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Uvod

Panelova sidlist¢ v Plzni poskytuji domov velké ¢asti obyvatel mésta, vystavéna byla
prevazné v 80. letech 20. stoleti, kdy se tehdejsi socialisticky rezim snazil o vystavbu co
nejvice bytd, V co nejkrat$im ¢ase. Vysledkem jsou pravé ona, tolik diskutovana panelova
sidliste, ktera v soucasnosti tvori vétS§inou méstska predmésti. V mnoha piipadech jsou
sidlisté jiz za hranici své plivodni zivotnosti, s nedostate¢nou obcanskou vybavenosti

a chybégjicim dostate¢nym mnozstvim parkovacich mist.

V soucasné dob& jsou Utvarem koncepce a rozvoje mésta Plzné zpracovavany
a projednavany studie na regeneraci sidlist Bolevec, Bory, Doubravka, Kosutka,
Lochotin, Slovany, Vinice a Skvriany. Prostfednictvim jednotlivych studii jsou
zkoumany problémy na danych sidlistich. Snahou je zasadni problémy Vv ramci projektt
regeneraci sidliSt” vyfesit, ¢i alespon minimalizovat. VétSina studii téz obsahuje hruby

ptehled obcanské vybavenosti zkoumanych sidlist’.

Dopravni obsluznost sidlist’ je jednozna¢né klicovym faktorem pro jejich obyvatele.
At uz hovotime o dopravé MHD, ¢i o dopravée individualni pomoci vlastnich dopravnich
prostiedki. Vzdy to bude jeden z rozhodujicich ukazatelt, jak pro osoby vybirajici si
nové bydleni, tak pro stavajici obyvatele, kteti se denn€¢ dopravuji, at’ uz do centra mésta

nebo mimo né;.

Vybér tohoto tématu bakalatské prace jsem volil s ohledem na maximalni ptinos, ktery
Z prace ziskam jiz v pribehu jejiho zpracovani. SoubéZné se studiem na vysoké skole se
vénuji praci realitniho makléfe a studuji realitni trh. Zpracovanim této bakalarské prace
bych chtél poskytnout uceleny pohled a srovnani faktord mezi vybranymi sidlisti. V praci
se budu zabyvat vyskytem a rozmisténim obCanské vybavenosti, sou¢asnym vizudlnim
stavem sidlist’, jejich dopravni obsluznosti a v neposledni fadé¢ cenovou hladinou
proddvanych bytl ve vybranych sidliStich. VySe uvedené faktory budou zkoumany
na sidlistich Bolevec, Bory a Lochotin. Vybér téchto tii sidlist’ je opodstatnén velkou
poptavkou po bytech v téchto lokalitich. Zpracovanim této bakalaiské prace bych tak
chtél demonstrovat jejich silné a slabé stranky, v€etné vzajemného srovnani. Tento vybér
byl téZ podpoten jiz zpracovanymi projekty regeneraci téchto sidlist, které mohou byt

pouzity jako zdroj dat.



1. Cile prace

Pfed samotnym zpracovanim védecké prace je potieba stanovit cile, kterych ma byt
Vv praci dosazeno, aby bylo mozné na zavér z prace vyvodit konkrétni zavéry. Pro ucely
této bakalarské prace je stanoveno n€kolik cilt, k jejichz naplnéni by mélo dojit jejim

zpracovanim. Cile jsou rozdé€leny na hlavni a dil¢i nasledovné:
Hlavni cil prace:

e zhodnotit, zda cenova hladina prodavanych bytd na vybranych sidlistich v Plzni
koresponduje s obcanskou vybavenosti téchto sidlist a zajisténim dopravni
obsluznosti mezi centrem meésta a jednotlivymi vybranymi sidlisti. V dopravni
obsluznosti nebude feSena pouze dostupnost centra mésta, ale téZ dostupnost
dilezitych instituci, sluzeb a dopravnich uzli (napt. dalnice, autobusové a vlakové
nadrazi).

Dil¢i cile:

e zjistit cenové hladiny prodavanych bytii ve vybranych sidlistich

e zjistit a zhodnotit ob¢anskou vybavenost a soucasny vizualni stav sidlist’

e zhodnotit dopravni obsluznost mezi centrem meésta a vybranymi sidlisti, dostupnost

ostatnich sluzeb, instituci a dopravnich uzlt z vybranych sidlist
1.1 Vyzkumné otazky

Pro snadné&jSi a efektivnéjSi dosazeni stanovenych cili je potfebné urcit zkoumany
problém, ktery miizeme vymezit pomoci vyzkumnych otazek. Pro tuto praci jsou

stanoveny nésledujici vyzkumné otazky:

e Jak se lisi cena prodavanych bytt mezi vybranymi panelovymi sidlisti v Plzni?

e Disponuji n€ktera z vybranych plzenskych panelovych sidlist’ vyrazné vy$§im poctem
obCanské¢ vybavenosti nezli ostatni?

e Jaké z vybranych panelovych sidlist v Plzni poskytuje svym obyvatelim nejlepsi
casovou dopravni dostupnost do centra mésta pomoci MHD?

e Koresponduje cenova hladina prodavanych byt na vybranych sidlistich s jejich

obcanskou vybavenosti a dopravni obsluznosti?



1.2 Hypotézy

Dilezitym krokem pied GspéSnym zpracovanim samotné bakalaiské prace je formulace
hypotéz. Hypotézy jsou de facto ptredpoklddané¢ odpovédi na vyzkumné otazky.
Na zaklad¢ stanovenych vyzkumnych otazek a predpokladanych odpovédi na né, jsou

zformulovany tyto hypotézy, které budou v zavéru prace potvrzeny nebo vyvraceny.

e Sidlisté s nejhor§im souc¢asnym vizualnim stavem samotnych panelovych domii, ma
zaroven nejmensi pocet volnocasovych ploch pro déti (détské hiiste, prolézacky).

e Primérna jednotkova cena byt je nejvyssi na sidlisti, které mé nejlepsi casovou

dostupnost do centra mésta pomoci MHD.

vybavenosti.



2. Metodika

Pro dosazeni pfedem stanovenych cilii je zapotiebi stanovit postupy, prostfednictvim
kterych jich bude dosazeno. Primarnim a dilezitym krokem k GispéSnému zpracovani
bakalarské prace je sbér kvalitnich dat, at’ uz primarnich ¢i sekundarnich. Tomu piedchazi
nastudovani odborné literatury, kterd se tématem prace zabyva ¢i je mu néjak blizka.
Teoreticka Cast této bakalarské prace by méla tvorit mensi ¢ast celku vysledného dila.
Bude rozdélena do tii ¢asti. Prvni ¢ast bude predstavovat rozbor literatury. Ve druhé ¢asti
dojde k vymezeni pojmu, které budou dale v praci pouzivany. Ve tfeti ¢asti bude kratce

predstavena historie vybranych sidlist’.

Hlavni ¢ast prace by méla byt vénovana praktické casti, ktera bude rozdélena podle
vybranych sidlist. U kazdého sidlist¢ budou nejprve shromazdéna, utfidéna
a okomentovana data, ktera budou nasledné po shromazdéni a utfidéni dat ze vSech tii

vybranych sidlist’ vyhodnocovana pomoci komparativni analyzy v uceleny vystup.

Pro ucely zpracovani této bakalafské prace byly stanoveny tfi proménné se kterymi bude

dale pracovano: ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost a cenova hladina.

StéZejnim zdrojem informaci o vybranych sidlistich v Plzni pro tuto praci budou projekty
regeneraci sidli§t zpracované Utvarem koncepce a rozvoje mésta Plzn&. Z t&chto
dokument budou cerpany informace o obcanské vybavenosti sidlist, parkovacich
stanich a problémech, se kterymi se sidlist¢ potykaji. Data o obanské vybavenosti
v podobé¢ pocti jednotlivych zafizeni slouzicich obyvatelim budou utfidéna do tabulek.
Pro moZnost komparace vybranych sidlist’ budou pocty zafizeni obCanské vybavenosti
ptepoéteny na tisic obyvatel u kazdého z vybranych sidlist. Prepoéitan bude i absolutni
pocet parkovacich stani na hodnoty ukazujici kolik obyvatel pfipada na jedno parkovaci
stani. Lokalizace jednotlivych zafizeni obCanské vybavenosti na vybranych sidlistich

bude zobrazena pomoci mapovych vystupt v programu ArcGIS.

Soucasny vizualni stav sidlist’ bude hodnocen na zéklad¢ vlastniho prizkumu kazdého
z vybranych sidlist’ prosttednictvim vizualniho stavu panelovych domt a ostatnich staveb
(mirou jejich revitalizace) a pocitovym mnozstvim a rozloZenim zelené na sidlistich.
Zaveérecné vyhodnoceni soucasného vizudlniho stavu vybranych sidlist’ probéhne pomoci

popisné analyzy.
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Data potiebna pro zhodnoceni dopravni obsluznosti sidlist’ budou cerpana z kompletniho
vefejného internetového jizdniho tadu IDOS a z internetového portidlu Plzenskych
méstskych dopravnich podniki. Ziskana data budou zpracovana do tabulek. Utiidéna data

budou vyhodnocena pomoci komparativni analyzy.

Pro ucely této bakalafské prace byla vybrana frekventované navstévovand mista
a instituce na tzemi mésta Plzné, vici kterym bude zjistovana dopravni dostupnost
ze sttedl vybranych sidlist’, a to pomoci vefejné méstské hromadné dopravy. Vybranymi
misty jsou: namésti Republiky, autobusové a vlakové nadrazi, nejbliz§i hypermarket,
obchodni centrum Plzen Plaza, jakoZto nejblizsi zastupce kultury v podobé multikina,
jez je soucasti velkého obchodniho centra a areal Zapadoceské univerzity v Plzni
Velké divadlo a Nova scéna, ob€ dostupna ze zastavky Sady Pétatficatniki, pfes kterou
vede vétSina z vybranych spojeni. Dopravni spojeni do vybranych mist bude zkoumano
ve dvou dnech v tydnu. Jako zastupce pracovniho tydne bude zvolena stieda a sobota jako
modelovy den pro vikend. Vychozim bodem pro vybrana sidlisté bude jejich geometricky
stited. Geometricky stfed kazdého z vybranych sidlist bude tvofen prisecikem piimek,
které budou uhloptickami vymezeného uzemi sidlisté. Rozhodujicim kritériem pro vybér
zastavky MHD, ze které budou spojeni vyhleddvana bude pési vzdalenost ze stiedu
sidlisté, pfednost bude dana zastavkam lezicim na tramvajové lince. Dostupnost

nejbliz§iho ndjezdu na dalnici D5 bude feSena z pohledu individuélni dopravy.

Data pro urceni cenové hladiny prodavanych bytl na vybranych sidlistich budou
shromazd'ovana z nejvétsiho realitniho serveru v Ceské republice, kterym je server
Sreality.cz. Dale budou vyuzity nabidKy nejvétsich realitnich kancelafi. Cenova hladina
prodavanych byt bude piepocitdna na cenu za jeden metr ¢tverecni podlahové plochy
bytu. Pfi¢emZ budou srovnavany cenové hladiny stejnych velikostnich kategorii
prodavanych bytd ve zhruba shodném technickém. Data budou zpracovana do tabulek.

Uttidéna data budou vyhodnocena pomoci komparativni analyzy.

V zavéru prace budou zodpoveézeny predem formulované vyzkumné otazky a potvrzeny
¢i vyvraceny hypotézy. Téz bude pomoci syntézy dil¢ich cili vytvoren ptehledny vystup
toho, zda opravdu sidlisté s nejdraz§imi byty nabizi jeho obyvatelim nejlepsi podminky
pro bydleni. Toto bude vyhodnoceno na zakladé jiz zminovanych faktort: dostupnosti

obCanské vybavenosti, dopravni obsluznosti a soucasného vizudlniho Stavu sidlist.
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Vysledky jednotlivych ciltt budou hodnoceny prosttednictvim bodového systému. Jeden
bod predstavuje nejlepsi vysledek, naopak tii body nejhor$i. Pro kazdé z vybranych

Vysledky budou srovnany s primérnymi jednotkovymi cenami byti.
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3. Zhodnoceni literatury a dalSich zdroju

UTVAR KONCEPCE A ROZVOJE MESTA PLZNE. Projekty regeneraci
plzeniskych sidlist.

Projekty regeneraci plzenskych sidlist’ jsou pro tuto praci stézejnim materidlem. Utvar
koncepce a rozvoje meésta Plzné spolupracuje s jednotlivymi méstskymi obvody
projekt regenerace sidlisté¢ Plzeii — Bory, ktery je pro tuto praci velmi dilezity zdrojem
spolecné s projekty regeneraci sidlist’ Plzenn — Bolevec a Plzenn — Lochotin. Zpracované
projekty se dé€li na analytickou a navrhovou ¢ast. V analytické Casti je vZzdy zpracovan
vyvoj sidlisté od historie az po soucasnost. Déle jsou zde popsany limity uzemi dané
uzemnim planem, majetkové vztahy, vyhodnoceni vefejnych prostord atd. V navrhové
¢asti jsou feSeny konkrétni problémy a nedostatky v izemi. Tyto projektové dokumenty
zpracované Utvarem koncepce a rozvoje mésta Plzné jsou velmi dobrym zdrojem dat
o soucasnych problémech na sidlistich, stavajici obcanské vybavenosti a jejich limitech,

poctu parkovacich stani atd. Z tohoto divodu budou v praci dale vyuZzivany.
MUSIL, JiFi a kolektiv. Lidé a sidlisté. 1985.

Tato publikace popisuje socialistické trendy nové vystavby mést. Zabyva se piinosy
I negativy masové vystavby panelovou technologii. Poukazuje na zménu Zivotni tirovné
a zpusobu zivota obyvatel nové vzniklych panelovych sidlist. Tato kniha mi poslouzila
jako zdroj ptehlednych a ucelenych informaci ohledné panelovych sidlist’ i k vymezeni

odbornych pojmu.

OUREDNICEK, Martin a Jana TEMELOVA, a kol. Socialni promény prazskych
étvrti. 2012.

