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Od zéniku vyroby sirek na prelomu let 2008 a 2009 predstavuje Uzemi po podniku Solo SuSice nejvétsi
brownfield, resp. transformacni Uzemi nejen v samotné Susici, ale i v regionu Susicka. V zéné dochazelo
k postupné ad hoc transformaci ¢asti ploch na nové vyufziti, nékolik zamérd nového vyuziti vsak narazilo
na nesoulad mezi predstavami investor( a Zastupitelstva mésta SuSice. Dlivodem byly mj. obavy
z dUsledkd zamyslenych zamérd na mésto a jeho fyzické, socialni i podnikatelské prostredi. V dlsledku
téchto neshod doslo k zakonzervovani stavu, kdy vétSina Uzemi nema vyuziti. Zéna SOLO je pritom
cennym Uzemim, jehoZ vyuZiti v souladu s potfebami mésta m(ize vyraznym zplsobem pfispét k feseni
rozvojovych problém( a potfeb mésta i jeho regionu.

Na vysSe uvedené vyzvy reaguje tato studie, jejimz zdmérem je navrhnout optimadlni budouci vyuziti
zony s ohledem na predpoklady zény, rozvojové problémy a potfeby mésta i jeho regionu, rozvojovy
potencial v izemi, limity vyuZiti izemi, ekonomickou a technickou proveditelnost i na zajmy vlastnikd
pozemku v zéné a dalsSich dotéenych aktér( a subjektll. Smyslem je také odblokovat stavajici patovou
situaci, kdy se aktéti v Uzemi nedokazou dohodnout na proveditelné formé konverze Gzemi.

Rozvojovd studie se zamérli na analyzu soucasného stavu a potencidlu brownfieldu Solo Susice
a na navrh jeho budouciho vyuZiti. Studie se neomezi na pouhy architektonicky ndvrh ¢i vizualizaci
ani na finan¢ni analyzu ¢i financni pldn, ale bude obsahovat komplexni navrh funkéniho vyuziti Uzemi,
orientacni investicni naklady a potencidlni vynosy, identifikaci vhodnych financnich zdrojl
a organizacni postup, véetné vhodné etapizace procesu konverze a revitalizace brownfieldu. Studie
tedy stanovi Uvodni poZadavky na zpUsob vyuZiti Gzemi zdény, specifikuje funkéni vyuZziti brownfieldu
a orientacnich parametry staveb (ve smyslu jejich objemu, podlaznosti, plochy a funkéniho vyuziti),
specifikuje pozadavky na napojeni zédny na dopravni a technickou infrastrukturu a stanovi dalsi postup
po dokonceni studie. V dalSich fazich pak bude tfeba mj. zapracovani vystupl studie do uzemniho
planu mésta a pravdépodobné bude také tfeba zpracovat Uzemni studii pro aredl SOLO (mensi ¢ast
aredlu zény).

Studie bude doplnéna situa¢nimi vykresy, schématy a dalSim obrazovym materialem. NiZe je uvedena
stru¢nd osnova studie:

e Analyticka ¢ast

o analyza soucasného stavu a potencidlu brownfieldu Solo Susice jako podklad
pro nadvrh jeho budouciho vyuZiti

e Navrhova c¢ast

o komplexni ndvrh funkéniho vyuZiti Uzemi, specifikace potfeb v oblasti dopravni
a technické infrastruktury, stanoveni orientacnich financ¢nich nakladli a potencidlnich
vynoslU

e Implementacni ¢ast

o identifikace vhodnych financnich zdrojli, ndvrh organiza¢niho zajiSténi revitalizace,
stanoveni dalSiho postupu po dokonceni studie véetné ramcového harmonogramu



Rozvojova studie byla tvofena od fijna 2023 do prosince 2024 dle nize uvedeného harmonogramu.

Tabulka 1: Harmonogram zpracovani rozvojové studie

1. Ustaveni pracovni skupiny 12/2023

2. Analyticka cast 12/2023-03/2024
3. Vybér varianty funkéniho vyuziti tzemi 04-06/2024

4. Dopracovani navrhové casti 06-11/2024

5. Implementacni ¢ast 10-11/2024

6. Finalizace studie 12/2024
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Béhem tvorby studie budou vyuzity sekundarni zdroje informaci, které jsou vefejné dostupné (zejména
data Ceského statistického Gfadu, Gzemné planovaci dokumentace a podklady, rozvojové dokumenty
apod.) nebo které ma k dispozici mésto Susice.

Dalsimi klicovymi informacnimi vstupy budou ddle primarni data a informace ziskané vlastnimi
Setfenimi a konzultacemi:

e hloubkové rozhovory,

e informace od spravcu siti technické infrastruktury,
e informace od dalsich dot¢enych organd,

e informace od subjekt( pUsobicich v zéné

Metodika a postup realizace téchto vlastnich Setfeni je uveden v ptislusnych analytickych kapitolach.
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Redené Uzemi se nachazi ve mésté Susice, v katastralnim Uzemi Susice nad Otavou. Zéna je situovdna
v severovychodni ¢asti intravildanu mésta. Tovarna Solo zde historicky navazovala na plvodni obytnou
zastavbu mésta a tvofila zadpadni ¢ast vyrobniho okrsku, ktery pokracuje dédle podél Nadrazini ulice
az po zelezni¢ni stanici Susice a v zanadraznim prostoru dale podél Prazské ulice az na okraj katastru
mésta. V zdpadnim sousedstvi tovarny bylo véfe socialismu vybudovdno sidlisté tvorené
vysokopodlaznimi panelovymi domy, na které navazuje severnéji zastavba rodinnych dom.

Redené Uzemi je tvofeno aredlem nékdej$i tovarny na vyrobu sirek Solo Sudice. Samotny areal
je vymezen Nadrazni ulici na jihovychodé, Hradeckou ulici na zapadé, okrajem intravilanu (nékdejsiho
zastavéného Uzemi) na severu a ucelovou komunikaci mezi soucasnymi aredly pily Jihozapadni
drevarska a stavebnin TERASO s.r.o. na vychodé. Zéna SOLO vede rovnobézné s Nadrazni ulici ve sméru

od JZ (nejstarsi ¢ast zony) po SV. V tomto sméru méfi na délku cca 950 m. Na Sitku (mezi Nadrazni ulici
a loukami na severu) méfi v nejsirsim misté cca 380 m.

V ramci tohoto aredlu je dodnes v provozu zdvod Solodoor, a.s., situovany podél Nadrazni ulice,
ktery je nastupnickym podnikem sirkdrny Solo a sousedni SG strojirna, s.r.o., kterd se transformovala
z nékdejsiho provozu udrzby sirkarny Solo. Ve vychodni ¢asti aredlu plsobi spol. Jihozapadni dfevarska,
a.s., kterd zde rozviji zdzemi pro svou cinnost v oblasti téZby a zpracovani dfeva. Podél Hradecké ulice
byla na brownfieldu Solo postupné vybudovana tfi zatizeni maloobchodu — supermarkety JIP Potraviny
a Lidl a obchodni centrum Tesco, které kromé hypermarketu zahrnuje i obchodni prostory s mensimi
provozovnami. V rdmci zminéného Uzemi se podél Nadrazni ulice dale nachazi jeden komeréni areal
(autoservis AutoBeranek) a rodinny dim se zahradou, ktery je situovan vIJV rohu uzemi.
Dalsi autoservis se nachdzi uvnitf areadlu SG strojirny.

Studie je primarné zamérena na reSeni Casti zény, které jsou vnimany jako nestabilizované,
resp. kde je predpokladdna transformace. Jako stabilizované ¢asti zony jsou vnimana nova obchodni
zafizeni podél Hradecké ulice a zavod SOLODOOR. Ty jsou vnimdny jako souvisejici Uzemi,
u nichZ se predpoklada moznost zmén vyvolanych zménami v feSeném Uzemi, nebo feSeni potfeb
tamnich uZivateld vramci feSeného Uzemi (nové dopravni napojeni, napojeni na sité technické
infrastruktury apod.). Redené Gzemi bez zminénych obchodnich center a arealu Solodoor mé rozlohu
pfiblizné 26,2 ha.

Primarnim cilem studie je ndvrh budouciho optimalniho funkéniho vyuZziti zbylych dzemi, tedy aktualné
nevyuzivanych ploch typu brownfield. Pfitom je ovSsem potfeba fesit vztahy s vyuZivanymi aredly
a stavbami v Uzemi a rozvojové potreby jejich vlastnik(l a v relevantnich pfipadech i fesit pripadnou
konverzi téchto arealli v souladu s potfebami izemi jako celku.

V ramci studie budou rfeseny také vazby zény na sousedni zastavéné Gzemi. Dilezita je vazba na sidlisté
na zapadni strané Hradecké ulice, ktera mj. ovliviiuje moznosti funkéniho vyuziti pfilehlé casti
brownfieldu. Uzemi md také funkéni ndvaznost na plochy a aredly jizné od Nadraini ulice,
kde se nachazi nékolik nevyuZivanych ¢i podvyuzitych objektl a arealtd (mj. brownfield byvalych
kasaren pohranicni straze), vyrobni arealy, maloobchodni prostory i obytné objekty. Vzajemné vazby
budou feSeny mj. formou navazani uliéni sité v zoné Solo na existujici sit v okoli (pfipadné i sité
technické infrastruktury), zohlednénim charakteru tamni zastavby pfi ndvrhu funkéniho vyuZziti Gzemi
uvnitt zony SOLO, podlaznosti uvaZzované zdstavby uvnitf zény SOLO atp.
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Mapa 1: Vymezeni feSeného uzemi

K. Susice nad Otavou [7S8601]

Orotfotomapa

26.10.2023

_Shiace.dwg
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Celad zéna byla az do utlumu vyroby vyuzivana podnikem Solo Susice, ktery se historicky zabyval
vyrobou zapalek. Zadvod na vyrobu zapalek (tzv. sirkdarna) se nachdazel v JZ casti zény, v prostoru
mezi Hradeckou ulici a dnesSni SG strojirnou. Zavod sirkarny predstavoval nejstarsi ¢ast aredlu,
ktery se odtud postupné rozrlstal vychodnim a severnim smérem.

K sirkarné byla v pribéhu socialismu pristavéna kotelna (v blizkosti dnesni prodejny JIP potraviny),
ktera kromé zajistovani vyroby tepla pro sirkdrnu slouZila i jako hlavni zdroj soustavy CZT ve mésté.
Kotelna plvodné spalovala uhli (uhelna skladka byla situovdna na misté dnesni prodejny JIP potraviny)
a pozdéji byla prestavéna na spalovani mazutu (mazutové nadrze byly situovany na misté dnesni
prodejny Lidl).

Aredl byl pfitom historicky zavle¢kovan. Vlecka tradi¢né koncila v prostoru kotelny. Po vybudovani
uhelné skladky byla dalsi vétev vlecky protazena do mista dnesni obsluzné komunikace mezi JIP
potraviny a Lidlem, odkud byla preklddano uhli na skladku a pozdéji zde dochdazelo k pInéni mazutovych
nadrzi. Podél vlecky postupné vznikala prekladisté s deponii dfeva (kulatiny), které bylo zpracovavano
na dfivka a dalsi produkty.

V pribéhu socialismu se vyrobni sortiment podniku rozsifil na Sirsi spektrum cinnosti v oboru
drevozpracujiciho primyslu. Dominantni ¢innosti podniku se stala vyroba drevovldknitych desek
a jejich dprava a vyroba vostinovych desek. Tato vyroba probihala v ¢astech aredlu situovanych
vychodné od historické sirkarny. Dasledkem byl zasadni prostorovy rozvoj arealu az na cely rozsah
dnesni zény. Vyroba drevnich desek probihala v ¢asti arealu, kde dnes plsobi nastupnicka firma
Solodoor (i v prostoru mezi dnesnim aredlem Solodoor a vleckou, kde byly dalsi, dnes jiz zbourané
haly). Vychodnéji pak byla situovana pila. Na mezilehlych plochach byla skladka pilin. Mezi sirkarnou
a aredlem vyroby drfevnich desek byl situovan provoz strojnich dilen, ktery zabezpecoval obnovu
a udrzbu strojnich technologii podniku a vedle toho se zabyval i vlastni vyrobou technologii
pro dfevozpracujici primysl. Tento provoz se transformoval do dnesniho podniku SG strojirna.

Zatimco cela jizni ¢ast zony mezi vle¢kou a nadrazni ulici tak byla v disledku postupného rozvoje vysoce
zastavéna a byly zde intenzivné vyuzZivany takika veskeré plochy, uzemi severné od vlecky bylo
vyuzivano méné intenzivné. Na zdpadnim konci byly situovany zminéné (dvé) nadrze na mazut.
Ponékud vychodnéji od nich byla podél vlecky deponie kulatiny uréené pro vyrobu dfivek. Vychodné
od ni pak byla kromé nékolika mensich hal vybudovana COV, kterd byla situovdna v severnim
sousedstvi zapadniho konce dnesni nakladkové koleje arealu Jihozdpadni drevarska. Dalsi hala s kusou
nakladkovou koleji byla vybudovana v SV cipu aredlu v sousedstvi enklavy lesa. Nezpevnéné plochy
v této casti zony pak byly vyuZivany mj. jako skladky materidlu, ktery zbyl po vyrobé. Zpracovatel
ma napf. informaci, Ze na skladce severné od deponie kulatiny pro vyrobu dfivek (tedy mezi dneSnim
OC Kaufland a byvalou COV) dochazelo k ukladani zbytkd lepici hmoty z vyroby dievnich desek.

Z historického vyuziti vyplyva mj. potencidlni kontaminace Uzemi. Nize je prehled moznych zdroj
kontaminace:

e Impregnace a maceni drivek (sirkarna)
e Vyroba hlavickové hmoty (sirkarna)

e Mazutova kotelna

e Mazutové nadrie

e Skladka, kam byly deponovany zbytky vyrobnich hmot (mj. lepicich hmot z vyroby dfevnich
desek)
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Mapa 2: Lokality historickych provozt v arealu SOLO
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Zdroj: Vytvoreno v Esri ArcMap 10.4. Podklad: Archiv ortofotomap CUZK (2024).




Z6na je situovana na dné udoli (v nékdejsi ddolni nivé) feky Otavy v nadmorské vysce cca 465 m.n.m.
Udoli zde m4 $irsi praiez dna a vytvaii zde pomérné rozsahlou rovinatou plochu v jinak velmi ¢lenitém
terénu Sumavského podhdfi. | proto byla tato lokalita historicky vybrana pro umisténi vyrobnich
aredll. Pritom je potreba si uvédomit, Ze na Uzemi mésta Susice se dalsi mnohahektarové potencialné
zastavitelné rovinné plochy nenachazeji. Budovani vyrobnich arealll srozsahlejsimi halami,
nebo manipula¢nimi plochami pfritom vyzaduje rovinny terén. Poloha na dné udoli v nékdejsi fi¢ni nivé
ovsem predznamenava povodnové ohroZeni. Pfiblizné polovina Uzemi spada do zaplavového dzemi
Quoo (Uzemi ohrozené tzv. stoletou vodou, neboli mimoradnou povodni s hypotetickou 100-letou
periodicitou). Reka Otava se pfitom nachazi ve vzdalenosti cca 100 m od zény. Proto zde neni vhodné
budovat podsklepené objekty.

Svrchni ¢ast podloZi je tvofena Ficnimi sedimenty, které tvofi , kvartérni hliny, pisky a stérky udolni nivy
feky Otavy. Na lokalité neni v podloZi objekti (pod betonovou podlahou a skvdrovym ndsypem)
pfitomen nepropustny jilovy horizont, ktery je pfirozenou ochranou vod proti pfipadné kontaminaci
cizorodymi ldtkami ze zdjmového tuzemi” (SEKM 2024). V hloubce 2 az 5 m je v kvartérnich sedimentech
mélka (freaticka) zvoden (SEKM 2024).

Uzemim zény Solo piimo neprochdazi zadny vodni tok, ani zde neni #adna trvald vodni plocha.
Pod Hradeckou ulici a v délce cca 50 m i pod Nadrazni ulici vede zatrubnénd vodotec, kterd vychazi
z rybnicku v blizkosti rozvodny Susice a je odvedena do Otavy v blizkosti prodejny AutoKelly. Destové
vody ze zpevnénych ploch v izemi jsou odvadény jednotnou kanalizaci do feky Otavy. Pozlstatkem
po plvodnim systému odvadéni srazkovych vod je odvodriovaci kanal vedeny ze zény do reky Otavy,
ktery je pfi vyssich vodnich stavech na Otavé zasahovan zpétnym vzdutim, v jehoz dasledku muze
dochazet k zaplavovani dil¢ich ploch v zéné.

Cést ploch v zéné je zpevnéna, dalsi ¢ast ploch je tvorena zbofenisti po zdemolovanych stavbach,
kde dochazi k pozvolné ptirozené obnové plidniho pokryvu. Zejména severni ¢ast zony ma ovsem
plvodni pudni pokryv, ktery se po doasném narusovani v rdmci historického deponovani dievniho
materidlu v této ¢asti zony navraci k plvodnimu stavu. Pavodni pldni pokryv zde tvofily nivni pldy.
V dGsledku charakteru historické vyrobni ¢innosti v zoné lze predpokladat, Ze ¢ast pldniho pokryvu
muze byt kontaminovana zdravi skodlivymi latkami.

Uvnitf zény se aktudlné dle informaci zpracovatele nenachazeji Zddné environmentalné cenné biotopy.
Jedinou relevantni plochou zelené je mala enklava lesnich porosti v SV cipu zény, které maji ¢astec¢né
sukcesni charakter. Se zachovdnim této plochy jako plochy lesni pocitd Uzemni plan. Ten zaroven
navrhuje vytvoreni pastli zelené liniového charakteru (stromoradi) na nékolika koridorech napfi¢ zénou
(v severo-jiznim sméru) a ¢aste¢né i po obvodu zény. Zminéné pasy napfi¢ zonou oviem nemusi byt
zcela realizovatelné, protoZe v nékterych pfipadech jdou napfi¢ vyuZivanymi soukromymi aredly
a bude také zaleZet na vysledné komunikacni siti.
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Mapa 3: Majetkopravni poméry v uzemi

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé dat z katastralni mapy, podrobnéji viz. Pfiloha ¢.1

Redené Uzemi neni majetkopravné ucelené a jednotlivé ¢asti jsou vyluéné ve vlastnictvi soukromych
subjektl. S ohledem na tuto skutecnost je tfeba uvazovat v navrhu bud's etapizaci nebo s planovacimi
smlouvami zajistujicimi vzajemnou kooperaci subjektd na patefnich komunikacich a patefnich
rozvodech siti. Nejvétsi ¢asti plochy feSeného uzemi vlastni European Property Group, a.s., Jihozapadni
drevarskd a.s. a N166, a.s., dale mensi ¢ast nalezi firmé SG strojirna s.r.o., dale nékolik soukromych
vlastnikd fyzickych osob a minoritni ¢asti CEZ Distribuce, a. s. a Statni pozemkovy Gfad. V rdmci analyzy
byly zjistény nedofe$ené pfistupy k nékterym pozemklm, napfiklad pozemek p.¢.2895! nemd
vyfeSeno bfemeno pfistupu pres komunikace na sousednich soukromych pozemcich.

Jihovychodni ¢ast feSeného Uzemi zaujima aredl ve vlastnictvi spol. Jihozapadni dfevarska a.s. Ta ma
zamér na vyuzivani celého aredlu ve svém vlastnictvi jako provozniho zazemi pro svou cinnost
a pripadné i prikoupeni dalSich pozemkd v zéné. Ktomuto Uzemi je tedy potieba pfistupovat
jako ke stabilizovanému a neumistovat do néj zaméry, které by byly v rozporu s potfebami vlastnika.

Mensi ¢ast uzemi v zapadnim sousedstvi arealu Solodoor, a.s. je vyuZivana spol. SG strojirna, s.r.o.
Vedeni spolec¢nosti dlouhodobé nekomunikuje ani s méstem, ani se subjekty vlastnicimi okolni
pozemky a areadly. Lze predpokladat, Ze soucasny vlastnik zde bude chtit realizovat vyrobni ¢innost
i nadale a nebude tedy mozné pocitat s konverzi tohoto Uzemi na jiné funkéni vyuziti.

! Pozemek po zbourané hale v severnim sousedstvi aredlu Solodoor a.s.
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Také u obou autoservist v sousedstvi aredlu Solodoor a.s. Ize ocekavat, Ze jejich vlastnici zde budou
chtit zachovat soucasnou cinnost. Zatimco aredl s autoservisem AutoBeranek v Nadrazni ulici
je ve stabilizovaném Uzemi mezi aredly Solodoor a Jihozdpadni dfevarskou, aredl autoservisu VichrTour
je situovan v Uzemi, které bude prochazet transformaci, a kde by pfipadné byl potfeba dil¢i zabor ploch
pro dopravni stavby. Tyto mensi arealy je ovsem fyzicky mozné vymistit na jiné vhodné plochy — za
predpokladu moznosti domluvy s vlastniky. TotéZz plati i o parcele rodinného domu ¢c.p. 257,
ktery je ve vlastnictvi fyzické osoby a pres ktery je dle Uzemniho planu planovana prelozka silnice
11/169.

Ostatni plochy v feSeném Uzemi — kromé lesni enklavy v SV cipu Uzemi maji jednoho dominantniho
vlastnika. Jeho zajmem je zhodnoceni pozemkl bez ohledu na konkrétni funkcni vyuZiti. Na téchto
plochach je tak nejvétsi flexibilita funkéniho vyuziti dzemi z majetkoprdvniho hlediska, samozifejmé
za predpokladu, Ze zde dojde k majetkopravnimu vyporaddni (zejména v pripadé zaboru ploch
pro stavby vefejné infrastruktury).
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Poloha Susice, a tim padem i zény SOLO vzhledem k celostatni silni¢ni infrastrukture je nepfizniva.
Nejblizsi dalnice — D5 je vzddlena pfiblizné 65 km od zény. Pfes Susici pritom nevede zadna silnice .
tridy, coz se projevuje mj. horSimi parametry existujiciho napojeni. Prakticky vSechna silni¢ni napojeni
SuSice na silnice I. tfidy se tak vyznacuji nepfiznivymi smérovymi parametry, trasovanim
pres intravilany sidel, a ve vétsiné pfipadl i nepfiznivymi Sirkovymi parametry.

Nejrychlejsi trasa pro dopravni obsluhu zény pfi spojeni s dalnici D5, resp. s Plzni vede po silnici /27
pres Klatovy, a dale po silnicich 1/22 a 11/187. Toto spojeni se postupné zlepSuje diky realizovanym
stavbam, které zahrnuji zkapacitnéni silnice 1/27 (ve sméru od Plzné)? a budovani obchvat(. Vyrazny
prinos bude mit zprovoznéni obchvatu Klatov, ke kterému by mélo dojit v letoSnim roce.

Po dostavbé dalnice D4, kterd ma byt zprovoznéna také v r. 2024 se ovsem blizsi souvislou dalnici (50
km od zény) s napojenim na dalniéni sit CR stane pravé dalnice D4 (nejrychlejsi spojeni bude
pres Horazdovice a Strakonice).

Z hlediska napojeni samotné Susice na silnice I. tfidy je nejptiznivéjsim spojenim pro tézkou nakladni
dopravu silnice 11/169 z Horazd'ovic do Susice, kterd ma nejlepsi Sitkové, smérové i sklonové parametry.

Navzdory relativné blizké poloze mésta v(i¢i Bavorsku, které je v uzemi hlavni zdrojovou oblasti
zahranic¢nich investic / resp. hlavnim zahrani¢nim odbytistém, je dopravni poloha Susice viéi Bavorsku
také méné prizniva, protoze Susici chybi kvalitni pfimé napojeni. NejkratsSi trasa po silnici 11/190
je uzaviena pro tézkou ndakladni dopravu a v zimni sezdné je obtizné sjizdnd kvuli zdkazu soleni
na Uzemi NP Sumava. Ostatni trasy se vyznacuji velkymi zavleky, nepFiznivymi smérovymi parametry
a pratahy pres intravilany sidel.

Zo6na SOLO se nachdazi v SV ¢asti intravildnu Susice, pfiblizné 500 m od historického jddra mésta.
Po obvodu zény vedou ulice Nadrazni a Hradecka. Po ulici Nadrazni je vedena silnice 11/169, ktera vede
z Horazdovic do Kvildy. Po Hradecké ulici vede silnice 11/187 (Susice — Nepomuk). Na kfizeni obou
téchto ulic v sousedstvi zony se nachazi jeden z hlavnich silni¢nich uzld ve mésté a zaroven jedno z mist
s nejvyssi intenzitou silniéni dopravy. Vzhledem k absenci alternativnich tras toto kfizeni zaroven
predstavuje jedno z Uzkych hrdel silni¢ni sité ve mésté. Obé ulice vykazuji pomérné vysoké intenzity
dopravy (dle Scitani dopravy v r. 2020 projede kaZzdou z téchto ulic denné bezmadla 9 000 vozidel)
a pfi dopravnich Spickach zde mize dochazet ke zdrzenim jak na zminéné kfiZzovatce, tak i na ostatnich
kfizovatkach na téchto ulicich, kde mohou mit motoristé z vedlejsich ulic potize s pfipojenim.

Dalsi hrdlem je prejezd na silnici 11/169 v ulici Prazska, ktery vede napfic¢ kolejistém Zst. Susice
pres 5 koleji, a ktery je nutné uzavfit prakticky pti kazdé manipulaci s vlakovymi soupravami ve stanici.

PFi transformaci zény by doslo k dalSimu navysSeni intenzit dopravy v Uzemi a ke zhor3eni uvedenych
problémd. Silni¢ni skelet v okoli zény by tedy bylo potfeba prestavét tak, aby mj. vznikly alternativni
trasy, které by umoznily jizdu mimo zminéna uzkd hrdla. K nim je potfeba pfipocist i jediny silni¢ni most
pfes feku Otavu ve mésta. Dle platného Uzemniho planu mésta maji byt feSenim nasledujici stavby:

e /169 — obchvat Susice (nové propojeni mezi ulicemi Chmelenska, Nadrazni a Prazska
s pfemosténim Otavy a mimouroviiovym kfizenim s Zelezni¢ni trati SuSice — Klatovy na
klatovském zahlavi Zst. Susice).

e severni obsluzna komunikace plochy aredlu byvalého Solo u Useku Tesco — komercni plocha
(propojeni Hradeckeé ulice se stavbou 11/169 — obchvat Susice)

2 Ctyipruhovy Usek silnice /27 zaéind jiz 53 km od zény
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e propojeni Nadrazni ¢ Hradecka (nové propojeni ptes plochu byvalé sirkarny umoznujici
se vyhnut stavajicimu pretizenému kfiZzeni obou ulic)

e 11/187 — prelozka silnice II. tfidy (nové napojeni silnice 11/187 od Hradku na stavbu I1/169 —
obchvat Susice v koridoru udoli Ostruzné)

Mapa 4: Vyfez z vykresu koncepce dopravni infrastruktury platného tizemniho planu
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Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

Samotna zdéna je na silni¢ni sit pfimo napojena sjezdy z Nadrazni a Hradecké ulice. Aktudlné jediné
verejné pristupné napojeni je u vjezdu do arealu SOLODOOR, ze kterého je napojen také aredl SG
strojirny a prilehlého autoservisu. Tudy Ize podél aredlu SOLODOORu projet do zény (celd komunikace
je ovsem v soukromém vlastnictvi). Ostatni vjezdy do aredlu jsou bud s omezenym pristupem
(pfes branu Jihozapadni drevarské), po nezpevnénych cestach, nebo jsou uzavieny. Vyhledové bude
mozné vyuzivat pro prijezd do zény komunikaci mezi prodejnami JIP potraviny a Lidl,
kterd je prodlouzenim ulice Ceskoslovenské armady. Aktudlné viak tato komunikace na sit cest v z6né
nenavazuje.

Z hlediska intenzit dopravy patfi obé ulice — Hradecka i Nadrazni k nejzatizenéjsSim ve mésté a celkové
intenzity na nich dosahuji témér 9000 voz./24hod., podil nakladni dopravy je na Hradecké ulici 8 %
a v Nadrazni ulici 12 %. Orientacni vytiZenost stavajicich kfiZovatek dllezZitych pro samotnou zénu
je posouzena na zakladé souctl vjezdl do nich. Nejvice zatiZzenou je okruzni kfizovatka Hradecka x
Nadraini — 56 % a priise¢na kiizovatka Hradecka x Ceskoslovenské armédy je vytizena na 49 %.
Uvadéné vytiZzenosti kfiZovatek nepredstavuji kapacitni problémy a umoznuji akceptovat generovanou
dopravu ze zény. Ke kapacitnim problémdm mdze dojit v ndrazovych pripadech extrémnich dopravnich
$pic¢ek — konce smén ve vyrobnich aredlech, kulturni akce, stiidani turnusti na Sumavé atd.
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Mapa 5: Dopravni intenzity na stavajici komunikacni siti
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Zdroj dat: Reditelstvi silnic a dalnic (2020)

JelikoZ rozvojova zéna pfivede do Uzemi dal$i dopravu, byla v rdmci této studie posouzena nehodovost
v feSeném Uzemi v ulicich Hradeckd a Nadrazni za obdobi 1.1.2021 —31.1.2024, co? je standardni doba
pfi posuzovani nehodovosti v rdmci bezpecnostnich inspekci. Z nize uvedeného obrazku je patrné,
Ze za posledni tfi roky byly zaznamendny v feSeném Ulzemi v ulici Hradeckd celkem 4 nehody
bez zranéni a 2 nehody s lehkym zranénim. V ulici Nadrazni bylo zaznamendno 7 nehod bez zranéni
a 5 nehod slehkym zranénim. Je tak patrné, Ze na posuzovanych usecich nedochazi k tézkym
¢i smrtelnym nehoddm. Ze statistiky nehodovosti je dale patrné, Ze vyssi koncentrace nehod
je v okruzni kfizovatce Nadrazni x Hradecka, coz Ize pficitat vyssi intenzité zatizeni.
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Mapa 6: Nehodovost na stavajici komunikacni siti za obdobi 1.1.2021 - 31.1.2024
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Zdroj: Policie CR (2024)

Samotna sit cest v zoné je pozlstatkem po siti aredlovych komunikaci podniku SOLO. Tato sit je dnes
v dlsledku probéhlych asanaci a dlouhodobé absence udrzby v podstaté nefunkéni, ve vychodni ¢asti
je navic prerusena aredlem Jihozdpadni drevarské. Ten sice zatim neni zcela oplocen, vzhledem
k vyuziti lze ovSsem predpokladat, Ze se postupné stane neprostupnym. Vyznamnou bariéru
zde predstavuje také nakladkova kolej na vlecce, pres kterou nebude mozné prochazet, ani projizdét.
Ta pfitom vede podél celé severni hrany arealu Jihozdpadni dfevarské, v souhrnné délce témér 500 m.
Potencidlné vyuZitelné zbytky skeletu aredlové sité cest tak predstavuje zachovald komunikace
napojujici SOLODOOR a SG strojirnu na Nadrazni ulici, ktera se dale staci podél aredlu SOLODOORu
vychodnim smérem, kde vede aZ k aredlu Jihozdpadni drevarské, na jehoZ hranici doslo k jejimu
pfehrazeni. Tato komunikace by vyhledové mohla slouzit ke zpfistupnéni Uzemi severné od aredlu
SOLODOOR, problémem je ovsem relativné omezeny prostor mezi SOLODOORem a SG strojirnou, kudy
sméfuje veskera dopravni obsluha do obou podnik(i a kde je velka zatéZz dopravou v klidu i IAD
pfi stfidani smén. Pro naplnéni této funkce by tak muselo dojit k nalezeni alternativ pro parkovani
zaméstnancl. Z této komunikace vychazi severnim smérem cesta, kterd vede mezi okrajem aredlu
Jihozépadni dievaiské a byvalou trafostanici a dale podél byvalé COV a# na severni hranu zény.
Po severni hrané zény vede cesta od OC Tesco, az k domm €.p. 460 a 618, které jsou napojeny na sit
verejnych komunikaci vyse uvedenymi cestami. Od domu €. 618 se cesta staci jiznim smérem do arealu
Jihozédpadni dfevarské, kde Ize ovsem predpokladat dlouhodobou neprostupnost v disledku provozu
Zeleznicniho prekladisté. Uvedené cesty se mohou vyhledové stat soucdsti obnoveného
komunikacniho skeletu zdny, ktery bude potfeba doplnit dalSimi vjezdy do Uzemi a dalSimi
komunikacemi. Kromé staveb navrZenych v Uzemnim planu se nabizi napf. prodlouzeni ulice
Ceskoslovenské armady napfti¢ zénou v zadpado-vychodnim sméru.

Zbéna SOLO je historicky napojena na Zeleznicni sit prostfednictvim vlecky vyvedené z Zst. Susice.
Tato vlecka se dochovala do dnesni doby, kdy je ve vlastnictvi a v uzivani spolecnosti Jihozapadni
drevarska, ktera ji vyuziva kvypravovani vlakd se surovym drfevem (kulatinou) pro zahranic¢ni
odbératele. Spolecnost pfitom takto vypravuje cca 1-2 vlaky tydné. Vlecka je dale vyuZivana
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spole¢nosti Zemédélské zdsobovani a nakup Strakonice a.s., provozujici aredl se silem vychodné
od zony, k prilezitostnému vypravovani vlakl s obilovinami.

Z puvodniho vileckového systému uvnitf zony byla zachovana v provozu jen ¢ast, kterd se nachazi
v arealu Jihozapadni dfevaiské. Ta nedavno obnovila Zelezniéni svriek napfic celym arealem, kde v celé
délce dochazi k nakladani ucelenych vlak. Dnes je zde k dispozici cca 490 m dlouha nakladkova kolej.
Podél celé jizni hrany nakladkové koleje byla vybudovdna zpevnénd manipulacni plocha. Dle vyjadreni
vedeni spolecnosti Jihozapadni dfevarska se uvazuje o moznosti nabidky vyuZivani tohoto prekladisté
i pro dalsi subjekty, pro které by zde mohla byt zajisténa preklddka pfi nedostatecném vytizeni
ze strany Jihozdpadni drevarské. Pfitomnost tohoto prekladisté je zdsadnim limitujicim faktorem
pro umisténi dalSich zdmérd v dot¢eném Uzemi. Pfes nakladkovou kolej nemizZe vést zadny verejné
vyuzivany prejezd (protoZe by byl zablokovan po celou dobu pfitomnosti naklddaného / vykladaného
vlaku), ani sem po dobu existence prekladisté nebude mozné umistit dalSi zamér. Cely severni okraj
aredlu Jihozapadni difevarské tak bude pro dopravni infrastrukturu neprostupny.

Vzhledem k odlehlé poloze stadvajici zst. SuSice i vzhledem ke konverzi zény a existenci vlecky
se dlouhodobé uvazuje o vybudovani nové Zeleznicni trati z zZst. SuSice do polohy blize k centru mésta,
kde ma byt situovana nova Zst. Susice mésto. Tento zdmér je obsazen mj. v Planu dopravni obsluznosti
Plzeriského kraje 2022-2026, i v nékterych materidlech Ministerstva dopravy CR (napf. v Koncepci
rozvoje elektrické trakce v Ceské republice zr. 2023). V této studii bude specifikovan zabor ploch
potiebnych pro umisténi této stavby.

Zelezni¢ni trat Horazdovice predmésti — Klatovy byla vybudovéna statni spole¢nosti Ceskomoravska
transverzalni draha, 1. fijna 1888 byl zahajen pravidelny provoz. Trat spojila Plzerisko-bfezenskou
drahu u Klatov a Drahu cisafe Frantiska Josefa u Horazdovic. Jednokolejna regionalni zelezniéni trat
¢islo 222, ¢islo tabulky tratovych pomért 710 A, je soudasti traté 185. Dovolena tratova tfida zatizeni
je C3 (20 t na napravu / 7,2 t na béZny metr), maximalni tratova rychlost je 65 km/h, maximalni délka
osobniho vlaku 90 m, normativni délka ndakladniho vlaku je 473 m (maximalné 550 m vcetné
lokomotivy), maximalni sklon na trati je 15 %..

Mezistani¢ni Usek Zichovice — Susice je vybaven trafovym zabezpecovacim zafizenim 2. kategorie typu
reléovy polo autoblok z roku 1974. Mezistani¢ni Usek neni vybaven zafizenim pro kontrolu volnosti
trati. V mezistani¢nim Usek SuSice — Hradek u Susice neni zfizeno tratové zabezpecovaci zafizeni.
Jizdy vlakU jsou zabezpeceny telefonickym dorozumivanim.

ZST Sudice je mezilehld stanice uréend pro organizovéni jizd vlakd a posun. Stanice
je bez mimouroviiového pristupu na vSechna nastupisté. Na vSechna nastupisté (vyjma prvniho
u budovy) se pristupuje pres koleje (pfechod, centralni pfechod). Stanice je v nepretrzitém provozu
obsazena jednim vypravéim a jednim vyhybkarem. Ve stanici se nachazi tfi dopravni a pét
manipulaénich koleji. V ZST Susice jsou dvé nekrytd hranova nastupiité s Groviiovym pfristupem,
s vySkou ndstupistni hrany do 350 mm, délkou nastupistni hrany 96 m, k pfichodu k vlakiim slouzi
prechody pres koleje. Ve stanici je vykladaci misto CD Cargo a jedno smluvni vykladaci misto a jsou
do ni napojeny t¥i vle¢ky. V ZST Susice je dopravni kanceldi umisténa ve vypravni budové. Dal$im
pozemnim objektem ve stanici je objekt stavédla St2. V roce 2021 byla dokonéena rekonstrukce
vypravni budovy. Byla provedena stavebni pripravenost mistnosti pro umisténi novych technologii.
ZST Susice je vybavena stani¢nim zabezpefovacim zafizenim 2. kategorie — elektromechanické
s Ustfednim pfistrojem.
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Zafizenim pro spoluplsobeni vlaku jsou pocitate ndprav. Vyhybky 1, 2, 12 a 13 jsou osazeny
elektromotorickymi prestavniky. Ostatni vyhybky a vykolejky jsou ptestavovany rucné.

V ZST Susice je zakladni a nédhradni telefonni zafizeni — zapojovaé MTZ 10-A. Radiové spojeni
je zajisténo prostrednictvim sité TRS a MRS. Zaznam provozu je uloZzen v zaznamovém zatizeni ReDat3.
Na pracovisti vypravciho je umisténa vypocetni technika. Vizualni informacni systém pro cestujici
Mikrovox je majetkem Krajského uradu Plzeriského kraje.

Do ZST Susice jsou zaustény t¥i vle¢ky smérem k centru mésta, vlecky &islo 2017 a 2212 jsou mimo
provoz, vlecka 2107 je v provozu.

V Prohlaseni o draze 2025 (Sprava Zeleznic 2024) a Seznamu provozovanych viecek (Drazni Urad 2024)
jsou uvedeny vlecky:

o V provozu: vle¢ka 2107 — Jihozdpadni dfevarskd, provozovatel Dr. ZENKL s.r.o. www.drzenkl.cz,
napojend na ZST Susice vyhybkou ¢. 10 z koleje €. 3 v km 19,268, stavebni délka 1,979 km (ukoncena
zarazedlem v km 0,593m, dfive provozovana v celé délce pod nazvem SOLO Susice)

o Mimo provoz: vlecka 2017 — Primagra, a.s. — vlecka Susice, provozovatel Primagra, a.s.
Www.primagra.cz, napojend na ZST Susice koncovym stykem vyhybkou €. 9 v km 19,230 do koleje €. 4,
stavebni délka 0,275 km (dfive pod ndazvem ACHP Susice)

V Prohlaseni o draze 2025 jiz neni uvedena vlecka uvedend v Seznamu provozovanych vlecek (neni tedy
verejné pristupna):

. Mimo provoz: vlecka 2212 — ZZN Strakonice, a.s. - vlecka Susice, provozovatel Lovochemie a.s.,
napojena na vlecku 2107 vyhybkou €. S2 v km 0,175, délka 0,327 km (dfive PROAGRO Susice)

V roce 2016 zanikla vlecka do stavebnin K. Klement Susice (dfive ZKD Susice), ktera vsak byla zapojena
do vychodniho zhlavi stanice SuSice.

Sprava Zeleznic pfipravuje zlepseni zhruba dvaceti kilometr( regionalni traté z Horazd'ovic pfedmésti
do Susice. Krajsky urad Plzeriského kraje aktudlné ke stavbé zahdjil izemni fizeni, samotnd stavba
by méla probéhnout v letech 2027 aZ 2028. Opraven bude Zelezni¢ni spodek a svrSek mezistani¢nich
usecich, bude zfizeno nové zabezpecovaci zafizeni a dojde k zabezpeleni nebo zruseni nékolika
prejezdd. Stavba bude fesit té rekonstrukci ZST Susice. Vzniknou mimo jiné nova nastupisté s nastupni
hranou 55 centimetrd nad temenem kolejnice s délkou nastupni hrany 90 m. Nové bude umoznén
bezbariérovy pfistup cestujicich pomoci zabezpeceného centrdlniho prechodu. V rdmci revitalizace
bude projedndana moZnost zruseni napojeni neprovozovanych vlecek podle §5, odst. 6 zdkona
€. 266/1994 Sb.

