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1. Ovod

Velké urbanistické projekty (urban development project) jsou v poslednich desetile-
tich jednim z hlavnich nastroj rozvoje mést. Velikost, poloha a strategicky vyznam
kladou na planovani a pripravu takovych projektd vysoké a ¢asto protichtidné
pozadavky (Lecroat 2007; Salet, Gualini, 2007). Velké urbanistické projekty jsou
prisné sledovany verejnosti i odborniky. Mnozici se kritiky projektt, jez se tykaji
vysledk (naddimenzovani staveb, nedostatek zelenych ploch, vefejnych prostran-
stvi, obCanské vybavenosti, absence dostupného bydleni, nedostate¢né dostup-
nost vefejné dopravy) a také procesu pldnovani (nedostateéné zapojeni obéant)
volaji po zamysleni po pri¢inadch téchto selhani. Zminéné problémy nelezi pouze
v roviné planovacich metod a néstroju, ale zavisi také na ekonomicko-socidlnim
prostiedi a procesech rozhodovéani (Healey, Barrett 1990). Odborn4 literatura si
v§ima vyvoje, ktery lze oznacit za paradigma velkych urbanistickych projekt,
a ktery spoc¢iva v ustupujici roli mést v managementu velkych urbanistickych
projektti a v rostoucim vyznamu privatnich aktérii. Studie z oblasti politické
ekonomie se zamérfuji na podrobnéjsi studium pri¢in tohoto vyvoje oznacova-
ného terminem neoliberalni (Harvey 1989; Brenner 2004; Moulaert, Rodriguez,
Swyngedouw 2003; Peck, Theodore, Brenner 2009), aplikovany vyzkum se vice
sousttedi na hleddni moZnosti pro prizpisobeni procedur a nastroja planovani
novym podminkdm (Heurkens, Hobma 2014; Savini, Salet, Majoor 2015).

Velké urbanistické projekty realizované v zemich stfedni a vychodni Evropy
zUstavaji zatim na okraji zdjmu odborného zkoumani. Velké projekty jsou dis-
kutovany jako produkt postsocialistickych urbannich politik, které jsou vesmés
povazovany za vyrazné neoliberdlni s diirazem na mechanismy volného trhu
(laissez-faire; Tsenkova, Nedovic-Budic 2006; Stanilov 2010).

Na zgkladé srovnani managementu velkych urbanistickych projektt ve vybra-
nych zapadoevropskych a postsocialistickych zemich se ¢lanek pokousi odpovédét
na nékolik otazek. Jak se méni management velkych urbanistickych projektti s pro-
ménou ekonomickych podminek? Jak se v managementu velkych urbanistickych
projektd projevuje vliv neoliberalismu? Jaké faktory prispivaji k jeho uplatnéni
ajaké k jeho potlaceni? Jakym smérem se vyviji management velkych urbanistic-
kych projekt ve méstech zdpadoevropskych a postsocialistickych zemi?

2. Neoliberalismus, tradice evropského mésta a postsocialistické transformace

Koncepénim vychodiskem hodnoceni velkych urbanistickych projekti jsou teze
dvou urbannich teorii. Podle prvni, neostrukturalistické teze neoliberalni méstské
politiky (Moulaert, Rodriguez, Swyngedouw 2003), kterd vyché4zi ze zkoumén{
desitek zdpadoevropskych projektd, ,novy“ a prevdzné soukromy management
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velkych urbanistickych projektti podporuje ristové strategie developerskych elit,
zatimco sociélni cile jsou ob&tovany ekonomickému uspéchu projektt (Moulaert,
Rodriguez, Swyngedouw 2003).

