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1. Uvod a cile prace
1.1 Uvod

Predkladana bakaidka prace se jednak zabyva smitdiferenciaci urbanni zényédsia
Ceské Budjovice vytvaené na zaklad stanoveni funéni typizace a vyuZziti
zasta¥nych ploch v Uzemi. Pozornost je dale stad$ha na vytvéeni typologie
bytové zastavby v ramci vymezené urbanni zorgtanCeské Budjovice, na jejimz
z&klad jsou nasleddzpracovany, pro jednotlivé kategorie yhavrhy cenovych map.
Uvodni¢asti prace jsoudnovany jednak samotnému vymezeni zajmového uzesp, r
urbanni zény resta Ceské Budjovice a strdné je charakterizovan také urbanisticky
vyvoj mésta a podana zakladni fyzicko-geograficka a soemgepficka charakteristika
zdmoveho Uzemi. V zéw prace je pozornost émovana analyze pmérnych
prodejnich cen byt za metrctvereni v zakladnich typech bydleni v jednotlivych
Stvrtich msta Ceské Budjovice. Vysledna syntéza se nasledsnazi podchytit a
odavodnit zakladni faktory, ovlitwjici rozdilnosti ve vysi prodejnich cen byt

Ceské Budjovice jako stedowké kralovské nisto, ma bohatou historii, ktera se
projevila i v jeho urbanistickém vyvoji. 88to bylo zaloZeno #i@myslem Otakarem II.
v roce 1265 na posileni kralovského vlivu na tzgimich Cech. Jak rssto prochéazelo
jednotlivymi obdobimi historieCeskych zemi, tak se postupmyvijela i jeho tva a
souwasna podoba. Samotnému urbanistickému vyvégitanje ¥novana jedna z prvnich
kapitol predkladané bakaiéké prace, jez je sttnym Gvodem pro &kejni kapitolu
vénujici se picinam a soudobé viiiti diferenciaci mista vymezené na zakkaéunkeni
typizace a satasného vyuziti ploch v urbannim prostoru.

Funkeni typizace mistaCeskych Budjovic, resp. stanoveni séasného vyuZiti
ploch na Uzemi #&sta byla vytvéena na zaklad stanoveni satasného krajinného
pokryvu (land cover) dle programu Corine Land Coaeukeni vyuZziti €chto ploch
(land use) za pomoci Uzemniho plandsta Ceské Budjovice a vlastniho terénniho
prizkumu. Uzemni plany se vyt&ji pro vymezeni jednotlivych Gzemiésta a
stanoveni jejich funinosti, aby nedochazelo k chaotické zastaWbera by nafiklad
omezovala dopravu, zbyi@ nezastavovala Uzemiésiské zeletatd.

Nezbytnou sotasti Uzemnich planvSech ¥tSich nést jsou tzv. uzemi pro
bydleni (nap. s gevazujicim charakterem obytnym individualniinkolektivnim) ¢i

Uzemi smiSend, v nichZgvazuji gjedevsim #izné obytné zony a bytova zastavba, jimz



se ¥nuje druh&ast gedkladané bakaigké prace. Jedna se o zony bytovych @l@m
jak uZ napovi urbanisticky vyvoj a historieésta Ceskych Budjovic, tak je zde
k nalezeni pestra Skala dértohoto typu bydleni, vysténa v rozdilnych historickych
obdobich i sotasnosti. To vSe je také zobrazeno vizdanmag, ktera zobrazuje
typologii bytovych dom na GzemiCeskych Budjovic a slouZi k lepSimu porozumi
v navrzich cenovych map.

Zawrecna, teti cast prace, se zatfuje na tvorbu naviin cenovych map.
V dnesni dob je toto téma velice aktualni, zvlaSt divodi presycenosti trhu
s nemovitostmi, nabidkami od realitnich kantieldak jiz bylo zmi#no vySe, vychazi
tato kapitola z fedeslého tématu o typologii bytové zastavi§eskych Budjovicich,
kde bylo pouZzito poznatk na zaklad kterych, byly jednotlivé byty rozdeny do ti
hlavnich kategorii (dle typu, stavystavby), pro & byly nasleda vytvoreny navrhy
cenovych map.

K posledni kapitole, &nujici se cenovym mapam, bylo vyteno i rékolik

zakladnich hypotéz:

H1: Cena byt v novostavbach za mettvereini nebude eskych Budjovicich
zavisla na umisghi bliZze centru rsta.
H2: Cena byt za metrctvereini bude vysSi u plogrmensich byi.

H3: Nejlevrgjsi byty budou v sidlistni zastavpo celychCeskych Budjovicich.

1.2 Cile prace

Prace je roztlena nacast teoretickou a praktickou. Mezi teoreticka tempati
reSerSe literatury kde bude proveden rozbor vSeah, de kterych do této prace bylo
cerpano, nebo se podobnému tématu jiz v minulastovaly. Dalemetodika prace a
sker dat, kde budou podrok¥i popsany postupy, pomoci kterych se dochazelo k
dil¢im vysledkKim prace. Satasti teoretick€asti prace bude ro¢n kapitola ¥nujici se
zékladnimuvymezeni zajmového Uzemsp. urbanni zony sstaCeské Budjovice a
striend fyzicko-geografickd a sociélrgeografickd charakteristika #ata Ceské
Budjovice Jako posledni, Ize mezi teoretické kapitoly baiskie prace zadit i cast
vénujici se urbanistickému vyvaqjijez je dilezity pro pochopeni rozvoje dsta a

vytvareni jednotlivych pedmésti a jehaasti.



Praktickacast gedkladané prace bude p&wnénovana tzv. funéni typizaci
mésta Ceskych Budjovic a stanoveni s@asného vyuZiti ploch na Gzemiésta.
V ramci této kapitoly bude detadj rovnéz popsana s@asna prostorova struktura
meésta. Nasleduje kapitola o bytové zastamtgsta, nujici se pouze zastavbytovych
dom, jejich typologii a rozmighi. Posledni kapitola praktickésti bude pojednavat o
navrzich cenovych map obytnych zén (resp. bytowgadtavby). Pro pégeby za¥recné
syntézy a vizualizace jsou ziskanézsini vysledky prace ipvedeny do prosdi

geografického informaniho systemu (GIS).

Cile prace jsou:
o Shromazdni dostupné literatury&nujici se shodné problematice
o Vymezeni urbanni zony éataCeské Budjovice
o Diskuse vhodné metodiky vyuZitelné pro fdnktypologii a vyuZiti ploch v
ramci zastagnych Uzemi (urban land cover/land use)
o Na zaklad ortofotosnimk provedeni analyzy fukki typologie a vyuziti
ploch (land cover/land use) a jeji naslednéegg@ni a aktualizovani skrze
vlastni terénni Segni
o Vyuziti predchozich vysledk k naslednym navitm cenovych map bytové
zastavby
o Prevedeni ziskanych vyslelkdo prostedi geografického inforndaiho
systému (GIS)
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2. Metodika prace a slér dat

7 v Z

Z hlediska metodického je mozné reld praci na ¢tyii zakladni ¢asti. Nejprve je
pozornost ¥novana vymezeni zajmového Uzemi, resp. urbanni zd¥sta Ceské
Budgjovice, nasled&é bylo toto zajmoveé Uzemi na zakéageho funkni typizace a
vyuziti ploch vnitn¢ diferencovano. V z&vu prace byla, na zékladterénniho
prizkumu, vytvdena vlastni typologie bytové zastavbystaCeské Budjovice. Tato
posléze tviila zakladni zdrojovou bazi pro vytkeni navrti cenovych map platnych
v souwtasné dob v téchto zakladnich typech bydleni v ramci jednotlivyitiarti mésta

Ceské Budjovice.

Metodicky postup v ramci vymezeni zajmového uzemi
Dulezitou sodasti této bakaldké prace je vymezeni zajmoveho uzemi, ze

kterého jsou dva mapové vystupy. Tyto vystupy jdélezité pro vSechny nasledujici
kapitoly, protoZe z tohoto vymezeni vychazeji. Mdpyly vytvoreny také pomoci
softwaru ArcMap, a dale pomoci ortofotomapi a popiskm jednotlivych nst, které
jsou jako vrstvy dostupné na geoportalJova Uzemniho planu #sta Ceské
Budéjovice zroku 2006, pomoci kterého byly skrze polyg na ortofotomapu
zaneseny jednotlivéasti actvrte mestaCeské Budjovice, které jsou zobrazeny mapou

¢. 1 a 2 na konci této kapitoly.

Metodicky postup k vnini diferenciaci m¥sta na zaklad funkéni typizace a vyuziti
ploch

Prvnim cilem pedkladané bakaigké prace bylo zpracovani identifikace a
vnitini diferenciace urbanni zonyéstaCeské Budjovice na zéaklad funkeni typizace
a vyuziti ploch. Jako zakladni zdroje dat byly totéasti prace pouzity: ortofotomapa
(viz. vy3e) a Uzemni plan staCeské Budjovice z roku 2010.
Pro ugeni zakladniho krajinného pokryvu (land cover) yma&vém Uzemi byla jako

stZejni pouzita databadze programu Corine Lande€qCLC)*. Tato databaze byla

* Program Corine Land Cover (COoRdination of infatik on Enviroment) byl zahjen na popud
Evropské komise v roce 1985. Jeho cilem j&,skoordinace a zaji&hi kvalitnich informaci o Zivotnim
prostedi a pirodnich zdrojich, které by byly srovnatelné meaiopskymi staty. V roce 1991 rozhodla
Evropska komise o roz&ini projektu na statyistdni a vychodni Evropy diky podpory z fondu PHARE.
Databéaze krajinného pokryvu byla vyteua interpretaci sninildruzice Landstat a klasifikaci do 44df

z nichZ se na GzenGiR vyskytuje 28!
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nasledg provazana s datovou zakladnou vyuziti (land usdhqgtlivych ploch, jez je
zachycena v Uzemnim planuésta Ceské Budjovice. Ziskana datova zékladna byla
pienesena do prasdi GIS (ArcMap) a aktualizovana airepréna vlastnim terénnim
vyzkumem (listopad 2011 — leden 2012). Vysledny ovaprystup poskytujici zakladni
informaci o vnitni diferenciaci samotného centrasta Ceské Budjovice, na zaklag
funkeni typizace a vyuZiti ploch je podrofnanalyzovan v rdmci kapitoly. 6 Funkeni
typizace a vyuziti ploch v urbanni zanesta Ceské Bugjovice.

Ve vytvarené map ¢. 3 s funkeni typizaci nésta Ceské Budjovice, nejsou
zobrazena katastralni zemi obégéotovice a Kaligt ktera se nachazeji jihovychadn
od mista Ceské Budjovice a jsou administratighjeho sodasti, z dvodu odlisné a
meére meéstské funkni typizace. V tabulkachktislo 1 a 2 jsou heslovit popsana
jednotliva Uzemi, podle kterych fuski typizace mista Ceské Budjovice vznikala.

Podrobrjsi popis jednotlivych Gzemi bude v kapitdles.

Tab.¢. 1 Funkni vyuziti tzemi podle CORINE Land Cover - Zastalvi& Uzemi:

Uzemi pro ) )
bydleni Uzemi s pevaZzujicim Uzemi pro bydleni individualni €sto
charakterem obytnym Uzemi pro bydleni individualpfedmsti
individualnim Uzemi pro bydleni individuaini gimésti
Uzemi pro bydleni individualni - venkov
Uzemi s pevazujicim | Uzemi pro bydleni kolektivni <stio
charakterem obytnym Uzemi pro bydleni kolektivpfednesti
kolektivnim Uzemi pro bydleni kolektivni fimnésti
Uzemi pro bydleni kolektivni - venkov
Uzemi s pevazujicim ]
charakterem Uzemi pro bydleni venkovského charaktgfimesti
individualnim obytnym |
venkovskym Uzemi pro bydleni venkovského charakteru - venKov
SmiSenéa uzemi s
SmiSena Gzemi [individuélni SmiSena Uzemi s individualni bydlerimésto
bydlenim SmiSena Uzemi s individualni bydleninedmesti
SmiSena GUzemi s individualni bydleninmfinmsti
SmiSena GUzemi s individualni bydlenim - venkov
SmiSena Gzemi s
kolektivnim SmiSena Uzemi s kolektivnim bydlenimésto
bydlenim SmiSena Uzemi s kolektivnim bydleninedmesti
SmiSena Uzemi s kolektivnim bydleninfinmsti
SmiSena GUzemi s kolektivnim bydlenim - venkov
Uzemi ]
pracovnich aktivit Uzemi pracovnich aktivit - &sto
Uzemi pracovnich aktivit fpdnesti
Uzemi pracovnich aktivit fmésti
Uzemi pracovnich aktivit - venkov
Uzemi zenkdélské vyroby Uzemi zenidélské vyroby - pimésti
Uzemi zensdélské vyroby - venkov
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Uzemi lesniho hospodéstvi Uzemi lesniho hospotkivi
Uzemi pro dopravni stavby, sluzby a )
zarizeni Uzemi hromadné a osobni dopravydire zazemi)
Uzemi sluzeb automobilové dopravy

Uzemi pro parkovani

Uzemi Zelezrini dopravy

Uzemi hromadnych odstavny a parkovacich garaj
Uzemi letecké dopravy , nebo jiné speciélni dopra
Uzemi pro sportovni arealy Uzemi sportovnich areal
Uzemi pro sprt a rekreaci Uzemi pro sport a rekreaci
Uzemi va‘ejné vybavenosti Veiejna sprava

Kultura

Socialni pée

Zdravotnictvi

Skolstvi

Hasti

Vojsko

Policie

Uzemi pro technickou vybavenost Vodovod

Kanalizace

Elektina

Plyn

Teplo

Radiokomunikace, spoje
Kolektory, produktovody
Likvidace odpad

—

Uzemi vodohospodiska

Uzemi zahradniho bydleni
Uzemi venkovskych usedlosti

Uzemi pro arealy nadnéstského vyznamu
Zdroj: upraveno dle CORINE + Gizemni plagstaCB, 20008

Tab.¢. 2 Funkni vyuziti tzemi podle CORINE Land Cover - Nezagéwa Uzemi:

Uzemi méstské zelen & Uzemi parkd

Uzemi lesoparki
Uzemi rekreaéni zelené
Uzemi hibitovd

Uzemi ostatni zelené
Uzemi krajinné zelen & Uzemi krajinné zelené vieobecné
Uzemi krajinné zelené rekreaéni

Uzemi vodnich ploch

Uzemf vodnich tok @

Uzemi zemédélského p adniho fondu

Uzemi ur éené k pln éni funkce lesa

Uzemi pro zahradky

Zdroj: upraveno dle CORINE + Gzemni plagstaCB, 2000"!
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Metodicky postup k vymezeni typologie bytové zastav

Zakladem kapitolytislo 7.Bytova zastavba €eskych Bugovicich byl rozsahly
(listopad 2011 —iezen 2012) vlastni terénniggkum v ramci jednotlivych gstskych
gasti Ceskych Budjovic, bshem kterého byla vytiena typologie zastavby bytovych
domi. Ziskané poznatky byly nasletimyuZzity @i tvorb¢ ndvrhi cenovych map.

Pro jednotlivé mistskécasti Ceskych Budjovic byly, bshem terénniho gzkumu,
zaznamenavany také zakladni geografické informaaamém Uzemi a paovany
fotografie jednotlivych ulic a tyjp bytové zastavby. K vymezeni typologie bytové
zéastavby v jednotlivych obvodechsstaCeské Budjovice byla rovieZ vyuzita odborna
publikace Urbanni geografieCeskych Bugovic a Ceskobudjovické aglomerace |
(Kubes, 2009), kde autor zpracovava podobné t&nearez byla vyuZzita data ze SLDB
z roku 2001.

Soutasti kapitoly je také mapovy vystup (mapad Typologie bytové zastavby a
hranice zastainého Gzemi esta Ceské Buéjovice), zachycujici jednotlivé typy
bytové zastavby dle legendy vytemé na zaklatvlastniho terénniho prkumu a dle
Kube$ (2009) V map &. 4 jsou zanesené také hranice zastéo GzemiCeskych
Budjovic dle Uzemniho planu statutarnih@staCeské Budjovice z roku 2006, které
vSak bylo teba cast&né poupravovat vzhledem kroku 2012, a tdegevsSim

v suburbanizénich zénach, které se za poslednich 6 letr&heozrostly.

Metodicky postup k navrhu cenovych map bytové zdsya

Ackoliv nadzev pedkladané bakaitgké prace howd o vypracovani navrhu
cenovych map obytnych z6n vesstt Ceské Budjovice, byl @i vypracovani prace
jako cilovy nakonec zvolen navrh cenové mapy pqupelzemi bytovych doip a to
piedevsim vzhledem kiliSné nargnosti vypracovani navrhu cenové mapy na
pozemky nebo rodinné domy.

Vychozi data (cena bytu @eskych Budjovicich/nf) za jednotlivé nsstské
obvody byla shromafovana khem obdobi listopad 2011 +dzen 2012 od realitnich
kanceldi (predevSim Sreality). Pro zvySeni vypovidajici hodnogtvoienych navrh
cenovych map byly, jiz na Zatku vyzkumu, jednotlivé byty roztkny do tech
hlavnich kategorii:

» cihlové bytové domy <inZovni domy, nova cihlova sidl&tbytové domy
» sidlistni zastavba - panelové domy, starsi cihbn@alisticka zastavba

* novostavby
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Do sidlistni zastavby negatpouze panelové domy, ale i cihlova sidlistni
zastavba, ktera se vyskytuje hap Suchém Vrbném. Naopak do cihlové zastavby byla
v Ceskych Budjovicich z&azena i nova sidlistni kondominia (dle Kube$ 20884
se nachazeji jihozapagirod panelového sidli&tMaj. Ackoliv se typo¥ neshoduji
s ostatni cihlovou zastavbou v jiny¢astech nssta, tak dvodem mého Zazeni tohoto
typu zéstavby byla cena za métvere:ni, ktera je piliS vysoka na sidliStni zastavbu a
naopak velmi nizkd na cenu novostaveb. StarSi Bytmmy (druzstevni ,bytovky*)
jsou zd@azeny v cihlové zastagb

Tyto kategorie byly zvoleny fpdevSim vzhledem ke zfr#&& rozdilnosti cen
téchto byt za metrétvereini (podrobgji viz kapitola8.3. Vlastni navrhy cenovych map
byt: v Ceskych Bugovicich,kde byly vytvdeny mapy. 5,¢. 6,¢. 8).

Na zaklad tohoto rozdleni vznikly rovréz i tti zakladni navrhy cenovych map, vzdy
pro kazdou kategorii bytové zastavby. &hto mapach byla jako podkladova vrstva
pouZita mapatvrti Ceskych Budjovic, ktera byla jiz aplikovana u magy 2 Méstské
ctvrté Ceskych Bugovic a vymezeni jadra dsta a v nikniho nesta k roku 2011.
Nasled’ byla v dané bytové kategorii ke kazgterti piitazena pimérna cena za metr
¢tvergni. Toto vSechno bylo poté zaneseno do programiApca vytvdena vysledna
mapa vztahujici se ke kazdému typu zastavby.

Je dilezité zminit, Ze u kazdé astske casti bylo pracovano ip vypoctu
pramérné prodejni ceny s odliSnym ¢giem byti na prodej. Celkem bylo ¢hem
prizkumu zaevidovanoips 600 byl na prodej. V jednotlivycktvrtich musely byt
rovnomerné zastoupené byty podle velikosti, ze kterych se&itpb primét, protoze i
v tomto se mize velmi vyrazs liSit cena.Patet byt na prodej se liSi podi&sti nista.
Nejvice byfi na prodej bylo Weskych Budjovicich 2 a 3, kde bylo ke kaZzdésti
nashromazgho kolem 200 nabidek. Naopak nejraémabidek byi bylo vCeskych
Budkjovicich 1 a 4, tedy centrumdsta a piimyslova oblast kolem Rudolfovské ulice.
Tady bylo byt na prodej 15 €’B 1 a 10 uCB 4. V ostatnichtastech nista byl péet
nabizenych byt mezi 50 a 100.