V celém mezistani¢nim Useku Zichovice — Susice bude provedena kompletni rekonstrukce Zelezni¢niho
svrsku a sanace zelezni¢niho spodku vcetné odvodnéni. Prejezd pres silnici 1/22 ¢islo P887 bude
rekonstruovan. Bude provedena rekonstrukce prejezdové konstrukce, véetné sanace Zelezni¢niho
spodku a odvodnéni. Prejezdova konstrukce bude rozsitena o chodnik se smiSenym provozem
pro cyklisty a pési. Soucasné bude fesena rekonstrukce prejezdové konstrukce koleje vliecky.

Ve stanici SuSice budou vybudovdna nova stani¢ni zabezpecovaci zafizeni 3. kategorie, typu
elektronické stavédlo, budou zfizeny pocitace ndprav. Technologie zabezpecovaciho zafizeni bude
umisténa do technologickych mistnosti ve vypravni budové.
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Na trati je provozovdna regiondlni drazni doprava na objednavku Plzenského kraje v rdmci
integrovaného dopravniho systému Plzenského kraje (IDPK) organizované spolecnosti POVED s.r.o.
Susice je stfredem zény 054 Susice IDPK. V rdmci IDPK jde o linku P11 Klatovy — Horazdovice pfedmésti
(- Strakonice).

Mapa 7: Zéna Susice v IDPK
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Zdroj: IDPK (2024)

Dopravu na lince P11 Horazd'ovice pfedmésti — Susice — Klatovy zajistuje od 10.12.2023 dopravce GW
Train Regio a.s. na zakladé Smlouvy o zavazku verejné sluzby s Plzeriskym krajem vozidly RS1 Stadler
za cenu dopravniho vykonu 165 K&/km. Provozuje zde 17,5 pard spoji za jeden pracovni den v Usecich:

e Horazdovice predmésti — Klatovy 11,5 paru
e HoraZdovice pfedmésti — Susice 5,5 paru
e Susice —Klatovy 0,5 paru

Podle GVD vlakové dopravy 2023 je provozovan jeden par nakladnich Mn vlakd (mistni nebo
manipulaéni vlak) denné mezi Horazd'ovicemi predméstim a Kolincem.

Organizator dopravy Plzeriského kraje, spole¢nost POVED, dlouhodobé predpoklada vyuZiti stavajiciho
vle¢kového systému smérem k centru mésta ke zméné na regionalni trat a zfizeni nové zastavky Susice
mésto, ktera bude umisténa na okraji centra mésta. Predpoklad nové zastavky je v lokalité krizovatek
ulic Hradeckd a Ceskoslovenské armady.

Obecné je zde moziné vést provoz nasledujicich linek:
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1. Plzenn — Nepomuk — HoraZd'ovice pfedmésti — SusSice mésto,

2. SuSice mésto — Horazdovice predmeésti — Pisek (v pfipadé vyznamného zlepseni Zelezni¢ni
infrastruktury ve sméru do Prahy i dale jako mozné rychlikové spojeni s Prahou),

3. SuSice mésto — Klatovy.

Konkrétni frekvenci spoju Ize v soucasnosti pouze odhadovat. V pfipadé linky do Plzné (1) je uvaZzovano
s celodennim intervalem 60 minut, v pfipadé ostatnich dvou linek (2, 3) by pak mohl byt Spickovy
interval 60 minut a sedlovy/vikendovy 120 minut s moznym lokalnim posilenim v Useku Susice mésto
— HoraZzdovice predmésti dle dosahovani pfipojl vlaka dalkové dopravy. Pfi Spickovém intervalu
se muZe v konecné stanici Susice mésto vyskytnout za 120 minut 6 az 7 parQ osobnich vlakd, pfi velmi
optimistickém odhadu az 10 paru spoju.

Z provozniho hlediska je optimalni vozba elektrickymi nebo dvouzdrojovymi jednotkami bez nutnosti
objizdéni soupravy. Nova stanice musi obsahovat minimalné dvé koleje s ndstupnimi hranami alespon
v délce 120 m s prostorovou rezervou 30 m, aby bylo mozné prodlouzeni nastupist na celkovych 150 m.
Z provozniho hlediska je vhodnad i tfeti kolej. V pfipadé nedostatecné kapacity pro odstavy lze dale
vyuzit nedalekou stanici Susice.

V blizkosti nové stanice SuSice mésto je nutné zfidit terminal pro ndvazné autobusy. Z kapacitniho
hlediska by novy terminal mél dle pozadavk( POVEDu obsahovat 6 az 8 odjezdovych stanovist, 1 az 2
prijezdové a alespon 5 odstavnych stani. Dale by mél termindl obsahovat pfislusnou infrastrukturu
pro fidice i cestujici.

Trat propojujici stavajici stanici Susice s novou stanici SuSice mésto musi z ¢asti vyuZit stopu, ve které
vede stdvajici vlecka ¢islo 2107. Jedna se o zacatek trati, tj. napojeni do klatovského zhlavi stanice
Susice a naslednych cca 500 m, kde vzhledem k okolnim objektim nelze trat vést jinudy. Z pohledu
zakona o drahach se bude jednat o regionalni drahu.

Stavajici dvé registrované vlecky obsluhuji areal pily (spolecnost lJihozapadni drevarska a.s.)
a zemédélsky aredl (Zemédélské zasobovani a nakup Strakonice a.s.). Oba subjekty poZaduji mozZnost
zachovani vlec¢kového provozu i v budoucnu. Proto bude nutné zfidit na trati body pfipojeni dvou
vlecek.

Navrh nového Useku Zelezniéni traté musi odpovidat CSN 73 6301 Projektovani Zelezni¢nich drah, CSN
73 6320 Prujezdné profily na drahach celostatnich, drahach regionalnich a vleckach normalniho
rozchodu a CSN 73 6380 Zelezni¢ni ptejezdy a piechody a dalsich technickym podminkam a oborovym
predpistm.

Pfedpokladané parametry regionalni drahy:

e maximalni sklon 25 %o,

e tratova rychlost 65 km/h,

e doporuceny minimalni polomér oblouku 422,5 m,

e stavebni Uprava nové zfizovanych a rekonstruovanych prejezdi musi splfiovat ustanoveni
normy CSN 73 6380, CSN 73 6360-1 a CSN 73 6360-2,

e nelze nové zfizovat prejezdy s Uhlem kfizeni mensim nez 75°,

e okraj nového prejezdu nesmi byt umistén blize nez 30 m od kfiZovatky pozemnich komunikaci,
e prejezd se nema zfizovat pres trat s kolejemi v pfevysSeni, a nesmi se zfizovat pres kolej
v pfechodnici, vzestupnici a oblouku a pres pohyblivé ¢asti vyhybek, srdcovku a pfidrZnici,

e podélny skon komunikace pred prejezdem nesmi byt vyssi nez 3 %.
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Napti¢ zénou nevedou Zadné trasy pro pési ani cyklisty. Sou€asnd zdna pfitom predstavuje
komunikacéni bariéru mezi Hradeckou a Nadrazni ulici — napt. pro pohyb mezi provozovnami a obytnymi
domy v Nadrazni ulici, sidlistém sirkafska a obchodnimi centry v Hradecké ulici.
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Mapa 8: Stavajici vjezdy do zény a komunikaéni sit v zé6né
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Limity vyuZiti Gzemi uvedené v této podkapitole vychdzi primarné z Uzemniho planu mésta Susice
a na vybranych mistech jsou doplnény vlastnim zjisténim zpracovatele.

Limity, které navrhuje zpracovatel UPD a které vychdzeji z konkrétnich podminek reseného uzemi
jsou spole¢nym vyjddrenim zdkladnich zdsad usporddani uzemi a limit( jeho vyuZiti. Tyto se stdvaji
v okamZiku schvdleni UPD zdvaznym regulativem. Udaje byly ¢erpdny z Uzemniho plénu mésta Susice
Uplného znéni po zméné ¢islo 1. z Fijna 2022.

V Uzemnim planu mésta Susice je zdlraznén potencidl pfirozeného meésta Susice jako centra
cestovniho ruchu. Tento cil a zamér mésta by nemél byt negovan zdmérem vyuzitim fesSeného Uzemi,
které je ve vztahu k velikosti Susice jako celku rozsahlé. Vzhledem k predpokladané funkci je vhodné
citlivé fesit ochranu krajinného horizontu, napojeni aredlu na mésto a vhodné strukturovat pohledové
kompozi¢ni osy, prihledy a vnitfni vefejné prostory v ramci Uzemi a uli¢ni prostory doplnit liniovou
zeleni. Transformace prostoru by méla probihat v tésné spolupraci aktérd zohlednujici celkové feseni
aredlu a na podkladé pldnovacich smluv. Celé feSené Uzemi se nachazi v zastavitelném uzemi,
ve vykresu zakladniho ¢lenéni Uzemi je vymezena plocha podminéna Gdzemni studii.

Mapa 9: Vykres zakladniho clenéni tzemi, vyfez
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STAV NAVRH REZERVA

P1-VL-su plocha pfestavby

plocha zmén v nezastavénem uzemi
Z1-Bl-su zastavitelna plocha

R1 :  hranice uzemni rezervy

................

plocha pro ovéfeni uzemni studii

Fami

plocha podminéna dohodou o parcelaci

hranice reSeného uzemi
hranice katastralniho dzemi
"

zastavéne uzemik 10. 5. 2021

E hranice pozemku

Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

Vétsina Uzemi je uzemnim pldanem klasifikovana jako stabilizovana plocha vyroby a sklady — lehky
pramysl [VL]. Vyrobni funkci jsou urceny predevsim plochy v oblasti byvalého SOLO Susice podél
komunikace 11/169 Nadrazni.

Severni hranu pak lemuje liniova plocha navriena pro vyuZiti ,plochy verejnych prostranstvi —
s pfevahou zpevnénych ploch [PV]“ P18-PV-su coZ souvisi s planovanou vefejné prospésnou stavbou
VSD 4 - MK — severni obsluzna komunikace plochy byvalého aredlu Solo u Useku Tesco — komer¢ni
plocha (rozsah 1,2970 ha). Jihozapadni cip Uzemi pfimykajici se blize k historickému jadru obce
v prostoru uvolnéném po historické vyrobné sirek SOLO je navrZen jako plocha smiSend obytnd —
méstska [SM] P34-SM-su (2,8297 ha) a plocha verejnych prostranstvi — s pfevahou zpevnénych ploch
[PV] P35-PV-su a P8-PV-su.

Pro plochu P34-SM-su a plochu P8-PV-su vyplyva z Uzemniho planu poZadavek na vypracovani uzemni
studie za Ucelem provéreni zmén vyuZiti vymezenych zastavitelnych ploch a ploch zmén zastavéného
uzemi jako podminky pro rozhodovani v dotéeném Uzemi:

,Uzemni studie vymezi strukturu a funkéni vyuZiti zdstavby v podminkdch zachovdvanych
a demolovanych objektu byvalého Sola. Studie stanovi vyuZiti tzemi pro mix bydleni, doprovodnych
funkci, pripadné obcanské vybavenosti. Soucdsti plochy bude vefejné prostranstvi o minimdini vymére
0,1415ha bez zapocitdni komunikaci. Plocha bude fesena jednou studii spolu s plochou P8-PV-su.
Plocha P8-PV-su se nezapocitd do potiebnych ploch verfejného prostranstvi.”
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Mapa 10: Hlavni vykres, LIST 1, vyiez
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Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

Zjihu a zdpadu je uzemi dopravné obslouzeno hlavnimi komunikacemi Il. tfidy. Limity dopravni
obsluznosti jsou podrobnéji zpracovany v predchazejici ¢asti 2.1.5. Dopravni poloha a dopravni
napojeni zony. Zéna neleZi na hlavni dopravnim tahu a je proto vhodné tomu pfizplsobit uvaZzovanou
funkéni ndpln véetné jejiho méfitka a uvazované vnesené dopravni zatéze. Nejevi se vhodné umistovat
provozy indukujici vysokou obratkovost nebo nadmérné zatézZujici stavajici dopravni skelet i s ohledem
na zatizeni znecisténim ovzdusi. Vyhledové je uzemnim planem navrzena komunikace podél severni
hranice zény a dale novd komunikace mezi plochou uréenou pro smisené obytné Uzemi a lehkou
vyrobu. Nékteré pozemky v zoné nemaji majetkopravné doreSen pfistup na pozemek. Z pohledu
pldnovaného vyuziti je tieba zvaZit miru vneseného zatiZzeni dopravni infrastruktury a vliv na okoli, urcit
prioritni trasy pro transport vstupnich a vystupnich objem tak, aby nedoslo k zatiZzeni obytnych zén.
Vyznamnym limitem se jevi omezeni dopravy v zoné v severojiznim sméru z divodu umisténé vlecky
a pldnovaného protazeni Zelezni¢niho propojeni snovou zastdvkou blize k méstu. Podminkou
k aktivaci severni ¢asti zény je dopravni zpfistupnéni ze severu dostate¢né kapacitni planovanou
komunikaci.
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V Uzemi vede stfedem v zdpadovychodnim sméru Zelezni¢ni vlecka a je vymezeno ochranné pasmo
Zeleznice a vlecky. V pfipadé technickych uUprav vlecky nebo budovani novych kolejovych tras je tfeba
pfedem naplanovat budouci inZenyrské sité v lokalité vcetné moznych budoucich prostupl
pod kolejisttm a odvodnéni lokality, aby nedoSlo kodfiznuti severni casti Uzemi,
pokud by se jeho transformace casové nepotkdvala s dalSimi zadsadnimi zménami v Uzemi (napft.
zokruhovani vodovodu, odkanalizovani atd.).

Cyklisticka doprava vede podél feky Otavy, v ndvrhu by bylo vhodné uvaZovat o funkénim propojeni
do prostoru zény za Ucelem kazdodenni dojizdky ve vazbé bydleni a prace. Je vhodné dimenzovat
s ohledem na cyklistickou dopravu i vnitini dopravni skelet zény, protoZe se jedna o rovinaté Uzemi
s dobrou vazbou na obytné ¢asti.

Pro podporu pési dopravy je vhodné resit hlavni trasy v zéné v plynulé navaznosti na pési vazby v okoli.
Atraktivnim ztvarnénim prostor spolu s adekvatni rytmizaci napfiklad kompoziéni zeleni ve formé aleji
stinicich v |été ulice je vhodné podpofit nejprirozenéjsi pohyb. Hrozbou je zbytecéné vyvolani osobni

automobilové dopravy (bydleni-prace) v ptipadé nevhodné navrzenych verejnych prostor.

Mapa 11: Koncepce dopravni infrastruktury, LIST 1, vyfez véetné vybranych prvkt legendy
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uéelové komunikace vefejné i nevefejné pristupné

cyklisticka stezka

Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

Zplatné Uzemné planovaci dokumentace a zdroven zjisténého stdvajictho stavu vyplyvaji
neopomenutelna ochranna pasma inzenyrskych siti a technické infrastruktury. V ndvrhu reseni dzemi
je potfeba zohlednit stavajici trasovani a pfipadné navrhnout nezbytné prelozky s ohledem
na ekonomickou adekvatnost. Stfedem feSeného Uzemi probiha ze severu na jih trasa vysokého napéti,
v nadzemnim a podzemnim vedeni, kterd je ukoncena distribu¢ni trafostanici u provozovny firmy
SOLODOOR a.s.. Ochranné pasmo pro napéti nad 1 kV do 35 kV je 7 m od krajniho vodice ve smyslu
plGdorysného priimétu. V plose feseného izemi je Uzemnim planem navrzena budouci trasa vodovodu
v ploge P35-PV-su. Déle od asanované areélové COV v Gzemi probiha trasa stavajici kanalizace smérem
na vychod, pfedpokladem je, Ze nyni neslouZi plné své pavodni funkci a jako limit se tedy projevuje
jen castecné.

V Uzemi probihaji mikrovinné spoje (viz. vykres siti technické infrastruktury v Pfiloze ¢. 1)
z nichz teoreticky kolizni mGze byt jen mikrovinny spoj ve vysce 489,0 m.
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Mapa 12: Koncepce technické infrastruktury, LIST 1, vyfez véetné vybranych prvkt legendy
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Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

V plose zény se nachazeji tyto navrzené verejné prospésné stavby:

VSD 4 - MK — severni obsluzna komunikace plochy byvalého arealu Solo u Useku Tesco — komeréni
plocha (rozsah 1,2970 ha)

VSD 7 - MK — propojeni Nadrazni <> Hradecka (rozsah 0,5214 ha)
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ProtaZzeni Zelezni¢ni trati vCetné koncového nadrazi do Uzemi Zst. SuSice mésto neni zaneseno
v Uzemnim planu, ale zdmér je obsazen mj. v Planu dopravni obsluznosti Plzeriského kraje 2022—-2026,
i v nékterych materidlech Ministerstva dopravy CR (napf. v Koncepci rozvoje elektrické trakce v Ceské
republice z r. 2023).

V souvislosti s uvazovanym protaZenim Zelezni¢niho napojeni budou nové vymezena ochrannd pasma
drahy, coz ma vliv i na zastavbu v Uzemi, ochranu proti hluku u vybranych druh( objektd a dale
na pripadné sifeni bludnych proudd v dzemi.

Mapa 13: Vykres verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci, LIST 1 vyiez
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Zdroj: Uzemni plan mésta Susice (2022)

Koordinacni vykres uzemniho planu shrnuje nékteré limity rozebirané v pfedchozich odstavcich
a nad ramec jiz analyzovaného je zde uveden jihozdpadni cip jako potencidlni archeologické nalezisté
(Sirsi zazemi historického jadra), dale jsou bodovou znackou vyznacena potencialni Gzemi ekologickych
rizik predevsim v jihozapadni ¢asti arealu v ndvaznosti na byvalou provozovnu SOLO Susice.
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Mapa 14: Koordinacni vykres, LIST 1, vyfez v€etné vybranych prvki legendy
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Centrum mésta Susice nad Otavou je vyhlasenou Méstskou pamatkovou zénou. Tento limit ovliviiuje
koncepci zény spiSe ve smyslu neohrozeni vyznamnych pohledi na mésto a respektu k vySkovym
dominantdm. Predpokladd se, Ze vtomto smyslu bude narodni pamatkovy Ustav pfistupovat
k posuzovani navrzené koncepce. Jednd se o rovinaté Uzemi v nivé rfeky Otavy, kterd funguje
jako prirozeny nadregiondlni biokoridor, zdplavové uUzemi je blize analyzovdno v samostatném
odstavci. Zéna lezi mimo plochu aktivniho biokoridoru, pfesto je vhodné podpofit zapojeni aredlu
do ekosystému krajiny podél reky.

Celé spravni Uzemi je zajmovym Uzemim Ministerstva obrany z hlediska povolovani vyjmenovanych
staveb. V souladu s § 175 stavebniho zdkona lze v celém feSeném Uzemi umistit a povolit vystavbu
vybranych druh( staveb, jen na zakladé zavazného stanoviska Ministerstva obrany. Tyto druhy staveb
jsou uvedené v kapitole 1f) textu Uzemniho planu. Z potencialnich staveb se toto omezeni tyka
Zeleznicni trati a vedeni VN.

Do c¢asti feseného Uzemi (jihozapadni cip a vychod Uzemi) zasahuje plocha zaplavového Uzemi stoleté
vody tzv. Quoo. Do jihozapadniho cipu dokonce zasahuje hranice Q. V platném Gzemnim planu
je uvedeno, Ze zastavba v ploSe Qioo neni moznd, ale plocha se nachazi v rdmci jiz dfive zastavéného
tzemi, kde UP zastavbu pFipousti vzhledem k tomu, 7e se jedna o plochu pfestavby: ,Udoli Otavy
je pro mésto Susice krajinnym i kompoziénim klicovym prvkem. Uzemni pldn v jeho toku a okoli
vymezuje ochranu ve formé vedeni nadregiondlniho biokoridoru s vloZenymi lokdInimi biocentry,
ddle je plné respektovdna aktivni zona zdplavového Uzemi i zdplavové uzemi Qioo, kromé ploch
stdvajicich a ploch prestavby. Soucasny stav je zachovdn vzhledem k preferenci kulturné historickych
hodnot tzemi. Zddné zdsadni plochy rozvoje ani revitalizace nejsou do plochy tdoli Otavy navrhovdny.
V udoli Otavy je predpokladem ponechdni a stdlé zpristupriovdni toku pro zdravotné rekreacni funkce
ve stdvajicim uzemnim pramétu. “
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Mapa 15: Stanovena zaplavova uzemi. Q100
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Zdroj: Vlastni zpracovani na podkladé UP mésta Susice

v vz,

Podle databaze starych ekologickych zatézi (SEKM 2024) je lokalita byvalého aredlu SOLO Susice
klasifikovana kategorii priority P4.1, jiz specifikuje vyrok ,Zddné informace o kontaminaci — na lokalitu
je nutno nahliZet jako na podezielou; zatim nelze vyloucit nezbytnost realizace ndpravného opatreni”.
Dalsim doporu¢enym postupem je prlzkum kontaminace. Z toho vyplyva, Ze bohuZel neexistuji
konkrétni informace o povaze a rozsahu kontaminace v arealu Solo SuSice. Pro plnohodnotné
zhodnoceni kontaminace vcetné stanoveni pripadnych sanacnich opatfeni a vycisleni naklad(
na né by bylo potfeba zpracovat podrobny prlizkum, ktery neni soucasti této studie a pro jeho
provedeni by byl potfebny souhlas vlastnik( dotéenych pozemkd.

Predpoklada se rozdilnd mira znecisténi podle historického umisténi jednotlivych provoz(. V nékterych
Castech (sirkarna, skladka vyrobnich hmot) lze ocekavat, Ze bude areal zatizen vyssSimi finan¢nimi
naroky a ¢asovou naroc¢nosti na sanaci starych ekologickych zatézi, zatimco mensi zatéz Ize predjimat
v prostorech kde probihal sklad drevni hmoty nebo jeji zpracovani. Je proto vhodné uvaZovat
0 moZnosti etapizace tak, aby nebyla celd transformace Uzemi navdzdna na nejvice zatizenou cast.
Rozvoj nejvice zatizenych ¢asti by nemél podminovat transformaci celého uzemi. Doporucuje se v prvni
fazi zadat podrobnéjsi prlzkum, ktery by potvrdil a zpresnil predpokladané znecisténi formou

prazkumnych vrtl i s ohledem na transport znecisténi skrze podzemni vody.
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Ukoncéenim provozu vyznamného vyrobniho provozu SOLO Susice doSlo paradoxné pres vsechny
negativni aspekty zastaveni vyroby ke zlepseni stavu ovzdusi v lokalité vlivem odstaveni energetického
hospodarstvi a poklesu intenzity dopravy v misté. PFfi ndvrhu vyuziti zény je tfeba toto zohlednit
a minimalizovat ve vztahu k uvazované funkci miru budouciho zatizeni napriklad volbou energetického
zdroje tak, aby byla Unosnd a nebyla v konfliktu s hodnotou pfiznivého Zivotniho prostredi v lokalité.
Susice s protékajici rekou Otavou je vnimdna jako ,vstupni brdna“ cenného pfirodniho prostoru
Sumavy. Mésto leZi mimo primyslova centra a dopravni koridory a je tak minimdlné zasaieno
negativnimi vedlejSimi produkty jako je zhorsené ovzdusi nebo zatizeni hlukem.

Ve mésté a okoli byla ukonéena &innost Armady CR véetné negativnich désledk( ¢innosti na krajinu.
Vodni toky Otava a Ostruzna predstavuji v soucasnosti plnohodnotné pfirodni prvky s dobrou kvalitou
vody. Zejména feka Otava je soucasti obrazu mésta a plnohodnotnou slozkou kvality jeho vnitfniho
prostiedi véetné jejiho vyuziti pro ucely rekreaéniho vodactvi. Pfirodni slozka je jedine¢nd, mésto
je cilem turistickych aktivit republikového vyznamu. V SirSim zazemi feSeného Uzemi jsou uplatnény
plo$né prvky ochrany (NATURA — EVL, PO, nedalekd CHKO, maloplo$né ZCHU, VKP), predstavujici
legislativni kontrolu nad kratkodobymi intervencemi do usporadani krajiny.

Jihozdpadni cip reSeného Uzemi spadd do oblasti Uzemnim pldnem vymezené jako zajmové Uzemi
pro archeologické ndlezy. V tomto Uzemi se také nachazi pamatkové chranény soubor budov Byvalé
sirkarny SOLO. Z tovarniho komplexu je pamatkové chranéna nejstarsi budova aredlu — patrovy dim
¢p. 166/11, pozdéjsi administrativni budova podniku, a jizné od ni stojici pfizemni byvald administrativni
budova ¢p. 226/Il. V soucasné dobé jsou tyto objekty nevyuzivané, chatraji a zejména historicka
hodnota budovy ¢p 166 je redukovana pozdéjsimi stavebnimi zasahy. Vlastnik objektd
s jejich pamatkovou ochranou nesouhlasi. Pokud se nenalezne adekvatni vyuZiti pro tyto objekty,
bude jejich pamatkova ochrana komplikovat transformaci tohoto cenného Uzemi.

Viz. predchozi kapitoly, je zaneseno v Uzemné planovaci dokumentaci.

Uzemi zény neni evidovano jako chrdnéné z pohledu ptacich oblasti Natura 2000, Biosférickych
rezervaci UNESCO, Svétového pfirodniho bohatstvi UNESCO, nenachadzi se zde vyznamny biotop zvlasté
chranénych druhi Zivocicha ani rostlin, ani se zde nenachazi chranény strom nebo alej.

Dle platného uzemniho planu je limitovana vyska zastavéni sohledem na zastinéni pohledd
na vyznamné dominanty mésta nebo zasahy, které by negativné ovlivnily kompozi¢ni osy mésta.

Z uzemniho planu vyplyvd ochrana vyhledovych horizontd a vyhled na mésto zvyznamnych
vyhlidkovych bodl (Vrch Andéla Strazce, Stard Vodarna, Okrouhlik, vyvysenina nad kapli sv. Antonina).
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Sohledem na prevazovanou planovanou funkci nerusSici vyroba a dopravni stavby je zasadni
pro posuzovani akustika a zatiZeni lokality znecisténim z dopravy ev. vyroby ve vztahu k pfiléhajicim
uzemim.

S ohledem na zkusSenost zjinych primyslovych zén je vhodné ovérit dostupnost pracovni sily
a pred pripadnou vétsi investicni akci fesit jiz v pfedstihu dopady na mésto a vazby v jeho okoli
jako celek. Pfipadny vyznamny narUst pracovnikd v zoné a jeho dopady by mély byt feSeny synergicky
s méstem. Je vhodné navazat na tradici zdkladnich a stfednich skol v lokalité. Predevsim se jednd
o dopravni vazby, ubytovani pracovnikd, zajisténi Iékarské péce, sportovnich a odpocinkovych aktivit
atd.

V ramci Uzemné planovaci dokumentace je preferovdno zpfistupnéni breh(i Otavy a jejich vyuziti
pro rekreacni funkci a posilovani stavajiciho jddra mésta slouziciho jako centrum spolecenského zivota
v lokalité.
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V ramci analyzy byly ovéfeny u vSech v Uzemi operujicich spravca siti aktualni podklady a zpracovan
mapovy podklad viz. Pfiloha €. 1 Sité technické infrastruktury — stavajici.

Predpokladem je ruseni vétsiny areadlovych rozvodu a zbudovani novych v trasach navazujicich na nové
uliéni usporadani. Zlstanou pouze hlavni trasy, které maji navaznosti vné Gzemi, nékteré trasy
prochazejici izemim jsou vnimany jako limity v izemi (predevsim vedeni vysokého napéti podzemni
i nadzemni jdouci ze severu na jih feSenym Uzemim. Ddle se zde nachdzeji paprskové trasy
mikrovinnych spoji MW, bliZe viz kapitola limity Gzemi.

Dle dostupnych informaci z Planu rozvoje vodovod( a kanalizaci Plzeriského kraje (2023) je mésto
,Zdsobeno pitnou vodou z vodovodu pro verejnou potirebu. Jako zdroj vody slouzi pramenisté Luh
situované na jiznim okraji mésta, které je tvoreno soustavou jimacich zdrezi a kopanych studni od toku
VolSovka. Posilovacim zdrojem je feka Otava. Voda ze zdroji je upravovdna a ndsledné svedena
do dvou vodojemdu, ze kterym je ddle mésto zdsobeno gravitacné. Pro zdsobeni obyvatel v lokalité
,Pod Andélickem” na pravém brehu Otavy slouZi automatickd tlakovd stanice s vodojemem
Pod Andélickem a ATS s akumulacnimi nddrZzemi v Hdjkové ul. Mésto se dlouhodobé potykd s problémy
na zdrojich vody, a to jak s jejim mnoZstvim v obdobich sucha, tak s jakosti vody pri dotaci z feky Otavy.“
Ohledné budouciho vyhledu je uvedeno, Ze ,mésto md v pldnu dostavbu vodovodni sité
a jeji rekonstrukci, postupnou sanaci zdrojové soustavy a doplnéni technologie na UV, kterd zajisti
dostatecnou jakost vody i v pfipadé ndtoku vyssiho podilu vody z Feky Otavy.“ Nepocitd se ale jmenovité
s posilenim rozvodd vody pro uvaZovanou primyslovou zénu nebo s vystavbou rozvodl uZitkové
primyslové vody, tyto kapacity ve stavajicich pldnech zminény nejsou. Patefni rozvody pitné vody
jsou uloZeny v ulicich Nadrazni (v dimenzi a provedeni PE 225 a dale od Urovné SOLODOOR a.s. v Li
220) a Hradecka (v dimenzi a provedeni Li 200, od Urovné obchodnich dom( dal od mésta pak PE110).
Tlakové poméry se zdaji v ndvaznosti na ovéfeni se spravcem CEVAK a.s. v soucasnosti vyhovujici,
vramci navrhové Ccasti bude zdsobovani ovéfeno na zakladé odhadld zastavénych ploch
a umistovaného funkéniho vyuZziti.

Z méstské COV byl v trase odkanalizovani primyslového aredlu veden zpétny vytlak precisténé vody
pro technické vyuZiti zpét do aredlu (DN 400). P¥i asanaci aredlu byla aredlovd COV asanovdna
a otazkou je stav této stoky. Otazkou je zda by bylo moZné obnovit tento zdroj. Stavajici vedeni vytlaku
je mimo provoz v nezndmém stavu.
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Mapa 16: Zasobovani pitnou vodou
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Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé aktualnich dat od spréavc siti

Stdvajici patefni rozvody jednotné kanalizace jsou uloZeny v ulicich Nadrazni z jihu feSeného Uzemi
(vdimenzi a provedeni BE 800 az BE 450 podle Useku) a Hradecka ze zapadu (BE 1200). V ulici Hradecka
se kromé této jednotné kanalizacni stoky nachazi i oddilna splaskova kanalizace a dale trasa jednotné
kanalizace BE 300 prechézejici do préiezu 1000 x 1000. Méstskd COV je situovana pfi fece Otavé

na severovychodnim okraji mésta pfi ulici Prazska.

Stoka v Nadrazni ulici je problematicka a kapacitné jiz nyni pretizena predevsim v misté odlehcovaci
komory. Pfi pfivalovych destich dochazi k pretokiim do odlehcéovaci stoky vedouci do Otavy, coZ neni

idedlni vzhledem k dlouhodobému cili zlepSovani stavu vody v fece. Jednim z pfedpokladanych divodu
je problematické zuzeni prarezu potrubi pravé v drovni aredlu byvalého provozu Solo Susice.

Pfi navrhu odkanalizovani lokality je potfeba srazkové vody vhodnymi opatfenimi zadrZet
na pozemcich a fizené odpoustét, vést oddélené od splaskové kanalizace, dale navrhnout ptipadné
predcisténi na zakladé stanovenych limitd a zpomaleni odtoku kapacitnich odpadd z primyslové

vyroby. Vhodné by bylo upfednostnit napojeni do oddilné kanalizace na Hradecké ulici, vzdalenéjsi ¢ast
Uzemi pak odkanalizovat ve stopé pdvodni stoky vedouci ze zény do COV.

do méstské COV.

V plivodnim arealu byla provozovana nyni jiz neexistujici arealova COV, kde byly zpracovany odpadni
vody z aredlu a ty byly gravitacné odvadény stokou jednotné kanalizace BE 600, ktera vede podél vlecky
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Udaje ke kapacité €OV Susice:

Kapacita COV — stavajici:

e névrhové projektovand latkova kapacita COV z r. 2000 - 13 500 EO dle BSK5

e pocet pripojenych obyvatel 10 700, ale latkové zatiZeni dle BSK5 se nyni pohybuje mezi 15 - 16
000 EO, tedy jiZ je prekroceno

e navrhova hydraulickd kapacita COV je naplnéna z cca 72%

Navrh intenzifikace COV (studie 2023):

Pocita se zhruba 20% narlistem poctu trvale Zijicich obyvatel, ale nepocitd s vyraznym narlstem
pramyslové vyroby a provozoven, pfipadné producent by musel predcistit vypousténé odpadni vody
na limity stanovené v kanalizacnim fadu a byla by otdzka produkovaného mnozstvi.

Stdvajici zndmé sité v aredlu SOLO:
Kanalizaéni sb&ra¢ na COV beton DN600 a v soub&hu vyt
ve Spatném technickém stavu.

ak DN400 v majetku mésta, oboji

Mapa 17: Odkanalizovani

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé aktudlnich dat od spravcu siti
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V tésném sousedstvi arealu existuji funkéni rozvody plynu, na SZ od feSeného Uzemi se nachazi
vysokotlaky rozvod ukoncéeny regulacni stanici lokalizovanou severné od kruhového objezdu pfi ulici
Hradecka, od ni navazuje stfedotlaky rozvod v ulici Hradecka lemujici Z hranu feseného uUzemi.

Z jihu je plynovodni rozvod veden bezejmennou komunikaci podél feky Otavy s nékolika odbockami
do feSeného Uzemi prekondvajicimi mezilehly blok a ulici Nadrazni.

Mapa 18: Zasobovani plynem

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé aktudlnich dat od spravcu siti

Stfedem feSeného Uzemi probiha ze severu na jih trasa vysokého napéti, nadzemni a podzemni vedeni
ukoncena distribucni trafostanici u provozovny firmy SOLODOOR a.s. Ochranné pasmo pro napéti
nad 1 kV do 35 kV je 7 m od krajniho vodi¢e ve smyslu ptdorysného prlimétu. Dale vede rozvod

vysokého napéti podél Otavy bezejmennou nabiezni komunikaci. V ulici Nadrazni vedou trasy nizkého
napéti, v ulici Hradecka vede vysoké i nizké napéti.
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Mapa 19: Zasobovani elektrickou energii

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé aktualnich dat od spréavc siti

Mapa 20: Zasobovani elektrickou energii, vyrez
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Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé aktudlnich dat od spravcu siti
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V ulicich Nadrazni a Hradecka jsou ptitomny rozvody nizkého napéti (viz. podrobnéji vcetné
poskytovateld a funkéni x nefunkéni ptiloha €. 15 Sité technické infrastruktury — stavajici)

Existence kolektor(i a podzemnich staveb nebyla z dostupnych podkladli zachycena, predpoklad je,
Ze v Uzemi nejsou zZadné vyznamnéjsi liniové podzemni stavby.
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Prakticky celd zéna byla plvodné vyuZivana pro vyrobni funkci. V ramci zény dlouhodobé existu;ji
jen dvé drobné enklavy, které jsou vyuzivany pro jiné funkcni vyuziti. Jednad se o rodinny dim
se zahradou, ¢.p. 257 na rohu Nadrazni ulice a ucelové komunikace oddélujici zénu od provoznich
aredld na vychodé a o obytny objekt s dilnami ¢.p. 647 v Nadrazni ulici (mezi SOLODOORem
a Jihozapadni drevarskou), kde je provozovana autodilna.

V rdmci postupné konverze byly podél Hradecké ulice vybudovany supermarkety JIP potraviny a Lidl
a obchodni centrum Tesco.

Ostatni plochy v zoné maiji stale bud’ ptvodni vyrobni funkci, nebo se jedna o plochy typu brownfield.
V severovychodni ¢asti zony pak je mensi enklava lesnich porost(.

V ramci budouciho funkéniho vyuZiti se nabizeji mj. nasledujici funkéni vyuziti:
e \yroba
e Komercni obcanska vybavenost
e Bydleni
e Vefejna obcanska vybavenost
e Dopravni infrastruktura
e Verejnd zelen

Plochy vyroby by hypoteticky mohly zabrat veskeré transformacni plochy v zéné (s vyjimkou enklavy
lesnich porostl), byt by vtakovém pfipadé muselo dojit ke zméné uUzemniho planu pro Uzemi
po historickém zavodu sirkarny, které je dle platného Uzemniho planu urcené pro transformaci
na smisSené funkéni vyuZiti Gzemi. V ¢astech zény, které priléhaji k obytnym celkim (napt¥. pravé
v oblasti zminéné sirkdrny), by se ovSem muselo jednat o vyrobu nerusiciho charakteru,
ktera by negenerovala pfiliSnou zatéZ na sousedni obytné celky. Zéna SOLO je v souc¢asné dobé jedinym
Uzemim ve mésté, kam je mozné umistit rozvojové zaméry v oblasti vyroby, které vyZzaduji vétsi plochu,
nez cca 1-1,5 ha. V prfipadé priznivého pfistupu vlastnika mlze zéna slouzit pro umisténi zamérd
mistnich podnik( a podnikateld, které by se jinak musely realizovat mimo Susici. Lze tedy predpokladat,
Ze pro vétsinu disponibilnich ploch v zoné bude nejvhodnéjsim typem funkéniho vyuziti pravé vyroba,
zejména pak lehkd a drobna vyroba, kterd by negenerovala pftiliSné negativni dopady na obytné
prostfedi mésta.

Nad ramec realizovanych supermarketd a obchodniho centra byly v zdné v minulosti pfipravovany
dalsi zaméry budovani obchodnich center (OC Kaufland, OC sirka). Tyto zdméry narazily na nesouhlas
Casti verejnosti a nakonec i Zastupitelstva mésta, pro obavy z moZnych negativnich dopadd
na Zivotaschopnost provozoven maloobchodu a sluzeb v historickém jadru mésta. Proto byl zaveden
regulativ Uzemniho planu, ktery na celém Uzemi mésta vylucuje vystavbu maloobchodnich prodejen
a nakupnich center s velikosti zastavéné plochy nad 1.000 m? v jedné lokalité. | pfi pfipadném zru3eni
tohoto regulativu bude dalsi rozvoj provozoven maloobchodu v zéné diskutabilni, protoZe jiz dnes
je v Hrddecké ulici a jeji blizkosti nezaddouci soustfedéni nabidky supermarket(®. Vzhledem k potfebé
vétsiho rozprostieni ploch maloobchodu napfic intravildnem mésta pro minimalizaci IAD generované
nakupujicimi obyvateli by bylo Zddouci neumistovat dalsi supermarkety, nebo hypermarkety do zény

od krizovatky s Hradeckou ulici.
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SOLO. Provozovny maloobchodu by tak vzéné mohly vznikat spiSe jen vramci pfipadnych
polyfunkénich objektl a dale by zde mohly byt pfipadné situovany i specializované prodejny, zejména
pak prodejny s objemnéjsim, resp. tézsim zbozim, kde je pro odvoz zboZi nezbytna IAD. Oproti tomu
specializované prodejny a provozovny sluzeb by bylo Zadouci umistovat spiSe v historickém jadru
mésta pro zachovani jeho komeréniho statusu.

Ve stdvajicim Gzemnim planu jsou v lokalité historické sirkdrny navrzeny transformacni plochy
smiSeného funkcniho vyuziti, které by mohly zahrnovat bydleni (v bytovych, nebo rodinnych domech).
Zéna by tak potencialné mohla slouZit i pro umisténi rozvojovych ploch pro bydleni. Mezi mistni
odbornou i politickou verejnosti se pritom spekuluje i o mozném vyuziti dalSich ¢asti zény pro rozvoj
bydleni. Zde je ovSsem potfeba upozornit na to, Ze v platném Uzemnim planu jsou vymezeny pomérné
rozsahlé rozvojové plochy bydleni. Dle Oddvodnéni Uzemniho planu maji zastavitelné plochy
umoziujici rozvoj bydleni* ve mésté celkovou kapacitu 2 886 obyvatel (OdGvodnéni UP, s. 82-84).
Tomuto vypoctu by odpovidalo kolem 1 000 bytovych jednotek. V obdobi let 2000-2022 bylo ve mésté
dokonéeno 555 bytovych jednotek®. Lze tedy konstatovat, Ze jsou v SuSici vymezeny pomérné rozsahlé
zastavitelné plochy umoZiujici rozvoj obytné funkce, které v kontextu dosavadniho rozvoje mésta
postacuji pro potifeby mésta az na nékolik budoucich desetileti. V kontextu malé nabidky alternativnich
ploch pro rozvoj vyrobni funkce i vzhledem k potencialni kontaminaci pldy v zéné SOLO je tak vhodné
v této zoné realizovat rozvoj bydleni jen v omezené mife.

