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1. Uvod 

PUsobenf trznfch mechanizmii opetovne zavedenych postsocialistickYmi 
transformacemi vyvolalo vjznamne zmeny prostorovjch struktur ajejich vza
jemnych vztahii. Zvlaste podstatnou promenou prosla mesta, jejichZ prostre
ill bylo opetovne vystaveno intenzivnfmu vlivu diferenciaenfch sil trhu. Roz
hodujicf lilohu sehrlila predevsim nerovnomerna distribuce poptavky, ktera 
determinovala intenzitu transformaenich zmen a ovlivnila jejich easovj prii
beh v jednotlivjch eastech mest. Zatimco nektere etvrte prosly transformae
nimi zmenami velmi rychle hned v poeatku 90. let 20. stoleti (napr. mestska 
jadra), jine zazivaji nejmarkantnejsi promeny az v soueasnem obdobi. 

K lizemim, ktere intenzivnimi promenami prochazi prave v poslednich ne
kolika letech, patn nektere casti vnitfniho mesta. Zejmena ve vetsich mestech 
se lokality vnitfniho mesta vlivem libytku investienich ph1ezitosti v centrech 
postupne staly zajimavYmi pro podnikani a bydleni. Zvlaste atraktivni jsou 
lizemf tesne sousedicf s mestskYm centrem, k nimz lze zaradit i prazsky Kar
lin. Toto nekdejsi priimyslove predmestf hlavniho mesta patn k nejdynamie
teji se vyvijejicfm eastern soueasne Prahy. Rozsahla promena, kterou dnes 
Karlin prochazi, je vjsledkem postsocialisticke transformace a sirsich global
nich trendii (deindustrializace, tercierizace). 

Predkladany pnspevek zachycuje fyzicke, funkeni a socialni promeny Kar
lina v uplynulych sestnacti letech. Ueelem elanku je identifikovat procesy, 
ktere meni prostredi Karlina, a analyzovat i interpretovat mechanismy, kte
rYmi tyto zmeny probihaji. Pozornost je venovana take akteriim, kten se na 
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techto zmenach poch1i. V teto souvislosti povazujeme za dulezite zduraznit 
skutecnost, ze ackoli dosavadni prubeh umoznuje postihnout hlavni vjvojove 
tendence promen, nesmime zapomenout, ze postsocialisticka transformace 
neni v lokalitlich vnitfniho mesta zdaleka dokoncenYm procesem. Pfedlozeny 
Clanek svYro pojetim navazuje na dnve publikovane prace venovane postsoci
alisticke transformaci mest (viz napr. Matlovic 1999; Ourednicek 2002,2003; 
Sykora 1996, 2001a), jejichZ radu rozsifuje 0 analyzu dilci lokality vnitfnibo 
mesta. Spolecne s pracemi J. Temelove, zamerenYmi predevsim na transfor
maci prazskeho Smichova (blize viz Temelova 2005; Temelova, Novak 2007 
v tomto cisle Geografie), lze predlozeny clanek chapatjako pnspevek k tema
tu, kteremu dosud ceska urbanni geografie nevenovala velkou pozornost. 

2. Metodicke poznamky 

Z hlediska geograficke analyzy transformace postsocialistickych mest je 
nejvetsi zajem venovan procesum, ktere meni jejich prostorove usporadani. 
V mensi mire jsou promeny hodnoceny na zaklade stavil, v nichz se jednotli
ve sledovane jevy nachazely v ruznych casovYch rezech (Sykora 2001b). Sou
stredeni pozornosti na procesovou stranku jew vyplYva z moznosti analyzo
vat prostorove zmeny a objasnit jejich pnciny (napr. urcit klicove mechaniz
my, aktery apod.). K zachyceni vjvoje prostoroveho usporadani se nejcasteji 
pouziva analyza dilCich slozek prostorove struktury tj. analyza fyzickeho, 
funkcniho a socialniho prostredi. Fyzicke prostredi, urcene prostorovou mor
fologii a fyzickYm stavem jednotlivYch objektu, vytvan zakladni predpoklad 
pro realizaci lidskych aktivit (Sykora 2001b). Funkcni prostorova struktura 
popisuje rozmisteni lidskych aktivit v uzemi a je sledovana na zaklade vyuzi
ti jednotlivYch pozemku. Konecne socialni prostorova struktura je vYsledkem 
interpretace charakteristik obyvatelstva trvale zijiciho ve sledovanem uzemi, 
pnpadne v miste pracujiciho. 

Vsechny uvedene charakteristiky jsou spolu uzce provazany. Jak uvadi na
pro Sykora "kazda budova je charakterizovana jak fyzickYm stavem, tak 
funkcnim vyuzitim nebo socialnim statusem obyvatel a mezi temito charak
teristikami existuje urcita souvislost" (2001b, s. 199). Vyznam vzajemne pro
vazanosti jednotlivYch slozek se projevuje pH revitalizaci deprivovanych uze
mi. Zmena jednoho faktoru (napr. zlepseni fyzickeho stavu budovy rekon
strukci) jde zpravidla v soucinnosti se zmenou ostatnich charakteristik nebo 
jejich zmenu dnve nebo pozdeji vyvola a to posunem shodnYm smerem jako 
u iniciacniho faktoru (tedy zlepseni nebo zhorseni v zavislosti na posunu fak
toru ovlivnujiciho). Rekonstrukce domuje tudiz casto spojena se zvYsenim so
cialmno statusu nOvYch vlastniku nebo najemniku nebo k takove zmene po
stupne dojde v dusledku zvYsenych nakladu na bydleni. Vetsina velkych, ze
jmena pak privatnich, investic smerovanych do prestavbovYch uzemi se 
soustred'uje prave na rekonstrukce ci vYstavbu budov takove kvality, ktera 
pHtahuje movitejsi klientelu a vedle zlepseni fyzickeho prostredi vede i k po
stupne zmene socialmno klimatu lokality i jejiho funkcniho prostredi (napr. 
strukturou nabizenych sluzeb). TakovY postup je ze stany vlastmKu, develo
peru a investoru motivovan snahou 0 co nejvyssi zhodnoceni vlastnenych ne
movitosti. 

V predkladanem pnspevku byly k analyze vjvoje fyzickeho, funkcmno a so
cialniho prostredi vyuzity kvantitativni i kvalitativni metody. Popis promen 
fyzickeho a funkcniho prostredi vychazi predevSim z kvalitativni analYzy. Na-
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opak ryvoj socialniho prostredi byl sledovan prevazne na zaklade statistic
kych dat a interpretovan pomoci kvantitativnich metod. Navzdory uzke pro
vazanosti jednotlirych charakteristik jsme se rozhodli analytickou cast pns
pevku rozdelit na dye relativne samostatne casti. V prvni z nich mapujeme 
promenu fyzickeho a funkcniho prostredi, druhou jsme pak venovali zmenam 
prostfedi socialniho. Uvedene cleneni jsme povazovali za vhodne predevsim 
vzhledem k uziti rozdilne metodologie v kaMe z casti. Soucasne take predpo
kladame, ze zvolene rozdeleni pfispeje k vyssi prehlednosti textu. 

Vyuziti kvalitativnich metod v casti venovane analyze fyzickeho a funkcni
ho prostredi vyplynulo z moznosti ziskat informace z rozdilnych zdroju, avsak 
ruzne kvality i stan, bez potreby jejich dalsi upravy, pfi soucasne eliminaci ri
zika vzniku zkresleni ci desinformace zapncinene spolecnou interpretaci. 
Uplatneni kvalitativnich metod vzeslo take z potreby postihnout a interpre
tovat pnciny a procesy probihajicich prostororych zmen, ktere v pnpade 
transformacnich procesu mest tvon podstatu sledovani. Zaklad setreni tvofil 
terenni pruzkum lokality opakovany v prubehu vzniku clanku. Starsi infor
mace vztahujici se k funkcnimu vyuziti lokalit, casovemu sledu udalosti ci 
promene jejich fyzickeho stavu (napr. zastavenosti ci rozestavenosti jednotli
rych parcel) byly ziskany vyuzitim ortofotomap. Zejmena ortofotomapy star
siho data vsak v dusledku nizke kvality poskytly jen zevrubne informace; 
k dalsimu zpresneni proto byly vyuzity nzene rozhovory smerovane na deve
lopery i mistni starousedliky. V casti 0 socialnim prostredi Karlina byly pou
zity individualni udaje 0 strukture migrace v letech 2003 a 2004 tak, aby by-
10 mozno hodnotit promenu socialni struktury obyvatelstva po datu posl~dni
ho populacniho cenzu (2001) a zejmena po povodni v roce 2002. Udaje 
o cenach bydleni byly ziskany vlastnim setrenim internetorych inzeratu a od
razeji stay v polovine prosince 2006. 

