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1. Uvod

Pisobeni trznich mechanizmt opé&tovné zavedenych postsocialistickymi
transformacemi vyvolalo vyznamné zmény prostorovych struktur a jejich vza-
jemnych vztahii. Zvlasté podstatnou proménou prosla mésta, jejichz prostte-
di bylo opétovné vystaveno intenzivnimu vlivu diferencia¢nich sil trhu. Roz-
hodujici dlohu sehrdla pfedevsim nerovnomérnd distribuce poptévky, ktera
determinovala intenzitu transformaénich zmén a ovlivnila jejich ¢asovy pri-
béh v jednotlivych édstech mést. Zatimco nékteré ¢tvrté prosly transformadc-
nimi zménami velmi rychle hned v poéatku 90. let 20. stoleti (nap¥. méstska
jadra), jiné zazivaji nejmarkantné&jsi promény aZ v sou¢asném obdobi.

K dzemim, které intenzivnimi proménami prochazi pravé v poslednich né-
kolika letech, pat¥i nékteré ¢asti vnit¥niho mésta. Zejména ve vétsich méstech
se lokality vnitiniho mésta vlivem tibytku investi¢nich p¥ileZitosti v centrech
postupné staly zajimavymi pro podnikdni a bydleni. Zvlasté atraktivni jsou
tzemi tésné sousedici s méstskym centrem, k nimz lze zafadit i praZsky Kar-
lin. Toto nekdern pramyslové predméstl hlavniho mésta pat ¥1 k nejdynamic-
téji se vyvijejicim ¢astem soucasné Prahy. Rozsdhld proména, kterou dnes
Karlin prochazi, je vysledkem postsocialistické transformace a Sirsich glob4l-
nich trendu (deindustrializace, tercierizace).

Predkladany piispévek zachycuje fyzické, funkéni a socidlni promény Kar-
lina v uplynulych Sestndcti letech. Ulelem ¢lanku je identifikovat procesy,
které méni prostiedi Karlina, a analyzovat i interpretovat mechanismy, kte-
rymi tyto zmény probihaji. Pozornost je vénovana také aktérim, ktefi se na
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téchto zménach podili. V této souvislosti povazujeme za dualeZité zdiraznit
skuteénost, Ze ackoli dosavadni pribéh umoziuje postihnout hlavni vyvojové
tendence promén, nesmime zapomenout, Ze postsocialistickd transformace
neni v lokalitach vnitintho mésta zdaleka dokonéenym procesem. PredloZeny
¢lanek svym pojetim navazuje na diive publikované prace vénované postsoci-
alistické transformaci mést (viz nap¥. Matlovi¢ 1999; Oufedniéek 2002, 2003;
Sykora 1996, 2001a), jejichZ fadu rozsifuje o analyzu dilé lokality vnitiniho
mésta. Spoleéné s pracemi J. Temelové, zaméfenymi pfedeviim na transfor-
maci prazského Smichova (bliZe viz Temelova 2005; Temelov4, Novak 2007
v tomto ¢éisle Geografie), 1ze predloZeny ¢lanek chapat jako piispévek k téma-
tu, kterému dosud ¢eska urbanni geografie nevénovala velkou pozornost.

2. Metodické poznamky

Z hlediska geografické analyzy transformace postsocialistickych mést je
nejvétsi zajem vénovan procestim, které méni jejich prostorové usporadani.
V mensi mife jsou promény hodnoceny na zakladé stavl, v nichz se jednotli-
vé sledované jevy nachdzely v riznych ¢asovych fezech (Sykora 2001b). Sou-
stfedéni pozornosti na procesovou stranku jevd vyplyva z moZnosti analyzo-
vat prostorové zmény a objasnit jejich p¥i¢iny (napt. uréit kli¢ové mechaniz-
my, aktéry apod.). K zachyceni vyvoje prostorového uspofdadani se nejéast&ji
pouziva analyza diléich sloZek prostorové struktury tj. analyza fyzického,
funkéniho a socidlniho prostiedi. Fyzické prostiedi, uréené prostorovou mor-
fologii a fyzickym stavem jednotlivych objektl, vytvaii zdkladni piedpoklad
pro realizaci lidskych aktivit (Sykora 2001b). Funkéni prostorova struktura
popisuje rozmisténi lidskych aktivit v tizemi a je sledovana na zakladé vyuZi-
ti jednotlivych pozemki. Koneéné socidlni prostorova struktura je vysledkem
interpretace charakteristik obyvatelstva trvale Zijiciho ve sledovaném tizemi,
pfipadné v misté pracujiciho.

Viechny uvedené charakteristiky jsou spolu tzce provdzany. Jak uvadi na-
pf. Sykora ,kazda budova je charakterizovana jak fyzickym stavem, tak
funkénim vyuZitim nebo socidlnim statusem obyvatel a mezi témito charak-
teristikami existuje urcita souvislost” (2001b, s. 199). Vyznam vzdjemné pro-
vazanosti jednotlivych sloZzek se projevuje p¥i revitalizaci deprivovanych uze-
mi. Zména jednoho faktoru (napi. zlepSeni fyzického stavu budovy rekon-
strukeci) jde zpravidla v souéinnosti se zménou ostatnich charakteristik nebo
jejich zménu diive nebo pozdéji vyvola a to posunem shodnym smérem jako
u inicia¢niho faktoru (tedy zlepSeni nebo zhor§en{ v zavislosti na posunu fak-
toru ovliviiujiciho). Rekonstrukce domu je tudiz éasto spojena se zvySenim so-
cidlniho statusu novych vlastnik nebo najemnikt nebo k takové zméné po-
stupné dojde v dasledku zvySenych ndkladd na bydleni. Vétsina velkych, ze-
jména pak privatnich, investic sméfovanych do piestavbovych tzemi se
soustieduje pravé na rekonstrukce & vystavbu budov takové kvality, ktera
pritahuje movitéjsi klientelu a vedle zlepSeni fyzického prostiedi vede i k po-
stupné zméné socidlniho klimatu lokality i jejiho funkéniho prostfedi (napi¥.
strukturou nabizenych sluZeb). Takovy postup je ze stany vlastniki, develo-
pert a investord motivovan snahou o co nejvyssi zhodnoceni vlastnénych ne-
movitosti.

V predkladaném piispévku byly k analyze vyvoje fyzického, funkéniho a so-
cidlniho prostfedi vyuZity kvantitativni i kvalitativni metody. Popis promén
fyzického a funkéniho prostiedi vychazi pfedevsim z kvalitativni analyzy. Na-
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opak vyvoj socidlniho prostiedi byl sledovan pfevazné na zakladé statistic-
kych dat a interpretovdan pomoci kvantitativnich metod. Navzdory 1zké pro-
véazanosti jednotlivych charakteristik jsme se rozhodli analytickou éast p¥is-
pévku rozdélit na dvé relativné samostatné ¢asti. V prvni z nich mapujeme
proménu fyzického a funkéniho prostfedi, druhou jsme pak vénovali zméndm
prostiedi socidlniho. Uvedené €lenéni jsme povaZovali za vhodné pfedevSim
vzhledem k uZiti rozdilné metodologie v kazdé z ¢asti. Sou¢asné také piedpo-
kladame, Ze zvolené rozdéleni p¥ispéje k vyssi pfehlednosti textu.

Vyuziti kvalitativnich metod v é4dsti vénované analyze fyzického a funkéni-
ho prostiedi vyplynulo z moZnosti ziskat informace z rozdilnych zdroji, aviak
rizné kvality i staii, bez potieby jejich dalsi dpravy, pfi souéasné eliminaci ri-
zika vzniku zkresleni ¢ desinformace zapti¢inéné spoleénou interpretaci.
Uplatnéni kvalitativnich metod vze$lo také z potifeby postihnout a interpre-
tovat p#i¢iny a procesy probihajicich prostorovych zmén, které v ptipadé
transformacénich procesi mést tvoti podstatu sledovani. Zaklad Setfeni tvoril
terénni prtizkum lokality opakovany v prib&hu vzniku ¢ldnku. Starsi infor-
mace vztahujici se k funkénimu vyuziti lokalit, ¢asovému sledu udélosti ¢i
proméné jejich fyzického stavu (napt. zastavénosti ¢i rozestavénosti jednotli-
vych parcel) byly ziskdny vyuZitim ortofotomap. Zejména ortofotomapy star-
§iho data vSak v dtsledku nizké kvality poskytly jen zevrubné informace;
k dal§imu zpiesnéni proto byly vyuZity ¥izené rozhovory sméiované na deve-
lopery i mistni starousedliky. V é4sti o socidlnim prostiedi Karlina byly pou-
zity individudlni ddaje o struktuie migrace v letech 2003 a 2004 tak, aby by-
lo moZno hodnotit proménu socialni struktury obyvatelstva po datu posledni-
ho populaéniho cenzu (2001) a zejména po povodni v roce 2002. Udaje
o cendch bydleni byly ziskdny vlastnim Setfenim internetovych inzerata a od-
razeji stav v poloviné prosince 2006.