V z6né by v pripadé potfeby mohla byt umisténa zatizeni verejné obcanské vybavenosti. V soucasné
dobé neni znam ptiklad konkrétniho zafizeni (kromé pfipravované sportovni haly, kterou chce mésto
vybudovat v lokalité Na Hrazi), které by bylo ve mésté potieba v nejblizSich letech vybudovat.
V pfipadé rapidnéjsiho rozvoje bydleni ve mésté vsak muiZe vzniknout poptavka po dodatecnych
kapacitdch nékterych zatizeni verejné obcanské vybavenosti, ktera by zde bylo potieba umistit.
To by mohlo nastat také v pfipadé realizace polyfunkéniho developmentu v ¢asti zény.

V ramci transformaci zény zde bude potfeba vybudovat novy komunikacni skelet skladajici se ze sité
mistnich a pfipadné i obsluznych silni¢nich komunikaci. Ty mohou v zavislosti na vysledné zastavbé
zahrnovat i kapacity pro parkovani a odstavovani vozidel na vefejnych prostranstvich a plochy
chodnikt a cyklopruht. Pripadné zde mohou byt vybudovany i cyklostezky, nebo pési stezky ve vlastni
dopravni stopé. Dale zde muzZe vzniknout planovand nova Zelezniéni trat Susice — SuSice mésto,
ktera by zahrnovala samotny koridor Zelezni¢ni trati, plochy Zeleznicni stanice SuSice mésto
a na ni navazujici plochy prestupniho termindlu na autobusy regiondlni dopravy a plochy P+R, pfipadné
i B+R parkovisté.

Kromé stévajici enklavy lesnich ploch v SV cipu zény lze predpokladat, Ze uli¢ni sit v zdné bude také
zahrnovat plochy verejné zelené. V koncepci usporadani krajiny v rdmci uzemniho planu jsou v zéné
navrzeny pasy liniové (kompozicni) zelené. Ty budou nejspise modifikovany v zavislosti na vysledném
usporadani komunikacniho skeletu v Uzemi. Pravé jednotlivé komunikace v z6né mohou byt doplnény
o liniovou kompozi¢ni zelen. V pfipadé potireby oddéleni vyrobnich od obytnych ploch v z6né mohou
vzniknout také pdsy ochranné a izolacni zelené. V ramci zény mize ptipadné vzniknout také novy
verejny prostor s parkovymi Upravami —a to napft. jako soucdst polyfunkéniho redevelopmentu tzemi
po historické sirkarné. Vzhledem k charakteristikdm mésta jako celku, které ma rozsahlé zazemi
pro kratkodobou rekreaci obyvatel na plochach vefejné zelené ovsem v zéné nejspiSe neni potfeba
budovat rozsahlejsi plochy verejné zelené, ktera by slouZila pro kratkodobou rekreaci obyvatel.

4 Plochy s funkénim vyuZitim Gzemi Bl bydleni individudlni v rodinnych domech — méstské, SV — smi$ené obytné
venkovské a SM — smisené obytné méstské.
5> Dle Strategického planu rozvoje mésta Susice na obdobi 2024-2030.
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Omezuijici faktory:

e Aredl Jihozapadni dfevaiské — zamér ploSného vyuZiti a nemoznost vedeni verejnych
komunikaci napfic aredlem

o Prekladisté / nakladkova kolej v aredlu Jihozdpadni dfevarské — nemoznost prostupu
komunikaci

e Areal Solodoor — bariéra pro pohyb v severo-jiznim sméru

e Pfipadna realizace Zelezni¢ni trati Susice — SuSice mésto — bariéra pro pohyb v severo-jiznim
sméru
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Studie fesi konverzi uzemi pozistalého po podniku SOLO Susice. Bez ¢éasti zony, které jsou
povaZovany za stabilizované — tedy tuzemi nastupnického podniku SOLODOOR a obchodnich
center — se jedna o Uzemi s rozlohou cca 27 ha. Vychodni ¢ast zény je vyuZivana spol.
Jihozapadni drevarskda, ktera zde ma provozni zazemi pro tézbu dieva. V sousedstvi
Solodooru jesté pasobi podnik SG strojirna. Zbylé plochy po podniku SOLO o vyméfe cca 17,8
ha jsou dlouhodobé nevyuZité typu brownfield a dochazi zde k postupné asanaci pozistalych
objektu.

Aredl vznikl kolem historického zavodu na vyrobu zapalek (tzv. sirkarny), situovaného
na zapadnim cipu mezi ulicemi Nadrazni a Hradecka. K tomu byla v éfe socialismu pfistavéna
kotelna slouzici jako zdroj soustavy CZT ve mésté a vychodné od sirkarny pak areal na vyrobu
dfevnich desek a jesté vychodnéji pak areal pily. K vyrobnim arealim pfiléhaly (podél viecky)
rozsahlé deponie kulatiny, pilin i feziva. Vzhledem k charakteru vyroby lze pfedpokladat
moznou kontaminaci v mistech byv. sirkarny, mazutové kotelny, mazutovych nadrii,
nebo skladky vyrobnich hmot.

Zéna se nachazi na dné plochého udoli, v nékdejsi nivé feky Otavy. Priblizné do poloviny
uzemi zény zasahuje zaplavové uzemi Qigo. Plidni pokryv u pavodnich, nezpevnénych ploch
tvofi nivni pady, svrchni ¢ast podloZi je tvofena Fi€nimi sedimenty, které jsou zvodnéné
v hloubce 2-5 m. Vzhledem k historickému charakteru vyroby nelze vylouéit kontaminaci ptid

a podzemnich vod v lokalité.

ReSené Gzemi neni majetkopravné ucelené a jednotlivé ¢asti jsou vyluéné ve vlastnictvi
soukromych subjektd. Sohledem na tuto skuteénost je tfeba uvaZovat v navrhu
bud' s etapizaci nebo s planovacimi smlouvami zajistujicimi vzdjemnou kooperaci subjektt
na paternich komunikacich a paternich rozvodech siti. Nejvétsi ¢asti plochy reseného uzemi
vlastni European Property Group, a.s., Jihozapadni dievarska a.s. a N166, a.s., ddle mensi
¢ast ndlezi firmé SG strojirna s.r.o., dale zde vlastni pozemky nékolik fyzickych osob
a minoritni ¢asti CEZ Distribuce, a. s. a Statni pozemkovy Gfad. V ramci analyzy byly zjistény
nedofesené pristupy k nékterym pozemkum, napfiklad pozemek p.¢.2895 nema vyfeseno

bfemeno pfistupu pres komunikace na sousednich soukromych pozemcich.

Z hlediska celostatni silni¢ni infrastruktury ma zéna spiSe méné pfriznivou polohu. Nejblizsi
dalnice jsou vzdalené vice nez 50 km. Napojeni na dalnice (D5 a D4) se bude postupné mirné
zlepsSovat v souvislosti s prestavbou silnic I. tfidy. Dopravni napojeni zény je komplikované
vysokym zatizenim ulic Nadrazni a Hradecka i existenci problematického prejezdu na silnici
11/169. P¥i rozvoji zony bude potieba vytvofit alternativni spojeni viéi uvedenym ulicim
a idealné i prelozku silnice 11/169, kterd by odstranila sou¢asna kolizni mista. Bude také
potieba vybudovat novy komunikacni skelet zény.

Do zény vede pouzivana vlecka se soukromym prekladiStém v arealu Jihozdpadni dfevarské,
kde se nakladaji ucelené vlaky. Prekladisté maze byt potencialné vyuzivano i jinymi subjekty.
V koridoru vlecky je zamysleno vybudovani nové Zeleznicni trati Susice — SuSice mésto,
ktera by umoznila ukonceni osobnich vlakii v zapadni ¢asti zony ve vyrazné lepsi dopravni
poloze, neZ je tomu nyni. V pfipadé vybudovani trati vSak dojde k rozdéleni zony na dvé ¢asti
bariérou trati, pres kterou bude minimalni prostupnost.

Resené Uzemi se nachazi v zastavitelném Uzemi, platnou Gzemné planovaci dokumentaci
je urceno pro vyuziti v kombinaci ploch pro lehky priimysl a smérem blize k jadru mésta
pak ploch obytné smiSené méstské, doplnéno o plochy verejnych prostranstvi s prevahou
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zpevnénych ploch. Plochy urcené pro obytnou smiSenou méstskou funkci jsou vymezeny
k provéreni uzemni studii.

S ohledem na to, Ze z6na neleZi pfi komunikaci I. tfidy, neni vhodné zde umistovat
velkokapacitni provozy vyZadujici vysokou obratkovost. Napli zény je tieba pFizplisobit
pozadavku priméfeného zatiZeni lokality s ohledem na okolni obytné celky, vyznam mésta
pro turisticky ruch a dobrou stavajici kvalitu ovzdusi. Zelezni¢ni stavby jsou limitem
co do rozdéleni uzemi, kolejisté je obtizné prekonatelné jak pro jiné druhy dopravy,
tak pro inZenyrské sité, toto je tfeba zohlednit v koncepci Uzemi. Je doporuceno propojit
uzemi s okolim trasami pro cyklisty a kvalitné vedenymi pésimi trasami i z dlivodu eliminace

erv

nadbytecné IAD ve smyslu dojizd’ky za praci v ramci mésta.

Stfedem Uzemi ve sméru severojiznim vede trasa vysokého napéti, kterou je treba
respektovat. Dale jsou v lokalité pfitomny mikrovinné paprsky. Platny tzemni plan vymezuje
novou trasu pro vodovod v jihozapadnim cipu lokality. Stavajici trasa kanalizace v z6né
je zavisla na nové koncepci a feSeni odkanalizovani

V uzemi jsou platnym Uzemnim planem navrieny verejné prospésné stavby a to severni
obsluznd komunikace zény a propojeni ulic Nadraini a Hradecka. V Planu dopravni
obsluznosti Plzefiského kraje 2022-2026, i v nékterych materialech Ministerstva dopravy CR
je zanesen zamér protaZeni Zelezni¢ni trati vcéetné koncového ndadrazi do lokality.
V souvislosti s uvaiovanym protazenim Zelezni¢niho napojeni budou nové vymezena
ochrannd pasma drahy, coz ma vliv i na zastavbu v Gzemi, ochranu proti hluku u vybranych
druht objektd a dale na pfipadné Sifeni bludnych proudt v Gzemi.

Jihozdpadni cip zény je v plathném Gzemnim planu uveden jako potencialni archeologické

nalezisté (oblast SirSiho zazemi historického jadra) a jsou zde dvé pamatkové chranéné
budovy.

Centrum mésta Susice nad Otavou je vyhlasenou Méstskou pamatkovou zénou. Tento limit
ovliviiuje koncepci zény spiSe ve smyslu neohroieni vyznamnych pohledli na mésto
a respektu k vyskovym dominantam.

Celé spravni Uzemi je zdjmovym uUzemim Ministerstva obrany z hlediska povolovani
vyjmenovanych staveb . V souladu s § 175 stavebniho zdkona lze v celém FfeSeném tUzemi
umistit a povolit vystavbu vybranych druht staveb , jen na zakladé zavazného stanoviska
Ministerstva obrany. Tyto druhy staveb jsou uvedené v kapitole 1f) textu tzemniho planu.
Z potencidlnich staveb se toto omezeni tyka Zeleznicni trati a vedeni VN.

Do casti feSeného Uzemi (jihozapadni cip a vychod uzemi) zasahuje plocha zaplavového
uzemi stoleté vody tzv. Qieo. Do jihozapadniho cipu dokonce zasahuje hranice Q. V platném
uzemnim planu je uvedeno, Ze zastavba v ploSe Qig0 Neni moing, ale plocha se nachazi
v ramci jiz dfive zastavéného tzemi, kde UP zastavbu pFipousti vzhledem k tomu, Ze se jedna
o plochu prestavby.

Vzhledem k historickému charakteru vyroby je v izemi predpokladana pfitomnost starych
ekologickych zatézi. Zatim zde ovsem nedoslo k Zadnému komplexnimu priizkumu. V ramci
dalsi pfipravy transformace zény doporucujeme provedeni prizkumu kontaminace uzemi.
Predpoklada se rozdilna mira znedisténi podle historického umisténi jednotlivych provoz.
Je proto vhodné uvaZovat o moZnosti etapizace transformace Uzemi tak, aby nebyla celd
transformace Uzemi navdzana na nejvice zatiZenou ¢ast. Rozvoj nejvice zatizenych casti
by nemél podmifiovat transformaci celého tzemi.

Lokalita ma velmi dobré parametry kvality ovzdusi. | feka Otava vykazuje stale se zlepsujici
kvalitu vody. Pfirodni prostfedi SirsSiho Gizemi je jedinecné, mésto je cilem turistickych aktivit
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republikového vyznamu. V SirSim zazemi feSeného Uzemi jsou uplatnény plosné prvky
ochrany (NATURA - EVL, PO, nedalekd CHKO, maloplo$né ZCHU, VKP), predstavujici
legislativni kontrolu nad kratkodobymi intervencemi do uspoiadani krajiny. Pro energetické
hospodafstvi a odpady z lokality je tfeba volit k pfirodé Setrné zdroje a postupy, neni vhodné
umistovat provozy nepfiméiené zhorsujici stavajici podminky.

Dle platného tzemniho planu je limitovana vyska zastavéni s ohledem na zastinéni pohledt
na vyznamné dominanty mésta nebo zasahy, které by negativné ovlivnily kompozi¢ni osy
mésta. Z tzemniho planu vyplyva ochrana vyhledovych horizontli a vyhled na mésto
zvyznamnych vyhlidkovych bodd (Vrch Andéla Straice, Stara Vodarna, Okrouhlik,
vyvySenina nad kapli sv. Antonina).

S ohledem na zkuSenost z jinych priamyslovych zén je vhodné zaméfit se i na socialné
demograficky aspekt transformace Gzemi a ovéfit dostupnost pracovni sily, pfed pfipadnou

7 v _wve

vétsi investicni akci Fesit jiz v pfedstihu dopady na mésto a vazby v jeho okoli jako celek.

V z6né nebo na jejim okraji se nachazeji rozvody vsech inzenyrskych siti podminujicich rozvoj
uzemi (voda, elektricka energie, zemni plyn, kanalizace). Vétsina inZenyrskych siti
je lokalizovana pfi severnim a zapadnim okraji reSeného uzemi. Vyhodou je poloha zény
v blizkosti rozvodny Susice, regulaéni stanice VTL/STL plynovodu i trasovani kmenovych
kanalizaénich stok podél / uvniti zény. Z hlediska kapacit zasobovani pitnou vodou je tieba
pro budouci uvazované provozy ovéfit na zakladé predpokladanych kapacit tlak a kapacitu
vrozvodné siti, z hlediska odkanalizovani pak dostateé¢nou kapacitu COV a navrhnout
pfipadné posileni, dale navrhnout predc¢isténi ¢i umisténi odlucovacli ropnych latek
nebo tukli u zdroje znecisténi pode typu umistovanych provozi. Jako nejvyznamnéjsi limit
se jevi zpUsob odkanalizovani uzemi, kdy kmenova stoka v Nadrazni ulici je jiZ nyni pfetizena
a privalové desté zplsobuji pfetok splaski do feky Otavy pres odlehcovaci komory. Je tieba
zvazit moznost vyuziti predcisténi a retence splaskovych vod, co nejvyssi miru zasakovani
a zpomalovani odtoku destovych vod z Uzemi a pfipadné moznost vyuZiti stavajici nefunkéni
stoky vedouci ze zény pfimo do COV tak, aby nebyla dale zatéZovana stoka v ulici Nadrazni.
Dalsi variantou je resit v SirSi souvislosti nevyhovuijici stav stoky a odlehcovacich komor
v trase Nadrazni ulice. Pro zasobovani priumyslovou vodou je tfeba provéfit moznost
zpétného vedeni v pavodni trase od €OV nebo pfipadné moznosti odbéru z feky Otavy.
Neékteré trasy stavajicich siti se jevi jako limity, predevsim trasa vysokého napéti vedouci
stfedem Uzemi k provozu SOLODOOR.

Hlavnim potencidalnim druhem funkéniho vyuziti zony je vyrobni funkce, zejména ve smyslu
nerusici lehké vyroby. Dale je zona vhodna pro umisténi ploch dopravni infrastruktury (mj.
Zeleznicni trati, stanice a prestupniho terminalu), v omezeném rozsahu pak komercni
a pripadné i vefejné obcanské vybavenosti a bydleni. Plochy verejné zelené by zde mohly
mit formu predevSim kompozicnich stromoradi, pripadné mensich ploch parkového

charakteru v rdmci zény obytného developmentu.
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Smyslem této kapitoly je ziskat pfehled o potencidlu a potfebach izemniho rozvoje v regionu, aby bylo
mozné tato zjiSténi promitnout do ndvrhu funkéniho vyuziti dzemi. V rdmci kapitoly je provedena
stru¢na analyza rozvojovych potreb regionu, nabidky rozvojovych ploch v regionu a poptavky
po rozvojovych plochdach v regionu.

Rozvojové potieby regionu byly analyzovany v navaznosti na tvorbu Strategického planu mésta Susice
na obdobi 2024-2030, kde byly analyzovany rozvojové potfeby mésta Susice. V synergii s tvorbou
Strategického planu byla také realizovana fada fizenych rozhovord, v jejichz ramci byly respondenti
z fad odborné verejnosti tazani na rozvojové problémy a potfeby mésta. Rozvojové potieby SirSiho
regionu byly analyzovany formou desk research na zakladé studia relevantnich zdrojd informaci — napf.
vefejnych statistik a Uzemné analytickych podkladd SO ORP Susice.

Na zakladé fizenych rozhovorl byly ve Strategickém planu mésta Susice na obdobi 2024-2030
identifikovany nasledujici hlavni problémy, nedostatky a potfeby mésta Susice (faktory relevantni pro
z6nu SOLO jsou zvyraznény tuénym pismem):

1. Nedostatek pracovnich pfileZitosti — kvalifikovanych a dobie placenych pracovnich mist i
téch pro méné kvalifikované

e Mésto nemd dostatek pracovnich pozic jak pro vzdélané lidi, tak pro méné
kvalifikované.

vevs

e Chybi zde vyznamnéjsi zaméstnavatelé, ktefi by nabizeli kvalifikovanou a dobie
placenou praci.

2. Starnuti populace souvisejici mimo jiné s odlivem mladych lidi, ktefi zde nenachazi pracovni
uplatnéni

e Miadi (zejména vysokoskolsky vzdélani) odchazi pryc, protoZze ve mésté nenachazi
pracovni uplatnéni a dostupné bydleni.

3. Nedostatek bytl a mozZnosti bydleni, zejména pro mladé rodiny

e Chybi pfedevsim dostupné najemni byty a kvalitni bydleni®.

6 Chybéjici dostupné najemni byty se projevuji mj. malym trhem se soukromymi ndjemnimi byty a horsi
dostupnosti méstskych ndjemnich bytd pro urcité skupiny najemnikd. Chybéjici kvalitni bydleni pak prevazujici
nabidku najemnich bytd v pdvodnim technickém stavu a chybéjici nabidku bytl ve vy$sich segmentech trhu.
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e Cenové nedostupné bydleni — vysoké ceny nemovitosti’

e Deficity kvality bydleni na panelovych sidliStich — zastarald bytova jadra a verejny
prostor na sidlistich

Nedoresena situace okolo Susické nemocnice
e Nejasna budoucnost nemocnice
Nedostatek Iékar(l, zejména praktickych, zubafl a specialistl

e Chybi predevsim prakticti [ékafi a zubafi, jejichz pocet se bude déle sniZovat (zejm.
v souvislosti s jejich odchodem do penze).

e Schdazi nékteré odborné ambulance.

Dopravni problémy
¢ Nedostatecné dopravni napojeni — problémy s tranzitni dopravou
e Problémy s parkovanim — nedostatecné kapacity

Nedostatecna obcanska vybavenost

e Chybi obchody (v¢. téch specializovanych), restaurace, ubytovaci kapacity — ve mésté
ubyvaji obchody i restaurace, chybi moZnosti ubytovani pro turisty.

e Zanikaji plvodni (kvalitni) obchody.
Potreba revitalizace brownfieldu Solo a jeho smyslupiné vyuziti

e Aredl byvalého Solo je nevyuzity a hyzdi mésto, je potieba najit pro néj nové vyuziti.
Dopravni preklenuti feky Otavy

e Stdvajici most pres Otavu nestaci, je potreba vybudovat dalsi most.

10. Potfeba sportovni haly

e Stavajici sportovni hala je nevyhovujici. Je planovana vystavba nové.

11. Potfeba koncepce vefejnych prostranstvi a zelené

e Chybi mobiliare, toalety, knihobudky, informacni panely atd.

12. Nejasna vize a sméfovani mésta

e Chybéjici koncepce rozvoje mésta.

e Slozita politicka situace, napjaté vztahy mezi politickymi lidry a zastupiteli.

Nad rdmec uvedenych problému a potieb Ize uvést jesté dalsi faktory relevantni pro zénu SOLO, které
jsou obsaZeny u slabych stranek SWOT analyzy Strategického planu mésta SusSice na obdobi 2024-2030:

7 To se projevuje mj. vysokym najemnym v soukromych bytech (v souvislosti s nizkou nabidkou soukromych
najemnich bytl) a pofizovacimi cenami vlastnického bydleni, mj. z dlivodu skupovani nemovitosti ve mésté a
okoli lidmi odjinud napf. se zamérem rekreacniho vyuzivani.
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o Nedostatek sluzeb cestovniho ruchu vyssi kvality, absence kapacitniho ubytovani

o Dlouhodobé nadpriimérné vysokd nezaméstnanost

e Relativné nizkd podnikatelska aktivita
e Minimalni nabidka disponibilnich rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikani

e Skupovani obytnych nemovitosti lidmi odjinud za ucelem zhodnoceni, nebo rekreaéniho
vyuzivani omezuje dostupnost bydleni pro mistni

e Regulace rozvoje maloobchodnich ploch nad 1 000 m? omezujici kromé investor(l i mistni
podnikatele

e PriliSnd prostorova separace ruznych funkci vedouci k nadmérné dopravni zatézi
(supermarkety u SOLA, sportovisté U Rousarky)

o Nesoulad predstav mistnich aktérd o Uzemnim rozvoji v zoné SOLO

e Vzdalenost mésta od nadfazené silnicni sité

o Vzdalena Zelezni¢ni stanice

e Absence nahradnich tras v pfipadé mimoradnych udalosti na tsecich 11/169 a 11/171
e Neni zpracovan koncepcéni dokument fesici komplexni rozvoj dopravy ve mésté

e Vysokad intenzita dopravy v centru

e Neprili§ kvalitni silniéni napojeni na nadfazené komunikace / cile (v€. problematického
napojeni na Bavorsko pres NP Sumava, kde se v zimé nesoli

Na zakladé zjisténi z rozhovorll i analyzy Gzemi vyplyvaji nasledujici rozvojové problémy a potreby,
které jsou relevantni pro budoucnost zény SOLO.

Jednim z nejzdsadnéjsich problému je omezend nabidka pracovnich pfileZitosti ve mésté, a to jak
pro uchazece svyssi kvalifikaci, tak pro uchazece s nizkou kvalifikaci. To mlze byt dasledkem
skutecnosti, Ze do Susice v poslednich desetiletich nepfisel Zadny investor, ktery by zde vytvofril fadové
stovky novych pracovnich mist®. PFi¢inou je mj. dlouhodobd absence vétSich rozvojovych ploch
pro vyrobu a podnikani, které by byly investordm k dispozici. Nedostatek rozvojovych ploch pro vyrobu
a podnikani je pfitom vcelém regionu Susicka, protoZe nejblizsi rozvojové plochy o vymeére
nad cca 3 ha jsou az v Horazdovicich. Se zajisténim rozvojovych ploch pfitom maji potize i mistni
podniky, které jen obtizné hledaji plochy a prostory pro sviij prostorovy rozvoj. Nedostatek rozvojovych
ploch tak muze vést i k riziku odchodu podnikd, které jsou ve mésté zakorenéné.

Dasledkem omezenych mozZnosti pracovniho uplatnéni pak mize byt postupny migracni ubytek
obyvatel, spojeny zejména s vystéhovanim mladsi populace za lepSim pracovnim uplatnénim, vedouci
k nezadoucimu starnuti populace.

V tomto kontextu se jevi jako zdsadni rozvojova potieba zajiSténi dostatec¢né nabidky disponibilnich
rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikani. Vzhledem k tomu, Ze v Susici ani okoli nejsou zadné dalsi
rozsahlejsi rozvojové plochy potencialné vyuzitelné pro vyrobu a podnikani, je zéna SOLO nejvhodnéjsi
lokalitou pro naplnéni této potfeby. Pfitom by bylo v Susici vhodné zajistit nabidku zasitovanych ploch,

8 Jedinou vyjimku v tomto ohledu predstavuje masokombinat Ponnath REZNICTI MISTRI.
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ploch i pro méné rozsahlé aredly a i vnitfnich prostor pro podnikani k pronajmu. Nabidkou mensich
ploch a prostor by se také vytvorily podminky pro rozvoj podnikatelské aktivity ve mésté, ktera mize
byt limitovana nedostatkem vhodnych prostor.

Dal$im rozvojovym problémem c¢asto zmifovanym respondenty fizenych rozhovor(i je nedostatek
cenové dostupného, resp. kvalitniho bydleni. Ten mize byt zpUsoben urcitym nesouladem mezi
nabidkou a poptavkou bydleni a pfitom umocnovan skupovanim obytnych nemovitosti lidmi odjinud
za Ucelem jejich rekreacniho vyuzivani (nebo investicniho zhodnoceni). V dzemi je ovsem relativni
dostatek ploch pro rozvoj bydleni a tento problém neni potfeba primarné fesit v rdmci zény SOLO.

Respondenti dale zminuji jako rozvojovou potfebu zkvalitnéni komeréni obcanské vybavenosti
ve mésté. Negativem je podle respondentll nedostatecna nabidka specializovanych obchodl (napf.
obchodl s oble¢enim, obuvi apod.), restauraci i kvalitnich ubytovacich kapacit. Také tato zafizeni
mohou byt potencidlné umisténa v jinych rozvojovych lokalitdch v ramci mésta, ale ¢aste¢né by mohla
byt umisténa i vsamotné zéné SOLO (napf. vramci polyfunkéni zastavby). Zaméry umisténi
obchodnich center se specializovanymi obchody vramci zény SOLO ovSem v minulosti narazily
na nesouhlas Zastupitelstva mésta z divodu obav o negativni dopady na obchody v historickém jadru
mésta, resp. na mistni obchodniky. Disledkem je mj. pretrvavajici regulace rozvoje maloobchodnich
ploch nad 1 000 m?. Rozvojovou potfebou mésta pfitom je vétsi rozprostieni maloobchodnich zafizeni
(zejména pak supermarketll) po Uzemi mésta, aby vsichni zakaznici nejezdili na nakupy autem do zény
SOLO a jejiho sousedstvi, kde jsou dnes situovany vsechny supermarkety.

Dalsim relevantnim tématem rozvoje, které muize byt feSeno v ramci zény SOLO, je problematika
dopravy. Pfes vychodni okraj zény je navriena stavba obchvatu, ktery ma pfinést alternativni
premosténi feky Otavy, vymisténi tranzitni dopravy z pretizenych ulic (Ndbrezi Karla Houry, T.G.
Masaryka, Nadrazni) na silnici 11/169 a nahrazeni nevyhovujiciho pfejezdu v Zst. Susice. Tento zamér
ovsem ve mésté budi kontroverze a neni jasné, jaké feSeni uvedenych problémid bude nakonec
zvoleno. Komunikacni skelet v zéné viak muze byt alespon ¢astecnym fesenim stavajicich dopravnich
problém0( a pfinést napf. odlehéeni ulicim Nadrazni a Hradeckd, které v soucasné dobé nemaji
alternativu. V rdmci zony SOLO je mozné fesit také problém pfili§ vzdalené Zeleznicni stanice od cill
cest ve mésté prostrednictvim zdméru novostavby Zeleznicni trati SuSice — SuSice mésto. V ndvaznosti
na tuto stavbu by bylo Zadouci realizovat prestupni termindl a parkovaci kapacity P+R. V z6né by také
bylo mozné umistit dodatec¢né parkovaci kapacity pro navstévniky mésta, nebo pro obyvatele
a navstévniky okolni zastavby. Reseni problematiky dopravy ve mésté ma naplanovat aktualné
pofizovany Generel dopravy.

Region Susicka (resp. SO ORP Susice) se stejné jako samotné mésto SusSice potykd mj. s nasledujicimi
rozvojovymi problémy:

e Ubytek obyvatel (zejména v dlsledku pfirozeného tbytku)
e Starnuti obyvatelstva a jeho celkové vysoké primérné stari
e Méné prizniva vzdélanostni skladba obyvatelstva

e Relativné vyssi nezaméstnanost

SO ORP Susice je pfitom v Programu rozvoje Plzerfiského kraje 2022+ definovano jako hospodaisky
a socialné slabé tuzemi.

Specifickym problémem regionu je jeho relativni dopravni odlehlost. Ta je ddana méné pfiznivou
polohou vici nadfazenym centrim i viici celostatni (patefni) dopravni infrastrukture. Region je odlehly
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vUci dalnicni siti a specifikem je, Ze zde vlibec nevede Zadna silnice I. tfidy. Dopravni obsluha regionu
je tak odkazana na krajské silnice, které maji zpravidla horsi parametry. Také napojeni regionu
na Zzelezniéni infrastrukturu je méné pfiznivé, byt ma dojit kjeho zlepseni v souvislosti
s pfipravovanymi projekty. Rozvojovou potifebou regionu je tak zajisténi lepSiho dopravniho napojeni
regionu na nadfazena centra a na celostatni dopravni infrastrukturu. Dopravni odlehlost pfitom
pfedznamendvd potiebu dostupnosti maximalniho spektra pracovnich pfilezitosti a sluzeb uvnitt
regionu pro dosazeni co nejvétsi miry funkéni autonomie, aby mistni (zejména mladi) obyvatelé neméli
potfebu se stéhovat za uspokojenim svych potieb jinam.

Uzemné analytické podklady pro spravni obvod ORP Susice (2020) stanovuji mj. nasledujici problémy
k FeSeni v izemné planovacich dokumentacich obci (s. 61-62, tyka se celého GUzemi SO ORP Susice,
nejen tedy mésta Susice):

- vyznamnym, Casto se opakujicim, jevem ve zpracovanych lUzemnich planech je nadsazeny
rozsah zastavitelnych ploch, ktery v fadé pripadl pfekracCuje stavajici pocet obyvatel sidla
0 30-100%

- nedostatec¢na vysadba novych aleji a strom{; nedostatecna udrzba a dosadba aleji;
- ohrozZeni Uzemi (napf. povodnémi nebo jinymi rizikovymi pfirodnimi jevy);

- nedGsledné (prfedevsim z ddvodU financi) je feSena ochrana proti povodnim a pfivalovym
destim;

- vlivem postupné vystavby supermarket dochazi k postupné likvidaci sité malych sidelnich
prodejen potravin a smiSeného zbozi;

- uvelkych ploch pro zéstavbu fesit etapizaci vystavby a posoudit doporuceni provéreni zastavby
regulacnim pldnem;

- teSit moznosti zfizeni zachytnych parkovist pro navstévniky historického centra
a pamétihodnosti, sportovist;

- uveétsich navrhovanych ploch pro vystavbu pfipustit moznost vystavby CZT;
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Jednim z hledisek pfi rozvaze optimalniho funkéniho wvyuZiti Uzemi vzéné SOLO je nabidka
alternativnich rozvojovych ploch v SirSim regionu. V pfipadé rozvojovych ploch pro bydleni, ob¢anskou
vybavenost a zafizeni hromadné rekreace (ubytovaci zafizeni, atrakce cestovniho ruchu) byly
mapovany rozvojové plochy v SO ORP, protoze u téchto funkci Ize predpokladat intenzivnéjsi vazbu
stavebnik( na konkrétni uzemi (mikroregion). U rozvojovych ploch vyroby byly mapovany i plochy
ve méstech v okruhu cca 50 km, protoZe zejména prichozi investofi odjinud v sektoru vyroby nemusi
byt vazani na konkrétni Uzemi. Navic je nabidka rozvojovych ploch vyroby v pfevainé venkovskych
Castech izemi SO ORP omezena a z hlediska svych parametr( spiSe nepredstavuje konkurenci pro zénu
SOLO, ktera je v celém SO ORP svymi parametry ojedinéla.

Tabulka 2: Kapacity zastavitelnych ploch v obcich SO ORP Susice

Velhartice 112 45

Kolinec 100 40 2,0

Hradek 200 3,0

Budétice 64

Rabi 72 1,8 0,2
Zichovice 91 3,0

Nezamyslice 44 4,4
Frymburk 39 0,3

Cimice 72 1,4

Podmokly 18

DraZovice 30 1,4

Zihobce 30 2,2

Sobésice 33

Dlouhd Ves 200 100

Hlavnovice 100 5,0

Petrovice u Susice 150 4,1

Hartmanice 184 2,8 0,5
Kasperské Hory 273 4,0

Srni 30 0,3
Horska Kvilda 4 0,3
Modrava 5 50

Celkem 1851 235 31,0 5,7

Zdroj dat: Uzemni plany obci

Pozn.: U kapacit rozvojovych ploch pro bydleni je uveden odhad poctu rodinnych domU a bytovych
jednotek v bytovych domech.

V Tabulka 2: Kapacity zastavitelnych ploch v obcich SO ORP SuSice jsou uvedeny kapacity zastavitelnych
ploch uréenych pro rozvoj bydleni, vyroby a zafizeni hromadné rekreace v obcich SO ORP Susice.
Jsou zde pritom uvedeny pouze obce, které maji platny dzemni plan.
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Rozvojové plochy urcéené pro bydleni (véetné ploch smiSené funkce) maji celkovou kapacitu cca 1 850
rodinnych domu a Ffadové nékolik stovek bytovych jednotek v bytovych domech®. V samotné Susici
maji rozvojové plochy urcené k bydleni vymezené v platném Guzemnim planu kapacitu cca 1 000 b.j.,
z toho velkou ¢ast v bytovych domech.

Tabulka 3: Dokoncené bytové jednotky v SO ORP Susice v obdobi 2003-2022

Dokoncené bytové jednotky 900 551 1451
Zdroj dat: VDB CSU (2024)

Z hlediska intenzity bytové vystavby v poslednich dvou desetiletich je zfejmé, Ze nabidka rozvojovych
ploch v SO ORP Susice postacuje na nékolik budoucich desetileti vystavby o stavajici intenzité. Lokalni
problémy v tomto ohledu mZe plsobit vystavba objektl druhého bydleni a investicniho bydleni,
tedy vystavba objektl za uc¢elem rekreacniho vyuziti, nebo prondjmu, kterd mize zejména v rekreacné
nejatraktivnéjsich ¢astech uzemi omezit dostupnost stavebnich pozemkd a nového bydleni pro mistni
obyvatele. Problematiku dostupnosti bydleni vS§ak mohou resit zdméry jinde, nez pfimo v zéné SOLO.
V samotné Susici je nabidka rozvojovych ploch pro bydleni z hlediska stavajici situace na trhu
dostacujici a neni zde tedy zasadni potfeba rozvoje bydleni v samotné zéné SOLO.

V obcich SO ORP Susice jsou dale vymezovany rozvojové plochy pro vefejnou ob&anskou vybavenost®®
a plochy pro komeréni ob¢anskou vybavenost. Plochy pro komeréni ob¢anskou vybavenost vymezené
v SO ORP zaujimaji fadové nékolik ha. Zatizeni komeréni obanské vybavenosti je ovsem zpravidla
mozné umistovat i na smisenych plochach, kterych jsou v Gzemi vymezeny desitky hektard. V tomto
pfipadé se oviem jedna jen o drobné provozovny, které nemaji rusivé vlivy na obytnou zastavbu. Vétsi
zafizeni je moZné situovat na plochach uréenych pro komeréni ob¢anskou vybavenost. V fadé pripadu
je ovsem otazkou potencidl vymezenych ploch, protoZze plochy vymezené u malych sidel nemaji
lokalizaéni predpoklady (mj. vyhodnou dopravni polohu a dostatecnou poptavku v nejblizSim
spadovém uzemi) pro realizaci. Nejlepsi lokalizacni predpoklady maji rozvojové plochy v samotné
Susici, nebo u hlavnich dopravnich tahl vedoucich ze Susice. V samotné Susici je moZné zafizeni
komercni obcanské vybavenosti budovat na ,,rozvojovych plochdch urcenych pro bydleni (pfi dodrZeni
podminek daného funkcniho vyuZiti) rozvojovych plochdch pro obcanskou vybavenost (OV, OK),
plochdch smiseného vyuZiti i plochdch pro vyrobu. Zejména mensi zarizeni ob¢anské vybavenosti
tak maji v rémci mésta mnoho ploch pro potencidini rozvoj. Uzemni pldn oviem vylucuje vystavbu
maloobchodnich prodejen a ndkupnich center s velikosti zastavéné plochy nad 1.000 m? v jedné
lokalité” (Strategicky plan mésta SuSice na obdobi 2024-2030 , s. 67). Po pfipadném odblokovani
tohoto regulativu bude moZné budovat vétsi zafizeni komeréni ob¢anské vybavenosti na rozlicnych
plochach ve mésté. Dalsi situovani supermarketd a hypermarketd v zéné SOLO pfitom neni zadouci,
protoZe v soucasné dobé chybi nabidka téchto zafizeni mimo zénu SOLO a jeji blizké okoli, coZ vede
k nadmérné dopravni zatézi (vSichni jezdi nakupovat do jediné ¢asti mésta). Za predpokladu
neohrozZeni atraktivity obchodnich ploch v historickém jadru mésta je vSak schlidné umistovat v zéné
SOLO specializované prodejny a zafizeni komeréni obéanské vybavenosti, jejichz nabidka je ve mésté
nedostacujici.

Relevantni jsou také rozvojové plochy pro zafizeni hromadné rekreace. Ty jsou vymezovany zejména
v obcich v rekreacné nejvice atraktivnim Uzemi CHKO, resp. NP Sumava. Nejvétsi plochy pro rozvoj

a vyslednych parametrech staveb.
10Ty jsou oviem relevantni pro mistni Uroven, resp. nejsou relevantni pro funkéni vyuZiti zény SOLO.
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zafizeni hromadné rekreace jsou vymezeny u Panského nezamyslického rybnika. Plochy pro zafizeni
hromadné rekreace jsou zpravidla vymezovany v rekreacné atraktivnich lokalitach a Ize predpokladat,
Ze zéna SOLO pro vétsinu zamérl v tomto segmentu neni natolik atraktivni, jako alternativni lokality.
V z6né by vsak bylo mozné umistit napf. zafizeni s atrakcemi CR (zabavni park, apod.).

Rozvojové plochy pro vyrobu v Uzemi SO ORP SuSice zaujimaji pres 30 ha. Vétsinou se ovsem jedna
o plochy urcené pro zemédélské objekty a aredly, a jen z malé ¢asti o objekty uréené pro lehkou vyrobu.
Plochy pro aredly lehké vyroby jsou vymezovdany zejména ve vétsich sidlech. Pfitom se zpravidla jedna
o jednotlivé plochy o celkové vyméfe do cca 1,5 ha. V samotné Susici je dle platného UP vymezeno cca
9,6 ha rozvojovych ploch pro vyrobu, Z toho 3,49 ha plochy pro drobnou vyrobu a vyrobni sluzby (VD),
5,05 ha plochy pro lehky primysl (VL) a 1,09 ha plochy zemédélské a lesnické vyroby. Do téchto ploch
nejsou zapocitany plochy v zéné SOLO. Také v Susici maji rozvojové plochy pro vyrobu omezenou
vyméru a vzhledem ke svym prostorovym parametriim nejsou vhodné pro situovani rozsahlejsich
zaméru. V celém tzemi SO ORP Susice tak kromé brownfieldu SOLO neexistuje Zadna rozvojova plocha
urcena pro vyrobu a skladovani o rozloze vétsi, nez cca 3 ha.