Déale byla vytvéena jedna mapa (maga 6 Cena za mettvereni byt u
novostaveb eskych Bugovicich) pomoci bod na bytovou zastavbu novostaveb. Ke
kazdé novostavh) u které byly vyhledany byty na prodej, byly dotodotomapy
v ArcMap gifazeny body. Poté ke kazdému bodu byla zaznamenmé@ngrpa cena za

metr étvereEni. Nasleds do legendy byl dan nejmensi bod k nejkgsimu bytu za metr
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¢tvergni a nejetsi bod k nejdrazSimu bytu za métvereini v mag. VSechny ostatni
byty mely velky bod v rozmeziéchto hranénich bodi v zavislosti na jejich cen

V zawru prace byla jako nadstavbovy prvek vymoma podrobgSi piipadova
studie, ¥nujici se navrhu cenové mapy st néstaCeské Budjovice 2. Tato cenova
mapa byla zpravovana veétsim nefitku, a to az na urowgednotlivych ulic, ke kterym
byla, skrze polygony v ArcMapfifazena cena bytna prodej za metitvereini. Uzemi
méstské casti Ceské Budjovice 2, bylo vybrano pro dely podrobijsi analyzy
piedevsim diky evidovani nejgiho p@tu byt k prodeji pra¥ z tohoto tUzemi.

K této kapitole je také vytwena tabulkas. 4 s jednotlivymi cenami za metr
¢tvereini podle velikosti byt a typi zastavby (sidliStni zastavba, cihlov4, novostavby)
(podrobrji viz kapitolac. 8 Cenové mapy)

1) 1+kk (garsonka), 1+1
2) 2+kk, 2+1

3) 3+kk, 3+1

4) 4+kk, 4+1, a vice
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Mapac. 2

MESTSKE CTVRTE CESKYCH BUDEJOVIC A VYMEZENI
JADRA MESTA A VNITRNIHO MESTA K ROKU 2011
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Zdroj: ortofotomapa (geoportal), tzemni pléan (2006), Kube$ (2009a)
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3. ResSerse literatury

Fyziko-geografické vymezefieskych Budjovic

Velmi rozsahlou geografickou charakteristikuésta Ceské Budjovice a jeho
okoli zpracoval pedevSim Kopéek a kol. (2005). V ramci odborné fyzicko-geogriéic
casti byla tato zakladni charakteristika dapla gedevsim dle Chabera (1998), jenz
podava podrobnyighled zejména o geologicko-horopisnych a vodopisrpanerech
jiznich Cech. RicemZ geologick& a geomorfologicka charakteristikmp&ého Uzemi
byla nasled& zpresréna dle Demek, Macka@in (2006) a Chlup& (2001), jenz se
zminuje, v @mé navaznosti na geologicky podklad Uzemi, i zé&row primarnich
pedologickych podminkach. Z hlediska klimatickéhoylob vyuzito zakladni
charakteristiky dle Quitt (1971), aktualizované doloymi Udaji z pobéky Ceského
hydrometeorologického UstavuCeskych Budjovicich. O biogeografické specifikaci
zajmového uUzemi, séasném i pvodnim stavu krajiny a jeho ochkarhovai
piedevsim Culek (1996).

Socialné-geografické vymezerGeskych Budjovic

Zakladni demografické udaje o zajmovem Uzemi kigpany pedevSim ze
Statické rédenky Ceské republiky z roku 2010 a&igni lidu, dond a byt z roku 2001.
K dopra¥ vCeskych Budjovicich se zmiuje Kraft (2009) v &lanku Doprava
v Ceskych Bugovicich a v jejich zazemitery hodnoti vyvoj dopravy ve st a
sowasny stav. Dale je vtéto podkapitole o doprawmireno rekolik informaci o
dojizdce za praci v ramci Jikeského kraje, kde podle Hampla (2009) jsod labavni
centra doji’ky Praha & eské Budjovice.

Praimyslu a nej#tsim zandstnavatelm v Ceskych Budjovicich se ¥nuje
Kop&ek a kol. (2005) a dale internetovy zdr8j stiky.cz, kde jsou hlavni
zanmgstnavatelé v cel€eské republice. Jsou zde také informace o négim@Nosti
v Jihateském kraji, které jsou dostupné na czso.cz. K{Bes89) dale také ve své
publikaci oCeskych Budjovicich udava skolik informaci o cestovnim ruchu, které do

této prace byly pouzity take.
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Urbanisticky vyvoj

Urbanistickym vyvojem Ceskych Budjovic se detaild zabyva Kuda
v publikacich Kubes (2009) a Kopk a kol. (2005). V dil&rbanisticky vyvolCeskych
Budgjovic a jeho odraz v s@asném urbanismu dsta (Kube§, 2009) roziuje
urbanisticky vyvoj do &kolika etap: v obdobi gotiky, renesance a baroka; d
pramyslové revoluce; v obdobi klasicismu aimyslové revoluce; mezi stovymi
valkami a urbanisticky vyvoj po druhé&aveé valce. V jednotlivych kapitolach se snazi
popsat vyvoj jednotlivyclEasti nésta, od jadra po rozvoj prvnicltgumesti a posléze
zaleréni predmesti do vnitniho nésta a vytveéeni gedmesti novych. K jednotlivym
obdobim se také ziifije 0 p&tu obyvatel a to jak v celémdsig, tak i v rozfistajicich
se okolnichiastech mista nebo okolnich vesnicich, které se postupasn zélenovaly
do administrativniho vymezeni &sta. Souwasti jsou i historické mapy d¢sta, které
slouzi pro lepSi f@dstavu popisovaného urbanistického vyvdjedile Encyklopedie
Ceskych Bugjovic (Kopaek a kol. 2005%e navic zasfuje podrobgiji na historicky
vyvoj vyznamejSich ulic, mist, dpravy vodnich tékale i nap. vyznamné historické
osobnosti, které se podilely na vyvojésta.

Také Kubes$ (2009) se, podabjako Kwa (2009), ve své publikatirbanni
geografieCeskych Bugovic a Ceskobudjovické aglomeracemiiuje o urbanistickych
a populanich znénach v prostoru samotnéhoésta Ceské Budjovice v kapitole
Uzemni, stavebni a poputd vyvojCeskych Bugovic mezi lety 1265-200Pro Gely
prace byla dlezita gedevSim tabulka:Vyvoj pa@tu obyvatel, dow a rozlohy
zasta¥ného Uzemi vyvojevgeograficky vymezovanyafieskych Bugovic mezi léty
1265-2005(Kubes 2009), ktera je velice prakticka k vyeni si gedstavy o vyvoji
meésta na pozadi historickych udalosti

Poslednim z autérvénujicich se urbanistickému vyvojigsta je Baran (2005),
ktery jej popisuje ve vazbna dilezité historické udalosti. NeSi populani a
urbanisticky vyvoj a roZistani mésta jako celku, ale spiSe senuje historii

vyznamnych pamatek a zajimavostieskych Budjovicich.

Suburbanizace
Souasné dob je pro urbanisticky vyvoj typicky proces suburbaate. Podle
Sykory (2002) se suburubanizaci rozuistmesta prostorovym rozpinanim do okolni

venkovské krajiny. Fméstskou zonu ovlivénou suburbanizaci charakterizuji
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samostaté stojici nebotradové, jedno aZz dvoupodlazni rodinné domky s vastn
zahradou, kter&asto vytvdeji socialk homogenni rezidéni zény, a také pasova
komekni zastavba a pmyslové parkycasto lokalizované podle dalnic a dalSich
vyznamnych komunikanich os.

Suburbanizaci €eskych Budjovicich se ¥nuje Ouedntek, Cejskovéa
v ¢lanku Rezidetini suburbanizace v zazenteskych Bugovic. V této kapitole
porovnavaji zejména suburbani€ieskych Budjovic se suburbanizaci ostatnich
krajskych nést. Popisuji rozdily, které se v procesu suburlzar@zobjevuji. Dale se
vénuji jednotlivym zvlaStnostem, které seCeskobudjovické aglomeraci vyskytuii,
ieSi nap.: vznik nové obce Kodetka, rozniist domi podle obdobi vystavby ve
Starych Hodjovicich, o obci Dolnim Tebonim, ktera se ve sledovaném obdobi 1999-
2005 rozrostla o ne§Si patet nov postavenych byt

Dalsim zdrojem j&laneksuburbanizace ¢eskobudjovické aglomerac{Kubes
2009), ktery se &nuje vdem suburbiim v okoffeskych Budjovic a pirastku obyvatel
od roku 1970, protoZe v jedné z podkapitol je tmman giristek obyvatel v okolnich
obcich Ceskych Budjovic vlivem suburbanizace uz v 70. letech. Pidede také o
negativech a pozitivech suburbanizace a vlivu dudmizace na okolni krajinkeskych
Budgjovic.

Funkéni typizace

Funkeni typizaci se nejpodrobji zabyvaji Gzemni plany #st. | mssto Ceské
Budgjovice maji swj vlastni Uzemni plan, ve kterém jsou jednotlivémz znazoréna.
Tato Uzemi jsou popsana v této baksté praci pomoci systému CORINE Land Cover
(viz kapitola¢. 2. Metodika prace a siv dat).

Popis jednotlivych Gzemi €eskych Budjovicich je obsaZzen v dil&rbanni
geografie ceskych Bugovic a ceskobudjovické aglomeraces kapitole Prostorova
struktura nesta Ceské Budovice. Tato kapitola je mimo furdni prostorové struktury
meésta ¥novana i geneticko-koncentrické prostorové strikimesta, kde je vymezeno
vétSi mesto (jadro aglomerace), aglomeraésiho nésta a §eji vymezenda aglomerace
vétSiho nésta. Déle urbanisticko-morfologicka strukturgésta, kde séeSi midorysna,
vySkova, objemova, tvarova a slohova prostorovaksira zastavby #sta. Funkni

typizace je zde znazaima pomoci tabulky, ktera obsahuje hlavni typy fimi&h ploch.
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Jednotlivé funkni plochy jsou zde poté popsany, a dale je popsarsto, kde se
v Ceskych Budjovicich nachazeji.

Podobnym tématem se zabywkinek Ceské Budovice — Uzemni struktura
zastavby satasného rista (Kube$, Svec 2006). Tenttének, podob# jako kapitola
vySe, se zabyva fughi typizaci ndstaceské Budjovice, ale od kapitoly vySe se lisi
tim, Ze zde jiz nejsou jednotliva izemi pouze vyjm&na, ale jsou k nimiipazeny i

jednotlivécasti, podle toho pod jaky typ futikich ploch spadaji.

Typologie bytové zastavby

K tomuto tématu byloterpano ze it zakladnich zdrd@j, a to jiz zmhované
EncyklopedieCeskych Bugovic (Kop&iek a kol. 2005). Toto dilo se nezabyva bytovou
zastavbou jako celkem, avS&Si ji podrobgji v ramci dikich ¢asti nésta. Nap. jsou
zde informace o panelové zastayb jednotlivych sidlistich, ale i o jednotlivycliaich
a typech zastavby. Celkovou typologii bytové zasyaesi Kubes (2009) ve svém dile
Urbanni geografieCeskych Bugovic a Ceskobudjovické aglomeracekde je jiz
jednou zmihiovana kapitold@Prostorova struktura ésta V této kapitole jsou podrokji
rozepsany jednotlivé typy bydleni v ramci obytnyptoch. Hlavnim rysem tohoto
popisu je, zZe kjednotlivym tyn bydleni, jsou udavany hlavnitiklady, ale ne
vSechny, proto v této bakaské praci bylo cilem vystihnout vSechny typy bytolvy
domi, které se nachéazeji ve viedsti nésta. Podob#je obytna zastavbadstaCeské
Budkjovice popsana i vélanku Ceské Budovice — Uzemni struktura zastavby
sourasného msta (Kubes, Svec 2006).

Cenové mapy
Literatury k cenovym mapam neni velké mnoZzstvinder mala praci, ktera se

tomuto tématu &nuje je Diplomova praceCenové mapy v praxi ¥&né spravy
(Sindel&ova 2009). Tato prace se snaZzi popsat tvorbu cehomap a jejich vyuziti

v konkrétnim prosedi veejné spravy. $¢ejnim dilem pro vySe uvedenou diplomovou
praci byloTeorie océgovani nemovitostiBrad& 2008). V této diplomové praci gesi
jednotlivé pojmy, jako jsou pozemek, @owani, cena a také situace cenovych map
v Ceské republice i v zahrai V piiloze jsou pak cenové mapy vybranyéskych
meést ukazany. Akoliv tato prace pojednava o cenovych mapach, sak jfo cenove

mapy pozemk jednotlivych ngst, a ne cenové mapy bytovych diom
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Nejvice o teorii a tvorbcenovych map Ize ziskatkanki, které jsou k dispozici
na internetu: nagklad vélanku Chysta se cenova mapaKalab (2011)°, ktery byl
vydan v Hospod&kych novinach, se hodnoti stav cenovych map ng tbyieské
republice. Situace je takovd, Ze jakakoliv ucncenova mapa na Uzer@ieské
republiky chybi. Proto se seskupilo 200 realitrfelnceldi, které maji posilat sva data
pro vznik rozsahlé cenové mapy, ve které by byledeny ceny realné a ne ceny
nabidkové. Do tvorby cenovych map by se podle whsanku nely zapojit i
katastralni a statistick&ady, které maji informace o prodanych nemovitosti.

Clanek: Teorie cenovych magOrt 2009)!® zase pojednava o zakladnich
otazkach, které se této problematiky tykaji: indpo popisuji cenové mapy? Jak je
tvorit? A prad je dilezité cenové mapy vytvét? Dale vtomtoclanku jsou
k jednotlivym odstaviem davany i piklady z praxe, diky kterym se da dané
problematice |épe porozuin Na toto navazujglanek Trzni oc&ovani nemovitosti
Heralova (2009, ktery se zabyva faktory ovhiwjici trzni hodnotu a jednotlivé

metody, kterymi se ma k trzni cedojit.
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4.1. Fyzicko-geograficka charakteristika tuzemi

Geomorfologie a geologie

Mésto Ceské Budjovice a jeho aglomerace se nachazeji v jihovychédati
Ceskobudjovické panve. Tato panev ma velmi protahly tvgeja délka je kolem 60
km. Podle Kop&ka a kol. (2005) jsou, panev i kotlina, ozoeany jako @zné
geomorfologické jednotky, itpstoZe se v obouripadech jedna o vyraznou vkleslinu,
obklopenou ze vSech stran vysSim reliéfem. Panak oproti kotlire obsahuje #Sinou
i panevni vyph, resp. soubor panevnich sedinignéz je geneticky spjaty s procesem
zahloubeni panve. V systému geomorfologickétensni, pati Ceskobudjovicka
panev do systému Hercynského, subsystému Hercypskdi, provincie Ceska
vysatina, subprovincieCesko-moravska a do oblasti Jdeské panve (viz. Talg. 3).
Ceskobudjovickd panev je vklitna mezi Sumavské potiti na jihozapad a
Taborskou pahorkatinou na severovychodseverni hranice ma s Blatenskou
pahorkatinou, na jihu hratii s Novohradskym podiiim a na vychod s LiSovskym
prahem, ktery ji odtéluje od Trebaiské panve. Je vymezena zhruba linéistiHluboka
nad Vitavou — Pisek — Strakonice — Wady — Netolice — Plav. Dle Chabery (19%8)
Ceskobudjovicka panev di dale na panev Blatenskou a Putimskou.*

Tab.¢&. 3 Geomorfologickélenéni Gzemi mistaCeské Budjovice a jeho okoli

Systém SubsysténpProvincie Subprovincie Oblast Celek

Hercynsky Hercynskd Ceska | Cesko - Jihateskd Ceskobudjovicka panev
pohai vysaiina |moravska |panve | Trebaiskd panev
Zdroj: dle DEMEK A MACKOVCIN (2006)

Jihateské panve ({eskobudjovickd a Tebaiska) se, podle Chabery (1998),
nachazi na podlozi moldanubickych hornin a permukaskych sedimefit které maji
mirn¢ zvinény reliéf pouze p okrajich a na rozvodicrek. Ol& panve od sebe oddje
LiSovsky prah (tzv. Rudolfovska hitds ktery byl vytvden saxonskou tektonikou
v obdobi pliocénu. Terciérni sedimenty jsou na nanofistech jiznictCech grekryty
mladSimj negili§ mocnymi usazeniny kvartéru. Bezptesinim geologickym
podloZzim na Uzemi #&sta a vjeho okoli jsou, dle Kafi a kol. (2005),

sedimentovan@isiité Serky kvartérnichti¢nich teras. Mocnostcthtoficnich teras je
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kolem 7 m, coz vyplyva z polohy ¢sta na soutokuek Vitavy a MalSe. V podlozi
téchto pigitych Serka a rekdy i na povrch vystupuji malo zpesmé sedimenty
Klikovského souvrstykteré tvdi nej\wtsi cast panevni vypkha jejichz geologické sta
odpovida obdobi svrchniikly. Mocnost Klikovského souvrstvi misty dosahuje3d40
m a je produktem druhohorni sladkovodni sedimen{@®bera 1998). Do zapadni
Casti nesta, zejména okoli Litvinovic, také zasahuje &Agk tzv. Mydlovarského
souvrstviv pigitojilovitém terciérnim vyvoiji.

Oblast Ceskych Budjovic a okoli je v sotasné dob jiz celkow chuda na
vyznamrjSi loZiska nerostnych surovin. V minulosti se admk tZilo nag. stibro
(Rudolfov), Zelezna ruda (Hlinskéirdgjovice), antracit (Vrato, Usilné) a v Sirsim okoli
kaolinické piskovce, slepence, prachovce a jiloyize zminného Klikovského
souvrstvi. V. mensSi e byly také pro &bu vyznamné jily a piskovce souvrstvi

Mydlovarského.

Pudy

V Ceskych Budjovicich a okoli se vytvdly nivni, aZ glejové nivni pdy na
nivnich hlindch udolnich teras Vitavy a MalSe. Hydorfni glejové pdy se nachézeji
v mistech s vysokou hladinou podzemni vody a viigiioh panvich. Vasné blizkosti
glejovych pid jsou bazinaté quly, déive dlouhodob zaplavované (Tomasek 2000).
Kyselé higdé pidy lehkého zrnitostniho sloZeni se wyiilyg jak uvadi nap Culek
(1996) na pi&tych Sercich nizké terasy a vyssitikinich teras. Pro Klikovské souvrstvi

jsou, jak uvadi fedevsSim Chlup&(2001) typické hédé oglejené {dy.

Vodstvo

Mésto Ceské Budjovice lezi na soutokdek Vitavy a Malse.Reka Vitava
protéka Ceskobudjovickou panvi v jihosevernim sfru od BorSova nad Vitavou k
Hluboké nad Vltavou. Jeji pravostrannijtpk je kron€ znangjSi MalSe i Dobrovodsky
potok, levostrannymi ifitoky jsou nap. Deht&sky potok¢i Litvinovsky potok. Délka
teky Vitavy vCeskych Budjovicich ¢ini, dle Ryanka (2006) 11,6 kmig@l soutokem
siekou Malsicini pratok Vitavy 20 m3/s*, po jejich soutoku se miravySuje na 27,5

m3/s. Ve 20. — 60. letech 20. stoleti probihalykelbmésta rozsahle reguladgek, které
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nasledd umoznily situovat vystavbu i na levydh reky Vitavy (vysuSeni jvodnich
bazZinatychtasti a rybnik).

V sowtasné dob je realizovan projekt splagni feky Vitavy v Useku £eskych
Budgjovic az do Prahy, jeZ je z velk@sti dotovan finatmimi zdroji z Evropské unie.
Prvni etapa tohoto projektu (v iseKeské Budjovice — Hluboka nad Vitavou), které
se sebou iindSitadu Uprav samotného korykteky Vitavy i jeho &sného okoli, byla
dokortena jiz véervnu 2011Reka Mal3e je vodohospag&y vyznamny tok. Jeji délka
&ini 95 km (z toho 5,5 km na Gzemi Rakouska) a remizéstaCeské Budjovice je
délka toku Malde 3,9 km. D@eskobudjovické panve vstupujéeka v obci Plav.
Praimérny pritok feky ¢ini 7,3 m3/s a je ifedevSim ovlivin hospod#enim a regulaci
toku vlivem nadrzeRimov, ktera pedstavuje, pro samotnéésto Ceské Budjovice,
hlavni zdroj pitné vody (Kop#k a kol. 2005). Zeky MalSe nad Velkym jezem jako
bo¢ni rameno vystupujéasténe ungly tok Mlynska stoka, kteraidre slouzila, jak
uvadi i Kop&ek a kol. (2005) jako zdroj vody pro hradebiiikpp a obranu ®sta.
V sowasnosti vtéka Mlynska stoka deky Vitavy geed Dlouhym mostem. Velmi
svéraznym krajinnym rysem nej&reskobudjovicka, ale i celého kraje jsou hladiny
umglych vodnich ploch — rybnik Vystavba zaptala podle Chabery (1998) ve 14.
stoleti za vlady Karla IV. a poktavala v 15. a 16. stoleti, kdy v této ddiyla stavba
rybniki nejintenzivijsi. V okoli Ceskych Budjovic je nejvyznamsi Budjovicko—
hlubocka skupina rybnik Nachazi se zde rybnik Bezdrev, ktery dle ploahyijuhy
nejwtsi rybnik vCR, dale nap. Deht&, Paicky, Munickyi Vihavsky. V samotném
mests Ceské Budjovice jsou vyznamné Vrbenské rybnikgefnis, Domin, Stary a
Novy vrbensky rybnik atd.), které jsou vyhlaSenkojeevropska ptd rezervace a

spadaji pod ochranu programu NATURA 2000.