Soudasnou piestavbu Karlina je mozné interpretovat také s vyuzitim teorie
yrent gap“ (Smith 1979, Sykora 1993b). Teorie ¥ik4, Ze k regeneraci dojde tam,
kde existuje nejvétsi rozdil mezi potencidlné dosaZitelnym vynosem (rentou) ur-
denym mimo jiné i vzdélenosti od centra mésta a skuteénou soucasnou vysi, kte-
ra je ovlivnénd mimo jiné i st4fim a technickym stavem budov. ,Rent gap“ vlast-
né predstavuje potencialni zisk, kterého je mozné dosahnout efektivnégj§im vyu-
zitim nemovitosti nebo lokality (Eskinasi 1995, Sykora 1993b). V pfipadé
postsocialistickych mést je existence ,rent gap“ spojend s radikalnimi zménami
funkéniho vyuZiti nemovitosti a lokalit (Sykora 1993a). Karlin piedstavuje ukaz-
kovou lokalitu, kde funkéni vyuZiti dané socialistickou ekonomikou neodpovida
novym podminkdm vyplyvajicim z nastoleni trZniho systému a kde existujici
Sfunctional gaps“ a ,rent gaps“ nabizi mimoi4adné pi¥ileZitosti ke zhodnoceni in-
vestic a transformaci socidlniho, funkéniho a fyzického prostiedi této étvrté.

3. Historické promény Karlina

V roce 1817 za hranicemi kralovského mésta Prahy oficialné vznikd samo-
statn4 obec Karlin. Karlin byl budovan jako prvni prazské pfedmésti za hrad-
bami Nového Mésta v ¥idce zastavéné a prevazné zemédélsky vyuzivané lo-
také jako rekreadni zdzemi PraZant (RiZodol). Rovinaty terén bez vyznam-
nych stavebnich omezeni, vyhodna poloha na obchodni cesté z vychodu zemé
a predevSim blizkost hlavniho mésta vSak toto vizemi pfedurcovaly k dyna-
mickému rozvoji. Také nedaleka ramena feky Vltavy a postupujici industria-

294



Obr. 1 — Karlin: vyiez katastralniho dzemi. Zdroj: Geodis Brno 2004.

lizace znamenaly dobry vklad pro vznik pozdéjsi obchodni a primyslové étvr-
ti (Maier a kol.1998).

Systematicky rozvoj izemi Karlina (obr. 1) se na poéatku 19. stoleti odvijel
od planem ¥izené regulace vystavby. Blokové a velkoryse pojaté uspoiadani,
které vzniklo uplatnénim geometrickych principt vystavby uli¢ni sité, nabi-
zelo mnozstvi rozvojovych rezerv a stalo se dtlezitym piedpokladem rozvoje
Karlina v nadchazejicich letech. Umoznilo také jeho pfeménu z piistavniho
a obchodné-obytného pfedmésti na priamyslovou étvrt. Klasicistni Karlin se
tésil dobré povésti a velkému zdjmu nové piichozich rezidentt. Pii¢inou byla
jeho vzristajici obchodni dloha (diky blizkému piistavu zalozenému v r. 1832)
a také vladni pobidka, jez pramyslnikim, ktefi se zde rozhodli natrvalo usa-
dit, zarucovala znaéné vyhody (Riha, Stefan, Vanéura 1956, s. 35). V poloviné
19. stoleti miZeme Karlin povaZovat za rezidenéni étvrt s fadou vyznaénych
osobnosti spoleéenského a kulturniho Zivota.

K dynamickému rozvoji Karlina stale vice ptrispivaly primyslové aktivity.
Pramyslova vyroba se v Karliné zacala intenzivné rozvijet p¥iblizné od polo-
viny stoleti, jeji poéatky v8ak sahaji uz do roku 1830 (tedy k samotnym kote-
ntm industrializace ¢eskych zemi), kdy zde vznikla jedna z nejstarsich ces-
kych strojirenskych firem Breitfeld & Evans (Vykoukal 2006). K vyznamnym
primyslovym podnikim Karlina pattila také firma Danék a spol., ktera se po-
zdéji se strojirnou Breitfeld & Evans sloucila, ¢imZ byl polozen Jeden ze za-
kladt budouciho strojirenského gigantu CKD (CKD vzniklo v roce 1927 slou-
¢enim Breitfeld, Danék a spol. s jiz dfive spojenymi zadvody Prvni ¢esko-mo-
ravskd tovarna na stroje v Praze a Kolben a spol.). Prekotny rozvoj
pramyslové vyroby, vystavba plynarny a rozmach hromadné dopravy vsak
Karlin postupné proménily ze stiedostavovské rezidencni ¢tvrti na priamyslo-
vé ,mésto“. I piresto v8ak Cesti geografové jesté v poloviné 20. stoleti Karlin
shodné zatazuji mezi socidlné silné oblasti Velké Prahy (Moschelesova 1937,
Kral 1946). Nap¥. podle J. Moschelesové méla témér étvrtina karlinskych do-
macnosti na zaéatku 30. let 20. stoleti domaci sluzebnictvo a podil ekonomic-
ky aktivnich ve sluzbach, obchodu a dopravé tvoril 55 %. Karlin patiil spolec-
né se Starym Méstem, Novym Méstem, Josefovem a Vinohrady do oblasti Sir-
§iho city (Moschelesova 1937, s. 425-6).
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Po celé obdobi 19. stoleti probihal rozvoj Karlina velmi intenzivné. Na po-
¢atku nového stoleti byly jiz kapacity vymezené planem z roku 1817 vyéerpa-
ny. Pro 1éta 1903-1914 byl proto vyhotoven novy plan vystavby, na jehoZ za-
kladé se rozvoj soustiedil pFedeviim do zdpadni ¢asti Karlina (Developerska
spole¢nost REKG 2006). Bylo viak zfejmé, Ze je pouze otdzkou éasu, kdy bu-
dou i tato nové navrZzend dzemi vyéerpana. Dalsi moznosti prostorové expanze
nebyly realné, protoze tizemi Karlina bylo ze severu i jihu obemknuto bariéra-
mi v podobé strmych svahti vrchu Vitkova a feky Vltavy. Na vychodé a zédpa-
dé pak bariéry tvorila d¥ivéjsi stavebni ¢innost. V zdpadni ¢4sti se jednalo pre-
devsim o Negrelliho viadukt — druhy nejstar$i most p¥es Vltavu (dokonéen
v r. 1850), ktery do jisté miry pfevzal funkci méstskych hradeb zbouranych
v roce 1866. Z vychodniho sméru byl rozvoj Karlina limitovdn souborem ba-
roknich budov Invalidovny, jejichZ historie sah4 do roku 1731. PfestoZe z celé-
ho projektu byla realizovana jen jedna devitina, objemové proporce a excen-
trickd lokalizace Invalidovny viéi planované uliéni siti pfesahovaly urbanis-
tickou strukturu nového pifedmésti, ¢imZ vytvorily fyzickou bariéru rozvoje.

Neredlnost vnéjsi expanze tak ptispéla k hledanim vnit¥nich dzemnich re-
zerv. Ukdzalo se, Ze ve velkoryse pojaté blokové zastavbé je mozné vyuZit pro-
stornych vnitroblokt a je realné recyklovat d¥ive zastavéna vdzemi. Této p¥i-
leZitosti se chopily pfedevsim expandujici primyslové zavody a dilny, které
postupem ¢éasu prorostly do vétSiny vnitrobloki; nékde primyslové objekty
nahradily pivodni budovy uréené k demolici a jejich fasady se na dlouhou do-
bu staly soudéasti karlinskych ulic. Rast pracovnich piilezitosti ve vyrobé se
projevil zvy$enim poptavky po méné naroéném bydleni. Ve stdle stisnéngjsich
pomérech Karlina byly rostouci poZadavky po bydleni feSeny nastavenim do-
mu o dalsi patra, piipadné novou vystavbou ve volnych éastech vnitrobloki.
Z dnesniho pohledu je moZné konstatovat, Ze stisnéné poméry, které v Karli-
né s roz§ifujici se zastavbou postupné vznikaly, se staly jednou z p#iéin vyso-
ce intenzivniho vyuZiti uzemi v prabéhu 20. stoleti a vytvorily zdkladni pred-
poklad pro vznik specifické, funkéné velmi provazané, struktury.

V obdobi socialismu do Karlina sméfovalo jen minimalni mnoZstvi investic
a Karlin se postupné méni v misto §patné adresy s fadou pramyslovych pod-
nik, Spatnym bydlenim a hlukem z dopravy. Byly zde sice realizovany né-
které nové projekty (nap¥. experimentalni sidlisté Invalidovna), lokalitu vy-
stavénou v 19. stoleti v8ak investice téméf minuly. Necitlivé zdsahy do urba-
nistické koncepce, likvidace nékterych architektonicky hodnotnych staveb
(Kucera 2005) a predevsim nedostateéné investice do oprav a udrzby bytové-
ho fondu nemohly zabranit postupujicimu dpadku z4padni édsti Karlina.
V poloviné 60. let situaci nep¥imo popisuje Ctibor Votrubec (1965), kdyZ ve
své knize ,Praha — zemépis velkomésta“ naznaéuje budouci vyvoj hlavniho
mésta. Predpokldadd, Ze do konce 60. let bude dokondena vystavba novych
prazskych sidlist, ktera umoZni prestéhovani obyvatel ze zdravotné nevyho-
vujicich étvrti vnitiniho mésta (mezi nimi i Karlina), ¢imz se otevie moZnost
jejich sanace a pi¥estavby. Z pozdéjsiho vyvoje vime, Ze k plo§né sanaci Karli-
na nedoslo a novy rozvoj byl soustiedén pouze do vizemi mezi Invalidovnou
a Palmovkou. Nepfizniva situace byla umocnéna také vystavbou metra, p¥i
niz vznikla fada mist bez ¥adu a historie a také magistraly, ktera Karlin jes-
té vice izolovala od Nového Mésta. Na konci 80. let uz Karlin pat¥il ke kritic-
ky podinvestovanym étvrtim s velmi $patnou povésti, zanedbanym a technic-
ky vylerpanym domovnim fondem, ktery obyvaly socidlné slabé skupiny oby-
vatelstva, zvlasté Romové. Tato situace do znaéné miry pietrvava dodnes,

Z Xz

i kdyz zde byly investovany velké éastky (zejména po povodnich v roce 2002).
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Investice plynouci piredevSsim ze soukromych zdroja jsou patrny predevsim
v centralni ¢asti Karlina v ptipadé rekonstrukei soukromych dom a revitali-
zace nékterych pramyslovych objekti. Pouze pozvolna jsou rozsahlé investice
z rozpoltu statu, mésta Prahy i evropskych fondua viditelné i v piipadé verej-
nych prostor.