V Uzemi SO ORP Susice se v soucasné dobé nenachazi Zadna prlimyslova zéna s plochami pfipravenymi
pro prichod investorl. Kromé brownfieldu SOLO, kde je potfeba zajistit investicni pfFipravu,
jsou k dispozici zpravidla pouze dil¢i mensi plochy o rozloze do cca 2 ha (a vétSinou bez zasitovani, resp.
bez kvalitniho dopravniho napojeni a zajisténi kapacitni technické infrastruktury). Vétsi plochy uréené
pro rozvoj vyroby i pfipravené primyslové zdny jsou k dispozici az v okolnich mikroregionalnich
centrech a okresnich méstech. V okruhu 50 km jsou k dispozici primyslové zény, resp. rozsahlejsi
rozvojové plochy pro vyrobu mj. v ndsledujicich méstech:

- HoraZdovice — dohromady cca 35 ha zastavitelnych ploch pro vyrobni funkci na 6 lokalitach;
nezasitované plochy

- Klatovy — PZ Klatovy, Pod Borem — existujici zasitovana PZ, cca 6,8 ha volnych ploch. V UPD
je vymezeno dalsich cca 30 ha vyrobnich ploch — zpravidla mensi plochy do 5 ha, nezasitované.

- Blatnd — vUPD jsou vymezeny souvislé plochy pro rozvoj vyroby o rozloze cca 22 ha
v navaznosti na stavajici PZ; nezasitované

- Strakonice —PZ Hajska — meésto pfipravuje vybudovani PZ o rozloze cca 20 ha, zatim
nezasitovana. Celkové je v UPD vymezeno cca 70 ha rozvojovych ploch pro vyrobni funkci.

V okruhu 50 km jsou aktudlné k dispozici plochy v zasitované primyslové zéné pouze v Klatovech,
kde se jedna o dvé mensi plochy (do 4 ha rozlohy). Déle jsou v kazdém ze sledovanych mést vymezeny
rozvojové plochy pro vyrobu o celkové rozloze v fadu desitek hektar(, i kdyzZ se jedna vétsinou o soucet
mensich ploch. Nejvétsi souvislé plochy pro rozvoj vyrobni funkce jsou vymezeny v Blatné
(zde ale plochy pfiléhaji ke stavajicim arealiim a maji nepravidelny tvar), a ve Strakonicich (PZ Hajska).
Nejblize Susici jsou potencialné k dispozici rozsahlejsi vyrobni plochy v Horazdovicich.

Poptavka po rozvojovych plochach v regionu byla mapovana jednak na zakladé tizenych rozhovort
se zastupci odborné verejnosti a se zastupci mistnich podnikd, jednak na zakladé mapovani tzemniho
rozvoje v Uzemi a analyzy cen nemovitosti.
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V Susici i okoli pretrvava dle zjisténi ztizenych rozhovorll poptavka po plochiach a objektech
pro podnikani. Z hlediska vétsich investorl (vCetné zahranicnich) je aktudlné ziejma prakticky
celorepublikova poptavka po plochach pro rozvoj vyroby a ptipadné i skladovani, kterad je spojena
s aktualné pomérné omezenou nabidkou volnych ploch vtomto segmentu trhu. To se projevilo
i pfi nedspésné pripravé developerského zaméru spol. Accolade v zéné SOLO, ktera vedla jedndani
se zajemci o prostory v planovanych halach. V tomto ptipadé se mélo Gdajné jednat mj. o spole¢nosti
ze SRN a Rakouska, které chtély ve mésté umistit mensi vyrobni provozy. V minulosti byly ve mésté
zaznamenany pripady, kdy zde chtél umistit sv(ij provoz investor odjinud, ale kvili absenci vhodnych
ploch, resp. nedosaZzeni dohody s jejich vlastniky, nakonec umistil sv{j zamér jinam.

Prakticky vSechny mistni vétsi podniky také deklaruji rozvojové zaméry do budoucna, pticemz nékteré
z nich jiz ve mésté v minulosti hledaly dal$i plochy pro svilj prostorovy rozvoj. Cast z téchto podnikd
spiSe bude uprednostfiovat disponibilni plochy v ndvaznosti na své stdvajici arealy, nékteré podniky
ovsem deklaruji zdjem o ziskani pozemkd v zéné SOLO.

Dle zjisténi z fizenych rozhovorl je specifickym problémem absence mensich disponibilnich ploch
a prostor pro rozvoj, resp. zajisténi zazemi mensich podnikl. V minulosti bylo zaznamenano mnozstvi
pfipadd, kdy se takovym podnikiim nepodarilo ve mésté sehnat relevantni plochy ¢i objekty. Jednou
z pficin je i skutecnost, Ze potencidlné disponibilni plochy v zéné SOLO jsou pro tyto uchazece pfilis
rozsahlé, resp. jejich vlastnikdm nedava smysl rozprodej pozemk( po malych ¢astech. Také tento
segment trhu by bylo v budoucnu vhodné uspokojit nabidkou mensich rozvojovych ploch, pfipadné
objektl k podnikani.

V oblasti vyroby je tedy v Uzemi poptavka po rozvojovych plochach jak ze strany vétsich investoru
odjinud (véetné zahranic¢nich investort), tak ze strany mistnich podnik(, které planuji prostorovy rozvoj
(zpravidla omezeného rozsahu). Specifickym segmentem jsou malé podniky, které ve mésté nelspésné
poptdvaji mensi plochy pro své aredly (Fadové do nékolika tis. m?), nebo mensi vniténi prostory.

Dalsim segmentem, ve kterém pretrvdvd poptavka po rozvojovych plochidch ve mésté je segment
maloobchodu a sluzeb. V minulosti bylo vzoné SOLO ze strany mésta zamitnuto nékolik zamérd
vystavby zafizeni maloobchodu (hypermarket, obchodni centra) mj. s ohledem na snahu o regulaci
nezadouci konkurence obchodnim prostoram a podnikatelim pusobicim v historickém jadru mésta.
DalSim problémem je pfilisSnd koncentrace supermarketl a hypermarketl vzéné SOLO a jejim
bezprostfednim okoli, generujici mj. zvySenou dopravni zatéz ve mésté.

Ve mésté i regionu SuSicka dale pretrvdva zajem o nové bydleni. Tento zajem pfitom umochuje
rekreacni atraktivita Uzemi, coZ vede k tomu, Ze ¢ast nového bydleni je vyuzivana k rekrea¢nim tGcéelm,
¢i jako investi¢ni nemovitosti, coz navysuje poptavku po plochach pro rozvoj bydleni, resp. mize vést
k neuspokojeni potieb po novém bydleni ze strany mistnich obyvatel, pro které se nové bydleni mlize
stat cenové nedostupnym. ZvySend poptavka se projevuje mj. i vtom, Ze jsou ve mésté planovany
developerské zaméry vystavby bytovych domd!. Na druhou stranu si néktefi respondenti fizenych
rozhovor( stéZzuji na nedostatek kvalitniho bydleni a nékteré podniky pfitom narazi i na potize
se zajisténim bydleni, resp. ubytovani pro své zaméstnance, ktefi do mésta prichazeji, ¢i nedenné
dojizdéji odjinud. To podtrhava pottebu dalsiho prostorového rozvoje obytné funkce ve mésté i okoli.

Vzhledem krekreacni atraktivité Uzemi je zde patrna také zvySena poptavka po rekreacnich
nemovitostech, zejména ve formé objektl individudlni rekreace, a vyuzivani disponibilniho domovniho
/ bytového fondu jako tzv. druhé bydleni. Na ty pfipada ¢ast nové obytné vystavby rodinnych domd,
a lze predpokladat, Ze pro rekreacni Ucely bude slouZit ¢ast bytového fondu i u pripadné developerské
vystavby bytovych domu. Déle jsou v regionu budovany chaty a v rekreacné nejatraktivnéjsich ¢astech
regionu i zafizeni hromadné rekreace (hotely, apartmanové domy, apod.). Rozvoj zatizeni hromadné

11 Byt je otdzkou, zdali budou nakonec realizovany.
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rekreace se zatim ovSem spiSe netyka Susice, kde je naopak respondenty konstatovdn nedostatek
kvalitnich ubytovacich kapacit, resp. absence ubytovani hotelového typu ve vyssim segmentu.

Nepfilis zfejma je poptavka po administrativni funkci (prostorech kancelari). Nabidka kancelarskych
prostor ve mésté je omezena, na druhou stranu jsou ovsem i nabizené ceny pronajmu znatelné nizsi,
nez v okolnich méstech. Také zkuSenosti respondentd v tomto segmentu jsou rozporuplné. Zatimco
jeden respondent kancelafe pronajimd a vnima po nich poptavku, jiny respondent uvedl ptiklad
kancelarskych prostor, které musely byt pro nedostatek zajemcl prestavény na apartmanové bydleni.
V SirSim regionu jsou pfitom znamy priklady presidleni firem vyuZivajicich kancelafské prostory
do PoSumavi sohledem na vysokou rekreacni atraktivitu Uzemi. Z hlediska rozvoje nabidky
administrativnich prostor se tak jako optimalni fesSeni libi realizace polyfunkénich objektd,
kde by mohly byt administrativni prostory v pfipadé nedostatecného zajmu preménény napf.
na apartmany ¢i bydleni (nebo naopak).

Tabulka 4: Primérna plocha, prtimérné kupni ceny obytnych nemovitosti a pocet transakci v obdobi
2020-2022

Hlavni mésto Praha 102 91986 1200 60 99 503 12 241
Stredodesky 93 55 868 4439 63 45938 4 897
Jihocesky 90 38734 946 63 41082 3157
Plzerisky 84 38120 1574 61 42 675 3565
v tom okresy:
Domailice 77 32080 192 62 32726 152
Klatovy 78 34 206 106 63 34 897 342
Plzeri-jih 79 33518 289 62 33184 365
Plzen-mésto 92 55 657 279 59 52 727 1648
Plzen-sever 86 37501 306 63 37 545 399
Rokycany 85 33478 204 60 37 755 154
Tachov 84 33814 198 61 30 548 505
Karlovarsky 90 33052 562 61 30222 3454
Celkem CR 88 42 763 23511 44 082 54 260 61797

Zdroj dat: CSU (2024)

Ceny obytnych nemovitosti v okrese Klatovy jsou zhlediska priméru CR i Plzefiského kraje
podpramérné. To je ovsem dano vyrazné nadprimérnymi cenami nemovitosti v aglomeracich, které
,tahnou” celkové priimérné ceny nahoru. V kontextu podobné situovanych regioni jsou ceny v okrese
Klatovy srovnatelné.

V samotném mésté Susice pritom pramérné ceny prodanych byt( za posledni rok podle dat Sreality.cz
(2024) ¢&inila lehce pfes 50,3 tis. K& / m2. Vy33i ceny nemovitosti byly dle stejného zdroje v rekreaéné
atraktivn&jsi jizni — Sumavské ¢asti regionu (napt. v Kasperskych Horéch ¢inila primérnd cena 82,6 tis.
K¢ / m?), naopak niZi ceny byly vrekreaéné méné atraktivni severni &asti regionu (napf.
v HoraZdovicich &inila primérnd cena 36,7 tis. K& / m?). Zajimavé je i srovnani s okolnimi vét$imi mésty.
V Klatovech Cinila primérna cena dle stejného zdroje 55,7 tis. K¢, v DomaZlicich 45,5 a ve Strakonicich
44,6 tis. K& / m?2. Z tohoto srovnani vychézi, Ze bydleni v Susici je pomérné 7adané, resp. Ze je zde
hypoteticky vétsi pfevis poptavky po vlastnim bydleni nad nabidkou, nez v Horazd'ovicich, Domatlicich,
¢i Strakonicich. Z toho vyplyva, Ze trh v Susici md absorpéni kapacitu pro dalsi hromadnou obytnou
vystavbu.
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K cenam komercnich a vyrobnich nemovitosti v regionu bohuZel nejsou k dispozici robustné;jsi data.
Dosavadni vyvoj ovsem napovidd, Ze pti dostatecné flexibilni (z prostorového hlediska i z hlediska
mistnich regulaci a limitd) nabidce rozvojovych ploch pro vyrobu a komeréni obcanskou vybavenost
dochazi k jejich postupnému naplnéni.
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Region Susicka se potyka ubytkem obyvatel mj. v disledku odchodu (pfevainé mladych)
obyvatel a souvisejici snizenou porodnosti a tim padem i starnutim populace. Jednou z pficin
je omezena nabidka pracovnich pfilezitosti. Dalsi pfFicinou negativnich demografickych
trendli mhZe byt horsi cenova dostupnost vlastnického bydleni a nedostateéna nabidka

kvalitniho bydleni (zejména v bytovych domech).

Zasadni rozvojovou potiebou regionu SusSicka i samotné SuSice je rozSifeni nabidky
pracovnich pfilezitosti, pokud mozno v celém jejich spektru. Pro to je zapotrebi zajisténi
dostatku rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikani, pokud mozno investicné pripravenych.

V GUzemi je nedostacujici nabidka komercni obcanské vybavenosti vyznacujici se absenci
nékterych specializovanych obchodli a omezenou nabidkou restauraci ¢i ubytovacich
zatizeni vyssi kvality (zejména v samotné Susici).

V ramci rozvoje zény SOLO bude potieba fesit i dopravni potieby Susice, napf. ve formé
vytvareni alternativnich silni¢nich spojeni, umozZnéni realizace Zeleznicni trati Susice — Susice
mésto, budovani adekvatnich parkovacich kapacit a vytvareni podminek pro vyuzivani
bezmotorové dopravy.

V samotné Susici i SirSim regionu je dostatecna nabidka rozvojovych ploch pro bydleni
a v ramci zony SOLO tak neni potfeba primarné resit rozvoj obytné funkce. Kromé zény SOLO
na celém Susicku neexistuji Zadné rozvojové plochy pro vyrobni funkci o celkové vymére
jedné zony nad cca 3 ha. Pokud nebude mozné umistit plosSné rozsahlejSi zaméry v oblasti
vyroby v z6né SOLO, budou pfipadni investofi odkazani na plochy v jiném regionu. V regionu
je relevantni nabidka rozvojovych ploch pro zafizeni hromadné rekreace v rekreacné
atraktivnéjSich lokalitdch. Nejlepsi trzni podminky pro rozvoj komeréni obcanské
vybavenosti ma samotna Susice, kde je ovSem uzemnim planem striktné regulovan rozvoj
maloobchodnich prodejen a ndkupnich center s velikosti zastavéné plochy nad 1.000 m? v
jedné lokalité. Zéna SOLO ma prihodnou dopravni polohu pro umisténi komercni obcanské
vybavenosti, v pfipadé maloobchodnich prodejen a nakupnich center je ovSem
z urbanistického hlediska nezadouci umistovani dal$ich zafizeni s obdobnou nabidkou zboZi,
jaka se jiz vzoné a jeji blizkosti nachazeji (zejména supermarketii). Soustfedéni
supermarketti v zoné SOLO a jejim okoli totiZ generuje nadmérnou dopravni zatéz z dlivodu
chybéjici nabidky alternativnich provozoven, které by byly rozprostieny napfi¢ tzemim
mésta.

V oblasti vyroby je v izemi poptavka po rozvojovych plochach jak ze strany vétsich investoru
odjinud (v€etné zahranicnich investorl), tak ze strany mistnich podnikd, které planuji
prostorovy rozvoj (zpravidla omezeného rozsahu). Dale je poptavka po mensich plochach
(Fadové do nékolika tis. m?) a objektech ze strany malych podnik{, kterd se ve mésté také
dlouhodobé nedafi saturovat. V tzemi také pretrvava poptavka po lokalizaci prodejen
maloobchodnich fetézch a pfipadné i dalSich zafizeni komercni obcanské vybavenosti.
S ohledem na dosavadni vyvoj je vSak jeji naplnéni nutné provadét s ohledem zachovani
funkce historického jadra mésta, omezeni negativnich dopadi na mistni podnikatele
a i sohledem na potiebu vétSiho rozprostfeni prodejen (zejména pak supermarkett)
na uzemi mésta. V Susici je také relativné vysoka poptavka po bydleni, ktera je umocriovana
skupovanim nemovitosti lidmi odjinud mj. se zdmérem jejich rekreacniho vyuZivani.
Ve srovnani s okolnimi mésty jsou v Susici relativné vyssi ceny obytnych nemovitosti
a jsou zde tudiz relativné vhodné podminky pro obytny development. Ten je proveditelny
i s ohledem na moznost vyuzivani novych nemovitosti pro rekreacni ucely. Nejistota panuje
ohledné poptavky po administrativnich prostorach. Na mistnim trhu nejspiSe neni potencial
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pro komercni development této funkce a jeji pfipadny rozvoj tak muze byt proveditelny spise
v ramci polyfunkcnich objektd, kde je mozna konverze prostor na jiné funkcni vyuziti.
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Souhrnné zhodnoceni zavérl z analytické ¢asti je provedeno formou SWOT analyzy a problémového
vykresu. Na zavér jsou zformulovana hlavni vychodiska pro navrh funkéniho vyuZziti zemi.

e Zb6na SOLO je jedinou rozsahlejsi rozvojovou plochou pro vyrobu a podnikani v celém SO ORP
Susice

e Rovinaty terén v zéné

e Zbna je nejvhodnéjsi lokalitou pro plosny Uzemni rozvoj v intravildnu mésta

e Relativni majetkopravni konsolidovanost zény (malé mnoZstvi vlastnik()

e Probéhla asanace vétsiny nevyuzivanych objektl v zoné

e Dlouhodoby zajem investord o zénu

e Existence funkéni vlecky s moznosti vyuziti soukromého prekladisté dalSimi subjekty

e Dobra poloha zény viici kapacitnim sitim technické infrastruktury

e Nesoulad predstav mistnich aktér(i o Gzemnim rozvoji v zéné SOLO

o Nejasna situace ohledné kontaminace v zéné

e Poloha ¢asti zony v zaplavovém uzemi

o Nedoresené pristupy k nékterym pozemk(lm (napf. pozemek p.¢.2895)

e Nepfriznivé parametry dopravniho napojeni na celostatni dopravni infrastrukturu (zejména
silni¢ni)

e Dopravni obsluha zény ptes nejvice zatizené komunikace ve mésté
e Dopravni zavady na prijezdovych komunikacich (zejména prejezd v Zst. Susice)

e Omezend prostupnost zony v severojiznim sméru (bariéra aredld SOLODOOR a Jihozapadni
drevarska)

e Nutnost obnovy, resp. novostavby siti technické infrastruktury uvnitf arealu

e Nedostatecna kapacita jednotné kanalizace v ulici Nadrazni
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Prilisné soustfedéni supermarketl v zéné a okoli s dopady na dopravni zatizeni mésta

Rekreacni atraktivita mésta a okoli pfitahujici do Uzemi obyvatele, navstévniky a podnikatele
Dlouhodoby zajem o bydleni ve mésté

Zajem developer( o vystavbu ve mésté

Preference Uzemniho rozvoje v intravildnu mésta

Aktivni role mésta v rdmci rozvoje zény

Prichod investora, ktery by zajistil development zény

MozZnost vyuZiti dotacnich prostfedkd pro investiéni pfipravu zény a podporu rozvoje v zoné

Ptelozka silnice 11/169 kolem zdny vedouci ke zkvalitnéni dopravniho napojeni zény

Vybudovéni Zelezni¢ni trati SuSice — SuSice mésto a zlepSeni Zelezni¢niho spojeni do
nadrazenych center jako faktor zvySeni atraktivity zony pro nékteré funkce

Materidlové propojeni vyrob vzéoné s minimalizaci ndkladni dopravy (kompletni cyklus
zpracovani dfeva na finalni produkty)

Hrozba nenalezeni dohody mezi investory a vlastniky pozemk( v zéné

MoZna kontaminace pld a podzemni vody v z6né

Riziko povodnovych skod

Vycerpani potencidlu zony funkénim vyuZitim, které je mozné umistit v jinych lokalitach

Vymezeni rozsahlych rozvojovych zén ,na zelené louce” jako konkurence pro uzemni rozvoj
v zéné

Pretizeni silni¢nich komunikaci v okoli zény
Zhorseni prostupnosti Uzemi po pfipadné vystavbé Zelezni¢ni trati Susice — SuSice mésto

Snizeni vodnosti feky Otavy v dlsledku klimatickych zmén s dopady na vydatnost zdrojl pitné
i uzitkové vody

Dalsi chatrani pamatkové chranénych administrativnich budov sirkarny v pfipadé nenalezeni
jejich adekvatniho vyuziti
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Na daldi strané je vyobrazen problémovy vykres, znazorfujici hlavni identifikované rozvojové
problémy, ale i silné stradnky v zoné. Vykres je dilem kolektivu zpracovatele studie. Dalsi schémata
a vykresy jsou soucasti Prilohy €. 1.
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Susice nad Otavou [759601]
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Z26na SOLO je jedinou rozsahlejsi rozvojovou plochou pro vyrobu a podnikani v celém SO ORP
Susice. V samotném mésté Susici pfitom nejsou podminky pro vymezeni dalsi rozsahem
srovnatelné rozvojové zény pro vyrobni funkci. Rozvojové plochy pro vyrobu a podnikani
jsou pritom v tzemi velmi Zadané a ve mésté Susice se s nedostatkem ploch pro rozvoj
podnikani dlouhodobé potykaji i mistni subjekty. Bylo by tedy vhodné ji vyuzit primarné
pro tuto funkci.

Dile je ve mésté poptavka po vybudovani specializovanych obchodl, restauraci
¢i ubytovacich zafizeni vyssi kvality. Pro tyto funkce jsou ve mésté oviem dostatecné
rozsahlé alternativni rozvojové plochy a jedinou prekdzkou je platny regulativ omezuijici
vystavbu maloobchodnich zafizeni s vymérou pfes 1 000 m?.

Vychodni ¢ast arealu ziskala spolecnost Jihozapadni difevaiska, ktera ma zamér vyuziti vsech
ploch ve svém vlastnictvi. Také u arealli spol. SG strojirna, pfilehlé autodilny, a mensich
objektli podél Nadraini ulice pfedpokladame stabilizované funkéni vyuZiti. Prostor
pro konverzi tak je pouze u nevyuzivanych ploch.

Nevyuzivané plochy v z6né o vymére cca 17,8 ha jsou ve vlastnictvi nékolika soukromych
subjektd, které vsak nemaji zameér jejich konverze ve vlastni reZii. PFedpokladem pro rozvoj
zony je tedy majetkopravni vyporadani. Do toho miiZe byt zapojené mésto a soukromi
investofi se zamérem developmentu v z6né. Pfevaina c¢ast nevyuzivanych ploch v z6né ma
pfitom jednoho vlastnika.

Problémem je neznamy stav starych ekologickych zatézi v zoné. Kontaminace v zéné
je predpokladana, nicméné v nevyuzivanych castech zény doposud neprobéhly Zadné
prizkumy. Pfipadna kontaminace zény s nezbytnymi sanacnimi opatfenimi by mohla
investicni pFipravu zény vyrazné prodrazit. Proto bude v dalsi fazi investicni pfipravy zadouci
provést prizkum kontaminace.

Do zény zasahuje zaplavové tUzemi Qi a okrajové i Q. Vystavba v zoné je pripustng,
protoZe se jedna o transformacni Uzemi, ovSiem je nutné dbat na prevenci povodnovych
Skod. V zaplavovém tzemi nap¥. neni Zadouci budovat podsklepené objekty.

Kapacitni sité technické infrastruktury se nachazeji po obvodu, i v blizkém okoli zény. Uvnitf
zony bude nutné sité znovu vybudovat. Limitem muze byt kapacita kmenové stoky jednotné
kanalizace v Nadrazni ulici, kde p¥i pretizeni deStovymi vodami dochazi k odlehéovani
do feky Otavy. Je proto Zadouci minimalizace odtoku srazkovych vod ze zény. DalSim
feSenim muZe byt prestavba kanalizacni sité odvadéjici odpadni vody ze zény. Podniky
v z6né mohou vyhledové naraZet také na nedostatek primyslové vody v disledku malé
vodnosti feky Otavy v letnim obdobi. Re$enim miize byt vyuZivani precisténych odpadnich
vod, napt. prostfednictvim vybudovani zpétného vedeni precisténych vod z COV. Otazkou
je také moznost vyufziti kapacity méstské COV, coi bude potfeba ovéfit na zakladé navrhu
funkéniho vyuziti Gzemi zény.

Komunikaéni sit v z6né a po jejim obvodu muze pfispét k fesSeni dopravnich probléma v okoli
lokality. Zadouci bude vytvoreni alternativnich propojeni viéi ulicim Nadraini a Hradecka
(véetné alternativni trasy vuci nevyhovujicimu pfejezdu v Zst. Susice).
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Vzhledem k absenci bezkolizniho a kapacitniho silni¢niho napojeni na celostatni komunikace
neni vhodné vz6né umistovat provozy, které by generovaly vysoké intenzity silniéni
nakladni dopravy.

Do z6ny vede vyuzivana viecka a spolecnost Jihozapadni dievarska zde vybudovala
prekladisté, u kterého uvaZuje s umoznénim vyuziti pro dalsim subjekty. Je tedy nezbytné
pocitat se zachovanim provozu vlecky a stim, Ze prekladisté bude predstavovat
neprostupnou bariéru v izemi.

Vyznamnou bariérou prostupnosti zony v severo-jiznim sméru predstavuji arealy spol.
Solodoor a Jihozapadni dievariska. To umocni pfipadna realizace Zeleznicni trati Susice —
Susice mésto. Vtomto sméru bude mozné vybudovat komunikace pouze po vychodnim
okraji arealu Jihozapadni dfevaiské a zapadné od SG strojirny. Pozemek p.c. 2895
bude potfeba napojit komunikaci mezi spol. Solodoor a SG strojirna.

V z6né jsou podminky pro pfipadnou realizaci regionalni Zelezni¢ni drahy Susice — Susice
mésto, ktera by oproti stavajicimu stavu cestujicim umozZnila pési dostupnost velké €asti cilt
ve mésté bez nutnosti prestupu do dalsiho dopravniho prostiedku. Predpokladem
pro umoznéni pripadné realizace drahy je tzemni ochrana ploch nezbytnych pro jeji realizaci
(v€etné ploch pro Zst. Susice mésto a souvisejiciho prestupniho terminalu). Vytyceni ploch
pro umisténi Zeleznicni drahy je soucasti této studie.

V jihozdpadnim cipu zény je dle platného izemniho planu vytyéeno Gzemi se smiSenym
obytnym méstskym funkénim vyuzitim, pficemz zmény v tomto Uzemi jsou podminény
zpracovanim Gzemni studie. Jedna se o urbanisticky nejcennéjsi ¢ast zény s nejatraktivné;si
dopravni polohou. V dalsi éasti této studie bude potieba dikladné zvaZit vhodné funkéni
vyuziti tohoto uUzemi. Otazkou je, jak naloZit se zdejSimi pamatkové chranénymi

nevyuzZivanymi budovami.

Hlavnim potencidlnim druhem funkéniho vyuziti zény je vyrobni funkce, zejména ve smyslu
nerusici lehké vyroby. Dale je zona vhodna pro umisténi ploch dopravni infrastruktury (mj.
Zeleznicni trati, stanice a prestupniho terminalu), v omezeném rozsahu pak komercni
a pripadné i vefejné obcanské vybavenosti a bydleni. Plochy verejné zelené by zde mohly
mit formu predevSim kompozicnich stromoradi, pfipadné mensich ploch parkového
charakteru v rdmci zény obytného developmentu.
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Tato kapitola je zamérena na variantni navrh funkéniho vyuZiti Gzemi zény SOLO. Smyslem variantniho
feSeni je predstavit vice moznosti funkéniho vyuZiti Uzemi tak, aby mohla byt vybrdna varianta,
ktera vice vyhovuje mistnim aktér(im a pritom odpovida potencidlu a potfebam vyuziti Gzemi.

Vysledkem jsou vykresy dvou variant funkéniho vyuziti Uzemi se struénym popisem. Varianty jsou
stru¢né odlvodnéné a je provedeno jejich porovnani z hlediska poptavky na trhu a potencialni
navratnosti investic. Navrh variantné zahrnuje zabor ploch potiebnych pro pfipadnou realizaci
novostavby regionalni Zelezni¢ni drahy SuSice — SusSice mésto, umisténi Zelezniéni zastavky SuSice
meésto, prestupniho terminalu a parkovacich ploch P+R.
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Navrh variantniho feSeni si klade za cil umoznit rozvoj Uzemi bez toho, aby byla transformace
jeho jednotlivych ¢asti zcela podminéna zasadnim rozhodnutim o realizaci Zelezni¢ni drahy pro osobni
dopravu ukonéené hlavovym nadrazim véetné navazujicich dopravnich staveb. Uzemi je z toho diivodu
rozdéleno na segmenty a dopravni skelet je feSen tak, aby se obé varianty doplfiovaly. Déleni
na segmenty odpovida i ndvrh zmén Uzemniho pldnu ve dvou variantach a je mozné na néj navazat
etapizaci transformace lokality. Ve varianté bez nové Zelezni¢ni drahy je prostor vyuzit pro protazeni
navazujicich funkci, ale bez nutnosti zasadnich zmén v koncepci dopravni obsluznosti. V obou
variantach je ideové nacrtnuta i potencidlni transformace arealu stavajici pily a to jak pfi zachovani
stavajici vlecky (VAR1) tak pfi jejim odstranéni (VAR2). Byly zhruba ovéreny plochy potiebné
pro dopravni ndvaznosti hlavového nadrazi véetné vhodnosti a upfesnéného vedeni Gzemnim planem
umistované komunikace oddélujici plochy smiSeného vyuZiti a vyroby. Stejné tak byla provérena
komunikace vedouci po vychodnim a severnim okraji Uzemi.

Obrazek 1: VAR 1 - navrh mozné zastavby jako podklad pro ovéreni velikosti segmenti a bloki

Zdroj: vlastni zpracovani

Varianta 1 je variantou, kterd pocita s dotazenim Zeleznicni trati do Uzemi a jejim ukoncenim hlavovym
nadrazim véetné navazujicich ploch pro autobusovou dopravu a parkovaci dim. Tento zamér
je do studie navrzen na zakladé Planu dopravni obsluznosti Plzeriského kraje a komunikace s krajskym
koordinatorem verejné dopravy (POVED). Ve smyslu Uzemnim pldnem umistovanych funkci se lisi
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od varianty 2 predevsim tim, Ze je zakreslen Gzemni zabor ploch pro dopravni stavbu Zelezni¢ni drahy
pro funkci ,,DZ“ plochy pro drazni dopravu a ,, DS“ plochy pro silni¢ni dopravu.

Je vymezen koridor prostupnosti Uzemim ve zapadovychodnim sméru a stabilizovan plochou ,PV“,
plochy verfejnych prostranstvi s pfevahou zpevnénych ploch. Funkce ,PV“ je Uzemné stabilizovdna
i na severu a vychodé uUzemi, jelikoZ je pfedpokladem zpfistupnéni severni hrany Uzemi pro tézkou
nakladni dopravu obsluhujici lehky pramysl. Tézka nakladni doprava by méla byt odklonéna od ulice
Nadrazni a Hradecké jesté pred vijezdem do obytnych lokalit.

V rdmci navrhovanych zmén uzemniho planu je téZ navrzena Uprava a upresnéni tvaru Uzemni rezervy
pro komunikacni napojeni na Nadrazni ulici mezi funkci smiSenou (,SM“) a vyrobni (,VL“ a ,VD“).
Zapadni segment funkce lehky primysl z platného Uzemniho planu je navrzen pro zménu funkce
na ,VD*, plochy pro drobnou vyrobu a sluzby s ohledem na plynulejsi pfechod a diverzifikaci zplsobu
dopravy kdy tézka doprava by méla prioritné probihat ze severu.

Obrazek 2: VAR 1 — ndvrh zmény tizemniho planu

Zdroj: vlastni zpracovani

7|

Ve varianté 1 je v rdmci navrhu mozné zdstavby Segmentu 1 nazna¢ena modelova zastavba sestavajici
ze specializovanych obchod(, stavbami v kombinaci bydleni a ubytovani a drobnymi provozovnami
véetné parkovaciho predpoli podél Hradecké ulice. V ramci segmentu je navrzen integrovany lokalni
parkovaci dim v zadnim traktu, ktery by mél potencidl doplnit chybéjici parkovaci mista sidlisté
na protéjsi strané Hradecké ulice. Segment 2 je ve varianté 1 rezervovan pro kapacitné;jsi parkovaci
dlim s vazbou na multimodalni prestupni uzel. V Segmentu 3 je vedle stavajicich provoz(i SG strojirny
a autoservisu umisténa Zelezni¢ni stanice s prestupnim termindlem a na zbytné plose mensi areal
drobné vyroby. V Segmentu 4 a 7 je naznacena moZnost realizace zdsobovaciho dvora pro kamionovou
dopravu s napojenim z nové budované severni komunikace. Segment 8 je navrien k ¢astecné zastavbé
vyrobni funkci, jelikoz ma vyhodné umisténi u nové severni komunikace. Na jizni strané od télesa drahy
se nachazi segmenty 5 a 6. Segment 5 s nyni problematickym dopravnim napojenim je pfipojen
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na nové navrzeny dopravni skelet a rezervovan pro rozvoj vyrobni funkce. Segment 6 zUstava vyrobni
funkci (,VL“) a je zde naznacena hypotetickd zastavba prostoru, ktery dnes slouZi pro skladovani
a transport kulatiny za ucelem prokazani realnosti navrhu navazujiciho dopravniho skeletu
i v horizontu dalSich 50 let a vice. NavrZena struktura nema vliv na stavajici vyuziti aredlu, funkcni uréeni
se neméni.

Varianta 2 je variantou bez dotazeni osobni Zelezni¢ni dopravy do Uzemi. Oproti varianté 1 zde neni
umisténa funkce ,,DZ“ plochy pro draini dopravu a ,DS“ plochy pro silni¢ni dopravu. Uzemi uvolnéné
funkci ,DZ" a ,DS“ je vyuZito pro rozsifeni funkce vyrobni ,VL“ (lehkd vyroba) a ,VD“(plochy
pro drobnou vyrobu a sluzby). Zjihu se ve varianté 2 napojuji prodlouzené kolmé komunikace
na paterni zapadovychodni osu jdouci stfedem Uzemi. Tato osa by stejné jako ve varianté 1 méla slouzit
i pohybu cyklistd a byt hlavnim pésim napojenim na souvisejici mésto v provazbé bydleni — prace.
Plocha, kterou ve varianté 1 zabird prestupni uzel a autobusova doprava je ve varianté 2 dedikovana
funkci ,VD*, plochy pro drobnou vyrobu a sluzby. Pfedpokladem kvalitniho rfesSeni Uzemi ve vétSim
detailu je prace s kompozi¢ni zeleni v rdmci vSech navrhovanych ploch.

Segment 1 je ve varianté 2 feSen pfri stejné funkci SM plochy smiSené obytné méstské jako méstsky
blok tésnéji vymezujici ulici s aktivnim parterem nad kterym jsou umistény byty. SloZeni funkcniho
mixu zUstava obdobné. Detailni feseni neni predmétem zadani, Uzemi se bude podrobnéji vénovat
Uzemnim planem predepsana studie.

Obrazek 3: VAR2 — navrh moiné zastavby jako podklad pro ovéreni velikosti segmentt a blok

Zdroj: vlastni zpracovani

77



Obrazek 4: VAR 2 — navrh zmény Gzemniho planu

B\

.

Zdroj: vlastni zpracovani

Dopravni feSeni popisuje variantu, ve které je zahrnuto prodlouZeni Zelezni¢ni trati, ve varianté
bez Zelezni¢ni trati bude dopravni skelet zachovan a komunikace pouze doplnény a propojeny
v uvolnéném prostoru namisto kolejisté a nadrazni budovy.

V rdmci navrhu dopravniho napojeni a obsluhy rozvojové zény SOLO byly uvaZovany a respektovany
vSechny druhy dopravy — silni¢ni v¢. dopravy v klidu, autobusova i Zeleznicni, pési a cyklisticka. Pro pési
a cyklisty je zajisténa kvalitni prdchodnost tzemim. Dopravni skelet je pro obé navrzené varianty témér
totozny, odlisnosti jsou v obsluznych komunikacich, které umozZiuji napojeni vybranych segmentt
ve varianté bez Zeleznicni traté.

Rozvojova zdna je na stavajici komunikaéni sit napojena v nasledujicich mistech:

e ul. Nadrazni, v blizkosti domu ¢.p. 257

e ul. Nadrazni, kfizovatka u Penny marketu

e ul. Hradeckd, komunikace severné nad Tescem

e ul. Hradecka, komunikace mezi obchody Lidl a JIP potraviny
Navrh dopravni sité je tvofen sbérnymi a obsluznymi komunikacemi. Stfedem Uzemi je vedena hlavni
pateini komunikace, kterd je ve stopé pokracovani ulice Ceskoslovenské armady a vytvari komunikaéni
osu k plynulému napojeni mésta. Tato komunikacni osa by méla slouZit nejen silni¢ni dopravé, ale také
cyklistim pro propojeni obytné Casti mésta s arealy vyroby a sluzeb.
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Navrhovana patefni sbérna komunikace vSak zacina jiz v ul. Nadrazni u Penny marketu. Dale je vedena
severné paralelné s ul. Hradecka a v blizkosti planované Zelezni¢ni stanice se v zavislosti na varianté
napojuje prostfednictvim nové stykové ¢i prlisecné krizovatky na komunikaci mezi obchody Lidl a JIP
potraviny. Patefni komunikace dale pokracuje vychodnim smérem soubézné se Zeleznicni trati pripadné
bez ni a nasledné se napojuje stykovou kfiZzovatkou (u stavajiciho domu ¢.p. 618) na druhou
navrhovanou sbérnou komunikaci. Druha sbérna komunikace je vedena po severnim okraji rozvojové
plochy v souladu s platnym tuzemnim planem. Tato komunikace je na vychodé vyudsténa do planované
prelozky silnice 11/169, kterd vychazi z ulice Nadrazni v blizkosti domu €.p. 257. KFfiZeni s navrhovanou
Zelezni¢ni trati Ci stavajici Zeleznicni vleckou je uvaZovano jako mimouroviové — silni¢ni nadjezd.
Na sbérné komunikace navazuji obsluzné komunikace zajistujici obsluhu jednotlivych objektd. Nakladni
silni¢ni doprava by méla pro obsluhu v maximalni mite vyuZzivat severni sbérnou komunikaci. Stfedova
patefni komunikace by méla byt predevsim pro osobni a lehka nakladni vozidla.

Obrazek 5: Schéma clenéni izemi na sektory ve vztahu k navrienému dopravnimu skeletu

= -\.,\\ |
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Zdroj: vlastni zpracovani

Kfizovatky vreseném uUzemi jsou uvaZovany jako prisecné nebo stykové. Pfi budoucim teSeni
navazujicich stupni dokumentaci mize v nékterych zatizenych uzlech dojit k Upravé typu kfizovatky
(okruzni, svételnd), coz bude zaviset zejména na intenzitdch dopravy a na realizaci navazujici
komunikaéni sité, napf. prelozky silnice 11/169 v oblasti ul. Nadrazni a PraZzska. Vzdalenosti jednotlivych
kiizovatek jsou v souladu s pozadovanymi vzdalenostmi viz CSN 73 6102.

Parkovani automobild v feseném Uzemi je zajisténo v ramci parkovist u jednotlivych objektd nebo jsou
navrzena kapacitni parkovisté u komercnich objektd. V rdmci dopravniho terminalu Zeleznice x autobus
je navrZzeno P+R parkovisté a parkovaci dim, ktery ma potencial vyuZiti i pro stavajici obyvatele sidlisté
Sirkarska.
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V feSeném Uzemi je variantné navrzena Zelezniéni trat ukoncena stanici. Jizné od ni je pak navrien
autobusovy terminal, ktery umozni komfortni pfestup na autobusové linky.

Ze zavér( analytické Casti vyplyva, Ze na Uzemi SusSicka je z hlediska funkéniho vyuZiti deficit
rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikani. | opakovany zdjem investorl o plochy pro vyrobu
a podnikani v zéné SOLO prokazuje, Ze toto funkéni vyuZiti je v Gzemi investory 7adané. Zadané
je ze strany investor( také vyuZiti pro umisténi arealll maloobchodu a sluzeb. To je ale na rozdil
od vyroby, jejiz umisténi je limitované vyssi prostorovou narocnosti a vyssi konfliktnosti vici ostatnim
druhdm funkéniho vyuZiti (zejména vici obytné funkci), mozné umistit i v rdmci jinych rozvojovych
ploch na uzemi mésta. Naopak kromé zény SOLO na celém Susicku neexistuji Zddné rozvojové plochy
pro vyrobni funkci o celkové vymére jedné zény nad cca 3 ha a v samotné Susici pak plochy nad 1,5 ha
(mimo zénu SOLO). V tizemi je také zvysena poptavka po novém bydleni, kterad se kromé individualni
vystavby rodinnych domi{ saturuje vystavbou bytovych doml. Ve mésté je ovSsem dostatek
rozvojovych ploch pro rozvoj obytné funkce a neni tak potfeba vymezovat plochy pro tuto funkci
v rdmci zény SOLO.