* Natura 2000 jesoustava chrarnych Gzemi které vytvéeji na svém Uzemi podle jednotnych priricip
vSechny staty Evropské unie. Cilem této soustavzafeezpéit ochranu &ch druhii Zivogicha, rostlin a
typt prirodnich stanovi§ které jsou z evropského pohledu nejegsin nejvice ohrozené, vzacré

omezené svym vyskytem jen n&itwu oblast (endemickésg.)]
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Klima

Obecrt Ize podnebiCeskych Budjovic oznait za mirre teplé, vihké s mirnou
zimou, nalezejici dle Quitta (1971) do nejteplg$hirre teplych oblasti MT 11. Jak
dale Quitt (1971) uvadi, je klim@eskych Budjovic i jihu jiznich Cech ovliiiovano i
nedalekym alpskym systémemuiddedkem polohy #sta na d& Siroké a nilké panve
podle Kopéka a kol. (2005) dochazi ke zhorSené ventilaci ¢hdy coz se projevuje
zejmeéna teplotnimi inverzemi v zimnim obdobii. Znim a jihozapadnim proddi se
projevuji fénové efekty (adiabatické a pseudoadiekéd), coz vede zejména ke zvySeni
teploty, snizeni vihkosti vzduchu, rozpattoblainosti a zeslabovani srazek. V mensi
miie se podili na lokalnich zmach klimatu i soustava Vrbenskych rybinikokrajové
severozapadniasti mésta, které misthzpiasobuji vyssi vyskyt mlh v severozapadnim
uzemi.

Dlouhodobi r@ni primér vzduchuéini 8,1°C podle Kopé&a a kol. (2005) a
8,3°C podle KubeSe (2009), naopak Culek (1996) ujek pramérnou rani teplotu
vzduchu ve rsstt Ceské Budjovice o 0,5°C nizsi (7,8°C). Bmérné cervencoveé
teploty se pohybuji okolo 17,9°C a lednové -2°Cddfatny vliv na samotné klima
mésta ma také wstska zastavba, kdy centrunésta je v piméru o 0,6°C teplejSi nez
jeho okoli. Navic cela panev, dle Culka (1996gdstavuje vyraznou inverzni oblast,
s olkasnymi rekordnimi mrazy (nejniz8i naéfena teplota Weské republice v obci
Litvinovice -42,2°C z roku 19293 naopak vySSimi letnimi teplotami sahajicimi az
k 40°C. (nap. 37,8°C zroku 1983). Dle Culka (1996), naleZi mizenssta Ceské
Budjovice z frevaznésasti doCeskobudjovického bioregionu, jeZz méa praybdobr
nejkontinentalgjsi klima v celéCeské republice;emuz zarovie odpovida i nejvyssi
srazkova kontinentalita, nebodervencove srazkyipvysuji vice nez 4x srazky unorove
(nejvy3si ponsr v Ceské republice). Rmérny roini Uhrn srazek dosahuje cca 623 mm,
piicemz nejdesti®Sim obdobim jsou samigng letni mesice. Rekordni denni Uhrn
srazek byl 127,7 mm v roce 1925 (srpen) a rekongsicni ahrn srdzek, shodrve
stejném roce, 403,5 mm (Kajek a kol. 2005).

Biota

7

Prevaznaca
(1996), do tzvCeskobudjovického bioregionu. Pouze vychodigist zajmového tzemi,
lezici jiz ve vysSSi nadnteké vySce, nalezi do bioregionu Betbkeho.

Ceskobudjovicky bioregion je, od okolnich bioregion(nag. Bechyiského ¢i
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Trebaiského) charakteristicky svymi vyraznymi hraniceie jsou dany fedevsim
s tektonickym ivodem samotné panve a geomorfologicky niz§im patgin reliéfem
s typickou pitomnosti vodnich a mé&dnich biotop. Samotny bioregion se nachazi
v mezofytiku, s pevahou suprakolinniho vegétaho stups (Skalicky 1988).
Potencialni vegetace Bgdvické panve je fevazi, dle Culek (1996), typu
acidofilnich doubrav sfimési jedle(Genisto geramnicae-Querciorfavodre bazinata
krajina, je dnes jiz zcela odlesta a dive typické vihké louky byly femenény na
ornou mdu ¢i zmeliorovany. Krajina Bugovickeé i Trebaiské panve je jiz od 15. - 16.
stoleti znama po#nné slozitou soustavou rybnik jeZ po svém vybudovani vtiskly
krajing jeji specificky rdz a ojedétost.

Z hlediska ochrany ffrody neni v zagjmovém uUzemiilis zvlas¢ chrarénych
Uzemi. V ramci katastralniho GzeméstaCeské Budjovice nalezneme pouze 4 zviast
chraréena Gzemi: grodni rezervaci Vrbenské rybniky (k. 4. Haklovyddy), vyhldSené
téZ jako tzv. pté oblastCeskobudjovické rybniky programem NATURA 2000 a 3
piirodni pamatky: Vrbenskouut, Kalistt a Taii u Spakia. Dle Uzemniho systému
ekologické stability (USES) probiha Gzemimista nadregionalni biokoridor tok
Vitavy a MalSe.

4.2. Social®-geograficka charakteristika

Postaveni krajského #sta v Jiha‘eském kraji

Ceské Budjovice byly do roku 1751 s@asti Bechyiského kraje, ktery byl na
vétsing izemi jiznichCech. Po reforméach Marie Terezie byl Betisly kraj rozdlen
na Taborsky a Bugovicky. Tento stav trval az do roku 1850, kdy doKlredukci kraj
a vzniku Ceskobudjovického kraje, nazev Jikesky kraj je od roku 19601°
V sowtasné dob jsou Ceské Budjovice krajskym nistemsamostatného Jitleského
kraje, ktery svoji rozlohou je druhy néfgi po kraji Stedaieském. Tento kraj je
typicky niz&i hustotou zalidmi (CR 133 obyvatel na km? a Jikesky kraj 63 obyvatel
na km?2) velka vzdalenost mezi #sty, absenci vyznamyj$ich komunikaci. Podle
KubeSe (2009) je to #gobeno fyzicko-geografickymi charakteristikami krag
polohou Jihdeského kraje vramaCeské republiky, coZ se pak promita daitér
perifernosti jiznich Cech v ramci Ceské republiky. K celkové poloz&eskych

Budgjovic a Jih@eského kraje se zminim vice v dograv
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Obyvatelstvo

Ceské Budjovice meli k 1. lednu roku 2010 94754* obyvatel. Z toho 7126
v predproduktivnim wku, v produktivnim ¥ku 66302 a v postproduktivhiméku je
15726 obyvatel. Z toho vyplyva, Ze jako céléska republika starne iasto Ceské
Budkjovice. Oproti roku 2001 se pet obyvatel v roce 2010 sniZil o t&h2000. To je
zpisobené pedevsim nizkym iirozenym pirastkem a suburbanizaci, kdy lidé se
sthuji z neésta do jeho okoli. Ret Ziw narozenych byl v tomto roce 1136 a Zeljch
924. Ristehovalych 1936 a vyshovalych 22597 celkového p&tu obyvatel 96742 za
rok 2001* se kKeské narodnosti hlasi 92123 tisic obyvatel, dal20labyvatel ke
slovenské. Ostatrtisla jsou zanedbatelna. Velmi zajimavé je udaj&pd25 obyvatel
hlasici se k romské narodnosti, ale realnyepge rekolikanasobs vyssi. Co se tie
vyznani obyvatelstva, tak 28092 obyvatel jgisich, z toho 23296 katolik Udaj o
poitu obyvatel bez vyznani (57012) vypovida o celkowdavu vCeské republice, o
které se mluvi jako o jedné z nejvice ateistickgemi v Evropg.

Doprava

Ceské Budjovice vzdy tZily z vyhodné polohy i Rakousku, Bavorsku a
dalsim zemim na jih odR, diky které nilo mésto obchodni i kulturni kontakty. O
vyznamu propojenCeskych Budjovic s Rakouskem i vybudovani kodsprezni
drahy. Tato pozice byla oslabena uz za prvni répyblkdy obchodni kontakty
s Rakouskem po odtrzeni byly naruSeny. Napomohiwut@est pripojeni Slovenska,
jak uvadi nap Kraft (2009), kdy se takeské Budjovice ocitly v periferni oblasti
Ceskoslovenského statu. Tato situace, klgské Budjovice leZi na periférii,
vyvrcholila v obdobi socialismu, kdyd&sto lezi na samé hranici vychodniho bloku. Po
revoluci se situace zase vraci ndzp obchodni vazby, na vyznamné zahmani
partneryCeskych Budjovic, znovu zesiluiji.

*Tyto Udaje jsou za rok 2001 ze SLDB a statistioh&enkaCeské republiky za rok 2010.
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V souwasné dob probiha vystavba IV. Zelezmiho koridoru, diky které se
mésto Ceské Budjovice napoji na $ievropskych komunikaci. Déle je ve vystavb
dalnice D3, ktera je naplanovana uz od roku 1968kadokorteni stale neni jasny.
Dalnice spojiCeské Budjovice s Prahou a Lincem.

Nejvyznamijsi komunikace vedouci @eskych Budjovic jsou snérem na
Plzei pres Pisek (E49) a na Prahu (E55), ktera vedeskych Budjovic na Linec.
Dalsi vyznampjsi komunikaci je silnice E551 vedouciCeskych Budjovic pres
Tiebai do Humpolce!*

Ceské Budjovice maji relativé dolie propracovanou tsiméstské hromadné
dopravy a linkové autobusové dopravy. Toto je gfické pro viechny ista Ceské
republiky jes¢ z obdobi socialismu. Jediné co musi dopravni pofisit problémy, tak
je piivedeni linek do jednotlivych rolistajicich se suburbii (KubeS 2009). Letecka
doprava je \Ceskych Budjovicich zastoupena byvalym vojenskym letist v obci
Plana. Modernizace let&twZ byla zahajena a po dostavierminalu se zde planuje
civilni vyuziti.*

Co se tye vyjizdky obyvatel za praci tak zde podle Hampla (200@hdai ke
konkurenci mezi Prahou @eskymi Budjovicemi, ktery rozdlil Jihocesky kraj do i
skupin:Ceskobudjovicka zéna, oscikni zéna a PraZska zonéeskobudjovicka zona
zahrnuje nista v bezprogednim okoliCesky Krumlov, Kaplice, Trhové Svinyi@bai,
Tyn n. Vltavou) a jednoziaé tady frevlada vyjizdjici do Ceskych Budjovic. Je to
dano pedevsim velmi malou vzdalenosti od krajskéhistan Oscilani zona zahrnuje
mésta, ktera lezi ve&sSi vzdalenosti od’eskych Budjovic a paet vyjizdjicich za
praci a do 3kol je relati¢nstejny jak do Prahy, takeskych Budjovic. Zde hraje roli
atraktivita hlavniho rsta na strahjedné, tak i jeho zaa vzdalenost na stradruhé.
Posledni z6na je sever#ast jiznichCech, kam pat Blatna, Milevsko, Tabor, Pisek a
Strakonice. Udchto mist prevazuje vyjifka do Prahy. Hampl (2009) tvrdi, Z&ské
Budgjovice ztraceji severni &st&né i stredni prostory Jinteského kraje vigledku
pievazeni jejich spaduimo k hlavnimu nstu.

Sem pichazi nafadu otazka, zda déalnice, ktera ma propoijit PrajiznaCechy,
ktera je$t vice zgistupni hlavni nssto, bude v tomto ifpact pro Ceské Budjovice

pros@Esna.
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Pramysl a nej¢tsi zan#stnavatelé

Ceské Budjovice zaséhla v 2. polowl9. jako ostatndeska nista pfimyslovéa
revoluce. Akoliv tato revoluce zavedla dodsta Zeleznici a &sto z&alo popul&né
rast, tak pimysl zde nebyl tak vyraznym prvkem, jako u mnoherimnyyslowjSich
center. Ve mast hralo také vyznamnou roli stavebnictvi a v dnedoié prevazr
sluzby, i kdyz vCeskych Budjovicich je piimyslova vyroba stale zachovavana a
najdou se zde i traghi podniky.

Z ekonomicky aktivnich obyvatel podle SLDB 2001 34, Mezi podniky
zanestnavajici nejvice lidi p#t Robert Bosch, spol. s r.o. s 2000 2atnanci, KOH-I-
NOOR HARDTMUTH a.s. (670 za#stnand), Gamex CB s. r. 0. (dnes Viscofan, 550
zanestnand), EGE, spol. s r.0. (467 zastnan@), EGEM s.r.0. (250 za#stnand) ),
mezi dalSi vyznamné podniky podle Kgka a kol. (2005) pat Motor Jikov, Motoco,
SlévarnaCeské Budjovice, Wiirth elektronik. Silné zastoupeni majiditai podniky
potravin&ského pimyslu: Budjovicky Budvar (650 zagstnand), mlékarny Madeta
(306 zandstnand), Méstansky pivovar.

Jako krajské @sto, majiCeské Budjovice vysoky pdet zangstnand v krajské
nemochnici s vice jak 2400 zastnanct, ktera je od roku 2004 akciovou spoiesti a
velky poset statnich zagstnand. Jako univerzitni gsto maji Ceské Budjovice i
vysoky pa@et vysokoskolskychditeld.

Primérnd nezardstnanost kraje za jednotlivé roky se dlouhadabzi pod
republikovym ptimérem - k 29. 2. 2012 byla nezastnanost na 8,41%.*Rinami
toho mizou byt umisinim krajského résta ve dedu kraje, které ma velkou nabidku
pracovnich mist. DalSitiginou niZSi nezagstnanosti mze byt relativé nizka hustota

osidleni jiznichCech.

Cestovni ruch

Ceské Budjovice maji pro svou bohatou historii tufist co nabidnout, ale co
se tge navdvnosti, tak trpi blizkosti dvou velmi atraktivniofést, kterymi jsouCesky
Krumlov a Hlubokéa nad VitavouCeské Budjovice slouZi pro turisty spiSe jako
tranzitni nésto, kterym pouze projedou, malokdy se zastavité poed jedou dal na

mnohem znagjsSi mésta (Kubes 2009).

* zdroj CSU
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Kazdopada Ceské Budjovice by neli zaloZit svou image na pivu (pivni
turistice), vé€erniho vyziti, a mnohoipezitosti ke sportu, jak aktivnimu, tak jezdit do
Ceskych Budjovic jako divak, kdyZz uZ tuit sportovni tymy hraji ve svém sportu

nejvyssi soutze.
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Urbanisticky vyvoj mésta Ceské Budjovice

5.1. Urbanisticky vyvoj ve sfedowku

Mésto Ceské Budjovice bylo zaloZzeno ve 2. pol. 13. stol. sevend soutokuiek
Vitavy a MalSe. V blizkosti sta v té dob jiz existovala ves Budivojovice, ktera se
pozdiji stala gedmestskou ¢asti samotného &sta, tzv. Staré wBsto. Mesto bylo
navrzeno lokatorem Hirzou*, ktery na planecksta z&al pracovat uz v roce 1263
(Kuea 2009). Nebo vybrana poloha budoucihoésta, lokalizovana wsné blizkosti
dvou vodnich tok, byla velice nizko nad hladinowchto ek, a proto nasledné
odvodiovaci prace a budovani protipovmdych opateni bylo velmi nakladné. Podle
Barana (2005) setpa zpeviovala zeminou a kameny & gtavi® prvnich dond se do
zeme davaly dubové piloty*. Akoliv toto vSechno bylo velmi nakné, nesto nElo
diky fiénim korytim MalSe a Vltavy firozené obranné zabezgmi, kterému jest
napomohlo vyhloubeni Mlynské stoky. Mlynsk& stokaila naslednou polohu &sta,
které podle KubeSe (2009a) dneszeme oznét za historické jadro ®sta. Sodasre
sCeskymi Budjovicemi byla budovana roZzmberska ves §izod soutoku (pozgsi
RozZnov), ale kuli vétsi vzdalenosti dochazi k propojaiéskych Budjovic a RoZznova
0 mnoho staleti pozg.

Padorysem mista byla ortogonalni (pravouhla) i st a ve stedu nésta se
nachazelaitvercové narssti. V severovychodnim rohu se nachazel kostekdla uz
od paatku vystavby rista se zde budovaloéstské opevini, do kterého byl Zderen
i dominikansky konvent (dnes slepé rameno. Sambtadby, které tvidlo 28 wzi a
bast, 4 brany (Prazska, RoZzmberska, Rshi a Svinecka) a édvbranky, vedouci
k vo&, byly dokorteny roku 1306. Do této doby v3ak bylyeské Budjovice
nékolikrat dobyty.

Jak uvadi nap Kubes$ (2009) byly prvni domyelMéné, aZz poté zohé gotické a
meésto v hradbach aho k roku 1416 23 ha, 346 ddnse 4000 obyvateli. Kia (2009)
rovnéz uvadi, Ze v této dak(15. stol.) tvéilo ceské obyvatelstvo jednietinu obyvatel

a sdruzovalo sefpvazr v Ceské ulici (vicus Boemicus).

* Lokator Hirzo byl ryti krdle Remysla Otakara Il. a purkrabi na ZvikoqBaran 2005)
* Tvrdé dfevo piloti dosud drzidzné stavby v Petrohradu, Benatkdch a Amsterodarata(B
2005).
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Za Karla 1V. dochazi igdevSim k vylepSeni vzhleduésta, k vydlazdni ulic a
namesti. Na nanssti byla roku 1372 postavena kasna, kterd spisgitgako studna a
zasobarna vody. Dale se veést nachazela rychta na rohu Panské ulice. Prvni cadni
sidlila na rohu Raduni a Biskupské ulice, pot&gsunuta. Prvnifpstavba radnice se
uskuténila roku 1555, ale dnesni podobu mé& z roku 1788rgn 2005).

Vyznamnou nistskou zastavbou ve 14. a 15. stol. byla Zidovskaunita, ktera
se nachazela v ulici Gerné ¥ze. Zidé zde wli i vlastni synagogu, ze které se stal po
vyhlazeni zidovské populace roku 15Gbitov a nasledhkaple sv. Markety, ale ani ta
se do sotasnosti nedochovala. Ka (2009) se ve své publikaci se také mne, Ze
meésto hned zpiatku bylo roz&eno na sever, ale vzhledem k nakiadna gemoséni
Mlynské stoky a Upravy hradeb se to nezda byt gaadiobné.

Soutasna dominanta ¢staCerna ¥z, byla postavena v letech 1550 — 1577 a na
jeji vystavi se podilelit italSti stavitelé.

V 15. a 16. stoleti ma &sto jiz svou ustalenou formu, achad se ve §Si mie
rozvijet po architektonické strance. Ztéto dobych@zeji nejstarSi jadra dama
charakteristické podloubi, které bylo vybudovandeko celého nagsti Femysla
Otakara Il. asasténé v ulicich KrajinskéCeské, Plachého, HrozngwKnézské a Karla
IV. Dochazi také k dalSimu zesilovani obranych Bradkdy na v§Si strag Mlynské
stoky se buduje parkanové opérhs masivnimi baStami pro plné zb¥al této dok
jsouCeské Budjovice tretim nej¥tsim jihateskym néstem s 357 domy po Jitidhovu
Hradci a Taboru. Urbanistické 2my byly v této dob ¢asto vyvolavany povodmi a
relativre ¢astymi pozary. Nejdiv¢jSi pozar zasahl &sto v roce 1641, bylofpném
poskozeno 226 doim a kvili této udalosti v kongném disledku ziskal&erna &z své
jméno, protoZe po tomto pozaréernala.