Soucasnou prestavbu Karlina je mozne interpretovat take s vyuzitim teorie 
"rent gap" (Smith 1979, Sykora 1993b). Teorie fika, ze k regeneraci dojde tam, 
kde existuje nejvetsi rozdil mezi potencialne dosazitelnYm yYnosem (rentou) ur
cenYm mimo jine i vzdalenosti od centra mesta a skutecnou soucasnou rysi, kte
raje ovlivnena mimojine i stanm a technickYm stavem budov. "Rent gap" vlast
ne predstavuje potencialni zisk, ktereho je mozne dosahnout efektivnejsim vyu
zitim nemovitosti nebo lokality (Eskinasi 1995, Sykora 1993b). V pnpade 
postsocialistickych mest je existence "rent gap" spojena s radikalnimi zmenami 
funkcniho vyuziti nemovitosti a lokalit (Sykora 1993a). Karlin predstavuje ukaz
kovou lokalitu, kde funkcnl vyuziti dane socialistickou ekonomikou neodpovida 
novYm podminkam vyplYvajicim z nastoleni trzmno systemu a kde existujici 
"functional gaps" a "rent gaps" nabizi mimoradne ph1ezitosti ke zhodnoceni in
vestic a transformaci socialmno, funkcmno a fyzickeho prostredi teto ctvrte. 

3. Historicke promeny Karlina 

V roce 1817 za hranicemi kralovskeho mesta Prahy oficialne vznika samo
statna obec Karlin. Karlin byl budovanjako prvni prazske predmesti za hrad
bami NovehovMesta v ridce zastavene a prevazne zemedelsky vyuzivane 10-
kalite zvane Spitalske pole, puvodne slouzici jako vojenske cviciste a pozdeji 
take jako rekreacni zazemi Prazanu (Ruzodol). Rovinaty teren bez ryznam
nych stavebnich omezeni, ryhodna poloha na obchodni ceste z vychodu zeme 
a predevsim blizkost hlavniho mesta vsak toto uzemi predurcovaly k dyna
mickemu rozvoji. Take nedaleka ramena reky Vltavy a postupujici industria-
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Ohr. 1 - Karlin: ryfez katastr:Hniho uzemi. Zdroj: Geodis Brno 2004. 

liz ace znamenaly dobry vklad pro vznik pozdejsi obchodni a prumyslove ctvr
ti (Maier a ko1.1998). 

Systematicky rozvoj uzemi Karlina (obr. 1) se na pocatku 19. stoleti odvijel 
od planem rizene regulace vystavby. Blokove a velkoryse pojate usporadani, 
ktere vzniklo uplatnenim geometrickych principu vystavby ulicni site, nabi
zelo mnozstvi rozvojovych rezerv a stalo se dulezitym predpokladem rozvoje 
Karlina v nadchazejicich letech. Umoznilo take jeho premenu z pristavniho 
a obchodne-obytneho predmesti na prumyslovou ctvri. Klasicistni Karlin se 
tesil dobre povesti a velkemu zajmu nove prichozich rezidentu. Pncinou byla 
jeho vzrustajici obchodni uloha (diky blizkemu pnstavu zalozenemu v r. 1832) 
a take vladni pobidka, jez prumyslnikum, kten se zde rozhodli natrvalo usa
dit, zarucovala znacne ryhody (Riha, Stefan, Vancura 1956, s. 35). V polovine 
19. stoleti muzeme Karlin povazovat za rezidencni ctvri s radou ryznacnych 
osobnosti spolecenskeho a kulturniho zivota. 

K dynamickemu rozvoji Karlina stale vice pfispivaly prumyslove aktivity. 
Prumyslova ryroba se v Karline zacala intenzivne rozvijet pfiblizne od polo
viny stoleti, jeji pocatky vsak sahaji uz do roku 1830 (tedy k samotnym kore
num industrializace ceskych zemi), kdy zde vznikla jedna z nejstarsich ces
kych strojirenskych firem Breitfeld & Evans (Vykoukal 2006). K vyznamnym 
prumyslorym podnikum Karlina patfila take firma Danek aspol., ktera se po
zdeji se strojirnou Breitfeld & Evans sloyCila, simz byl polozen jeden ze za
kladu budouciho strojirenskeho gigantu CKD (CKD vzniklo v roce 1927 slou
cenim Breitfeld, Danek aspol. s jiz drive spojenymi zavody Prvni cesko-mo
ravska tovarna na stroje v Praze a Kolben a spol.). Prekotny rozvoj 
prumyslove vyroby, rystavba plynarny a rozmach hromadne dopravy vsak 
Karlin postupne promenily ze stredostavovske rezidencni ctvrti na prumyslo
ve "mesto". I presto vsak cesti geografove jeste v polovine 20. stoleti Karlin 
shodne zarazuji mezi socialne silne oblasti Velke Prahy (Moschelesova 1937, 
Kral1946). Napr. podle J. Moschelesove mela temer ctvrtina karlinskych do
macnosti na zacatku 30. let 20. stoleti domaci sluzebnictvo a podil ekonomic
ky aktivnich ve sluzbach, obchodu a doprave tvoril 55 %. Karlin patfil spolec
ne se Starym Mestem, Novym Mestem, Josefovem a Vinohrady do oblasti sir
Mho city (Moschelesova 1937, s. 425-6). 
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Po cele obdobi 19. stoleti probihal rozvoj Karlina velmi intenzivne. Na po
catku noveho stoleti byly jiz kapacity vymezene planem z roku 1817 vycerpa
ny. Pro leta 1903-1914 byl proto vyhotoven novY plan vYstavby, na jehoz za
klade se rozvoj soustredil predevsim do zapadni casti Karlina (Developerska 
spolecnost REKG 2006). Bylo vsak zrejme, ze je pouze otazkou casu, kdy bu
dou i tato nove navrzena uzemi vycerpana. Dalsi moznosti prostorove expanze 
nebyly reaIne, protoze uzemi Karlina bylo ze severu i jihu obemknuto bariera
mi v podobe strmych svahu vrchu Vitkova a reky Vltavy. Na vYchode a zapa
de pak bariery tvoflla dfivejsi stavebni cinnost. V zapadni casti se jednalo pre
devsim 0 Negrelliho viadukt - druhy nejstarsi most pres Vltavu (dokoncen 
v r. 1850), ktery do jiste miry prevzal funkci mestskych hradeb zbouranych 
v roce 1866. Z vYchodmno smeru byl rozvoj Karlina limitovan souborem ba
roknich budov Invalidovny, jejichZ historie saha do roku 1731. Prestoze z cele
ho projektu byla realizovana jen jedna devitina, objemove proporce a excen
tricka lokalizace Invalidovny wei planovane ulicni siti presahovaly urbanis
tickou strukturu noveho predmesti, cimz vytvofily fyzickou barieru rozvoje. 

NereaInost vnejsi expanze tak pfispela k hledanim vnitfnlch uzemnich re
zerv. Ukazalo se, ze ve velkoryse pojate blokove zastavbe je mozne vyuzit pro
stornych vnitrobloku a je realne recyklovat dfive zastavena uzemi. Teto pfi
lezitosti se chopily predevsim expandujici prumyslove zavody a dI1ny, ktere 
postupem casu prorostly do vetsiny vnitrobloku; nekde prumyslove objekty 
nahradily puvodni budovy urcene k demolici a jejich fasady se na dlouhou do
bu staly soucasti karlinskych ulic. Rust pracovnich ph1ezitosti ve vYrobe se 
projevil zvYsenim poptavky po mene narocnem bydleni. Ve stale stisnenejsich 
pomerech Karlina byly rostouci pozadavky po bydleni reseny nastavenim do
mu 0 dalsi patra, pfipadne novou vYstavbou ve volnych castech vnitroblokU. 
Z dnesniho pohledu je mozne konstatovat, ze stisnene pomery, ktere v Karli
ne s rozsifujici se zastavbou postupne vznikaly, se staly jednou z pficin vyso
ce intenzivniho vyuziti uzemi v prubehu 20. stoleti a vytvofily zakladni pred
poklad pro vznik specificke, funkcne velmi provazane, struktury. 