Dalsim dulezitym aspektem zdUrazriujicim potfebu rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikani je zajem
ze strany mistnich spolecnosti o tyto plochy. Zastupci hned nékolika mistnich spole¢nosti dotazani
v rdmci pfipravy studie deklarovali zaméry prostorového rozvoje svych spolecnosti a zaroven potvrdili
potize pfi hledani ploch pro uskuteénéni téchto zamérd. Nékolik mistnich spole¢nosti ma vyhledové
zajem o plochy v zéné SOLO, pfipadné by uvitali, aby v zéné umistili své provozy jejich obchodni
partnefi. Pfitom je poptavka i po umisténi mensich provozl v segmentu malého podnikani,
nebo prostorové méné narocnych ¢innosti v zdjmovém uUzemi.

Pro vyrobni funkci je tak v obou variantach navrzena vétSina Uzemi zény. Rozsah Uzemi's vyrobni funkci
se lisi zejména podle toho, zdali je zde situovdna Zelezni¢ni draha se souvisejicimi plochami.

Dalsim potenciadlnim vyuZitim Gzemi, které je vazané na zénu SOLO, je pfipadnd novostavba regiondlni
Zeleznic¢ni drahy SusSice — SuSice mésto, ktera by vyrazné pfibliZila cile cest ve mésté uzivatellm
Zeleznic¢ni dopravy. V doposud nezastavéné zéné SOLO je mozZné tento zamér umistit, a to i véetné
koncové Zelezni¢ni stanice SusSice mésto a souvisejiciho prestupniho terminalu. Jedna z variant navrhu
funkéniho vyuziti dzemi tedy zahrnuje plochy potfebné pro realizaci Zeleznicni drahy, Zelezni¢ni
stanice, prestupniho termindlu i P+R parkovisté. Trasa trati je v ramci zony vymezena severné od vlecky
Jihozapadni drevarské. Poloha stanice a pfestupniho terminalu je SZ od aredlu SG strojirny. P+R
parkovisté mUZe byt variantné umisténo bud vychodné od Lidlu, nebo jizné od prodejny JIP potraviny.
Smyslem novostavby regiondlni Zelezni¢ni drahy SuSice — SuSice mésto je odstranit stavajici hlavni
hendikep Zelezni¢ni dopravy v Uzemi spocivajici v poloze Zelezni¢ni stanice Susice mimo dochazkovou
vzdalenost od vétsiny cild ve mésté. Spolu s planovanymi Zelezni¢nimi stavbami na navazujicich
tratich’? a pfipadnymi daldimi stavbami®®, které zkrati cestovni doby, by tato stavba vyrazné
zatraktivnila Zelezni¢ni dopravu pro uzivatele se zdrojem, nebo cilem cest v Susici a okoli. Krajsky
koordinator dopravy by pfitom v takovém pripadé prosazoval zavedeni tfi riznych linek s pomérné
vysokou frekvenci spoju, a to i véetné p¥imé linky mezi Susici a Plzni'* a zménu organizace autobusové

12 Modernizace traté HoraZzdovice pfedm. — Plzefi Koterov, Revitalizace trati HoraZdovice pfedmésti — Susice.

13 Napf. realizaci spojky mimo Zst. HoraZzdovice pfedmésti umoZiujici pfimou jizdu mezi Plzni a Zst. HoraZdovice
mésto.

1 Viz Kapitola 2.1.5, s. 26.
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dopravy, kterd by nové méla hlavni prestupni uzel u Zst. SuSice mésto. Realizace nové drahy
s pfestupnim terminalem spolu s opatfenimi na nadrazené infrastrukture by mohla mit nasledujici
pfinosy:
e Zajisténi pési dostupnosti zeleznicni stanice z velké ¢asti intravildnu mésta (odstranéni nutnosti
prestupu na vlak z jiného dopravniho prostredku)
e Zatraktivnéni mésta pro uzivatele verejné dopravy
e  Zatraktivnéni spojeni SuSice — Plzeft s umozZnénim pohodIné denni vyjizdky do zaméstnani
(relevantni mj. pro obyvatele s vyssi kvalifikaci, ktefi maji na Susicku velmi omezené mozZnosti
uplatnéni) ¢i skol
e Snazsi dostupnost Susice pro turisty a vyletniky (mj. pro cykloturisty)
e Vdlouhodobém horizontu potencidl zavedeni pfimého Zelezni¢niho spojeni do Prahy
(v ndvaznosti na dalsi stavby)
e Zatraktivnéni izemi zény pro investory a zvyseni rezidencni atraktivity a poptavky po sluzbach
v dochdzkové vzdalenosti nové stanice

Umisténi nové drahy a prestupniho terminalu v zéné ma ovSem nasledujici slabé stranky:

e Zabor ploch vzéné omezujici alternativhi mozZnosti vyuZiti (zejména Zzadanych ploch
pro vyrobu)

e Vytvoreni obtizné prostupné bariéry v Gzemi, kterou prakticky nelze prekonat Uroviovymi
prejezdy

e Velka ¢ast intravildnu mésta bude od Zeleznice i nadale pésky nedostupna pro béziného
uzivatele

e Zdlouhava pfiprava stavby

e Nejistota ohledné toho, zdali stat nakonec stavbu zrealizuje

Vzhledem ktomu, Ze zdmér realizace drahy neni zanesen v uzemné planovaci dokumentaci,
aniv dalSich pro mésto zavaznych dokumentech, je rozhodnuti o vymezeni ploch pro drahu a prestupni
terminal Cisté v gesci organl mésta. Pfipadny impulz pro provéreni zaméru ze strany Spravy Zeleznic
by mél vzejit také ze strany mésta (pfipadné Plzernského kraje).

V zéné je dale potencidlné vhodné umistit zafizeni komercni obcanské vybavenosti (predevsim
nedostatkové specializované obchody, provozovny sluzeb, hromadna ubytovaci zfizeni), pfipadné
i vefejné obcanské vybavenosti, v omezeném rozsahu pak i bydleni v bytovych (resp. polyfunkénich)
domech. V navaznosti na rozvoj zaméstnanosti v zoné zde muze vzniknout poptavka po ubytovani
pracovnikd rlizného standardu. Vedle téchto funkci je mozné umistit i provozovny drobné, nerusici
vyroby, nebo prostory pro administrativu. VSechny tyto funkce je mozné umistit v ramci funkéniho
vyuziti SM smiSené obytné méstské, které je navrzeno v JZ ¢asti zony mezi ulicemi Nadrazni, Hradecka
a JIP potravinami. Toto Uzemi ma byt dle izemniho planu provéreno Uzemni studii.

Dopliikovymi funkcemi v uzemi bude dopravni infrastruktura tvofici komunikaéni skelet v zéné
a plochy verejné zelené (blizsi popis je v predchozi kapitole).

Pro navrienou strukturu lze aplikovat rozdilné scénare majetkopravniho vyporadani a od téchto
scénarll se bude odvijet ndvratnost investice. Varianta zarucujici nejlepsi dohled nad koordinaci Gzemi
je odkup pozemkl méstem, které zainvestuje infrastrukturu véetné patefnich rfadd a novych
komunikaci a odproda jednotlivé bloky s cenou navysenou o podil na investici. Z przkumu vyplynulo,
Ze nejvétsi zdjem je o zasitované pozemky pti hlavnich ulicich. V pfipadé, Ze by se podafilo
koordinovanym postupem zajistit vznik kvalitné dostupnych patefnich souvislych komunikaci,
zvysi se cena celé lokality a jeji atraktivita oproti nesystémové jednotlivymi investory stavénymi

Vv

nenavazujicimi a casto Spatné pristupnymi aredly. Vétsi atraktivita a lepsi image lokality a dobré
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zasitovani véetné odkanalizovani a vyfeseni primyslové vody pro cely aredl zlepsi ndvratnost investice
a vytvofi potencidl pro rlist zaméstnanosti a tim i oZiveni poptavky po ostatnich sluzbach (sport,
obchod, gastro, kultura) vramci celé SuSice. Cilem je zvysit atraktivitu lokality pro vyrobu s vyssi
pfidanou hodnotou, pouhé prekladisté nebo montovna soucdstek bohuzel tento pozitivni vliv
neprinese. Cilem je nabizet segmenty kvalitniho arealu v pfimé vazbé na mésto oproti zelené louce
kdekoliv u dalnice.

V ramci variant a vyhodnoceni potencidlni ndvratnosti investice je nutné podrobné zvazit pfinosy
i negativa zatazeni zZelezni¢ni dopravy blize méstskému jadru a poloZit si otdzku, zda nema propojeni
kvalitniho aredlu s nddrazim potencidl pfitdhnout do prevainé vyrobni zény dalsi segment pracovniho
trhu a zvysit tak moznost nabidky rdznych pracovnich pfileZitosti. LepSi dopravni napojeni zvétsuje
dosah a v provazbé dostupnosti a prostorovych moznosti mlze vzniknout nova necekana hodnota
a pestrost prilezitosti.

Vzhledem ke zjisténym skutecnostem lze predpokladat dobrou ekonomickou ndvratnost u investic do
vyrobni ¢asti zény, kterd odpovida dlouhodobé poptavce v Uzemi. Do prodejnich cen by se ptitom
mohly promitnout i vydaje na vybudovani potfebné infrastruktury, pfipadné by se na realizaci mohl
podilet investor, resp. developer. U této funkce je vzhledem k omezené nabidce ploch v SirSim Gzemi
a relativné vysoké poptdvce po nich moiné predpoklddat nejvyssi pravdépodobnost obsazeni
nabizenych ploch bez delSich prostojd.

U smiSené ¢4sti zony Ize s vyjimkou provozoven maloobchodu ¢i drobné vyroby a sluzeb ocekavat spise
dlouhodobéjsi horizont realizace, kdy by tato ¢ast zony mohla slouZit mj. jako obytné, administrativni
a servisni zazemi vyrobni ¢asti zény. Ekonomickou ndvratnost vSak mohou ohrozit vicenaklady
v pfipadé nutnosti nakladné sanace ekologickych zatézi, ktera by také mohla oddalit realizaci vystavby
v Uzemi (cozZ plati pro vSsechna funkéni vyuziti). Také zde jsou potencidlné vysoké vynosy pti prodeji
zasitovanych pozemkl, zejména pak pro vicepodlazni polyfunkéni vystavbu, ovSsem vzhledem
k moznosti umisténi této vystavby na vice plochdach vramci mésta i vzhledem k limitovanému
potencidlu mésta pro rozvoj téchto funkci (kromé zminéného maloobchodu a drobné vyroby a sluzeb)
zde Ize predpokladat spiSe pomalejsi obsazeni disponibilnich ploch.

V pripadé realizace Zelezni¢ni drahy dojde k vykupu potrebnych pozemki statem. Vlastnik pozemk
by tedy mél ziskat nahradu odpovidajici trzni cené pozemk, na druhou stranu by pro néj alternativni
vyuziti pozemkd mohlo byt financné vynosnéjsi. Problematické by v takovém pfipadé bylo ovsem
mezidobi pred samotnym aktem vykupu, které muze trvat i desetileti, a v jehoz prlbéhu by vlastnik
pozemkl nemohl s pozemky volné nakladat (zejména ve smyslu jejich zastavéni). Pokud by vlastnikem
dotcenych pozemk(l nebylo mésto, ale soukromy vlastnik, bylo by potfeba mu kompenzovat usly zisk.
Tato varianta by také obnasela vyssi investicni naklady mésta spocivajici ve financovani
¢i spolufinancovani vystavby prestupniho termindlu a kapacit P+R a nutnosti si ponechat pfislusné
plochy (cca 1,5 ha) ve svém vlastnictvi (nerealizace vynosl z prodeje pozemkd). Na druhou stranu
by v této varianté nastaly potencidlné vyssi vynosy z prodeje ploch v okoli Zst. a potencidlné vyssi
daniové pfijmy v pfipadé naldkani / udrZieni obyvatel (zejména obyvatel s vy$Simi pfijmy). Dariové
pfijmy mohou byt ovSsem vyssi i ve varianté 2 (pfijmy od podnik(l, obyvatel, resp. zaméstnancl
a na dani z nemovitych véci).

V ptipadé revitalizace zény v gesci mésta, Ci verejného subjektu by bylo vhodné vyuzit dotacni
prostiedky (napf. na sanaci starych ekologickych zatézi, revitalizaci brownfield( apod.). Podrobna
ekonomicka analyza obsahujici vycisleni potencidlnich nakladd a vynosl revitalizace zény bude
zpracovana v ramci Kapitoly 3.5.
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Na zdkladé zvoleného funkéniho vyuziti Uzemi dle Varianty 2, kterd byla schvdlena Zastupitelstvem
mésta Susice k rozpracovani, jsou v této kapitole specifikovany orientacni kapacity modelovych
objektl. Pritom je specifikovana zastavéna plocha modelovych objektd, jejich funkéni vyuZiti a hrubé
podlazni plochy. Kapacity jsou vycisleny po jednotlivych segmentech. V nize uvedené tabulce
je nastinéna i doporucend etapizace transformace zény, ktera jde od etapy VK1 (vybudovani prvni
etapy verejnych komunikaci v zéné s pfislusnymi sitémi technické infrastruktury) az po Segment 6,
ktery je zde uveden informativné pro pfipad, Ze by ve vzdalené budoucnosti doslo k transformaci
stavajiciho arealu Jihozdpadni dfevafské na intenzivnéjsi funkéni vyuziti spojené s vyrobou.

V kapitole 3.4 jsou specifikovany potrebné stavby dopravni a technické infrastruktury pro umoznéni
developmentu o zde uvedenych kapacitach. V Kapitole 3.5 jsou vycisleny investi¢ni naklady zasitovani
zény a potencialni vynosy.

Tabulka 5: Orientaéni kapacity modelovych objektt dle jednotlivych segmentt

VK1 PV/SM 4261 verejna 0
komunikace
1 SM 29123 retail 1 2878
bydleni 4 5245 8044
parkovaci diim 3 6405
bydleni 3+1 1700 5632
stavajici - 976 -
retail 1 1364
ubytovani 4 2013 6616
VK2 VD 1981 verejna 0
komunikace
2 VD 8000 primyslova hala 2 3145 4165
3 VD 22748 prumyslova hala 2 1225 1519
primyslova hala 2 1225 1519
retail 1 671 671
stavajici - 5983 -
VK3 PV/VL 17935 verejna 0
komunikace
4 VL 31720 prUmyslova hala 2 9725 12059
pramyslova hala 2 3100 6016
prdmyslova hala 2 2500 3328
pramyslova hala 2 2500 3328
VK4 VL 2874 verejna
komunikace 0
5 VL 23205 prumyslova hala 2 4274 5300
prdmyslova hala 2 4299 5331
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prdmyslova hala 2 1225 1519

VL 30330 prUmyslova hala 2 6100 7564
prdmyslova hala 2 6100 7564

pramyslova hala 2 3700 4144

VK5 NL/VL 2210 verejnd 0
komunikace

VL 14303  primyslova hala 2 1825 2263
VL 72952  primyslova hala 2 4300 5332
prdmyslova hala 2 4300 5332

pramyslova hala 2 4300 5332

prdmyslova hala 2 4300 5332

pramyslova hala 2 6099 6952

prdmyslova hala 2 3075 4079

pramyslova hala 2 3075 4079

pramyslova hala 2 3075 4079

CELKEM 257381 100055 137746

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: HPP = hrubé podlahové plochy. VK 1-5 jsou etapy vystavby vefejnych komunikaci vcetné
souvisejici technické infrastruktury. V Segmentu 1 jsou navrzeny dva polyfunkéni domy s vycislenim
hrubych podlahovych ploch pro kazdou funkci zvlast.

Pro umisténi modelovych objektl bylo jako vychodisko zvoleno maximalni vyuziti s ohledem na garanci
vysoké miry prostupnosti feSeného uzemi vzhledem k analyzou ovérenému ucelu. Nepredpoklada
se plnd mira prostavénosti, jaka je zobrazena jako maximalné navrhovana. Detailni zplsob zastavéni
by mél byt uréen prlinikem trznich a provoznich potfeb jednotlivych budoucich uZivatell a regulaci
vzeslych z pfipravovanych Uzemnich studii véetné Uzemnich studii feSicich jak prostor Segmentu 1
takiverejné prostory v celé zéné. Modelova struktura byla pouzita vyhradné pro ziskani odhadovanych
kapacit hrubych podlaznich ploch v jednotlivych segmentech a ndslednou verifikaci realizovatelnosti
plného zastavéni ve smyslu dostatecnosti technické a dopravni infrastruktury. V navrhu jednotlivych
typl modelovych objektl bylo vychazeno z praktickych zkusenosti zpracovatele z realizaci a navrhi
budov obdobné typologie.

Navrzend struktura je smérem k centru mésta vice polyfunkéni a vytvafi vhodné prostredi pro bydleni
a obchod s dopliikovymi sluzbami. V tomto Segmentu 1 je zasadni také uli¢ni ¢ara a definice prostoru
pfi vyznamné k¥iZovatce ulic Hraddecka a Nadrazni. Navazujici ¢ast feSeného Uzemi s pfevazujici vyrobni
funkci by méla umoznovat vnitini konverzi v ¢ase a vysokou miru flexibility ve smyslu ekonomického
vyuziti jednotlivych blok( pfi zachovani uzivatelsky pfrivétivé kvality prostredi véetné prvki
modrozelené infrastruktury. Stabilnim prvkem v této ¢dsti jsou paterni komunikace, které by mély byt
definovany jako urcujici prvek kultivace vnitfnich prostor bez ohledu na probihajici zmény vyvolané
dynamickym rozvojem uvnitf jednotlivych blok(.

U obytné zastavby byl odhadem na zakladé znalosti HPP a parametrl obdobnych objektl odvozen
pocet obyvatel:

e Segmentl1-SO.A
o bydleni 8044m2 HPP
o 107 bytd
o 203 rezidentd

e Segmentl1-S0O.B
o bydleni 5632m2 HPP
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o 75bytl
o 142 rezident(

e Segment1l-S0.D
o Ubytovani 6611m2 HPP
o 88 bytl
o 167 rezidentl

Pocet pracovnikl ve vyrobni zéné je obtizné urcitelny a bude zavisly na typu budoucich provoz(.
Pti ndvrhu bylo pocitano s tim, Ze v rdmci navrZenych objektl jsou vestavky administrativniho patra
s hloubkou do 6 m. Plocha na pfizemi mizZe byt vyuZita rozlicnym zplsobem od prodejniho skladu
po robotizovanou vyrobu. Vzhledem k trendu promény vyroby a efektivizaci vyuziti lidské prace
je ocekavana spise mensi hustota distribuce pracovnich sil v rdmci modelovych objektl. V ramci
feSeného Uzemi se oCekava, Ze ¢ast ploch bude vyuzita také jako manipulacni a skladovaci venkovni.
Vzhledem k velké mife nejistoty v zaddvacich datech nebylo moZné odhadnout pocet uZivatell
produkéni plochy.
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Pfijaty navrh funkcniho vyuZiti Uzemi vychazi z Varianty 2, ktera nepocitd s umisténim regionalni
Zeleznic¢ni drahy Susice — Susice mésto a pfilehlym prestupnim terminalem. Tato varianta navrhuje
na vétsiné uzemi zény (segmenty 4-8) umisténi ploch pro lehky primysl, v pfechodném uzemi
segmentl 2 a 3 ploch pro drobnou vyrobu a vyrobni sluzby a v Segmentu 1 v souladu se stavajicim
Uzemnim planem smiSené obytné méstské vyuziti. Preference ploch pro lehky pridmysl a drobnou
vyrobu na vétsiné izemi zény vychazi mj. z nasledujicich aspekti:

v vey

e Soulad se strategickym planem, jehoz vize ma tézisté v zaméreni na rozvoj pracovnich
pfilezitosti a jehoz Opatfeni 1.2 pfimo navrhuje Pfednostni vyuziti brownfieldu SOLO pro rozvoj
ploch vyroby a podnikani.

o ,Susice se bude rozvijet jako vybavené, funkéné autonomni, postupné se ménici mésto.
Ve mésté bude lokalizovdna inteligentni vyroba navdzand na mistni zdroje
a pracovniky. Diky tomu bude v Susici dostatek kvalitnich a kvalifikovanych pracovnich
mist a obyvatelé nebudou masové vyjizdét za praci do jinych mést a regiond.
V disledku fungujici ekonomické zdkladny ve vyrobnich oborech se ve mésté prirozené
rozvinou také sluzby, sport, kultura a rekreace.” (SPR Susice 2024-2030, s. 110)

e Setfeni mezi mistnimi podniky, z nich? 3 uvedly zdmér prostorového rozvoje (nova hala o HPP
cca 50 tis. m?) a ve 2 pFipadech zdmér v rdmci mésta prakticky nelze umistit jinam, neZ do zény
SOLO. Zamér prostorového rozvoje ma i jeden podnik, ktery v zoné jiz plsobi.

eV celém SO ORP Susice neni zddna souvisld rozvojovd plocha pro vyrobu o rozloze nad 3 ha
kromé zény SOLO (a nad 1,5 ha je zde pouze jedna plocha v Kasperskych Horach).

e Dlouhodoba poptavka po vyrobnich plochach na Gzemi mésta (prokdzana mj. zamérem
Accolade, rozvojem aredlu Jihozapadni drevarské, a.s. a zdjmem dalSich mistnich podnikt
o plochy v zéné).

e Poptavka po prostorové méné rozsahlych plochach pro vyrobu a podnikani, které ve mésté
v soucasné dobé nejsou nabizeny.

e Strategicky vyznam zény SOLO spociva kromé mozZnosti umisténi rozvojovych zamér( mistnich
podnik( také v umoZnéni realizace pro mésto strategické investice do rozvoje vyroby, resp.
nabidky pracovnich pfileZitosti. Vize mésta spociva v rozvoji inteligentni vyroby s nabidkou
kvalitnich a kvalifikovanych pracovnich mist. Ktomu ovSsem nemuze dojit, pokud ve mésté
nebudou k dispozici vhodné rozvojové plochy. Pokud nebude umoZnén prostorovy rozvoj
mistnich prosperujicich podnik(i, mGze dojit k pfesunu ¢asti jejich Cinnosti, i jejich dplnému
odchodu jinam. Mésto by tak pfislo o zde zakofenéné zaméstnavatele.

V Uzemi je dlouhodoba poptavka po rozvojovych plochach vyroby. Jednak ze strany mistnich podnik(
(zastupci 4 z dotazanych susickych podnik( uvedli, Ze maji zamér prostorového rozvoje vyroby), jednak
ze strany investord odjinud (jak dokladal mj. zamér Accolade). Pfitom je zde minimalni nabidka
alternativnich ploch pro rozvoj vyrobni funkce a v celém SO ORP Susice neni Zzadnd takova plocha
o vyméfe nad 3 ha. V soucasné dobé je v celé CR deficit rozvojovych ploch pro vyrobu. Z hlediska
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trzniho potencidlu lze predpokladat, Zze i pokud by celd nevyuZzitd plocha zény SOLO byla urcena
pro vyrobni funkci, doslo by k jejimu postupnému obsazeni.

V Uzemi je ddle dlouhodoba poptdvka po plochach pro rozvoj provozoven maloobchodu. V zé6né SOLO
byly v minulosti ptipravovany (nad ramec realizovanych zamér() dva zaméry obchodnich center,
které nebyly realizovany z dvodu nesouhlasu Zastupitelstva mésta. Zajem maloobchodnich retézcl
o0 umisténi provozoven ve mésté pretrvava, a pritom trh ve mésté zatim neni témito provozovnami
zcela saturovan (zejména v segmentu specializovanych prodejen, jejichZ nabidka ve mésté nepostacuje
poptavce). Specializované prodejny maloobchodu je vhodné umistit vramci Segmentu 1,
ktery ma nejlepsi polohu vici zdrojovym oblastem poptavky. Vyrobni funkce ovsem pfipousti umisténi
provozoven maloobchodu nebo sluzeb i jinde v rdmci zény.

V urcité mire je v Uzemi také poptavka po rozvojovych plochach drobné vyroby a sluzeb. Ve mésté
nejsou nabizeny zaddné plochy, kde by bylo mozné umistit mensi vyrobni aredly, provozni zazemi, dilny,
vétsi provozovny sluzeb apod. Tyto funkce by bylo moZné umistit v ramci navrhovanych ploch
pro drobnou vyrobu, lehkou vyrobu nebo v rdmci smiSenych obytnych méstskych ploch.

Na uzemi mésta a v jeho okoli je také dlouhodoba poptavka po rozvoji bydleni, ktera se napliiuje
zejména prostrednictvim individualni vystavby rodinnych domt, ale v mensi mife i prostfednictvim
vystavby bytovych domu. V platném Gzemnim planu jsou pfitom vymezeny rozvojové plochy
pro bydleni, které dle Odtivodnéni tzemniho planu umoziuji vystavbu cca 1 000 bytovych jednotek.
To je zhruba dvojnasobek oproti poctu bytl dokoncenych v obdobi 2000-2022. Navrh funkéniho
vyuziti Uzemi pocitd s moznosti obytné vystavby v ramci Segmentu 1, kde jsou jiz v platném Uzemnim
planu vymezeny plochy smisené obytné méstské. Z provéreni pldorysl potencidlni zastavby vychazi,
Ze vedle dalsich funkci je v Segmentu 1 mozné umistit bytové, resp. polyfunkéni domy s kapacitou
az 300 b.j. Kromé tohoto Uzemi je pfitom vystavba bytovych domi planovana také v lokalité V Luhu
a na brownfieldu kasdaren v ul. Pod Brezinou. V kontextu vySe uvedenych vysokych kapacit
Ize predpokladat, Zze poptavku po rozvoji bydleni ve mésté lze saturovat prednostné v rdmci jinych
ploch a v pfipadé potreby i v rdmci Segmentu 1. V dalSich segmentech je rozvoj obytné funkce spise
nevhodny. Obytny development, ktery by byl situovdn v sousedstvi stavajicich, ¢i budoucich vyrobnich
arealll, nebo v sousedstvi zadnich dvor( supermarketl by z funkéniho i estetického hlediska nabizel
bydleni s nizsi reziden¢ni atraktivitou, neZ bydleni v jinych rozvojovych zénach ve mésté. Vzhledem
k obecné rozsifenému spotiebitelskému chovani nelze pfedpokladat, Ze by se sem stéhovali obyvatelé
s vyssi kupni silou, ktefi na trhu maji moznost vybéru. Hrozilo by zde tudiZ soustfedéni obyvatel s nizsi
kupni silou s disledky ve formé nezadouci socialné-prostorové diferenciace.

Pokud ve mésté dojde k vycerpani disponibilnich ploch pro rozvoj bydleni, mize dojit k vymezeni
dalsich ploch pro tuto funkci v ndvaznosti na intravildn v doposud nezastavéném uzemi. V pfipadé
vyrobni funkce to prakticky neni mozné, protoze na Uzemi mésta se na greenfieldech nenachazeji
prakticky Zadné dalsi plochy, které by vzhledem k limitdim vyuZiti Gzemi a terénnim podminkam byly
vhodné pro rozvoj vyrobni funkce.

Ve Strategickém planu mésta Susice na obdobi 2024-2030 byly identifikovany nasledujici rozvojové
problémy a potreby, které jsou relevantni vicéi potencidlnimu funkénimu vyuziti zény SOLO
(v odsazenych odrazkach jsou uvedeny komentare k napliovani uvedenych problém{ a potieb
navrhem):

o Nedostatek pracovnich mist; potfeba vytvofit podminky pro vznik novych pracovnich
prilezitosti pro vysoce ¢i alespon stfedné kvalifikované obyvatele, a to prioritné
revitalizaci brownfieldd.
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= Navrzené funkcni vyuziti vytvari podminky pro rozvoj pracovnich prileZitosti.

Nedostatek rozvojovych ploch pro podnikani, zejména pro prostorovy rozvoj podnikd,
které jiz ve mésté plsobi a které je Zddouci ve mésté udrZet. Je tfeba nabidnout plochy
pro rozvoj téchto podnik(, pfipadné i pro nové investory v oblasti kvalifikované,
inteligentni vyroby.

= Navrzené funkéni vyuziti pfednostné zajistuje rozvojové plochy pro podnikani
a vytvari podminky i pro pfipadny pfichod investor( v oblasti kvalifikované
vyroby.

V uzemnim planu relativné velkorysé rozvojové plochy pro bydleni. Je vhodné
regulovat rozvoj bydleni etapizaci, preferovat vystavbu na brownfieldech
a v intravilanu, pak teprve v extravilanu.

= NavrZené vyuziti Uzemi obsahuje i moZnost obytné vystavby, ale jen v mensi
¢asti zény, kde je to v souladu s platnym Uzemnim planem. Nevytvari pfitom
dalsi plochy pro rozvoj bydleni (nad ramec bydleni majitele ¢i sluzebnich byt(),
které by jesté zvysSily stavajici rozsahlou nabidku rozvojovych ploch
pro bydleni.

Nedostatek kvalitnéjsich byt pro stfedni tfidu obyvatel. Je potfeba podpofit
rekonstrukci a diverzifikaci stavajictho méstského bytového fondu, a to i v ramci
jednoho objektu s cilem zamezit nezadouci socidlni segregaci, ptripadné podpofit
vystavbu v segmentu kvalitnéjsich byt v novostavbach.

= Novostavby bytovych doml jsou dle navrhu pfipustné v Segmentu 1.
V ostatnich segmentech nebyly identifikovany podminky pro rozvoj
kvalitnéjsich bytl v novostavbach, protoZe by vtéchto segmentech hrozil
konflikt zajm s vyrobni a obchodni funkci a umisténi spise substandardniho
bydleni pro obyvatele s nizsi kupni silou.

Maloobchodni sit (supermarkety) soustfedéna na malém prostoru, coZ zvysuje
dopravni zatéz mésta. Je vhodné hledat zplsoby pfihodnéjsi prostorové distribuce
maloobchodni sité.

=V navrhu se nepocitd s umisténim dalsich supermarketl v zoné. Navrh pocitd
s umisténim nedostatkovych specializovanych prodejen, preferenéné
v parteru polyfunkénich domi v Segmentu 1.

Vyhledové nedostatecnd kapacita socidlnich sluzeb, zejména pro seniory v souvislosti
se starnutim populace mésta. Je vhodné rozsitit kapacity a skladbu nabidky socialnich
sluzeb.

=V pripadé potfeby umisténi zatizeni socidlnich sluZeb je toto pfipustné v rdmci
Segmentu 1, v pfipadé upraveni regulativi Uzemniho planu také v ramci
segmentl s navrzenou funkci plochy pro drobnou vyrobu a vyrobni sluzby
(segmenty 2 a 3). Pro zafizeni vefejné obcanské vybavenosti jsou ovsem
potencidlné vhodné také dalsi rozvojové zény na Uzemi mésta.

Kapacita materskych skol dlouhodobé jen velmi tésné staci pokryvat poptavku,
na druhou stranu demograficky vyvoj pfinese v pfistich letech spiSe pokles poctu déti
a kapacitni naroky na materské skoly se pravdépodobné snizi.

» V pfipadé dostate¢né poptavky je moiné umistit MS v ndvaznosti na obytny
development v ramci Segmentu 1.
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o Nedostate¢na nabidka volnocasovych aktivit pro mladez (nactileté). Je pottfeba rozsitit
zazemi pro trdveni volného ¢asu mladeze, a to i ve vztahu k jeho pfipadnému vyuZziti
navstévniky mésta.

= Volnocasova zafizeni jsou v ramci mésta primarné budovana v zéné podél feky
Otavy, jizné od historického jddra mésta. V ramci dosavadnich Setfeni nebylo
identifikovdno zadné verejné volnocasové zafizeni, které by bylo potieba
umistit do zény SOLO. Komercni zafizeni, které by kromé obyvatel mésta cililo
i na ndvstévniky odjinud, je mozné umistit mj. do vyrobni ¢asti zony.
o Problematicka dopravni situace, pretizené komunikace a Uzka hrdla silniéni dopravy

v v

(most, nabrezi), nedostatek parkovacich mist.

=  Komunikacéni skelet zéony je navrien tak, aby umoznil odvedeni dopravy
ze silné zatizené Ndadrazini a Hradecké ulice a mimo stdvajici Uzkad hrdla
dopravy. Ddle také, aby do obytnych ¢asti mésta nebyla pfivedena tézka
nakladni doprava. V ramci Segmentu 1 jsou navrzeny parkovaci plochy, které
maji zvysit kapacitu parkovani zejména pro obyvatele sidlisté Sirkarska. V zéné
je pfipadné mozné umistit kapacity P+R, ale pro parkovani navstévnik
historického jadra mésta nemad zéna pfiznivou dopravni polohu.

o Nevyhovujici vnéjsi napojeni na zeleznicni sit. Je tfeba pfibliZit Zelezni¢ni dopravu
centru mésta a zrychlit Zelezniéni spojeni Susice s okolnimi mésty.

=  Pfiblizeni Zelezni¢ni dopravy centru mésta feSila Varianta 1, kterd nebyla
Zastupitelstvem mésta podporena. V rdmci obsluhy Gzemi vefejnou dopravou
se tedy i nadale pocita s obsluhou mésta prostfednictvim stavajici Zst. Susice,
které bude se zdroji / cili cest ve mésté propojeno autobusovou dopravou
a dal$imi dopravnimi mody.

= Varianta 1 nebyla Zastupitelstvem mésta podpofena mj. kvlli vysokému
zaboru rozvojovych ploch pro potfeby Zelezni¢ni drahy a prestupniho
terminalu a kvuli bariérovému efektu Zelezni¢ni drahy, kterd by znemoznila
propojeni napti¢ zénou v severojiznim sméru. Vzhledem k omezenym
ocekdvanym benefitiim (poloha nové Zelezni¢ni stanice by byla stdle pomérné
nepfizniva vaci historickému jadru mésta a dalSim cilim cest ve mésté)
tak z pohledu Zastupitelstva mésta prevazila negativa nad benefity zaméru
realizace Zelezni¢ni drahy.

o Zhors$end pozice nemotorové dopravy ve mésté (podminky pro cyklisty, ¢astecné
i pro pési). Je vhodné doplnit ve mésté (zejména v jeho rovinatéjsim pasu podél reky)
sit cyklistickych stezek a pruhd, zvysit bezpecnost cyklistl a péSich pfi kontaktu
s automobilovou dopravou.

= Navrhované feSeni cili na maximalni moZnou prostupnost Uzemi.
V zdpadovychodnim sméru budou vybudovany dvé nové komunikace, v jejichz
osach bude mozné zpfistupnit zénu i chodcim a cyklistdm (a vytvoreni
alternativnich tras v0ci stezce podél feky Otavy a Nadrazini ulici).
V severojiznim sméru bude pretrvavat bariéra aredlt Solodoor a Jihozapadni

drevarské.

Nad ramec vyse uvedenych potieb specifikovanych v Navrhové casti Strategického planu resi ndvrh
jesté nasledujici potreby identifikované v ramci analyzy Uzemi:

e Potfeba doplnéni nabidky specializovanych prodejen ve mésté.
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o Vizvyse.
e Potfeba zlepSeni prostupnosti Uzemi a odlehceni ul. Nadrazni a Hradecka
o Vizvyse.

e Potfeba odstranéni Uzkého hrdla silnicni dopravy tvoreného nevyhovujicim prejezdem
na silnici I1/169 v Zst. Susice

o Navrh poditd se stavbou prelozky silnice 11/169, kterd by zahrnovala nové kfizeni
s Zzelezni¢ni trati Horazd'ovice pfedmésti — Klatovy a nadjezd nad vleckou Jihozapadni
drevarské. Tato prelozka by zajistovala napojeni zény na nadfazenou komunikacni sit
(zejména pro tézkou nakladni dopravu) a napojeni zény od vychodu.

e Potfeba rozvoje ubytovacich kapacit (pro dojizdéjici pracovniky i pro turisty)

o Navrh pocitd s moznosti umisténi ubytovani hotelového typu v rdmci Segmentu 1.
V segmentech 2 a 3 je pfipustné umisténi sluzebnich bytd.

e Potteba doplnéni nabidky ubytovacich kapacit o ubytovani ve vy$sim segmentu

o Navrh poditd s moznosti umisténi ubytovani hotelového typu v rdmci Segmentu 1.
Pro vyssi segment ubytovani jsou vSak v Uzemi atraktivnéjsi lokality.

Hlavnim faktorem limitujicim rozvoj rGznych funkci v zoné je pritomnost existujicich vyrobnich provoz(
a provozoven maloobchodu. Celd jizni ¢ast zé6ny od SG strojirny az po Jihozapadni dievarskou
je obsazena aktivnimi vyrobnimi podniky. Jejich ¢innost mlze vést k prekracovani hygienickych limit(
v jejich bezprostfednim okoli, napf. denniho ¢i no¢niho limitu hlukové zatéze ¢i imisnich limita (mj.
v dUsledku prasnosti generované provozem pily). V jejich sousedstvi neni zcela vhodné lokalizovat
plochy bydleni, ptipadné i jinych funkci senzitivnich na hygienické limity. | pfi neprekroceni
hygienickych limitQ by zde dochazelo ke konfliktu zajmu, napf. v souvislosti s logistickou obsluhou
dotcenych aredll v nocnich hodinach. To plati i o arealech maloobchodu (OC Tesco, supermarkety Lidl
a JIP potraviny), které jsou zdsobovany ze strany pfiléhajici k zéné, a to i v brzkych rannich hodinach,
kdy by zasobovani mélo na sousedni obytné objekty rusivé vlivy. Pro umisténi obytné funkce
a souvisejicich senzitivnich funkci (napf. Skolky) je tak nejvhodnéjsi Segment 1, ktery ma nejpfiznivé;jsi
polohu viéi rusivym provozim. V pripadé umisténi obytné funkce vseverni ¢asti zéony (napft.
vsegmentu 4 a 7) by bylo Zadouci odclonéni obytnych objektd od ruSivych provozd vhodnou
zastavbou, nebo pasy izolacni zelené. Umisténi obytné zastavby v téchto segmentech by zde ovSem
kvuli konfliktu zajmQ prakticky znemoznilo umisténi dalSich vyrobnich provoz(, pro které jsou tyto
segmenty v ramci celého mésta zdaleka nejvhodnéjsi.

Dalsim zdsadnim limitem vyuziti Uzemi je predpokladanda kontaminace pldy a podzemnich vod v zéné
v dUsledku existence starych ekologickych zatézi. V zéné doposud neprobéhly Zadné priazkumy
kontaminace a neni tedy moZné jednoznacné stanovit rozsah kontaminace a pfipadna sanacni
opatreni. Lze vSak pfedpokladat, Ze kontaminace by mohla vyrazné zkomplikovat umisténi nékterych
funkci v zoné (zejména pak funkce obytné), resp. ekonomickou proveditelnost zamérd umisténi téchto
funkci vzoné (v porovnani s alternativnimi lokalitami). | z tohoto hlediska se jevi jako vhodné
upfednostnéni vyrobni funkce vramci zény, protoie pro ni vSirokém okoli chybi nabidka
konkurencnich ploch a u této funkce tak Ize predpokladat nizsi senzitivitu vicéi nakladm investiéni
pfipravy Uzemi vcetné sanacnich opatteni.
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Limitem rozvoje Uzemi je nedostatecna kapacita kmenové stoky jednotné kanalizace odvadéjici
splaskové a destové vody ulici Nadrazni. Tento limit ovSsem neni urcujicim pro zpusob funkéniho vyuZiti
zdjmového Uzemi. V pfipadé rozvoje vyrobnich aredll s produkci primyslovych odpadnich vod
by nejspise muselo dojit k vybudovani aredlové COV pro pred¢isténi téchto vod. V pfipadé vyssi
poptavky po priimyslové vodé je tfeba provéfit moznost zpétného vedeni v piivodni trase od COV
nebo pfipadné moznosti odbéru z feky Otavy. Tato opatfeni by neméla byt zdsadni prekazkou
predurcujici funkéni vyuziti dzemi.

Navzdory tomu, Ze do J a JZ ¢asti Uzemi zasahuje zaplavové Uzemi Qioo, Nnevyplyvaji z tohoto limitu
omezeni pro konkrétni funkéni vyuZziti Uzemi. V dfive zastavéném zdplavovém Uzemi je moZné stavét,
jen by se zde nemély umistovat podsklepené objekty.

V Segmentu 1 jsou situovany dva pamatkové chranéné objekty (C.p. 166 a 226). Tyto objekty
jsou v soucasné dobé nevyuZité a chatraji. Nejvyssi potencidl pro jejich konverzi skyta navrzené
polyfunkéni vyuZiti Segmentu 1, v jehoZ ramci je mozné provazat vyuZiti téchto objektd s realizaci
novostaveb v sousedstvi. Polyfunkéni vyuziti vramci smiSené obytné méstské funkce zaroven
umoziiuje pestré spektrum potencidlniho vyuziti téchto objektl (bydleni, administrativa, provozovny
maloobchodu, sluzeb, drobné vyroby apod.), v jehoZz ramci se sndze nalezne proveditelné vyuziti,
neZ pokud by tyto objekty byly situovany napf. v Uzemi urceném pro vyrobni funkci.