Spolen¢ s méstem se v této debvyvijela i jednotliva pednesti, ktera jsou
tvorena Starym wstem (sted Prazskéhorpdmesti na severu, Svinenskéntegmnesti
(pozcdEjSim Videiském), Stradonickymipdmestim (Linecké) a na jihovychédRybni
ulici. Dulezité je zminit, Ze f@dmesti byla mnohemcastji zasazena vatmymi
udalostmi mnohem vice nez samotnésto (Kwa 2009b). Jak uvadi napKubes
(2009a) nachazelo se v okoligsta ifada zensdélskych dvof — nag. Ctyii Dvory,
Knézské Dvory, Haklovy Dvory a Sindlovy Dvory a dal$fe venkovskych obcich
v okoli Ceskych Budjovic prevazovalo z velké mirydmecky mluvici obyvatelstvo.

Typi zde se vyskytujici venkovskeé zastavby bylo dI€iKR009b) rekolik:
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usedlosti tveily dvé fady, takze vznikaly ulicové navsCéské Vrbné, Stara
Pohirka, Plana, Hlinsko)

jednostranna zastavb@tyii Dvory, Knézské Dvory, Suché Vrbné)

obce s navsi (Sindlovy Dvory, Vréato, Staré Kjodice, Homole, Hragovice)

dvé fady usedlosti situované v pravém uhlu (Litvinovice)

Do tiicetileté valky byl vyvoj pednesti plynuly, teprve obdobfitetileté valky
a nasledné budovani dalSiho opmin si vyzadalo zbouranirgdmestské zastavby
v blizkosti hradeb, protoze by se nemohla sté&ropn bodem nefitele. Po vystawb
téchto hradeb, ktera trvala dle &U2009) do roku 1665 dle KubeSe (2009) do roku
1656, zbylo jen 22 dotnve vesSkerych jfednestich. Proto dalSifpméstska zastavba uz
pocita s touto fortifik&ni linii. Pred vystavbou nového opeimi mélo mésto 414 dom
v roce 1607 a 376 (357)* danv roce 1654.

Prazskeé fedmesti kvili vystavie nového opevini prislo o c¢ast v Esné blizkosti
meésta, ale postuperdiasu bylo obnovovano a nachazely se zdecéi@j\pedmestske
domy po obou stranach PraZzskiy a az v polovié 18. stoleti se objevuje zastavba
vychodre od Marianského nagsti a na konci Prazské&idy vojenska pekarna.
Obnovena byla také Staresiskd ulice a kostel sv. Prokopa a sv. Jaritteke.
Videnské gednmesti se rozkladalo kolem dneSniho Senovaznéhoésthniannovy a
Zizkovy tiidy. Linecké pednésti a Rybnini ulice se oproti obdobited valkou znsnily
nejmer.

V roce 1757 majCeské Budjovice 494 doni. (Kuca 2009b), kdy velky vliv na
rastu donti a pa@tu obyvatel ma zasadni vliv zanik opéwmh a tim padem zruseni
fortifikacni linie. Ceské Budjovice se vroce 1751 stavaji krajskyméstem nov

ziizeného Bugovického kraje (Kubes 2009a).

*(idaje o pdtu domi a obyvatel jsou brany z KubeSe (2009a str. 22-283j v zavorce je podle Honner,
Grulich (2006)
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5.2. Urbanisticky vyvoj do primyslové revoluce a v jejim péibéhu

V této dols se dale rozvijelaipdmisti Ceskych Budjovic, stagly se silnice a po
dosta¥ni Zeleznice se ve & zaina vyvijet pfimysl a nové pmmyslové zony.
Ackoliv v obdobi ptimysloveé revoluce gsto dynamicky roste, tak zdetpnysl nehral
tak dileZitou roli, jako v ostatnich pmyslovych ngstechCech.

Diky postupnému zaniku od roku 1744 a néslednéradgjirroku 1825 vznika
mezi Prazskou a Svineckou branou alej Dlouhé ji@dhes park Na Sadech), ktera
vymezovala obvod zastavbyiyodniho gednesti (Kuca 2009b). Msto se zase spojuje
se svymi pedmnestimi, coZz ma za nasledek jejich rogiani. Na této ploSe postupn
vznika park, ktery byl obestanw okruzni silnici, ktera spojovala vSechttyii cisaské
silnice, které vedly z gsta (voaanckou, taborskou, jiffithohradeckou, lineckou),
které byly v letech 1773 — 1829 zmodernizovanyets tdok, nékdy v 90. letech 18.
stol msly Ceské Budjovice 639 don a kolem 5500 obyvatel.

Na konci 18. stoleti (vr. 1795) &ad vdit pivo na Lineckém fedmgsti
mestansky pivovar. Vznikad Rudolfovska ulice, tim padienové napojeni na Rudolfov,
misto Lannovyiidy, zastavuje se Uzemi za parkem, vyclkiaabhMarianského nagsti.
Premosuje se a poté vypousti a vysuSuje také Krumlovgkwnik, ktery do té doby byl
zabudovan do obranydsta a nachazel se j&md soutoku Vitavy a MalSe. To vede
roku 1827 k zavedeni keésprezni Zeleznice.

V roce 1847 (podle KubeSe 2009a 1846) vznika ¥sthprvni tovarna na tuzky
a porcelan. V 19. stol. jsalleské Budjovice nejwtsim meéstem v JiznictCechach coz
ma za néasledek budovani parni Zeleznice v roce. ®B®3budovu nadrazi bylo zvoleno
Gzemi relative vzdalené na vychod odasta. Vznika tedy Uzemi, které se postupn
zastavuje a rozvijeji se takgolmesti a Od této dobyist paitu obyvatel a dorn roste
velmi rychle.

Roku 1869 je dobudovéana Zeleznice z Pl{pokraujici na Vida), 1871
z Lince, 1874 od Veseli nad Luznici a Prahy. &eitd timto je roku 1832 postaven
Lodenice. Dale podle KubeSe (2009a) je vesta v této doks jiz vybudovana tabakova
tovarna, sirkarna, cukrovar, slévarna — strojirRaku 1868 byla ve &3t ziizena
plynarna a petrolejové o&tleni. Lampé prochézeli véernimi ulicemi a rozsscovali
710 lamp, ty pozg)i roku 1908 byly nahrazeny elektrickymi lampamigf@n, 2005).
Kuc¢a (2009b), tvrdi, Ze nadrazi spolu s Bdeu trati ohrarily rozvojovou plochu
pro dnesni vnihi mésto, které dnes zahrnuje Prazské, Y#&he a také Linecké

piednesti. Navic secesni nadrazi budova zroku 1908 rycli pramenech 1905)
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zaslepila Lannovutidu a perusila starou cestu vedouci v trase Zizkokfgyt a
Primyslové ulice sirem na Suché Vrbné.

V této dolg je patrna vysoka mira urbanizace &evani lidi z venkova do &st.
V 60. a 80. letech 19. stol byly postaveny blokyer@nesaénich ¢inZzovnich doni v
ulicich B. Smetany, J. S. Baara, Lannoifgy, Zizkovy a Jeronymovy ulice. Hranici
mezi Prazskym a Vidskym pedméstim tvdila Nova ulice. Na jih od Novohradské a
Méanesovy ulici vznika neuspé@dané Uzemi, kde sidlily skladovaci, vojenské a
primyslove stavby.

Roku 1900 vznikaji nové reprezentativni budovy mieannovou a Zizkovou
ttidou a zapadhod Dvaéakovy ulice byly vybudovany velké kasarny. Uzenihgi od
Zizkovy tiidy, v okoli Mlynské stoky, neéto dobré podminky pro bytovou vystavbu, a
proto zde bylo vystaino pouze par tovaren (cukrovar, Sroubarna, smadtoan
lokomotivni depo).

Podle Kui (2009) byl vyvoj Lineckého iednesti v obdobi pkmyslové
revoluce a z&atkem 20. stol. mé&ndynamicky, hlavni zastémé Uzemi bylo kolem
Lidické ulice k ngstanskému pivovaru, dale ulice generala Svobody adfie ulice.
V této dolg mezi Lineckym pedmeéstim a RoZnovem je pusto. Prazskédmesti je
zastavovano souvislymi bloky ddnpiedevsim kolem Prazskéidy. Zatimco Staré
meésto, zapad® od Prazskéridy, bylo zastavovano nepravidelnymaidamicinZovnich
domi. Na vychod od Prazské&dy byla zastatna pouze ulice Pekarenska. daste na
sever mezi prazskou a pfigkou trati a mezi K¢Zskodvorskou ulici a PraZzskatidou,
vznikaji jatky aCesky akciovy pivovar.

Ceské Budjovice maji na pelomu 19. a 20. stol dobré spojeni s okolninisiy
jak u nas, tak v Rakousku, to vede k dalSimu udanimu ristu. A¢koliv je ve nEste
stale vice pimyslovych podnik, tak Ceské Budjovice nebyly tak moc gimyslové
jako ostatni ¥t3i mssta vCechach. Vedle gmyslu mésto v této dob t&Zi z dobré
polohy, dostupnosti, stavebnictvi a také od 17.letitojsou Ceské Budjovice
vyznamnym posadkovym ¢stem.

Podle Kui (2009) je v roce 1921 v jadruésta 430 dord, Linecké pedmesti
320, Prazské ipdmesti 1208 a Vidieské 597 dom. Kube$ (2009a) zmuje, Ze na
Prazském fedmesti se stala prevazre nizSi zastavba&hickych ¢inZzovnich don,
naopak na Videském gedmesti se stadly honosrjsi zastavba s moznym zaranym
na obchod a sluzby. Lineckéeplmesti zZistavalo mensi, ale byly zde ungisy dilezité

budovy, jako nafiklad okresni hejtmanstvi, justii paldc a nemocnice. Urbanisticky
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vyvoj ovladla Sachovnicova ulicévblokova zastavba (velk&inZovni domy a
v okrajowjSich polohach rodinné jednotlivéi fadové domy. Naielomu 19. a 20.
stoleti maji Ceské Budjovice velkongstské znaky, coZ znamena, Ze jsou sloZzeny
Z jadra, z vniniho mésta (mvodni gednesti), nova pednesti (Kuta 2009b). Msto se
postup’ spojuje s RoZnovengtyimi Dvory, Suchym Vrbnym, Mladym a K#skymi
Dvory, ale do roku 1952istavaji samostatnymi. Po roce 1918 se zastavujailnezi
MalSi a Mlynskou stokou, které se nazyva Hekdiva kolonie.

DalSi pfimyslovou zénou bylo uzemi sevérad Rudolfovskéifdy na vychod
od trag. Rodinné domy se stély pievazi ve Ctyfech Dvorech, v okrajovyctiastech
mésta a také v Suchém Vrbnéndkaliv vychod tétoctvrté byl silné praimyslovy.

5.3. Urbanisticky vyvoj mezi s¥tovymi valkami

Prvni setova valka zbrzdila dynamickyist paitu obyvatel. Rozpad Rakouska-Uherska
se podepsal na postaveni a stagnatstay coz zfisobila gedevSim ztrata kontakt

s Rakouskem. Ret domi mezi lety 1921 — 1930 vzrostl z 2555 na 3 122.5R0f se
Prazské a Lineckérpdnesti, stavi se rodinné domy v Haskoveé kolonii, zapada od
ulice BoZzeny Nmcové a v Husay kolonii za prazskou trati. Timto se vyr&zsnizuje
hustota obyvatel ve 2tdujicich seCeskych Budjovicich, kdy mezi lety 1921 — 1945
se nésto rozfista na dvojnasobek i diky propojovanim starych\gyclo prednesti.

Sili rast obci v okoli mista. Ctyti Dvory, Knézské Dvory, Nemanice, Suché
Vrbné a Mladé se ztSuji natolik, Ze se staly s&asti méstského intravilanu. V této
doke vznikaji na katastrech obci, jako je Stara Pkh, Staré Hogovice, Hlinsko a
Vrato, nové obce, které byly blize¢stu, byly Iépe dostupné a rozvijela se zde rodinna
vystavba. Emito obcemi byly Nové Haogjovice, Polirka, Nové vrato, Nové Hlinsko a
roku 1952 — 63 se staly s@stiCeskych Budjovic.

Od roku 1908 do 1950 jezdi poéstt tramvaj, ktera jezdila Prazskym a

Lineckym prednestim, ges nanisti, ale postuper@asu byla nahrazena trolejbusy.

5.4. Urbanisticky vyvoj po roce 1945

Zelezna opona #sobila, Ze misto po vélce ofi stagnovalo, protoze byla Ugin
preruSena vazba na Rakousko a Bavorsko. SpiSe biyépo®jensky vyznam #sta a
pokratovalo se na sta¥bletiS€ a kasaren mezi Litvinovicemi a Roudnym, ktery
zapaal uz za valky. Postupetiasu k tomuto letistifpojila i silnice,¢imz vzniklacast

hlavniho severojizniho tahu &stem. Mesto se vroce 1949 stalo krajskymsstem
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jiznich Cech, coZ milo za néasledek vznik sluzeb krajské Gré\nemocnice, divadlo,
rozhlas, pedagogicka fakulta). A v 60. letech 20l. sse pekrauje paet obyvatel
v Ceskych Budjovicich, ktery byl ped valkou.

Postavily se dalSi mosty a kame¢ vzniklo primé spojeni mezi Lineckym a
Videnskym pgedmestim. Druhym mostem byl most z Lidickéidy k Senovaznému
nantsti. Na Senovzném nésti vyrostl novy mm kultury Metropol (Kéa 2009).
Prichazi socialistick&éZka industrializace a vznik novych podiil pfimyslovych zén.
Primyslova zona u Rudolfovsk&dy byla roz&iena na sever od Noveho Vrata a vznika
zde obrovsky komplex slévarna — strojirna Skodaimislova zéna jizé od
Rudolfovské tidy mizi nadrazim a Suchym Vrbnym byla raesia o plynarnu a strojni
cihelnu. DalSi pimyslovou zénou se stalo Uzemi v maiknézskych Dvoit u Nemanic.
Dostavuje se také komunikace na levémhin Vitavy napojenim na Manesowidu a
casténe sereSi dopravni situacedsta v 70. a 80. letech 20. stol.

Rozviji se také panelova vystavba, kteroizeme rozdlit do dvou etap. Prvni
etapou bylo stasni novych panelovych doindo jiz zastasného Uzemi &sta. Pro tuto
vystavbu byla pdeba demolice zastavby v Suchém Vrbném, podél L&ditikdy a
v Prazském fedmesti, kde vzniklo Prazské sidiit1965-1972).

Druhd etapa vystavby sidliSpada do obdobi 70. a 80. let 20. stol., kdy @& sidlis¢

na zelené louce v severozapadnim okr&gtan Napomohla tomu také vystavba Jaderné
elektrarny Temelin, kdy jetiast pracovnik je ubytovana v Tynu nad Vltavou. Proto
roku 1972 byla zahajena vystavba sidl§tmava, 1975 — 1984 sidtidtltava a 1977 —
1993 sidlis&t M§j. Mezi léty 1950 — 2005 se ¢t obyvatel z¥tSil témei dvakrat z 53,5
tis. Na 93 tis. Obyvatel, ale pet donti se z¥tSil jen 1,4 krat, coZ je Z3obeno pray
panelovymi sidlisti (Kubes 2009a).

Podle Kui (2009) bylo z hlediska tranzitni dopravy velmizmamné postaveni
vnitiniho silnéniho okruhu v trase Manesova — Nadrazni — Strakénia Nové
piemoséni Vitavy. Na volnych plochach kolem tranzitnichnkenikaci vyrostli ve 2.
polovirg 90. let nova obchodni centra. (Strakonicka uliteské Vrbné a mezieskymi
Budgjovicemi a Borkem.

V této dolé se z&ina projevovat i vysidlovani lidi z centerégst na okraj nebo
do sousedicich vsi a vétsi mie se za&ina projevovat suburbanizace. Do této doby se
naznaky suburbanizace podle KubeSe (2009) objewvugi ve 20. a 30. letech 20. stol,
kdy vznikaji Nové Hodjovice a Nové Roudf)y které byly osidleny gstkymi

obyvately. DalSi naznaky se objevuji az v 70. a Bfech ¢cast&nym nafistanim
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okolnich obci mstskym obyvatelstvem, které dalotegnost ped bydlenim

v panelovém dom

5.5. Urbanisticky vyvoj a suburbanizace na konci 20stol a na p@&atku 21. stoleti
V ceskych mistech se suburbanizaceire projevovat ve &Si mie az ve 2. polovih
90. let (spiSe po reci 1989), kdy vznika i vetkda publikaci #nujici se tomuto tématu.
Suburbanizace krajskéhoésta Ceské Budjovice je odlisna od ostatnich krajskym
mest. To fedevsim z dvodu administrativniho vymezeniésta, kdy podle Otednika
a Cejkové (2009) ma velmi maly rozsah administratienilzemi a suburbanizace proto
probiha ve wtSin¢ pripadh v priméstské zéwm. Ostatni krajska gsta maji z obdobi
socialismu rozsahla administrativni Uzemi, kdy sa¢ktim priclenovaly jednotlivé
obce. Zde probiha suburbanizace ve velk&migchto hranicich. Pro suburbanizaci
také hral fakt, Ze se zmirnila ochrana 2détské pidy a uvolnila se velkd uzemi pro
tuto zastavbu rodinnych ddm

Podle KubesSe (2009) suburbarimazony vznikaji na okrajich &st, z jiz dive
existujicich venkovskych sidel nebo vznikaji jakova sidla. Tyto suburbia jsou
z mesty spjaty kazdodennimi dojfkovymi vazbami a infrastrukturou. Rezidem
suburnaizace se vyztige mestskymi rodinnymi domy s aistskymi obyvateli.
Jak uz jsem se zminieské Budjovice kwvili tzkému vymezeni administrativnich
hranic nésta maji vySSi piet dokortenych byt v zazemi nez ve vliastnimés®. Podle
Ouredntka, Cejkové (2009) je to také apobeno rezidemi funkci suburbannich sidel
v Ceskobudjovické aglomeraci. V poslednich letech se algepalostavenych bt

v intavilanech krajskych st zvy3uje, coZasteéné plati i oCeskych Budjovicich.
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6. Vniténi diferenciace mésta Ceské Budjovice na zaklad funkéni
typizace a vyuziti ploch

6.1. Popis zastavitelnych uzemi podle CORINE Land &er

Kazdé m¢sto ma svoji funéni prostorou strukturu ésta, ktera ho &da zvlastnim a je
vymezena Uzemnim planem. Tyto Uzemni plany &ajidoroto, aby byly vymezeny
pramyslové (pracovni zony) od obytnych zén, aby nedaelo k zastavovani tzemi jiz
vymezené k &akeé jiné funkci, vymezeni éstské zelet apod. Podle KubeSe (2009)
toto funkéni ,zénovani“ ngsta ma zabranit kolizim uviitplochy (zény) i mezi
plochami (zénami), zejména negativnidspbeni vyroby na bydleni.

Jak uz bylo zmigno v metodice, tak jednotlivé funkce ploch jsem epoval
podle legendy (mapového &) programu Corine Land Cover (CLC) plus jsem kuom
pouzil popis jednotlivych zén éstaCeskych Budjovic v KubeSovi (2009) a dale podle
Uzemniho planu statutarnihasstaCeské Budjovice.

Popis jednotlivych Gzemi podle programu CORINE:
1) Uzemi pro bydleni

Jsou urena predevSim pro bydleni acldl se dle peviadajiciho charakteru narit
zakladni typy:

A)Uzemi s pevazujicim charakterem obytnym individualnindsou Gzemi s vyraznou
prevahou obytnychéinnosti, @&z a zaizeni s nimi souvisictinnosti a zdizeni
poskytujicich sluzby pro bydleni, a to v indivichiéh domech, jimiz se rozumi rodinné
domy, pop. ndjemni vily nebo bodové domy.

Do této kategorie podle legendy fatizemi pro bydleni individualni —gsto, gimesti,
piednesti, venkov

B)Uzemi s pevazujicim charakterem obytnym kolektivnimdsou tizemi siznorodou
skladboucinnosti, @&ju a zaizeni, s pevahoucinnosti obytnych, obvykle najemnich
domi, pricemz plati, Ze s@et obytnych ploch v najemnich domech musthtd tzemi
tvorit vice nez polovinu celkového stu obytnych ploch. Zéstavbou Uzemi
s prevazujicim obytnym charakterem kolektivnim mohofit tuzavené nebo oteené
bloky.