V obdobi socialismu do Karlina smerovalo jen minimalni mnozstvi investic 
a Karlin se postupne meni v misto spatne adresy s radou prumyslovYch pod
niku, spatnYm bydlenim a hlukem z dopravy. Byly zde sice realizovany ne
ktere nove projekty (napr. experimentalni sidliste Invalidovna), lokalitu vy
stavenou v 19. stoleti vsak investice temer minuly. Necitlive zasahy do urba
nisticke koncepce, likvidace nekterych architektonicky hodnotnych staveb 
(Kucera 2005) a predevsim nedostatecne investice do oprav a udrzby bytove
ho fondu nemohly zabranit postupujicimu upadku zapadni casti Karlina. 
V polovine 60. let situaci nepfimo popisuje Ctibor Votrubec (1965), kdyz ve 
sve knize "Praha - zemepis velkomesta" naznacuje budouci vjvoj hlavniho 
mesta. Pfedpoklada, ze do konce 60. let bude dokoncena vYstavba nOvYch 
prazskych sidlisf, ktera umozni prestehovani obyvatel ze zdravotne nevyho
vujicich ctvrti vnitfmno mesta (mezi nimi i Karlina), cimz se otevfe moznost 
jejich sanace a prestavby. Z pozdejsiho vjvoje vime, ze k plosne sanaci Karli
na nedoslo a novY rozvoj byl soustreden pouze do uzemi mezi Invalidovnou 
a Palmovkou. Nepfizniva situace byla umocnena take vYstavbou metra, pfi 
niz vznikla rada mist bez radu a historie a take magistraIy, ktera Karlin jes
te vice izolovala od Noveho Mesta. Na konci 80. let uz Karlin patfil ke kritic
ky podinvestovanYm ctvrtim s velmi spatnou povesti, zanedbanYm a technic
ky vycerpanYm domovnim fondem, ktery obYvaly sociaIne slaM skupiny oby
vatelstva, zvIaste Romove. Tato situace do znacne miry pretrvava dodnes, 
i kdyz zde byly investovany velke castky (zejmena po povodnich v roce 2002). 
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Investice plynouci pfedevSim ze soukromych zdroju jsou patrny pfedevSim 
v centralni casti Karlina v pfipade rekonstrukci soukromych domu a revitali
zace nekterych prumyslovYch objektu. Pouze pozvolna jsou rozsahle investice 
z rozpoctu statu, mesta Prahy i evropskych fondu viditelne i v pfipade vefej
nych prostor. 

4. Kontext transform ace Karlina po roce 1990 

Oblast Karlina a Rohanskeho ostrova patfi v soucasnosti k nejdynamicteji 
se rozvijejicim castem Prahy. Za viditelnymi zmenami fyzickeho i socialniho 
prostfedi poslednich deseti let vsak nestoji pouze nova vystavba Ci rekon
strukce puvodnich objektu, ale i sirsi kontext transformacniho vYvoje, ktery 
v zasade obnovu uzemi umoznil. 

Jednou z klicovYch udalosti, ktera po roce 1990 zapficinila rozsahle zmeny 
funkcniho vyuziti fady lokalit nasich mesj;, byla privatizace velkych prumy
slovych zavodu. V karlinskych provozech CKD byla v prubehu 90. let 20. sto
leti, tak jako na fade jinych mist, snizovana vyroba, ktera postupne v dusled
ku ztratyJdomacich a zejmena zahranicnich trhu vyustila v jejich uplnou li
kvidaci. Mnohe prumyslove budovy tim ztratily vyuziti a staly se 
pfebytecnymi. Velka cast z nich byla nasledne opustena. Postupne zhorsova
ni jejich fyzickeho stavu vedlo ke vzniku prvnich brownfields. Jejich pfitom
nost je sice casto spojovana s fadou rozvojovych rizik, na druhou stranu ale 
prave tyto nevyuzivane nemovitosti otevfely cestu nOvYm investicim do vnitf
niho mesta. 

Ohr. 2 - Kostel sv Cyrila a Metodeje, v popredi plocha uvolnena demolici domu a tovarni 
haly. Foto M. Ourednicek (2006). 
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DruhJrn vjznamnym faktorem, ktery v prubehu minuleho desetileti vj
znamne podpofil revitalizaci nekterych ctvrti vnitrniho mesta, byl dynamicky 
rozvoj celomestskeho jadra. Intenzivni komercializace centraIni casti Prahy 
spojena s enormnim rozvojem maloobchodnich aktivit a kancelarskych ploch, 
vedla pn nedostatku ploch v samotnem jadru k rozrustani celomestskeho jad
ra do pnlehlych ctvrti vnitrniho mesta (Sykora a koI. 2000). VYvoj druM po
loviny 90. let naznacoval dva silne trendy. Prvni mel podobu vjstavby novjch 
administrativnich ci administrativne-obchodnich komplexu na zelene louce 
Ookalizovanych do suburbannich casti nebo do rozvolnene zastavby 70. a 80. 
let). Druhym byly revitalizace nekterych casti vnitrnich mest, ktere sice v du
sledku kolapsu a ztraty (predevSim prumyslovjch) aktivit trpely ruznou mi
rou deprivace, ale zaroven predstavovaly jedinou moznost, jak se co nejvice 
pnblizit k atraktivni lokalite centra. Zvlaste zajimavJrni se staly lokality s do
statecnJrn poctem velkych a vlastnicky sjednocenych ploch (obr. 2). 

Na rozvoj nekterych upadajicich ctvrti vnitrniho mesta (vcetne oblasti Kar
lina) vsak nemela vliv pouze rozhodnuti soukromych spolecnosti investovat, 
ale take opatreni Magistratu hlavniho mesta Prahy. V tomto smeru lze k nej
vjznamnejSim zaradit Strategicky plan z roku 2000, ktery se mj. zabYva pro
blematikou pretizeneho jadra a mQznosti premeny historicky monocentricke 
struktury Prahy v polycentrickou. Resenim se rna stat prstenec sekundarnich 
jader (mezi nimi i Karlin), ktera maji tesnou uzemni vazbu na celomestske 
centrum a disponuji volnymi kapacitami pro rozvoj celomestskych funkci 
(Strategicky plan 2000). Prestoze se rozvoj nekterych oblasti (vcetne Karlina) 
rozbehl jiz pred pnjetim tohoto dokumentu, jeho vznik a predevsim pak 
schvaleni, mohlo byt ze strany investoru interpretovano jako signal budouci 
podpory techto lokalit z verejnych rozpoctovjch zdroju (napr. ve forme oprav, 
rekonstrukci a udrzby chodniku, verejne zelene, mestskeho mobiliare apod.) 
a ovlivnit jejich lokalizacni preference. 

Konecne poslednim faktorem, v ramci nehoz nasel Karlin i rada dalsich 10-
kalit podporu revitalizace a regenerace u soukromych investorU, je pfftom
nost velmi kvalitniho dopravniho spojeni mestskou hromadnou dopravou 
s centrem mesta. V pffpade Karlina je uzemi obsluhovano dvemi tramvajovj
mi linkami (brezen 2007) a metrem, se tremi stanicemi. Z hlediska pozadav
ku individuaIni automobilove dopravy je take vjhodne napojeno na hlavni 
prazskou magistralu a vnitfni okruh mesta. Svoji roli pravdepodobne sehrala 
take oprava a zkvalitneni dopravni infrastruktury po povodni v lete 2002 
a ocekavane upravy, ktere by mely zjednodusit dopravni pomery v oblasti. 
K planovanym zmenam patff predevsim prodlouzeni Pobrezni ulice, ktere 
umozni vyloucit automobilovou dopravu z vnitfni casti Karlina a tim toto uze
mi zklidnit a zatraktivnit. Opomenout nelze ani dostupnost Karlina jinJrni 
druhy hromadne dopravy, zejmena dalkovou autobusovou (autobusove nad
razi Florenc) a zeleznicni (zst. Praha hI. n., Praha Masarykovo nadrazi a Pra
ha Libeil). Ve vztahu k zeleznicni doprave je nezbytne pnpomenout take vj
znam prestavby zeleznicniho uzlu Praha, zvlaste pak realizaci tzv. Noveho 
spojeni (znameho predevSim vjstavbou dvou dvojkolejnych tunelu vrchem 
Vitkova), ktera se Karlina velmi uzce dotYka. Zprovozneni teto stavby v roce 
2008 pnnese "pretrasovani" dalkovych spoju z bezprostredni blizkosti Karli
na do tunelu a na nove vybudovany usek trate, coz se pozitivne projevi pre
devsim snizenim zateze lokality vibracemi a hlukem produkovanych zeleznic
ni dopravou. Dojde take k modernizaci stavajici trate pn upati Vitkova; 
v ramci rekonstrukce mezistanicniho useku Praha Masarykovo nadrazi 
- Praha-Liben se pocita take s vybudovanim nove zastavky Praha - Karlin, 
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ktera do budoucna muze zajem 0 bydleni a praci v teto casti mesta jeste zvy-
sit (zejmena s postupnou realizaci noveho s~hematu mestske a pnmestske do
pravy, jejimz zakladem je prave zeleznice, Ceske drahy 2006). 