Autor publikace pan Oufedni¢ek se dlouhodobé a podrobné vénuje studii prazskych
Ctvrti, zejména panelovych sidlist na uzemi mésta Prahy, o ¢emz napsal nékolik
publikaci. Jeho kniha velmi detailn¢ zkouma dopady postsocialistického vyvoje
prazskych ctvrti, at’ uz na vzhled mésta, tak jeho obyvatele, ¢i socidlni déni v Case.
Literatura tohoto autora pro m¢ byla velmi pfinosnd s ohledem na ptistupy k rozborim

jednotlivych sidlist’ a pohledy, jakymi je moZzné jejich promény zkoumat.
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ROZMANOVA, Nadé&Zda. Principy a pravidla izemniho planovani. 2006.

Principy a pravidla izemniho rozvoje vydané Ustavem tizemniho rozvoje se v jedné své
¢asti vénuji podrobné obcanské vybavenosti. V ptirucce je k nalezeni definice, kterou
jsem vyuzil pro svoji praci, dale je zde popsano ¢lenéni obCanské vybavenosti, jeji druhy,
trendy a v neposledni fadé mimo jiné i principy feseni jednotlivych druhi obCanské

vybavenosti v izemnim planovani.

BRADAC, A., J. FIALA a V. HLAVINKOVA. Nemovitosti: ocefiovani a pravni
vztahy. 2007.

Ctvrté vydani této publikace piinasi étenaii kompletni informace o ocefiovani nemovitosti
a pravnich vztahl. Autofi v knize definuji pojmy a vysvétluji metodologické postupy.
Jsou zde popsany pravni vztahy, které je mozné na nemovity majetek vazat. Pro ucely
této bakalarské prace byla vyuzita ¢ast publikace vénovana ocenovani nemovitosti,

ve které jsou podrobné popsany vSechny dostupné metody ocenovani nemovitych véci.
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4. Vymezeni pojmi

V této bakalédiské praci zamétené na panelova sidlisté bude pracovano s nékolika
proménnymi a zakladnimi pojmy, které bude pro pozdéjsi pouziti vhodné vymezit.
Zasadnimi pojmy pro tuto praci jsou panelové sidlisté, obanska vybavenost, dopravni

obsluznost a cenova hladina.
4.1. Panelova sidlisté

Panelova sidlist¢ jsou ve vétSiné mést nejviditelnéjSim pozastatkem byvalého
socialistického rezimu a vyrazn¢ zmeénila meéstskou krajinu a urbanismus

postsocialistickych mést (Outednicek, Temelova 2012).

Vystavba novych obytnych souborti pomoci prefabrikovanych betonovych panelt
zménila od zakladu architekturu a pfinesla novou koncepci stavby mést. Slo o zcela
odli$né pojeti zastavby volnych ploch, coz vyraznym zptsobem ovlivnilo vazbu mezi
rozmisténim obytnych doma a dopravnich komunikaci. Koncepce panelovych sidlist
predstavovala odlisny vzhled budov a jejich prostorového rozmisténi, také novy zptisob
usporadani volnych prostor mezi budovami (Musil a kol. 1985). Volné rozmisténi

obytnych budov v prostoru, ktery tvoii vetejné prostranstvi nebylo doposud zvyklosti.

Panelové domy uskupené do sidlist’ maji vyrazné rozdilné tvary oproti tehdejsi meéstské
obytné zastavb&. Obytné domy nabyvaji na rozmérech jak vySkovych, tak plosnych.
Charakteristickymi rysy panelovych sidlist’ jsou takzvané bodové a deskové domy
s plochou stfechou, obklopené zelenymi plochami. Budovy na sidlisti byvaji identické,
nebot’ jsou stavény pramyslovymi technologiemi na zakladé typovych projektd.
Obcanska vybavenost sidlist’ je koncentrovana do vétsich stedisek, obsahujicich Sirokou
Skalu sluzeb na jednom misté. Ze sidlist tedy Upln€¢ vymizely obchodni ulice.
Charakteristicky jsou oproti vysokym obytnym budovam, stavény niz§i objekty
vefejnych sluzeb, jako jsou stavby obcanské vybavenosti, Skoly a obchodni domy.
Budovy jsou voln¢ umistény do vefejnych prostor zelenych ploch, sidlisté tedy jiz nemaji
klasicky evropsky uli¢ni systém. Doslo k uvolnéni vztahli mezi domy a komunikacemi,
vznikl tim novy dopravni systém, ktery v idedlnich ptipadech oddé€luje silni¢ni sit’

od pé&sich zon (Musil a kol. 1985).

Vyrazné vizualni a technické zmény nepozorujeme pouze na venkovnich plochéach sidlist’

a exteriérech budov, ale také v jejich interiérech. Samotné byty maji vétsi pocet mensich
15



mistnosti, oproti star§Sim bytim, kde tomu bylo opacné. Vzhledem ke vzrlstajici
koncentraci poctu byt v jedné budové, dochazi k vystavbé rozsahlejSich spole¢nych
prostor domt a nabyva na vyznamu vertikalni doprava v jednotlivych obytnych budovach
(Musil a kol. 1985).

4.2 Obcanska vybavenost

Ve stavebnim zakoné je piesné definovano, co se rozumi pod pojmem obcanské
vybaveni, které je jednou ze slozek vefejné infrastruktury. V zékoné ¢. 183/2006 Sb.,
Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 2, odst. 1, pism. k),
bod 3 je obcanské vybaveni definovéano jako: ,stavby, zafizeni a pozemky slouzici
napiiklad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,

kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva® (Zakon ¢. 183/2006 Sb. 2006).

Obcanské vybaveni tvofi jednu z primarnich funkénich slozek sidel. Sklada se z mnoha
druhii vyrobnich i nevyrobnich zatizeni, od spravnich a administrativnich zafizeni
az po zafizeni Skolni a vychovna. Rozvoj a vznik novych zafizeni ob¢anského vybaveni
se fidi demografickou, ekonomickou a socialni skladbou obyvatelstva v sidle, pro které
je takové zatizeni feSeno. Dal§im faktorem ovliviiujicim rozvoj ¢i vznik novych zatizeni
obcCanského vybaveni je dopravni kapacita lokality (Rozmanova 2006). Plzeiiska
panelova sidlist¢ byla stavéna pfevdzné pro mladé pracujici pary a rodiny, proto jiz
v mnoha piipadech neodpovida dosavadni obcanska vybavenost sidlist’ sou¢asné skladbé

obyvatelstva.

Vybrana zatizeni obCanského vybaveni tvoii spole¢né s bydlenim podminku zachovani
béZného denniho Zivota. Lokalizace, rozsah, kvalita a vyvaZenost obcanského vybaveni
ve vazb¢ k dal§im funkcim sidel jsou zasadnimi faktory udrZitelného rozvoje tizemi
a vyrazné ovlivnuji kvalitu zivotniho prostfedi sidel a plisobi na skladbu obyvatelstva
v téchto lokalitdch. Mimo jiné vytvaii zafizeni obanského vybaveni mnoho pracovnich
mist. S pfibyvajicim rozvojem obsluzné funkce sidel se obyvateliim sidelnich jednotek
1 dojizdéjicim zvysuje standard kvality a rozsifuje provozni doba vsech poskytovanych

sluZzeb (Rozmanova 2006).

,»Obcanska vybavenost je pojem hovofici o existenci, poctu, kapacité a rozmisténi
jednotlivych zatizeni obfanského vybaveni v uzemi. Popisuje standard Zivotni Urovné

obyvatel v hodnoceném tizemi‘ (Rozmanova 2006, s. 2).
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4.3 Dopravni obsluZnost

Dopravni obsluznost je v zakon¢ ¢. 194/2010 Sb. § 2 definovana jako ,,zabezpeceni
dopravy po vSechny dny v tydnu predevSim do Skol a Skolskych zafizeni, k organtim
vefejné moci, do zaméstnani, do zdravotnickych zafizeni poskytujicich zékladni
zdravotni péci a k uspokojeni kulturnich, rekreacnich a spolecenskych potieb, véetné
dopravy zpét, prispivajici k trvale udrzitelnému rozvoji uzemniho obvodu* (Zakon

¢. 194/2010 Sb. 2010).

Rozsah dopravni obsluznosti na tizemi obce si stanovi obec sama a zajist'uje ji formou
vetejnych sluzeb pomoci vetejné drazni osobni dopravy, vetejné linkové dopravy a jejich
kombinaci. Plan dopravni obsluznosti uzemi musi byt zvetejnén tak, aby k nému byl

umoznén dalkovy ptistup (Zakon ¢. 194/2010 Sb. 2010).

Dopravni dostupnost neboli akcesibilita je pojem vyjadiujici obtiznost, se kterou se lze
prepravit mezi dvéma misty prostfednictvim vyuziti urcit¢ho dopravniho systému.
Akcesibilita se odviji od konstrukce dopravni sité a je zavisla na po¢tu dopravnich uzla
a vzdalenosti mezi nimi a kvalitou spojeni obsluhujici tyto uzly (Hudecek a kol. 2016).
Dopravni dostupnost mizeme také chapat jako jakysi socialni systém, kde se setkavame
S racionalnim chovanim lidi, ktefi se snazi ptepravit z jednoho mista do druhého.
Dopravu chépeme jako prostfedek spojujici dvé a vice mist (Schmeidler 2010).
Akcesibilitu rozliSujeme casovou, frekvencni a vzdalenostni. U Casové akcesibility se
do vysledku promita denni doba, respektive hustota provozu, a to vyhradné pti zkouméani
individualni dopravy. U MHD zdlezi na tom, zda ma MHD sdilené jizdni pruhy
s individualni dopravou, ¢i zda jsou oddé€lené. Jako ptiklad 1ze uvést do neddvna aktudlni
problém autobusového spojeni ze Severniho Predmésti do centra mésta Plzné, kde se
na této trase v dopravni $picky tvotily kolony. Tim, ze zde chybél jizdni pruh pro MHD,

m¢éla dopravni situace vyrazny vliv na ¢asovou akcesibilitu téchto spoju.
4.4 Cenova hladina

V souvislosti s ocenovanim nemovitého majetku je potfeba rozliSovat dva odlisné pojmy,
cenu a hodnotu. Cena je pojem vystihujici skute¢nou ¢astku, za kterou se nemovitost
nabizi, ¢i ¢astku za kterou byla nemovitost prodana. AvSak mize, ale nemusi mit vazbu
na hodnotu, kterou dané nemovitosti lidé pfisuzuji. Naopak hodnota je pojem, ktery nam

udava odhadni hodnotu, nikoli cenu, za kterou byla nemovitost skute¢né prodana nebo
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nabizena (Bradac, Fiala, Hlavinkova 2007). Hodnota nemovitosti je pojem, jehoZz
¢iselného vyjadieni docilime pomoci oceniovani nemovitosti. Hodnotu nemovitosti
muzeme vyjadfit pomoci nékolika zdkonem definovanych zplsobii ocenéni nemovitého
majetku. Vysledné zjisténé ceny se budou liSit podle pouzité metody ocenéni. Kazda
metoda uplatituje odliSny postup ocenovani. VSechny metody maji definovany ucel svého

pouziti, zalezi na ucelu, pro ktery ocenéni nemovitosti provadime.
Hodnoty nemovitosti, které mizeme jejich ocenénim stanovit jsou:

Cena zjiSténa (administrativni, ufedni) je oznaCovana jako cena stanovena podle
cenového predpisu definovaného platnym zadkonem. V zdkoné jsou téz specifikovany
ptipady, pro které je nutné tento cenovy piedpis pouzit (Bradac, Fiala, Hlavinkova 2007).
Podle toho pfedpisu jsou oceniovany nemovitosti nejcasteji za celem zaplaceni dané

dédicke, darovaci ¢i dan€ z pfevodu nemovitosti (dnes dafl z nabyti nemovitych véci).

Cena porizovaci (historickd) je cena za kterou bylo mozné nemovitost potidit v dob¢
jejiho postaveni, bez ohledu na soucasné opotiebeni. Tato hodnota se vyuziva v ucetnictvi

(Bradac, Fiala, Hlavinkova 2007).

Cena reprodukeéni je ,,cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni* (Bradac, Fiala,
Hlavinkova 2007, str. 79). U staveb ji l1ze vypocitat slozit¢ pomoci souctu skutecnych
nakladt, Castéji se vSak vyuzivaji pro vypocet technické hospodarské ukazatele. V tomto

piipadé jednotkové cena za 1 m®obestavéného prostoru, piipadné 1 m? zastavéné plochy.

Vécna hodnota je reprodukéni cenou, sniZenou o primérné opotiebeni stejné staré
nemovitosti, s pfiméfenou mirou vyuzivani. Finalné poniZena o naklady, které je poticba
vynaloZit pro odstranéni vaZnych zavad pfed uZivanim nemovitosti (Brada¢, Fiala,

Hlavinkova 2007).

Cena obvykla (obecna, trzni) je ,.cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou
veéc v daném miste a Case na volném trhu prodat nebo koupit (Bradag, Fiala, Hlavinkova
2007, str. 80). Zjisténi ceny obvyklé je vétSinou na bazi porovnavani uskutecnénych
obchodl obdobnych nemovitosti ve stejné lokalité¢ a ase. Vlastni trzni cena konkrétni
nemovitosti je stanovena az pii jejim faktickém prodeji a miize se od zjisténé obvyklé
ceny 1 vyrazné liSit. Pfedem ji nelze ptesné stanovit (Bradag, Fiala, Hlavinkova 2007).

Cenu obvyklou soudni znalec stanovi vypracovanim znaleckého posudku na ocenovanou
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nemovitost naptiklad pro ucely dédického fizeni. Pro tyto i¢ely mohou v dnesni dobé jiz

i realitni kancelare provadét posouzeni obvyklé ceny.