4. Kontext transformace Karlina po roce 1990

se rozvijejicim ¢astem Prahy. Za viditelnymi zménami fyzického i socidlniho
prostiedi poslednich deseti let vSak nestoji pouze nova vystavba ¢i rekon-
strukce ptivodnich objekti, ale i §irsi kontext transformaéniho vyvoje, ktery
v zésadé obnovu dzemi umoznil.

funkéniho vyuziti fady lokalit nasich mést, byla privatizace velkych pramy-
slovych zavodt. V karlinskych provozech CKD byla v pribéhu 90. let 20. sto-
leti, tak jako na tadé jinych mist, sniZovana vyroba, ktera postupné v disled-
ku ztraty domacich a zejména zahrani¢nich trha vyustila v jejich dplnou li-
kvidaci. Mnohé pramyslové budovy tim ztratily vyuZiti a staly se
prebytecnymi. Velka ¢ast z nich byla nasledné opusténa. Postupné zhorsova-
ni jejich fyzického stavu vedlo ke vzniku prvnich brownfields. Jejich piitom-
nost je sice éasto spojovana s Fadou rozvojovych rizik, na druhou stranu ale
pravé tyto nevyuzivané nemovitosti oteviely cestu novym investicim do vniti-
niho mésta.

Obr. 2 — Kostel sv Cyrila a Metodé&je, v popfedi plocha uvolnéna demolici domu a tovarni
haly. Foto M. OQutednicéek (2006).
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Druhym vyznamnym faktorem, ktery v prtibéhu minulého desetileti vy-
znamné podpofil revitalizaci nékterych &tvrti vnit¥niho mésta, byl dynamicky
rozvoj celoméstského jadra. Intenzivni komercializace centralni éasti Prahy
spojend s enormnim rozvojem maloobchodnich aktivit a kanceld¥skych ploch,
vedla p¥i nedostatku ploch v samotném jadru k rozristani celoméstského jad-
ra do ptilehlych étvrti vnitiniho mésta (Sykora a kol. 2000). Vyvoj druhé po-
loviny 90. let naznadoval dva silné trendy. Prvni mél podobu vystavby novych
administrativnich ¢i administrativné-obchodnich komplexd na zelené louce
(lokalizovanych do suburbannich é4sti nebo do rozvolnéné zastavby 70. a 80.
let). Druhym byly revitalizace nékterych é4sti vnit¥nich mést, které sice v di-
sledku kolapsu a ztraty (pfedevs§im primyslovych) aktivit trpély riiznou mi-
rou deprivace, ale zaroven predstavovaly jedinou moZnost, jak se co nejvice
pribliZit k atraktivni lokalité centra. Zvlasté zajimavymi se staly lokality s do-
state¢nym poétem velkych a vlastnicky sjednocenych ploch (obr. 2).

Na rozvoj nékterych upadajicich étvrti vnitiniho mésta (véetné oblasti Kar-
lina) v8ak neméla vliv pouze rozhodnuti soukromych spoleé¢nosti investovat,
ale také opatieni Magistratu hlavniho mésta Prahy. V tomto sméru lze k nej-
vyznamnéj$im zafadit Strategicky pldn z roku 2000, ktery se mj. zabyva pro-
blematikou pretiZeného jadra a mozZnosti piemény historicky monocentrické
struktury Prahy v polycentrickou. ReSenim se ma stat prstenec sekundarnich
jader (mezi nimi i Karlin), kterd maji tésnou tzemni vazbu na celoméstské
centrum a disponuji volnymi kapacitami pro rozvoj celoméstskych funkei
(Strategicky plan 2000). PrestoZe se rozvoj nékterych oblasti (véetn& Karlina)
rozbéhl jiz pred prFijetim tohoto dokumentu, jeho vznik a pf¥edeviim pak
schvaleni, mohlo byt ze strany investord interpretovano jako signédl budouci
podpory téchto lokalit z vefejnych rozpoétovych zdroji (nap#. ve formé oprav,
rekonstrukei a ddrzby chodniki, vefejné zelené, méstského mobilidie apod.)
a ovlivnit jejich lokalizaéni preference.

Koneéné poslednim faktorem, v ramci néhoz nasel Karlin i fada dalgich lo-
kalit podporu revitalizace a regenerace u soukromych investort, je pfitom-
nost velmi kvalitniho dopravniho spojeni méstskou hromadnou dopravou
s centrem mésta. V pfipadé Karlina je tizemi obsluhovano dvémi tramvajovy-
mi linkami (bfezen 2007) a metrem, se tiemi stanicemi. Z hlediska poZadav-
kit individudlni automobilové dopravy je také vyhodné napojeno na hlavni
prazskou magistralu a vnit¥ni okruh mésta. Svoji roli pravdépodobné sehrala
také oprava a zkvalitnéni dopravni infrastruktury po povodni v 1été¢ 2002
a ofekdvané tpravy, které by mély zjednodusit dopravni poméry v oblasti.
K pldnovanym zméndm pat¥i pfedev§im prodlouZeni Pobiezni ulice, které
umozni vylouédit automobilovou dopravu z vnitini é4sti Karlina a tim toto tze-
mi zklidnit a zatraktivnit. Opomenout nelze ani dostupnost Karlina jinymi
druhy hromadné dopravy, zejména dalkovou autobusovou (autobusové nad-
razi Florenc) a Zelezni¢ni (Zst. Praha hl. n., Praha Masarykovo n4draZi a Pra-
ha Liberi). Ve vztahu k Zelezni¢éni dopravé je nezbytné pfipomenout také vy-
znam prestavby Zelezni¢éniho uzlu Praha, zvlasté pak realizaci tzv. Nového
spojeni (zndmého piedevSim vystavbou dvou dvojkolejnych tunelt vrchem
Vitkova), ktera se Karlina velmi tzce dotyk4. Zprovoznéni této stavby v roce
2008 pfinese ,pretrasovani“ ddlkovych spojti z bezprostiedni blizkosti Karli-
na do tuneld a na nové vybudovany tsek traté, coZ se pozitivné projevi pte-
devsim sniZenim z4téZe lokality vibracemi a hlukem produkovanych Zeleznié-
ni dopravou. Dojde také k modernizaci stdvajici traté p#i dpati Vitkova;
v ramci rekonstrukce mezistaniéniho udseku Praha Masarykovo ndadrazi
— Praha-Liben se poéitd také s vybudovanim nové zastdavky Praha — Karlin,
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kterd do budoucna mize zajem o bydleni a praci v této éasti mésta jesté zvy-
§it (zejména s postupnou realizaci nového schématu méstské a pfiméstské do-
pravy, jejimz zdkladem je praveé Zeleznice, Ceské drahy 2006).

5. Zmény prostorové struktury

5. 1. Fyzické a funkéni prostiedi

Vstupni podminky k postsocialistické transformaci byly na sklonku 80. let
v riznych é4stech Karlina znaéné rozdilné; zvlasté v nejstarsi ¢asti nachaze-
jici se za Negrelliho viaduktem nebyly nijak idedlni. Pfesto bylo zejména ak-
tértum realitniho trhu ziejmé, Ze Karlin pfedstavuje vzhledem ke své lokali-
zaci v sousedstvi méstského centra velmi atraktivni tizemi, které do budouc-
na nabizi znaény prostor pro novy rozvoj. Navzdory této skuteénosti se vSak
prvni polovina 90. let neprojevila vyraznymi zménami jeho fyzické a funkéni
struktury. Vyraznéjsi dopad neméla ani vystavba metra z Florence do Vyso-
¢an na prelomu desetileti. Zejména v nejstarsi ¢asti Karlina vyvoj spise stag-
noval, coZ bylo zpiisobeno pfedevSim ristem produkénich a exportnich pro-
blémt CKD, které v roce 1998 skoncily témé¥ bankrotem celého holdingu
(CKD 2006). Namisto planovaného rozvoje firmy postupné dochazelo k re-
dukci vyrobnich aktivit a naslednému opousténi fady produkénich mist. Vy-
sledkem bylo postupné zhor§ovani technického stavu pramyslovych budov, ke
kterému v dusledku zanedbavani investic a provozni udrZzby dochézelo jiz
davno p¥edtim. K nejpostiZenéjsim éastem Karlina pat¥ila Pernerova ulice
v severni é4sti dzemi, kolem niZ byly soust¥edény provozy CKD Dukla.