5. Zmeny prostorove struktury 

5. 1. Fyzicke a funkcni prostfedi 

Vstupni podminky k postsocialisticke transformaci byly na sklonku 80. let 
v ruznych castech Karlina znacne rozdilne; zvlaste v nejstarsi casti nachaze
jici se za Negrelliho viaduktem nebyly nijak ideaIni. Presto bylo zejmena ak
ternm realitniho trhu zrejme, ze Karlin predstavuje vzhledem ke sve lokali
zaci v sousedstvi mestskeho centra velmi atraktivni uzemi, ktere do budouc
na nabizi znacny prostor pro novy- rozvoj. Navzdory teto skutecnosti se vsak 
prvni polovina 90. let neprojevila vYraznYroi zmenami jeho fyzicke a funkcni 
struktury. VYraznejSi dopad nemela ani vy-stavba metra z Florence do Vyso
can na prelomu desetileti. Zejmena v nejstarsi casti Karlina v-yvoj spise stag
noval, c,9z bylo zpusobeno predevsim rustem produkcnich a exportnich pro
blemu CKD, ktere v roce 1998 skoncily temer bankrotem celeho holdingu 
(CKD 2006). Namisto planovaneho rozvoje firmy postupne dochazelo k re
dukci vYrobnich aktivit a naslednemu opousteni rady produkcnich mist. Vy
sledkem bylo postupne zhorsovani technickeho stavu prnmyslovy-ch budov, ke 
kteremu v dusledku zanedbavani investic a provozni uddby dochazelo jiz 
davno predtim. K nejpostizenejsim eastern Karlina patnl~ Pernerova ulice 
v severni easti uzemi, kolem niz byly soustredeny provozy CKD Dukla. 

Krome pozvolneho chatrani vy-robnich objektu byly zmeny fyzickeho pro
stredi Karlina reprezentovany jen dilcimi opravami cinzovnich domu. Ani 
prnbeh male privatizace nemel v Karline tak vy-razny dopadjako v jinych eas
tech mesta, coz bylo zapncineno predevsim vysokYro podilem rezidencni funk
ce v parterove easti domu. VyznamnejSich zmen a uprav parteru se dockala 
jen ulice Sokolovska a okoli vstupu do metra, v nichZ se soustred'uje karlinsky 
obchodni zivot. V porovnani s ostatnimi castmi Prahy vsak malou privatizaci 
v Karline charakterizovaly pomerne vysoke ceny, z~ nez byly karlinske pro
vozovny vydrazeny (podrobneji viz napr. Sykora, Simonickova 1994). Tato 
skutecnost prozrazuje, ze budouci vlastnici jiz na pocatku 90. let dobre vni
mali rozdil mezi aktualni hodnotou karlinskych nemovitosti a jejim potenci
alni cenou v budoucnu. Relativne vyssi ceny drazeb v male privatizaci tak lze 
vysvetlil existenci "rent gap". 

Privatizace drobnych dilen a servisu uzavrenych ve vnitroblocich nemela 
na jejich fyzicky stay vy-raznejsi vliv. "Kosmetickou" zmenu fyzickeho pro
stl'edi spojenou s cinnosti techto drobnych provozoven, predstavoval pouze na
rnst propagacnich tabulek a ceduli rozlicnych velikosti a barevnych kombina
ci na ulicnich fasadach domu. Z hlediska obsahove naplne parteru lze v prn
behu prvni poloviny minuleho desetileti zaznamenat vYrazny narnst poctu 
barn, non-stopu, heren a zastavaren, ktere odrazely specificke sociaIni pome
ry v lokalite. 

Presto se jiz na pocatku 90. let objevily prvni pokusy revitalizaci karlin
skych nemovitosti iniciovane privatnimi subjekty. Nutno vsak podotknout, ze 
se v podminkach vnitrniho Karlina jednalo spise 0 dilci projekty. Napr, v ro
ce 1992, tedy v casech, kdy byl hlavni zajem rozvoje soustl'eden predevsim 
na centrum mesta, do oblasti Karlina investicne vstoupil Serge Borenstein 
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Ohr. 3 - Rozmanita uroven oprav fasad karlinskych domu. Foto M. Oufednicek (2006). 

(pozdejsi spoluzakladatel Real Estate J(arlin Group) s projektem Saldova 12, 
ktery 0 rok pozdeji uspesne pronajal Ceske sporitelne. Realizace tohoto pro
jektu a zvlaste jeho rychly pronajem naznacoval, ze by se Karlin v budoucnu 
mohl stat lokalitou, do niz budou smerovat dalSi investice (obr. 3). 

Zatimco vYvoj "za" viaduktem v obdobi prvni poloviny 90. let spiSe stag
noval, na vyrazne mensi casti katastru Karlina "pred" viaduktem, se totez 
obdobi vyznacovalo vysokou dynamikou rozvoje. V roce 1991 byl na pomezi 
Karlina a Noveho Mesta otevren luxusni hotel Atrium vs kongresovym cent
rem, ktery patfi k nejvetsim zafizenim sveho druhu v Cesku i stredni Evro
pe. Od roku 1995 je soucasti globalniho hoteloveho retezce Hilton (Kosmak 
2006). Prestoze se hotel nachazi na katastru Karlina, jeho lokalizaci lze vy
svetlit spise jako vysledek prostorovych moznosti uzemi, ktere vznikly 
v souvislosti s vystavbou severo-jizni magistraly a s uplnou demolici nadra
zi Praha Tesnov v roce 1985. Proto take vystavba a provoz tohoto nadstan
dardniho zafizeni nemela ve sve dobe na Karlin "za viaduktem" vyraznejSi 
dopad. 

V roce 1991 zacala v uzemi mezi hotelem Atrium a Negrelliho viaduktem 
francouzska financni spolecnost Caisse des Depots et Consignation ve spolu
praci s hlavnim me stem stavet jeden z nejprestiznejsich kancelarskych ob
jeHu v Praze - Intrernational Business Center (lBC). Objekt IEC byl dokon
cen v roce 1993 a z dlouhodobeho hlediska patfi k velmi uspesnYro. Jeho ob
sazenost napr. ke konci roku 2005 dosahovala 97 % (Stavebni forum 2005). 
Dale je potreba pripomenout, ze stavba IEC predstavovala az do roku 1998 so
literni investici takoveho rozsahu i yYznamu v katastralnim uzemi Karlina. 
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Teprve v roce 1998 byl v centralni casti Karlina otevren dalsi novy administ
rativni objekt - tzv. budova Mediatelu, ktery byl 0 rok pozdeji misledovan no
vostavbou Karlin Administration Centre, nazyvanou podle nejvyznamnejsllo 
najemnika Unilever. 

Zacinajici funkcni promena Karlina, reprezentovana vJstavbou techto no
vJch objektu, pIne koresponduje s konceptem "functional gap" postsocialistic
ke transform ace (podrobneji viz Sykora 1993a), pri niz jsou mene produktiv
ni funkce (napr. vJroba a postupne i socialni bydleni) nahrazovany funkcemi 
s vyssim pnjmem z jednotky pudy/plochy (kancelare, luxusni bydleni). V Kar
line se tento obrat vyznacoval pomerne znacnou disparitou mezi dynamikou 
rozvoje uzemi "pred" a "za" viaduktem a take rostouci akceleraci probihajicich 
zmen. Vysvetieni rychlejsiho rozvoje uzemi "pred" Negrelliho viaduktem lze 
oprit 0 vyssi atraktivitu tohoto uzemi vyplJyajici z jeho vyhodnejsi Iokalizace 
vzhledem k mestskemu centru. Soucasne vsak nelze opomenout take proce
duralni pfipravenost teto lokality k nove vJstavbe (jiz za socialismu bylo toto 
uzemi zkonsolidovano a pfipraveno na vstup investoru). Akceleraci zmen 
smerem k novemu stoleti lze vysvetlit predevsim postupnym ustupem pru
myslove produkce z Karlina a naslednym poklesem cen nemovitosti, ktere 10-
kalne "funcitional gap" jeste zvJsily, cimz se tato uzemi (i pres Zllame bariery 
brownfields) stala pro investory velmi zajimava. Na druhou stranu vsak mu
sime zmeny spojene s deindustrializaci Karlina vnimat v sirsim kontextu nez 
jen v teoreticke rovine "functional gap". Nahrazeni mistniho prumyslu totiz 
neprobehlo formou "vytlaceni" mene produktivni funkce funkci produktivnej
Si, ale spise vyplynulo z obecne ztraty konkurenceschopnosti prumyslovJch 
zavodu CKD. Ukonceni vJroby a opusteni produkcnich mist tak do velke mi
ry uspisilo pnchod nOvJch funkci. Je vsak pravdepodobne, ze i kdyby zustaia 
v prubehu 90. let prumyslova vJroba v Karline zachovana, casem by v du
sledku "functional gap" i rostouci citlivosti spolecnosti k environmentalnim 
otazkam doslo k jejimu nahrazeni jinymi funkcemi. 