Pati sem: izemi pro bydleni kolektivni <€gto, gimésti, predmeésti, venkov

C)Uzemi s pevazujicim charakterem individualinim obytnym verségim — Jsou

zvlastnim pipadem Uzemi s obytnym charakterem individualnigiesazujicimi a
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urcujicimi obytnymicinnostmi, dji a zafizenimi, doplégnymi drobnymi a sednimi
cinnostmi, dji a zarizenimi @stitelskymi a chovatelskymi

Pati sem:tuzemi pro bydleni venkovského charaktetimpsti, venkov

2) SmiSena uzem# Obytnd Uzemi siznorodou skladbowinnosti, &ji a zaizeni

lok&lniho, pop. nmestského dosahu rovnovazénnosti &ji a zaizeni obytnych,
prevazig ve vicedelovych domech, @nnosti, @&ju a zaizeni podnikatelskych.

A) SmiSena uzemi s bydlenim individualniho chanmakignésto, gedmesti, pimesti,
venkov)

B) SmiSena uzemi s bydlenim kolektivnhiho charakt@nisto, gedmesti, gimeésti,

venkov)

3) Uzemi pracovnich aktivit— Uréena pro umiséni vyrobnich provozoven a

prazmyslovych podnik Bydleni je pipustné jen vyjim@e.

Uzemi pracovnich aktivit Bsto, fredmsti, pimésti a venkov

4) Uzemi zerxdglské vyroby— Jsou utenaumiseni zenddélskych provoi.

Uzemi zenidglské vyroby pimésti, venkov

5) Uzemi lesniho hospotvi — Uzemi pro lesni hospogitvi,ktera slouzi pro umesti

provozi lesniho hospodatvi.

6) Uzemi pro dopravni stavby, sluzby izeni— Urceny zejména pro umésii zasizeni

systéni dopravni obsluhy #sta.
Uzemi pro: hromadné a osobni dopravycefws technického zazemi), sluzby
automobilové dopravy, pro parkovani, Zelémini dopravu, hromadné odstavné a

parkovaci garaze, leteckou nebo jinou specialnfalap

7) Uzemi pro sportovni aredlyjsou uriena pro hromadnou rekreaci, sport, zabavu a

soustené formy rekreéniho bydleni a ubytovani (sportovni a z&bavny kerpl
sportovis¢ organizovanédovychovy, rekreeni stediska).

8) Uzemi pro sport a rekreacilsou ueena pro sport rekreaci a zabavu:ipustné jsou

pouze stavby jednoduché, maximalni zasteobjekty je 40%.
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9) Uzemni areély nadistského vyznamu- Aredly s nadmistnim dopadem na okoli

Z hlediska r¥itka, zatgze, rezimu a urbanistickych vazeb.

10) uzemi viéejné vybavenost jsou ukena vyhradd pro umiséni staveb a zézeni,

které slouzi viejné potebe v uvedenych typeckverejna sprava, kultura, socialnigee
zdravotnictvi, Skolstvi, hasi vojsko, policie)

11) Uzemi pro technickou vybavenesfisou urena k umigovani staveb, ktera slouzi

pro ziizeni a provozovani zasobovacich siti a likviddpiaat:.
Do Uzemi pro technickou vybavenostifiatodovod, kanalizace, elékia, plyn, teplo,
radiokomunikace a spoje, kolektory, produktovokyitlace odpai)

12) Uzemi vodohospo#ska — V Gizemi jsou jfipustné stavby a #&eni, ktera slouzi

vyhradre pro ely spojené zejména s ochranou a vyuzivanim vodmabyi nebo

ochranou proti vod, jako vodnim Ziviu a dalSi vodohospgskée dely.

13) Uzemi zahradniho bydleri Jsou utena pro individualni bydleni v zahradach.

Jsou to Uzemi s'evahou obytnychiinnosti a @jui a s nimi souvisejictinnosti a
zarizeni poskytujici sluzby pro bydleni. Pro jederekije ueena vyrdra pozemku cca
1500m=.

14) Uzemi venkovskych usedlostiJzemi pro hospodéké jednotky tv@né obytnymi

a hospodéskymi budovami a zeiwelskymi pozemky. Minimalni rozloha pro jednu
usedlost je 10 000m2.

6.2. Popis nezastavitelnych tzemi podle CORINE Lan@over
1) Uzemi nistské zeletr — Uzemi, ktera byla z&mé vytvoena, jako nahrada

puvodniho pirodniho prostedi.

Uzemi park, lesopark, rekre&ni zeler, hibitovi a ostatni réstské zele#)

2) Uzemi krajinné zeleén— Jsou urena pro zachovani a obnovuimdnich a

krajinnych hodnot UzemiDo Uzemi krajinné zel€énpati: Uzemi krajinné zelen

rekre&ni a Uzemi krajinné zeléwseobecné
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3 Uzemi vodnich plock Jedna se o vodni plochy nadrzi, rylindkbazér

4) Uzemi vodnich tak—jedna se o vodni tokgk a potok

5) Uzemi zersdélského fidniho fondu— Plochy ZPF slouzi zejména pro hospastd
se zerxdeélskou pidou nebo pr@innosti, které s nim souviseji

6) Uzemi uené k plini funkci lesa- Lesni a jiné pozemky jsou trvalecany k pleni

funkci lesa dle zak.: 289/1995 SB. v platnéamizrVyuzivani pozenilje mozné pouze

v souladu s timto zakonem

7) Uzemi pro zahradky Jsou urena pro individualni rekreaci v zahradkéach, zpraaid

na oplocenych pozemkach ZPF.
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6.3. Rozlenéni tzemiCeskych Budsjovic podle typi zastawného tzemi

Obytné plochy

Nejvice tzemi Weskych Budjovicich pripada na obytné plochy. Podle Kubese
(2009) je plocha obytnych z6n 1305 ha (coz je 45t@ohy nésta). Podle programu
CORINE to ntize byt troSku matouci, protoZe velké Uzemi zabpiachy smisSené, ve
kterych ale ve &sSin¢ pripadi prevladaji obytné domy. Z této rozlohy je polovinardo
zastoupena jednopodlaznimi solitérnimifadovymi rodinnymi domy, podle CORINE
se jedna o individudlni zastavbu.

Individualni zastavba je vicem&moztrouSena po celémésti. Do Uzemi pro
bydleni individualni - masto (IN-1) jsou z&azené plochy v Havlkové kolonii, ktera se
nachazi jihozapadnod centra a dale j@Ssem pai zastavba sevetnod nemocnice
v Lineckéctvrti. Jsou to domy, které se je$tachézeji ve vnihim mest (viz. mapa 2).
Uzemi pro individudlni bydleni —fedmesti (IN-2) uz je mnohendasgjsi. Pafi sem
zastavba rodinnych damseverg od Stromovky. Toto Uzemi je¢tsi nez zastavba,
ktera je zde v saasné dob, ale pd@itd se stim, Ze séasem zastavi celé. DalSi
podobné zastavba je zastavba rodinnyéhdavych dom ve Ctytech Dvorech a tzemi
jizné od sidlis¢ Vitava, oblast Brénského pednmesti (Husova kolonie), ktera lezi na
severozapadCB, Gzemi nejzapadjsi ¢asti mesta na Rudolfovskéitls. Nejwtsi oblast
této zastavby je Ceskych Budjovicich 5 v Suchém Vrbném, kde zaujima w&v
rozlohu a jako posledniétdi Uzemi s individudlnim typem bydleni #egmnesti je
Mladé.

Individualni bydleni — fimésti (IN-3) uz neni tak rozsahlé jakeéepchozi typ.
Do této funkce ploch séadi zastavba, ktera se nachazi v sidlech, kt&ke dyly
samostatnymi obcemi, ale postupéasu se piclenily k méstu a je zde patrna vystavba
rodinnych dond. Je zde také déb vidt suburbanizace, ktera jéSspada do hranic
mésta.

Do této kategorie obytné zastavby spadaji jé&sti nEtsta respektive Nové Hepbvice

a Uzemi na jih€B Roznov, taast Roznova, kde se stavi nové rodinné domy naéele
louce. Na severu #&sta do této kategorie gatizemi Krgzskych Dvoii, Nemanic a
Ceského Vrbného.

Poslednim typem individualniho bydleni je bydlemdividualni — venkov (IN-
4). Zastavba pro tato uzemi je podobna IN-3, alkeh&zeji se v pouze v Haklovych

Dvorech (Zavadilka) &eském Vrbném.
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Uzemi pro individualni bydleni IN-3 a IN-4 jsou ddpvana jedt smisenymi
GUzemimi pro bydleni individualniho charakteru, ahe vtakové nfe jako u
kolektivniho typu (SIN-2, SIN-3).

Témst stejre velkou plochu GzemiCeskych Budjovic zabiraji uzemi pro
bydleni kolektivni. Akoliv plocha obou typ Uzemi pro bydleni (individualni,
kolektivni) je stejna, tak gbem obyvatel tzemi pro kolektivni bydlerékolikanasoba
pievazuje nad bydlenim individualnim.

Prvnim typem je jako u individualniho typu bydlaiemi pro bydleni kolektivni —
meésto (KOL-1). Tento typ zastavby jéqvazré zastoupen ulicai*blokovou zéstavbou
a sidlistni zastavbou (Prazské sid)iSvv severni ¢asti vnitniho meésta (Prazské
prednesti) a v Haviékoveé kolonii. Stejna zastavba je i v oblasti jadratsta a

VvV prevaznécasti vnitniho nesta, ale v mé mapneni vyznaéena jako Uzemi pro
kolektivni bydleni nista, ale jako Uzemi smiSena s bydlenim kolektivitimarakteru,
protoZe zde ri¥eme mimo Uzemfist¢ jen pro bydleni najit Uzemi konteiho

(podnikatelského) charakteru.

Uzemi pro bydleni kolektivni —ipdmésti (KOL-2) je vCeskych Budjovicich
pouze jednou plochou. dteme ho najit v jiznéasti Ceskych Budjovic v RoZno¥.
Toto ale neni jediny takovyto typ bydleni, podoktygy miZeme najit v Uzemich
smiSenych (SKOL-2), ktera se vicemaérachazeji po obvodu KOL-2 a SKOL2, tedy
po obvodu vniiniho nesta. Pati sem tedy Uzemi: Vystaviss jihozapadnéasti Husovy
tiidy, Severni fednmesti a zapadntast Brrenského pednesti a Uzemi kolem ulic
Rudolfovské a Vrbenské. Posledni¢dwblasti by se dali Zadit do Uzemi pracovnich
aktivit, ale protoze tam jsou v maléimmi obytné plochy, tak jsou tato Uzemi v tzemich
smisSenych.

DalSi typ uzemi bydleni kolektivniho #imésti neni plochou tolik vyznamny
jako paitem obyvatel zde Zijici. Patsem sidli&t Maj a Vitava na severozapathésta,
sidlistni zastavba v Suchém Vrbném, Lidickd¢a v mensi nfé i na Novohradské. Co
se tyge smiSenych Uzemi tohoto charakteru bydleni, takdse nachazi par ploch
piedevsim v okoli sidlist Vitava a par smiSenych ploch \ipryslové zos kolem
Rudolfovské tidy.

V nejmensi mke je zde také zastoupen typ Uzemi bydleni kolektktery by se
mohl nachazet jedinv obcich, které p&t do Ceskych Budjovic, nag. dva bytové

domy vCeském Vrbném a na Zavadilce.
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Poslednimi déma typy jsou Uzemi pro bydleni venkovského charakémesti
a venkov, podle KubeSe (2009) obytna jednopodiqinbdreé venkovska dvorova
zastavba. Tato zastavba je k nalezemiv@zré v Haklovych Dvorech, v menSi iei

v Ceském Vrbném a v jadreckikierychétvrtich na pedmesti.

Uzemi pracovnich a ze¥délskych aktivit

Tyto Uzemi zaujimaji po obytnych plochach druhoyvétdi plochu. Jsou
situovany ve vychodniasti meésta. Podle KubeSe (2009) je rozlohamyslovych zon*
745 ha (25,7% z celkové rozlohyésta) a roz8luje je na pimyslow blokovou
zastavbu a @imyslow-obsluzna blokova zastavba. Podle CORINE jsou tetemi
roz&lena na jiz zmi#né pracovni plochy.

Uzemi pracovnich aktivit — &sto (PA-1) jsou takova Gzemi, ktera se nalézaji ve
vnitinim mést, podobg jako u Uzemi pro bydleni. ¥eskych Budjovicich miZzeme
najit takovéto Gzemi kolem Novohradské ulicéasti mésta Ceské Budjovice 6.
Zagina za Havlikovou kolonii na severu a kéinZeleznéni trati na jihu ped étvrti
Mladé. Nachazi se zde rmaf@eplarna, EGE, Gamex atd. DalSi, ale podstatensi
Uzemi nizeme nalézt Ceskych Budjovicich 6 v aredlu pivovaru Samson.

Druhym typem pimyslovych z6n jsou GUzemi pracovnich aktivit regmésti (PA-2).
Tento typ se naléza vychotind vlakového nadrazi a poktge kolem Vrbenské ulice
(Nové Hlinsko) dale na vychod. DalSim Uzemim tohogpu pracovnich ploch je
z&pad® od nemocnice, kde jsou ungisy papirny.

Ackoliv v mape tyto plochy nejsou &jak veliké, tak musime brat v Gvahu to, Ze
kolem €chto Uzemi ufenych ¢ist¢ jenom pro pracovni aktivity se nachazi uzemi
smisSena, ktera jsouimyslow zantrena uzemi také. Je zde Jibska plynarenska a.s.,
StavebninyCeskobudjovicka pekarna atd.

Uzemi pracovnich aktivit —ipdmesti (PA-3) se nalézaji v severovychodasti
mésta. Tento typ ozreni pamyslovych ploch je jednozies v Ceskych Budjovicich
nejrozstergjSi. Pati sem plochy v izemi Severnihtegmesti a Krezskych Dvoti, kde
sidli nap.: Ferona a.s., Jiteska masna, Bégvicky Budvar v Severnimipdmesti a
Bosch, Motor Jikov. DalSi plochou pracovnich aktitohoto typu, je oblast kolem
Rudolfovské a Pekéarenské ulice. Tato oblast jeceeliozsdhla a s plochou se
smiSenymi Gzemimi zaujima podstati@istCeskych Budjovic 4. Paki sem i Okruzni

ulice, ktera je ale také pitana do smisSenych ploch.
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Ackoliv podle KubeSe (2009) i CORINE jsou z&siska Uuzemi zegudélské
vyroby oddlena od pracovnich ploch, tak jsourazeny i v této kapitole, protoze pro
meésto jsou plosé zcela bezvyznamné. Dle KubeSe (2009) zabirajihpigaouze 6 ha a

jsou situovany v severgasti mesta.

Obsluzné plochy (Gzemi keginé vybavenosti)

DalSi vyznamnou roli ve 83t hraji obsluzné plochy. Rozloh&chto uzemi je
priblizné 302 ha (10,4% plochy &sta). Tady krom Uzemi véejné vybavenosti (viz.
vySe) Kube$ (2009) iwlava obsluz&obytna vicepodlazni ulicévblokova zastavba
v centru mésta, na obchodnichridach a jadegtvrti mésta. Tato Uzemi jsou podle
CORINE tfazena do smiSenych obytnych Uzemi, proto zdgenbyt nepatrny rozdil
v rozloze jednotlivych ploch.

Tyto plochy jsou viceménrozhazené spiSe na jizni sikamésta. \EtSi arealy
jsou vmap viditelné, pati sem krajsk& nemocnice Geskych Budjovicich 7,
Jihaseska univerzita na vychddnésta a policieCR okresniteditelstvi. Pak jsou zde

k nalezeni mensi Uzemi s radnici, soudem, kostsledikulaSe atd.

Uzemi pro sport, sportovni aredly a rekreaci

Rozloha &chto Uzemi je kolem 80 ha a dle KubeSe (2009) fsdo Uzemi
nazyvany sportovh— rekreéni plochy. Pai sem venkovni sportoviStiako nap.:
fotbalové stadiony: SKP na Jiraskovo te, TJCtyii Dvory, TJ Sokol na Sokolském
ostrovu, fotbalovy stadion péti JCU (u obchodu Kaufland na Dlouhé louce),
fotbalovy stadion SK Dynam@B, sportovni areal Vlitava, dale antukovésk TJ
Lokomotiva (v Suchém Vrbné), U S (oboji na pravém fiehu Malse), TJ SK
Pedagog (kousek od arealdl), tenisova antukovért$té u Dlouhé louky, TJ Meteor,
htist¢ na plazovy volejbal (areal u sportovni haly, spani areal na SKP imda dalSich
venkovnich sportovi§ kterda jsou roztrousena spiSe v zapadsti ntsto. To niiZze byt
zpiasobeno vlivem nizsi koncentrace zastavby.

DalSim typem sportovi§tmize byt sportovni haly a arény. NejrozsahlejSim
Uzemim, kde se tato sporto¥idtachazi, je oblast na vychod od parku Stromovky a
pati sem: sportovni hala, plavecky stadion s halouofokkryté tenisové ifste u
Dlouhé Louky, hokejova Budvar aréna. Nachazi sei Zdda menSich sportovnich hal:
TJ Meteor (na pravém ighu Vitavy v Rozno®), Hala v Suchém Vrbném s jiz

zmirénym fotbalovym stadion, na Sidlisti Vitava.
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Uzemi pro dopravni stavby, sluzby aizani

Do tohoto tyf Uzemi pat: kolejisS€ a zastavba zelezmich nadrazi (Gzemi
Zeleznéni dopravy), parkovigt automobiti, zastavba garazi (Uzemi pro parkovani,
uzemi hromadnych odstavnych a parkovacich garditijtavy a z#&zeni vodni
dopravy, leti& (Uzemi letecké dopravy nebo jiné specialni dopravgubes (2009)

k tomuto také uvadi siltini mimourowiové KiZzovatky (Uzemi hromadné a osobni
dopravy, ¥etré technického zazemi.

Mezi nejvyznamyjSi plochy pati tzemi dopravniho podniku, které se nachazi
v praimyslové zog u Novohradské ulice. Jednozn& nejrozsahlejSim Gzemim je Uzemi
Zeleznice, které podle Kube3e (2009) ma rozlohih&7Zeleznice vstupuji z jihu do
meésta [fes Roznov a druhargs Nové Hodgovice. Poté se spojuji a vyttgdi rozlehlé
Uzemi nadrazi s nadrazni budovou a poté dale Zeéegnétuje na sever, kde opousti
mésto v KrgZskych Dvorech. Zeleznice podle KubeSe, Svece (R09&&i bariéru
mezi zapadni ({@dnadrazi) a vychodni (zanadrazf#tiCeskych Budjovic, které jsou
propojeny jednim vyznangsim podjezdem agdi lavkou. Déale jsou v mé&puvedeny i
jednotlivé garadze a parkovaci Uzemi, ale tato UZsou plosg zanedbatelné,ékteré
jsem v ramci generalizace v néapevyznéil.

Ackoliv Ceské Budjovice maji letis¥, tak se nenachazi v administrativnim
vymezeni nista, ale leZzi kousek od &sta smdrem na jih vobci PlanaCeské
Budgjovice maji i fFistav, ktery byl nedavno dokden. Byl postaven v ramci projektu
splavréni Vitavy za podpory finatnich dotaci EU. Tentoffstav se nachézi pod

Dlouhym mostem.

Uzemi pro technickou vybavenost (technicko-infragtturni plochy), Gzemi
vodohospodi#ska

Tato Uzemi jsou zastoupena veésts Ceské Budjovice pouze v malém ptu a
na malych plochach a torfgvazi jen v okrajovychéastech mista, kterd five byla
samostatnymi obcemi. &Kina tchto Uzemi je za hranicemiésta (transformatory
elektrického nagti, ¢istirny odpadnich vod, sladky).