Z6na SOLO dlouhodobé slouZzila vyrobé, kterd méla viici okolnimu prostredi ¢aste¢né rusivy charakter
(hluk, prasnost, emise skodlivin, postupné i rast intenzity silni¢ni dopravy), a lze tak konstatovat,
Ze okoli zény je na zatéze v omezeném rozsahu generované v zoné adaptované. Husté obydlené sidlisté
Sirkarska by ovSsem bylo vhodné od pripadnych zatéZujicich provozl izolovat vhodnou mezilehlou
zastavbou, ¢emuz odpovida ndvrh umisténi polyfunkcni zastavby v pfilehlém Segmentu 1. Dalsi obytna
zastavba podél Hradecké ulice je od resené casti zony oddélena aredly supermarket(l a pripadna zatéz
generovana ve vyrobni ¢asti zony by se tak této zdstavby méla dotykat jen omezené. Potencialni
negativni vlivy na obytnou zastavbu v Hradecké ulici by mély byt minimalizovany mj. obsluhou zény
tézkou dopravou prostfednictvim prelozky silnice 11/169. Tézka doprava ze zény by tak prakticky
neméla vyuZivat Hradeckou ulici. Obytnd zastavba situovana podél Nadrazni ulice jiz dnes sousedi
se stavajicimi vyrobnimi arealy a i vzhledem k vySe uvedenému zdméru zasobovani zény po prelozice
silnice 11/169 by vlivy nového funkéniho vyuZiti zony na tuto zastavbu mély byt minimalni.

Nehledé na vysledné funkéni vyuZiti zény lze v dlsledku jeji transformace ocekdvat rist intenzit IAD
se zdrojem ¢i cilem v zéné, ktery se dotkne ulic Hradecka, Nadrazni a dalSich patefnich komunikaci
ve mésté i blizkém okoli.
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V rdmci navrhu dopravniho napojeni a obsluhy rozvojové zény SOLO byly uvazovany a respektovany
vSechny druhy dopravy — silni¢ni v¢. dopravy v klidu, autobusova i Zelezni¢ni, pési a cyklisticka. Pro pési
a cyklisty je zajisténa kvalitni prichodnost Gzemim. V Gzemi je navrieno osm rozvojovych segment(l —
etap, které budou potiebovat realizaci rGznych &asti z vySe popsaného navrhu komunikacni sité.
Navrh komunikaéni sité a obsluhy segment( je rozdélen do péti etap.

Rozvojova zdna je na stavajici komunikaéni sit napojena v nasledujicich mistech:

e ul. Nadrazni, v blizkosti domu €.p. 257

e ul. Nadrazni, stykova kfizovatka u Penny marketu

e ul. Hradecka, komunikace severné nad Tescem

e ul. Hradeckd, komunikace mezi obchody Lidl a JIP potraviny

Navrh dopravni sité je tvofen sbérnymi a obsluZznymi komunikacemi. Stfedem Uzemi je vedena hlavni
patefni komunikace, ktera je ve stopé pokracovani ulice Ceskoslovenské armady a vytvari komunikaéni
osu k plynulému napojeni mésta. Tato komunikacéni osa by méla slouZit nejen silni¢ni dopravé, ale také
cyklistdm pro komfortnéjsi napojeni na cyklostezku u Otavy.

Navrhovana paterni sbérnd komunikace zac¢ina v ul. Nadrazni u Penny marketu. Dale je vedena severné
paralelné s ul. Hradecka a v blizkosti obchod0 Lidl a JIP se napojuje prostfednictvim nové stykové
pfipadné priseéné kfizovatky na stavajici slepou komunikaci mezi obchody. Paterni komunikace dale
pokracuje vychodnim smérem soubézné se stdvajici Zelezni¢ni vleckou a nasledné se napojuje stykovou
kfizovatkou (u stavajiciho domu Nadrazni ¢.p. 618) na druhou navrhovanou sbérnou komunikaci.

Druha sbérnd komunikace je vedena po severnim okraji rozvojové plochy ve stopé planované casti
silniéniho obchvatu (prelozka 11/187). Tato komunikace se napojuje na ulici Nadrazni v blizkosti domu
€.p. 257. KfiZzeni se stavajici Zzelezni¢ni vleckou je uvazovano jako mimouroviiové — silni¢ni nadjezd.
Na sbérné komunikace navazuji obsluzné komunikace zajistujici obsluhu jednotlivych objektl. VSechny
komunikace jsou uvaZovany v parametrech pro moZny prljezd ndavésovych souprav,
tak aby v budoucnu druh vozidel nelimitoval moznost vyuziti Uzemi. Nakladni silni¢ni doprava by méla
pro obsluhu v maximalni mife vyuZivat severni sbérnou komunikaci. Stfedova patefni komunikace
by méla byt predevsim pro osobni a lehka nakladni vozidla.

Kfizovatky vfeSseném Uzemi jsou uvazovany jako prlisecné nebo stykové. Pfi budoucim feseni
navazujicich stupnt dokumentaci mize v nékterych zatizenych uzlech dojit k Upravé typu kizovatky
(okruzni, svételna), coz bude zaviset zejména na redlnych intenzitach dopravy a na realizaci navazujici
komunikacni sité, napf. prelozky silnice 11/169 v oblasti ul. Nadrazni a Prazska. Vzdalenosti jednotlivych
kiizovatek jsou v souladu s pozadovanymi vzdalenostmi viz CSN 73 6102.

Co se tykd kapacity jednotlivych kfiZzovatek napojujici rozvojové Uzemi SOLO, tak nejzasadnéjsi
kapacitni problém Ize ocekavat na stavajici okruzni krizovatce ulic Nadrazni x Hradecka. Tato kfiZzovatka
ma kapacitni problémy jiz v dnesnim stavu pfi narazovych intenzitach typicky konce smén, stridani
turnus na Sumavé atd. Dal$i potencidlni kapacitni problémy mohou nastat u stavajici priseéné
kiizovatky Ceskoslovenské armady x Hradeckd, nicméné lze fesit pfestavbou na okruzni p¥ipadné
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svételné fizenou krizovatku. Celkové plati, Ze, co se kapacity kfizovatek a Usek( tyce, je nutné provérit
po konkretizaci dopravnich intenzit v zavislosti na konkrétnich subjektech v feSeném Gzemi.

Parkovani automobilll vrfeSseném UGdzemi je zajisténo vramci parkovist podél komunikaci
¢i u jednotlivych subjektl, nebo jsou navrzena kapacitni parkovisté u komercénich objektd.

Parkovaci stani realizovanda v ulicnim prostoru maji charakter navstévnickych stani, a tudiz je jejich
zapocteni do bilance vazanych parkovacich stani k segmentim velmi omezené. V rdmci jednotlivych
segmentl musi vzniknout odpovidajici parkovaci kapacity dle redlného vyuziti téchto segmentt a jejich
blokd. Vzhledem k neznamym redlnym vyuZitim jednotlivych segment( se nabizi v ramci realizace
komunikaéni sité vytvofit pouze nezbytna parkovaci mista v uliénim prostoru a ddle vtomto Uzemi
ponechat prostorovou rezervu pro pripadny mozny dalsi vznik parkovacich mist v ndvaznosti na redlné
vyuZiti segmentl/blokd. Tato mozZnost fesit realizaci parkovacich mist v ramci uli¢niho prostoru
etapové umozni jejich optimalni vyuziti, feSeni odvodnéni a nezatézuje zbytec¢né udrzbu o né.

Mapa 21: Segmenty zastavby a verejné komunikace

>y

Zdroj: vlastni zpracovani.

V ndvaznosti na predpokladané vyuziti jednotlivych segment( byla vypoctena generovana doprava
ztéchto segmentl. Jedna se pfitom o vypocty zohlednujici maximalistické vyuZiti jednotlivych
segmentu a pocitajici s obsluhou jednotlivych segmentl lehkymi nakladnimi vozidly do 7,5 t celkové
hmotnosti. Pfi obsluze jednotlivych aredld tézkymi ndakladnimi vozidly by byly intenzity provozu
nakladnich vozidel mnohondsobné nizsi. Pritom lze predpokladat, Ze vysledné vyuziti jednotlivych
segmentl bude méné intenzivni a vysledné intenzity generované dopravy nizsi.
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Mapa 22: Vycisleni intenzit dopravy generované jednotlivymi segmenty
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Zdroj: vlastni zpracovani.
Etapal.

e (Celkova délka komunikace je cca 205 m
e 1 prasecéna kfiZzovatka, 2 napojeni do stavajici komunikacni sité

Napojuje jihozapadni cip feseného Uzemi (Segment 1), ddle pak umoziuje napojeni Segmentu 3
a omezené také Segmentu 2. Komunikace by méla mit charakter méstské ulice s pfipadnym zklidnénim.

Napojeni na stavajici komunikacni sit je na jihu tvofeno zapojenim do stévajici stykové krizovatky ul.
Nadrazni a vjezd/vyjezd od Penny Marketu. Napojeni na severu je pak na stavajici komunikaci
za Lidlem.

V poloviné trasy komunikace I. Etapy je prisecna kfizovatka, kterda umoziiuje napojeni Segmentl 1
a 3. U Segmentu 1 se nasledné jedna o slepou komunikaci s parkovanim. V Segmentu 3 je navrieno
pfimé napojeni navrhovaného objektu véetné parkovani.

Etapa Il.
o Celkova délka useku komunikace je cca 100 m

Pfimy usek komunikace napojujici Segment 2 a objekt na severnim okraji Segmentu 3.
Soucasti je parkovani po stranach komunikace.
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Mapa 23: UvaZovana etapizace rozvoje dopravni sité v feSeném Uzemi:
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Zdroj: vlastni zpracovani.

Etapa lll.

o Celkova délka useku komunikace je cca 1260 m
e 1 prasecéna kfizovatka, 2 stykové krizovatky
e Ptiprava 15 sjezd( k arealim

Jedna se o nejrozsahlejsi etapu v ramci komunikaéni sité. Navrhovana komunikace zajistuje moznost
napojeni nejvétsi oblasti z feSeného Gzemi, konkrétné segmentti 4, 7,5 a 6.

Severni ¢ast komunikace by méla po mimouroviiovém prekonani Zeleznicni trati a napojeni na stavajici
11/169 vytvorit prelozku silnice 11/187 a ¢asti silnice 11/169. Severni ¢ast se napojuje do stavajici
komunikacni sité prostfednictvim komunikace nad Tescem a ddle do okruini kfizovatky, ktera
dle dostupnych dat vykazuje dostatecnou kapacitu.

Etapa IV.

e Celkova délka useku komunikace je cca 205 m
e 1 napojeni do stavajici komunikacni sité

Jednd se o Usek, ktery je jiz v stavajicim stavu a napojuje aredl Solodoru a aredl autoservisu.
Jeho realizace podpofi zpfistupnéni Segmentu 5 z jizni strany. Ddle pak umoZni smérovat nakladni
dopravu mimo komunikaci obsluhujici Segment 1 a napoji ji na ulici NadraZni prostfednictvim stavajici
stykové kriZovatky. Tato kfiZzovatka je v ¢asech stfidani smén velmi vytizena, v ostatnich ¢asech
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pak poskytuje dostatec¢nou kapacitu (nutné provéfit po konkretizaci dopravnich intenzit v zavislosti
na konkrétnich subjektech v feSeném ldzemi).

Etapa V.
o Celkova délka useku komunikace je cca 245 m

PFimy Usek napojujici posledni Segment 8. Usek kon¢i stykovou/okruzni k¥izovatkou do budouciho
pokracovani prelozky silnice 11/187 (stavba Plzeriského kraje).

Sit VVN 110 kv

Severozdpadnim smérem, cca 0,5 km od feSeného Uzemi se pfi ulici Hraddecké nachazi stavajici
rozvodna/transformovna 110/22 kV. Provozovatelem je CEZ Distribuce a.s. Nadzemni vedeni 110 kV
zausténé do této rozvodny nezasahuji do feSeného uzemi ani svymi ochrannymi pasmy. Nicméné tuto
rozvodnu lze chdpat jako napdjeci bod mésta Susice véetné celého feseného Uzemi.

Sit VN 22 kv
Redené Gzemim je napdjeno sitémi 22kV, a to podzemnimi, ¢asteéné pak nadzemnimi.

Tato vedeni slouZi pro distribuci / napajeni odbérateld. V izemi se rovnéz nachazi nékolik trafostanic,
vesmés 22/0,4 kV. Vedeni jsou prevazné v majetku CEZ Distribuce a.s.

Tato vedeni a zafizeni (rozvodny a trafostanice 22/0,4 kV) jsou chranéna ochrannymi pasmy dle Zak.
458/2000Sb. Vedeni ¢astecné/okrajové limituji vyuZiti Uzemi, prelozky bude vhodné uz v pfipadném
dalsim stupni izemné planovaci dokumentace zohlednit.

Sité elektronickych komunikaci

Vtéto dokumentaci neni feSeno, nicméné lze predpokladat, Ze Uzemi je zdsobovano daty
elektronickych komunikaci prostfednictvim siti v majetku rliznych provozovateld.

Tato vedeni (podzemni i nadzemni (radioreléova) jsou chranéna ochrannymi pasmy dle Zak. 127/2005
Sb. Pfi povolovani stavebnich zdmér( je nutno tento zdkon respektovat.

Odhad energetické bilance

Pti soucasnych znalostech predpokladanych odbérl neni Géelné odhadovat vyhledové potieby el.
energie detailné.

Celkova plocha rozvojové lokality je cca 26 ha, mérny prikon Ize odhadnout na maximalné 0,6 MW/ha,
takze
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26 hax 0,6 MW/ha = 15,6 MW.

Z vyse uvedeného odhadu je zfejmé, ze kromé Uprav distribucni sité 22 kV nebude nutné provést
posileni napajeni sité 22 kV z transformovny 110/22kV Susice, potfebny prikon tato transformovna
zajisti. V dalsich fazich vystavby a pfipadného narlstu zatiZzeni provede provozovatel distribucni sité
Upravy/posileni vedeni distribuéni sité ve smyslu Zak. 458/2000 Sb.

Sit VVN 110 kV — navrh
Uprava sité a zafizeni se nepredpoklada.
Sit 22 kV a NN

Sit 22 kV bude v Gzemi postupné budovana v celcich, pfislusejicim k jednotlivym zamérim staveb.
Bude budovana vyhradné jako podzemni, kabely budou uloZeny v trasach koordinovanych se sitémi
ostatnimi. Predpoklada se, Ze jednotlivé bloky zastavby budou osazeny trafostanicemi 22/0,4 kV.
Napajeni odbérl 0,4 kV (VO, zastavky, reklama, jizdenkové automaty atd.) mimo objekty bude nutno
rovnéZ zohlednit. PonévadZ nejsou znamy definitivni podoby zastavby jednotlivych blokd, jejich
architektonické feseni, ani bilance, nejsou elektroenergetické distribucni sité znazornény ve vykresové
dokumentaci.

Sit NN bude feSena v Gzemi v dal$im stupni dokumentace, ve vykresové dokumentaci neni zndzornéna.

Verejné osvétleni bude budovano ve vsech uli¢nich profilech vefejnych komunikaci, ve vykresové
dokumentaci neni znazornéno. Verejné osvétleni v prestavbovych plochach bude pribéiné
doplfiovano a modernizovano.

Prelozky (elektroenergetické sité)
Dle Zak. ¢.458/2000Sb. v platném znéni:

»Prelozku zafizeni pfenosové soustavy a zarizeni distribucni soustavy zajistuje jeho vlastnik na ndklady
toho, kdo potrebu prelozky vyvolal”.

Sité elektronickych komunikaci

V rozvojovych plochach feseného Uzemi bude budovana a dopliovana vysokorychlostni sit
elektronickych komunikaci. Pfi jeji vystavbé a rozsifovani bude vyuZivana stavajici sit. V Uzemi bude
budovana (zajistovana) verejna optickd pfistupova sit

Pfi budovani novych dopravnich komunikaci bude koordinovdna vystavba sdruzenych tras siti
elektronickych komunikaci.

Prekladky (Sité elektronickych komunikaci)
Dle Z&k. 127/2005 Sb. v platném znéni:

»Stavebnik, ktery vyvolal prekladku nadzemniho nebo podzemniho vedeni vefejné komunikacni sité
elektronickych komunikaci, nese ndklady nezbytné tpravy dotéeného useku vedeni sité elektronickych
komunikaci, a to na drovni stdvajiciho technického reseni”.

PFi ndvrhu nebo rekonstrukci verejnych prostranstvi je dalezZité sdruzovani siti do koridor( a jejich
ucelné prostorové usporadani. Zejména v pripadé siti elektronickych komunikaci a zasobovani
elektfinou je preferovana vystavba sdruzenych tras.

97



Vystavba v rozvojovém Uzemi SOLO Susice je rozdélena:
e na 5 ¢asti verejnych komunikaci (VK1 az VK5)

e na 8 segmentl vystaveb budov a hal mezi témito verejnymi komunikacemi.
Vystavba by se méla realizovat v péti ¢asovych etapach.

Odkanalizovani a odvodnéni se na celém rozvojovém uUzemi uskutecni prostfednictvim oddilného
stokového systému, tj. splaskové odpadni vody budou odvadény splaskovou kanalizaci a srazkova voda
bude odvedena destovou kanalizaci s aplikaci zasad pro decentralni odvodriovaci systémy a dodrzenim
principl modrozelené infrastruktury.

Zasobovani pitnou vodou bude vodovodem napojenym na stavajici susicky vodovod.

Produkce splaskd z nové zastavby v celém Uzemi bude mit charakter komunalnich odpadnich vod.
Pro odvedeni splaskové odpadni vody z jednotlivych nemovitosti bude poloZena gravitacni splaskova
kanalizace z kameniny DN300.

Napojeni splaskové kanalizace z rozvojového Uzemi se uskutecni na stdvajici jednotnou stokovou sit.
Zapadni ¢ast Uzemi se napoji na stavajici jednotny kanalizac¢ni sbéra¢ DN1200 v ul. Nadrazni. Zausténi
do sbérace bude provedeno za odlehcovaci komorou, kde prfechazi na profil DN300. Do tohoto mista
stecou splasky z vefejnych komunikaci VK1, VK2, VK4 a ¢ast VK3 a ze segmentu 1 az 3 a ¢ast segmentu
4a5.

Vychodni ¢ast rozvojového tzemi bude odkanalizovana do stdvajici jednotné kanalizace DN60O.

Po vyneseni nivelet novych komunikaci do podélnych profilG se mize ukazat, Ze bude nutné nékteré
Useky prespdarovat opaénym smérem.

Pred zahajenim projektové pripravy stavby verejnych komunikaci bude duleZité provést, pokud jiz neni
provedeny, pasport stavajici kanalizace. Dilezité bude nejenom presné zmapovani polohy sbérace,
ale i vyhodnoceni jeho stavebné technického stavu. Pfesny zakres vSech inZenyrskych siti upresni
podminky pro soubéh splaskové kanalizace se sbéracem, resp. s odlehéovaci komorou v ul. Nadrazni.
Je moziné, Ze bude nutné provést prelozku sbérace, resp. odlehcovaci komory nebo vodovodu
z litinovych trub DN200.

Hospodareni s destovou vodou (HDV) resp. modrozelend infrastruktura (MZI) jsou v podstaté
odvodnovaci systémy, kterymi se mésta adaptuji na zménu klimatu. Decentrdlni systém odvodnéni
je praktickym ndstrojem toho, cemu dnes fikame adaptace na zménu klimatu prostfednictvim MZI.
Smyslem je redukce odtoku vody zejména z privalovych srazek do kanalizace a vodoteci. RGznymi
opatfenimi zabranit tomu, aby srazkova voda ze staveb odtékala do kanalizace a povrchovych tok
se stejnou intenzitou a v mnoZstvi, ve kterém spadne na zemsky povrch.
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Zakladni pravidla pro zadrZovani a redukci odtoku srazkové vody z kazdé nemovitosti vychazi z nékolika
zakladnich zasad:

- kaidy majitel nemovitosti je zodpovédny za to, kolik, v jaké intenzité a v jaké kvalité srazkova
voda z jeho pozemku odtéka;

- zafizeni a opatfeni na redukci odtoku srazkové vody jsou nedilnou soucasti jeho stavby,
coz znamena, Ze si hradi pofizovaci a provozni ndklady na tato zafizeni;

- na kvalitnim navrhu a realizaci systémd HDV/MZI bude ¢asem zaviset bezpecnost celych mést,
proto je nutny systémovy a systematicky pfistup.

Odvodnéni podle principl HDV/MZI je zarover prevenci proti suchu a lepsimu mikroklimatu
v zastavéné krajiné. MZI poskytuje fadu ekosystémovych sluzeb, které lidem zlepsuji Zivotni prostfedi
ve méstech, je vSak nutné, aby byly pred projektovou pripravou provedeny veskeré prizkumy, které
dokonale zmapuji feSené Uzemi. NejdUlezitéjsi je kvalitné provedeny podrobny hydrogeologicky
prizkum, ze kterého budou zfejmé parametry podloZzi — vsakovaci podminky, pfitomnost podzemni
vody, staré ekologické zatéze atd.

Obdobné jako je spadovana splaskova kanalizace, je spadovana kanalizace destova — na zapadni
a vychodni povodi. Snahou fesiteld bylo odvést co nejvice srazkové vody do feky Otavy.
To se ale podafilo pouze u zapadniho povodi. Vychodni povodi je napojeno na jednotnou stoku DN600
vedle napojeni splaskové odpadni vody.

K zasadnim podminkdm pro Uspésnou aplikaci systém( MZ| patfi to, aby jednotlivé stavebni obory
respektovaly potreby vodohospodarl a krajinnych architekt(l. Jedna se zejména o dopravni inZzenyry
a pozemni stavitele.

Verejné komunikace VK1 az VK5 na rozvojovych plochach SOLO maji omezenou Sitku, kterd nedovoluje
umistit dostatecné Siroky pas mezi komunikacemi pro zadrZovani srazkové vody a zelen. Abychom
dodrzeli vlastnicky princip — objekty HDV jsou soucasti odvodiiované stavby — s nedostatkem mista
pro prllehy jsme si poradili tak, Ze jsme nastavili podminku pro parkovaci stani, Ze budou
z propustnych konstrukci a budou fungovat jako pralehy a pod nimi budou retencni ryhy , ze kterych
je odtok regulovan skrticimi clonami s bezpecnostnimi prelivy. Timto zplisobem budou platné pravni
i technické predpisy naplnény.

Provedli jsme hydrotechnicky vypocet decentrdlniho systému odvodnéni a jednotlivych pfedepsanych
opatteni, ze kterého se daji odecist zakladni parametry systému.
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Tabulka 6: Pfehled zastavénych ploch, ze kterych byl proveden bilan¢ni hydrotechnicky vypocet a
ptehled trubnich vedeni (vodovod, splaskova kanalizace a destova kanalizace)

€iSLO | FUNKCNI PLOCHA ) PLOCHA 9
SEGMENTU| PLOCHA | SEGMENTU |gomunikace| PARKOVACT | ionic | VSEGMENTU | gypoyany | ZEENAMEL | o |SPIaskové | Destovd
STANI CELKEM kanalizace | kanalizace
[m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m?] [m] [m] [m]
VK1 PV/SM 4258 2049 809 1400 4258 0 [} 342 418 411
1 Y 29123 388 159 2635 5119 10 058 13 946
VK2 VD 1981 661 896 424 1981 0 0 109 103 109
2 VD 8000 1048 425 837 2310 3145 2545
3 VD 22748 395 245 150 790 9021 12937
VK3 PV/VL 17 935 10 759 1891 5284 17 934 [} 1 1386 1471 1506
4 VL 31720 4363 4980 3193 12536 17 825 1359
VK4 VL 2874 1650 177 1047 2874 [} 0 207 202 212
5 VL 23205 2571 2109 1798 6478 9798 6929
7 VL 30330 2180 3172 3676 9028 15 900 5402
VK5 NL/VL 2210 1714 0 496 2210 0 0 412 98 248
8 VL 14303 0 342 498 840 1825 11638
6 VL 72952 6065 4097 1557 11719 32524 28 709
CELKEM 261 639 34343 20739 22 995 78077 100 096 83 466 2456 2292 2486

Zdroj: Ing. Jifi Vitek, JV PROJEKT VH s.r.o

Tabulka 7: Pfehled hydrotechnickych parametri odvodnovaciho systému zpracovaného podle TNV
75 9011 pro pét etap verejnych komunikaci a osm segmenti pfevainé nové zastavby

REGULOVANY ODTOK PLOCHA PLOCHA
RETENCNI DOBA PRAZDNENI .., | TRAVNATYCH
Cslo | FUNKENT [Picficens [ 7T o |  omiem  [revenenino ossektul PROPUSTNYCH |\ opouacicn
SEGMENTU| PLOCHA | genitosti pecificky PARKOVIST Ly
odtok mnoistvi PRULEHU
2dstavby
[-] [1/s] [I/s] [m’] {h] [min] [m?] [m?]
VKL PV/SM 4,0 13 5,1 120 13 49 650 0
1 SM 2,0 8,7 17,5 335 11 4 1280 630
VK2 VD 3,0 0,6 1,8 85 13 51 720 0
2 VD 2,0 2,4 48 110 13 54 340 245
3 VD 2,0 6,8 13,6 485 12 31 0 625
VK3 PV/VL 5,0 5.4 26,9 405 14 39 1515 325
4 VL 2,0 9,5 13,0 1130 19 39 3985 565
VK4 VL 2,0 03 1,7 50 14 28 145 90
5 VL 2,0 7,0 13,9 475 14 33 1690 495
7 VL 2,0 9,1 18,2 780 17 7 2 540 745
VK5 NL/VL 3,0 0,7 2,0 55 16 45 0 155
8 L 1,5 43 6,4 175 6 27 0 185
6 VL 3,0 213 65,7 1000 13 32 3280 2075
CELKEM : 78,5 196,7 5205,0 175 440 16 145,0 6135
Zdroj: Ing. Jifi Vitek, JV PROJEKT VH s.r.o
Z vypoctu vyplyva nékolik informaci:
1. objemy retencnich objektl pro jednotlivé faze stavby;
2. vSechny retencni objekty se vyprazdni do 24h;
3. i pfi pouziti koeficientu Elenitosti zastavby by celkovy odtok nemél prekrocit 200 /s,

coz znamena, Ze na spodnich Usecich mlze byt max. DN500 v minimalnim spadu.

V nasledné projektové pfipravé by méla byt provéfena moznost svedeni srazkové vody z vychodniho
povodi do feky Otavy. Napf. vyuZitim zaméru stavby mostu pres udoli Otavy anebo tfeba
po vyhodnoceni stavebné technického stavu stavajici jednotné kanalizace.
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Rozvody nového vodovodu budou do Uzemi zavedeny a na stavajici vodovodni sit se napoji na dvou
mistech v ul. Nadrazni.

S ohledem na charakter zastavby — primyslové haly — nebude potieba pitné vody nikterak vysoka
a predpoklada se, Ze stavajici zdroje pokryji jeji potfebu a nebude zfejmé slozité vyresit a zajistit
dostatek tlakové vysky. Navrh sité a jeji zokruhovani bude nutné sladit s planovanou etapizaci vystavby.

Pfipadnou potfebu primyslové vody v Gzemi v Gzemi je nutné fesit podle konkrétnich kapacit.
Bez znalosti potfeb priimyslové vody v lokalité je obtizné ovérit u spravci sité dostupnost. Ta je mozna
z feky Otavy nebo jako precisténa odpadni voda vracend do zény zpétnym vedenim. Je nutné
specifikovat potreby zony ve vztahu k jejimu zaméreni (napf. pozadavky drevozpracujiciho priimyslu)
a pripadné urcit, ktera ¢ast by méla byt zasobovana primyslovou vodou a podle toho urcit trasovani
privedenych kapacit. Ve stavajici chvili nelze urcit zda bude prlmyslova voda v zéné potfebna
nebo zda bude dostacovat rozvod pitné vody.

Zasobovani zemnim plynem dotéené lokality bude z pohledu napojeni na plynovodni distribuéni sit
feSeno rozsifenym distribu¢niho plynovodu po lokalité a provedeni jednotlivych plynovodnich pfipojek
pro samostatné objekty. Lokalita bude napojena na stavajici pfilehly plynovod, ktery je napojeny
na blizkou regulacni stanici.

Tabulka 8: UvaZzovana potieba zemniho plynu

Segment 1 — retail, bydleni 1.160 kW
Segment 2 — prlimyslova hala 250 kW
Segment 3 — pramyslové haly 250 kW
Segment 4 — priimyslové haly 1.500 kW
Segment 5 — pramyslové haly 780 kW
Segment 6 — priimyslové haly 2.600 kwW
Segment 7 — pramyslové haly 1.300 kW
Segment 8 — prlimyslova hala 150 kW
Celkem 7.990 kW (850 m3/h)

Zdroj: Ing Michal Svoboda

Ptilehla stavajici ¢ast mésta Susice je zasobovana plynem z regulaéni stanice VTL/STL(NTL) na st.p.¢.
2838, ke které je vedena vysokotlaka pfipojka DN100. Od regulaéni stranice je veden NTL plynovod
DN300 a STL plynovod DN150 ulici Hradeckou.

Napojeni dotcené lokality je uvaZovano z STL potrubi DN150. V pfipadé nedostatecné kapacity
ve stavajicim potrubi bude ¢ast plynovodu od mista napojeni k regulacni stanici zkapacitnéna. Od mista
napojeni bude do dotcené lokality veden stfedotlaky plynovod d,160 PE s provoznim pretlakem 300
kPa. Dimenze plynovodu bude odstupriovana dle uvazovaného ptipojovaného vykonu. Nové plynovody
budou navrzeny dle dispozice zastavby, dopravniho fesSeni a vysadby zelené. Déle je nutné navrhnout
trasu dle etap vystavby jednotlivych objektl a pfilehlych komunikaci. Nova plynova potrubi budou
provedena z potrubi PE100 a vedena zemi. Kryti plynovodu bude v komunikacich minimdalné 1,0 m,

101



v rostlém terénu 0,8 m. Spolecné s potrubim bude veden signaliza¢ni vodi¢ a ochranna folie Zluté
barvy. Navrh trasy potrubi musi byt proveden v souladu s ustanovenim CSN 73 6005.

Z distribu¢niho plynovodu budou jednotlivé objekty napojeny pomoci plynovodnich pfipojek. Pfipojky
budou ukonéeny hlavnimi uzavéry plynu spolecné s fakturaénim mérenim spotreby.

V ramci zény bude feSena modrozelend infrastruktura ve smyslu zelené méstské a krajinné a prvki
vodni infrastruktury. Stfedem feseného Uzemi ve sméru zdpadovychodnim je navriena patefni
komunikacni osa lemovana z obou stran kompozi¢ni zeleni. Tato trasa je protaienim stdvajici
komunikace Ceskoslovenské armady, ktera pripojuje stavajici obytné plochy na zdpadé k ulici
Hradecka. Navrzena trasa zajiStuje logické a plynulé napojeni na stavajici méstskou strukturu véetné
moznosti cyklistické trasy. Na zacdtku a konci této komunikace je uvazovdno umisténi parkové
upraveného vodniho prvku s retencni funkci. Je doporuceno, aby vzhledem k maximalizaci zpomaleni
odtoku z ploch a zamezeni prehfivani v rdmci fesSeného Uzemi byly vyuZity zelené stfechy a popinava
zelen. Je dale doporuceno provést biologicky a dendrologicky prizkum jehoZ vysledky povedou
ke zpfesnéni navrhu krajinného feSeni. V rdmci navriené vystavby budou dodrZena kompenzacni
opatreni podporujici biodiverzitu v Uzemi.

Po obvodu Segmentu 1 je situovana zeleri v pravidelném sponu zdUraznujici méstsky charakter ulice.
Hrana zastavby smérem ke kfiZovatce respektuje plvodni feSeni a je cilem vyuZit stavajici zelen
doplnénou o novou vysadbu. Segment 1 je dale uvnitf roz¢lenén aleji s parkovacimi misty v podélném
fazeni.

Segment 3 tvofi solitéry objektl kombinujicich drobnou vyrobu a administrativu v parkové upravené
zeleni.

Po severni hrané Segmentu 7 a Segmentu 8 je navrZena vysadba v pravidelném sponu.

Segment 8 je z velké ¢asti ponechan jako nezpevnéna zelend plocha s porostem stromy a kefi.
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Pro potreby studie bylo na zdkladé navrzené komunikacni sité provedeno hrubé vycisleni investi€nich
nakladl na realizaci komunikaci véetné parkovacich stani, chodnikd, kompoziéni zelené a zasitovani
inzenyrskymi sitémi. Toto vycisleni bylo vzhledem k navrzené moZnosti etapizace vypocitano
pro jednotlivé segmenty a je detailné uvedeno v samostatné Pfiloze €. 4.

Pro mésto smérodatné jsou zejména investicni naklady na vybudovani paternich siti dopravni
a technické infrastruktury, které jsou uvedeny v etapach VK1 az VK5. V pfiloze jsou déale vycisleny hrubé
investi¢ni naklady na realizaci ploch komunikaci, parkovacich stani, chodniki a zelené vramci
jednotlivych segmentld vsouladu s modelovanou strukturou zdastavby. Kromé Segmentu 1,
kde minimalné cast téchto nadkladd bude hradit mésto (napf. v pfipadé vefejnych prostranstvi)
ponesou tyto naklady jednotlivi investofi. Pfitom lze prfedpoklddat, ze vysledné plochy infrastruktury
uvnitf jednotlivych segmentll se budou odliSovat od modelovanych ploch v zavislosti na finalni
strukture zastavby.

V Tabulka 9 jsou uvedeny hrubé investi¢ni ndklady pro jednotlivé etapy budovani paterni dopravni
a technické infrastruktury a dale je zde provedena bilance investicnich nakladl a vynosU podle
modelovych kupnich a prodejnich cen pozemkl vzoné a podle jednotlivych etap. Jednad se
o zjednoduseny model, ktery nepocita jednak s casovou hodnotou penéz (tedy ani s inflaci), jednak
se skutecnosti, Ze k odkupu pozemkl nebude dochazet vidy jen pro konkrétni etapu, ale mél by
probihat po vétsich celcich dle dohody s viastniky. Do bilance investi¢nich naklad(l nejsou zahrnuty
naklady na projektovani a projektovy tym, ani potencidlni darfiové vynosy. Také zde neni zohlednéna
moznost, Ze by development Segmentu 1 realizovalo (alesponi v urcité mife) mésto na své naklady.

Tabulka 9: Bilance investic¢nich nakladd a vynost z prodeje pozemki dle jednotlivych etap

3 Pfiblizna | Investi¢ni | Odkup Naklady Prodej Bilance v
Cislo Funkcni vyméra naklady | pozemkl | celkem pozemkdi Case
segmentu | plocha | segmentu L. .
[m?] v tisicich K¢
VK1 PV/SM 4258 30013 6 387 36 400 -36 400
1 SM 29123 43 685 43 685 72 808 -7 277
VK2 vD 1981 9928 2972 12 899 -20176
2 VD 8 000 12 000 12 000 20000 -12176
3 vD 11504 17 256 17 256 28 760 -672
VK3 PV/VL 17 935 119 236 26903 146 138 -146 810
4 VL 31720 47 580 47 580 79300| -115090
VK4 VL 2874 17 196 4311 21507 -136 597
5 VL 23 205 34 808 34 808 58013 | -113392
7 VL 30330 45 495 45 495 75 825 -83 062
VK5 NL/VL 2210 17 061 3315 20376 -103 438
8 VL 14 303 21455 21455 35758 -89 135
6 VL 72952 109 428 109 428 182 380 -16 183
Celkem bez S6 173 185 193 433 266 165 459 597 370 463 -89 135
Celkem véetné S6 250 395 193433 375593 569 025 552 843 -16 183

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tuto analyzu je nutné brat s rezervou, protoZze byla vytvorena jesté pred zahdjenim jednani o cené
pozemk( mezi méstem a vlastnikem vétsiny pozemkl v zéné a jesté pred potizenim odhadl ceny
pozemk( obéma stranami. Aktualné tedy neni presnéji zaramovana vykupni cena pozemka. Je mozné
vychazet pouze z ceny, o které jednal vlastnik vétsiny pozemk( v zoné s méstem kolem r. 2016.
V této analyze byla stanovena modelovd odkupni cena 1 500 K&/m?.

Také potencialni prodejni cena je jen velmi orientacni. V aktualni situaci povazujeme za cenovy strop
dle prazkumu trhu u zasitovanych pozemkd uréenych k vyrobé a podnikani v Sirsim okoli mésta hladinu
3 000 K&/m?. Neni ovéem jisté, zdali ma mésto cilit na tuto prodejni cenu. V CR je zatim bé&Znou praxi,
Ze zasitované pozemky ve vefejnych primyslovych zénach jsou prodavany za zvyhodnéné ceny
(v nékterych pfipadech i pod 400 K&/m?) a to i diky tomu, Ze velkd ¢ast stavajicich primyslovych zén
byla vybudovana s dotacni podporou. Bez dotacni podpory, ktera aktualné neni k dispozici, neni mozné
témto cendm konkurovat. Lze ovsem predpokladat, Ze pokud bude mésto usilovat o pfichod investoru
z preferovanych segmentl trhu, ktefi by nabidli ve mésté atraktivni pracovni pfileZitosti, bude se snaZzit
nabizet pozemky v zoné za pfiznivé ceny. V této analyze tedy byla stanovena modelova prodejni cena
2 500 K&/m?2.

Hrubé investi¢ni naklady u vystavby paterni dopravni a technické infrastruktury v zoné byly vycisleny
na cca 193,4 mil. K Pfitom je pocitdno stakovym rozsahem siti technické infrastruktury,
ktery by umoznil pro investory pfipojeni k sitim prakticky v libovolném misté, kudy povede paterni
dopravniinfrastruktura. Tento pfistup by umoznil rozdéleni jednotlivych segment (zejména segmentl
4, 5 a 7) na mensi aredly dle vykrest v Pfiloze €. 3. V pfipadé umisténi vétsich aredld v zoné by bylo
mozné rozsah siti technické infrastruktury optimalizovat, pticemz by se investi¢ni naklady na sité TI
mohly snizit o nékolik desitek mil. K¢. | proto doporucujeme budovani pateini infrastruktury po etapach
a v pripadé etapy VK3 pak v ndvaznosti na konkrétni investi¢ni zaméry investord, aby nedoslo
ke zbyte¢nému naddimenzovani siti Tl se souvisejicimi vicendklady. Na druhou stranu je potreba
upozornit, Ze pfi prodeji méné rozsahlych zasitovanych pozemki je mozné dosahnout vyssi jednotkové
prodejni ceny pozemkt (na m?2). Potencidlnim rizikem u technické infrastruktury je stav a kapacita
kmenovych stok, do kterych md byt svedena kanalizace ze zdény. Pfi pfipadné nutnosti rekonstrukce
¢i zkapacitnéni kanalizace mimo samotnou zénu by se investi¢ni naklady zvysily az o vyssi desitky mil.
K¢.

Pfi modelovanych odkupnich (1500 K&/m?) a prodejnich (2500 Ké&/m?2) cendch pozemki
by bez zahrnuti arealu Jihozapadni dfevarské byly vynosy za prodej zasitovanych pozemk( o cca 89 mil.
K¢ nizsi, nez naklady na vykup nezasitovanych pozemkid a vybudovani paternich siti. Pfi budoucim
mozném rozsiteni zony o aredl Jihozdpadni drevarské (na coZ jsou paterni sité dopravni a technické
infrastruktury dimenzovany) by se celkové hypotetické vynosy vyrazné pfiblizily celkovym investi¢nim
naklad{im. Tento scéndr je ovsem velmi nepravdépodobny a je tedy nutné pocitat spiSe s tim, Ze pokud
mésto neziska na revitalizaci zony dotan¢i podporu, nepokryji vynosy z prodeje zasitovanych pozemka
vynaloZené naklady. Vysledna bilance nakladl a vynos( bude ovsem velmi zalezet na kupni cené
pozemkd, prodejni cené pozemk(l a na pfipadném ziskani dotacni podpory. Napf. pfi prodejni cené
3 000 K&/m? by uz vynosy z prodeje pozemkd témé&F pokryly investiéni naklady, a to i bez Segmentu 6.