Druha polovina 90. let znamenala ve vJyoji vnittniho Karlina zmenu. V du
sledku zastaveni vyroby v karlinskych provozech CKD a ubytku investicnich 
prilezitosti v komercnim centru Prahy, se zvysil zajem developerskych spo
lecnosti 0 mistni nemovitosti. Do lokalit puvodne slouzicich vyrobe nove pro
nikly aktivity nevyrobnich sluzeb. Tento kvalitativni po sun se odehral v rezii 
privatniho sektoru a byl doprovazen razantnim zasahem do architektonicke 
podoby objektu urcenych k novemu vyuziti (napr. kombinaci puvodnich fasad 
s high-tech materialy a modernim architektonickym vyjadrenim). Investice do 
nemovitosti s noyJrn funkcnim vyuzitim tak iniciovaly prvni vyraznejsi zasa
hy do fyzickeho prostredi. Charakteristickym rysem zmen fyzickeho prostre
di byla vysoka selektivnost, ktera vyplynula z odlisnych vlastnickych vztahu, 
funkcniho vyuziti (pripadne nevyuziti) nemovitosti a financnich moznosti je
jich majitelu. Svoji roli sehrala take pamatkova ochrana uzemi Karlina, jez 
ovlivnila rozsah stavebnich zasahu pfi rekonstrukcich i moznosti nove vJ
stavbyl. Specificka a kompaktni morfologie Karlina tak zacala byt pretvarena 
do podoby, kterou charakterizovalo stndani bytovych domu rUzneho stan, 
technicke kondice, objemovych proporci s chatrajicimi tovarnimi objekty, no
ve zrekonstruovanymi administrativnimi budovami a uvoinenymi plochami 
po demolovanych stavbach (obr. 2, 3 a 4). Vzajemny soubeh procesu nove vy
stavby, stagnace a upadku po dlouhych letech znacne ovlivnil horizontalni 
i vertikalni morfologii Karlina. 

1 Karlin patH k lokalitam se zakazem yYstavby yYskovych staveb. 
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Dulezity meznfk 
v novodobe historii 
Karlfna znamenal 
rok 1997. V jeho pru
behu otevfela spolec
nost M 3000 v pamat
kove chranenem are
alu prvnf prazske 
tramvajove vozovny 
karlfnsky autosalon 
znacky Mercedes
Benz. Otevfenf luxus
nfho showroomu pfi
neslo krome obnovy 
historicky cennych 
staveb a zlepsenf 10-
kalnfho prostfedf, ta
ke pfedzvest budou
cfch zmen. Soukroma 
spolecnost tfmto na
znacila, ze image 
Karlina nejenze nenf 
pfekazkou pro lokali
zaci drahych sluzeb, 
ale naopak takovym 
aktivitam muze pro
spet, protoze na sebe 
vaze vseobecnou po
zornost. Takove akti
vity zaroven pusobf 
ve prospech zmeny 
image uzemf v nichz 
jsou lokalizovany. 

V roce 1997 byla 
zalozena take jedna 

Obr. 4 - Kontrasty soucasneho Karlina, vpravo budova Corso z nejvyznamnejsfch 
Karlin. Foto M. Oufednicek (2006). developerskych spo-

lecnostf realizujfcfch 
se v oblasti Karlfna - Real Estate Karlfn Group (dale jen REKG). Pusobnost 
REKG v Karlfne je pro jeho rozvoj klicova, protoze prave projekty realizovane 
REKG se staly symbolem probfhajfcfch zmen a pfilakaly do Karlfna mnoM 
vyznamne firemnf najemnfky. Program ozivenf pojmenovany "Novy Karlin" je 
zalozen na transformaci funkcnfho vyuzitf lokality s cHern realizovat kance
lafske, obchodnf, bytove i zabavnf prostory v rozsahu 250 tisfc m2 (Maudrova 
2004). Jeho zakladem je strategie zalozena na dlouhodobem rozvoji uzemf, 
ktera zohlednuje strukturu vlastnictvf developera (cca 50 % tvoff brownfi
elds), jeho uzemnf rozptylenost a take financnf moznosti spolecnosti. K napl
nenf strategie byla zvolena tzv. "step by step" metoda postupne realizace pro
jektu, ktera krome eliminace financnfch rizik umoznovala soustfedenf pozor
nosti na jeden ci dva projekty a jejich kvalitu (napf. ve forme spoluprace 
s vehlasnymi architekty, kooperace architektu s designery, napadneho a na
paditeho designu apod.), ktera v soucasnem urbanismu hraje stale dulezitej-
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si ulohu a stava se urcujicim faktorem uspechu na realitnim trhu (Beriatos, 
Go~podini 2004; Gospodini 2006; Larsen 2005; Turner 2002). Uziti techto 
(v Cesku novatorskych) metod se ukazalo jako reseni, ktere je schopne vyvo
lat nejen diskusi a pripoutat do Karlina pozadovanou pozornost, ale prede
vsim do nove zrekonstruovanych nemovitosti prilakat nove najemniky. Ar
chitektonicka kvalita, s niz REKG do revitalizace Karlina vstoupila, predsta
vovala ucinny nastroj k prekonani spatne povesti Karlina. Potvrzenim 
architektonickych hodnot (i spravnosti zvolene strategie) bylo nekolikere 
ohodnoceni projektu REKG v soutezich "Stavba roku" a "Best of reality". Zvo
leny pristup developera znamenal take vysoko nastavenou lat'ku pro ostatni 
investicni spolecnosti pusobici v oblasti Karlina, ktere v zajmu vlastniho pod
nikatelskeho uspechu musely respektovat nastoleny standard a venovat zvy
senou pozornost vizualni podoM svych projektli. Touto cestou v Karline doslo 
k vytvoreni dulezitych predpokladu budoucich zmen. 

Uspech REKG v Karline vsak pramenil take z rozhodnuti realizovat kan
celarske projekty na vlastni riziko bez predpronajmu, coz ve druhe polovine 
90. let nebyla Mzna praxe. Tato taktika se pozdeji ukazala jako spravna, pro
toze diky ni byla REKG schopna nabidnout kvalitni a cenove dostupne kan
celarske prostory v doM, kdy je rada spolecnosti hledala i mimo mestske cent
rum, ale jen maloktery developer je I!abizeP. Do karlinskych kancelari tak za
vitaly firmy zvucnych jmen (napr. Cesky Telecom, Unilever, Danone, ABB, 
Panasonic a dalsi), jejichz pfitomnost upozornovala na to, ze se v Karline "ne
co meni". Z pohledu uzemniho marketingu tak developer ucinil vYznamny 
krok k budoucimu rozvoji lokality; krome toho velmi sikovne vyuZil jeho spat
ne image, kterou uspechem svych nemovitosti prolomil. 