Pro ucely této bakalarské prace bude pouzivana primérnd jednotkova cena jednoho metru
¢tverecniho podlahové plochy byt zjistovana metodou co nejvice korespondujici
s metodou zjisténi ceny obvyklé. Pokud nebude k dispozici dostate¢né mnozstvi
porovnatelnych nemovitosti v zajmovém uzemi, u nich doslo ve stanoveném casovém
horizontu k prodeji nebo koupi, budou ke stanoveni primérné ceny jednoho metru
¢tvereéniho podlahové plochy pouzity i porovnatelné nemovitosti nabizené k prodeji,

respektive ke koupi, tedy jejich nabidkova cena.
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5. Historie vybranych sidlist’

5.1 Bolevec

Historie, kdysi jedné z nejvétsich vsi v Cechach saha hluboko do minulosti. Prvni zminky
o Bolevci jsou datovany zhruba 600 let nazpét, byt se jeSt€ nehovoii o vSi S nazvem
Bolevec, ale Voleves. Prvni zminka o vsi nazyvané Bolevec je z roku 1728. Jiz v roce
1461 bylo ve vsi 10 statkli, dalSiho vétSiho rozsiteni se dockala az v 18. stoleti. Prvni
Skola vznikla v roce 1811, do které¢ chodily i déti z Plzné¢, jelikoz tam jesté Skola nebyla.
Koncem 19. stoleti se za¢inal vyrazné ménit raz obce i jejiho okoli. Zacala se rozrustat
o dalsi casti, nartstal pocet obyvatel vzhledem k prumyslovému rozvoji Plzné,
ale i samotného Bolevce. Do prvni svétové valky se jednalo o obec zeméd¢lského razu.
Elektrifikace obce probé&hla az v roce 1926. KdyZ probihalo, po prvni svétové vélce, prvni
pfipojovani okolnich obci k Plzni, mél Bolevec 2500 obyvatel a zlistal nadale samostatny.
Ptipojen k méstu Plzen byl az v roce 1942 s tehdejSimi 6 tisici obyvateli. Postupnym
rozristanim obce zacal Bolevec splyvat s okrajem Plzné, az se stal jejim pfedméstim

(Bélohlavek 1997).

O stavbé sidlist¢ na Severnim Predmésti, jeZ se skladd ze 4 c¢asti, bylo definitivné
rozhodnuto na pocatku 70. let 20. stoleti. Svoji rozlohou se fadi na 1. misto mezi
zapadocCeskymi sidlisti. Vystavba sidlist¢ Bolevec probihala mezi lety 1978-1983, coz
z n¢ho ¢ini druhy vystavény celek ze Ctyf ¢asti Severniho Predmésti (Bernhardt a kol.
2013). Nékteré budovy staré vsi musely ustoupit nové budovanym vyskovym budovam.
Zachovana byla usedlost byvalého statku s ¢.p. 1 na tehdej$i navsi obce, v soucasné dobé

je chranén jako historicka pamatka (B&lohlavek 1997).
5.2 Lochotin

Projekt vybudovani rozsahlych sidlist' na Severnim Pfedmésti byl zahajen vystavbou
sidlisté¢ Lochotin s rozsahem 5100 bytt v roce 1975 a dokonéeno bylo v roce 1980.
Za architektonicky nejvice pfinosné stavby lze povaZovat budovy zakladnich S$kol
a spolecenské centrum Atom (Bernhardt a kol. 2013). Panelové sidlisté se rozprostira
severné od vilové ¢tvrti lemovano ulicemi Alej Svobody z jihu, Karlovarskou a na ni

navazujici Gerskou ulici ze zapadu, Studentskou ze severu a Lidickou z vychodu.

Prevazna cast sidlisté se sklada z osmipodlaznich deskovych panelovych doma

Z konstrukéniho systému PS 69/2, budovy se tdhnou mnohdy podél celé ulice
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bez preruseni, coz znesnadnuje pohyb po sidlisti. Pfikladem mutize byt ulice Elisky
Krasnohorské. Mimo tyto osmipodlazni budovy na sidlisti Lochotin nalezneme téz

dvanactipodlazni objekty tvofici dvé sekce a Ctyfpodlazni budovy ¢tvercového ptdorysu.

5.3 Bory

.......

této okrajové Casti Plzn€ urcené k pozdéjSimu zastavéni urcil jiz podrobny uzemni plan
mésta zroku 1963. Koncepce navrzena v uzemnim planu poslouzila jako podklad
projektu soucasného sidlisté¢ (Sykora 1974). Na misté soucasného sidlisté Bory méla stat
pivodné univerzitni ¢tvrt’ Purkynov. Pozistatkem plivodniho projektu jsou budovy
vysokoskolskych koleji v Méachove ulici. Nicméné vysokoskolsky aredl byl nakonec
vystavén na Borskych polich v Univerzitni ulici. Na misté planovaného vysokoskolského
arealu vyrostlo v letech 1965-1972 tieti a zaroven nejmensi plzenské sidlisté Bory
(Bernhardt a kol. 2013). Toto nejmensi plzenské sidlisté vygenerovalo piiblizné
3000 bytd. Rozmanité uspotfadani panelovych domii s dominantnimi bodové umisténymi
vySkovymi budovami, utvaii v prostoru sidliSté¢ pfijemné méstské prostredi. Centrem

borského sidlisté je ndkupni a obsluzné stfedisko Luna (Sykora 1985).
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6. Sidlisté Bolevec

Vymezeni zajmové oblasti sidli§té Bolevec bylo prevzato od Utvaru koncepce a rozvoje
meésta Plzné, ktery vymezil zajmové oblasti plzenskych sidlist’ pro studie zabyvajici se
regeneraci téchto sidlist. Bolevecké sidlisté vypliuje prostor mezi ulicemi Tachovska,
Gerska, Studentska a Plaska. Z této oblasti je vyloucen prostor ohrani¢eny ulicemi
Nytanska a Kazn&jovska, ktery je tvofen starou zastavbou. Druhou nezajmovou lokalitou

je prostor tvoten ulici Jesenicka a Hotej$i. Detailni vymezeni viz obr. €. 1.

Obr. €. 1: Zajmové uzemi sidlisté Bolevec

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z projektu regenerace sidlisté Plzen — Bolevec
6.1 Soucasny vizualni stav

Volné prostranstvi tohoto sidlisté je osdzeno velkym mnozstvim zelené vSeho druhu.

S 4 4

Zelen je udrzovana a v sidliSti utvaii svézi a uvolnénou atmosféru. Velké zelené plochy
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sidliste vyplilujici vnitrobloky ohrani¢ené panelovymi domy jsou tvofeny pé$imi zonami.

Obr. €. 2: Vnitrobloky tvofené zeleni s péSimi zonami
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Napfic€ sidlistém je vhodné umisténo dostate€né mnozstvi obfanské vybavenosti, slouzici
détem i dospélym. Mimo parkd a parkové zelené¢ je po sidlisti rozmisténo nékolik
détskych hiist’ s prolézackami pro nejmensi obyvatele. Téméf vSechny panelové domy
jsou jiZ z ve&tsi Casti revitalizovany, maji nova plastova okna, vstupy do doml a nové
zateplené fasaddy. Z vizudlniho hlediska je problém s barevnymi kombinacemi fasad
jednotlivych panelovych domt ¢i blokti. Doposud neregulované schvalovani barevnosti
fasadd zapficinilo velkou variabilitu odstinii barev pouzitych na fasddach budov, a to
na malych plochach v ramci sidlist€. Takovato zmét barev na malé ploSe ptlisobi
nehezkym urbanisticky — architektonickym dojmem a zhorSuje plosnou orientaci

v sidlisti. Velka variabilita pouzitych barev muze byt ptinosna, avSak v koncepénim
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vyuziti. Zadouci by naptiklad bylo, aby v ramci jedné ulice, piipadné jednoho bloku byly
pouzity barvy shodnych odstinii. Pfi takovém pouziti Sirokého spektra barev by byla

usnadnéna orientace v sidlisti.

Diskutabilni je umisténi nékterych reklam realiza¢nich firem na fasadach panelovych

domau.

Obr. ¢. 3: Reklamy umisténé na fasadach domu v sidlisti Bolevec

Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Pti prichodu nékterymi z vnitrobloki sidlisté si 1ze v§imnout zarostlych a rezavéjicich
trubkovych konstrukei, které byly diive pouzivany obyvateli sidlist€ jako suSaky

na pradlo. Nicméné v dnesni dobé jsou jiz konstrukce bez vyuziti a ¢ekaji na odstranéni.
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Obr. €. 4: Nepouzivané susaky na pradlo
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Naopak kladné lze hodnotit umisténi fadovych garazi v severovychodni ¢asti sidliste
podél ulice Plaska. Linie fadovych gardzi tvoii pomyslnou hranici sidlist€¢ a vhodné

ho odd¢€luje od rusné Plaské ulice, ¢imz plni funkci protihlukové stény.

Obr. &. 5: Radové garaze podél Plaské ulice

Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Obyvatelé vnitinich ¢asti sidlisté se potykaji s problémy parkovani v disledku nedostatku
parkovacich mist. Plochy urc¢ené k parkovani byvaji pfeplnéné a vozidla stoji i tam, kde

by neméla.
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V neposledni fad€ maji vliv na estetickou stranku sidlisté bezpochyby i vandalové, kteti
1 ptes veskerou snahu mésta a soukromych investort o zvyseni Zivotni urovné na sidlisti,
znehodnocuji Cerstvé odvedenou praci. Prikladem mulze byt obrazek €. 6 zachycujici
objekt technického zafizeni v Tachovské ulici, ktery ma nové udélanou fasadu, nicméné

vandalové ji jiz stihli poSkodit nasprejovanim graffiti.
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Obr. €. 6: Nasledky vandalismu

Zdroj: vlastni fotografie (2018)
6.2 Obcanska vybavenost

Zékladni obcanska vybavenost je pro vSechny obyvatele sidlisté dobie dostupna
v dochazkové vzdalenosti uvniti sidlisté. Na sidlisti Bolevec se nachazi celkem tii
matetské skoly, vCetné jedné specidlni pro déti zrakoveé postizené a s vadou feci, jsou
situovany do dvou objektt, ptiCemz kazdy je v jiné Casti sidlisté. V zapadni Casti je
vybudovan komplex, v némz sidli 91. mateiska Skola a specialni mateiska Skolka.
Ve vychodni c¢asti sidlisté¢ najdeme 90. matei'skou Skolu. Na sidlisti nalezneme dale Sest
zakladnich skol véetné jedné umelecké. Jejich rozmisténi je zobrazeno na obrazku ¢. 7
spolecné s ostatni ob¢anskou vybavenosti tohoto sidlisté. Na rozdil od dostate¢ného poctu
zakladnich skol neni na sidlisti zadna stfedni ani vysoka $kola. V severni poloving sidlisté
nalezneme o¢ni ambulanci, domov pro seniory a dvé lékarny. Jedna Iékarna je téz
Vv jihozapadnim rohu sidlisté. Uvnitf vymezeného tizemi se nachazi pouze Ctyii stravovaci

zatizeni, nicméné v t€sné blizkosti hranice zajmového tizemi je jich v provozu dalSich
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pét. Sedm obchodil je rovnomérné rozmisténo na celém vymezeném Gzemi, Sest z nich
jsou potraviny a jeden je obchod s nabytkem. Rodi¢e s malymi détmi zajisté oceni velké
mnozstvi détskych hiist, kterych je v izemi celkem pét. Bolevecké sidlisté nabizi
1 sportovni vyziti v podobé& dvou viceti¢elovych sportovist, fitness centra a plaveckého
bazénu. Z ostatnich sluzeb na sidlisti 1ze jmenovat postu, knihovnu a policejni stanici,
naopak zde neni méstsky urad. Sidlist¢ Bolevec je domovem pro 8608 lidi (Projekt
regenerace sidlisté Plzeni — Bolevec). Pocty zatizeni obanské vybavenosti byly pro lepsi

srovnatelnost pfepocteny na 1000 obyvatel u kazdého z teSenych sidlist’.

Legenda

[_] zakladni 3kola a ZUS
I Vaterska skola
Stravovaci zafizeni
I obchody

|:] Zdravotnické a socialni centrum
- Sportovni zafizeni

i Détska hiisté

|:| Lékama

- Policie

Knihovna

7 Posta

Obr. ¢. 7: Rozmisténi obéanské vybavenosti na sidlisti Bolevec

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé vlastniho vyzkumu, dat z Mapy.cz a projektu

regenerace sidlisté Bolevec
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Tab. €. 1: Pocet zafizeni obCanské vybavenosti nachdzejici se v zajmové oblasti sidlisté

Bolevec
. Zdravotnické
Kategorie Zakladni | Matetska | Stéedni | Vysoka '
obcéanského ol ol ol ol asocialni | Lékarna
: skola skola skola skola
vybaveni centrum
Pocet zarizeni 6 3 0 0 2 3
Pocet zarizeni na
0,70 0,35 0,00 0,00 0,23 0,35
1000 obyvatel
Strav\’/ova,c ! Obchody D?.tVSkve Spovr’tovr’u Posta | Knihovna M?vStSky POhc-eJm
zafizeni hfisteé zafizeni ufad stanice
9 7 5 4 1 1 0 1
1,05 0,81 0,58 0,46 0,12 0,12 0,00 0,12

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné a Mapy.cz

6.2.1 Parkovaci stani

Z tabulky €. 2 je patrné, Ze na sidlisti Bolevec chybi vice jak polovina potfebnych mist

Kk parkovani. Pfevzata hodnota potfebného poctu parkovacich mist vychazi z celkového

poctu obyvatel, poctu byti a jejich velikosti. Absolutni hodnoty byly pfepocteny na pocet

obyvatel pfipadajici na jedno parkovaci stani. Pii aktualnim poctu 2 494 parkovacich mist

vychazi jedno misto na 3,5 obyvatele.

Tab. €. 2: Bilance poctu parkovacich stani pfi poctu 8 608 obyvatel sidlist¢ Bolevec

Aktualni pf)cet Potiebny pocet Deficitni pocet
parkovacich , ; : i
st parkovacich mist | parkovacich mist
2 494 5156 2662
Pocet obyvailtelln'fl 35 1,7 3,2
1 parkovaci stani

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z projektu regenerace sidlist¢ Plzen — Bolevec
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6.3 Dopravni dostupnost

Sidlist¢tm Bolevec neprochazi zadna z tras méstské hromadné dopravy. Sidlisté je
méstskou hromadnou dopravou obsluhovano primarné ze své zédpadni a vychodni strany,

tramvajovymi linkami ¢islo 4 a 1.