Vodohospodéska Uzemi jsou zastoupengemni jezy narece Vita¥, které
casténe reguluji vySku vodni hladiny. Jeden je uréfsha jihu n&sta mezi nemocnici a

papirnami, druhy u Dlouhého mosturett se nachazi €eském Vrbném.
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Uzemi zahradniho bydleni, venkovskych usedlostzami nadnéstského vyznamu

Tato Uzemi se nachéazeji v okrajovyi@dstech pevazr na jihu a zapagdmesta.
Jak uz je zmigno vySe, tak sem patusedlosti s vice jak 10000m2 a pro zahradni
bydleni min 1500 m2 proto tyto plochy jsou zn&veliké. V Ceskych Budjovicich se
nachazeji f Uzemi nadréstského vyznamu: v Novém V#itjizné od Nemanic a
severg od Novych Hodjovic. Témito plochami povede napojeni na@igpavovanou
dalnici D3.

6.4. Rozlenéni tzemiCeskych Budjovic podle typii nezasta¥ného Gzemi

Uzemi n#stské a krajinné zelah

Do této kategorie p#t Uzemi nestskych park. Tyto parky jsou zastoupeny
zejména parkem Stromovka, ktery se nachézi z&padicentra. DalSim parkem je Na
Sadech, ktery ohrafije centrum nésta na severni a vychodni stafPoté Gzemim
spadajici do této kategorie je Vrchlického e a fada dalSich, plogn mére
vyznammjSich uzemi. Velkou plochu #atské zeleti zabiraji také Uzemi ostatni zelen
Sem spada Jiraskovo rré@bi podél pravéhoibhu Vitavy, rozsahla plocha byvalych
kaséaren v&tyrech Dvorech, oblasti kolem Vrbenskych ryhiikle pati sem také Gzké
pruhy zele® tdhnouci se mezi ulicemi napv Suchém Vrbném, #asti nésta Ceské
Budgjovice 4. Zajimavé je, Ze do této kategorie spaaiZzemi kibitova, které se nachazi
v severniasti mésta fed Nemanicemi a druhy mengbhov se nachézi v Mladém.

Do uzemi rekremi zele’ pati: Sokolsky ostrov, d¥ vétSi Uzemi na zapad
meésta a jedno Uzemi v jihovychodtésti a gkolik mensim roztrouSené po celém Gzemi
mésta. Uzemi krajinné zelérse dale di na rekreani a vieobecné a nachéazeji se ve

vychodni¢asti na hranicich administrativniho vymezenrista.

Uzemi vodnich ploch a tak

Jak pro celé jizniCechy, tak pro rtsto Ceské Budjovice je typické vodni
prostedi tvdené unglymi vodnimi nadrzemi. NeptSi paet rybniki se nachazi
v severozapadniasti nesta a gkolik rybniki se nachazi na vychodni st¢arDalSi
mensi rybniky jsou ve Stromovce, v Suchém VrbnéodldKubeSe (2009) maji vodni
plochy a hladinyek v hranicich résta 80 ha.

Co se tge vodnich toku, tak se zde nachazeKy Vitava a MalSe, Mlynska

stoka, ktera obklopuje centrunesta, Slepé rameno &kolik potok.
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Uzemi pro pléni funkci lesa, Uzemi zed#délského pidniho fondu a Gzemi pro
zahradky

Uzemi zemidélského mdniho fondu jsou vigvazné nie pole za réstem.
Nejvice se jich nachazi v severovycho##sti mésta v Haklovych Dvorech a@eském
Vrbném, dalsi v severrsti Ceskych Budjovic 3, poté na zapadnésta (U Hada, U
Svéaba), na jihu za Malym jezem a na vyahokhm zasahuji polo, ktera jsou kolem
obce Dobra Voda.

Co se tye Gzemi pro les, tak na toffeské Budjovice nejsou djak doke. V&tsi
Uzemi lesa se nachazi také v zapadsti neésta za sidli$im M4j, ktery ale nepéitdo
hranic nésta. Jediné &tSi Uzemi lesa se nachazi na hranicich HaklovycbhrDa
Ceského Vrbného.

Uzemi utenéa pro zahradky seQeskych Budjovicich nachazeji také, ale plagjsou
mére vyznamné. Podle Kubese a Svece (2006), jsotidiny msst zahradkiské osady

kvili nové vystavl v ohrozeni. UWCeskych Budjovic ale k tomu nassti tak neni.
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7. Typologie bytové zastavby ve #sté Ceskych Budjovicich

7.1. Pd@et bytovych domi a byti v Ceskych Budijovicich

Bytovy dim podle SLDB (2001) ma vice lypristupnych ze spot@é chodby nebo
schodi& a nejde o rodinnyidn. Pd@et podlazi neni dujici.

Graf¢.l
Poéet bytu v jednotlivych obvodech m  ésta Ceské Bud &jovice v
roce 2001
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*zdroj: SLDB 2001

V grafu ¢. 1 miZzeme vidt pcocet bytovych dom v jednotlivych obvodech
Ceskych Budjovic. Jednoznéné nejvice bytovych dofn je v obvodu Ceské
Budéjovice 3 z divodu rozsahlé ulicayblokové zastawh akoliv pocet obyvatel zde
neni nejvy3si. Nejvice obyvatel se nachazi v obvOdské Budjovice 2, kde poet
byti je 516. Bytové domy jsou zde zastoupebgvazié sidlistni zastavbou panelového
typu, kde je velky p&et byii, coz vys¥étluje nejvice obyvatel vtomto obvodu. Na
dalsich mistech podle pto bytovych doni je obvodCeské Budjovice 6 a 7 a to kili
ulicové-blokové vCB 6 kde nepevaZuje Z&dny typ bytové zéastavby. Jedndamha
nejméré Bytovych doni je v obvoduCB 4, kde jsou fevazm pramyslové zony.

V grafu ¢. 2 je zobrazeny get bytovych dom a jednotlivych byi v obdobi,
kdy byly postaveny. Zde je nejvice bypostavenych v obdobi 1971 — 1990 a 1946 -
1970, kdy se stavirpvazr sidlis€ a mensi bytové domy (viz nize) a rychle rosteéegpo
obyvatel. | kdyZz poet domi vyrazré negevysuje poet donii postavenych v jinych
obdobich, tak peet byt roste velkym tempem. DalSim vyznamnym obdobim \@to
vystavby je obdobi do roku 1919, kdy se stavi jiifiovani mistskd ulico¥-blokova

zastavba. Tato zastavba se v mnohem men& stdvi i v obdobi mezi valkami. Od
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roku 1991 se bytové domy stavi takéey@zrié typu solitérnich bytovych doinnebo
novych bytovych dorinv ulicow-blokové zastavbnamisto starych.

Graf¢. 2

Poéet dom @1 a byt &1 podle sta ¥i domu v €Bdo roku
2001
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*zdroj: SLDB 2001
Graf¢. 3

Trvale obydlené byty v rodinnych a bytovych domech Ceskych
Bud éjovicich k roku 2001
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*zdroj: SLDB 2001
V grafu ¢. 3 mizeme vidt, ze vCeskych Budjovicich jednozn&né prevazuji byty
v bytovych domech.

*Trvale obydleny byt podle SLDB (2001) je byt, véelém ma alespbjedna osoba trvaly nebo
dlouhodoby pobyt.
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7.2. Typy bytové zastavby Ceskych Budjovicich

Prvnim typem bytové zastavigieskych Budjovic je ulicow-blokova zastavbaTato

zastavba se tize rozalit do nékolika dalSich podtyjp.

a) ulicow-blokova zastavba, ktera byla postavena do prwitbse valky

Sem pat budovy nap na Prazskémsgdnesti, severnéast Ceskych Bugjovic 6
b)zastavba postavena v obdobi mezi valkami — Haxia kolonie

c) zastavba postavena po druhéteve valce — severnfast Prazského /ednesti,

ulicové blokova zastavba socialistického realismu
a) ) b c)

Zdroj:autor

DalSim typem bytové zastavby je nizkopodlaZni wieblokové zastavba

Tato zastavba je typickaredevSim v ulicich Lidicka, Novohradska, Rudolfoyska
Husova ., Dobrovodska, Ledenicka atd. Objevuji se zdevéytomy, obvykléim
blize ke sedu nésta, tim vice, ale #Zou se zde objevit/adové rodinné domy, mezi
kterym se mive vyskytnout&sSi cinzovni dm (Suché Vrbné, jih Havkovy kolonie).
Podle Kopaka a kol (2005) se tato zastavba nazykedpestska.

Zdroj:autor
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Sidlistni socialisticka zastavbabudovy majity/i az dvanact pater

a) panelova zastavba — sididlaj, Vitava, Sumava, Prazské, Lidické

b) socialisticka sidlistni cihlova zastavba — Suchbnér— E. BeneSe, cihlova siddist
nemocnice (viz. nize), BraniSovska ulice

c) cihlové druzstevni bytové domy — ,bytovky*

Tato zastavba je typicka ¢ma az femi podlazimi a stejnym ¢gtem vchod. Od
sidlistni cihlové zastavby se liSi vzhledem, almenSi velikosti, proto jsem je sem
zaradil. Vyskytuje se igdevsim v obcich koledieskych Bugovic, ale velky peet

techto bytovek fizeme nalézt napna Prazskémpgdnesti.
a) b) c)

— ,,.;-’-)- i s il
— ‘ﬁ*\ =

Zdroj:autor

Nové bytové domy (novostavby)

Vyskytuji se €B jak v ulicoe-blokové zastavh kdy tyto domy se lii odiyodni
zastavby svoji architekturou* nebo to jsou @phové budovy postavené na zelené louce

(Studentska ulice, Vrbenska)

s

k-

e

Zdroj:autor

* O tomto procesu gentrifikace &chto ¢astech se zmiuje ve své knize Kube$ (2009), kdy se domy
v této zastauvb rekonstruji (stagni v proluce) nebo se stavi zcela novém &néstdochazi promichani
puvodniho obyvatelstva s obyvatelstvem novym, ktezévice majetné. Jinymi slovy gentrifikace
znamena shovani bohatych do centegst.

* Zdroj: Kube$ (2009) a vlastnigmkum i foto
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Zastavba novych kondominii (dle KubeS 2009)

Do tohoto typu bytové zéstavby flahova cihlova sidli# ktera se nachazeji na

jihozapad sidlis¢ Ma4j, a soubor asi deviti budov v ulici PlavskaCeskych
Budgjovicich 7.

Zdroj:autor

7.3. Bytova zéastavba v jednotlivyctEastechCeskych Budjovic
Bytova zastavba ¢eskych Budjovicich 1

Budgjovice 1 jsou nejmengiasti nésta, kam pat jadro mésta, péet obyvatel
byl k roku 2001 pouhych 1855 a i@l toto ¢islo klesa kwli procesu citizace.* Je
ohrantena na jihurekou MalSi, na zapadiekou Vitavou a na severu a vyckod
Mlynskou stokou. V podstatCeské Budjovice jsou tvéeny historickym centrem
mesta spolu jestse Sokolskym ostroveriNachazeji se zde ¢&’anské domy a dale od

namesti ulicow-blokova zastavba

Bytova zastavba dasti Ceské Budjovice 2

Ceské Budjovice 2 se skladaji z nasledujicighsti: Ctyii Dvory, Ctyii Dvory -
sidlis& SumavaCtyii Dvory - sidlis¢ Vitava, Ctyti Dvory - sidlis¢ M4j, Ceské Vrbné,
Haklovy Dvory, Litvinovské fedmesti, Vrbenské rybnil.
Tato ¢ast zaujiméd misto na levéniehuteky Vitavy. P@&et obyvatel v roce 2001 byl
39 592 obyvatel**, coz je jednozér&®@ nejvice ze vSeckasti nésta. Pevaznacast
obyvatelCB 2 Zije v panelovych bytech, které vznikaly zaiatiemu na ,zelené louce*.
Sidlis€ M§j je pevazre tvoreno panelovymi domy, jak ugadovymi osmipatrovymi
(M. Chlajna, N. Fryda, A. Barcala, vychagiirulice Netolick&, Prachatickd a Lhenickd),
v nékterych mistech tytdady vytvaeji ctverce, které jsou uzéany ze ti stran (ulice V.
Volfa, J. Bendy), dale také dvanactipatrovymi sohimi budovami, podle KubeSe
(2009) blokova zastavba, nachazeji se zde taképdwevé samostatné (solitérni)

panelové domy (ulice K. Chocholy).

* citizace — vylidiovani center &st, misto lidi zde sidlyiizné firmy
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Co se tye cihlové zastavby, tak se zde nachazi jeden satmgdbytovy dm
v ulici A. Barcala, dale luxusni terasovité bytodémy na zastavce A. Barcala* a
hlavré se zde nachazi v jihozapadaasti sidlis¢ nova sidlistni zastavba, podle KubeSe
(2009a) nové kondominie. Jsou to vzhleglavarchitektonicky hezké bytové domy.
Tento typ zastavby jefedevSim v ulicich Dubenskagwna, M. Horakové, Spojovaci,
U Lesa a Loucka.

Do GzemiCeskych Budjovic 2 pati i Zavadilka, kde je fedevsim zéastavba
rodinnych dom, a i jejich intenzivni vystavba, ale na konci Zdiley smérem do
Haklovych Dvofi byla zapdata vystavba i bytovych damV sowasné dob jsou zde
postaveny dva mensi domy a dalSi 3 pasivni bytonéydsou ve vystavh
Na sidlisti Sumava fizeme najit také osmipatrové panelové doniigdach v ulici Jana
Opletala, \&trna, ale jsou zde také Sestipatrové (ulice Karécis, Sokolska) i
Ctyipatrové panelové byty (ulice Vaclava Talicha). VwdEchto mistech se nachazeji
také samostatné osmipatrové panelové domy a padélid®vské ulice fizeme najit
fady gtipatrovych doni, se samostatnymi Sestipatrovymi.

Jizre od BraniSovské ulice a vycha&lmod vysokoSkolského komplexu se
rozprostira Uzemi se zastavbou rodinnych @gak fadovych, tak solitérnich. Jedinymi
vyjimkami bytové zastavby jsou 3 nové bytové domyligich Na Zlaté Stoce a Lipova,
dale veliky bytovy dm v ulici Studentska (fZeme ho vidt i z Husovy tidy). Bytova
zastavba je i ve starSichémych domech, nizsi obytna zastavba v Sukové wliaijci
U Vystavist a dale podél Husovyitly, ktera je ale igvazri vyuZzita ke komeamim
acetim.

DalSi bytova zastavba se nachazi v ulici Pasovskéesn od psiho Gtulku ve
Stromovce ke Kauflandu, kde stdfiyti nové bytové domy, dalSi komplex bytovych
domi Lucni jez, ktery se nachazigsieku od fotbalového stadionuiSliecky ostrov,
novostavby bytovych do@nv Litvinovské ulici a dale se také musim zming, ldyla
zapaata vystavba bytovych dama mist byvalé ,sodovkarny“ u Dlouhé louky proti
proudutreky od Sportovni haly. Ostatni zastavba ve Strom@vt) Litvinovickeé silnice

je zastoupena rodinnymi domy.

*V knize Kubes$ (2009a) o tomto drahém typu zasyavbelativre problematickém pro&tdi, je citovan
Sykora (2007), ktery to nazyva ,katedraly v pousti“
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Vychodrt od sidlis¢ Sumava, za poslednimi panelovymi domy se nachéazeji
rodinné domy, které se tahnou mezi ulicemi Brarskéva Oskara Nedbala a déle podél
Husovy tidy k sidlisti Vltava. Zde nejsou Zadné typy bytaéstavby.

Na sidlisti Vltava pevaZzuje také zastavba panelovych do@d jihu z&inaji
fady ¢tyfpatrovych panelovych doim(ulice J. Kol&ove), na které navazuji samostatné
osmipatrove a dvanéctipatrové domy (ulice Fr. iika, Dlouhd). Sevetji se objevu;ji
dlouhéfady osmipatrovych panelovych dam ulicich Dlouha, Bezdrevska, &nova a
Vodnanska. Tato zastavba se objevuje vicemecelé severnasti sidlis¢ Vitava, ale
misty se objevuji také Sestipatrové souvisldy donii (ulice Otavska) a osmipatrové
solitéry gred ndkupnim centrem @¢é v ulici Kré¢inova.

Jina zastavba nez panelova se zde vyskytuje janivwehlo. Samostatny novy
bytovy dim se nachazi na rohu ulice Fr. @iika a Dlouhé a poté se zde nachazi
nowjSi diam, ktery svoji velikosti je podobny panelovym dom ale architektonicky je
jiny. Ten se nachazi takeé v ulici Fr. Gfidta.

V castechCeské Vrbné je bytova zastavba zastoupena pousmalstarsimi
bytovymi domy (typické vesnické ,bytovky“), jinakeszde nachazi pouze zastavba

rodinnych dond. To samé plati i o Haklovych Dvorech.

Bytova zastavba #asti Ceské Budjovice 3

Tato ¢ast Ceskych Budjovic je ohrantenaiekou Vitavou na zapadulici Na
Sadech a Rudolfovskou na jihu a Nadrazni ulici yahéds. Do tétocasti pati jeSe
Kn&zské Dvory a Nemanice na severdstd'®. Pastem obyvatel jsou druhou nejvice
obydlenowastiCeskych Budjovic, k roku 2001 zde Zilo 27778 obyvatel.
NejvyznamijSi zastavbou v tét@asti je nestska ulico¥-blokova zastavbaiadova
zastavbatinZzovnich don, socialisticka-vicepodlazni zastavba (panelovéloed) a
poté gedevsSim v KiZzskych Dvorech a Nemanicich je zastavba rodinnyechid
Ulicové-blokova zéastavba je k Widi v jizni ¢asti Ceskych Budjovic 3 a to pedevsim
mezi Nadrazni a Prazskatidou, na severu je toto zemi ohtgmo Pekarenskou ulici.
Pati sem viceménvSechny ulice vtomto mnou vymezeném Uzemi, atkterych
¢astech ulic, fevazre u Nadraznitidy, se objevuje jind zastavba.

Zapadrt od Prazskéitdy je ulicow-blokova zastavba také zastoupena, ale na
mnohem mensim Uzemi a to seweod Husovy tidy po ulici Resslovu a Hot&ovu.
Jsou zde fevazre domy postaveny mezi lety 1850 — 1918, ale objesajizde domy

postavené i mezi valkami. Jsou tu také kemidv jednotlivych ulicich novostavby (nap
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Klavikova, Resslova, Jaroslava HaSka, B. Smetakiyh&ského, Holkova, které jsou
na prvni pohled patrné odliSnou architekturou. \#&Siw piipadi se jedna o velice
hezké bytové domy.

Samostatné noveé bytové domy se zde moc nevyskwtyjjekou je pouze novy
bytovy dim v ulici Jaroslava Haska a také velky bytowrdv ulici Staromdstska.

DalSim typem zastavby jsotifatrové ,bytovky“ o dvou azi¢ch bytech, které byly
postaveny na konci 50. let 20. stol. Jedna se zdeemi mezi Prazskoudidou a
Jiraskovym néatezim (pati sem ulice: Cetova, U trojice, Halkova, Nerudova,
Puklicova, ZacharidSova atd.). Nevyskytuji se zdmuzp tyto bytovky, &oliv
pievazuji, je zde k vighi ulicow-blokova zastavba néjsiho typu (jiznicast ulice
Knézskodovrské a Nerudova). Tato zastavba se objealge; menSi ni€ i na vychod
od Prazskértdy a to pevazr v okoli ulice Nerudova a Pekarenska.

Vyznamnou zastavbou Geskych Budjovicich 3 je zastavba vicepodlazni
socialisticka cihlového i panelového typu. Vicei#téni je v zapadnéasti od Prazské
téidy a to nejastji v podokE osmipatrovych &tyipatrovych dlouhych domech. Jsou
zde kvicni i 12 patrové bloky, stefnjako na sidlisti Vitava a M4§ji*. DalSi&tsSi
seskupeni této zastavby se objevuje i u Nadraithyi. tVétSi paet €chto budov se také
objevuje i v ulici J. S. Baara a Bi#tha Smetany, kde nahrazuje uliéeslokovou
zastavbu.

Severd od Strakonické se rozprostiraupryslova zéna, kde se objevuje
piedevsim zastavba rodinnych dinojediréle v Knézskych Dvorech rizeme najit
¢inzovni domy (ulice Hany Kvapilové, Ty sad, uliceV. Rabase). Nachazi se zde
také dva panelové domy na konci ulice A. Tragera.

Obdobnéa situace je i v Nemanicich, kdgeyazuje zastavba rodinnych déomale
k vidéni jsou zde if panelové domy v ulici Jana Stursy, ¢mzovni dim v ulici

K rybniku a jedertyipatrovy bytovy dm v ulici Hlubocka.