K nejvYznamnejSim projektum REKG, ktere ovlivnily kvalitu fYzickeho pro
streru i vnejSi image Karlina, patfi Palac Karlin a Corso Karlin. Zvlaste projekt 
Corso Karlin, ktery je v poradi druhfm projektem spolecnosti, predstavuje iko
nickou budovu revitalizace Karlina. Tento architektonicky odvazny objekt 
(obr. 4), vyvolal radu odbornych i laickych diskusi, ajak sam developer uvadi na 
svYch webovYch stankach "slouzi jako nazorna ukazka revitalizace industrial
nich prostor" (Developerska spolecnost REKG 2006). Vznikl radikalni prestav
bou pamatkove chranene budovy soustruzny postavene v roce 1890, jez byla 
s vyuzitim modernich materialu rekonstruovana na administrativni vyuziti. 
V roce 2001 byla administrativni budove Corso Karlin udelena oceneni "Best of 
reality 2001" a "Stavba roku 2001", rok nato byla prodana zahranicnimu inves
torovi (M.A.LL. Finanzberatung). Krome uvedenych projektu realizovala REKG 
take administrativni objekt Kotelna, ktery je charakteristicky velmi setrnfm 
zpracovanim se zachovanim velkeho podilu industrialnich prvku i puvodniho 
barevneho reseni a pavlacovY dum Kollarova 14 (obr. 11). Realizace tohoto rezi
dencniho projektu vychazi ze strategie "NovY Karlin", v ramci niz rna bYt vY
stavba kancelarskych objektu doplnena 0 luxusnejsi bytove domy, ktere do Kar
Hna pomohou pfilakat movitejsi rezidenty. Na realizovane projekty by mela 
v budoucnu navazat rada dalsich, ktere vyplni prazdne plochy Karlina nebo na
hradi v soucasnosti nedostatecne vyuzivane prumyslove nemovitosti. V teto sou
vislosti je treba zminit skutecnost, ze strategie REKG zahrnuje i docasne vyuzi
ti nekterych prumyslovYch objektu na jejichz miste se do budoucna pocita s no
you vYstavbou. Toto opatreni je dulezite nejen vzhledem k eliminaci mozne 
kriminalni Cinnosti a vandalismu, ale take z hlediska bezpecnostniho (technicky 

2 Vetsina kancelarskych projektu se zacala standardne stavet az po uzavreni smlouvy 
o predpronajmu. 
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Obr. 5 - Zmena funkcni naplne viditelna v karlinskych ulicich. Foto M. Ourednicek (2006). 

Obr. 6 - "Setkani" stareho a noveho Karlina, budova Danube House. Foto M. Ourednicek 
(2006). 
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stay budov je alespon minimalne udrzovan) a psychologickeho, protoze jim vlast
nici vysilaji signal, ze jejich vztah k lokalite neni lhostejny (obr. 4). 

V roce 1998 do Karlina pfichazi investicni spolecnost Ablon, ktera sve sta
vebni aktivity soustfedila do bezprostfedni blizkosti stanice metra Kfizikova. 
Prvnim projektem spolecnosti byl Zirkon Office centre, ktery vznikl pfestav
bou puvodniho objektu, v nemz byly zmeneny vnitfni dispozice, upraven par
ter a pfed puvodni pruceli budovy byla pfedsazena nova sklenena fasada. 
V tomtez roce do Karlina vstoupila i nadnarodni hotelova spolecnost Accor, 
ktera zde pfevzala hotel a zafadila ho do sve site Ibis. Neni bez zajimavosti, 
ze karlinsky Ibis byl vubec prvni investici Accoru v Praze. 

Na pfelomu tisiciletijiz bylo zfejme, ze transformacni procesy v Karline us
pesne Mzi a prodej nekterych nemovitosti zahranicnim investorum a pokra
cujici vjstavba kancelafi (napf. Rubin office centre) naznacovala nadejny vy
voj. Slibny zaeatek vsak byl zahy zastaven povodni v srpnu roku 2002. Jak
koli byly dusledky teto povodne tragicke pro velkou east Prahy, pro Karlin 
lezici v nive Vltavy, byly pfimo katastroralni. V dusledku pisciteho a nepfilis 
stabilniho podlozi, vysoke hladiny podzemni vody a znacne zanedbanosti do
movniho fondu doslo ke zficeni nekolika domu (Jandacek 2002). Nasledne by-
10 potfeba provest plosne staticke prohlidky budov. Nektere domy byly vyste
hovanya demolovany, coz ovlivnilo moznosti navratu casti obyvatel zpet. Na 
fade mist demolice pfedznamenaly take zmenu funkcniho vyuziti. Pfestoze 
byly obnovovaci prace zahajeny ihned po opadnuti velke vody, east nemovi
tosti byla z nedostatku financnich prostfedku majitelu ponechana bez opravy. 
Jine, protoze se nachazely na strategickych mistech, byly ve spatnem stavu 
ponechany zamerne s vidinou jejich vjhodneho prodeje jako stavebnich par
cel. Povoden zpusobila znacne materialni skody take u ostatnich pozemnich 
i podzemnich staveb. Zvlaste silne byla poskozena zastarala karlinska infra
struktura. Jeji renovace, zahrnujici kompletni obnovu technickych a doprav
nich siti, znamenala dulezity krok k budoucimu rozvoji uzemi, nebof Karlin 
zafadila k technicky nejIepe vybavenYm eastern hlavniho mesta. 

V letech 2003 a 2004 se tak Karlin stal velkYm stavenistem a byl charak
teristicky stfidanim obnovenych a zrekonstruovanych domu s nemovitostmi 
v poskozenem (stabilizovanem i zhorsujicim se) stavu (obr. 2,3 a 6). Vliv po
vodne na zmenu fyzickeho stavu prostfedi bohuzel neni mozne z duvodu ome
zene dostupnosti dat z terenu empiricky podchytit. Alternativne ji vsak lze vy
jadfit poctem vydanych stavebnich povoleni. Domnivame se, ze uziti tohoto 
nepfimeho ukazatele je v povodni zasazenych uzemich mozne, nebof poskoze
ne objekty zpravidla vyzaduji rychlou opravu. Vzhledem k tomu, ze jsou na 
obnovu povodni poskozenych uzemi casto vazany take ucelove dotace, pfed
pokIadame, ze prodleva mezi vydanim stavebniho povoleni a zahajenim stav
by/rekonstrukce bjva jen minimalni. Zachyceni zmen fyzickeho prostfedi po
moci poctu vydanych stavebnich povoleni je vsak limitovano strukturou do
stupnych dat, v nichZ nejsou rozlisovany rekonstrukce od novjch staveb. 
Z grafu na obrazku 7 je patrne, ze povoden vyvolala docasne zvyseni vydanych 
stavebnich povoleni v katastralnim uzemi Karlina, ale od roku 2005 se jejich 
pocet opet vratil na uroven pfed povodnemi. Pokud vezmeme v uvahu casovj 
posun vypljvajici z realizace stavby (1-2 roky) , lze z grafu vycist, ze nejin
tenzivnejsi promenu Karlin zazil nedavno - zejmena v letech 2003-5. Pfi po
rovnani s celkovYm poctem vydanych stavebnich povoleni na uzemi hlavniho 
mesta Prahy jiz vliv povodne tak evidentni neni. 

Vlivem velke vody byly take znacne poskozeny nove investice z minulych 
let, coz jejich majitelum pfineslo nemaIe problemy (napf. odchod najemniku, 
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Obr. 7 - Vjvoj poCtu vydanych stavebnich povoleni na 1 000 obyvatel v katastr~lnim uze
mi Karlina a na uzemi hl.m. Prahy v letech 2001- 05. Zdroj : Odbor vYstavby Me Praha 8 
a CSU. 

pokles najmu apod.). V souvislosti s timto vy-vojem bylo zalozeno konsorcium 
investoru pusobicich v Praze 8 pojmenovane "Investori pro Prahu 8". Konsor
cium tvori osm spolecnosti, z toho pet devoloperu (Europolis Real Estate, Ab
lon, Metrostav, Real Estate Karlin Group a FCC Vinci). Zvlastnosti tohoto 
uskupeni je, ze vetsina ze zucastnenych spolecnosti muze byt povazovana za 
vzajemne si konkurujici firmy, Proc se tedy tyto spolecnosti rozhodly spolu
pracovat? Hlavnim motivem k participaci byly predevSim spolecne zajmy - ze
jmena pak snaha 0 dosazeni lepsich vyjednavacich pozic ph obnove Karlina 
a vytvoreni natlaku na verejnou sferu ph urychleni vJstavby protipovodiio
vych zabran. Na dobudovani zabran totiz bylo vazano opatreni Magistratu 
hlavniho mesta Prahy 0 pozastaveni vydavani stavebnich povoleni pro vodou 
postizena uzemi. Snaha realitnich spolecnosti 0 co nejrychlejsi vybudovani po
vodiiove ochrany byla motivovana rychlou realizaci planovanych projektu 
a ocekavanim, ze dobudovani protipovodiiovych zabran zatraktivni Karlin 
a umozni brzke srovnani cen mistnich najmu i nemovitosti s cenami v neza
plavovych lokalitach. 