Kromé& pozvolného chatrani vyrobnich objektd byly zmény fyzického pro-
stfedi Karlina reprezentovdny jen dil¢imi opravami ¢inZovnich domt. Ani
prib&h malé privatizace nemél v Karliné tak vyrazny dopad jako v jinych éas-
tech mésta, coZ bylo zap¥i¢inéno pfedevsim vysokym podilem rezidenéni funk-
ce v parterové ¢asti domi. VyznamnéjSich zmén a dprav parteru se doc¢kala
jen ulice Sokolovska a okoli vstupii do metra, v nichz se soustieduje karlinsky
obchodni Zivot. V porovndni s ostatnimi ¢4stmi Prahy v8ak malou privatizaci
v Karliné charakterizovaly pomérné vysoké ceny, za néz byly karlinské pro-
vozovny vydraZeny (podrobnéji viz nap¥. Sykora, Simoni¢kovd 1994). Tato
skuteénost prozrazuje, Ze budouci vlastnici jiz na poéatku 90. let dobfe vni-
mali rozdil mezi aktudlni hodnotou karlinskych nemovitosti a jejim potenci-
alni cenou v budoucnu. Relativné vy$si ceny drazeb v malé privatizaci tak lze
vysvétlil existenci ,rent gap“.

Privatizace drobnych dilen a servisti uzavienych ve vnitroblocich neméla
na jejich fyzicky stav vyraznéjsi vliv. ,Kosmetickou“ zménu fyzického pro-
stiedi spojenou s ¢innosti téchto drobnych provozoven, predstavoval pouze na-
rist propagaénich tabulek a ceduli rozliénych velikosti a barevnych kombina-
ci na uliénich fasdddch domu. Z hlediska obsahové naplné parteru lze v pri-
béhu prvni poloviny minulého desetileti zaznamenat vyrazny nértst poctu
bard, non-stopil, heren a zastavaren, které odrazely specifické socidlni pomé-
ry v lokalité.

Piesto se jiz na polatku 90. let objevily prvni pokusy revitalizaci karlin-
skych nemovitosti iniciované privatnimi subjekty. Nutno v8ak podotknout, Ze
se v podminkéch vnitiniho Karlina jednalo spiSe o diléi projekty. Nap¥. v ro-
ce 1992, tedy v éasech, kdy byl hlavni zdjem rozvoje soustiedén predevsim
na centrum mésta, do oblasti Karlina investi¢né vstoupil Serge Borenstein
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Obr. 3 — Rozmanita droven oprav fasad karlinskych domut. Foto M. Oufedniéek (2006).

NP2

(pozdéjsi spoluzakladatel Real Estate Karlin Group) s projektem Saldova 12,
ktery o rok pozdé&ji ispésné pronajal Ceské spotitelné. Realizace tohoto pro-
jektu a zvlasté jeho rychly prondjem naznacoval, Ze by se Karlin v budoucnu
mohl stat lokalitou, do niZ budou smérovat dalsi investice (obr. 3).

Zatimco vyvoj ,za“ viaduktem v obdobi prvni poloviny 90. let spiSe stag-
noval, na vyrazné mensi ¢éasti katastru Karlina ,pred“ viaduktem, se totéz
obdobi vyznacovalo vysokou dynamikou rozvoje. V roce 1991 byl na pomezi
Karlina a Nového Mésta otevien luxusni hotel Atrium s kongresovym cent-
rem, ktery patii k nejvétsim zaiizenim svého druhu v Cesku i stfedni Evro-
pé. Od roku 1995 je soucasti globalniho hotelového fetézce Hilton (Kosmak
2006). PrestozZe se hotel nachazi na katastru Karlina, jeho lokalizaci 1ze vy-
svétlit spiSe jako vysledek prostorovych mozZnosti dzemi, které vznikly
v souvislosti s vystavbou severo-jizni magistrdly a s iplnou demolici nadra-
7i Praha Té8nov v roce 1985. Proto také vystavba a provoz tohoto nadstan-
dardniho zatizeni neméla ve své dobé na Karlin ,za viaduktem® vyrazné;jsi
dopad.

V roce 1991 zacala v izemi mezi hotelem Atrium a Negrelliho viaduktem
francouzska finané¢ni spole¢nost Caisse des Depots et Consignation ve spolu-
jektd v Praze — Intrernational Business Center (IBC). Objekt IBC byl dokon-
¢en v roce 1993 a z dlouhodobého hlediska patii k velmi ispéSnym. Jeho ob-
sazenost napt. ke konci roku 2005 dosahovala 97 % (Stavebni férum 2005).
Dale je potteba ptipomenout, Ze stavba IBC predstavovala az do roku 1998 so-
litérni investici takového rozsahu i vyznamu v katastralnim dzemi Karlina.
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Teprve v roce 1998 byl v centralni ¢asti Karlina otevien dalsi novy administ-
rativni objekt — tzv. budova Mediatelu, ktery byl o rok pozdéji nasledovan no-
vostavbou Karlin Administration Centre, nazyvanou podle nejvyznamnéjsiho
najemnika Unilever.

Zacéinajici funkéni proména Karlina, reprezentovand vystavbou téchto no-
vych objekti, plné koresponduje s konceptem ,functional gap“ postsocialistic-
ké transformace (podrobnéji viz Sykora 1993a), p¥i niZ jsou méné produktiv-
ni funkce (nap¥. vyroba a postupné i socidlni bydleni) nahrazovany funkcemi
s vy$8im p¥ijmem z jednotky ptady/plochy (kancelate, luxusni bydleni). V Kar-
liné se tento obrat vyznaéoval pomérné znaénou disparitou mezi dynamikou
rozvoje tzemi ,pred“ a ,za“ viaduktem a také rostouci akceleraci probihajicich
zmén. Vysvétleni rychlejsiho rozvoje dzemi ,pred“ Negrelliho viaduktem lze
optit o vyssi atraktivitu tohoto izemi vyplyvajici z jeho vyhodnéjsi lokalizace
vzhledem k méstskému centru. Soucasné vsak nelze opomenout také proce-
duralni pFipravenost této lokality k nové vystavbé (jiz za socialismu bylo toto
uzemi zkonsolidovdno a pfipraveno na vstup investori). Akceleraci zmén
smérem k novému stoleti lze vysvétlit pfedeviim postupnym tdstupem pra-
myslové produkce z Karlina a ndslednym poklesem cen nemovitosti, které lo-
kéalné ,funcitional gap“ jesté zvysily, ¢imZ se tato izemi (i pies zndmé bariéry
brownfields) stala pro investory velmi zajimava. Na druhou stranu vsak mu-
sime zmény spojené s deindustrializaci Karlina vnimat v $ir§im kontextu nez
jen v teoretické roviné ,functional gap“. Nahrazeni mistniho pramyslu totiz
neprobé&hlo formou ,vytlaceni“ méné produktivni funkce funkci produktivnéj-
§i, ale spiSe vyplynulo z obecné ztraty konkurenceschopnosti primyslovych
zdavodi CKD. Ukonéeni vyroby a opusténi produkénich mist tak do velké mi-
ry uspisilo p¥ichod novych funkci. Je v§ak pravdépodobné, Ze i kdyby ztstala
v pribéhu 90. let primyslovd vyroba v Karliné zachovéana, ¢asem by v da-
sledku ,functional gap“ i rostouci citlivosti spoleénosti k environmentalnim
otdzkdm doslo k jejimu nahrazeni jinymi funkcemi.

Druh4 polovina 90. let znamenala ve vyvoji vnitiniho Karlina zménu. V di-
sledku zastaveni vyroby v karlinskych provozech CKD a ubytku investiénich
prileZitosti v komerénim centru Prahy, se zvysil zajem developerskych spo-
le¢nosti o mistni nemovitosti. Do lokalit ptvodné slouZicich vyrobé noveé pro-
nikly aktivity nevyrobnich sluzeb. Tento kvalitativni posun se odehral v rezii
privatniho sektoru a byl doprovazen razantnim zasahem do architektonické
podoby objektd uréenych k novému vyuziti (nap¥. kombinaci pavodnich fasad
s high-tech materidly a modernim architektonickym vyjadf¥enim). Investice do
nemovitosti s novym funkénim vyuZitim tak iniciovaly prvni vyraznéjsi zasa-
hy do fyzického prostiedi. Charakteristickym rysem zmén fyzického prostie-
di byla vysoka selektivnost, kterd vyplynula z odlisnych vlastnickych vztah,
funkéniho vyuziti (pfipadné nevyuziti) nemovitosti a finanénich moznosti je-
jich majiteld. Svoji roli sehrdla také pamatkova ochrana dzemi Karlina, jez
ovlivnila rozsah stavebnich zdsaht pi#i rekonstrukcich i mozZnosti nové vy-
stavby!. Specifickd a kompaktni morfologie Karlina tak zacala byt pfetvaiena
do podoby, kterou charakterizovalo stiidani bytovych doma rtzného staii,
technické kondice, objemovych proporei s chatrajicimi tovarnimi objekty, no-
vé zrekonstruovanymi administrativnimi budovami a uvolnénymi plochami
po demolovanych stavbach (obr. 2, 3 a 4). Vzdjemny soubéh procest nové vy-
stavby, stagnace a dpadku po dlouhych letech zna¢né ovlivnil horizontdlni
i vertikdlni morfologii Karlina.