Oproti témto zavérim stoji teze teorie evropského mésta, podle které: ,,...ur-
banni politiky, které jsou dlouhodobé ovliviiované socidlnimi a environmentalnimi
myslenkami, odolavaji ideAm neoliberalismu lépe, nez napriklad statni a mezi-
narodni ekonomické politiky“ (Le Galles 2016). Evropskd mésta se (i) konstituo-
vala a funguji jako kolektivni aktér, (ii) jejich samosprdva m4 vymezeny prostor
v rdmci stdtnich socialnich (welfare) politik, a (iii) specifick4, silné vefejnopravni
sprava méstim umoZiluje vyvaZovat podminky trznich mechanizmd (Bagnasco,
Le Gallés 1997; Le Gallés 2011). P¥i aplikaci teorie evropského mésta pro velké urba-
nistické projekty 1ze predpokladat, Ze neoliberalni pristupy se prosazuji pomaleji
v managementu velkych urbanistickych projektt v téch méstech, jejichz kultura
verejného developmentu vychdzi z vySe uvedenych charakteristik evropského
meésta.

Socialistické planovani, ptvodné usilujici o smazani socidlnich rozdila, bylo
v o¢ich spole¢nosti zdiskreditované (Maier 1998, Hordk 2014). Tr¥ni ekonomika,
usilujici o priliv investic, oteviela cestu soukromému managementu velkych
urbanistickych projektd. Teprve krize neoliberalniho pfistupu zacala odkryvat
hodnoty, které verejnou spravu evropskych mést charakterizuji a které pojmy
planovani a vefejny zajem vraci do Zivota.

Clanek zkoumd promény managementu velkych urbanistickych projektt
v ménicich se ekonomickych podminkéch ve t¥ech oblastech: (i) na zptisobu ¥izeni
projektti, (ii) v oblasti definovéni jejich cilii a (iii) na nastrojich, které jsou k rea-
lizaci velkych urbanistickych projekt vyuzivany. Mira uplatnéni neoliberalnich
politik je posuzovana na zdkladé pritomnosti prosocialnich verejné prospésnych
cild. Socidlni a environmentalni opatfeni svéd¢i o tom, Ze mésta dokazi realizo-
vat program, jehoz cile se neomezuji jen na ekonomicky zisk. Z dtvodd, které
budou déle v textu vysvétleny, se srovnini GZeji zaméruje na zdpadoevropské
staty reprezentované Francii a Némeckem a postsocialistické staty stfedni Evropy
reprezentované Polskem, Madarskem a Ceskem.

Zdrojem informaci jsou vlastni dlouhodobé realizované komparativni studie
autorky zamérené na urbanni politiky, néstroje a priklady desitek velkych ur-
banistickych projekt (DoleZelova 2014, 2016). Vyzkum déle vyuZil polo-struk-
turované rozhovory se zahrani¢nimi i domacimi akademiky, odborniky z praxe
a pf{mymi u¢astniky projektd (zhruba t#i desitky rozhovord, uskuteénéné v letech
2016-2017), jejichZ cilem bylo ovétit, doplnit a upfesnit informace ziskané z li-
teratury a drivéjsich vyzkumda. Text ¢lanku je rozdélen do tfi ¢asti. Prvni ¢ast je
vénovana charakteristikdm velkych urbanistickych projektt a jejich vyznamu
v rozvoji mést. Definuje dva zdkladni modely managementu projektti a vybira
mezi cili velkych urbanistickych projektt ty pozadavky, které oznacéuje jako
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prosocidlni a vefejné prospésné. Druhd ¢ast prinasi prehled vyvoje ekonomického
a politického kontextu managementu velkych urbanistickych projektt ve vybra-
nych zapadoevropskych a postsocialistickych zemich. Zamétuje se zejména na roli
verejné spravy na Grovni mést a soukromych subjektt a také pristupy k rizeni
projekth. Treti ¢ast analyzuje pritomnost prosocidlnich pozadavkd na prikladech
osmi projekt: t¥{ z Francie (Paf{%, Lyon, Boulogne-Billancourt), dvou z Némecka
(Mnichov) a t#{ z Ceska (Praha). Na p¥ikladech diskutuje, jakymi metodami jsou
opatreni do projekti za¢lenéna a realizovana. Pro lepsi srovnatelnost byly zvoleny
velké urbanistické projekty s podobnymi charakteristikami. Jednd se o centralné
lokalizované brownfieldy v prosperujicich méstech s po¢tem obyvatel presahu-
jicim 1 milion, ve kterych bylo uvolnéni byvalych pramyslovych ploch vnimano
jako prilezitost k novému rozvoji.