Vystavba protipovodiiovych zabran v Karline trvala th roky. V prubehu to
hoto obdobi byly realizovany nektere nove administrativni projekty. Prvnim 
z nich byl Danube House (obr. 6) spolecnosti Europolis invest (dokoncen v ro
ce 2003), ktery vytvari novou siluetu uzemi a je vlajkovou lodi projektu River 
City Prague. River City je rozsahly projekt v lokalite, Rohanskeho ostrova, 
ktery integruje prostor pro praci, bydleni i odpocinek. Uzemni rozhodnuti pro 
areal bylo vydano v roce 1997 a jeho dokonceni se predpoklada v roce 2010. 
V konecne podobe bude citat pet objektu, v soucasnosti vsak jsou realizovany 
pouze dva (Danube House, Nile House). Urbanisticky tvofi soucast River Ci
ty i sesty objekt - rezidencni River Diamond. Tento vsak pochazi z dilny 
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REKG, a proto casto jako jeho soucast nebyva uvaden. River City je budova
no v mistech, ktere bylo do 80. let minuleho stoleti vyuzivano jako prekladiS
te a slouZilo prevazne drazni doprave. V dobe zahajeni rystavby (rok 2002) 
vsak nebylo mozne lokalitu povazovat za typicky brownfield, protoze uzemi 
bylo z prevazne casti zazeleneno. Urbanisticky soubor River City ryrazne pre
sahuje vyskovou hladinu puvodni karHnske zastavby, objemove jsou jednotli
ve budovy srovnatelne s velikosti domovnich bloku starsi karlinske zastavby. 
Prestoze je vetSina plochy novych projektu urcena k administrativnimu vyu
ziti, parter objektu bude slouzit maloobchodu a sluzbavm a zustane pristupny 
verejnosti. U projektu River City byly vubec poprve v Cesku uplatneny ekolo
gicke principy architektury i developmentu (Stavebni forum 2004). 

Investicni spolecnost Ablon pfispela po povodni k obnove Karlina kance
larskymi projekty - Meteor A a Meteor B. Obe budovy spolu bezprostredne 
sousedi, jejich vznik je vsak rozdilnY. Zatimco budova A vznikla prestavbou 
puvodniho objektu u nehoz byl zachovan historicky vzhled, budova B je novo
stavbou uvnitr vnitrobloku, ktera nahradiIa puvodni pekarnu. Spolecnost Ab
Ion planuje take dalsi projekty v tesne blizkosti stavajicich. 

Krome rystavby administrativnich objektu se developerske spolecnosti 
v poslednich dvou letech zameruji take na vystavbu rezidencnich projektu. 
V Karline, ktery vznikal jako rezidencni predmesti, se tak po dlouhych letech 
zacaly opet stavet bytove domy. V prubehu roku 2006 byly do prodeje uvede
ny byty v objektu Kollarova 14 spolecnosti REKG, ktere vznikly prestavbou 
pavlacoveho domu z 19. stoleti ajeho dostavbou dovnitf dvora. Dokoncena by
la take luxusni rezidence River Diamond, ktera navazuje na soubor budov Ri
ver City. Zvlastnosti projektu Kollarova 14 je jeho zamereni, ktere krome byd
leni nabizi i prostory vyuzitelne pro ateliery ci drobne vystavy. River Dia
mond je naopak polyfunkcni novostavba s byty a komercnimi prostory 
v parteru, ktera je v Praze prvnim reprezentantem moderni nabrezni rezi
dence. Zamereni projektu na nadstandardni bydleni vychazi nejen ze snahy 
obnovit prestiz teto puvodne rezidencni ctvrti, ale podle slov obchodniho redi
tel REKG Miskovice, je rystavba ci prestavba bytorych domu na luxusni re
zidence motivovana snahou priblizit misto zamestnani s mistem bydleni. Ta
to uvaha se jevi spravna vzhledem k faktu, ze v poslednich letech vzniklo 
v Karline mnoho administrativnich objektu, v nichz sidli rada renomovanych 
spolecnosti. Nabidka bytu prislusneho standardu pro zamestnance techto spo
lecnosti vsak v Karline schazela3• 

5. 2. Socialni prostfedi 

Transformacni obdobi pfineslo do oblasti vnitrniho mesta radu zmen, kte
re se odrazeji i v socialnim slozeni obyvatelstva Karlina. Cele vnitrni mesto 
patti dlouhodobe k depopulacnim uzemim a rovnez Karlin ztraci v soucas
nosti obyvatelstvo prirozenou menou i migraci. Vekove slozeni tri karlinskych 
urbanistickych obvodu, ktere byly v roce posledniho scitani (2001) obydleny je 
patrne z obrazku 8. Karlin patri mezi nejstarSi casti hlavniho mesta. Z hle
diska socialnihQ statusu mereneho napr. urovni vzdelani obyvatelstva (Ou
rednicek 1997, Snejdova 2006) se Karlin na konci socialismu radiI mezi soci
alne nejslabSi casti vnitrniho mesta, coz souviselo nejen se starou vekovou 
strukturou, ale i s chatrajicim (stary Karlin) a neatraktivnim (sidliste Invali-

3 Podrobneji k problematice bytove vystavy a promene socialniho prostredi vracime v za· 
veru kapitoly 5. 2. 
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Obr. 8 - Vekova struktura urbanistickych obvodu 
Karlin-zapad, Karlin-vychod a Za Invalidovnou 
v roce 2001. Zdroj : SLDB (2001). 

dovna) bytovym fondem, ktery 
byl postupne osidlovan socialne 
slab simi skupinami obyvatelstva 
a romskym etnikem. 

Relativne male jsou zmeny 
v socialni strukture Karlina 
v transformacnim obdobi 90. let 
20. stoleti. Vetsim impulsem byly 
zmeny vyvolane povodnemi v roce 
2002 a castecne preneseni podni
katelskych aktivit zdejsich deve
loperu k vetsimu rozvoji rezidenc
ni vystavby4. Hlavnim procesem 
noveho vYvoje socialni struktury 
obyvatelstva je migrace po roce 
2002. Stehovani z vodou zatope
nych domu a nasledny navrat 
obyvatel jeste zvyraznil fluktuac
ni charakter teto casti mesta. Cel
kern bylo nutno ph povodnich 
evakuovat asi 20 000 obyvatel 
Karlina. Nektere domy bylo nut
no strhnout, radu i na silny na
tlak jejich vlastniku (Kucera 
2005). Vetsina strzenych domu 
byla na hranici obyvatelnosti jiz 
pred povodnemi. Lide z techto do
mu i nektefi starsi obyvatele byd
lici v prizemich 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 pristehovalych je napadna ze

jmena prevaha vystehovalych stredniho i duchodoveho veku. Z Karlina se vy
stehovaly ve sledovanych dvou letech temer dye stovky deti, jen mirne zaporne 
saldo rna v soucasnosti vekova kategorie 15-29 let. Zejmena mladi dospeli tvo
fi hlavni skupinu obyvatelstva, pro ktere je Karlin atraktivnim mistem k byd
leni (viz obr. 10). Zaroven se tato vekova kategorie podili nejvetSim dilem na po
ctu vystehovalych. To vypovida 0 vysoke fluktuaci obyvatelstvajak ve stare cin
zovni zastavbi:\ tak v panelovYch domech sidliste Invalidovna. Dynamicka 
povaha ctvrti s vysokou denni i nedenni mobilitou je umocnena i ostatnimi 
funkcemi Karlina - temer dvacitkou ubytovacich zarizeni ruzneho standardu, 
dopravnim zatizenim i postupnYm narustem pracovnich prilezitosti. 

4 REKG napr. zrekonstruoval cinzovnf dum v Kollarove ulici c. 14 a na konci roku 2006 
zacal prodavat 230 bytu v rezidenci River Diamond v zapadnf casti Rohanskeho ost
rova . 

5 Ackoliv majf autofi k dispozici i data 0 stehovanf v roce 2005, nebyla z duvodu odlisne 
metodiky do hodnocenf zarazena. Zaroveii jsme hodnotili pouze vnitrnf migraci, protoze 
udaje za stehovanf cizincu nepovazujeme za verohodne. Ve strukture zahranicnf migra
ce prevazujf ryraznou merou obyvatele s ukrajinskou a slovenskou narodnostf a to 
i v "neobydlene" severnf casti Karlina. 
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Obr. 9 - Vys.telj.ovali z Karlina v Ie tech 2003 a 2004 podle veku a vzdelani. Zdroj: Statisti
ka migrace CSU, 2006. Pozn. : Iegenda je stejna jako u grafu na nasIedujicim obrazku. 
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Obr. 10 - Pfiste!tov.ali do Karlina v Ie tech 2003 a 2004 podle veku a vzdelani. Zdroj: Sta
tistika migrace CSU, 2006. 

Profil budouciho obyvatelstva Karlinaje do znacne miry dan nabidkou byd
leni a jeho cenou. Ta je v porovnani s ostatnimi castmi vnitfniho mesta srov
natelna. Vysoky je vsak narust cen bydleni zejmena v poslednim obdobi. Na
kladnejsi projekty noveho bydleni i rekonstrukce cinzovnich (a castecne) i pa
nelovych domu fadi Karlin v soucasnosti k nejdrazsim lokalitam mimo 
centrum Prahy6 (tab. 1). Prumerna cena bydleni je navic podstatne ovlivnena 
existenci sidliSte Invalidovna ve vJchodni casti Karlina. 