Vychozim bodem pro celé sidlist¢ Bolevec je geometricky stfed uzemi, kterym je
Bolevecka pizzerie na adrese U Jam 2079/26, 323 00 Plzen, Bolevec. Tento bod byl ur¢en
sestrojenim dvou pfimek tvoficich uhlopiicky vymezené¢ho tizemi (viz obr. €. 8). Prvni
znich vedena z jihozapadniho rohu, ktery je tvofen ulicemi Gerska a Studentska,
do severovychodniho rohu tvotfeného ulicemi Tachovskd a Plaska. Druha uhlopticka je
tvofena ptimkou vedouci z jihovychodniho rohu zajmového Uzemi tvofeného ulicemi
Nytanska a Plaska, do rohu leziciho na severozapadni hranici izemi, jimz je misto, kde
tramvajovy pas linky €. 4 protina Gerskou ulici, kdyZz odboc¢uje na to¢nu. Uréeny bod lezi

na pruseciku téchto dvou piimek.
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Obr. €. 8: Zobrazeni geometrického stfedu sidlisté a vybranych zastavek

Zdroj: vlastni zpracovani, Mapy.cz

Pti vybéru zastaivky MHD, ze které budou spojeni vyhleddvana byla uvaZovana
vzdalenost zastaivky MHD od ur¢eného stfedu sidlisté. Zvoleny byly dvé nejblizsi
zastavky, a to kazda na jiné z tramvajovych linek, které vedou na hlavnich komunikacich
tvorici hranice sidlisté. Z vychodu na trase tramvaje ¢. 1 byla vybrana zastavka s nazvem

Okounova (obr. €. 9), ktera je od stfedu sidlist€ vzdalena 576 m a 9 minut chize (Mapy.cz

2018).
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Obr. ¢. 9: Pési trasa ze stiedu sidlisté na zastavku Okounova
Zdroj: Mapy.cz

Na zapadni hranici sidlist¢ na tramvajové lince €. 4 byla vybrana konecna stanice nesouci
nazev KosSutka (obr. €. 10), ta je od stiedu sidlist¢ vzdalena 473 metrii a 8 minut chiize

(Mapy.cz 2018).
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Obr. €. 10: P&si trasa ze stiedu sidlisté na zastavku KoSutka
Zdroj: Mapy.cz
6.3.1 Zastavka KoSutka

Zastavka KoSutka je konecnou stanici pro tramvajovou linku €. 4, kde je umisténa to¢na
a tramvaje odtud vyjizdi zpét smér Bory. Jedna se o nejblizsi zastavku MHD (Mapy.cz
2018) od stiedu sidlisté. Tabulky nize odkazuji na dopravni dostupnost vybranych mist
na Uzemi mésta Plzn€¢ pomoci MHD. Tabulky jsou sestrojeny na zéklad€ jizdnich fadt
z IDOS.cz. Pocatecni zastavkou je v obou tabulkach Kosutka, kazda z nich obsahuje sest

cilovych stanic. Ve vSech pripadech se jedna o zastavky MHD. V nasledujici tabulce ¢. 3
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jsou zobrazena data z jizdnich fadu pro vSedni dny, jako modelovy den byla pouzita

stieda.

Z4dné z vybranych mist nelezi na trase tramvajové linky &. 4 jezdici na trase
Kosutka-Bory. Pro dosazeni kazdého z vybranych mist je potieba jednou piestupovat.
Cesta vzdy zacind jizdou tramvaji €. 4 ze zastavky Kosutka a vétSinou dochazi k prestupu
na zastdvce Sady Pétatticatnikti, kterd je hlavnim dopravnim uzlem vSech tii
tramvajovych linek na izemi mésta Plzné. K#izi se zde tramvajova linky ¢. 4,2 a 1. Pokud
doty¢na osoba cestuje ze sidlist€¢ Bolevec do aredlu ZapadocCeské univerzity na Borech,
pak projede celou tramvajovou trasu tramvaje €. 4. Ze zastavky Kosutka az na konecnou
stanici Bory, kde je nutné piestoupit na autobusové spoje, nejcastéji autobus ¢. 30 ¢i 24.
Celad cesta v délce 8 km zabere cestujicim ve vSedni den vcetné jednoho piestupu
cca 28 minut, coz zarealu ZapadoCeské univerzity tvoii nejhtife dostupné misto.

Frekvence spojeni na této trase je 166 spoju za den.

Naopak nejlépe dostupnym mistem ze zastavky Kosutka je zastdvka Nameésti republiky
leZici na trase tramvaje €. 2. Cesta dlouhd 5 km s jednim pfestupem na Namésti Republiky
ve vSedni dny trva 15 minut, k dispozici je 244 spoju denné. Jesté o Ctyti dopravni spojeni
vice nabizi trasa KoSutka-Hlavni nadrazi, v poctu 248 spoji denné. Tato zastavka je
situovana u hlavniho vlakového nédrazi. Vzdélenost 6 kilometrti 1ze pomoci jednoho
pfestupu ujet za 18 minut. Stejné vzdalené jsou zastavky CAN Husova a Palackého
nameésti. Ob¢ zastavky jsou vzdalené od sidlist¢ 6 km a s jednim piestupem se lze
na misto dopravit za 19 minut. Na zastdvce CAN Husova vystoupime, pokud jedeme
na hlavni autobusové nadrazi, denné¢ sem cestujici dopravi 201 spojii. Na zastavce
Palackého namésti lidé vystupuji, pokud jedou do obchodniho centra Plzen Plaza, na této
k hypermarketu Globus, a¢ je zastivka NC UnéSovska nejméné vzdalenou zastavkou

ze vSech vybranych.
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Tab. ¢. 3: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Kosutka ve vSedni dny

Stanice Kosutka (stieda)
o . P.O Cﬁit Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . . .
den (min.) prestupu (km)

Namésti Republiky 244 15 1 5}
CAN Husova 201 19 1 6
Hlavni nadrazi 248 18 1 6
Palackého ndmésti 168 19 1 6
Zapadoceska univerzita 166 28 1 8
NC Uné&Sovskd 102 7-16* 1-2* 3

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy a pocCet pfestupti se miize liit v zavislosti na kombinaci spoj na vybrané trase

V tabulce ¢. 4 jsou zobrazena data z jizdnich fadt pro sobotu. Nedéle a statni svatky
nejsou v ramci této prace feSeny. Béhem soboty jezdi spoje ve vyrazné nizsi frekvenci
nezli ve vSedni dny. K nejvyraznéjsi zméné dosSlo na trase KosSutka-Zapadoceska
univerzita, kde doslo ke sniZzeni poctu spojii na pouhych 57, tj. téméf jedna tfetina z poctu
spojeni béhem vsSedniho dne. Doba jizdy se prodlouzila o 2 minuty na celkovych
30 minut. TéZ pocet prestupt se u nékterych spojli na této trase navysil na dva. Nejméné
vyrazné zmény mizeme pozorovat na trase KoSutka-Palackého nadmésti, pocet spojil
za den byl snizen o pouhych 30 a doba jizdy se dokonce zkratila z 19 na 17 minut.
Do zastdvky Nameésti Republiky a zastdvky Hlavni nadrazi jede v sobotu shodné
142 spojti. Na Namésti Republiky se pfitom cestujici dostane za 17 minut a na zastavku
Hlavni nadrazi za 19 minut. Nejvice se V sobotu prodlouzila doba jizdy na centralni

autobusové nadrazi, kam cesta trva 22 minut s frekvenci 126 spojlii denné¢.
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Tab. €. 4: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Kosutka v sobotu

Stanice Kosutka (sobota)
o . P.O éﬁit Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y o
den (min.) prestupu (km)

Néameésti Republiky 142 17 1 6
CAN Husova 126 22 1 6
Hlavni nadrazi 142 19 1 6
Palackého ndmésti 138 17 1 6
Zapadoceska univerzita 57 30 1-2* 9
NC Uné&Sovskd 68 8-10* 1 3

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy a pocCet pfestupti se miize liit v zavislosti na kombinaci spoj na vybrané trase

6.3.2 Zastavka Okounova

Zastavka Okounova je piedposledni zastavkou pted kone¢nou stanici na tramvajové lince
¢. 1. Tramvajova linka €. 1 vede po Plaské ulici, kterd tvofi vychodni hranici sidlisté
Bolevec. Zastavka Okounova je nejbliZe situovanou zastavkou na trase tramvajové linky
¢. 1 od stiedu sidlisté. Obé tramvajové linky jsou stéZejnim prostfedkem dopravniho

spojeni s centrem mésta, proto byla zvolena nejbliz$i zastavka na obou z nich.

Tabulky ¢. 5 a 6 jsou koncipovany shodné s tabulkami ¢. 3 a 4. Nalezneme v nich
informace o spojeni zastavky Okounové s vybranymi misty na izemi mésta Plzn¢ pomoci
MHD. V tabulce ¢. 5 jsou data z platnych jizdnich fadi pro vSedni dny, v tabulce ¢. 6 data
pro jizdni fady platné v sobotu.

Ze zastavky Okounova se lze dopravit do ¢tyf z vybranych mist bez jediného pfestupu.
Na trase Okounova-Namésti Republiky a Okounova-Hlavni nadraZi cestujici dosdhnou
rychleji cilové stanice a ujedou nizsi pocet kilometrti, nez kdyby zvolili tramvajovou
linku ¢. 4. Naopak pokud cestujici vyuzije pii dopravé na Zapadoceskou univerzitu
autobusovou linku ¢. 30 ze zastavky Okounova, dostane se do cilové destinace
bez ptestupu, ale doba jizdy i1 pocet ujetych kilometrti se vyrazné prodlouzi oproti vyuziti
tramvajové linky, kde je nutno 2krat prestupovat. Zajimavosti je, Ze ze zastavky
Okounovéa je nejvetsi frekvence spojeni pravé na ZapadocCeskou univerzitu, kterd se
nachazi na opacném, jiznim okraji mésta a je od sidlisté Bolevec ze vSech vybranych mist

nejvzdalenéjsi. Tento fakt je zpsobeny tim, Ze zastavka Okounova je jak tramvajovou,
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Okounova na zastavku NC Unésovska k hypermarketu Globus.

Tab. ¢. 5: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Okounova ve vSedni dny

Stanice Okounova (stfeda)
s , P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y o
den (min.) prestupil (km)
Namésti Republiky 186 12 0 4
CAN Husova 160 17 1-2* 5
Hlavni nadrazi 183 14 0 5
Palackého namésti 164 18 1 5
Zapadoceska univerzita 250 26-43* 0-2* 7-15*
NC Uné&Sovska 86 10 0 3

Zdroj: vlastni zpracovéni dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet prestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoji na
vybrané trase

Tab. €. 6: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Okounova v sobotu

Stanice Okounova (sobota)
Ao . P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y .
den (min.) piestupil (km)
Nameésti Republiky 148 12 0 4
CAN Husova 130 19-23* 1 5-7*
Hlavni nadrazi 149 14 0 5
Palackého namésti 139 16 1 5
Zapadoceska univerzita 84 29-43* 0-2* 7-15*
NC Uné&Sovska 68 7-8* 0 3-4*

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoji na
vybrané trase

6.3.3 Individualni doprava

Z pohledu individudlni dopravy je posuzovana dopravni dostupnost nejblizsiho
dalniéniho ndjezdu na délnici D5. Vychozim bodem je opét geometricky stied sidlisté,
kterym je Bolevecka pizzerie. V tabulce ¢. 7 jsou data ziskana z mapového portalu
Mapy.cz pro trasu mezi sttedem sidlisté a nejdostupnéj$imi najezdy na dalnici D5 v okoli

Plzné. Doba jizdy odpovida béznému provozu. Trasy jsou voleny s cilem co nejkratsi
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&islo najezdu, tim blize ke stitnim hranicim s Némeckem. Casové nejdostupnéj$im
najezdem na dalnici D5 ze sidlisté¢ Bolevec je najezd ¢. 80, ktery je situovan na silnici

&. 27 vedouci z Plzné do Zelezné Rudy (viz obr. ¢&. 11).

Tab. €. 7: Dopravni dostupnost dalnice D5 pii pouziti individualni dopravy

N4jezdy na dalnici D5
o . I.?Oba Vzdalenost

Cislo najezdu Jizdy

: (km)
(min.)

67 17 15,3

73 17 12,8

76 18 14,1

80 14 12,4

89 16 12,8

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat mapového portdlu Mapy.cz
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Obr. ¢. 11: Nejrychlejsi trasa k najezdu ¢. 80 dalnice D5 ze stiedu sidlisté
Zdroj: Mapy.cz

Dostupnost hypermarketu individudlni dopravou je téZ velmi dilezitd, jelikoZ vétSina
obcanil jezdi na velké nakupy osobnim automobilem. Pro sidlisté¢ Bolevec je nejrychleji
dostupny hypermarket Globus, umistény pti vyjezdu z Plzn¢ smérem na Karlovy Vary.
Casova akcesibilita hypermarketu ze stfedu sidliité je 5 minut jizdy osobnim
automobilem pfi béZném provozu. Vzdalenostni akcesibilita je 2,8 km. Nejrychle;jsi trasa

Viz obr. ¢&. 12.
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Obr. ¢. 12: Nejrychlejsi trasa ze stredu sidlisté k hypermarketu Globus
Zdroj: Mapy.cz
6.4 Cenova hladina prodavanych byti

Cena prodavanych bytt vychazi z aktualni nabidky realitnich kancelafi. Veskera data
pottebnd k vypoctu jednotkové ceny za metr ¢tvere¢ni podlahové plochy prodavanych
bytl byla pievzata z nejvétsiho Ceského realitniho portalu Sreality.cz, zobrazujici inzerci
viech realitnich kancelafi. Zjisténd cena 1 m? podlahové plochy byla vypodtena
z nabidkovych cen bytl stejné dispozice a obdobného technického stavu. Nabidkova cena
bytu byla vzdy piepoétena na cenu za 1 m? podlahové plochy daného bytu. Vysledné ceny
za 1 m? podlahové plochy u jednotlivych bytd byly zprimérovany, ¢imz byla uréena
jednotkova cena za metr Ctvere¢ni podlahové plochy bytu o dané dispozici na daném
sidlisti.

Porovnavat ceny jiz zobchodovanych nemovitosti se ukazalo jako nerealné. Na katastru
nemovitosti je mozné vyhledat a nahlédnout do kupnich smluv u prodanych nemovitosti,
nicméné v kupnich smlouvéach chybi zasadni informace nezbytné pro vypocet. V kupni
smlouvé se prevazné neuvadi podlahova plocha bytu. Vétsinou se do smluvni
dokumentace specifikuje pouze dispozice bytové jednotky. Dalsim dilezitym kritériem,
od kterého se odviji vysledna cena nemovitosti je soucasny technicky stav nemovitosti,

ktery z kupni smlouvy téZ neni mozné zjistit.