Bytova zastavba #asti Ceské Budjovice 4

Hranice tétotasti jsou vymezeny Vrbenskou ulici na jihu, Nadfaia zapad,
na severu tvid hranici tzemi mezi Husovou kolonii a Nemanicemrmaavychod je
hranice probiha mezi Novym Vratem aVratem. V té&sti Zije nejméa obyvatel ze
vSeche¢astiCeskych Budjovic k roku 2001 1579 obyvatel¢koliv velikostrs to tomu

neodpovida.
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Velmi nizky paet obyvatel v tétocasti je zmsoben pedevSim rozsahlymi
pramyslovymi plochy, které se v tét@asti nachazeji. Bytova zastavba jeegevsim
v ulici Rudolfovska a Vrbenska a v nejzapgdich castech:¢ast ulice Ficna — dva
cihlové domy, ulice Vodni a Tovarni, kde se objevgjiméstska zastavb&nzovnich
domi, kdy budovy se iili§ neliSi od budov, které se nachéazeji v ulicblokové
zéstavl. Snerem na vychod po Rudolfovské se tato zastaviminma fadovou
zastavbu rodinnych doimmezi kterymi obas objevi bytovy éim. Podobna zastavba se
objevuje v ulicich: Novohradskéa, Ledenicka, Dobmska viz. nize. Jsou zde také dva
panelové domy na Uzemi Nového Vrata, jedna ,bytbviadva cihlové starSi
osamocené bytové domy v ulici U Sirkarny. Jinakzsle nachazeji rodinné domy

fadové i solitérni zastavbyigrevsim ve vychodriasti (Noveé Vrato, Hlinsko).

Bytova zastavba ¥asti Ceské Budjovice 5

Ceské Budjovice 5 se skladaji #asti: Suché Vrbné, Patka, Trebotovice,
Nové Hlinsko, Kalig.™ Hranici tvai Zeleznice spolu s nadrazim na zapattbenska
ulice a ptimyslova zona Nové Hlinsko na severu a hranice ¥béio, Dobra Voda na
vychodt a Uzemi Novych Hagjovic na jihu. Péet obyvatel k roku 2001 byl 7759.

Bytova z4stavba je v tét@sti nésta velmi fiznoroda, od sidlistni zastavbyep
piiméstskou bytovou zastavbu, tak po novostavby velkygiovych doni. Je zde také
velky paiet zastavby rodinnych damiadovych, ale také solitérnichigvazié na
okrajich vymezeného tuzemi.

Sidlistni zastavba je zde zastoupena&nuw typy a to: panelovd a cihlova
vicepodlazni sidlistni zastavba*, ktera je Wiasta. Nejvice této zastavby je v ulicich E.
BeneSe, Pod Lékarnou, J. Dobrovského a ulice Daloiska, kde je vyti@n ctvercovy
blok téchto donti. Jsou tu pedevsim étyipodlazni cihlové domy. DalSimét&im
seskupenim tohoto typu zastavby je v ulicich K. @om Zelezwiéiska, Elisky
Krasnohorské, Hlinecka a Jadamrka. Najdeme zde takgyipatrové cihlové domy

sidlistniho typu a panelového typu.

*cihlova sidlistni vicepodlazni bytova zastavbataeiw tétocasti na konci 60. a 70. let.
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DalSi tato zastavba je pé&ginou zastoupena jednighdvéma domy vedle sebe,
kaZzdopada uz netvéi podobné bloky dofn Frikladem jsou dva cihlové bytové domy
jiz zmingného typu v ulici E. BeneSe u posSty a po jednonioialn J. Jindicha, J.
Lomského, Fr. Skroupy,i@bizského a Vit. Nezvala, Sestipatrovy panelouy & ulici
Druzstevni, ¢tyfpatrovy panelovy @m v ulici A. Kiize, dva osmipatrové panelové
domy na tid¢ Csl. legii. Vyskytuji se zde také ,bytovky* a taguevsim v ulicich
Novohradska, Zelezediska.

DalSi bytova zastavba je zastoupena novymi bytovyaoimy. V ulici
Dobrovodska se tyto novostavby nachazeji na jegatku, jest nez uhyba na vychod.
Jsou zde dv budovy, z nichZz jedna se teprve dostavuje. Daliolba se nachazi za
ulicovou zéastavbou, takze neni na prvni pohledtvidelky bytovy dim je postaven na
Suchovrbenském nassti. DalSi tento typ vystavby iheme najit v ulici E. BeneSe
v misg, kde ji KiZzuje ulice Ledenickd, a také v ulici@bizského. Posledni ulici, kde se
vyskytuje tato novostavba je Vrbenska a to jejipehodrgjSi ¢ast.

Je zde také mnoho zcela zrekonstruovanych bytodgaoti, které jsou wadove
zastavb, ale u kterych je¢Zké poznat, jestli to jsou novostavby.

Obke hlavni ulice, Dobrovodska a Ledenicka jsou zastgwytovou zastavbou,
o které se Kop#ek a kol. (2005) zniuje jako o ndstskych (pedmestskych)radovych
domech. Ale stejna zastavba se vyskytuje i v Hickteré je protinaji. Podle mého
prizkumu, se obdobna zastavba bytovych t@lafasto stida se zastavbou rodinnych
fadovych dom. Velky paiet bytovych dom se vyskytuje v zdpadriasti Suchého
Vrbného po ulici Vodni.* Podobna zastavba je v mmaiticich zastoupena jednau
dvémacinzovnimi domy.

V¢EtSi zastoupeni¢éehto bytovych doma maji ulice Samova, E. BeneSe, J.
Dobrovského, Tebizského aiedevsimit Csl. legii, zejména wasti, kde se tato ulice
napojuje na ulici Ledenickou. V centralni¢astech Suchého Vrbného se také objevuji
fragmenty ulico¢-blokové zastavby (Kubes 2009).

Pohirka, Nové Hlinsko jsou zastavy rodinnymi domy, jako i okrajovéasti
Suchého Vrbného.
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Bytova zastavba ¥asti Ceské Budjovice 6

Ceské Budjovice 6 zaujimajicasti Videiské gedmesti, Havltkova kolonie,
Mladé, Nové Hodjovicé™ a maji k roku 2001 8639 obyvatel. Hranice Gzerijs
Rudolfovskatida na severugka MalSe na zapaa Zeleznini tra’ na vychod.

Uzemi na severovychedVideiskactvrt) je typické pro svoji ulicoy blokovou
zastavbu, ktera je ve vSech ulicich na vychod adtrae postavena podle KubeSe
(2009a) mezi lety 1850 az 1918. Tato typicka ulicblokova zastavba je vymezena
ulicemi: Nadrazni, Manesova, Zizkova a na Sadeamdejmé podobnéa vystavba se
vyskytuje i v jiz zmignych ¢astechCeskych Budjovic, proto severni hranici sem
nebudu zana3et. Patsem ulice: Cheélckého, Stitného, Jeronymovo, Rudolfovska,
Dvorakova, Zizkova, Na Sadech, Nadrazni a ) va. V pramyslové ulici, jak uz
nazev vypovida, jsouipvazie pramyslové podniky, ale obytné domy se zde najdou
v misg, kde se getadva ulic Pimyslova s Nadrazni, ale i v préstini ¢asti, kde se
nachazeji dvéinZzovni domy. Podobna zastavba je i v ulici BAkova, kde se napojuje
na ulici Manesovu, jsoufitobytné domy. V Ulici Kasarenska jsou pouze wyssi
panelové domy, z nichZ jeden slouzi jako ubytownaalsi dva vlastni Polici€R a
Celni sprava. V ulici Manesova se kombinuje obytastavba doin podobny k ulico¥
blokové zastauwy dale zde jsou k vishi i rodinné domy a bytové domy postavené
v obdobi mezi valkami. Bytova zastavba je i v uktbkeSova, ktera stejnako ulice
Méanesova a Vrchlického n#&¥i ¢ast této ulice sv H.k. nachazi), architektonicky
srovnatelna s Haxdkovou kolonii (viz nize).

Odlisna zastavba se nachazi také v ulici Novohigd&kle je nizSi obytna
zastavba, na kterou navazuje zastavba rodinnychi donasledé praimyslova zéna, ve
které se nachazi jedna ,bytovka“ a&ganelové ubytovny.

Havlickova kolonie se nachazi na jihu od Manesovy ulcezifekou MalSi a
Mlynskou stokou. P#tsem i ulice U Elektrarny. Dle Kopka a kol. (2005) se ozdeni
Havlickova kolonie vztahovala pouze na druZstevni blokozéstavbu ohra&énou
Havlickovou ulici na severu a Mayerovou a Budovcovoui ugjihu.

Déle se zde staly po prvni s¥tové valce najemni druzstevni najemni domy,
které se nachazeji v ulicich Dukelska, MayerovaNd&rezi, Marie Vydrové, Zeyerova
a Rohée z Dubé. V posledni zifovaneé ulici stoji také obecni najemné domy s malymi
byty, které byly postaveny v letech 1930 — 1931ioTyypy bytové zastavby se

neobjevu;ji v ulicich po celé jejich délce, nachggizde mimo jiné i rodinngadové

v v s
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V n¢kterych ulicich jsou vighy i panelové domy a vicepodlazni socialistickdosié
bytové domy a to i@devsim v uliciciCechova, BroZikova a Polni.* Nachézeji se zde
také nové bytové domy (Novostavby) a to v uliciehiimyslova (Uplg az na konci, kde
se napojuje na Novohradskou), Rudolfovska (na rdine Rudolfovska a Na Sadech),
Jeronymova i Cheického. Novostavba je také v Hasdové kolonii na rohu ulice M.
Vydrové aCechova.V Mladém se objevuje bytova zastavba veadeitasti v ulici K.
V. Raise a Antonina JanousSka, kde se jedn@nbovni domy. DalSi budovy s byty
nalezneme podél Novohradskily, o kterych se piSe v Kogkéovi a kol. (2005) jako o
secesnich domech, podobnyaimit které jsou Weskych Budjovicich 5 v ulicich
Dobrovodskéa a Ledenicka. Je zde také blokova Zdatawlicich Josefa Dietricha a
Vlastimila Rady. Kousek pod navsi obce vyrostl takaky bytovy dim v ulici

Novohradska. V Novych Ha@gbvicich se Zadna bytova zastavba nenachazi.

Bytova zastavba #asti Ceské Budjovice 7

Ceské Budjovice 7 se skladaji #asti Lineckého (Krumlovského)edmsti a
Roznoval* Zaujimaji tzemi mezi @natekami Vitavou i Malsi. K roku 2001 #a
tatocast nésta 11 649 obyvatel.

Co se tye bytové zastavby, tak zdeageme najit velké zastoupeni od vSech
jednotlivych tygi. Panelova zastavba jegepazrié zastoupena kolem ulice Lidicka a
v ulicich, které k ni jsou nejblize. Od Manesovigealljizré po Lidické jsou osmipatrové
panelové domy a Sestipatrova souvislda panelovych doim Dale zde mizeme naijit
dalSi panelové domy, které se liSi vzhledem a jsfi@ zde z#nhé ctyipatrové bytové
domy. DalSi panelova zastavba je naproti pivovaam$n a naslednv ulicich
Roudenska, L. M. Ri&Zka, Generdla Svobody (desetipatrovy panelowyn)d a
v RoZzno¥ na Lidické v rozmezi ulic Sludea a BorSovska (péatsem ulice Jana
Budysinského, J. K. Chmelenského a Antala Sta¥ka).

*O tomto také piSe Kog#&k a kol. (2005), ktery uvadi, z& maletech na konci druhé &evé valky byly
nékteré domy poSkozeny a misto nich v 50. letech hylyudovéany soubory najemnich ddm duchu
socialistického realismu v ulicichBudovcova, Polni a jiz zmovanaCechova a Brozikova.

** Podle Kopéka a kol. (2005) byla sidli&tna Lidické tidé stavny ve dvou etapach. ec prvni
sidlis& postavené v roce 1960 z panelovych danteskych Budjovicich je umisino na namssti Jiiho
z Podtbrad a v Roudenské ulici. Druha etapa vystavby lpagieh donii je v misé Manesova — Lidicka.
- Udaje o potu obyvatel v jednotlivycitastech jsou ze SLDB 2001
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V Ceskych Budjovicich 7 se objevuje i ulicavblokova zastavba (spiseady
¢inZzovnich dom) a to v sever¥jSich ¢astech. Tento typ zastavby se vyskytuje v ulici
Matice Skolské, Tylova, U MalSe, Heydukova a naammd Lidické v ulicich
Komenského a Generala Svobody. Podobny typ zasts/itgké vyskytuje v celé délce
ulice Lidick& a na ni napojujici se ulice Sumavakdeydukova, kde setfdaji rodinné
domy pra¥ s bytovymi domy. Podle Kopka a kol. (2005) tato niZSi obytna zastavba
postavena naiplomu 18. a 19. stoleti ustupovala vystaypanelovych dorin V ulici
Lidicka se objevuje jiz zmima nizZSi obytna zastavba, panelova zastavba, bastav
rodinnych don a také zastavba starSich bytovych ddav. ,bytovek”, ale objevuji se
zde i nové bytové domy.

Nachazeji se zde starSi cihlova sidliSkde nejvyraz§Si zastoupeni této
zastavby je v ulicich Pablaskova, Baclkisia@, JanoSikova a L. B. Schneidera, kde je
asi de¥t téchto budov. Asicétyii tyto budovy jsou v severnédsti v ulici Matice
Skolské, Zatisi a Generala Svobody. Daléngd bytové domy ,bytovky“, které se
nachazeji roztrousénpo celém uzemCeskych Budjovic 7 ,bytovky* se nachéazeji
v ulicich Slunénd, Stradova, Bozenydscove, ale i podél ulice Lidicka, zde je tento
typ bydleni zastoupen jedndudvéma bytovkami.

Nové bytové domy (novostavby) jsou zde zastoupeupim domem v ulici
Komenského, dale novym bytovym domem na Lidickén(is€ kde je nemocini
ubytovna), velkym aredlem novych deviti bytovychmdov ulici Plavska sfrem na
obec Roudné (zde podle KubeSe (2009) Ize tuto #@staazvat také nové obytné
kondominium), aiemi bytovymi domy, které jsou umdsty na konci RoZznova. Zde je i
jeden maly bytovy d@m v ulici Sedlé#ska. Novostavba se nachazi také v ulici
Komenského.

Rodinné domy zde zaujimaji velkotast Uzemi a to fpdevSim v okoli
nemocnice, vychodnod ulice Lidické a fedevSim \asti RoZnova. Je zde rodinn&
zéstavba solitérnfadova, ale také zde najdeme vil@veérte.

* K novostavbam musim podotknout, Ze v uligdlokové zastavbse jen velmidZzce pozna, jestli jde o
novostavbu nebo nedavnou rekonstrukci bytového domu
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Mapac. 4

TYPOLOGIE BYTOVE ZASTAVBY A HRANICE ZASTAVENEHO
UZEMi MESTA CESKE BUDEJOVICE K ROKU 2012

B sidiistni zastavba
novéjsi sidlistni zastavba
- (kondominie)
\:’ cihlové bytové domy o dvou
az tfech vchodech "bytovky"
- ulicové-blokova zastavba
pfiméstska radova zastavba
E bytovych domu
fadova zastavba rodinnych domu
- s vyskytem bytovych domu
|:| nové bytové domy (novostavby)

D hranice zastavéného izemi mésta

D hranice mésta

l 2
N K

PROCHAZKA MARTIN, 4.3. 2012, CESKE BUDEJOVICH
Zdroj Ortofotomapa (Geoportal. gov), vlastni prizkum, Kube$ (2009)
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8.Cenové mapy
8.1. Uvod k cenovym mapam
Cenové mapy nabyvaji naildzitosti az po roce 1989, kdy do té doby trh s ostosti
prakticky neexistoval. V 90. letech s velkymi mamtymi zménami se zvySuje pteba
znalosti trznich cen nemovitosti (Sindela 2009). Cenova mapa prozradi Udaje o
obvyklych cenach nemovitosti a prondjdiky kterym se rizete |Iépe orientovatiip
hledani nového domu, bytiipronajmu®

Cenové mapy popisuji prostorové usgaani cen pozeniknebo staveb na
pozemcich v dané lokaci a v danémse. | kdyZz ve finalnim grafickém vyjéhi
popisuji pouze ceny hmotnych ekonomickych staj& evidentni, Ze jsou v této cen
vyjadieny vlivy fady podminek, faktdr a ¢initeld rozmistni, a to hmotnych i
nehmotnych, které tuto cenwuji.

Cenové mapy vyti@ji zaklad, ze kterého vychazejti pvé praci odhadci
majetku, realitni maki& zajemci o koupi nemovitosti, finani Ufady, organy statni

spravy a samospravy a ostatni subjekty, které gxabna realitnim trhd®

8.2. Nabidkova cena versus prodejni cena a trznima nemovitosti

Za posledni dobu se vice a vice projevuj@np majitele nemovitosti a
moznostmi kupujiciho, resp. jeho ochotou vydattpencastku za ptizovany dim, byt
¢i parcelu. Jinymi slovye¢eno je nabidkova cena o 5 — 15% vysSi nez cenné.edl
Majitelé wdome nabizeji své nemovitosti za vySSi cenu a doufairtkdo od nich
nemovitost koupi. V saasné dob trh na realitnim trhu probiha tak, Ze zajemci o
nabizenou nemovitost doufaji sjednani snizeni pnodeny.**

Dulezitym bodem je dobry trzni odhad nemovitosti. Keami trzni hodnoty
domu je prav&podobré nejlepSi odhad dobrého realitniho ma&léZna mistni trh a
muze vam poskytnout spolehlivé a rychlé informaceozahé na skudaych

transakcich. Kromtoho miZze posoudit subjektivni stav nemovitoS.
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A)

. Hlavni poloZzky. Prvni, co budete posuzovatii pvybéru srovnatelnych
nemovitosti, je p&et pokoji, koupelen, metraz domu a pozemku, jeho vSeobecny
Stav.

. Pritomnost nebo absence podobnych nisNagiklad kominy, krb, pedni
nebo zadni terasa, &t schodif, samostatné toalety, nadstandardni vany, velkost
pocet oken a dalsi.

. Piesna lokalita.Dokonce i stejna lokalita sete liSit ve vyhledu, v §Bi
dostupnosti doiiznych mist (obchody,rady), v parkovacich moznostech, v hustot
zasta¥ni a v dalSich faktorech.

. Tvar a rysy nemovitosti.Srovnatelné byty mohou mitazné mdorysy,
pozemky mohou bytizné svazité atd.

. Stari nemovitosti. Celkové sté nemovitosti ¢etré st&i jednotlivych ristaveb
a uprav je dlezité, protoZze wuje potebu velkych oprav, jako jeistha, fasada,
elektrické rozvody apod®

B) politicko-spravni vlivy (Uzemni planovéani, stavebidd, da@ova politika, Zivotni

prostedi, bezpénost a ochrana, vejné zajmy),

. ekonomickeé vlivy (zanméstnanost, kupni sila, Zivotni Grayenoznosti
financovani, hospodsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologiéiace,
arokova mira),

. socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vZthni, standard
bydleni, Zivotni styl, socialni politika),

. fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, @pob zastavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotnggedi, vybaveni, vyuZitelnost,

st&f staveb, stav Gdrzby, technickd, ekonomicka, maéeavotnost) !

8.3. Vlastni navrhy cenovych map byi v Ceskych Budjovicich

PresrgjSi popis tvorby vlastnich navilcenovych map byl popsan jiz v metodice
jejich tvorby. Dilezité jeftici, Ze je vychazeno z nabidkovych cen realitniahdeldi,
ktera jak uz jsem se zminil vySe, je 0 5 — 15% wy$a zalezi na maijiteli, realitni

kanceldi a samorejmeé na kvalit realitniho maklée.
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Mapag. 5

CENA ZA METR CTVERECNI SiDLISTNi ZASTAVBY
V JEDNOTLIVYCH CTVRTICH CESKYCH BUDEJOVIC V ROCE 2012
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SEVERNi PREDMES

RUDOLFOVSKE PREDMESTI

WAOVSKE PREDMES

NOVE HODEJOVICE

Cena v K¢ za m?