Z hlediska hospodafeni mésta je ovSem nutné upozornit na skute¢nost, Ze revitalizace zény SOLO
prispéje ke zvySeni danovych pfijm0 mésta. Pfi maximalnim naplnéni zény dle navrhu (s vyjimkou
arealu Jihozapadni dfevarské) budou dle souc¢asnych sazeb dané a mistniho koeficientu platného od r.
2025 vynosy dané z nemovitych véci vyssi o cca 2,65 mil. K¢ ro¢né. Ddle vzrostou, Ci se stabilizuji prijmy
mésta v ramci rozpoc¢tového uréeni dani RUD) tim, Ze revitalizace zény pfispéje k rlstu poctu obyvatel
mésta (resp. zastaveni ¢i zpomaleni poklesu) a souvisejiciho poctu déti ve skolach zfizovanych méstem,
tedy ke zlepseni u faktor(, které jsou rozhodujici pro prepocet prijma mésta v ramci RUD. Po dokonceni
z6ny tak vzrostou danové prijmy mésta oproti stavajicimu stavu (v dnesnich cenach) o vyssi jednotky
mil. K¢ a v pfipadé vétsiho vlivu na populaci mésta i o vice nez 10 mil. K¢ ro¢né. Dalsi rlist m(izZe zaviset
na pripadném zvyseni sazeb ¢i mistniho koeficientu u dané z nemovitych véci a na tom, zdali se v rdmci
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RUD opét zacne zohledriovat sidlo provozovny u platcli dané z pfijma fyzickych ¢i pravnickych osob.
V takovém pripadé by revitalizace zdny mohla pfispét k rlstu darovych prijma mésta az o vyssi desitky
mil. K¢ rocné. Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze vyssi dafiové vynosy mésta v dlouhodobém horizontu
prispéji k zajisténi ndvratnosti investice do revitalizace zény.

V celkové bilanci neni zohlednén vyvoj hodnoty penéz v ¢ase. Tento faktor by bylo vhodné hloubégji
analyzovat v pfipadé, Ze by si mésto na revitalizaci zény vzalo Gvér. Pfipadny komeréni dvér®
by revitalizaci zény prodrazil o uroky a bylo by tedy vhodné zvazit model financovani,
ktery by minimalizoval vicenaklady. V dlouhodobém horizontu budou také rlst ceny stavebnich praci
a materiadld. Na druhou stranu lze oCekavat i rlst ceny pozemki v Case (a potencidlnich vynos
z prodeje), ktery by mél prispét k umoreni alespon casti vicenakladl ptipadajicich na hrazeni troku
a inflaci.

Mésto ma ovSsem mozZnost financovat revitalizaci zény i z vlastnich zdrojl, napf. prostfednictvim
prodeje bytl, které jsou ve vlastnictvi mésta. Takto by mohlo mésto ziskat vstupni kapital pro odkup
pozemkd, ¢i financovani prvnich etap revitalizace zény, neZ méstu zacnou plynout vynosy z prodeje
zasitovanych pozemkd. Z hlediska méstského bytového fondu pfitom nemusi byt tento postup
negativni, protoZze mlzZe mésto pripadné nahradit zprivatizovany bytovy fond byty, které by mohlo
vybudovat vramci developmentu Segmentu 1 a pritom také vyuZit existujici podporu budovani
dostupného bydleni formou dotace ¢i nizkouroceného uvéru.

V celkové bilanci také nejsou zohlednény naklady na pofizeni potfebnych prizkumd, dzemnich studii
a projektové dokumentace paternich siti dopravni a technické infrastruktury. NiZze uvadime orientacni
naklady na jednotlivé produkty:

e Analyza rizik kontaminace: celkové naklady do 2 mil. K¢ s moZnosti ¢erpani dotacni podpory
ve vysi 85 % celkovych zplsobilych vydaju (spoluticast mésta tedy do 300 tis. K¢)

e Uzemni studie vefejnych prostranstvi v zéné: 0,7 mil. K¢
e Uzemni studie pro Segment 1: 0,7 mil. K¢

e Projektova (spolecna) dokumentace pro Uzemni fizeni a stavebni povoleni pro etapy VK1
az VK5 vcetné souvisejicich prizkumu: 4 mil. K¢

Dale zde nejsou zohlednény naklady na projektovy tym (jeho sloZeni je blize specifikovano v Kap. ,
ktery bude na strané mésta zabezpecovat pfipravu a realizaci revitalizace zény. Mzdové naklady
na projektovy tym odhadujeme na cca 3 mil. K¢ do r. 2028, kdy predpokladame zahdjeni stavby etap
VK1 az VK5, dale cca 1,25 mil. K¢ ro¢né az do ukonceni stavby téchto etap (naklady v dnesnich cenach).
Poté bude projektovy tym redukovan.

Z hlediska bilance naklady a vynos( v ¢ase jednoznaéné doporucujeme realizaci zony po etapach. Udaje
z Tabulka 9 ukazuji, Ze vynalozené prostiedky se témér navrati po rozprodeji zasitovanych pozemki
v segmentech 1, 2 a 3. Pokud by mésto vykupovalo pozemky v zéné postupné po jednotlivych
realizovanych segmentech (mésto ovsem pozemky vykoupi spiSe najednou), a rozprodd pozemky
v také Segmentu 1 (kde si nejspise ¢ast pozemkl ponechd), miZe se v tento okamzik dostat z hlediska
investi¢nich nakladl a vynost do kladnych ¢isel. Naopak po realizaci etapy VK3, tedy zasitovani vétsiny
vyrobni ¢asti zény bude bilance vyrazné zapornd a bude se postupné zlepSovat rozprodejem pozemkd
v segmentech 4, 5 a 7 (i poté ovsem bude celkova bilance nejspiSe mnoho desitek mil. K¢ v minusu).
Pred realizaci etapy VK3 tedy doporucujeme jednak predjednani prodeje pozemkl v zoné alespon
s nékterymi investory, aby se podle jejich potfeb mohl upravit, resp. optimalizovat rozsah siti technické

15V soudasné dobé bohuzel neni v nabidce Narodni rozvojové banky relevantni bezuroény, nebo nizkouroéeny
aveér.
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infrastruktury, pripadné i predjednani moznosti zapojeni investor do spolufinancovani patefni
infrastruktury. Jednak doporucujeme dikladné ovéreni aktudlnich moZnosti verejné podpory,
ktera by mohla byt v této (a pripadné i ndsledujicich etapach) vyuzita. Lze predpokladat, Ze tato etapa
bude realizovana nejdfive v r. 2029, kdy uZ zacne byt poskytovana podpora z Fondd EU pro obdobi
2028+ a kdy také mohou vzniknout dalsi zdroje vnéjSi podpory (v€etné moznosti financovani
prostfednictvim bezurocenych, nebo nizkourocenych uvéra).
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Vramci ndvrhu funkéniho vyuziti uzemi byly posuzovany dvé varianty — Varianta 1 pocitajici
s umisténim regiondlni Zeleznicni drahy, Zst. SusSice mésto a navazujicich ploch prestupniho
terminalu P+R vzOné a Varianta 2 bez Zelezni¢ni drahy, tedy s maximalizaci ploch urcéenych
pro development. Zastupitelstvem mésta Susice byla k dalSimu rozpracovani vybrana Varianta 2.

Navrh funkéniho vyuZiti tzemi pocita s pfevahou vyrobnich ploch v ramci zony. Divodem je deficit
rozvojovych ploch pro vyrobu a podnikdni na Susicku, kde je zéna SOLO jedinou prostorové
rozsahlejsi zénou pro rozvoj této funkce, zajem mistnich podnikl o rozvojové plochy a skuteénost,
Ze rozvoj jinych funkci lze realizovat pfednostné v ramci jinych ploch. Jihozapadni ¢ast arealu ma byt
vsouladu sudzemnim planem urcena pro polyfunkéni vyuZiti se zastoupenim provozoven
maloobchodu, bydleni, ubytovacich zafizeni a ptipadné dalSich funkci. Plynuly prechod mezi
polyfunkéni a vyrobni ¢asti aredlu maji zajistit plochy drobné vyroby, kam je moiné umistit
prostorové mensi podnikatelské arealy. Navrhované funkéni vyuziti je v souladu se Strategickym
planem mésta a vychazi z Setfeni potieb mésta, poptdvky po rozvojovych plochach v tzemi,
zhodnoceni nabidky alternativnich rozvojovych ploch i limitd vyuZiti tzemi. Kromé rozsahlejsich
ploch pro lehkou vyrobu je ve mésté také poptavka po plochach pro mensi aredly drobné vyroby
a sluzeb, pro néz ve mésté chybi nabidka vhodnych ploch. Déle je ve mésté poptavka po umisténi
specializovanych maloobchodnich prodejen. Kapacity bydleni a hromadného ubytovaciho zatizeni
jsou v zoné navrzeny zejména pro potieby nové pracovni sily, ale i s ohledem na obytnou a rekreacni
atraktivitu mésta.

V z6né SOLO jsou v soucasné dobé nevyuzivané pozemky o rozloze pftiblizné 19 ha. Plochy potiebné
pro paterni vefejné komunikace, sité technické infrastruktury a souvisejici vefejnd prostranstvi
zaujimaji pfiblizné 3 ha. K potencidlnimu prodeji, resp. developmentu je tak vhodnych cca 16 ha
ploch. Kromé Segmentu 1 o vyméie bezmala 3 ha, uréeného pro smiSenou funkci jsou ostatni plochy
navrZeny pro drobnou a lehkou vyrobu, kde je oviem v souladu s tzemnim planem mozné umistit
i dalsi funkce. Na téchto plochach byly modelové navrzeny objekty pro lehkou a drobnou vyrobu
s hrubou vymérou podlahovych ploch 65600 m? a dalsi, predeviim polyfunkéni objekty
s orientaénimi HPP 13 700 m? pro bydleni, 6 600 m? pro ubytovani a 4 900m? pro maloobchod.
Souéasti Segmentu 1 jsou i parkovaci garaze o HPP 6 400 m? s kapacitou 243 parkovacich mist.
Kapacity prostor urcenych pro bydleni ¢ini pfiblizné 180 b.j., resp. 350 obyvatel. Uvedené kapacity,
zejména pak pro objekty vyroby jsou spiSe maximalistické a jejich smyslem je dimenzovat dopravni
a technickou infrastrukturu tak, aby umoznila intenzivni funkéni vyuziti zény. Vysledné kapacity
developmentu budou pravdépodobné nizsi.

Pro dopravni napojeni zény jsou navrzeny patefni komunikace v zapado-vychodnim sméru — po
severnim okraji zény od OC Tesco a stfedem zény z ul. Ceskoslovenské armady a v severo-jiznim
sméru — od zadniho traktu JIP Potravin k Penny Marketu a od OC Tesco k hlavni brané Solodooru.
Zéna ma byt z vychodu napojena na zamyslenou prelozku silnice 11/169 a dale po ni do ulice Prazska.
Toto feSeni je potieba jesté provérit separatni studii a prosadit jeho realizaci u Plzeriského kraje,
ktery je vlastnikem silnice 11/169.

P¥i feseni parkovacich kapacit v rdmci budovani patefnich komunikaci doporucujeme vytvofit pouze

nezbytna parkovaci mista a ponechat zde rezervy pro pripadnou pozdé;jsi realizaci parkovacich mist
v navaznosti na potieby generované budoucim developmentem.

V Gzemi je dostatecna kapacita zasobovani elektrickou energii a zemnim plynem. V ramci realizace
z6ny bude potieba pouze provést upravy distribuéni sité 22 kV. Na sit zdsobovani plynem bude zéna
pfipojena prostrednictvim STL plynovodu vedeného od nedaleké regulacni stanice.
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Splaskové vody ze zapadni ¢asti zony budou odvedeny do sbérace v Nadrazni ulici, z vychodni ¢asti
zony do stavajici jednotné kanalizace. Bude nutné provést pasport stavajici kanalizace a zjistit jeji
stavebné-technicky stav. V ramci hospodareni se srazkovymi vodami bude preferovano co nejvétsi
zadrZovani vod v zoné. Zapadni ¢ast zony bude odvodnéna pfimo do feky Otavy, ovSiem ve vychodni
Casti je zatim navrZeno svedeni do jednotné kanalizace. Bude potfeba provéfit moznost svedeni
srazkové vody z vychodniho povodi do feky Otavy.

Z6nu bude potieba doplnit modrozelenou infrastrukturou ve formé meéstské a krajinné zelené
a vodnich prvk. Jsou zde navrzeny dva parkové upravené vodni prvky s retencni funkci. Doporucuje
se vyuzivani zelenych stfech a popinavé zelené u novych budov a pofizeni biologického
a dendrologického priizkumu pro zpfesnéni navrhu krajinného feseni.

Naklady na vybudovani paternich siti dopravni a technické infrastruktury v zoné jsou odhadovany
na cca 193 mil. KC. Pokud by byly v z6né umistény rozsahlejsi aredly s potfebou mensiho mnozstvi
napojovacich bodU na sité Tl, mohly by byt sité Tl optimalizovany a naklady na jejich vybudovani
snizeny o nékolik desitek mil. K¢. V soucasné dobé je nejasna cena odkupu pozemki od vlastnika
vétsiny pozemk( v z6né. Zaroveii nelze vylouéit, Ze mésto bude zasitované pozemky v z6né prodavat
za vyhodnéjsi cenu ve snaze pfilakat investory z preferovanych segmenti trhu. Pfi namodelovani
kupni i prodejni ceny pozemkl zhruba uprostfed predpokladanych rozmezi vychazi, Ze mésto
pfFi revitalizaci z6ny kromé arealu Jihozapadni dievaiské skonci ve ztraté cca 89 mil. K¢. V tom nejsou
naklady na pFipravné prace a projektovy tym, které odhadujeme do 20 mil. K¢. Diky realizaci zény
se ovSem zvysi dafové prijmy mésta o vyssSi jednotky mil. K¢ ro¢né a v dlouhodobém horizontu
se tak vynaloZené prostiedky méstu vrati i bez dotacni podpory. Ekonomickou bilanci projektu mtize
vyrazné zlepsit vyssi rozdil mezi kupni a prodejni cenou pozemkl a pfipadna dotacni podpora.
Hrozbu naopak predstavuji vicenaklady kvlli pfipadné nezbytné sanaci kontaminace, coz by mélo
byt feSeno vramci majetkopravniho vyporadani, a kvuli potifebé rekonstrukce & zkapacitnéni
kanalizace mimo zénu.

Z ekonomického hlediska jednoznacné doporucujeme revitalizaci zény po etapach tak, aby bylo
moiné pozdéjsi etapy spolufinancovat zvynosli prodeje pozemkl v dfivéjSich etapach.

Nejnakladnéjsi etapa VK3 by méla byt realizovana idealné aZ po nalezeni investor pro cast
prislusnych pozemk ¢i v navaznosti na moznost ziskani vnéjsi podpory.
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IMPLEMENTACNI
CAST

4.1 ANALYZA MOZNOSTi FINANCOVANI

4.2 NAVRH IMPLEMENTACNI STRUKTURY
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V této kapitole je provedena analyza mozZnosti financovani revitalizace zény. Vysledkem analyzy
je doporuceni konkrétnich zdrojl financovani revitalizace Gzemi.

Vtéto podkapitole jsou analyzovany stavajici dotacni programy zhlediska vhodnosti
pro spolufinancovani revitalizace zény SOLO.

Aktualné (fijen 2024) jsou k dispozici nasledujici relevantni dotacni programy:
e Operaéni program Zivotni prostfedi 2021-2027 (OPZP)
e Integrovany regionalni operacni program 2021-2027 (IROP)
e program Regenerace a podnikatelské vyuZiti brownfield(l Ministerstva pramyslu a obchodu
e program Smart Parks for the Future Ministerstva prdmyslu a obchodu
e program Brownfieldy Statniho fondu pro podporu investic (SFPI)

NiZe jsou strucné predstaveny podminky jednotlivych dotacnich tituld a je specifikovano, jak by mohly
byt vyuzity pro podporu revitalizace zény SOLO.

NiZe jsou pfedstavena relevantni opatfeni OPZP.

1.6.7 Priizkum rozsahu znecisténi horninového prostfedi a rizik s nim spojenych, véetné navrhu
efektivniho Feseni

Zaméreni podpory: Realizace neptimych i pfimych metod prizkumnych praci, které umoznuiji ziskat
prehled o bilanci a prostorové distribuci kontaminace, jejich vlastnostech a vlastnostech prostredi,
na néjz je vazana.

NiZe uvedené podminky jsou platné dle vyzvy €. 67, ktera je otevienad pro pfijem Zadosti do 29. dubna
2025.

e QOpravnéni Zadatelé: subjekty vefejného i soukromého sektoru.

e Nejzazéi datum pro ukonceni fyzické realizace operace je 31. 12. 2029, nerozhodne-li Ridici
organ jinak.

e Mira financovani ¢ini max. 85 % z celkovych zpUsobilych vydajl. Minimalni zplsobilé vydaje na
projekt jsou 750 tis. K¢ bez DPH, maximalni vySe neni stanovena.

e Podklady pro vydani Zavazného stanoviska MZP (predeviim projektovou dokumentaci V¢.
polozkového rozpoctu, a to v elektronické podobé) je nutné predlozit MZP nejpozdéji do
15. 02. 2025.
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Doporuceni: Pokud by chtélo mésto Susice, nebo jiny potencialni Zadatel vyuZit dotacni podporu
zvyzvy €. 67 na prizkum kontaminace zény, musela by se projektova Zdadost zacit pfipravovat
neodkladné. Vzhledem k ocekdvanym ndkladiim na kompletni analyzu rizik doporucujeme této
moZnosti vyulZit.

1.6.8 Odstranéni rizik kontaminace ohrozujicich lidské zdravi, vodni zdroje nebo ekosystémy
a rekultivace starych skladek

Odstranéni kontaminace ze slozek Zivotniho prostiedi — podzemnich ¢i povrchovych vod, sedimentd,
horninového prostredi ¢i pldniho vzduchu.

Vyzva €. 072 ma byt oteviena k prijmu Zadosti 29.1.2025. Pfesné podminky podpory v této vyzvé zatim
nejsou znamy. Pfijem Zadosti mda byt uzavien 14.11.2025. Vzhledem k tomu, Ze do té doby spise
nebude dokonceno zpracovani Analyzy rizik kontaminace a nebudou stanovena opatfeni k sanaci
kontaminace, |ze ofekavat, Ze tuto vyzvu nejspise nebude mozné vyuzit. Podpora bude pfitom uréena
primarné pro lokality s vyssi zadvaznosti kontaminace a nutnosti neodkladné sanace. Podle informaci
zpracovatele bude o podporu v této vyzvé velky zdjem a tim padem i previs poptavky po podpore.
Predpokladame tak, Ze tuto podporu v pripadé zény SOLO nejspise nepljde vyuZzit.

Doporuceni: Doporucujeme tuto vyzvu sledovat a konzultovat moZnost podani Zadosti

7 v

se zpracovatelem dotacni Zadosti na podporu Analyzy rizik kontaminace i s dodavatelem Analyzy
rizik. Pfredpokladame vsak, Ze mésto tuto podporu z éasovych duvodut i kvali dalsim omezenim
nebude moci vyuzit.

1.4.1 Vystavba cistiren odpadnich vod; dobudovani a vystavba kanalizaci

Vystavba centralni COV v obci, pfip. podpora decentralizovanych feeni ¢ili samostatného &isténi
odpadnich vod pro jednotlivé ¢asti obce.

Vystavba/dostavba splaskové kanalizace.
1.4.2 Intenzifikace Cistiren odpadnich vod za uc¢elem zvySeného odstranovani specifického znecisténi

Intenzifikace Cistiren odpadnich vod za Ucelem zvyseni kapacity nebo zvyseni tcinnosti Cisténi (zejména
odstranovani nutrient().

1.4.3 Opatieni omezujici vypousténi odpadnich vod z odlehceni na kanalizaci

Rekonstrukce odlehcovacich objekt( za ucelem snizeni vypousténého znecisténi.

Vystavba retencnich a akumulaénich nadrzi na jednotné kanalizaci.

1.4.4 Vystavba a modernizace vodovodnich pfivadécti a vodovodnich fadt

Vystavba vodovodu v lokalitach, kde neexistuje zasobovani pitnou vodou z verejného vodovodu.
Vystavba/dostavba vodovodu za Géelem zlepSeni dodavek pitné vody.

Vystavba Upraven vody za Ucelem zajisténi vyhovujici kvality a mnoZstvi dodavané pitné vody.
Vystavba novych zdroji vody nebo intenzifikace stavajicich zdrojl vody.

V SC 1.4 OPZP je ji# vyéerpand alokace a do konce dotaéniho obdobi 2021-2027 nejsou pldnovdny
Zadné dalsi vyzvy. Aktudlné neni ani znamo, zdali se v této oblasti bude pokracovat v podpore
po r. 2027. Pokud bude program navazujici na IROP poskytovat podporu v této oblasti i v dotacnim
obdobi 2028+, dojde k vypsani prvni vyzvy nejdrive v r. 2029.
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Podporované aktivity:

ucelené (komplexni) projekty vefejnych prostranstvi zamérené na zelenou infrastrukturu
(modrou i zelenou slozku), verejnou a technickou infrastrukturu a souvisejici opatreni

v feSeném Uzemi nezbytna pro rozvoj a zlepseni kvality ekosystémovych sluzeb mést a obci;
revitalizace a modernizace stavajicich verejnych prostranstvi;

revitalizace a Uprava nevyuzivanych ploch.

O

priklad: revitalizace feSici Upravu ploch industridlnich zén, brownfieldd,
opusténych kasdaren v SirSim centru mésta na zakladé Uzemni studie
verejného prostranstvi a diskuse s verejnosti — revitalizace Uzemi a vznik
parku, propojeni centra mésta pres park do okolni krajiny, vysadba
stroml a vegetace, pralehy pro zasakovani srazkovych vod, vznik vodni
plochy a zkvalitnéni ekosystémovych sluzeb;

NiZe uvedené podminky jsou platné dle vyzvy €. 63, 64 a 65, kterd je jiz uzaviena. Podminky jsou tedy
ilustracni.

Opravnéni Zadatelé: verejné a cirkevni subjekty.

Vyse zpUsobilych vydajd: Minimalni vyse: 5 mil. K&, Maximalni vyse: 100 mil. K¢

Mira dotace — 85 % CZV EFRR + stat, 15 % Zadatel.

Zpusobilé vydaje (ptiklady):

@)

O

stavba verejného prostranstvi

demolice, sanace Uzemi a likvidace odpadu
propustné povrchy a propustné konstrukéni vrstvy
vysadba a Uprava vegetace

Uprava Ci vznik vodnich ploch, tokd a brehl
vsakovaci galerie, reten¢ni a akumulaéni nadrze
verejné osvétleni na solarni energii

verejné pristupna dobijeci stanice

Nakup pozemku za Gcelem vzniku verejného prostranstvi — Pofizovaci cena pozemk
mUze byt zapoctena maximalné do vyse 10 % celkovych zpUsobilych vydaji
na projekt. V pripadé nemovitosti dfive pouzivanych k jinym ucellim, které zahrnuji
budovy, se tento limit zvySi na 15 %. ZpUsobilym vydajem je pofizovaci cena
nebo cena stanovena znaleckym posudkem podle toho, ktera z uvedenych cen je nizsi.

Kritéria prijatelnosti (priklady):

O

Redené Gzemi je zpracovano alespori v jednom z nasledujicich dokument(:

= Uzemni studie feSici verfejné prostranstvi registrovand v Evidenci Uzemné
planovaci ¢innosti (EUPC);
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= regulacni plan;

= urbanistickd (/architektonickd) studie (/koncepce) verejného prostranstvi
zpracovand autorizovanym architektem Ceské komory architektl (CKA)
nebo vznikld na zakladé soutéze usporddané v souladu se soutéznim rddem
CKA
e Dalsi podminky (ptiklady)

o Dopravni infrastruktura je podporovana v primych vydajich na hlavni ¢ast projektu
maximalné v rozsahu 40 % rozlohy vetejného prostranstvi, které je predmétem
realizace projektu. Podminkou je splnéni specifickych kritérii pfijatelnosti (zejména
propustnost povrcha).

o Pokud je nova stavba umisténa na potencidlné kontaminovaném misté (brownfield),
bylo na stavenisti provedeno Setfeni na potencialni kontaminujici Iatky, napf. podle
normy I1SO 18400.

Doporuceni: Vzhledem k tomu, Ze se v tomto cili jiZ neplanuje Zadna dalsi vyzva, nelze ocekavat
moznost Cerpani podpory na zelenou infrastrukturu z IROPu v aktualnim dota¢nim obdobi 2021-
2027. Pokud bude program navazujici na IROP poskytovat podporu v této oblastii v dotac¢nim obdobi
2028+, dojde k vypsani prvni vyzvy nejdfive vr. 2029. VIROPu pfitom plati, Ze dotacni Zadost
je moiné podat pouze u projektt, které jsou v realizaci, nebo pfed zahajenim realizace. Podporu neni
mozné zpétné ziskat pro jiz ukoncené projekty.

NiZe uvedené podminky jsou platné dle vyzvy C. 36, ktera je jiz uzaviena. Podminky jsou tedy ilustracni.
e QOpravnéni Zadatelé: verejné subjekty
e Vyse zpUsobilych vydaji: Minimaini vyse: 3 mil. K¢, Maximalni vyse: 60 mil. K¢
e Mira dotace — 85 % CZV EFRR + stat, 15 % Zadatel

Podporované aktivity (ptiklady):

e vystavba a rekonstrukce vyhrazenych komunikaci pro cyklisty a doprovodné cyklistické
infrastruktury.

e realizace doprovodné cyklistické infrastruktury pfi vyhrazenych komunikacich pro cyklisty
s vysokou intenzitou dopravy

Dalsi pravidla (priklady):

e Pofizovaci cena pozemkd mUzZe byt zapoctena maximalné do vyse 10 % celkovych
zpUsobilych vydajl na projekt

e Pofizovaci cena staveb urcenych k demolici mUze byt zapoctena maximalné do vyse 5 %
celkovych zpUsobilych vydaji na projekt

Doporuceni: V soucasné dobé jiz neni mozné zadat o podporu na budovani cyklistické infrastruktury.
Lze ovSsem predpokladat, Zze podpora bude pokracovat v budoucim dotacnim obdobi po r. 2027.
V témze obdobi by mohlo zacit postupné napliiovani zény, se kterym by se mohlo casové shodovat
budovani cykloinfrastruktury. Dotacni podpora IROPu by mohla byt vyuzita na vybudovani alespon
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pateini cyklistické infrastruktury v zoné SOLO. Mohlo by se jednat napt. o stezku podél paterni ulice
na prodlouzeni ul. Ceskoslovenské armady a jeji napojeni pies Segment 1. V IROPu pfitom plati,

s v

Ze dotacni Zadost je moZné podat pouze u projektd, které jsou v realizaci, nebo pfed zahajenim
realizace. Podporu neni mozné zpétné ziskat pro jiz ukoncené projekty.

V programu Regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldd byla vypsana posledni vyzva v Cervenci
2023, kterd byla soucdsti Narodniho planu obnovy. Program je zaméren na podporu rekonstrukci
a novostaveb objektd ve vlastnictvi mést, obci a krajli uréenych pro podnikani.

Aktualné je vypsana posledni vyzva s alokaci 20 mil. K&, pfiéemz realizace projektu musi byt ukoncena
do konce r. 2025. Ridici orgdn by chtél v této podpore pokracovat, bude oviem zéleZet na vli
Ministerstva financi, resp. Vlady CR, zdali na pokracovani programu pfidéli prostiedky.

NiZe uvedené podminky jsou platné dle Vyzvy z ¢ervence r. 2023, do které v ptipadé zény SOLO nelze
predlozit zZaddost, protoze musi byt realizace projektu ukoncena do 31.12.2025. Podminky jsou tedy
ve vztahu k zéné SOLO ilustraéni.

e Cilem vyzvy je poskytnout podporu méstiim, méstskym ¢astem, obcim a krajim na
odstranéni brownfieldd a umoznit nasledné vyuziti téchto nemovitosti prevaziné pro
podnikani. Projekty mohou byt doplnkové vyuzity rovnéz pro nepodnikatelské tcely véetné
vystavby obecnich byt(.

e Opravnéni zadatelé: o podporu mohou 7adat mésta, méstské ¢asti, obce a kraje z celé Ceské
republiky

e Vyse zplsobilych vydajd: vyse podpory je min. 1 mil. K¢ a max. 80 mil. K¢ na jeden projekt
e Mira dotace — max. mira dotace je 50% zpUsobilych vydaj
Podporované aktivity (pfiklady):

e vykupy nemovitosti

e pripravna cCinnost — znalecké posudky, ekologické audity, prlizkumné prace, hydrologicky
prizkum, geologicky priizkum, apod.

e projekéni ¢innost ve vystavbé — projektova dokumentace ve vsech fazich projektu, DUR, DSP,
dokumentace pro zadani verejné zakazky, realiza¢ni dokumentace véetné navrhu stavby, atd.

e regenerace brownfieldu — pfiprava ploch pro vystavbu (HTU), vystavba a opravy nezbytné
infrastruktury k objektim, sadové Upravy, vynéti ze ZPF

e rekonstrukce/modernizace objektu — rekonstrukce a opravy objektl, modernizace objekt(
a vystavba novych budov

e inZenyrska Cinnost — ¢innosti autorizovanych architektd, autorizovanych inzenyra a technikd
¢innych ve vystavbé nutné pro realizaci, technicky dozor investora

Dalsi pravidla (pfiklady):

o U projektu typu renovace musi dojit k min. 30 % Uspore spotieby primarni energie z
neobnovitelnych zdrojl oproti vychozimu stavu budovy dle energetického posudku.
Pro vydaje na Usporu energie musi byt pfedloZzen samostatny rozpocet.
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Kontakt na poskytovatele podpory: Jan Hana, vedouci oddéleni brownfields Ministerstva primyslu
a obchodu, hana@mpo.cz, tel. 224 853 279

Doporuceni: Vzhledem k tomu, Ze program je zaméren pouze na projekty zahrnujici rekonstrukce
¢i novostavby budov urcenych k podnikatelskému vyuZiti, bude tento program vhodny pouze
pro pfipadnou rekonstrukci pamatkové chranénych objektl v ul. Nadraini na objekty uréené
k podnikani (které budou v majetku mésta), a to za pfedpokladu, Ze bude pokracovat i po r. 2025.
Program by také bylo moZné vyuzit pro pfipadnou novostavbu objektu s prostory pro podnikani
v gesci mésta (to je ovSsem nepravdépodobné). Pokud bude mit mésto zamér v tomto sméru,
bude vhodné v kazdém pripadé podat predbéznou projektovou Zadost, aby mélo MPO informaci
o zajmu v pokracovani tohoto programu.

Program je zaméren na pfipravu podnikatelskych parkd s malou rozlohou, na rozvoj stavajicich
pramyslovych zén a na regeneraci brownfield(. Program je realizovan v obdobi let 2020-2026, Zadosti
o podporu je mozné podavat kontinualné.
NiZe jsou uvedeny podminky podpory na zakladé pravidel z bfezna 2024%°,

e Pfijemci dotace — obce a kraje
e Maximalni vyse dotace 70 %

e  Minimalni vyse podpory 1 mil. K¢ maximalni vySe podpory neni stanovena (bude zaleZet
na alokaci a individudlnim vyjednavani s poskytovatelem podpory)

e Podminka pfijatelnosti u projektu regenerace brownfieldu — vyslednd plocha podnikatelského
parku min. 1 ha, max. 20 ha.

ZpUsobilé vydaje (z hlediska ¢asového ramce):
e ode Dne pfijatelnosti (po podani Predbézné zZadosti):
o vykupy
o projektova dokumentace
o prlzkumné prace
o ekologicky audit
o vybérova fizeni
e ode dne vydani registra¢niho listu (po podani Zadosti o registraci projektu)
o pfipravné a realizacni prace spojené s projektem (po kontrole a schvaleni supervizi)
Podporované aktivity (ptiklady):

e kupni cena nemovitosti do vyse stanovené znaleckym posudkem

16 https://www.mpo.gov.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/investicni-pobidky-a-

prumyslove-zony/prumyslove-zony/2024/3/Program-SPFF-aktualizace-3.pdf
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projektova priprava a projektova dokumentace projektu
hrubé terénni Upravy

sadové Upravy

prelozky staveb dopravni a technické infrastruktury

Odstranéni nevyuzitelnych staveb, véetné staveb dopravni a technické infrastruktury
a ekologickych zatézi

Vystavba a rekonstrukce vefejné pfistupnych komunikaci vcetné chodnikl, vefejného
osvétleni a svislého ¢i horizontalniho dopravniho znaceni.

Vystavba a rekonstrukce destové kanalizace a objekt( slouzicich k retenci

Vystavba ¢i rekonstrukce jednotné ci splaskové kanalizace, vodovodu, elektrického vedeni
a plynovodu vcéetné provoznich objekt(; zplsobilé jsou pouze vydaje pfimo vynaloZené
Pfijemcem podpory

Vystavba a rekonstrukce siti elektronickych komunikaci

Realizace opatfeni pro retenci srazkovych vod ochrany proti suchu a opatteni zlepsujici lokalni
klimatické podminky

Odstavna parkovisté s detekci volnych parkovacich mist
Odstavné pruhy

Prvky — zazemi elektromobility

Cyklostezky

Vysokokapacitni internet

Dalsi pravidla (pfiklady):

Pozemky Projektu leZzi mimo zadplavové Uzemi (Uzemi se naléza nad hladinou stoleté vody Qio0)

Pozemky Projektu nejsou ve stfetu s ochrannymi pasmy pozemnich komunikaci, Zelezni¢nich
drah, letist a vodnich cest; dobyvacimi prostory, které by znemozfovaly vyuZiti téchto
pozemk pro ucely Projektu.

Pfijemce dotace nezplsobil a neni odpovédny za stav vyZadujici regeneraci dle tohoto
Programu v souladu s principem ,znecistovatel plati", pfipadné neni znam znecistovatel
nebo nelze dosdahnout toho, aby tento znecistovatel nesl tyto naklady.

Program specifikuje povolené obory ¢innosti (CZ-NACE) v podporeném Uzemi (viz Metodicky
pokyn spravce programu). V pfipadé umisténi jiné, nez povolené Ccinnosti je potreba
s poskytovatelem dotace vyjednat vyjimku, nebo muze dojit ke kraceni podpory.

Kontakt na poskytovatele podpory: Silvie Pochtiolovd, odbor brownfields a rozvoje inovacniho

podnikani Ministerstva primyslu a obchodu, pochtiolova@mpo.cz, tel. 224 85 31 51 (ustfedna)

Doporuceni:

Program Smart Parks for the Future nabizi nejlepsi podminky z hlediska Sife podporovanych aktivit
pro revitalizaci brownfieldu na primyslovou / podnikatelskou zénu. Podporovana je pfitom
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komplexni pfiprava zony vcetné sanace starych ekologickych zatézi. Tento titul by tak bylo vhodné
vyuZit pro ¢ast zony, kterou by odkoupilo mésto a zajistilo zde transformaci na podnikatelskou zénu.
Vzhledem k navrhu funkéniho vyuZiti izemi se nabizi vyuziti tohoto titulu napf. pro transformaci
Segmentu 2 a 3, (tu ¢ast Segmentu 3, ktery lezi nad hranici zaplavového Uzemi Qq), pfipadnéi4, 5
a 7. Zasadnim limitem je ovSem pldanované ukonceni programu v r. 2026. Do konce r. 2026 musi byt
ukoncena realizace podporeného projektu a vSechny souvisejici financéni operace. Ze stdvajiciho
programu tedy neni moZné transformaci zény podpofit. Bylo by ovsem vhodné podat predbéznou

Zadost, ktera by mj. indikovala potfebu alokace prostfedku pro tento program i na nadchazejici roky.

Program Brownfieldy Statniho fondu podpory investic (SFPI) je zaméreny na podporu revitalizace
Uzemi se starou stavebni zatézi na obcanské vybaveni. Specifikem tohoto programu je, Ze umoznuje
ziskani dotace, bezurocné pujcky, nebo kombinaci obou nastroju.

NiZe jsou uvedeny podminky podpory dle Vyzvy €. 2 zr. 2022.
e Opravnény Zadatel: Uzemni samospravny celek.
e Vyse zpUsobilych vydajl: Vyse podpory ¢ini v souctu nejméné 400 000 K¢ a nejvyse 50 000 000
K¢.

e Mira dotace — 50 % celkovych naklad( na revitalizaci, popfipadé revitalizaci a koupi uzemi
v pfipadé Susice. Dale moiné ziskat beziroény uvér do vyse 40 % celkovych nakladu
na revitalizaci, popfipadé na revitalizaci a koupi Uzemi. Nejméné 10 % celkovych nakladu
na revitalizaci, poptipadé revitalizaci a koupi Uzemi, uhradi klient z vlastnich zdroja.

Podporované aktivity:

e (QOdstranéni, ¢astecné odstranéni, opravu, stavebni Upravu, pfistavbu nebo nastavbu stavby,
kterd je soucasti Brownfieldu a neni podzemni stavbou, pozemni komunikaci, drdhou, vodni
cestou, oplocenim, opérnou zdi nebo inZenyrskou siti.

e odstranéni, ¢astecné odstranéni, opravu, stavebni Upravu nebo jinou zménu podzemni stavby,

s

ktera je soucasti Uzemi se starou stavebni zatézi;

e odstranéni, ¢astecné odstranéni, opravu nebo jinou zménu zafizeni, které je soucasti uzemi

v v

se starou stavebni zatézi;
e provedeni stavby nebo zafizeni na Uzemi se starou stavebni zatézi;
e terénni Upravu nebo Upravu zelené na Gzemi se starou stavebni zatézi;

e odstranéni nebo castecné odstranéni pozemni komunikace, drahy, vodni cesty, inZzenyrské
sité, oploceni nebo opérné zdi, které se nachazeji na Uzemi se starou stavebni zatézi;

e vybudovani, umisténi nebo Upravu inZenyrské sité, ucelové komunikace, chodniku, verejného
osvétleni, lavicek, odpadkovych ko3l a jinych prvkd méstského mobiliafe, opérné zdi
nebo oploceni na Uzemi se starou stavebni zatézi.

Dalsi pravidla (pfiklady):

e Brownfieldem se rozumi Uzemi se starou stavebni zatézi sestavajici z pozemku nebo pozemki
a nemovitych staveb na nich se nachazejicich, pokud: soucet zastavéné plochy tzemi dosahuje

117



vyméry alespori 300 m? nebo podil zastavéné plochy Gzemi dosahuje nejméné 20 % celkové
vyméry tzemi'’.

e Revitalizaci musi vzniknout ob¢anské vybaveni — vefejné pristupny park a ddle stavba, zafizeni
nebo pozemek, které jsou urcené pro:

o vzdélavani, vychovu nebo sport

o kulturu

o spolecenské ucely

o socialni sluzby nebo péce o rodinu

o potteby slozky integrovaného zachranného systému nebo ochranu obyvatelstva
o plnéni tkoll v rdmci verejné spravy

e obcanské vybaveni vzniklé revitalizaci musi byt vyuZivdno v souladu s jeho planovanym
vyuzitim alespon po dobu 10 let od uvedeni posledniho obcanského vybaveni vzniklého
revitalizaci do provozu nebo do doby splaceni Uvéru, bude-li splacen pozdéji.

e realizace aZ po schvéleni Zadosti

Doporuceni: Vzhledem k omezenim tohoto programu je program potencidalné vhodny prakticky
jen pro podporu konverze pamatkové chranénych objektd v ul. Nadraini a pfFilehlych ploch.
Dle zjisténi z této studie neni ve mésté poptavka po umisténi Zzadného zarizeni obcanské vybavenosti
vzoné SOLO. Tento, ¢i obdobny program by tak bylo moiné vyuZit jen v pripadé,
Ze se pro pamatkové chranéné objekty v Nadrazni ulici najde vyuZiti ve formé verejné obcanské
vybavenosti, nebo v pfipadé, Ze bude v tzemi Zadouci umistit zdmér novostavby verejné obcanské
vybavenosti. Nad rdmec staveb obcanské vybavenosti by bylo moZné program vyuiit i pro realizaci
verejné pristupného parku. Program je v sou¢asné dobé uzavien a neni zndmo, zdali v budoucnu
bude otevien obdobny program.