Soudni znalci pfi zjistovani ceny obvyklé ve znaleckych posudcich vyuzivaji
porovnavaci metody, kdy porovnavaji pravé ceny srovnatelnych nemovitosti v blizkém
okoli ocenované nemovitosti. Jako podklady pro srovnani vyuzivaji téz aktualni inzerci
nabizenych nemovitosti.

37



Do porovnani cen bytovych jednotek o dispozici 3+1 byly vybrany 4 bytové jednotky.
VSechny se nachazeji v revitalizovanych panelovych domech na sidlisti Bolevec.
Podlahova plocha tfi z nich je shodna o velikosti 62—63 m?, jeden o podlahové plose
78 m?. Technickym stavem jsou si velmi podobné. Viechny jsou po &asteéné nebo
kompletni rekonstrukei. Primérnd cena za jeden metr ¢tvereni podlahové plochy u bytt

s dispozici 3+1 vysla na ¢astku 40 429,- K¢.

Tab. &. 8: Cena 1 m? podlahové plochy bytovych jednotek o dispozici 3+1

Bytové jednotky 3+1
: Cena za 1 m?
Ulice pfl’gcc:irllzh\(/)\r]r?z Cena v K¢ | podlahové

plochy

Kaznéjovska 62 2470 000 39 839
Kaznéjovska 62 2 700 000 43 548
Tachovska 63 2 350 000 37 302
Tachovska 78 3200 000 41 026
40 429

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z realitniho serveru Sreality.cz

Cena 1 m? podlahové plochy u bytovych jednotek s dispozici 4+1 byla na sidlisti Bolevec
urcena na zékladé 5 srovnatelnych byt 4+1 nabizenych k prodeji. P&t bytovych jednotek
s podlahovou plochou 75-86 m?. Viechny bytové jednotky jsou v dobrém technickém
stavu. Jedna znich je v puvodnim stavu, ale velmi zachovala s modernizovanou
koupelnou. Ostatni prosli ¢astecnou nebo kompletni rekonstrukci. Vysledna primérna
cena za jeden metr ¢tvereéni podlahové plochy u byti s dispozici 4+1 vySla na ¢astku

39 275,- K¢.

Tab. &. 9: Cena 1 m? podlahové plochy bytovych jednotek o dispozici 4+1

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z realitniho serveru Sreality.cz

Bytové jednotky 4+1
. Cenazalm?

Ulice pligcc:lfl]zh\?‘rlr?z Cena vK¢| podlahové
plochy
Plaska 78 2990 000 38 333
Plaska 86 3100 000 36 047
Tachovska 76 3090 000 40 658
Nytanska 84 3390 000 40 357
Jesenicka 75,4 3090 000 40 981
39 275
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7. Sidlisté Lochotin

Vymezeni zajmové oblasti sidlisté Lochotin bylo pievzato od Utvaru koncepce a rozvoje
meésta Plzné€, ktery vymezil zajmové oblasti plzeniskych sidlist’” pro studie zabyvajici
se regeneraci téchto sidlist’. Sidlisté Lochotin je ohrani¢eno ulicemi Studentska ze severu,
Lidicka z vychodu, Alej Svobody z jihu a ze zapadu ulicemi Karlovarska a Gerska. Z této
oblasti jsou vylouceny dva prostory tvorené zastavbou rodinnych domu v zapadni ¢asti
zajmového tzemi. Naopak jsou K vymezenému uzemi pficlenény panelové domy
Vv severozapadnim rohu za ulici Gerska a bytova a obCanské panelova zéastavba na jihu
za ulici Alej Svobody (Regenerace sidliSt¢ Plzen — Lochotin). Detailni vymezeni

viz obr. ¢. 13.

Obr. ¢. 13: Zajmové uzemi sidlisté Lochotin

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z projektu regenerace sidlisté Plzeit — Lochotin
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7.1 Soucasny stav

Z pohledu staveb neni lochotinské sidlisté v tak pokrocilém stupni revitalizace, jako tomu
je u sidlisté¢ Bolevec. Nalezneme zde stale panelové domy, které maji ptivodni fasadu,

vyplné otvord jsou jiz u panelovych domii vyménény.

Obr. €. 14: Panelové domy s ptivodni fasddou
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Naopak pozemni stavby technické infrastruktury jsou z vétSiny stale v pivodnim stavu
a pusobi Vv sidlisti kontrastnim dojmem oproti revitalizovanym panelovym domim
a upravenym vefejnym prostranstvim. Fasady téchto staveb jsou vétSinou posprejované

¢1 jinak ponic¢ené od vandall a zchatralé plisobenim povétrnostnich vlivi.

Obr. €. 15: Stavby technické infrastruktury v ptivodnim stavu
Zdroj: vlastni fotografie (2018)
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Sidlisté Lochotin ma téz problém s urbanisticky — architektonickym feSenim barevnosti
fasdd domt. Barevnost fasad nemé zadny koncept ani fad. Se sousednim boleveckym
sidlistém ma stejné jesté jedno negativum, kterym je umisténi reklam na fasadach domi.
Na panelovych domech po celém sidlisti se vyskytuji jak stalé reklamy tvofené piimo

fasddou domu, tak reklamni plachty na fasddach umisténé.
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Obr. ¢. 16: Reklamy umisténé na fasadach domu
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Pozitivné 1ze hodnotit urbanistické feSeni sidlisté. Stied sidliste, jez tvofi prostor mezi
ulicemi Sokolovska, Komenského a Elisky Krasnohorské je fesen jako rozlehla klidova
zona tvofena pouze péSimi zénami s parkovou zeleni. V této zoné je umisténo mnoho

odpocinkovych mist, détské htisté a dalsi obcanska vybavenost.
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Obr. ¢. 17: Détské hiisté umisténé ve stiedu sidlisté

Zdroj: vlastni fotografie (2018)
7.2 Ob¢anska vybavenost

Na sidlisti Lochotin zilo k 31.12.2016 10 306 obyvatel (Regenerace sidlisté
Plzen — Lochotin), coz ¢ini toto sidlisté nejvétsim ze tii zkoumanych, co se poctu obyvatel
ty¢e. Obyvatelé sidliSté¢ 1 SirSi vefejnost zde maji k dispozici bohatou obcanskou
vybavenost, ovSem v niz§i mife, nezli tomu je na sidlisti Bolevec, vzhledem k poc¢tu
obyvatel (viz pocet zafizeni na 1000 obyvatel v tabulce ¢. 10). Na tzemi sidlisté se
nachazi dvé matetské, tfi zakladni Skoly a jedna stiedni skola. Dale je zde umistén domov
pro seniory s nazvem ,, Terasy* a ¢tyfi zdravotnicka zafizeni. Obyvatelé mohou na sidlisti
navstivit ¢tyfi 1ékarny, avsak vSechny umisténé v jizni poloving sidlisté. Sidlisté nabizi
bohaté sportovni vyziti v péti sportovnich zafizenich vcetné plaveckého bazénu.
Obcerstveni nabizi pét stravovacich zatfizeni a k dispozici je pét obchodl. Zejména déti

oceni Ctyfi détska hiiste.
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[ ] zakiadni 3kola

' I Vateiska skola

[ ] stfedni 3kola
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B soortovni zafizeni
Knihovna
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¢ [ obchod

- Zdravotnické a socialni centrum
Détska histé
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B Foiicie

W2 Posta

j [ | Mestsky drad

Obr. ¢. 18: Rozmisténi obanské vybavenosti na sidlisti Lochotin

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé vlastniho vyzkumu, dat z Mapy.cz a projektu

regenerace sidlist¢ Lochotin

Tab. €. 10: Pocet zatizeni obCanské vybavenosti nachdzejici se v zdjmové oblasti sidlisté

Lochotin
Kategorie | 7.1 dni | Matefska | Stredni | Vysoka | Zdravomicke) =
obcanského “kola <kola tkola Skola asocialni | Lékarna
vybaveni centrum
Pocet zarizeni 3 2 1 2 5 4
Pocet zarizeni
na 1000 0,29 0,19 0,10 0,19 0,49 0,39
obyvatel
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Stravovact | oppogy | DUSKE | Sportovii | ooy, | epinoung | MEtSky | Policeni
zarizeni hiisté zarizeni urad stanice
5 5 4 5 1 1 1 1

0,49 0,49 0,39 0,49 0,10 0,10 0,10 0,10

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné a Mapy.cz
7.2.1 Parkovaci stani

V tabulce €. 11 je znazornéna bilance aktualniho poctu, potfebného poctu a deficitniho
poctu parkovacich mist na sidlisti Lochotin. P#i poétu 10 306 obyvatel je potfebny pocet
parkovacich stani 7 124. Aktudlné je na sidlisti dostupnych 4 095 parkovacich mist,

pii tomto poctu pfipada jedno parkovaci stani na 2,5 obyvatele.

Tab. €. 11: Bilance po¢tu parkovacich stani pti poctu 10 306 obyvatel sidlist¢ Lochotin

Aktudlni po et Potiebny pocet Deficitni pocet
parkovacich g g , .
mist parkovacich mist | parkovacich mist
4 095 7124 3029
Pocet obyva,ltelrnfl 25 14 34
1 parkovaci stani

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné
7.3 Dopravni dostupnost

Stfedem vymezeného tzemi sidlis§t¢ Lochotin nevede zadna z tras méstské hromadné
dopravy, ale je velmi dobie obsluhovano pomoci ¢tyf sbérnych komunikaci tvoficich
pomyslné hranice sidlisté, ackoliv jeho ¢asti zasahuji jesté za tyto komunikace. Zejména
muzeme hovofit o ulici Alej Svobody, ktera fakticky prochazi jiznim okrajem sidlisté,

jelikoZ jsou jesté podél jizni strany této ulice vystavény panelové domy.

Ze severu ve Studentské ulici a zjihu vulici Alej Svobody se nachazi zastavky
autobusovych linek. Oproti tomu na zapadni strané¢ v Karlovarské a Gerské ulici
a na vychodé¢ v ulici Lidicka jsou dostupné zastavky tramvajovych linek. Pro ucely této
bakalarské prace byl uréen geometricky stied sidlisté, ktery bude bran jako vychozi bod
pro dopravni dostupnost do vybranych mist na izemi mésta Plzng, respektive pro ur¢eni

vychozich zastavek MHD.
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Geometricky stfed sidlist¢ Lochotin byl uréen shodnym zplisobem jako u sidlisté
Bolevec. Byly sestrojeny dvé pfimky co nejpiesnéji kopirujici uhlopticky obrazce tvorici
vymezené Uzemi. Jejich prusecik urcCujici stied sidlisté predstavuje budova obcanské

vybavenosti na adrese: Sokolovska 1119/48, Plzen.
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Obr. €. 19: Zobrazeni geometrického stiedu sidlisté a vybranych zastavek

PN

Zdroj: vlastni zpracovani, Mapy.cz

Nejblizsi zastavka MHD od stanoveného stfedu sidlisté se nachdzi na tramvajové lince

¢. 1 anese nazev Mozartova. Ze stiedu sidliste je chtizi dostupna za 7 minut ve vzdalenosti

439 metra (obr. ¢. 20).
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Obr. ¢. 20: Pé&si trasa ze stiedu sidlisté€ na zastavku Mozartova

Zdroj: Mapy.cz

Jelikoz se jedna o sidlisté s nejvétSim poctem obyvatel ze tii srovnavanych sidlist’ a je
obsluhovéano primarné dvéma tramvajovymi linkami, stejné tak jako sidlist¢ Bolevec,
byla proto do srovnani zahrnuta i druha stanice. A to nejblizsi stanice od stfedu sidlisté
na tramvajové lince €. 4. Zastavka nesouci nazev Sokolovska je vzdalena od stfedu

sidlisté 587 metra s ¢asovou naro¢nosti 11 minut chuze.
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Obr. ¢. 21: Pési

Zdroj: Mapy.cz
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7.3.1 Zastavka Mozartova

Zastavka Mozartova je nejblizsi zastavkou MHD od stfedu sidlisté a lezi na tramvajové
lince ¢. 1. V tabulce ¢. 12 jsou zapsany hodnoty tykajici se vSech spojeni méstské
hromadné dopravy ve vSedni dny ze zastivky Mozartova do Sesti vybranych zastavek
na uzemi mésta Plzné. Tato zastdvka je Cisté tramvajova, tudiz spojeni vzdy zacina
tramvaji €. 1. Na tramvajové lince €. 1 lezi dvé zastavky z Sesti vybranych, 1ze se do nich
tedy dopravit bez jediného prestupu. Témito zastavkami jsou Nameésti Republiky a Hlavni
nadrazi, do nichz se cestujici maji moznost dopravit nékterym ze 178 spojeni béhem
pracovniho tydne za 9 min na Namésti Republiky, a za 11 minut na Hlavni nadrazi.
Nejnizsi frekvence dopravy je z této zastavky Kk nejblizSimu hypermarketu Globus,
zastavka NC Uné&Sovska, kam je mozné se dostat 97 spoji denné s jednim piestupem
za 15 minut. Nejvétsi frekvence spojeni je na Zapadoceskou univerzitu, coz je zpisobeno
vétsi variabilitou kombinaci spojii na této trase. Jedna se o nejvzdalenéjsi zastavku, cemuz
odpovida i delsi ¢as potiebny na prepravu. Pokud cestujici zvoli variantu trasy s dvéma

ptestupy, dostane se do cilové stanice nejrychleji, a to nejdiive za 22 minut.

Tab. €. 12: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastdvky Mozartova ve vSedni dny

Stanice Mozartova (stieda)
T , P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilovéa zastavka spojeni za . y .
den (min.) prestupti (km)
Namésti Republiky 178 9 0 3
CAN Husova 156 15 1 4
Hlavni nadrazi 178 11 0 4
Palackého ndmésti 164 17 1 4
Zapadoceska univerzita 232 22-40* 1-2* 6-12*
NC Uné&Sovska 97 15 1 4

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoju na
vybrané trase

Tabulka €. 13 je zaméfena na sobotni spoje ze zastavky Mozartova. Vyrazné sniZzeni poctu
spoju se vyskytlo u trasy Mozartova-Zapadoceska univerzita, kde doslo ke snizeni poctu
spoji na pouhych 57 z 232 spoji ve vSedni dny a zaroven prodlouzeni doby jizdy
na cca 33 minut. Niz§i frekvence spoji je 1 u ostatnich tras, nicméné rozdil oproti vSednim

dniim neni tak markantni jako v tomto piipad¢. Naopak k vyraznému zkraceni doby jizdy
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V sobotu oproti vSednim dniim dosSlo na trase Mozartova-Palackého nameésti ze 17

na 13 minut.