Cena bydleni se v jednotlivych castech podstatne lis!. To lze dokumentovat 
na cenach ctverecniho metru bytu i na srovnani mensiho dvoupokojoveho by
tu ve ctyfech vybranych lokalitach (viz tab. 2). Vetsina nabizenych bytu pro
sla po povodnich rekonstrukci nebo uplnou pfestavbou. Zajimavaje invaze no
veho bydleni do oblasti spatnych adres a do vodou ohrozenych oblasti a sku
tecnost, ze toto nove a nakladne bydleni nachazi bez problemu nove 
najemniky. Dobrym pfikladem muze byt v soucasnosti dokonceny projekt Ri
ver Diamond, ve kterem lze pofidit byt i za 20 mili6nu korun nebo rekonstru
ovany dum v Kollarove ulici. Byty v nakladne rekonstruovanem objektu byly 
prodany z velke casti jeste pfed kolaudaci objektu, pozvolna se zapliiuji i ve
lice nakladne byty komplexu River Diamond. 

Socialni prostfedi Karlina se pozvolna meni, zvysuje se socialni status 
i kvalita bydleni zejmena v zapadni casti ctvrti. Nove rezidencni projekty i re
konstruovane domy tvofi male enklavy bydleni vyssiho standardu, do ktere
ho se stehuji obyvatele s vysokym socialne-ekonomickym statusem. MenSi 

6 Vyssi ceny bydIeni se vyskytuji pouze v tradicnich rezidencnich ctvrtich vnitfniho mes
ta - na Vinohradech, v Dejvicich nebo Bubenci. 
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Tab. 1 - Prumerne ceny bydleni ve vybranych ctvrtich Prahy 

Prumerne ceny bytu v Praze (cena za m 2) 

Vybrane ctvrti Prahy 2005 Zmena 2006 

zari njen 
(njen 20061 

zari rijen njen 2005) 

Mala Strana 85287 86259 4,08 % 89965 89776 
Stare Mesto 84257 84479 1,37 % 86343 85638 
Zizkov 41026 41263 6,32 % 43697 43870 
Karlin 36836 36954 13,96 % 42477 42113 
Vokovice 35359 35128 17,66 % 40322 41330 
Libeii 33680 33893 18,37 % 39099 40120 
Pankrac 32892 33105 15,26 % 37659 38156 
Hlubocepy 31286 31385 21,27 % 37134 38060 
Zbraslav 30217 29791 19,07 % 34357 35472 
Bohnice 24550 24589 14,42 % 27786 28134 

Zdroj: Mesicnik Realit 11/2005 a 11/2006 

Tab. 2 - Ceny bydleni ve vybranych cas tech Karlina 

Lokalita, ulice (pocet setrenych bytu) Prodej Kc za m 2 Byt 2+kk (40-55 m 2) v Kc 

Sidliste Invalidovna (I?) 29-39 tis. 1,6 mil. 
Kfizikova, Pernerova, Saldova, 
Kolarova (19) 45-65 tis. 2,5 mil. 
Za Poricskou branou (8) 62-72 tis. 3,5 mil. 
River Diamond (131) 65-80 tis. 4,5 mil. 

Zdroj: vlastni setreni realitni inzerce v prosinci 2006 
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projekty lokalizovane ve starsi zastavbe 
a castecne i rekonstrukce panelovYch do
mu mohou vest ke zlepseni socialniho 
prostredi Karlina jako celku. Rezidence 
River Diamond a dalsi planovane bydle
ni, hotel i kancelarske budovy projektu 
River City fyzicky oddelene ctyrproudou 
silnici a obracene spiSe k Vltave nez 
k jadru ctvrti mohou vest k rozdeleni 
Karlina do nesouddnych cast!. 

6. Diskuse a zavery 

Do Karlina se po letech stagnace zacal 
v prubehu 90. let postupne vracet Cily zi
vot. Velke nadnarodni spolecnosti i drob
ni podnikatele, kteri do Karlina v minu
lych sestnacti Ie tech pfisli, si uvedomili 

Obr. 11 - Vystfizek z casopisu Euro zobrazujici 
rekonstruovany dum v Kollarove ulici a jednu 
z vezi karlinskeho kostela Cyrila a Metodeje vy
stihuje soucasnou tra!}sformaci socialniho pro
stfedi Karlina. Zdroj: Casopis Euro (2006). 



potencial mista, kterym tato zanedbana ctvri disponovala. Ai uz se tito jed
notlivci ci globalni aktefi rozhodovali podle vyhodne polohy, atraktivniho kla
sicistniho urbanismu nebo jen moznosti vyplYvajicich z nedostatecne obcan
ske vybavenosti Karlina, znamenala jejich "spolecna" podnikatelska aktivita 
pocatecni impulz k "rehabilitaci" Karlina, ktery ma do budoucna ,;;hodne pred
poklady stat se prestizni a zaroven i klidovou casti metropole. Uspesny pre
rod z industrialni ctvrte na sirsi celomestske centrum, ktery s blizici se zme
nou stoleti gradoval vsak byl nasilne prerusen velkou vodou a vystfidan po
povodnovYm pesimismem. S odstupem casu lze prohlasit, ze povoden i pres 
velke materiaIni skody velmi pomohla rychlejSi a intenzivnejSi obnove Karli
na. Navraceni investicni duvery v Karlin probehlo mezi investory prekvapive 
velmi rychle. Navzdory obavam spojenym s prutahem vystavby protipovodno
vych opatreni se developerum pred jejich dokoncenim podafilo realizovat ra
du projektu, ktere se postupne stavaji symboly noveho Karlina. 

Soucasnym cilem developerskych a investicnich firem je z Karlina vytvofit 
misto dobre adresy pro nove firmy i obyvatele. V souvislosti s timto zamerem 
se otevira rada otazek smerovanych zejmena na moznosti zachovani souladu 
mezi kvalitou puvodni a nove architektury a zvlaste pak na moznosti souziti 
puvodniho a nove pfichoziho obyvatelstva, ktere pochazi z odliSnych socialnich 
vrstev. Z uvedenych rozdilu postupne vyplYvaji ruzne pozadavky na funkcni 
vyuziti uzemi, poskytovane sluzby apod. Prestoze nase vYstupy zatim vzniku 
sociaIni dichotomie nenasvedcuji, jiz dnes muzeme predpokladat, ze v nasle
dujicich letech bude Karlin sociaIne polarizovan a bude daleko mene funkcne 
provazan nez v minulosti. Opirame se pfitom 0 vYvoj nabidky noveho, zvlaste 
pak luxusniho, bydleni, ktera se v souvislosti s dokoncovanim rady projektu 
teprve v soucasnosti postupne dostava na trh. Karlin by se v blizke budouc
nosti mohl stat ctvrti rozdelenou do samostatnych lokalit s odliSnymi scenafi 
vyYoje. Jednim z cilu soukromych firem i verejnych instituci by mel a bYt inte
grace uzemi a obyvatelstva sidlistniho komplexu Invalidovna, heterogenni cin
zovni zastavby historickeho Karlina a nove osidlovaneho Rohanskeho ostrova. 
Na druhou stranu se zda, ze se Karlin stale vice stava polyfunkcni ctvrti, kte
ra v ramci Prahy bude hrat stale vYznamnejsi ulohu. Stare prazske rceni "Kar
linu a Libni zdaleka se vyhni" tak zustane jen pfipominkou casu 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 
(Sokolovska) 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 ofthe rent-gap theory as it reflected expectations 
of entrepreneurs (Sykora, Simickova 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 ofPratur 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 (IEC) 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 p~rt 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 oflong-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. Mter 
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. Kolbirova 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. Oufednicek 
(2006). 

Fig. 3 - Various levels of reconstruction of Karlin's houses fronts. Photo M. Oufednicek 
(2006). 

Fig. 4 - Contrasts in the contemporary Karlin, Corso Karlin building on the right. Photo 
M. Oufednicek (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 200l. 

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 Kollarova Street and one of the spires of Karlin's 
church represent the contemporary transformation of the social environment. 
Source: Euro 2006. 

(Pracoviste autoru: M. Oufednicek: katedra socidlni geografie a regiondlniho rozvoje 
PNrodovedecke fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail: 
slamak@natur.cuni.cz. J. llikje postgradudlnim studentem teie katedry; e-mail: 
jki@seznam.cz.) 
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