1 Karlin pat#i k lokalitdm se zdkazem vystavby vyskovych staveb.
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Ddalezity  meznik
v novodobé historii
Karlina znamenal
rok 1997. V jeho pru-
béhu oteviela spoleé-
nost M 3000 v pamat-
kové chranéném are-
dlu prvni prazské
tramvajové vozovny
karlinsky autosalon
znacky Mercedes-
Benz. Otevieni luxus-
niho showroomu pi#i-
neslo kromé obnovy
historicky = cennych
staveb a zlepSeni lo-
kalniho prostiedi, ta-
ké predzvést budou-
cich zmén. Soukroma
spole¢nost timto na-
znacila, Ze image
Karlina nejenze neni
prekazkou pro lokali-
zaci drahych sluzeb,
ale naopak takovym
aktivitam muze pro-
spét, protoZe na sebe
véaze vSeobecnou po-
zornost. Takové akti-
vity zaroven pusobi
ve prospéch zmény
image uzemi v nichz
jsou lokalizovany.

V roce 1997 byla
zalozena také jedna

NP

Obr. 4 — Kontrasty sou¢asného Karlina, vpravo budova Corso Z nejvyznamnéjsich
Karlin. Foto M. Oufednicek (2006). developerskych spo-

lecnosti realizujicich
se v oblasti Karlina — Real Estate Karlin Group (déle jen REKG). Pasobnost
REKG v Karliné je pro jeho rozvoj klicova, protoze pravé projekty realizované
REKG se staly symbolem probihajicich zmén a prilakaly do Karlina mnohé
vyznamné firemni ndjemniky. Program ozZiveni pojmenovany ,Novy Karlin“ je
zalozen na transformaci funkéniho vyuziti lokality s cilem realizovat kance-
larské, obchodni, bytové i zdbavni prostory v rozsahu 250 tisic m? (Maudrova
2004). Jeho zakladem je strategie zalozend na dlouhodobém rozvoji tdzemi,
ktera zohlednuje strukturu vlastnictvi developera (cca 50 % tvoii brownfi-
elds), jeho dzemni rozptylenost a také finanéni moznosti spoleénosti. K napl-
néni strategie byla zvolena tzv. ,step by step” metoda postupné realizace pro-
jektt, ktera kromé eliminace finanénich rizik umoznovala soustiedéni pozor-
nosti na jeden ¢i dva projekty a jejich kvalitu (napt. ve formé spoluprace
s véhlasnymi architekty, kooperace architekti s designéry, ndpadného a néa-
paditého designu apod.), kterda v sou¢asném urbanismu hraje stéle dalezitéj-
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§i dlohu a stdva se uréujicim faktorem tspéchu na realitnim trhu (Beriatos,
Gospodini 2004; Gospodini 2006; Larsen 2005; Turner 2002). Uziti téchto
(v Cesku novatorskych) metod se ukdzalo jako feSeni, které je schopné vyvo-
lat nejen diskusi a pFipoutat do Karlina poZadovanou pozornost, ale piede-
v§im do nové zrekonstruovanych nemovitosti pfildkat nové ndjemniky. Ar-
chitektonicka kvalita, s niZ REKG do revitalizace Karlina vstoupila, predsta-
vovala u¢inny néstroj k prekondni Spatné povésti Karlina. Potvrzenim
architektonickych hodnot (i spravnosti zvolené strategie) bylo nékolikeré
ohodnoceni projektit REKG v soutézich ,,Stavba roku“ a ,Best of reality“. Zvo-
leny piistup developera znamenal také vysoko nastavenou latku pro ostatni
investi¢ni spoleénosti pusobici v oblasti Karlina, které v zdjmu vlastniho pod-
nikatelského uspéchu musely respektovat nastoleny standard a vénovat zvy-
Senou pozornost vizudlni podobé svych projekti. Touto cestou v Karliné doslo
k vytvoreni dalezitych pfedpokladt budoucich zmén.

Uspéch REKG v Karliné vSak pramenil také z rozhodnuti realizovat kan-
celarské projekty na vlastni riziko bez pfedpronajmu, coz ve druhé poloviné
90. let nebyla bézna praxe. Tato taktika se pozdéji ukdzala jako spravnd, pro-
toze diky ni byla REKG schopna nabidnout kvalitni a cenové dostupné kan-
celarské prostory v dobé, kdy je fada spoleénosti hledala i mimo méstské cent-
rum, ale jen méloktery developer je nabizel®. Do karlinskych kancelé¥i tak za-
vitaly firmy zvuénych jmen (nap#. Cesky Telecom, Unilever, Danone, ABB,
Panasonic a dalsi), jejichZ pfitomnost upozoriiovala na to, Ze se v Karliné ,né-
co méni“. Z pohledu dzemniho marketingu tak developer uéinil vyznamny
krok k budoucimu rozvoji lokality; kromé toho velmi Sikovné vyuzil jeho Spat-
né image, kterou dspéchem svych nemovitosti prolomil.

K nejvyznamnéj$im projektim REKG, které ovlivnily kvalitu fyzického pro-
stfedi i vnéjsi image Karlina, patii Paldc Karlin a Corso Karlin. Zvlasté projekt
Corso Karlin, ktery je v pofadi druhym projektem spoleénosti, predstavuje iko-
nickou budovu revitalizace Karlina. Tento architektonicky odvazny objekt
(obr. 4), vyvolal ¥adu odbornych i laickych diskusi, a jak sdm developer uvadi na
svych webovych stankach ,slouzi jako nazornéd ukdzka revitalizace industridl-
nich prostor (Developerska spoleénost REKG 2006). Vznikl radikalni prestav-
bou pamatkové chranéné budovy soustruzny postavené v roce 1890, jez byla
s vyuZitim modernich materiali rekonstruovdna na administrativni vyuziti.
V roce 2001 byla administrativni budové Corso Karlin udélena ocenéni , Best of
reality 2001“ a ,Stavba roku 2001%, rok nato byla prodana zahraniénimu inves-
torovi (M.A.L.L. Finanzberatung). Kromé uvedenych projekti realizovala REKG
také administrativni objekt Kotelna, ktery je charakteristicky velmi Setrnym
zpracovanim se zachovdnim velkého podilu industridlnich prvka i pivodniho
barevného feSeni a pavlacovy dim Kolldrova 14 (obr. 11). Realizace tohoto rezi-
denéniho projektu vychazi ze strategie ,Novy Karlin“, v rdmci niZ ma byt vy-
stavba kancelafskych objektt doplnéna o luxusnéjsi bytové domy, které do Kar-
lina pomohou ptildkat movit&jsi rezidenty. Na realizované projekty by méla
v budoucnu navazat fada dal§ich, které vyplni prazdné plochy Karlina nebo na-
hradi v souc¢asnosti nedostateéné vyuzivané primyslové nemovitosti. V této sou-
vislosti je tfeba zminit skute¢nost, Ze strategie REKG zahrnuje i do¢asné vyuzi-
ti nékterych primyslovych objekti na jejichZ misté se do budoucna poéita s no-
vou vystavbou. Toto opatieni je dileZité nejen vzhledem k eliminaci moZzné
krimindlni ¢innosti a vandalismu, ale také z hlediska bezpe¢nostniho (technicky

2 Veétsina kanceldfskych projektd se zacdala standardné stavét az po uzavieni smlouvy
o pfedprongjmu.
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Obr. 5 — Zména funkéni naplné viditelnd v karlinskych ulicich. Foto M. Outednicek (2006).

Obr. 6 — ,Setkani“ starého a nového Karlina, budova Danube House. Foto M. Outednié¢ek
(2006).
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stav budov je alespori minimélné udrZovan) a psychologického, protoze jim vlast-
nici vysilaji signdl, Ze jejich vztah k lokalité neni lhostejny (obr. 4).

V roce 1998 do Karlina ptichazi investi¢ni spole¢nost Ablon, ktera své sta-
vebni aktivity soustiedila do bezprostiedni blizkosti stanice metra Krizikova.
Prvnim projektem spoleénosti byl Zirkon Office centre, ktery vznikl prestav-
bou ptavodniho objektu, v némz byly zménény vnitini dispozice, upraven par-
ter a pied ptvodni priceli budovy byla predsazena nova sklenénd fasada.
V tomtéz roce do Karlina vstoupila i nadnarodni hotelova spoleénost Accor,
kter4 zde ptrevzala hotel a zafadila ho do své sité Ibis. Neni bez zajimavosti,
ze karlinsky Ibis byl viibec prvni investici Accoru v Praze.

Na ptelomu tisicileti jiz bylo zfejmé, Ze transformaéni procesy v Karliné us-
pésné bézi a prodej nékterych nemovitosti zahraniénim investorim a pokra-
éujici vystavba kancelaii (nap¥. Rubin office centre) naznacovala nadéjny vy-
voj. Slibny zaéatek vSak byl zahy zastaven povodni v srpnu roku 2002. Jak-
koli byly dtsledky této povodné tragické pro velkou éast Prahy, pro Karlin
lezici v nivé Vltavy, byly p¥imo katastrofalni. V dasledku pis¢itého a neprilis
stabilniho podloZi, vysoké hladiny podzemni vody a zna¢né zanedbanosti do-
movniho fondu doslo ke z¥iceni nékolika domt (Jandacéek 2002). Nasledné by-
lo potieba provést plosné statické prohlidky budov. Nékteré domy byly vysté-
hovany a demolovany, coz ovlivnilo moZnosti navratu ¢asti obyvatel zpét. Na
fadé mist demolice pfedznamenaly také zménu funkéniho vyuziti. Prestoze
byly obnovovaci prace zah4djeny ihned po opadnuti velké vody, éast nemovi-
tosti byla z nedostatku finanénich prostiedkt majitelt ponechdna bez opravy.
Jiné, protoZe se nachdzely na strategickych mistech, byly ve Spatném stavu
ponechany zamérné s vidinou jejich vyhodného prodeje jako stavebnich par-
cel. Povoden zptisobila znaéné materidlni $kody také u ostatnich pozemnich
i podzemnich staveb. Zvl4sté silné byla poSkozena zastarald karlinska infra-
struktura. Jeji renovace, zahrnujici kompletni obnovu technickych a doprav-
nich siti, znamenala dulezity krok k budoucimu rozvoji dzemi, nebot Karlin
zafadila k technicky nejlépe vybavenym ¢astem hlavniho mésta.