Program je zaméfen na podporu pofizeni nebo vystavby bytového domu s dostupnymi ndjemnimi byty.
NiZe jsou uvedeny podminky podpory dle Vyzvy ze dne 19.9. 2024:

e QOpravnény Zadatel: v pfipadé vystavby pravnickda osoba, v pfipadé pofizeni mj. obec
nebo pravnickd osoba zfizena nebo zaloZena obci

e Mira dotace: Dotace muUZe byt poskytnuta aZ do vyse 25 % celkovych nakladd zpUsobilych
k podpore. Vyse dotace muze byt zvySena pti splnéni dalSich podminek (vyclenéni nejméné 10
% bytl pro domacnosti pod stanovenou ptijmovou Urovni, vystavba v kulturni pamatce,
spotfeba primarni neobnovitelné energie pod urcitou hranici) na nejvyse 40 %.

e Uvér mGze byt poskytnut a7 do vyse 90 % celkovych naklad(i zpGsobilych k podpore

e Dobu splaceni Uvéru je mozné stanovit nejvySe na 30 let

17 podle této definice by $lo za brownfield povaZovat nejspide jen Uzemi s pamatkové chranénymi objekty v ul.
Nadrazni (pokud nebude poskytovatel dotace povazovat zborenisté za zastavéné plochy).
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e Urokova sazba se stanovuje ve vysi zakladni sazby Evropské unie pro Ceskou republiku platné
ke dni nabyti G¢innosti smlouvy o poskytnuti podpory snizené az o 3 procentni body, nejméné
vSak ve vysi 1 % a nejvySe ve vysi 3 % rocné. Urokova sazba je fixni po celou dobu splaceni
Gvéru.

o Naklady zplsobilymi k podpore jsou pouze naklady vzniklé po podani Zzadosti o podporu

e VSechny smlouvy o poskytnuti podpory musi byt uzavieny nejpozdéji do pol. roku 2026
(pro uzavieni smlouvy je nutné mit stavebni povoleni)

Dalsi pravidla (pfiklady):

e pozemek, jehoZ soucdsti je stavba, nebo pozemek, na kterém bude provedena vystavba,
neni v zaplavovém Uzemi, nebo je nemovitd véc pojistitelnd proti povodni a zaplavé
a vodoprdvni urad pro tento pozemek vydal souhlasné stanovisko s pfipadnymi omezujicimi
podminkami pro vystavbu,

e podlahova plocha dostupného najemniho bytu nepfekroci 120 m2

Doporuceni: Také u tohoto programu neni z ¢asového hlediska realné stihnout ziskani podpory
do ukonéeni aktudlni vyzvy. Smlouvu o poskytnuti podpory je mozné uzavfit az po ziskani stavebniho
povoleni a to nejpozdéji do poloviny roku 2026. Do té doby prakticky neni redlné ziskat stavebni
povoleni na realizaci stavby dostupného najemniho bydleni. Je vSak moiné predpokladat,
Ze podpora dostupného ndjemniho bydleni bude pokracovat i po ukonceni stavajiciho programu,
minimalné pak ve formé nizkouro¢eného uvéru. Bylo by tedy vhodné zvazit moznost prestavby
pamatkové chranénych objekti v Segmentu 1, &i novostavbu bytovych domi pro dostupné bydleni
v Segmentu 1 s moznosti ziskani nizkouroceného uvéru, pripadné dotace v nizsi vysi.

Kromé dotacni podpory, ktera je aktudlné dle zjisténi z predchozi kapitoly velmi omezena existuji i dalsi
moznosti financovani revitalizace zony. NiZe jsou strucné predstaveny tzv. financni nastroje, zahrnuijici
zejména bezlrocné a nizkourocené pujcky, vynosy z prodeje pozemkd, spoluticast investorl a dalsi
moznosti ziskani prostfedkl na spolufinancovani revitalizace zény.

V CR by mélo postupné dochazet k transformaci podpory z Fond@ EU z dominantniho vyuZivani dotaci
na vyssi vyuzivani navratnych financnich nastroji. Mezi né patfi kromé zvyhodnénych zaruk,
a kapitalovych vstupl bezurocné a nizkourocené Uvéry. Programy podpory formou bezurocnych
a nizkoUrocenych Uvérd nabizi Narodni rozvojova banka (NRB), jejim# akcionafem je Ceskd republika.

NRB v soucasné dobé nabizi podporu vystavby a pofizovdni tzv. dostupného bydleni formou
zvyhodnéného Uvéru. Tento uvér je poskytovan bud jako doplnék k dotacni podpofe z Programu
dostupné bydleni SFPI, nebo zvlast v pFipadé Gvérd ve vysi nad 50 mil. KE.

V minulosti NRB poskytovala uvéry i na podporu budovdni dopravni a technické infrastruktury,
v soucasné dobé je viak tato podpora ukoncena. Pfedpoklada se ovsem, Ze s tlakem Evropské Komise
na vy$si vyuzivani finanénich nastroji v CR se bude rozsifovat poskytovani zvyhodnénych Gvérd.
Proto bude vhodné prlibézné sledovat i nabidku podpory Narodni rozvojové banky.
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V pfipadé, Ze mésto v zoné nakoupi pozemky, které bude nasledné prodavat investoriim, a to za kupni
cenu, kterd bude odpovidat stavu pozemkl bez zasitovani, mize do prodejni ceny pro investory
promitnout naklady na zasitovani zony.

Dalsi mozZnosti je uzavieni smlouvy s vlastnikem pozemkd, ktery by pfi prodeji pozemkd odvadél méstu
poplatek za jejich zasitovani.

V kazdém pripadé je mozné pocitat s tim, Ze vynosy z prodeje pozemkl pokryji naklady na odkup
pozemkl od soucasnych vlastnik( i ¢ast nakladd na zasitovani zony. Problematika vynosd z prodeje
pozemkd je bliZze analyzovana v Kapitole 3.5.

Dalsi moznosti pokryti ndkladd mésta na vybudovani verejné infrastruktury v zéné by bylo zapojeni
investorli do financovani potfebné infrastruktury prostfednictvim jejich pfimé uUcasti na budovani
infrastruktury. Napt. pokud do Uzemi ptijde investor, pro jehoz zamér je potfebnd konkrétni dopravni
/ technickd infrastruktura, mohl by investor tuto infrastrukturu vybudovat na vlastni naklady
a nasledné ji prevést na mésto ¢i do vlastnictvi pfislusnych subjektl, coZ bylo jiz v minulosti
komunikovano s nékterymi investory.

V ptipadé vstupu developera do zény by mohla byt s timto developerem uzaviena planovaci smlouva,
ktera by definovala rozsah a formu zapojeni investora do budovani / financovani verejné infrastruktury
v zOné.

Dalsi zvazovanou moznosti je zavedeni poplatku pro investory / stavebniky za pfipojeni k vefejné
(zejména dopravni) infrastrukture v zéné.

MoZnost zajisténi financovani prostfednictvim smluvniho ujednani s vlastniky pozemku &i investory,
¢i pripadné prostrednictvim poplatk(l za pripojeni k vefejné infrastrukture by musela byt dale
provérena prostiednictvim pravni analyzy. Ta by mohla byt potizena mj. v rdmci feSeni smluvnich
vztahU se stavajicimi vlastniky pozemku v zéné. Jejim cilem by bylo doporuceni optimalniho nastaveni
smluvnich vztah( a zajisténi financni spoluucasti vlastnik( pozemkd / investord na budovani vefejné
infrastruktury.

Pti zvaZovani ptinost a naklad(l realizace verejné infrastruktury a dalSich investic ze strany mésta
vzoné je nutné vzit vpotaz i budouci pfijmy do rozpoltu mésta, které budou generovany
revitalizovanou zonou. Dariové pfijmy mohou rist v disledku nasledujicich pfinost revitalizované
zony:

e VysSi mnozstvi a podlahova plocha staveb, které podléhaji dani z nemovitych véci. Na zakladé
kalkulace dané z nemovitych véci vychazejici ze stavajiciho stavu lokality a ndvrhu vyuziti Uzemi
bylo zjisténo, Ze pfi maximalnim naplnéni zény dle navrhu (s vyjimkou aredlu Jihozapadni
drevarské) budou dle soucasnych sazeb dané a mistniho koeficientu platného od r. 2025
vynosy dané z nemovitych véci vyssi o cca 2,65 mil. K¢ ro¢né. Pfitom je na jednu stranu nutné
predpokladat, Ze naplnéni zény nastane aZz v dlouhodobém horizontu a nejspiSe nedojde
k naplnéni maximalni zastavitelnosti a podlaznosti v zoné (a tim padem k dosazeni uvedenych
vynosl). Na druhou stranu ovsem muizZe dojit ke zvySeni sazeb dané z nemovitych véci,
nebo mistniho koeficientu, coZ by vedlo k dal$imu rlistu dariovych vynosu. Ty se pfitom odvijeji
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zejména ze staveb, zatimco aktualné jsou v zoné az na pamatkové chranéné domy ¢.p. 166
a 226 zdanitelné pouze pozemky, ze kterych ma mésto o rad nizsi dafiovy vynos.

e Vy3Si prijmy v rdmci rozpoctového urceni dani. Dafové pfijmy mésta v ramci RUD se odvijeji
od vyméry Uzemi mésta, poCtu obyvatel a poctu déti a zak( skol zfizovanych méstem.
Rozvoj zény povede k rlstu poctu obyvatel mésta i poctu déti a zak( skol zfizovanych méstem.
Danové prijmy do rozpoctu mésta (kromé dané z nemovitych véci a odvodUl za odnéti pldy
ze ZPF) Cinily vr. 2023 zhruba 20200 K¢ na jednoho obyvatele. Pfi rldstu poctu obyvatel
se budou danové prijmy mésta zvySovat o ¢astku bliZici se této ¢astce na kazdého nového
obyvatele. Pokud by se podafilo realizaci zény zvysit pocet obyvatel mésta o 500 obyvatel,
zvysily by se darfiové pfijmy mésta nad rdmec dané z nemovitych véci o dalSich zhruba o 10 mil.

K¢ rocné.

e V pfipadé budoucich zmén RUD u dané z pfijmd pravnickych osob ve prospéch mést a obci,
na jejichZ izemi jsou jejich provozovny dojde k dalSimu rlstu danovych pfijm0 mésta.

e V pfipadé umisténi verejnych parkovacich stani nebo parkovaciho domu, kde bude
zpoplatnéné statni, dojde také k rlistu prijma z mistniho poplatku za parkovani a odstavovani
vozidel.

Pokud mésto nebude chtit byt investorem transformace zény, mlze zdénu, Ci jeji ¢ast nabidnout
soukromému developerovi. Ten vSak bude usilovat o minimalizaci investi¢nich nakladd a maximalizaci
vynosU. Oproti navrhu funkéniho vyuZiti Uzemi a zejména pak navrhu skeletu vefejné infrastruktury
a verejnych prostranstviv zéné by soukromy developer nejspiSe usiloval o minimalizaci délky vefejnych
komunikaci a siti technické infrastruktury a rozsahu verejnych prostranstvi. Pokud by soukromy
developer zajistoval na své ekonomické riziko transformaci vétsi ¢asti zény, lze predpokladat snahu
o realizaci co nejrozsahlejsich areall, pripadné i staveb s co nejhospodarnéjsim napojenim na vefejnou
dopravni a technickou infrastrukturu. Namisto navriené sité verejnych komunikaci by tak zdna
ve vysledku byla méné rozélenéna komunikacnim skeletem a nebylo by zde umoZnéno umisténi
vétsiho mnoZstvi prostorové méné rozsahlych arealll. Mésto by také mélo mensi vliv na vyslednou
skladbu uzivatel(l Uzemi. Bylo by tedy potfeba hledat proveditelny kompromis mezi predstavami mésta
a ekonomickou proveditelnosti, resp. navratnosti pro investora. V pfipadé, Ze mésto nedokaze zajistit
pfipravu celé zény pro prichod investord, je vsak i tato varianta jednou z mozZnosti feseni.

Krajni mozZnosti v pfipadé nepfiznivé ekonomické situace mésta je odprodej pozemki v zéné bez jejich
zasitovani.
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V této kapitole je navrhnut dalsi postup v pfipravé revitalizace zény s orientaénim harmonogramem,

jeji organizacni zabezpeceni a etapizace revitalizace zény.

NiZe je na zakladé aktualni situace navrhnut orientacni harmonogram pfipravy revitalizace zony SOLO
az do okamiziku zahajeni stavebnich praci na paterni verejné infrastrukture. Je ovsem potieba
si uvédomit, Ze pfipravu revitalizace zony muZe ovlivnit fada faktord, které mohou vést i k zasadnimu
zdrZeni. Zasadnim predpokladem pro zddrnou ptipravu je predevsim politicka shoda na potiebnych
krocich (zejména pak na vydajich mésta pfi revitalizaci zony) a nalezeni shody s vlastniky pozemkd

o podminkach majetkopravniho vyporadani.

Tabulka 10: Orientacni harmonogram aktivit pro ptripravu revitalizace zony SOLO

Majetkopravni vyporadani

Pfiprava projektu AR a Zadosti o dotaci
Podani zadosti o dotacni podporu AR

VR na zhotovitele AR

Rozhodnuti o poskytnuti dotace na AR
Zpracovani Analyzy rizik kontaminace
PFipadné VR na sanaci kontaminace
Pripadnd sanace starych ekologickych zatézi
VR na priizkumy a PD pro etapy VK1 — VK5
Zpracovani prazkumf

Zpracovani PD pro etapy VK1-VK5
Zpracovani US pro vefejna prostranstvi

VR na zpracovani US pro plochu Segmentu 1
Zpracovani US pro plochu Segmentu 1
Pripadnad realizace zjistovaciho fizeni EIA
Pripadnd realizace "velké EIA"

Stavebni fizeni pro etapy VK1-5

Realizace zasitovani pocinaje etapou VK1

x

Pozn.: AR = analyza rizik kontaminace. PD = projektovd dokumentace. US = Gzemni studie. VK = etapa realizace
verejnych komunikaci a technické infrastruktury. * znaéi pocatek jednani s vlastniky pozemkl v zéné. € znadi
okamzik, kdy budou v majetkopravnim vyporadani moci byt zohlednény naklady sanace kontaminace na zakladé
zpracované Analyzy rizik. ? zvyrazriuje klicovy okamZik zjisténi potfeby sanace kontaminace, kterd mizZe oddalit
a prodrazit revitalizaci zony. R zna&i zatatek stavebnich praci na zasitovani zény. Kurzivou jsou znageny aktivity,

jejichz realizace neni jista, resp. vyplyne ze zjisténi v procesu pfipravy revitalizace zény.
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Do orienta¢niho harmonogramu byly uvedeny nasledujici aktivity, které bude potfeba v rdmci pfipravy
revitalizace zény v nejblizSich letech realizovat (kurzivou jsou oznaceny aktivity, jejichZ realizace
vyplyne z pozdéjsich zjiSténi v procesu ptipravy revitalizace zény):

e Vyjednavani s majitelem / majiteli pozemk( o moZnostech jejich odkupu ze strany mésta,
predkupnim pravu a feseni zasitovani pozemku / vybudovani komunikaéniho skeletu (za jakych
podminek ziska mésto pravo k pozemk(m)

e Ptiprava projektu Analyzy rizik kontaminace a zZadosti o dota¢ni podporu

e Podani #adosti o dota¢ni podporu Analyzy rizik kontaminace v ramci vyzvy €. 67 OPZP
e Vybér dodavatele Analyzy rizik kontaminace

e Vydani Rozhodnuti o poskytnuti dotace na Analyzu rizik kontaminace

e  Zpracovani Analyzy rizik kontaminace

e Pfipadné VR na sanaci kontaminace

e  Pripadnd sanace starych ekologickych zatézi

e VR na dodavatele priizkumd v Gzemi (geodetické zaméreni Gizemi, hydrogeologicky priizkum,
dendrologicky prizkum) a zpracovani projektové dokumentace pro komunikaéni skelet a sité
technické infrastruktury v zéné

e Zpracovani Uzemni studie pro verejnda prostranstvi v zoné SOLO Susice

e VR na zpracovani Gzemni studie pro plochu Segmentu 1

e Zpracovani Uzemni studie pro plochu Segmentu 1 dle pozadavk( uzemniho planu
e  Zpracovani projektové dokumentace pro komunikacni skelet v Uzemi

e Realizace zjistovaciho rizeni EIA k zaméru revitalizace zény (tzv. ,mald EIA)

e Realizace hodnoceni EIA (tzv. ,,velkd EIA“)

e Realizace zasitovani pocinaje etapou VK1

Z harmonogramu vyplyva nékolik klicovych okolnosti pfipravy revitalizace zény. Zcela zasadni pro cely
proces je Uspé3na majetkopravni pfiprava, resp. nalezeni shody se stavajicimi vlastniky o zpUsobu
majetkopravniho vyporadani. Do toho bude nezbytné promitnout zjisténi z Analyzy rizik kontaminace,
kterd stanovi pfipadné pozadavky na nezbytné sanalni prace a jejich orientacni naklady. Ty by mély
byt promitnuty do majetkopravniho vyporadani (napt. ponizenim prodejni ceny o naklady sanace).
Do doby zjisténi nakladl pripadné sanace tak proces majetkopravniho vyporadani nemuze byt zcela
ukoncen.

Analyzu rizik kontaminace je vhodné pofidit co nejdfive a pro jeji financovani vyuzit Vyzvu €. 67 OP
Zivotni prostfedi. Doporucujeme podat 7adost o dotaéni podporu v prvnich mésicich roku 2025,
ale svybérovym fizenim na zhotovitele a zahdjenim praci na analyze necekat na rozhodnuti
o poskytnuti podpory, aby mélo mésto co nejdrive k dispozici zjisténi o nutnosti pfipadné sanace.

Projektové pripravé ma dale predchazet, resp. se s ni koordinovat zpracovani dvou Uzemnich studii
(US):

e US vefejnych prostranstvi v zéné

e US pro Segment 1 (JZ cip zény) dle pozadavku tzemniho plédnu
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Zejména z prvni uvedené Uzemni studie ma vzejit zpresnéni poZadavkl na podobu verejnych
prostranstvi, resp. verejné dopravni infrastruktury etap VK1 az VK5, které budou ndsledné
projektovany.

Zasadni soucasti pripravy revitalizace bude zpracovani projektové dokumentace pro spole¢né povoleni
(4zemni rozhodnuti a stavebni povoleni) a na ni navazujici provadéci projektové dokumentace
pro etapy VK1 az VK5 zahrnujici patefni sité dopravni a technické infrastruktury a souvisejici plochy
vefejné zelené vzoné. Souddsti zpracovani bude v prvni fadé pofizeni dopliujicich prizkuma
(geodetické zaméreni Uzemi, dendrologicky prizkum, biologicky priazkum, inZenyrsko-geologicky
a hydrologicky prlzkum), které budou podkladem pro projekéni prace. InZenyrsko-geologicky
a hydrologicky prizkum pfitom bude vhodné provazat s analyzou rizik kontaminace tak, Ze budou
realizované vrty a sondy pouZity pro oba Ucely najednou (pfipadné by mohl byt rovnou zadan jako
soucast Analyzy rizik). Projektovou dokumentaci je mozné pofidit ve dvou etapach (VK1+VK2
a VK3+VK4+VK5), nebo najednou. Pfitom pocitame s tim, Ze samotna realizace by byla po etapach.

Kritickym faktorem v ptipravé zény je pripadnd sanace kontaminace, kterd bude stanovena v rdmci
Analyzy rizik. Pokud by byla vysoce ndrocna a nakladna, mohla by realizaci zény na delsi dobu
zablokovat.

Nezndmou je zatim také to, zdali bude potfeba postoupit zaméry revitalizace zény do zjistovaciho
fizeni, nebo hodnoceni EIA. V ptipadé realizace zény po etapach (a predkladani Zadosti o spolecné
povoleni stavby po etapach a nikoliv vcelku) zaméry nejspiSe neprekroci limity, které zakladaji
povinnost realizace zjistovaciho fizeni (a v pfipadé nalezu vyznamnych vlivii na ZP pak samotného
hodnoceni EIA). Bude ovsem zaleZet na posouzeni kompetentnich organl. NiZe jsou uvedeny
relevantni faktory a limity dle Pfilohy ¢. 1 Zakona ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivlli na Zivotni
prostiedi, jejichi pFekrogeni zakladd povinnost zjistovaciho Fizeni orgdnem kraje (Odborem ZP
Plzenského kraje):

e Silnice vSech tfid a mistni komunikace I. a Il. tfidy o méné neZ 4 jizdnich pruzich od
stanovené délky (a); ostatni pozemni komunikace od stanovené délky (a) a od stanovené
navrhové intenzity dopravy predpokladané pro novostavby a ro¢niho priméru dennich
intenzit pro stavajici stavby (b).

o a)2km;
o b) 1000 voz/24 hod
e Pramyslové zény a zdméry rozvoje pramyslovych oblasti s rozlohou od stanoveného limitu.
o 20ha
e Zaméry rozvoje sidel s rozlohou zdméru od stanoveného limitu.
o 5ha

Samotnou realizaci stavebnich praci na vefejné infrastruktufe v zéné tak pfi realizaci pfipravnych
aktivit uvedenych v harmonogramu lIze ocekdvat spiSe az od r. 2028.

Zaroven je potfeba upozornit na persondlni ndro¢nost ptipravy zény. V procesu pfipravy bude potieba
pfipravit a zadministrovat nékolik vybérovych fizeni, dohlizet na dodavatele prlizkumu, projektové
dokumentace a Uzemnich studii a poskytovat jim soucinnost, koordinovat jednani s dotéenymi aktéry
a orgdny statni spravy, jednat s verejnosti, jednat s poskytovateli podpory a dodavat jim potfebné
podklady apod. Navrh persondlniho zajisténi pfipravy revitalizace zény je uveden v nasledujici
podkapitole.
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Ptiprava zény by méla byt zajisténa predevsim nasledujicim personalem:

e  Funkcionafi, ktefi maji nad pfipravou zény politickou, resp. odbornou zastitu (vykon v ramci
stavajicich funkci):

o povéreny ¢len vedeni mésta
o méstsky architekt
e Projektovy tym (angazovany specificky pro prdci na projektu)
o projektovy manazer
o technicky manazer
o ekonom / téetni
o asistent / asistentka

U povéreného ¢lena vedeni mésta a méstského architekta pfedpokladdme, Ze se budou v pfipravé zény
angazovat v ramci vykonu své funkce.

Naopak u projektového tymu predpokladdme, Zze bude sestaven specificky pro praci na pfipravé zony
bud' z externich pracovnikll, nebo ze stavajicich pracovnikd Méstského Uradu, kterym ale bude ¢ast
Uvazku vyclenéna pouze na vykon cinnosti souvisejicich s pfipravou zény (tedy Ze jim budou
pro zajisténi potfebnych kapacit proporciondlné ponizeny ostatni pracovni ¢innosti). Mira zapojeni
jednotlivych ¢lenl tymu a mira ¢asové naroénosti vykonu jejich pozice se bude lisit podle faze pripravy
zény.

Projektovy manazer pro pfipravu zény by mél byt angazovan hned, jakmile dojde k dohodé o odkupu
pozemkl v zGné méstem, nebo zahdjeni realizace pripravnych aktivit. Technicky manaZer projektu
by mél byt anga?ovan v ramci pfipravy zadani VR na dodavatele préizkumd a PD etap VK1-VK5. Ekonom
/ Géetni by mél byt angazovan bud' v ndvaznosti na realizaci dotaénich projekttl, nebo pfi realizaci VR
na zhotovitele stavebnich praci. Asistent by mél byt angazovan v okamZiku pfipravy VR na zhotovitele
projektové dokumentace etap VK1-VKS5 (tedy prakticky hned po angazovani projektového manazera).
pro vykon téchto pozic by tyto pozice mohl vykonavat urceny persondl Méstského Uradu
(za predpokladu uvolnéni kapacit pro vykon cinnosti na projektu). V pozdéjsich fazich realizace
projektu, kdy budou realizovany stavebni prace, jednani s potencialnimi investory a pfipadné i dotacni
projekty, se bude ¢asova narocnost pro projektovy tym zvysovat a bude tak zadouci i zvySovani Uvazku
¢lent projektového tymu.

NiZe je uveden orientacni popis ¢innosti zapojenych funkcionard a ¢lenl projektového tymu.
Povéreny clen vedeni mésta

- politicka zastita nad transformaci zény

- vedeni jednani s vlastniky pozemk( a dotéenymi aktéry

- vedeni jedndni s nadfazenymi organy a dal$imi aktéry (napf. MZP ve véci kontaminace,
Plzensky kraj ve véci krajskych silnic, apod.)

- dohled nad praci projektového tymu

- komunikace s verejnosti

125



Méstsky architekt
- pfiprava zadani Uzemnich studii
- rozpracovani Uzemni studie verejnych prostranstvi
- dohled nad zpracovdnim Uzemich studii

- odborna spoluprace na pfipravé zadani vybérovych fizeni na dil¢i aktivity pripravy revitalizace
z6ny

- odborna spolupréace / oponentura pfipravy projektové dokumentace

- Ucast na jednanich se zpracovateli priizkumu a projektové dokumentace

- Ucast na jednanich s dal$imi zainteresovanymi aktéry a dotéenymi orgdny statni spravy
Projektovy manazer (manazer transformace zény)

- po dohodé o odkupu pozemkl v z6né méstem Uvazek 0,5; v ndvaznosti na zahajeni stavebnich
praci pfipadné zvySeni Uvazku
- Tizeni a koordinace aktivit pripravy a realizace transformace zoény,
- Fizeni a koordinace financovani (dotacnich projektl, a dalSich zplsob( financovani pripravy
a realizace zény),
- hleddni vhodnych zdroju financovani (ve spolupraci s ekonomem) a koordinace dotaéniho
managementu,
- kontrola plnéni harmonogramu, rozpoctu, finan¢niho planu,
- prUbéiné sledovani Cerpani rozpoctu, fizeni cash-flow projektu a dodrZovani celkového
projektového rozpoctu,
- vsoucinnosti s vedenim mésta rozhodovani o zménach v projektu,
- kontrola kvality plnéni (kontrola konkrétnich vystupl z projektovych cinnosti prevzatych
od dodavatel( technickym manazZerem),
- koordinace pripravy podklad(l pro administratora verejnych zakazek,
- prGbéiné provadéni analyzy projektovych rizik a zajisténi napravnych opatreni,
- feSeni operativnich otazek a pfipadnych problém{,
- predavani informaci pracovni skupiné slozené ze zastupitell a dalSich aktérd,
- informovani Méstského Uradu,
- spoluprace s dotéenymi aktéry a subjekty (vlastnici okolnich pozemkd, investofi apod.),
- komunikace s organy statni spravy, samosprdavy a dalSich dotcenych subjekt(,
- v pripadé financovani projektu z externich zdrojG:
o zodpovédnost za soulad projektu s podminkami poskytované podpory,
o monitoring projektu ve viech jeho fazich, zpracovani zprdv o realizaci,
o monitoring a kontrola plnéni vystupt (indikatord) projektu,
o zodpovédnost za splnéni podminek na publicitu,
o zajisténi soucinnosti pfi kontrolach a auditech v souvislosti s realizaci projektu,

o komunikace s poskytovatelem podpory a ostatnimi organy statni spravy, samospravy.

Technicky manazer

e po zahdjeni investicni pfipravy zény uvazek 0,5

e zodpovédnost za pfipravu a realizaci technickych ¢asti projektu (priazkumy, AR kontaminace,
pfiprava PD, realizace stavby),

e zpracovani podkladl pro administratora verejnych zakazek,

e koordinace realizace prizkum( a AR kontaminace,

e koordinace pripravy projektové dokumentace stavby, inZenyrska cinnost,
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dohled nad provadénim stavby, kontrola dodrzovani harmonogramu stavby a financniho
planu,

investicni, stavebni a technické fizeni a dohled na pfipravé a realizaci stavby,

fizeni, dohled a koordinace dodavatel(l stavebnich a technickych ¢asti projektu,

koordinace TDS, koordinatora BOZP, autorského dozoru,

koordinace kontrolnich dn( (ve spolupraci s TDS), Ucast na kontrolnich dnech,

kontrola stavebniho deniku,

analyza nakladl stavby v jejim pribéhu,

zajisténi administrace zmén stavby a jejich projednani, zadani v souladu se ZVZ a smluvni
osetreni,

kontrola (ve spolupraci se stavebnim a autorskym dozorem) kvality stavebnich vystupl
projektu, kontrola a prejimani dodavek, kontrola spravnosti a Uplnosti danovych dokladd,
organizace predani stavenisté,

organizace a prejimka dokoncené stavby v¢. veSkeré dokumentace, kontrola odstranéni
zjisténych vad a nedodélka,

organizace kolaudacniho fizeni,

predani dokumentace skutecného provedeni stavby zastupclm investora, predloZeni
zavérec¢ného vyuctovani a celkového zhodnoceni stavby,

soucinnost pti kontroldch a auditech.

Ekonom/uéetni

angazovani bud vnavaznosti na realizaci dotaénich projektl, nebo pfi realizaci VR
na zhotovitele stavebnich praci na etapach VK1-VK5; Gvazek 0,25
vedeni projektového Ucetnictvi podle zakona o Ucetnictvi,
kontrola ucetni a ekonomické zpUsobilosti vydaju,
finanéni vykaznictvi, pfiprava podkladd pro dalsi analyzy a hodnoceni projektu,
zodpovédnost za kontrolu nalezZitosti faktur ze strany dodavateld,
zavérecné vyuctovani projektu,
archivace a shromazdovani ucetni a dariové dokumentace projektu dle predepsané |h(ty,
inventarizace majetku,
soucinnost pfi kontrolach projektu,
V pripadé financovani projektu z externich zdroju:
o pfiprava financ¢nich podklad( pro zpravy o realizaci a Zadosti o platbu,
o vedeni projektového Ucetnictvi v souladu s pravidly dotacniho titulu.

= Asistent/ka

angaZovani pfi prileZitosti zahajeni pfipravy VR na zpracovatele projektové dokumentace etap
VK1-VK5, tvazek 0,25 (v pribéhu projektu mize byt zvysen)

administrativni ¢innosti,

spoluprace na pfipravé podklad(i pro vybérova fizeni,

spoluprace na pripravé podkladll pro dotaéni management (dotacni Zadosti a administrace
dotacnich projektd),

zajisténi komunikace v ramci projektového tymu,

zajisténi chodu kancelafi projektového tymu,

pfijimani a predavani vsech pisemnosti tykajicich se projektu,

pfiprava podklad( pro monitorovani a financni fizeni projektu,

administrativni ¢innost (kopirovani, skenovani, drobné pochuzky),
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e pofizovani fotodokumentace.

Administrator vybérovych fizeni
e administrace vybérovych fizeni, do kterych pfipravi podklady projektovy tym
e predpoklad vykonu osobou, ktera zajistuje administraci vybérovych fizeni pro mésto
Zpracovatel a administrator dotacnich zadosti
e pfiprava Zzadosti o dotacni (i jinou podporu)
e administrace dotacnich projektl v pfipadé jejich realizace
e predpoklad vykonu externim dodavatelem
Specialista na komunikaci s vefejnosti
e komunikace zdméru, jeho pfinosl a nakladd vici verejnosti
e komunikace potencialné konfliktnich aspekt zaméru vici vefejnosti
e zprostfedkovani vyhrad verejnosti investorovi a projektantiim

e pribéiné informovani verejnosti o stavu pfipravy a realizace zaméru

P¥iprava zény bude organizacné a casové ndrocnd a bude vyZzadovat vytvoreni projektového tymu
a podporu dalSich osob na strané mésta. Nad pripravou by mél mit zastitu povéreny clen vedeni
mésta a podilet se na ni méstsky architekt. Projektovy tym by mél byt slozeny z projektového
manazera, technického manazera, ekonoma/uéetniho a asistenta. Dale bude potifeba soucinnost
administratora vybérovych fizeni a zpracovatele a administratora dotacnich Zadosti. Nékteré
¢innosti bude moZné zajistit za predpokladu dostatecnych ¢asovych kapacit kmenovymi pracovniky
méstského Gfadu, u jinych bude vhodné angaiovani externich expertd. Casova naroénost
jednotlivych pozic a potfeba jejich obsazeni se bude v priibéhu pfipravy vyvijet. Po dosazeni dohody
o majetkopravnim vyporadani se stavajicimi vlastniky bude vhodné angaZovani projektového
manaiera a jeho asistenta.

Vzhledem k finanéni narocnosti, snaze o umoznéni ¢erpani dotacni podpory z budoucich dotaénich
tituld, organizacni nadrocnosti a potencialnich rizik doporucujeme revitalizaci zony SOLO po etapach.
Smyslem etapizace je mj. snizeni okamZité investi¢ni ndro¢nosti, umoznéni pfipadného cerpani dotacni
podpory z budoucich dotacnich tituld (kde mize byt etapizace vyhodna mj. kvili omezeni maximalni
vySe podpory) a moznost intenzivnéjSiho provazani investic do vefejné infrastruktury s prichodem
investor( (a tim padem zajisténi co nejrychlejsi ndvratnosti investic).

Etapizace je nastinéna v Kapitole 3.4.1, kde je popsdna na stavbach dopravni infrastruktury. S nimi vidy
souvisi i stavby siti pfislusné technické infrastruktury, které budou umistovany pod komunikace,
nebo v jejich koridoru. Navrh etapizace je zrekapitulovan v nasledujici tabulce.
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Tabulka 11: Navrh etapizace

VK1 PV/SM 4261 30013 000
1 SM 29123
VK2 VD 1981 9927 500
2 VD 8 000
3 VD 11504
VK3 PV/VL 17 935 119 235 500
4 VL 31720
VK4 VL 2874 17 195 500
5 VL 23 205
7 VL 30330
VK5 NL/VL 2210 17 061 000
8 VL 14 303
6 VL 72952
CELKEM 250 398 193 432 500

Zdroj: vlastni zpracovani

Pozn.: PV = plochy vefejnych prostranstvi s pfevahou zpevnénych ploch; SM = plochy smiSené obytné méstskeé;
VD = plochy pro drobnou vyrobu a vyrobni sluzby; VL = plochy pro lehky priimysl; NL = plochy lesni.

Rozvoj jednotlivych segmentl je podminén realizaci staveb patefni verejné infrastruktury. Rozvoji
Segmentu 1 by tak méla predchazet etapa VK1. Po ni je moZné realizovat i ¢asti segmentll 2 a 3,
které je ovSsem mozné dokondit aZ po realizaci etapy VK2. Patefni verejnou infrastrukturu je v zéné
mozné budovat ve vySe uvedenych 5 etapach, nebo je moiné realizovat vice etap najednou.
Pfi pfipadném spojeni vice etap doporucujeme realizovat najednou etapy VK1 a VK2. Spojit Ize také
realizaci etap VK3 a VK4, po nichz lze zrealizovat development segment(i 4, 5 a 7. Vzhledem k vysoké
investi¢ni narocnosti doporucujeme u etapy VK3 pockat na prichod investora, jehoz vstup do zény
umozni alespon ¢astecnou navratnost této investice, nebo na vypsani vhodného dotacniho titulu.
Realizace etapy VK5 dava smysl pfi provazani s realizaci prelozky silnice 11/169 tak, aby po realizaci
etapy VK5 bylo moZné svést tézkou ndkladni dopravu ze zény pfimo do Prazské ulice a minimalizovat
tak negativni dopady tézké nakladni dopravy na mésto. Etapizaci vystavby patefni verejné
infrastruktury muze ovlivnit také pripadna realizace prelozky silnice 11/169 v pfipadé, Zze nepovede
po vychodnim okraji zony, ale pfimo pres zénu (cozZ je jedna z mozZnych variant prelozky).

Detailni predstavu o etapizaci poskytuje Pfiloha ¢. 3, kde jsou etapy VK1 az VK5 zndzornény
ve vykresech spolu s realizaci navazujicich segmentl. V Pfiloze €. 4 jsou vycisleny parametry staveb
dle jednotlivych etap a segmentd, véetné odhadu investi¢nich naklad( a potencialnich vynos.
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vewvs v

Vzhledem k soucasnym prakticky neexistujicim moznostem ziskani zasadnéjsi vefrejné podpory
revitalizace zény doporucujeme etapizaci transformace zény a pripravu mésta na skutecnost,
Ze vynaloZené prostiedky se budou méstu vracet postupné a se znacnym casovym odstupem.
Z existujicich zdrojti vnéjsi podpory doporuéujeme bezodkladné vyuZit dotaéni podporu na realizaci
prizkumu kontaminace z OPZP. Doporudujeme sledovat podporu odstranéni kontaminace z OPZP,
kde bude vypsana vyzva na zacatku r. 2025. Dale doporucujeme zajisténi financovani vykupu
pozemkl vzéné zvlastnich zdrojii mésta, nebo formou komeréniho Uvéru. Riziko vicenakladi
v disledku nutnosti sanace kontaminace doporuéujeme smluvné osetfit v ramci smluv o vykupu
pozemkli v z6né od stavajicich vlastnikl. Pfed investicemi do zasitovani, resp. transformace zény
doporucujeme v prvni fadé provéreni aktudlni nabidky podpory a podani predbéiné projektové
Zadosti do programu Smart Parks for the Future, pfipadné dalSich relevantnich programti, ve kterych
zatim neni alokace podpory na dalsi obdobi. Také doporucujeme pribéiné ovérovani moznosti
ziskani podpory formou bezurocnych, nebo nizkourocéenych uvért ¢i jinych financénich nastrojt
u Ndrodni rozvojové banky.

Kromé vefejné podpory mliZze mésto pro financovani revitalizace zény vyuiZivat vlastni zdroje
a prijmy. PFi etapizaci rozvoje zony bude mozné pro spolufinancovani pozdéjSich etap vyuzivat
vynosy z prodeje zasitovanych pozemki z diivéjSich etap. Na financovéni rozvoje zény se mohou
podilet také soukromi investofi, napf. prostfednictvim planovacich smluv, nebo poplatk
za pripojeni k verejné infrastrukture. Pro tento pfipad doporucujeme pofizeni pravni analyzy, ktera
by specifikovala vhodnou formu zapojeni soukromého kapitalu. Dale miiZe mésto vyuZit mozZnosti
zapojeni soukromého developera, coz by ovSiem obnaselo preferenci maximalizace ekonomické
navratnosti nad urbanistickymi a dalSimi zajmy. V pripadé ekonomickych potizi mésta by mohlo
mésto prodat i nezasitované pozemky v z6né. P¥i revitalizaci zény oviem dojde k dlouhodobému
zvyseni danovych pfijmi mésta, a to jak prostfednictvim vyssich vynosti dané z nemovitych véci,
tak prostfednictvim vyssich pFijmui v ramci rozpoctového urceni dani.

V nasledujicich letech bude v ramci pfipravy revitalizace zény potieba provést majetkopravni
vyporadani, které bude provazané s analyzou rizik kontaminace a vycislenim pfipadnych nakladi
sanace kontaminace. Dale bude potieba zpracovat uzemni studii Segmentu 1, GUzemni studii
vefejnych prostranstvi v zoné, porfidit prizkumy potiebné pro projekéni prace a projektovou
dokumentaci pro stavbu vefejné infrastruktury. Zahajeni stavby maie byt pfitom oddaleno
v pfipadé nezbytnych sanacnich praci a realizace hodnoceni EIA. Zahajeni stavby vefejné
infrastruktury lze realné ocekavat nejdfive na pfelomu let 2027/2028. Z finanéniho a organizacniho
hlediska doporucujeme realizaci staveb verejné infrastruktury a revitalizace zony po etapach.

Pfiprava zény bude organizacné a casové narocnd a bude vyZzadovat vytvoreni projektového tymu
a podporu dalSich osob na strané mésta. Nad pripravou by mél mit zastitu povéreny clen vedeni
mésta a podilet se na ni méstsky architekt. Projektovy tym by mél byt sloZzeny z projektového
manazera, technického manaZera, ekonoma/iéetniho a asistenta. Dale bude potieba souéinnost
administratora vybérovych fizeni a zpracovatele a administratora dotacnich zadosti a doporucujeme
také zapojeni specialisty na komunikaci s verejnosti. Nékteré cinnosti bude moiné zajistit
za predpokladu dostatecnych €asovych kapacit kmenovymi pracovniky méstského uradu, u jinych
bude vhodné angazovani externich expert. Casova naroénost jednotlivych pozic a potieba jejich
obsazeni se bude v pribéhu pfipravy vyvijet. Po dosaZzeni dohody o majetkopravnim vypofadani
se stdvajicimi vlastniky bude vhodné angaZovani projektového manaZera, technického manazera
a asistenta.

Zpracovatel studie doporucuje realizovat revitalizaci zény po etapach. To by umoznilo snizit
okamzZitou investi¢ni a personalni narocnost, pfipadné cerpdni dotacni podpory z budoucich
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dotaénich titulQ a financovat pozdéjsi etapy z vynost prodeje zasitovanych pozemkd. Je navrieno
5 etap budovani patefni dopravni a technické infrastruktury v zéné, kterymi je podminéna
revitalizace jednotlivych segmenttli. Pfitom je moZné realizovat vice etap najednou. S realizaci
investicné nejndrocné;jsi etapy VK3 bude vhodné vyckat na prichod investora, ktery zajisti alespon
castecnou navratnost investice, nebo na vypsani vhodného dotacniho titulu.
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Priloha €. 3 je pfiloZzena v souboru Rozvojova studie Solo Susice_Ptiloha €. 3.pdf.
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Priloha €. 4 je pfiloZzena v souboru Rozvojova studie Solo SusSice_Pftiloha €. 4.xls.

Pfiloha €. 5 je pfiloZena v souboru Rozvojova studie Solo Susice_Pfiloha €. 5.xls.
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