3. Velké urbanistické projekty a jejich management

3.1. Vyznam a modely managementu velkych urbanistickych projektii na prikladu
regenerace brownfieldtl

Regenerace centralnich brownfieldd, realizované formou velkych projektt, se
od 80. let minulého stoleti staly symbolem transformace byvalych pramyslo-
vych mést a jejich regiont (Harvey 1989, Fainstein 2001, 2008). PfestoZe zanik
vyrobnich aktivit je povazovan z hlediska ekonomického a socidlniho rozvoje
za negativni jev, uvolnéni ploch v bezprosttedni blizkosti méstského centra vni-
maji planovaci, vlady mést a soukromi investofi spise jako prileZitost pro rozvoj
(Alastair, Berry, McGreal 2003). Regenerace brownfieldi v ekonomicky silnych
metropolich vyuzivaji potencidl, ktery tato mésta maji diky rozvoji v oblasti
sluZeb a vetejné spravy (Adair et al. 2007). Uvolnéné vyrobni nebo dopravni
plochy diky své poloze, velikosti, majetkopravni struktute, dopravni dostupnosti
avyhlidce nové urbanni struktury nabizeji vysoky rozvojovy potencial. Ten byva
hodnocen stupném A, jako samorozvojové brownfieldy, jejichz zisky prevysuji
naklady projektd, nebo stupném B, tj. s potencidlné vyrovnanym rozpoétem
(Cabernet 2006).

Verejna sprava si dobre uvédomuje strategicky vyznam centralnich brownfiel-
dd pro rozvoj metropole, a proto tyto plochy od prvnich ndznakt zmén vyuziti
zahrnuje do planovacich procest a strategickych vizi. Novy rozvoj centralnich
brownfield je koncipovén jako izemni pramét rznych méstskych politik (eko-
nomickych, socidlnich, environmentalnich, dopravnich, tzemné planovacich
a dalgich). Timto pojetim pat¥i velké urbanistické projekty do kategorie takzva-
ného prostorového pldnovani (Innes 1996). Vzhledem ke spole¢nym ptistuptim,
které se v jednotlivych zemich pro planovani a pripravu velkych urbanistickych
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projektii vyuZivaji, Ize hovotit o samostatné teorii projektového planovani (Pinson
2005). Diky svému vzniku v dobé strategického pldnovédni mést, je v projektovém
planovani kladen diiraz na realizaci pldnovaného projektu, tudiz na projektovy
management, ktery je propojen s modely financovani a institucionalnimi néstroji.

Podle potteb a pozadavkl 1ze v managementu velkych urbanistickych projek-
tl kombinovat viechny &ty¥i typy plénovacich néstrojii: smérné (Gzemni plény,
strategické plany rozvoje, rozvojové politiky), regulaéni a natlakové (regulaéni
plany, stavebni pfedpisy, vyvlastiiovaci zdkony), pobidkové (datiové tlevy, zény
zjednoduseného pldnovéni) a institucionélni (slouzi jako platformy pro fizeni
a koordinaci projekti; Adams, Tiesdell 2010).

Rizeni neboli management velkych urbanistickych projektd miiZe mit vefejny
nebo soukromy charakter anebo byt kombinaci obou predeslych modelt. V pripadé
modelu verejného fizeni ovlad4 vefejny sektor kli¢ové investice a vlastnicka prava
k pozemkiim projektu. Je rovnéz nositelem strategie a definuje cile projektu. Rize-
ni projektu mtze probihat v ramci instituci verejné spravy. Z dtvodu flexibilniho
rozhodovani byva za i¢elem realizace projektu zaloZena nebo vyuzita jiz existujici
rozvojova obchodni spole¢nost, ve které maji verejné subjekty majoritni podil.
Rozvojova spole¢nost muze, ale nemusi disponovat pldnovacimi pravomocemi.
Ty mohou zlstavat v kompetenci Gradd, se kterymi rozvojové spole¢nosti tzce
spolupracuji. Vyhody verejného managementu spocivaji v kontrole planovaciho
procesu a v provazanosti s dlouhodobym finanénim pldnovanim. Nevyhodami
verejné rizenych projektd je politické riziko a rizika spojend s koordinaci mezi
vladnimi sektory nebo trovnémi verejné spravy.