V letech 2003 a 2004 se tak Karlin stal velkym stavenistém a byl charak-
teristicky stiiddnim obnovenych a zrekonstruovanych domt s nemovitostmi
v poskozeném (stabilizovaném i zhorSujicim se) stavu (obr. 2, 3 a 6). Vliv po-
vodné na zménu fyzického stavu prostfedi bohuZel neni mozné z divodu ome-
zené dostupnosti dat z terénu empiricky podchytit. Alternativné ji vSak lze vy-
jad¥it poétem vydanych stavebnich povoleni. Domnivdme se, Ze uZiti tohoto
nepfimého ukazatele je v povodni zasaZenych tizemich mozné, nebot poskoze-
né objekty zpravidla vyzaduji rychlou opravu. Vzhledem k tomu, Ze jsou na
obnovu povodni poskozenych uzemi éasto vdzany také ucdelové dotace, pred-
pokldddme, Ze prodleva mezi vyddnim stavebniho povoleni a zahdjenim stav-
by/rekonstrukce byva jen minimdlni. Zachyceni zmén fyzického prostiedi po-
moci poétu vydanych stavebnich povoleni je vSak limitovano strukturou do-
stupnych dat, v nichZ nejsou rozliSovdny rekonstrukce od novych staveb.
7 grafu na obrazku 7 je patrné, ze povodeni vyvolala do¢asné zvySeni vydanych
stavebnich povoleni v katastralnim dzemi Karlina, ale od roku 2005 se jejich
pocet opét vratil na droven pied povodnémi. Pokud vezmeme v dvahu ¢asovy
posun vyplyvajici z realizace stavby (1-2 roky), lze z grafu vy¢ist, Ze nejin-
tenzivnéjsi proménu Karlin zazil neddvno — zejména v letech 2003-5. P¥i po-
rovndni s celkovym poétem vydanych stavebnich povoleni na tzemi hlavniho
mésta Prahy jiz vliv povodné tak evidentni neni.

Vlivem velké vody byly také znaéné poSkozeny nové investice z minulych
let, coz jejich majitelim ptineslo nemalé problémy (nap#. odchod ndjemnikd,

305



20

OKarlin
BPraha

15

10

poéet vydanych stavebnich povoleni na 1000 obyvatel

2001 2002 2003 2004 2005
rok

Obr. 7 — Vyvoj poctu Vydanych stavebnich povoleni na 1 000 obyvatel v katastralnim tze-
mi Karlina a na dzemi hl.m. Prahy v letech 2001-05. Zdroj: Odbor vystavby MC Praha 8
a CSU.

pokles ngjmu apod.). V souvislosti s timto vyvojem bylo zaloZeno konsorcium
investoru ptsobicich v Praze 8 pojmenované ,Investoii pro Prahu 8“. Konsor-
cium tvoFi osm spoleénosti, z toho pét devolopert (Europolis Real Estate, Ab-
lon, Metrostav, Real Estate Karlin Group a FCC Vinci). Zvlastnosti tohoto
uskupeni je, Ze vétsina ze zucastnénych spole¢nosti mtize byt povazovana za
vzajemné si konkurujici firmy. Proc se tedy tyto spole¢nosti rozhodly spolu-
pracovat? Hlavnim motivem k participaci byly predevsim spole¢né zajmy — ze-
jména pak snaha o dosazeni lepsich vyjednavacich pozic pii obnové Karlina
a vytvoreni natlaku na vefejnou sféru p#i urychleni vystavby protipovodrio-
vych zdbran. Na dobudovani zabran totiz bylo vazano opatifeni Magistratu
hlavniho mésta Prahy o pozastaveni vydavani stavebnich povoleni pro vodou
postizena tizemi. Snaha realitnich spole¢nosti o co nejrychlejsi vybudovani po-
vodniové ochrany byla motivovana rychlou realizaci planovanych projekti
a otekavanim, Ze dobudovani protipovodnovych zabran zatraktivni Karlin
a umozni brzké srovnani cen mistnich n4jmt i nemovitosti s cenami v neza-
plavovych lokalitach.

Vystavba protipovodnovych zdbran v Karliné trvala tii roky. V pribéhu to-
hoto obdobi byly realizovdany nékteré nové administrativni projekty. Prvnim
z nich byl Danube House (obr. 6) spole¢nosti Europolis invest (dokoncen v ro-
ce 2003), ktery vytvaii novou siluetu tzemi a je vlajkovou lodi projektu River
City Prague. River City je rozsahly projekt v lokalité Rohanského ostrova,
ktery integruje prostor pro praci, bydleni i odpo¢inek. Uzemni rozhodnuti pro
aredl bylo vydano v roce 1997 a jeho dokonceni se predpoklada v roce 2010.
V kone¢né podobé bude ¢itat pét objektll, v souéasnosti v8ak jsou realizovany
pouze dva (Danube House, Nile House). Urbanisticky tvoii soucast River Ci-
ty i Sesty objekt — reziden¢ni River Diamond. Tento vSak pochazi z dilny
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REKG, a proto ¢asto jako jeho souédst nebyva uvadén. River City je budova-
no v mistech, které bylo do 80. let minulého stoleti vyuzivano jako piekladis-
té a slouzilo prevazné drazni dopravé. V dobé zahdjeni vystavby (rok 2002)
v8ak nebylo mozné lokalitu povazovat za typicky brownfield, protoZe tdzemi
bylo z prevazné éasti zazelenéno. Urbanisticky soubor River City vyrazné pie-
sahuje vy$kovou hladinu pavodni karlinské zastavby, objemoveé jsou jednotli-
vé budovy srovnatelné s velikosti domovnich blok starsi karlinské zastavby.
Piestoze je vétSina plochy novych projekt uréena k administrativnimu vyu-
Ziti, parter objektd bude slouZit maloobchodu a sluzbdm a ztistane ptistupny
vetejnosti. U projektu River City byly vibec poprvé v Cesku uplatnény ekolo-
gické principy architektury i developmentu (Stavebni férum 2004).

Investi¢ni spoleénost Ablon pfispéla po povodni k obnové Karlina kance-
la¥skymi projekty — Meteor A a Meteor B. Obé budovy spolu bezprostiedné
sousedi, jejich vznik je vSak rozdilny. Zatimco budova A vznikla pfestavbou
pivodniho objektu u néhoz byl zachovan historicky vzhled, budova B je novo-
stavbou uvnit¥ vnitrobloku, kterd nahradila pivodni pekdarnu. Spole¢nost Ab-
lon pldanuje také dalsi projekty v tésné blizkosti stavajicich.

Kromé vystavby administrativnich objektd se developerské spolecnosti
v poslednich dvou letech zamétruji také na vystavbu rezidenénich projekti.
V Karling, ktery vznikal jako rezidenéni predmésti, se tak po dlouhych letech
zadaly opét stavét bytové domy. V pribéhu roku 2006 byly do prodeje uvede-
ny byty v objektu Kollarova 14 spole¢nosti REKG, které vznikly ptrestavbou
pavladového domu z 19. stoleti a jeho dostavbou dovnitt dvora. Dokoncena by-
la také luxusni rezidence River Diamond, ktera navazuje na soubor budov Ri-
ver City. Zvlastnosti projektu Kollarova 14 je jeho zaméteni, které kromé byd-
leni nabizi i prostory vyuzitelné pro ateliery ¢i drobné vystavy. River Dia-
mond je naopak polyfunkéni novostavba s byty a komerénimi prostory
v parteru, kterd je v Praze prvnim reprezentantem moderni nébfezni rezi-
dence. Zaméieni projekti na nadstandardni bydleni vychazi nejen ze snahy
obnovit prestiz této ptivodné rezidenéni étvrti, ale podle slov obchodniho fedi-
tel REKG Migkovice, je vystavba ¢i prestavba bytovych domt na luxusni re-
zidence motivovana snahou p¥ibliZit misto zaméstnani s mistem bydleni. Ta-
to dvaha se jevi sprdavnd vzhledem k faktu, Ze v poslednich letech vzniklo
v Karliné mnoho administrativnich objektd, v nichz sidli fada renomovanych
spole¢nosti. Nabidka byt ptislusného standardu pro zaméstnance téchto spo-
leénosti v8ak v Karliné schazela?.

5. 2. Socidalni prostiedi

Transformaéni obdobi ptineslo do oblasti vnitiniho mésta fadu zmén, kte-
ré se odraZeji i v socidlnim sloZeni obyvatelstva Karlina. Celé vnitini mésto
patii dlouhodobé k depopulaénim tzemim a rovnéz Karlin ztraci v soucas-
nosti obyvatelstvo pfirozenou ménou i migraci. Vékové sloZeni t¥i karlinskych
urbanistickych obvodi, které byly v roce posledniho sé¢itani (2001) obydleny je
patrné z obrdzku 8. Karlin patii mezi nejstarsi édsti hlavniho mésta. Z hle-
diska socidlniho statusu méfeného napi. drovni vzdélani obyvatelstva (Ou-
fednidek 1997, Snejdova 2006) se Karlin na konci socialismu fadil mezi soci-
4lné nejslabsi é4sti vnitiniho mésta, coz souviselo nejen se starou vékovou
strukturou, ale i s chatrajicim (stary Karlin) a neatraktivnim (sidlisté Invali-

3 Podrobnéji k problematice bytové vystavy a proméné socidlniho prostifedi vracime v za-

véru kapitoly 5. 2.
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Obr. 8 — Vékova struktura urbanistickych obvoda
Karlin-zépad, Karlin-vychod a Za Invalidovnou
v roce 2001. Zdroj: SLDB (2001).

dovna) bytovym fondem, ktery
byl postupné osidlovan socialné
slabsimi skupinami obyvatelstva
a romskym etnikem.

