlastni nemovitost, a rovnéZ pro osoby pracujici ve verejné
prospésnych profesich, jako jsou ucitelé, zdravotnici ¢i dalSi zaméstnanci verejného sektoru. Systém
pridélovani bytl bude plné v gesci mésta, které zajisti nejen transparentni vybér najemct, ale i
naslednou spravu a udrzbu téchto domu.

Timto krokem mésto Kyjov aktivné reaguje na zhorsujici se dostupnost bydleni a usiluje o vytvoreni
stabilniho a dlouhodobé udrzitelného modelu méstského ndjemniho bydleni, ktery ptispéje k socialni
stabilité a soudrZnosti mésta. Vystavba téchto objektl je vyznamnou soudasti celkové strategie bydleni
a dopliuje ostatni projekty realizované v rdmci rozvoje mésta do roku 2035.

Harmonogram:

Zavisi na pripravenosti konkrétnich projektl a moznosti ¢erpat dotace. Aktualné pripravujeme projekt
na objekty na ulici Urbanové a v BorSové, bude nasledovat zpracovani projektovych dokumentaci na
dalsi dva objekty.

Financni dopad pro mésto:

Prijmy:
Dotace, uvéry, pfijmy z najma
Vydaje:

Vlastni zdroje na financovani realizace projekt(, ptip. splatky uvér(Q, udrzba a sprava byt
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5. Zaver a vyhled

Strategie rozvoje bydleni v Kyjové pro obdobi 2025-2035 je odpovédi na klicové vyzvy soucasnosti i
prilezitosti budoucnosti. Vychazi z dikladné analyzy stavu mésta a stavi na realnych projektech, které
jiz nyni mésto pripravuje Ci realizuje, pfipadné jej realizuji a ptipravuji soukromi investofi. Jeji ambici
neni pouze rozsifit pocet bytovych jednotek, ale predevSim vytvofit ucelenou a dlouhodobé
udrzitelnou koncepci rozvoje bydleni, kterd bude reflektovat i potfeby a kvalitu Zivota stdvajicich
obyvatel.

Kyjov chce byt v roce 2035 méstem pro 13 000 obyvatel s trvalym pobytem. Méstem, které si dokaze
udrzet mladé rodiny, nabidnout dlstojné a bezpecné podminky seniorlim a podpofit kazdého, kdo zde
chce Zit, pracovat a aktivné se podilet na Zivoté mésta. Cil je jasny: zajistit dostupné, kvalitni a
rozmanité bydleni v dobfe fungujicim méstském prosttedi. Tohoto cile nelze dosahnout jednorazovym
opattenim, ale pouze soustavnou a koordinovanou praci — od planovdani novych lokalit ptes vystavbu,
revitalizaci aZz po chytré a odpovédné fizeni spoluprdce s investory.

Kyjov v uplynulych letech vykrocil spravnym smérem. Odblokoval klicové rozvojové plochy, pfipravil
zmény Uzemniho planu a rozpracoval konkrétni projekty v oblasti druZzstevniho a dostupného
najemniho bydleni. Pfitom klade dlraz nejen na kvantitu, ale i na kvalitu — promyslené urbanistické
feSeni, ndvaznost na sluzby a infrastrukturu, a také na udrzeni socidlni soudrznosti. Jednim z hlavnich
Ukold do dalsich let bude také zavedeni jasnych pravidel pro spolupraci s developery, ktera zajisti, Ze
rist mésta nepujde na Ukor stavajicich obyvatel, ale bude pfinosem pro vsechny.

Vyhled do budoucna je proto nejen realisticky, ale i nadéjny. Diky aktivnimu pfistupu mésta, rostoucim
zkuSenostem a otevienosti ke spolupraci s verejnosti i odborniky ma Kyjov potencial stat se prikladem
moderniho mensiho mésta, které zvlada rozvoj s respektem k lidem, mistu i budoucim generacim.
Strategie je v tomto sméru jen zacdtkem — rdmcem, ktery mlze byt dale rozvijen, aktualizovdn a
pretvaren podle aktudlnich potfeb. Je vyzvou i pfilezZitosti — a sou¢asné pevnym zdkladem pro to, aby
se Kyjov stal domovem pro kazdého, kdo v ném chce Zit.

Dne 3. 6. 2025 zpracoval Daniel Cmelik, mistostarosta Kyjova zodpovédny za oblast bydleni
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