V pripadé soukromé rizeného projektu ovldda klicové finanéni prostredky
a pozemky soukromy developer. Muze iniciovat projekt, nemd ale planovaci
pravomoci. Ziskdnf povoleni k realizaci investi¢niho zdmeéru zavisi na splnéni
planovacich podminek definovanych méstem. Vyhody soukromého managemen-
tu spocivaji ve vétsi flexibilité rozhodovani, financovani a ¢asto i ve znalostech
trhu. Nevyhodou jsou kratké planovaci horizonty, které se projevuji zavislosti
na ekonomickych cyklech.

Kombinace dvou vyse uvedenych modeld mohou mit formu neformalniho part-
nerstvi verejného a soukromého sektoru nebo formu institucionalizovanou pro-
stfednictvim spole¢ného podniku. Velky urbanisticky projekt miiZe byt realizovin
v ramci obvyklych procesti povolovani rozvoje bez riznych forem partnerstvi, coz
ale neumoznuje vyuzivat vyhod spoluprace. Souvislost mezi modelem manage-
mentu velkych urbanistickych projekti a jeho neoliberdlnim nebo prosocidlnim
charakterem nelze prokazat. I soukromeé rizeny velkych urbanistickych projekta
muZe splnit prosocilni vetejné prospéiné poZadavky vetejné spravy (Heurkens,
Hobma 2014).
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3.2. Prosocidlni verejné prospesné pozadavky v cilech velkych urbanistickych projekt

Definovani cilt velkych urbanistickych projektd za¢ind na Grovni planovani
rozvoje metropolitni oblasti a postupné je uptresiiovano pii pripravé projektd.
Spole¢nou filosofii vSech soucasnych velkych urbanistickych projektd je plnéni
pozadavkd udrzitelného rozvoje. Popis podminek, které musi velky urbanisticky
projekt splnit, je sou¢asti mnoha metodickych pokynt zpracovanych na narodnich
i evropské urovni. V ramci vyzkumu desitky evropskych velkych urbanistickych
projektti jsme identifikovali t¥i, respektive Ctyfi, poZadavky, které se vyskytuji
ve vSech zadanich velkych urbanistickych projektti a které maji zajistit jejich
udrZitelnost: socidlni smiSenost, funkéni smiSenost, urbanistickd kvalita a ekolo-
gicka reSeni. VSechny tyto poZadavky obsahuje i certifikace udrzitelnosti méstské
¢tvrti DGBN, kterd je obdobou certifikati budov a ktera je dosud jedinou v praxi
uzivanou oficidlni metodikou.

Pozadavek socidlni smiSenosti je prevenci vzniku socidlné segregovanych ob-
lasti. Je soudasti politik bydleni, které patfi mezi nejstarsi prosocidlni méstské
politiky a které neoweberidnska teorie povazuje za vyznamny znak evropského
mésta (Le Gallés 2011; Hiusermann, Haila 2005). Ve velkych urbanistickych pro-
jektech je podminka socidlni smiSenosti definovina povinnym podilem dostupné-
ho a socidlnfho bydlent, ktery se v centralnich velkych urbanistickych projektech
pohybuje mezi 20-50 %. Realizace pozadavku je predmétem jedndni mezi méstem,
verejnymi organizacemi vystavby socidlniho bydleni a investory.