Relativné malé jsou zmény
v socidlni struktuie Karlina
v transformaénim obdobi 90. let
20. stoleti. Vétsim impulsem byly
zmény vyvolané povodnémi v roce
2002 a castecné preneseni podni-
katelskych aktivit zdejsich deve-
lopert k vétsimu rozvoji rezidenc-
ni vystavby*. Hlavnim procesem
nového vyvoje socialni struktury
obyvatelstva je migrace po roce
2002. Stéhovani z vodou zatope-
nych domd a nasledny néavrat
obyvatel jesté zvyraznil fluktuac-
ni charakter této ¢asti mésta. Cel-
kem bylo nutno pti povodnich
evakuovat asi 20 000 obyvatel
Karlina. Nékteré domy bylo nut-
no strhnout, fadu i na silny na-
tlak jejich vlastnikd (Kucera
2005). Vétsina strzenych domu
byla na hranici obyvatelnosti jiz
pred povodnémi. Lidé z téchto do-
mu i nékteri starsi obyvatelé byd-
lici v ptizemich panelovych domu
se do Karlina jiz nevratili.

Odliv obyvatelstva v letech
2003-20045 je patrny z grafu na
obrazku 9. Ve srovnani se struktu-
rou pristéhovalych je ndapadna ze-

jména prevaha vystéhovalych stfedniho i dichodového véku. Z Karlina se vy-
stéhovaly ve sledovanych dvou letech témér dvé stovky déti, jen mirné zaporné
saldo méa v soucasnosti vékova kategorie 15-29 let. Zejména mladi dospéli tvo-
71 hlavni skupinu obyvatelstva, pro které je Karlin atraktivnim mistem k byd-
leni (viz obr. 10). Zaroven se tato vékova kategorie podili nejvétsim dilem na po-
¢tu vystéhovalych. To vypovida o vysoké fluktuaci obyvatelstva jak ve staré ¢in-
zovni zastavbé tak v panelovych domech sidlisté Invalidovna. Dynamicka
povaha c¢tvrti s vysokou denni i nedenni mobilitou je umocnéna i ostatnimi
funkcemi Karlina — témér dvacitkou ubytovacich zatizeni rizného standardu,
dopravnim zatiZzenim i postupnym néartstem pracovnich piilezitosti.

* REKG napft. zrekonstruoval ¢inzovni dum v Kolldrové ulici ¢. 14 a na konci roku 2006
zacal prodéavat 230 bytu v rezidenci River Diamond v zdpadni édsti Rohanského ost-

rova.

o

Ackoliv maji autoii k dispozici i data o stéhovani v roce 2005, nebyla z dtvodu odli§né

metodiky do hodnoceni zarazena. Zaroven jsme hodnotili pouze vnitini migraci, protoze
udaje za stéhovani cizinct nepovazujeme za vérohodné. Ve struktuie zahraniéni migra-
ce prevazuji vyraznou mérou obyvatelé s ukrajinskou a slovenskou nédrodnosti a to

i v ,neobydlené“ severni ¢asti Karlina.
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Obr. 9 — Vystéhovali z Karlina v letech 2003 a 2004 podle véku a vzdélani. Zdroj: Statisti-
ka migrace CSU, 2006. Pozn.: legenda je stejna jako u grafu na nésledujicim obrazku.
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Obr. 10 — Ptistéhovali do Karlina v letech 2003 a 2004 podle véku a vzdélani. Zdroj: Sta-
tistika migrace CSU, 2006.

Profil budouciho obyvatelstva Karlina je do zna¢né miry dan nabidkou byd-
leni a jeho cenou. Ta je v porovnani s ostatnimi ¢astmi vnit¥niho mésta srov-
natelna. Vysoky je vSak narust cen bydleni zejména v poslednim obdobi. Na-
kladnéjsi projekty nového bydleni i rekonstrukce ¢inzovnich (a ¢astecné) i pa-
nelovych domt vadi Karlin v soucasnosti k nejdrazsim lokalitam mimo
centrum Prahy® (tab. 1). Pramérna cena bydleni je navic podstatné ovlivnéna
existenci sidlisté Invalidovna ve vychodni ¢asti Karlina.

Cena bydleni se v jednotlivych é¢astech podstatné 1isi. To 1ze dokumentovat
na cendch ¢tvereéniho metru bytu i na srovnani mensiho dvoupokojového by-
tu ve ¢tyiech vybranych lokalitach (viz tab. 2). Vétsina nabizenych byta pro-
§la po povodnich rekonstrukei nebo iplnou prestavbou. Zajimava je invaze no-
vého bydleni do oblasti Spatnych adres a do vodou ohrozenych oblasti a sku-
tenost, Ze toto nové a ndkladné bydleni nachdzi bez problémd nové
ndjemniky. Dobrym ptikladem muze byt v soucasnosti dokonéeny projekt Ri-
ver Diamond, ve kterém lze potidit byt i za 20 miliént korun nebo rekonstru-
ovany dum v Kollarové ulici. Byty v ndkladné rekonstruovaném objektu byly
prodany z velké ¢asti jesté pred kolaudaci objektu, pozvolna se zapliuji i ve-
lice ndkladné byty komplexu River Diamond.

Socidlni prostiedi Karlina se pozvolna méni, zvySuje se socialni status
i kvalita bydleni zejména v zapadni ¢asti ¢tvrti. Nové rezidenéni projekty i re-
konstruované domy tvoii malé enklavy bydleni vyssiho standardu, do které-
ho se stéhuji obyvatelé s vysokym socidlné-ekonomickym statusem. Mensi

6 Vyssi ceny bydleni se vyskytuji pouze v tradi¢nich rezidenénich ¢tvrtich vnitinitho més-
ta — na Vinohradech, v Dejvicich nebo Bubendi.
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Tab. 1 — Primérné ceny bydleni ve vybranych étvrtich Prahy

Priimérné ceny bytu v Praze (cena za m?)
Vybrané étvrti Prahy 2005 Zména 2006
o 5 (¥ijen 2006/ Fr =
Z:Vul fjen Fjen 2005) Za¥i fijen

Mala Strana 85 287 86 259 4,08 % 89 965 89 776
Staré Mésto 84 257 84 479 1,37 % 86 343 85 638
Zizkov 41 026 41 263 6,32 % 43 697 43 870
Karlin 36 836 36 954 13,96 % 42 477 42 113
Vokovice 35 359 35128 17,66 % 40 322 41 330
Liben 33 680 33 893 18,37 % 39 099 40 120
Pankrac 32 892 33 105 15,26 % 37 659 38 156
Hluboéepy 31 286 31 385 21,27 % 37 134 38 060
Zbraslav 30 217 29 791 19,07 % 34 357 35 472
Bohnice 24 550 24 589 14,42 % 27 786 28 134

Zdroj: Mésiénik Realit 11/2005 a 11/2006

Tab. 2 — Ceny bydleni ve vybranych ¢astech Karlina

Lokalita, ulice (pocet Setfenych bytii)

Kolarova (19)

River Diamond (131)

Sidlisté Invalidovna (12)
Kiizikova, Pernerova, Saldova,

Za Pori¢skou branou (8)

Prodej Ké za m? Byt 2+kk (40-55 m?) v Ké
29-39 tis. 1,6 mil.
45-65 tis. 2,5 mil.
62-72 tis. 3,5 mil.
65-80 tis. 4,5 mil.

Yuppies vitani

Breblémova Sturt” do ke
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e ta zpedeténo: Karlin se definit

Zdroj: vlastni Setieni realitni inzerce v prosinci 2006

projekty lokalizované ve starsi zastavbé
a Castecné i rekonstrukce panelovych do-
mu mohou vést ke zlepSeni socialniho
prostiedi Karlina jako celku. Rezidence
River Diamond a dalsi planované bydle-
ni, hotel i kancelaiské budovy projektu
River City fyzicky oddélené ¢tyiproudou
silnici a obracené spiSe k Vltavé nez
k jadru ¢tvrti mohou vést k rozdéleni
Karlina do nesoudrznych ¢asti.