Tab. €. 13: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Mozartova v sobotu

Stanice Mozartova (sobota)
s , P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y o
den (min.) prestupil (km)
Nameésti Republiky 140 9 0 3
CAN Husova 123 16-20* 1 4
Hlavni nadrazi 140 11 0 4
Palackého namésti 139 13 1 4
Zapadoceska univerzita 57 33 1-2* 6-12*
NC Unégovska 84 15 1 4

Zdroj: vlastni zpracovéni dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet prestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoji na
vybrané trase

7.3.2 Zastavka Sokolovska

Zastavka Sokolovska lezi zhruba ve stfedu zépadni hranice tzemi sidlist¢ Lochotin
na trase tramvaje ¢. 4 a autobusu €. 33 a 40. Jedna se o nejblizsi zastavku od sttedu sidlisté
situovanou na tramvajové lince ¢. 4. Zadna z vybranych cilovych zastavek neleZi na trase
tramvaje €. 4, proto je potieba pro dosazeni cile alesponi jednoho piestupu. Vyjimkou je
trasa Sokolovska-Namésti Republiky, kterou je mozné zvladnout bez jediného piestupu
prostiednictvim autobusovych linek ¢. 33 a 40. Avsak pokud se zvoli trasa bez prestupu,
stravi se vV dopravnim prostfedku delsi doba. Spojeni na vSech trasach ve vSedni dny Ize
hodnotit jako velmi dobré (viz tabulka ¢. 14). Na ¢tyfech trasach je denni pocet spojl

Sv v

kde pocet spojeni dosahuje hranice 115 spojii za den.
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Tab. €. 14: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Sokolovska ve vSedni dny

Stanice Sokolovska (stieda)
o . P.O Cﬁit Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y o
den (min.) prestupu (km)
Nameésti Republiky 272 9-16* 0-1* 3-5*
CAN Husova 203 16 1 5
Hlavni nadrazi 252 15 1 5
Palackého ndmésti 168 16 1 5
Zapadoceska univerzita 232 24 1 7
NC Uné&Sovskd 115 7-15* 1 24>

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupli a vzdalenost se mutize lisit v zavislosti na kombinaci spojii na
vybrané trase

Detaily ohledné spojui ze stanice Sokolovska do vybranych zastavek jezdici v sobotu jsou
dostupné v tabulce ¢. 15. Vyrazné zhorSeni dostupnosti oproti v§ednim dntim Se projevilo
u spojil jezdicich na trase Sokolovska-Zapadoceska univerzita, kde doSlo k vyraznému
sniZzeni frekvence spojeni. Béhem soboty je tato trasa obsluhovéna 57 spoji, coz je

0 175 spoji méné nez ve vSedni dny. Niz§i pocet spoju je mimo pracovni dny zaznamenan

na vSech zajmovych trasach, avSak ne tak vyrazny.

Tab. ¢. 15: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky Sokolovska v sobotu

Stanice Sokolovska (sobota)
o . P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilovéa zastavka spojeni za . y .
den (min.) prestupti (km)
Nameésti Republiky 173 14 0-1* 5
CAN Husova 127 16-21* 1 5
Hlavni nadrazi 156 16 1 5
Palackého namésti 138 14 1 5
Zapadoceska univerzita 57 21-29* 1-2* 7-10*
NC Uné&Sovska 74 6 1 2

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet prestupi a vzdalenost se mlize liSit v zavislosti na kombinaci spojli na

vybrané trase
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7.3.3 Individualni doprava

V tabulce €. 16 jsou zpracovana data ukazujici dosazitelnost ndjezdi na dalnici D5
Vv blizkosti Plzné. Vychozim bodem je geometricky stied sidlist¢ Lochotin, ktery je
definovan budovou na adrese Sokolovska 1119/48, Plzen. Data o trasach jsou ziskany
z mapového portalu Mapy.cz a odpovidaji béznému provozu. Kazda z tras predstavuje

nejkrat$i moznou dobu jizdy.

Nejrychleji dostupnym najezdem na dalnici D5 ze stfedu sidlisté Lochotin je néjezd
&. 80, ktery je situovan na silnici ¢. 27 vedouci z Plzné do Zelezné Rudy a vzdalenost

tohoto najezdu od sidlisté ¢ini 11 km (viz obr. ¢. 22).

Tab. ¢. 16: Dopravni dostupnost K dalnici D5 pti pouziti individualni dopravy

N4jezdy na dalnici D5
o . I.:?Oba Vzdalenost
Cislo ngjezdu jizdy
: (km)
(min.)
67 14 13,3
73 14 11,1
76 15 12,4
80 12 11
89 13 11

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat mapového portalu Mapy.cz
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Obr. ¢. 22: Nejrychlejsi trasa k najezdu ¢. 80 dalnice D5 ze stredu sidlisté
Zdroj: Mapy.cz

Z pohledu individualni dopravy je pro sidlist€¢ Lochotin nejdostupnéjsi hypermarket

Globus, umistény pii vyjezdu z Plzné smérem na Karlovy Vary. Casova akcesibilita
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hypermarketu ze stfedu sidli§t¢ je 6 minut jizdy osobnim automobilem pii bézném

provozu. Vzdalenostni akcesibilita je 3,7 km. Nejrychlejsi trasa viz obr. €. 23.
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Obr. ¢. 23: Nejrychlejsi trasa ze stiedu sidlisté k hypermarketu Globus
Zdroj: Mapy.cz
7.4 Cenova hladina prodavanych byti

Shromézdéni nabidkovych cen nemovitosti a vypocet jednotkové ceny za 1 m? podlahové

plochy byl proveden shodnym zpiisobem jako u sidlist¢ Bolevec, kde je postup popsan.

Stanoveni jednotkové ceny za 1 m? podlahové plochy prodavanych bytt na sidlisti
Lochotin prob¢hlo na zaklad¢ porovnani péti nabidek bytd o dispozici 3+1. VSechny se
nachazeji v revitalizovanych panelovych domech na sidlisti Lochotin. Podlahové plochy
bytl se lisi, jsou v rozmezi od 62 do 85 metrh Ctverecnich. Technickym stavem jsou
si velmi podobné. VSechny jsou po ¢aste¢né nebo kompletni rekonstrukci. U dvou byt
nebyla v nabizené cené zahrnuta provize realitni kancelafe, proto bylo k témto
nabidkovym cendm shodné ptipocteno 100 000,- K¢ ptedstavujici provizi RK, tak aby
bylo srovnani adekvatni. Primérna cena za jeden metr ¢tverec¢ni podlahové plochy u byt

s dispozici 3+1 na sidlisti Lochotin vysla na ¢astku 41 382,- K¢ (viz tabulka €. 17).
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Tab. ¢. 17: Cena 1 m? podlahové plochy bytovych jednotek o dispozici 3+1

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z realitniho serveru Sreality.cz

Bytové jednotky 3+1
. Podlahova | Cenazal m?

Ulice plocha v m? Cena v K¢ | podlahové
plochy
Sokolovska 62 2949 000 47 565
Sokolovska 68 2590 000 38 088
Sokolovska 72 3099 000 43 042
Sokolovska 85 3390 000 39 882

Algj

Svobody 78 2990 000 38 333
41 382
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8. Sidlisté Bory

Vymezeni zdjmové oblasti sidliité Bory bylo pievzato od Utvaru koncepce a rozvoje
meésta Plzné, ktery vymezil zajmové oblasti plzeniskych sidlist’ pro studie zabyvajici se
regeneraci téchto sidlist. Sidlist¢ Bory je nepravidelného tvaru a navazuje na star$i
bytovou zastavbu zdénych bytovych domi. Ze severu je ohrani¢eno ulici 17. listopadu,
zapadni hranici tvoii ulice Edvarda BeneSe a Heyrovského, ktera tvofi i pomyslnou jizni
hranici, ta je vSak jesté rozSifena o zékladni Skolu a dva vézové panelové domy umistény
jizné za ulici Heyrovského. Zapadni hranice uzemi vede ulicemi U Borského parku,

Baarova, Majerova a Raisova. Detailni vymezeni viz obr. ¢. 24.

Obr. €. 24: Zajmové Gzemi sidlisté Bory

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z projektu regenerace sidlisté Plzeii — Bory
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8.1 Soucasny stav

Technicky stav exteriérovych casti panelovych domi na sidlisti Bory je napfi¢ sidlist€ém
rozdilny. VétSinu plochy sidliSté zaujimaji zcela revitalizované panelové domy, avSak lze
okna. Naopak se na sidlisti vyskytuji i stavby ve zcela ptivodnim stavu s dievénymi
vyplnémi otvorli a ptivodnimi fasddami domdu, které jsou maximaln€ natteny fasadni

barvou (viz obr. ¢. 25).

Obr. €. 25: Vybrané stavby s piivodni fasddou nebo okny
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Budovy technické infrastruktury a restauraci jsou pfevazné v ptivodnim stavu, nékteré
maji nové vyplné otvord. Jejich fasady jsou zasazeny vytvory vandalii ve form¢ graffiti.
Na borském sidlisti se bézné vyskytuji vetejné susaky na pradlo tvofené ocelovymi
konstrukcemi, které jsou udrzované a vyuzivané. Na nékterych mistech jiz nahradili nové

konstrukce ty staré (obr. €. 26).

54



‘ui‘mh Al J L

LAl T
SV Y S

Wit

Obr. €. 26: Vefejné susaky na pradlo
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Estetickym problémem je umisténi odpadnich nadob (kontejnerti) na tfidény odpad mimo
mista tomu uréend. Tyto nadoby jsou voln¢ umistény na chodnicich ¢i pfi okrajich

komunikaci (obr. ¢. 27).

Obr. ¢. 27: Nevhodn€ umisténé nddoby na tfidény odpad
Zdroj: vlastni fotografie (2018)

Kladné 1ze hodnotit urbanisticko — architektonické feSeni barevnosti fasad, na rozdil
od ostatnich dvou feSenych sidlist’ ma toto sidlisté fasady panelovych domu sjednocené,
ladéné do shodnych barev ruznych odstinu, které tak pomysiné rozdé€luje sidlisté
do nékolika casti. Toto koncepéni feSeni pomaha v lepsi orientaci na sidlisti.
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Naopak se na sidlisti nenachazi pfilis rozlehlé plochy zelené, ani parky tvofené parkovou
zeleni. Ke zvySeni komfortu obyvatel je v ramci sidlisté rozmisténo nékolik détskych

a workoutovych htist.

Obr. €. 28: Vybrana détska a workoutova hiiste

Zdroj: vlastni fotografie (2018)
8.2 Obcanska vybavenost

Sidlist¢ Bory mélo k 31.12.2010 4 946 obyvatel (Projekt regenerace sidlist
Plzen — Bory). Na tento pocet obyvatel ma sidlisté dostate¢ny pocet zakladni obCanské
vybavenosti v podobé péti zakladnich a jedné mateiské Skoly, Ctyt stravovacich zafizeni
a stejny pocet obchodii. Déti mohou vyuzit dveé détska hiisté a nékolik voln€ rozmisténych
prolézacek. K volnocasovym aktivitam slouzi dva sportovni arealy, jeden je soucasti
11. ZS, kde je k dispozici hiisté s umé&lou travou a bézecké drahy. Druhy sportovni areal
se nachazi mimo vymezené izemi, ale v tésné navaznosti na né&j za ulici U Borského
parku. Areal Handball klub Slavia VS Plzefi je multifunkénim arealem nabizejicim $iroké
spektrum sportovnich aktivit. K volnocasovym aktivitdim vSem vékovym kategoriim
slouZzi téZ nedaleky Borsky park.
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Ovsem za $irs$i obanskou vybavenosti musi obyvatelé sidlist¢ dojizdét. Na jeho tizemi se

4

nenachdzi zadna stfedni ani vysoka Skola, zdravotni centrum, 1¢ékéarna, posta ¢i méstsky

ufad. Rozmisténi ob¢anské vybavenosti na sidlisti je patrné z obrazku ¢. 29.

Legenda

[ zakiadni skolaa zu$
£ Il vateiska skola

\ 2 - Sportovni zafizeni

Stravovaci zafizeni

I onbchod

- Zdravotnické a socialni centrum
Détské hfisté
B roicie

J Hn.,,”” J
g
sl

-, Fasgs

\ 3

Obr. ¢. 29: Rozmisténi obCanské vybavenosti na sidlisti Bory

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé vlastniho vyzkumu, dat z Mapy.cz a projektu

regenerace sidlisté Plzen — Bory

Tab. €. 18: Pocet zatizeni obCanské vybavenosti nachdzejici se v zajmové oblasti sidlisté

Bory
K? tegOI:le Zékladni | Matefska | Stfedni | Vysoka Zdravoj[ fnc’k 1.
ob¢éanského . N . 5 asocialni | Lékarna
, skola skola skola skola
vybaveni centrum
Pocet zarizeni 5 1 0 0 1 0
Pocet zarizeni
na 1000 1,01 0,20 0,00 0,00 0,20 0,00
obyvatel
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SUBOVC | oy | DEISKE | SpOtoViE | oy, | inoung| MESKY | Policcin
zarizeni hiisté zarizeni urad stanice
4 4 2 2 0 0 0 1

0,81 0,81 0,40 0,40 0,00 0,00 0,00 0,20

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné a Mapy.cz
8.2.1 Parkovaci stani

V tabulce €. 19 je znazornéna bilance aktudlniho poctu, potfebného poctu a deficitniho
poctu parkovacich mist na sidliSti Lochotin. Pfi po¢tu 5 375 obyvatel (2005) byl pottebny
pocet parkovacich stdni 2 510. Aktudlné je na sidlisti dostupnych pouze 766 parkovacich
mist, pfi tomto poctu pfipada jedno parkovaci stani na 7 obyvatel. Data o po¢tu obyvatel
a bilanci parkovacich mist byla aktualni k roku 2005 a jsou pfevzata z internich

dokumentt Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné.