[ | méné jak 20500
[ 20501 - 22500
I 22501 - 24000
I 24001 a vice

\:l Ctvrté bez sidlistni zastavby
nebo tato zastavba nebyla

aktualné na prodej 0 0,5 1 2k
N S KM
D hranice mésta

Mladé - nazev &tvté

PROCHAZKA Martin, Ceské Budgjovice, 10.3.2012
ZDROJ: Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice
Data: vlastni

V mage ¢. 5 se zabyvam cenou za métrereini u sidlistni zastavby w#vrtich
Ceskych Budjovic. Nejlevrejsi byty se nachéazeji na sidlisti M&j a Vitava. @i

sidlis€ M4j je to zgisobené vySSim zastoupenim romské populace. | vEilitid zde
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hraje zn&nou roli, protoZze se zde nenachazi nic jiného nekma sob postavené
panelové domy. Cena jeditym zpisobem také ovlivna relativni periférnostiéthto

¢tvrti, akoliv spojeni méstskou hromadnou dopravou je debvyieSené. Podrolsi

ob¢ sidliS€ jsou zpracované v mag. 9.

Byty v sidlidtni zastaub étvrti Ctyfech Dvofi, Krumlovského, Vidiského
piednesti a Krézskych Dvot je v kategorii od 22501 Kdo 24000 K. Tyto ¢tvrté uz
jsou lépe situované (az na sidlistni zastavb@zkkych Dvot), zastavba zde neni
tvorena uz jenom panelovymi domy, naopak se zde vygkyastavba rodinnych ddm
a zastavba cihlovych dam

Nejdrazsimictvrtémi mestaCeské Budjovice jsou: Staromstskactvrt, Prazskéa
¢tvrt, Videnskactvrt a Suché Vrbné. Co secy bytové zastavby ¥thto castech, tak
jsou zde nejdrazsi bytyigdevsim kuli atraktivnostem jednotlivycktvrti. V Suchém
Vrbném je sidlistni zastavbarqulevsim nizkopodlazni a vetsingé piipadi tvorena
cihlovou zastavbou. &oliv tato étvrt’ je relativié vzdalena od’eskych Budjovic, tak
zejména kuli klidnému prostedi je velice oblibena a proto i draha. Ostatinétt/rté
jsou drahé fedevSim kuli snadné dostupnosti s centremésta. SidliStni bytova
z&stavba ve Starafstskéctvrti je atraktivni pro svoji nenahusiou sidlistni bytovou
zastavbu a &tSim pd@tem Uzemi zelenh Podobna zastavba je i v Linecki®rti, kde je
umistna podél Lidické ulice. Zde je patrny vliv ceny nadalenosti, kdy byty
v Linecké ¢tvrti jsou drazSi nez v Krumlovskémiqanesti, akoliv podminky pro
bydleni jsou relativéatotozné.

Naopak sidlistni zastavba v Prazskérti je postavena mezi ulicévblokovou
zastavbou. Hlavni vyhoda tétasti je gedevsSim v dobré lokatit

V mapach¢. 6 a 7 je znazosma cena za metétvereni byti novostaveb.
Ackoliv v hypotézet. 1 jsem si myslel, Ze poloha novostaveb nebudesynézny vliv
na ce® novych bytovych dorn tak nasledujici 2 mapy to vyvraceji. Jednémia
nejdrazsi byty podle mapy. 5, kde se p#td pfimérnd cena vSech novostaveb
v jednotlivych¢tvrtich, jsou v centru a v okolnigftvrtich. Do centra rsta pati krome
Casti Ceskych Budjovic 1 také areal byvalé ,sodovkarny”, kde bytgysiednoznéng
nejdrazsi. DalSimi tzemimi, kde cena za nmietereini presahuje 32500 Kje Prazska
a Staronistskactvrt’, kde novostavby jsou st&wy v proluce ulicog-blokové zastavby.

Jedna se o architektonicky debpovedené bytové domy, Do stejné kategorie
pafti i bytové domy v Litvinovickém i#ednesti, kde jsou postaveny nové bytové domy

podél Litvinovické silnice. DalSi kategorii jsouthyw rozmezi cen za mettveresni
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30501 — 32500. Nachéazeji se zde z blize k centaovsnychctvrti Linecka ctvrt’ a
Ctyti Dvory. Vrbenské rybniky a Suché Vrbné uz jsouwssi vzdalenosti, ale byty
jsou zde relativeh drahé kwli klidnému prostedi a typu novostaveb. Détvrti
Vrbenskych rybniik Pati zejména Zavadilka, kde probiha vystavba novydivpéch
bytovych dond, a proto cena za metitvere&ni je vy3Si oproti ostatningtvrtim
s podobnou vzdalenosti od centra.

NejlevrgjSi primérna cena novostaveb za métrereini je v okoli sidlig& Maj a
Vitavy, coz je zpisobeno vlivem prosgtedi €chto ctvrti (blizkost nehezke sidlistni
panelové zastavby). Do této kategoriefipahovostavby v Mladém a v RoZnavTyto
¢tvrté uz jsou v periférnicliastech nista, a akoliv prostedi je zde fijemné, tak uz se
zde projevuje vzdalenost od centra.

V map ¢. 7 je pomoci boil zndzorgna cena za metitvereini u jednotlivych
novostaveb eskych Budjovicich. Tato mapa podoBrjako mapag. 6 ukazuje to
samé odlisSnym Zjsobem, kdy je zde uvedenaip®rna cena za metttvereni pro
kazdou novostavbu zviaSPotvrzuje se, Ze nejdrazsi byty za ntetereEni se nachazeji
pobliz centra a se #8ujici vzdalenosti cena za meétvereini klesa. Je zde krasn
vidét, Ze nejdrazsi byty jsou v PraZzskrti a v centru mista. Naopak ve tyiech
Dvorech, na Maji a na Vltavje cena za metétvergni relativre nizka, to plati ale
vicemér o vSech vzdalefgich novostavbach @eskych Budjovicich. Jedinou
vyjimkou jsou mozna novostavby &ni jez a U Lesa na sidlisti Maj, kde cena je
relativré vysoka.

Nejsou zde uvedeny vSechny novostavby, které skyinjé ve mistt Ceské
Budgjovice, ale pro nazornost ceny za meétvereni tato mapa sth Dilezité je
opomenout, Ze v této m&gsou zaznamenany i novostavby, u kterych bylozeade i
maly paet byt na prodej (nejmén2), tudiz cena KiZe byt u gkterych novostaveb

relativré zkreslena, ale i tak by to n&ha byt chybné.
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Mapac. 6

CENA ZA METR CTVERECNI U NOVOSTAVEB V JEDNOTLIVYCH
CTVRTICH CESKYCH BUDEJOVIC V ROCE 2012
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PROCHAZKA Martin, Ceské Budgjovice, 10.3.2012
ZDROJ: Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice
Data: viastni
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Mapag. 7

CENY NOVOSTAVEB ZA METR CTVERECNI
V CESKYCH BUDEJOVICICH V ROCE 2012

@ 19000 K& za m?

. 43621 K& za m?

n hranice mésta
I:] Casti mésta
Ceské Budsjovice 1

- nazev Casti mésta

PROCHAZKA Martin, 10.3. 2012. Ceské Budgjovice
Zdroj: Ortofotomapa (Geoportal.gov.cz), data vlastni
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Mapac. 8

CENA ZA METR CTVERECNIi CIHLOVYCH BYTOVYCH DOMU
V JEDNOTLIVYCH CTVRTICH CESKYCH BUDEJOVIC V ROCE 2012

— )

\j/ VLTAVA
VRBENSKE RYBNIKY

\

VENKOV KNEZSKE DVORY

SEVERN| PREDMEST]

SVETLICKA

CTYRI DVORY

N

BVABUV HRADEK

™ IOVSKE PREDMEST

NOVE HODEJOVICE

ROZNOV

Cena v K¢ za m?

[ ] 1-25000

[ 25001 - 26000
I 25001 - 28500
I 25501 - 35000

Etvrté bez cihlovych
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Miadé - nazev &tvrté
PROCHAZKA Martin, Ceské Budgjovice, 10.3.2012
ZDROJ: Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice
Data: viastni

V mape ¢. 8 mezi nejlevisi byty v cihlovych bytovych domech jsou na Maji a
ve Ctyiech Dvorech. Na M4ji se typické cihlové domyingaky nevyskytuji), ale
zaadil jsem do této kategorie nové cihlové sidlikteré se zde vyskytuje. &yrech
Dvorech jsou cihlové bytové domy temy gredevsim v blizkosti Husovy ulice.

V dalSi kategorii se nachazi Linecka, Midkactvrt a Rudolfovské fedmesti.

U posledni zmiovanécétvrté jsem n&l k dispozici pouze maly et byti na prodej,

protoZe cihlové bytové domy se zde nachézeji paekel ulice Rudolfovska. Co se
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ty¢e ostatnich dvoutvrti, tak uz v kategorii sidliStni zastavby nebyjgyo dw étvrte
nejdrazsi a ani u cihlové bytové zastavby to ngjiimkou.

Naopak znovu docela drahé byty nalezneme v Suchémévh, Krumlovské
prednesti a samazjme ve starych cihlovych bytovych domech, kteréfivalicowe-
blokovou zastavbu PraZzskéhdegmesti. Jsou zde veliké a hezké byty, v blizkosti
centra. Na cenhve Staromistskéctvrti a Prazské&tvrti neubira ani fakt, Zze do ceny jsou
zapa@itavany i staré druzstevni bytové domy (,bytovkyd) kterych na druhou stranu
cena neni o tolik nizSi. Samepre nejdrazsSim pmmeérné ceny za metitvereni budou
opét v centru, kde cenyipsahuji i 40 000 Kza 1 m2,

V mags ¢.9 je zobrazena jakaipadova studie astskacastCeské Budjovice
2. Zde jsou hlavni obytna uzemiddnejwtsi sidlis¢ mésta M4j a Vitava. U této mapy
jsou jednotlivda uzemi, ke kterym jsoufigélovany pamérné ceny, vyhradena
jednotlivymi ulicemi nebo pokud ulice byly mensaktjsou tvéeny dwma az temi
ulicemi. Dale jsou zde zobrazeny nejtmavsi banemngtlivé novostavby, které se zde
nachazeji, tudiz zde jetpmnérna cena za mettvergni nejvyssi. Do této kategorie piat
témet vSechny novostavby az na novostavby v ulici AmtanBarcala. &koliv byty
jsou zde velmi drahé, whterych gipadech pekraiuji i ¢tyti miliony K¢ za byt, tak
diky tomu maji hod& metii ¢tverenich, tak po fepditeni na 1 m2 je cena relativn
nizka.

Opst v mag vychazi najevo, Ze nejledjsi byty jsou opt na sidlisti M&j.Cim
dale jsou ulice od sidli&tM4j, tim roste cena bytza metrétvereini. Na jih od tohoto
sidlis€ je jiz zminovana novostavba v ulici A. Barcala a dale na jdvén cihlové
sidlise, které se cenou také vyrazisi. Dale na vychod uz na sidlisti Sumava dochéazi
k mirnému gtidani cen za 1 metitveregni v ulicich \&trna, Opletala, Kalicha, coz
nemusi byt ani tak umigtim €chto ulic, spiSe to mohla ovlivnit aktualni nabidien
byti v dané lokali. Ulice BraniSovska a Husova jsou ve stejném cemoiwgervalu,
ackoliv typ bytové zastavby je odliSny. Tady takéd@ezité fici, Ze i v okoli ulice
Husova v tét@asti nésta mnoho nabidek od realitnich kantietéebylo.

Byty na sidlisti VItava jsou za mettvereini o poznani drazsi nez na sidlisti Maj
a to jsou je&t rozdilné ceny mezi jizni a severdésti, coZ je nejspiSe @gobeno jak
vzdalenosti od centradsta, tak také typem zastavby v oli@stech sidligtVitava, kdy
jizni ¢ast je zastasnaftidceji. Je zde také vice zelem navazuje na rodinné domy na

jihu. Proto je zdeifjemnejSi prostedi pro Zivot, a to se promitne i do cenytbyt
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Mapac. 9

CENA ZA METR CTVERECNI BYTOVE ZASTAVBY
V CESKYCH BUDEJOVICICH 2

(7]
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[ tranice easti Cesks Budgjovice 2 PROCHAZKA Martin, Ceské Budgjovice, 10.3.2012
ZDROJ: Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice

Data: vlastni
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Tabulkac. 4 cena za mettvereini podle velikosti byt

Ceské
Budéjovice 1

Ceské
Budéjovice 2

Ceské
Budéjovice 3

Ceské
Budéjovice 4

Ceské
Budéjovice 5

Ceské
Budéjovice 6

Ceské
Budéjovice 7

Ceské
Budéjovice 1

Ceské
Budéjovice 2

Ceské
Budéjovice 3

Ceské
Budégjovice 4

Ceské
Budéjovice 5

Ceské
Budéjovice 6

Ceské
Budéjovice 7

garsonka, 1+kKk,
1+1

3+kk (3+1

novostavb

34552

33797
28783

31563
29356

2+kk, 2+1

4+Kkk, 4+1,
avice

novostavby

39024

33921

33338

28094

27355

27168

novostavby

26507

32000

V této tabulcei. 4 jsou vypditany pamérné ceny za metttvereni byti podle

velikosti v jednotlivychéastech nista. V dalSich sloupcich této tabulky se nachdtieji

hlavni typy bytové zastavby Geskych Budjovicich. Toto rozdleni je dilezité,

protoze ceny u kazdého typu se &meliSi a vysledky by nebyly tak objektivni.

Je patrné, Ze uétSiny ¢étvrti jsou nejdrazsi byty za mettvereini ty nejmensi a

se z¢tSujici velikosti cena za metr klesa. To potvraujeji hypotézLe...

V Ceskych Budjovicich 1 (centrum @sta) je cena za meltvereni nejvyssi ze

vSechdéasti jak u cihlové zastavby, tak u novostaveb. hlogé zastavby jsou data

k cihlové zastavb od pa@tu mistnosti 2+kk a&Si a zde se potvrzuje, Ze simajici

velikosti byti roste i cena. U novostaveb v tétasti nésta jsem naSel pouze byty

S pa&tem mistnosti 2+1 (2+kk), proto to neni mozZnécgnmisrovnavat.
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Ceské Budjovice 2 maji vyrovnané ceny za métvereni u bytové zastavby
cihlové i sidlistni s pt&tem mistnosti 1+1 (1+kk) a 2+1 (2+kk). Toed¥i o relativni
piedraZzenosti malych hytv panelovych domech. K tomu je nutné dodat, ZSina
malych panelovych bytjsou ze sidli& Sumava, proto ta cena za matvere:ni je
vySSi. Ze sidlis& Maj a Vitava byly byty ve #&Sin¢ pripadi na prodej s piem
mistnosti 3+1 a vysSi, u kterych se projevuje uyyapokles ceny oproti cihlové
zastavl. Novostavby v tét@asti jsou nejdrazsi s byty 2+1 (2+kk) a 3+1 (3+k&)ale
muze byt zgsobeno danou nabidkou, Ze zrovna byly na prodey bydrazSich
novostavbach s timto pm mistnosti.

Ceské Budjovice 3 maji podobhijako Ceské Budjovice 2 vyrovnané ceny za
metr ¢tvereni u nejmensich bytsidlistni i cihlové zastavby. S rigtajicim pdtem
mistnosti se rozdily 2Suji a u obou tyfp zastavby sifbyvajicim p@&tem mistnosti
ceny klesaji. Podobné to je i u novostaveb, kdeahy klesaji jen migh

V Ceskych Budjovicich 4 bylo v nabidce pouzekolik byta a to je3t pouze u
cihlové zastavby s gtem mistnosti 2+1 (2+kk) se dal vygii@t réjaky reprezentativni
vzorek.

V Ceskych Budjovicich 5 (Suché Vrbné) vychéazeji docela zajimaysgledky.
Ceny za meteétvereni u sidlistni a cihlové zastavby jsou vcelku vyramé, aZz na byty
2+1 (2+kk), kde cena je o dva tisice za metr vySShlové zastavby. To je #pobené
typem sidlistni zastavby v tét@asti nesta, kdy neni filiS hust vystav¥na a je zde
vysoky pa@et cihlové sidlistni zastavy. Cena novostaveb gtallé oproti jinyntastem
relativré nizka a cena za 1mz2 je troSku odliSna pouze uargjinh byi.

V Ceskych Budjovicich 6 se potvrzuje u sidlidtni zastavby prayidze
s patem mistnosti klesa cena. U sidlistni zastavbypfeut podoba az na byty 1+1
(1+kk) a 2+1 (2+kk), zde je cena éco vysSi u ¥tSiho typu bytu. Ale je zde uZtsi
rozdil mezi obma typy zastavby, kdy cihlova zastavba bytovych @leychézi draz u
mensich byt. U byti 3+1 (3+kk) je to vyrovnané. Novostavby v tétasti mésta
vychazeji apld naopak oproti ostatniastem. U tohoto typu zastavby cena &@m
mistnosti roste. Wvodem jsou malé byty s velkym giem mistnosti, tudiz vychazeji na
metrctvereni velice draze.

Ceské Budjovic 7 jsou zase zvlastni vyrovnanou cenou ve lv3asdikostnich
kategorii u cihlové zastavby. U sidlistni zastaydyu v tabulces... pouze byty 2+1

(2+kk) a 3+1 (3+kk) u kterych cena klesa. Ty sagpd toyth jsou i u novostaveb, kde
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cena naopak s ptem mistnosti mimroste. To je alefjsuzovano malé nabidce iyt
v novostavbach v dané lokalit
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9. Zawer

V bakal&ské praci byl popsan urbanisticky vyv@jeskych Budjovic, zachycuijici
prostorovou expanzi &ta od dob jeho zaloZzeni az do &mné dobyNa to navazala
kapitola o funkni typizaci, kde jednotlivA Uzemi &sta byla popsana za pomoci
tzemniho planu astaCeské Budjovice a v3e bylo i graficky zpracovani v ArcGis do
mapy. Atkoliv v cilech této prace je, aby do mapy byly zserey zndny, na které seip
terénnim plizkumu @islo, tak to nebylo proveditelné, protoZze uz mapa kterd
vychéazi z této kapitoly je generalizovana, asay které by se pdfpads v Ceskych
Budgjovic uskutenily, tak by v této mapbyly nepatrné.

Déle byly zpracovany i za pomoci terénnihdzumu jednotlivé typy obytnych
domi a kde se ¥eskych Budjovicich vyskytuji. Tato kapitola, i kdyZ neni otisaa
v cilech, tak byla vytviiena pro nasledujici kapitolu o cenovych mapach,tabykdo
bude ¢ist tuto praci, si udal uritou predstavu o bytovych domech, které se zde
nachazeji. Kazda kapitola je zakena i mapovym vystupem a naslégijich popis.

V kapitole o cenovych mapach bylaast&éné popsana situace o této
problematice, kter4d je momentélnv Ceské republice a zékladni pojmy, jakymi
nagiklad jsou cena nabidkova a trzni a rozdil mezii.nika konci této bakatédké prace
také bylo vytvéeno rekolik navrhi, jak by mohly cenové mapy vypadat. K této
kapitole se vazou fithypotézy:

V H1, kde jsem se domnival, Ze u novostaveb nezatepoloze ve st Ceské
Budgjovice. Tato hypotéza se mi nepotvrdila, protozeyby novostavbach jsou
nejdrazsi za metftvereni v centru mista a blizkého okoli,ckoliv jsem @ekaval, ze
spiSe nez na poloze bude zalezet na typu novostaradtedi a na Urovni byt

V H2 jsem se domnival, Ze nejdrazSi byty za nibtereini budou u plosh
mensSich byt, se potvrdila tabulkok.4 Cena za metiitvereni podle velikosti byit
v kapitole ¢. 8 Cenové mapyZvlase u bytu panelovych a cihlovych je rozdil mezi
malymi a velkymi byty v cehiza metritvereini veliky.

V H3 jsem se domnival, Ze byty v sidliStni zastabndou za metttvereni
nejlevrgjsi v celychCeskych Budjovicich. Tato hypotéza se potvrdila jéasteng,
protoZze u mensSich hyje cena za metitvereni u cihlové a sidlistni zastavby relatévn

vyrovnana. Ale¢im WtSi byt, tim rozdil v ceh za metrétvereni mezi cihlovou a
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sidlistni zastavbou néstd. Byty u novostaveb jsou podstauiraZzsi nez ostatni dva

typy bytové zastavby.
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