6. Diskuse a zavéry

Do Karlina se po letech stagnace zacal
v pribéhu 90. let postupné vracet ¢ily zi-
vot. Velké nadnérodni spole¢nosti i drob-
ni podnikatelé, ktefi do Karlina v minu-
Iych Sestnacti letech ptisli, si uvédomili

Obr. 11 — Vystiizek z ¢asopisu Euro zobrazujici
rekonstruovany dim v Kollarové ulici a jednu
z vézi karlinského kostela Cyrila a Metodéje vy-
stihuje sou¢asnou transformaci socidlniho pro-
stiedi Karlina. Zdroj: Casopis Euro (2006).



potencidl mista, kterym tato zanedband étvrt disponovala. Af uz se tito jed-
notlivci ¢i globdlni aktéii rozhodovali podle vyhodné polohy, atraktivniho kla-
sicistniho urbanismu nebo jen moZnosti vyplyvajicich z nedostateéné obéan-
ské vybavenosti Karlina, znamenala jejich ,,spolecn A“ podnikatelska aktivita
pocéate¢ni impulz k ,rehabilitaci“ Karlina, ktery ma do budoucna vhodné pred-
poklady stat se prestizni a zdroven i klidovou ¢4sti metropole. UspéSny pre-
rod z industridlni étvrté na Sirsi celoméstské centrum, ktery s bliZici se zmé-
nou stoleti gradoval v8ak byl ndsilné pferusen velkou vodou a vyst¥idan po-
povodiiovym pesimismem. S odstupem ¢éasu lze prohlésit, Ze povoden i pies
velké materidlni Skody velmi pomohla rychlejsi a intenzivnéjsi obnové Karli-
na. Navrdceni investiéni davéry v Karlin probéhlo mezi investory prekvapivé
velmi rychle. Navzdory obavdm spojenym s pritahem vystavby protipovodrio-
vych opatfeni se developerim pied jejich dokonéenim podafilo realizovat fa-
du projekti, které se postupné stavaji symboly nového Karlina.

Soucasnym cilem developerskych a investiénich firem je z Karlina vytvorit
misto dobré adresy pro nové firmy i obyvatele. V souvislosti s timto zamérem
se otevira fada otazek sméfovanych zejména na moZnosti zachovani souladu
mezi kvalitou ptvodni a nové architektury a zvlasté pak na moznosti souziti
pivodniho a nové ptichoziho obyvatelstva, které pochazi z odliSnych socidlnich
vrstev. Z uvedenych rozdild postupné vyplyvaji riizné pozadavky na funkéni
vyuziti izemi, poskytované sluzby apod. PfestoZe nase vystupy zatim vzniku
socidlni dichotomie nenasvédéuji, jiz dnes mtiZeme predpokladat, Zze v néasle-
dujicich letech bude Karlin socidlné polarizovan a bude daleko méné funkéné
provazan nez v minulosti. Opirdme se p¥itom o vyvoj nabidky nového, zvlasté
pak luxusniho, bydleni, kterd se v souvislosti s dokonéovanim Fady projekta
teprve v soudasnosti postupné dostava na trh. Karlin by se v blizké budouc-
nosti mohl stédt étvrti rozdélenou do samostatnych lokalit s odliSnymi scénaii
vyvoje. Jednim z cili soukromych firem i vefejnych instituci by méla byt inte-
grace uzemi a obyvatelstva sidlistniho komplexu Invalidovna, heterogenni ¢in-
zovni zastavby historického Karlina a nové osidlovaného Rohanského ostrova.
Na druhou stranu se zd4, Ze se Karlin stdle vice stava polyfunkéni étvrti, kte-
ra v ramci Prahy bude hrat stale vyznamnéjsi dlohu. Staré prazské réeni ,,Kar-
linu a Libni zdaleka se vyhni“ tak ziistane jen pfipominkou ¢ast minulych.
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Summary

KARLIN AND ITS CHANGES IN THE CONTEXT OF POST-SOCIALIST
TRANSFORMATION OF PRAGUE

This paper deals with the process of post-socialist transformation in the inner city of
Prague during the last sixteen years and describes the changes of its part called Karlin via
a case study. Karlin was chosen for the following reasons: it is immediately adjacent to the
city centre and as such it constitutes a part of the inner city. The key reason for our choice,
however, is the fact that this area is ranked among the old industrial parts of the capital
and is going through a radical reconstruction and changes of spatial structure at present.

The aim of our analysis is to identify the processes which have changed the structure of
Karlin and to reveal the main mechanisms which underlie these changes. Attention is paid
to the roles of the participants involved in the new development as well. Changes of partial
components of spatial structures, i.e. physical, functional and social structures, were
observed through interviews, fieldwork and statistical data analyses.

It is necessary to interpret all significant socio-spatial changes during the 1990s and the
first decade of the new millennium in a wider historical context of the observed area. Karlin
was developed as a residential locality behind the fortification of the capital at the
beginning of the 19th century. Karlin building process was regulated by town planning
enforcing rectangular rules of the street structure and residential function which had been
progressively supplemented up by new functions like storage and trade because of the
proximity of a port on the Vltava River. After the 1850s, there were many factories built
and the area of Karlin, characterized by large allotment reserves, became an important
industrial part of Prague. This functional shift was accompanied by a successive shift of
social environment, in particular by an increase of worker households. The position of
industrial production became stronger in the 20th century. The image of Karlin being an
industrial and working class quarter persisted until the end of the post-socialist era and
partly through the new decade.

In spite of high dynamics of changes in the central district of Prague in the early 1990s,
the closely adjacent Karlin was characterized by stagnation and, to some extent, it reflected
the previous (socialistic) development pattern. Karlin was characterized by only a partial
reconstruction of residential houses and by some improvements in the main street
(Sokolovskd) due to privatization of small businesses. Despite of the Karlin’s unfavourable
image, prices of small business shops were high in comparison with the other parts of the
inner city. Such situation speaks in support of the rent-gap theory as it reflected expectations
of entrepreneurs (Sykora, Simi¢kova 1994). However, in most parts of Karlin, transformation
of physical and functional environment due to privatization was not substantial enough
because of a high share of residential units in the ground floor. The only exception,
characterized by an increasing vitality, was formation of a small area in Karlin adjacent to
the district of Pratur 1. In a narrow zone between the railway and the road viaducts, the hotel
Atrium (today a part of Hilton hotels) was built, and in the 1993 the International Business
Centre (IBC) which is now one of the most important real-estates offices in Prague.

The end of the last decade of the 20th century brought evidently more changes in all
aspects. Fist of all, industrial brown fields sites arose in the historical part of Karlin. This
development occurred due to increasing production problems of the CKD holding and
a progressive production falloff. Important for future events in Karlin was shrinkage of
investment possibilities in the city centre (Sykora a kol. 2000), which together with not used
industrial properties, advantageous localization and transport connections of Karlin led to
increased development activities in this area. Higher investment interests resulted in new
properties with remarkable architecture, caused changes of horizontal and vertical
morphology of the locality which launched its functional shift to the service sector. Towards
the new millennium, revitalization was characterized by increasing dynamics of change and
considerable spatial and qualitative selectivity. An important role at the initial time of change
was played by the development company Real Estate Karlin Group (REKG) which entered
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the Karlin’s property market in 1997. The activities of REKG had an extensive and crucial
influence for the future events in Karlin. REKG projects are characterized by the quality of
architecture and design which result into an increased public attention. Another important
factor has shown to be the use of long-run technique (‘step by step’) and the investment model
which allows to build or to reconstruct office stocks without previous rental. This procedure
was very uncommon in the late 1990s; however it caused a growing demand for offices.

The running revitalization of Karlin was interrupted in the summer 2002 by a large
flood. Because of Karlin’s location in the alluvial plain of the Vltava River, many of the
recent investment and original houses were damaged. Some old buildings collapsed, others
were demolished because of static and safety reasons. Surprisingly, vast damage and
absence of flood barriers did not reduce the immense interest in Karlin. This situation arose
from an increase of allotments available for a new development and the complete
renovation of all infrastructure networks. In this aspect, the flood can be labelled as
a breakthrough point for the future of Karlin and its physical and social changes. After
essential reconstructions, a big development boom has followed. In addition to office stocks
which exceed the proportion of the original structures (e.g. River City complex),
development of residential buildings (via reconstruction and new building) that targeted
high-income groups (e.g. Kolldarova 14, River Diamond) was resumed. These recent
investments do not only affect the physical structure of places, as it was mentioned above,
but also bring significant changes of the social stratification of locality. We presume that
the social shift toward high-income groups will occur in Karlin. Nevertheless, at this
moment our analysis fails to find any significant support for this hypothesis. This may be
due to the fact that a substantial quantity of luxury housing has come to market only last
year and thereby is not registered in our data. Nonetheless, our hypothesis should be
confirmed by an increase in prices during the last period (Table 1).

Fig. 1 — Karlin — cadastral area (with pale lines of urban districts). Source: Geodis Brno

2004.

Fig. 2 - Locality where an industrial building was demolished. Photo M. Oufedniéek
(2006).

Fig. 3 — Various levels of reconstruction of Karlin’s houses fronts. Photo M. Oufedniéek
(2006).

Fig. 4 — Contrasts in the contemporary Karlin, Corso Karlin building on the right. Photo
M. Outedniéek (2006).

Fig. 5 - A substantial functional change visible in the streets of Karlin. Photo M.
Oufednicek (2006).

Fig. 6 — ,Meeting“ of the old and the new Karlin, Danube house building. Photo M.
Oufednicek (2006).

Fig. 7— Development of the number of initiated constructions in the cadastral area of
Karlin during 2001-06. Axis x — year; axis y — number of issued planning
permission for 1 000 inhabitants.

Fig. 8 — Age structure of urban districts of Karlin-West, Karlin-East and Za Invalidovnou
in 2001.

Fig. 9 — Migration from Karlin during 2003 and 2004 structured by age and education.
Axis x — number; axis y — age category. Key, see fig. 10.

Fig. 10 — Migration to Karlin during 2003 and 2004 structured by age and education. Axis
x —number; axis y — age category. In key from above: children up to 15, education:
primary, apprenticeship, A levels, university.

Fig. 11 — A reconstructed building in Kolldrova Street and one of the spires of Karlin’s
church represent the contemporary transformation of the social environment.
Source: Euro 2006.
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