Tab. ¢. 19: Bilance poctu parkovacich stani pti poctu 5 375 obyvatel sidlisté Bory

Aktualni pocet Potiebny pocet Deficitni pocet
parkovacich mist | parkovacich mist | parkovacich mist

766 2510 1744

Pocet obyvatel na 1

C . 7,0 2,1 3,1
parkovaci stani

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné
8.3 Dopravni obsluZnost

Uvnitt vymezeného Gzemi panelového sidliSt€é Bory se nachazi dvé zastavky méstské
hromadné dopravy. Toto sidlist€ je jedinym ze zkoumanych, skrz jehoZ ulice projizdi
MHD. Dv¢ zastavky s nazvy U Luny a U Teplarny obsluhuji dvé trolejbusové linky ¢. 14
a 16. Z dalsich linek pouze autobusova linka ¢. 32. Pro tcely této bakalaiské prace byl
urcen geometricky stfed sidlisté, a to shodnym zplsobem jako u predchozich sidlist
(obr. €. 30). Geometrickym stiedem sidliste je panelovy dim na adrese Skupova 2518/11,
Plzen. Tento bod bude vychozim pro trasy do vybranych mist, zkoumané z pohledu

individualni dopravy.
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Obr. €. 30: Zobrazeni geometrického stiedu sidlisté a vybrané zastavky

Zdroj: vlastni zpracovani, Mapy.cz

Pro zkoumani dopravni obsluznosti pomoci MHD je nutné urcit nejblizsi zastavku MHD
od stanoveného stredu sidlisté. Jedna se o zastavku U Teplarny, dominantni zastoupeni

V poctu spoji ma na této zastavce trolejbus ¢. 16. Ze stiedu sidlisté je dostupna chiizi
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za 3 minuty ve vzdalenosti 201 metra (obr. ¢. 31).
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Obr. ¢. 31: P¢si trasa ze stredu sidlisté na zastavku U Teplarny
Zdroj: Mapy.cz
8.3.1 Zastavka U Teplarny

Zastavka U Teplarny se nachazi velmi blizko od urceného stredu sidlisté. Obsluhovana
je prevazné trolejbusem €. 16. Jedna z cilovych zastavek se nachdzi na trase trolejbusu
¢. 16, na trase U Teplarny-Hlavni nadraZi neni nutny Zadny piestup a cestujici dosahne
cile po 16 minutach jizdy. Na vSech ostatnich trasach je potfeba 1-2krat piestupovat,
zalezi na kombinaci linek MHD, na ¢emz je také zavisla délka trasy. Vysoka frekvence
spojii na trase U Teplarny-Nameésti Republiky a U Teplarny-Palackého namésti je
zpiisobena serverem IDOS.cz, ktery vyhledal na téchto trasich spoje zalinajici

ze zastavek U Teplarny v obou smérech s piiblizné shodnou dobou jizdy.

Zmena ve slozeni zajmovych cilovych zastavek nastala v souvislosti se zménou nejblize
situovaného hypermarketu. NejblizSim hypermarketem pro sidlis§té¢ Bory je Kaufland
nachdzejici se v aredlu obchodniho centra Area Bory. Obsluznou zastavkou pro toto
obchodni centrum, ve kterém se hypermarket nachazi, je Cermakova. A&koliv se tato
zastavka nachazi nejblize stfedu sidlist€ je pomérné Spatné dostupna v porovnani
S ostatnimi vybranymi zastavkami. Na této trase je nejniz§i pocet spoju za den.
Alternativou, jak se do hypermarketu dostat je zastavka Bory, odkud je mozné dojit

do obchodniho centra pésky. P&si trasa trva priblizné 8 minut a méfi cca 500 metru.
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Tab. €. 20: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky U Teplarny ve vSedni dny

Zastavka U Teplarny (stfeda)
o . P.O ce’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilovéa zastavka spojeni za . y o
den (min.) piestupi (km)
Nameésti Republiky 244 15-23* 1-2* 3-5*
CAN Husova 129 12-20* 1-2* 3-4*
Hlavni nadrazi 167 16 0 4
Palackého namésti 264 17-30* 1-2* 4-6*
Zapadoceska univerzita 133 7-19* 1-2* 2-4*
Cermékova 81 9-34* 1-2* 1-8*

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupli a vzdalenost se mutize liSit v zavislosti na kombinaci spojii na

vybrané trase

Tab. ¢. 21: Dopravni dostupnost vybranych mist ze zastavky U Teplarny v sobotu

Zastavka U teplarny (sobota)
Ao . P.O ée’t Doba jizdy Pocet Vzdalenost
Cilova zastavka spojeni za . y .

den (min.) piestupil (km)

Namésti Republiky 161 19 1 4

CAN Husova 82 12 1 4

Hlavni nadrazi 149 15 0 4
Palackého ndmésti 253 20-28* 1-2* 4-6*
Zapadoceska univerzita 55 10-29* 1-2* 2—-7*
Cermakova 44 11-49* 1-2* 1-14*

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoju na
vybrané trase

8.3.2 Individualni doprava

V tabulce €. 22 jsou zpracovana data ukazujici dosaZitelnost ndjezdi na dalnici D5
v blizkosti Plzn€. Vychozim bodem je geometricky stted sidlisté Bory, ktery je definovan
panelovym domem na adrese Skupova 2518/11, Plzetr. Udaje o trasach jsou ziskany
z mapového portalu Mapy.cz, data o trasach odpovidaji béznému provozu. Trasy jsou

voleny s cilem co nejkratsi doby jizdy.
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Nejrychleji dostupnym najezdem na dalnici D5 ze stfedu sidlist¢ Bory je najezd ¢. 80,
ktery je situovan na silnici ¢. 27 vedouci z Plzné do Zelezné Rudy a vzdalenost tohoto

najezdu od sidlisté ¢ini 7,3 km (viz obr. ¢. 32).

Tab. ¢. 22: Dopravni dostupnost k dalnici D5 pti pouziti individualni dopravy

N4ajezdy na dalnici D5
s . POba Vzdalenost
Cislo najezdu jizdy
. (km)
(min.)
67 14 12,7
73 9 6,5
76 11 79
80 8 7,3
89 13 8,6

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat mapového portdlu Mapy.cz
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Obr. ¢. 32: Nejrychlejsi trasa k najezdu ¢. 80 dalnice D5 ze stfedu sidlisté

Zdroj: Mapy.cz

Z pohledu individualni dopravy je pro sidlist€ Bory nejdostupnéjsi hypermarket Kaufland
nachazejici se v arealu obchodniho centra Area Bory, situovaného v Sukové ulici. Casova

akcesibilita hypermarketu ze stiedu sidlisté je 4 minuty jizdy osobnim automobilem

pti béZzném provozu a vzdalenostni akcesibilita je 2 km. Nejrychlejsi trasa viz obr. ¢. 33.
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Obr. ¢. 33: Nejrychlejsi trasa ze stiedu sidlisté k hypermarketu Kaufland

Zdroj: Mapy.cz
8.4 Cenova hladina prodavanych byti

Shromazdéni nabidkovych cen nemovitosti a vypocet jednotkové ceny za 1 m? podlahové

plochy byl proveden shodnym zplisobem jako u sidlist¢ Bolevec, kde je postup

specifikovan.

Stanoveni jednotkové ceny za 1 m? podlahové plochy prodavanych bytl na sidlisti Bory
probéhlo na zékladé porovnani ti nabidek bytl o dispozici 3+1. VSechny se nachazeji
Vv revitalizovanych panelovych domech na sidlisti Bory. Podlahové plochy bytt se lisi,
jsou v rozmezi od 61 do 79 m?. Dva byty jsou si technickym stavem velmi podobné.
Oba jsou po ¢asteéné rekonstrukci. Posledni byt o podlahové plose 62 m? v Simerové
ulici prosel dikladnou rekonstrukci véetné zmény dispozice, to se samoziejme promitlo
i ve vysledné cen¢ bytu. Relevantnéjsi vypocet primérné ceny bude, pokud u tohoto bytu
zredukujeme vyslednou cenu za 1 m? podlahové plochy 0 10 %, ¢imz vykompenzujeme
vyrazny cenovy rozdil zplisobeny rozséhlou rekonstrukei, respektive vyslednd primérna
cena se bude vice odvijet od zbyvajicich dvou nabidek. Po této regulaci ceny vychazi
u celkové zrekonstruovaného bytu cena za 1 m? podlahové plochy 40 500,- Kg&.
Budeme-li tedy pro vypocet vysledné jednotkové ceny uvazovat redukovanou cenu
zrekonstruovaného bytu, pak primérna cena za jeden metr ¢tverecni podlahové plochy

u bytl s dispozici 3+1 na sidlisti Bory vysla na ¢astku 38 958,- K¢.
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Tab. ¢. 23: Cena 1 m? podlahové plochy bytovych jednotek o dispozici 3+1

Bytové jednotky 3+1
Cena za 1l m?
) Podlahova
Ulice Cenav K¢ | podlahové
plocha v m?
plochy
Skupova 61 2 350 000 38525
Simerova 62 2 790 000 45 000
U Borského
79 2990 000 37848
parku
40 458

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z realitniho serveru Sreality.cz
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9. Komparace vysledkii hodnoceni sidlist’

V této bakaldiské praci je u kazdého z vybranych sidlist’ popsédn a zhodnocen jejich
souCasny vizudlni stav, ktery je zdokumentovan fotografiemi. Zavérecna komparace
soucasného vizualniho stavu vybranych sidlist’ je provedena na zakladé dvou hlavnich
kritérii, a to mirou revitalizace panelovych domii a ostatnich objektd na sidlisti
a mnozstvim zelené¢ na sidlisti. U téchto dvou kritérii je nejvétsi pravdépodobnost,

ze budou mit vliv na cenu bytt.

Sidlist¢ Bolevec se v hodnoceni soucasného vizualniho stavu umistilo na prvnim miste,
panelové domy jsou jiz témét vSechny revitalizovany vcetné budov technické
infrastruktury. Plochy zelen¢ jsou na tomto sidliSti zastoupeny v nejvétSim poctu.
Na druhém misté se umistilo sidli§t¢ Lochotin, které ma panelové domy az na vyjimky
také revitalizované, ale stavby technické infrastruktury se nachazeji stile jeste
Vv pivodnim stavu. Vnitrobloky tvoii velké plochy zelen¢ protkané chodniky pro pé&si, ale
nedisponuje takovou druhovou rozmanitosti dfevin, jako bolevecké sidlisté. Posledni
misto v tomto zebtficku zaujimaji Bory, kde stale jest¢ nalezneme mnoho ne zcela
revitalizovanych panelovych domt, stavby technické infrastruktury jsou v pivodnim

stavu a plochy zelené jsou zde zastoupeny nejméng.

Vyhodnoceni ob&anské vybavenosti vybranych sidlist bylo provedeno komparaci dat
o poCtu zafizeni vztaZzenych k poctu obyvatel. V praci bylo vyuzito 14 ruznych kategorii
zatizeni obCanské vybavenosti, u kterych byl zaznamenan jejich pocet a umisténi v rdmci
sidliSt¢ a blizkého okoli. Pocty zafizeni byly prepocteny na 1000 obyvatel sidliste,
pticemz sidlistém s nejlepsi obcanskou vybavenosti bylo vybrano to, které ma nejvyssi
pocet zatizeni obCanské vybavenosti na 1 000 obyvatel v nejvice kategoriich.

cvwr

vybavenosti vzhledem k poctu obyvatel tohoto sidlisté, kdy ze ¢trnacti kategorii zatizeni
dominuje pouze ve tiech. Piesto disponuje jednoznaéné nejvyssim poctem zakladnich
Skol v ptepoctu na pocet obyvatel ze vSech tfi hodnocenych sidlist. U ostatnich dvou
sidlist’ to neni jiz tak jednoznacné, jelikoz ob¢ dvé sidlisté dominuji v Sesti riznych
kategoriich zafizeni obCanské vybavenosti. Sidlist¢ Bolevec Ize hodnotit jako nejlepsi
Z pohledu bydleni mladych rodin s détmi. Sidlisté nabizi nejvyssi po€et matefskych kol

a détskych hiist a zaroven druhé nejvyssi zastoupeni zakladnich Skol. V kombinaci
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s velkym mnozstvim zelené€ a péSich zon se jevi toto sidlisté jako skvélé misto pro Zivot.

Nachazi se také velmi blizko oblibené rekreacni oblasti Boleveckych rybnik.

Naopak sidlist¢ Lochotin 1ze hodnotit z pohledu obcCanské vybavenosti jako nejlepsi
pro starsi obyvatele. Z vybranych tii sidlist’ je lochotinské jediné, které disponuje stfedni
a vysokou Skolou. Mimo to je na tomto sidlisti nejvysSsi koncentrace zdravotnickych
a socialnich center a lékaren. Je jedinym sidli§tém, na jehoz uzemi se nachazi méstsky
ufad.

Je dilezit¢ upozornit na fakt, ktery objektivnost hodnoceni velmi znacné ovliviuje.
Razné vékové skupiny obyvatel maji rozdilné vnimani potieb. Pro objektivni hodnoceni
by bylo nutné znat vékovou skladbu obyvatel jednotlivych sidlist’ a jejich vnimani potieb.

Tento podrobny vyzkum nebylo bohuzel mozné v rozsahu bakalatrské prace provést.

Tab. ¢. 24: Pocet zafizeni ob¢anské vybavenosti na 1 000 obyvatel

Kategorie | 7 1adni | Matefska | Stfedni | Vysoka |Z2dravomické| -
ob¢éanského . N . . asocialni | Lékarna
, Skola skola skola Skola
vybaveni centrum
Bolevec 0,70 0,35 0,00 0,00 0,23 0,35
Lochotin 0,29 0,19 0,10 0,19 0,49 0,39
Bory 1,01 0,20 0,00 0,00 0,20 0,00
Stvovaci | Gy | DUSKE | Sporovni| g, | enipoyng | MEsisks | Policeni
zafizeni hiisté | zafizeni urad stanice
1,05 0,81 0,58 0,46 0,12 0,12 0,00 0,12
0,49 0,49 0,39 0,49 0,10 0,10 0,10 0,10
0,81 0,81 0,40 0,40 0,00 0,00 0,00 0,20

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné a Mapy.cz

Pocet parkovacich mist vzhledem k poctu obyvatel sidlist€¢ je nejvyS$i na sidlisti
Lochotin, kde se o jedno parkovaci stani déli 2,5 obyvatele. Sidlisté Bolevec dle aktudlné
dostupnych zdrojti disponuje jednim parkovacim mistem pro 3,5 obyvatele. Nejhorsi
situace ohledné parkovacich kapacit panuje na sidlisti Bory, kde je k dispozici pouze

jedno misto pro 6,5 obyvatele, coz je naprosto nedostacujici.
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Tab. ¢. 25: Aktudlni pocet obyvatel na 1 parkovaci stani na vybranych sidlistich

Bolevec Lochotin Bory

Aktualni pocet
obyvatel na 1 3,5 2,5 6,5
parkovaci stani

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Utvaru koncepce a rozvoje mésta Plzné

Dopravni dostupnost mezi sidlisti a vybranymi zastavkami na uzemi mésta Plzn¢ bude
vyhodnocena pomoci ¢asové akcesibility. Rozhodujici bude minimalni Cas, za ktery je
mozné se na vybrané trase dopravit do cile. U nekterych tras je doba jizdy vyjadiena
casovym rozmezim, které je zpisobeno riznymi kombinacemi spoji na vybrané trase.