Utelem smiSeného funkéniho vyuziti je zabranit vzniku velkych monofunkeé-
nich ploch, jejichZ eventudlni zanik nebo $patné fungovani, zptisobené ekono-
mickym, socidlnim nebo technologickym vyvojem, miZe predstavovat hrozbu
pro fungovani mésta. SmiSenost funkeci je ve velkych urbanistickych projektech
pozadovana v rizném méritku ¢tvrti, stavebnich blokti nebo dokonce budov.
Pozadavky funkéni a socidlni smiSenosti mohou byt propojeny, jde-li napriklad
o udrzeni piivodnich podnikatelskych subjektd v regenerovaném tizemi.

Pozadavky na urbanistickou kvalitu velkych urbanistickych projekti mohou
mit riznou podobu. Tykaji se tzv. urban designu, tedy regulace fyzické podoby
staveb a prostoru a jejich kvality. Mésta mohou skrze zadan{ urbanistického pro-
jektu usilovat o exkluzivni architekturu nebo vyzadovat harmonické zac¢lenéni
nové ¢asti mésta do okolni zastavby. PoZzadavky na exkluzivn{ architekturu mohou
zaroven fungovat jako investorskd pobidka (Tiesdell, David 2011). Urbanisticky
navrh muzZe zahrnovat projekt na upravu krajiny, vetejnych prostranstvi nebo
koordinaci funkénich systémut.. Mezi pozadavky na urbanistickou kvalitu patti
iochrana a zachovani stavebniho dédictvi nebo jinych hodnot Gizemi.

Ctvrtym pozadavkem je ekologické feseni. Environmentélni oblast regulace,
ktera byla pro soukromé investory jesté po¢atkem 90. let ekonomickou prekaz-
kou, se nyni stava prileZitosti. Pro mezinarodni institucionalni investory se stalo
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vlastnictvi budov s certifikaty udrzitelnosti jednou z podminek jejich nédkupu.
Nékteré nadndrodni firmy maji povinnost vyuzivat ndjmy pouze v certifikova-
nych budovéch. Ziskdvani riznych ekologickych certifikata se tak stalo spolec-
nym cilem soukromych i verejnych aktéri a marketinkovou nutnosti projektd,
nebot i mésta usiluji o budovani novych étvrti s p¥ivlastkem eko (Nappy-Choulet
2009).

Na z4kladé zptsobt a miry, jakymi management velkych urbanistickych pro-
jekth dokéaze uplatnit prosocidlni vefejné prospésné cile projekti, 1ze urcovat,
nakolik se mu darf Celit prevaze komerc¢nich z4jmu, které ohrozuji splnéni pod-
minek udrzitelnosti. Tato analyza je obsahem tf'eti kapitoly.

4. Promény managementu velkych urbanistickych projekti v zapadoevropskych
a postsocialistickych méstech

v v/

4.1. Prototyp verejné fizeného velkého urbanistického projektu

Model vefejné vedeného/fizeného velkého urbanistického projektu lze povazo-
vat za stav, vici kterému jsou soucasné velké urbanistické projekty srovnavany.
Tento model prevazoval v projektech z 80. a po¢atku 90. let. Mésto ve spolupraci
s regiondlni nebo narodni vladou pfipravovalo program i zadkladni investice pro-
jektu. Pro rizeni projektt byly zakladany rozvojové spole¢nosti, jejichz dalezitym
ucastnikem byval stit. Ten vétSinou prispél k tomu, Ze do majetku spole¢nosti
byly prevedeny pozemky byvalych stitnich vyrobnich nebo dopravnich podni-
ki. Dalsimi ucastniky méstskych akciovych spole¢nosti byly verejné i soukromé
banky a instituce, vefejné spole¢nosti vystavby socidlnfho bydleni a v malé mire
i institucionaln{ investofi. Pivodni vlastnik pozemk se stdval rovnéz akciona-
fem, ktery v dlouhodobém horizontu o¢ekaval zhodnoceni svych nemovitosti.
Timto institucionalnim uspordddnim ziskalo mésto plnou kontrolu nad planova-
cim procesem a nad ekonomickym ziskem projektu, jehoZ plné politické riziko
neslo. Rozvojové spole¢nosti, které byly povéreny pripravou pozemkt pro prodej
investortm, tvorily zaroven platformu, na které dochazelo k projednavani se
soukromymi investory.