Do vysledného srovnani bude vzdy pouzita nejkratsi doba jizdy pro danou trasu.

V tabulce ¢. 26 a 27 je zavéreéné srovnani dopravni obsluznosti mezi vybranymi sidlisti,
prostfednictvim cilené zvolenych zastavek MHD. V tabulkach jsou zapsany celkové doby
jizd v minutach prostfednictvim MHD mezi poc¢atecni stanici na sidlisti a zajmovymi
misty na uzemi mésta Plzné. Tuénym pismem je vzdy vyznacena pouze nejkratsi doba

jizdy do kazdého ze zvolenych cilovych mist.

Z tabulky ¢. 26 vyplyva, Ze v pracovni dny disponuje nejlepsi dopravni dostupnosti
z pohledu casové akcesibility sidlisté Lochotin, ze kterého se Ize dostat nejrychleji do ctyt
Z Sesti vybranych mist. Do zbyvajicich dvou bodl se nejrychleji dostaneme ze sidlisté
Bory. Kdy do aredlu Zipadoceské univerzity se z tohoto sidlist€¢ dostaneme vyrazné
nejrychleji, dalo by se fici, Ze borské sidlisté je idedlnim bydlist€ém pro vysokoSkolské
studenty. Z boleveckého a lochotinského sidlisté se 1ze dopravit k hypermarketu Globus
béhem pracovnich dnil za shodny ¢as sedmi minut. V sobotu je tato trasa nejrychlejsi
ze zastavky Sokolovska (sidlist¢ Lochotin). Srovnani casové akcesibility u sobotnich

spoju nalezneme v tabulce €. 27, hodnoceni se oproti spojim v pracovni dny nelisi.
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Tab. &. 26: Casové dostupnost (v minutich) vybranych mist pii pouziti MHD ze zastavek

na sidlistich ve vSedni dny

Kosutka | Okounova | Mozartova | Sokolovska TepllJérny
(Bolevec) | (Bolevec) | (Lochotin) | (Lochotin) (Bory)
Namésti Republiky 15 12 9 9-14* 15-23*
CAN Husova 19 17 15 16 12-20*

Hlavni vlakové nadrazi 18 14 11 15 16

OC Plzen Plaza 19 18 17 16 17-30*
ZapadocCeska univerzita 28 26-43* 22-40* 24 7-19*
Hypermarket 7-16* 10 15 7-15* 9-34*

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupl a vzdalenost se mutize liSit v zavislosti na kombinaci spojti na

vybrané trase

Tab. ¢. 27: Casova dostupnost (v minutach) vybranych mist p¥i pouZiti MHD ze zastavek

na sidlistich v sobotu

Kosutka | Okounova Mozartoya Sokolov§ké Teplliirny
(Bolevec) | (Bolevec) | (Lochotin) | (Lochotin) (Bory)
Néamésti Republiky 17 12 9 14 19
CAN Husova 22 19-23* 16-20* 16-21* 12
Hlavni vlakové nadrazi 19 14 11 16 15
OC Plzen Plaza 17 16 13 14 20-28*
Zapadoceska univerzita 30 29-43* 33 21-29* 10-29*
Hypermarket 8-10* 7-8* 15 6 11-49*

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z IDOS.cz

* Poznamka: Doba jizdy, pocet pfestupl a vzdalenost se muze lisit v zavislosti na kombinaci spoju na
vybrané trase

U jednotlivych sidlist’ byla posuzovana Casova akcesibilita i z pohledu individualni
dopravy. Zkoumana byla Casova akcesibilita najezdi na dalnici D5 a nejblizsiho
hypermarketu. Pro vSechna tii sidlisté je nejrychleji dostupny najezd ¢. 80. Pro sidlisté
Bolevec a Lochotin je hypermarketem s nejlepsi casovou akcesibilitou Globus Chotikov,
pro borské sidlisté je nejdostupnéj$im hypermarketem Kaufland umisténi v Area Bory.
Z pohledu individualni dopravy je na zaklad¢ stanoveného hodnoceni na prvnim misté

borské sidlisté, které ma nejlepsi asovou akcesibilitu U obou mist.
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Tab. &. 28: Casova akcesibilita (v minutach) vybranych mist pomoci individualni dopravy

Bolevec | Lochotin | Bory
Dalnice 15 12 8
Hypermarket 5 6 4

Zdroj: vlastni zpracovéni dle dat mapového portalu Mapy.cz

Komparace jednotkové ceny za metr ¢tvereéni podlahové plochy prodavanych bytt 3+1
na vybranych plzeiiskych sidlistich ukazuje urcité rozdily v cené, avSak nikterak vyrazné.
Z grafu ¢. 1 je patrné, Ze z vybranych lokalit se aktualné byty o dispozici 3+1 prodavaji
za nejvyssi ceny na sidlisti Lochotin, a to za primérou cenu 41 382 K&/m? podlahové
plochy bytu. V priméru o 953 K¢& na m? jsou levnéjsi byty o stejné dispozici na sidlisti
Bolevec. Nejlevnéjsi byty jsou na sidlisti Bory, kde je 1 m? podlahové plochy levngjsi
V priméru o 2.424 K¢.

Graf ¢. 1: Priimérna cena za 1 m? podlahové plochy prodédvanych bytii 3+1 na vybranych
sidlistich v K¢
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z realitniho serveru Sreality.cz
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Zavér

Prace je zaméiena na hodnoceni tii vybranych sidlist’ na izemi mésta Plzné. Vybranymi
sidlisti byla Bolevec, Lochotin a Bory. U kazdého z téchto sidlist’ byl hodnocen soucasny
vizualni stav panelovych domii a zelen¢ tvofici vefejnd prostranstvi na sidlistich.
Pfredmétem zkoumani byli téz zafizeni obcCanské vybavenosti nachazejici se
na vymezeném uzemi vybranych sidlist. Vybrano bylo nékolik mist v Plzni, ke kterym
byla fesena dopravni dostupnost ze sttedu kazdého z vybranych sidlist, a to z pohledu
MHD 1 individualni dopravy. V neposledni fad¢ byla u kazdého ze zajmovych sidlist’
zjisténa primerna cena za jeden metr ¢tverecni podlahové plochy bytli o dispozici 3+1.
Na zavér prace byly vSechny vysledky za jednotliva sidli§t€ srovndna mezi vSemi
vybranymi sidlisti.

Prace si kladla hlavni a vedlejsi cile a K jejich snadnéjsimu naplnéni byly formulovany
vyzkumné otazky a hypotézy. Nékteré vyzkumné otdzky byly zodpovézeny jiz v pribéhu
prace, piipadné v kapitole komparace vysledkti hodnoceni sidlist. Zbyvajici budou
zodpové€zeny nyni. Zpracovanim dat 0 vSech tfech sidlistich jsme se dozveédéli, ze rozdil
jednotkové ceny prodavanych bytli 3+1 na téchto sidlistich se lisi az o 2 424 K& za 1 m?
podlahové plochy bytt, a to mezi nejdraz§im Lochotinem a nejlevnéjsimi Bory (viz graf
¢. 1). Z pohledu ob¢anské vybavenosti vybranych sidlist’ 1ze konstatovat, Ze jsou v ramci
sidlisté Bory, bolevecké a lochotinské sidlisté jsou srovnatelné, avSak kazdé disponuje
jinym poctem typi téchto zatizeni (tab. ¢. 24). Vysledky zkoumani dopravni dostupnosti
centra mésta zZ pohledu ¢asové akcesibility prostiednictvim MHD fadi sidlist¢ Lochotin
na prvni misto v této kategorii (viz tab. ¢. 26 a 27), pfiCemzZ za centrum mésta je

povazovano nameésti Republiky.

Hlavnim cilem této bakaldiské prace bylo zhodnotit, zda cenova hladina proddvanych
byti na vybranych sidlistich v Plzni koresponduje s ob&anskou vybavenosti téchto sidlist’
a zajiSténim dopravni obsluZnosti mezi centrem meésta a dalSimi dalezitymi misty.
Pro tyto tcely bylo vytvofeno bodové hodnoceni, aby bylo moZné objektivné vyhodnotit
jednotliva sidlisté na zdkladé zkoumanych parametrii jako celky. Hodnoty bodd jsou
v rozmezi 1-3, kdy je dano ¢im nizs$i bodova klasifikace, tim lepsi hodnoceni daného
parametru. U kazdého sidlisté se na body pievedl vysledek u téchto zkoumanych

kategorii: sou€asny vizudlni stav, pocet zafizeni obcanské vybavenosti, casova
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akcesibilita vybranych mist pomoci MHD a individualni dopravy a aktualni pocet
parkovacich mist pfepoc¢teny na pocet obyvatel. Vysledny bodovy stav pro kazdé sidlisté

byl porovnan se zjisténou jednotkovou cenou.

Tab. ¢. 29: Zavérecné bodové hodnoceni sidlist’ dle vysledkl jednotlivych parametrt

a srovnani s cenovou hladinou prodéavanych byt

Vizuélni | Obcanska |Doprava| Doprava | Parkovaci Cena za
RS o Celkem | 1m2v
stav vybavenost | MHD | individualni stani K¢
Bolevec 1 1 2 3 2 9 40 429
Lochotin 2 1 1 2 1 7 41 382
Bory 3 3 3 1 3 13 38 958

Zdroj: vlastni zpracovani (2018)

Z tabulky ¢. 29 vyplyva, ze cenova hladina prodavanych bytd na vybranych sidlistich
skutecné¢ koresponduje s vizualnim stavem sidlist, jejich obcanskou vybavenosti

a dopravni obsluznosti.

Dvé ze tfi predem formulovanych hypotéz jsou potvrzeny. Pravdivym tvrzenim je,
ze prumérnd jednotkova cena bytll je nejvyssi na sidlisti, ktera ma nejlepSi casovou
jednotkova cena byti je na sidlisti s nejhorsi obéanskou vybavenosti je pravdiva. Ovsem
hypotéza formulovana jako: sidlisté s nejhor§im soucasnym vizualnim stavem samotnych
panelovych domii, ma zaroveil nejmensi pocet volnocasovych ploch pro déti, je
vyvracena. Sidlist¢ Bory hodnocené z pohledu souc¢asného vizualniho stavu nejhtife, ma
V pfepoctu na obyvatele nepatrné vetsi pocet détskych hiist nez lochotinské sidliste.
AvSak borské sidliSt€ ma navic nékolik jednotlivé umisténych prolézacek po sidlisti, které

nejsou v hodnoceni détskych htist’ zahrnuty.

Ve predkladané praci jsou =zajisté urCité pasaze, které jsou hodny diskuze.
Napt. jednoznacné vyhodnotit, které ze sidlist’ Bolevec, Lochotin a Bory je v nejlepSim
soucasném stavu je takika nemoZzné. Pokud bychom takového vysledku chtéli objektivné
dosahnout, bylo by potfeba celou praci vénovat pouze zkoumani soucasného stavu sidlist,
a to zejména bychom nemohli posuzovat sidliste jako celek, ale museli bychom je rozdélit
je na jednotlivé prvky a ty zkoumat samostatné podle predem urcenych kritérii.
Na detailni srovndvani stavu jednotlivych ¢asti a prvkl sidlisté¢ neni v ramci této prace
prostor. Dale by bylo pro objektivni zpracovani nékterych ukazatelti dulezité znat
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minimalné¢ vékové slozeni obyvatelstva vybranych sidlist. Detailngjsi zkoumdni
vybranych sidlist’ ¢i piipadné srovnani ostatnich plzenskych sidlist by mohlo byt naplni

pro diplomovou praci.
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Predlozend bakalatské prace je zaméfena na zkoumani a zhodnoceni tfi vybranych sidlist’
na uzemi mésta Plzné (Bolevec, Lochotin a Bory). Pfedmét zajmu u zkoumanych sidlist’
predstavoval soucasny vizualni stav panelovych domt a zelené na vymezeném tzemi
téchto sidlist, téz zatizeni obcanské vybavenosti a dopravni obsluznost do vybranych mist
na uzemi meésta Plzn€. Poslednim zkoumanym faktorem byla cenova hladina
prodavanych bytti o dispozici 3+1 na téchto sidlistich. Prvni ¢ast prace byla vénovéana
teorii v podob¢ historie vybranych sidlist’ a vymezeni dulezitych pojmu s kterymi bylo
dale pracovano. Druha ¢ast prace piedstavovala rozbor a zhodnoceni sidlisté Bolevec,
Lochotin a Bory z pohledu vyse uvedenych faktord. Hlavnim cilem préace bylo zhodnotit,
zda cenovd hladina proddvanych byt na vybranych sidlistich odpovida jejich
soucasnému vizualnimu stavu, obéanské vybavenosti a dopravni obsluznosti, coz bylo

V zavéru prace potvrzeno.
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The submitted Bachelor Thesis is focused on exploration and evaluation of three selected
housing estates in the territory of Pilsen (Bolevec, Lochotin, and Bory). The subject of
interest in selected housing estates was created by several variables: the current visual
status of prefabricated houses and green areas on the territory of these settlements,
number of facilities, and transport accessibility to selected locations in the city of Pilsen.
The last examined factor was the price level of the sold apartments available at 3 + 1 for
these housing estates. The first part of the thesis was devoted to the theory of the history
of selected housing estates and the definition of the important concepts, with which it was
further worked on. The second part of the thesis was the analysis and evaluation of the
settlements in Bolevec, Lochotin, and Bory from the perspective of the variables
mentioned above. The main objective of the work was to evaluate whether the price level
of sold dwellings in selected housing estates corresponds to their present visual condition,

civil amenities, and transport accessibility, which was confirmed at the end of the thesis.

79