Stavebni program obsahoval obvykle velké mnoZstvi nekomerénich cilt (velk4
kulturni nebo ob¢anska stavba jako ekonomicky motor projektu, reprezentativni
podil socidlniho bydleni, vysokd kvalita vefejnych prostranstvi). Celkovy rozpocet
projektu byl nastaveny jako vyrovnany, coz svédéi o tom, Ze i vetejny developer
pocital s vysokym zhodnocenim investic. Cilem verejnych investic bylo pritaZeni
investic soukromych, pokud moZno ve vysokém pomeéru. Dlouhodoby horizont
realizace projekt zptsoboval, Ze projekty prochazely obdobim krizi. V téchto
momentech nebylo vyjimkou, Ze verejné prostredky pokryly ztraty projektu.
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Verejny management tak byl zarukou, Ze projekt nebyl opustén, zastaven nebo
drasticky prizptsoben ekonomickym podminkdm.

4.2. Promény managementu velkych urbanistickych projektii v zdpadoevropskych
méstech: od verejného k soukromému fizeni projekt

Nejvyraznéjsi zmény, které nastaly v managementu velkych urbanistickych
projektt v 90. letech maji ptivod v transformaci ekonomickych podminek. Jejich
projevem je oslabujici finanéni sila vefejného sektoru a posilovani ekonomické sily
soukromych subjektd. Podle riznych vyzkum? je patrnd predevsim ustupujici role
statu ve financovani projekt izemniho rozvoje. Naptiklad sniZeni nebo dokonce
opusténi statnich dotaci pro méstské pozemkové politiky zdsadné ovlivnilo podobu
managementu velkych urbanistickych projekt (Hafner, Miosga 2007; DoleZelov4,
Macoun 2017). Dal§im krokem, ktery oslabil pozici mést, bylo zavedeni pravidel
hospodarské soutéze do procestt méstského developmentu. Zapadoevropska
meésta, kterd povérovala managementem projektd vlastni rozvojové spole¢nos-
ti, musi provadét vybér developera v otevieném vybérovém rizeni. V opacném
pripadé muZe projekty ridit rozvojova spolecnost s ¢isté verejnym kapitalem
uzemnéspravnich celkd. Pravni spory kolem vykladu, zda mésta skrze rizeni
velkych urbanistickych projektii plni verejné prospésné cile izemniho rozvoje,
dosud nejsou u konce.

Na druhé strané od konce 90. let rostla finanéni sila soukromych aktéri, ktef
zacali s mésty soutézit o vedouci roli v managementu velkych urbanistickych
projektt. Soukromi developefi, jako vedouct sila velkych urbanistickych projekti,
jsou novym jevem. Tito developeti vznikali jako nové subjekty, poboc¢ky velkych
stavebnich spole¢nosti nebo jako developerské filidlky velkych bank. Svou produk-
ci zamérili na velké finan¢ni investory, jejichZ vyznam od roku 2000 vyznamné
nartstal (Nappy-Choulet 2013, Guironnet, Halbert 2014). Vedle finanéniho z4zemi
soukromych developert rostlo i jejich urbanistické know-how. V soucasnosti ti
nejvétsi z nich ptisobi nadndrodné a méstim nabizeji velké urbanistické projekty
ynakli¢“ véetné poradenstvi a urbanistickych studii. Velci developefti byvaji ¢asto
napojeni na finan¢ni skupiny. Nastup finan¢nich investorti do oblasti realitniho
trhu zacal jiz v 90. letech, kdy se z nemovitosti stalo finanéni aktivum, umoziujici
globaln{ investovani a slouzici jako obrana proti inflaci. Z4jem investort o realitn{
produkty podpotilo otevieni trhu kolektivnimu investovani a datfiova osvobozeni
spole¢nosti REIT. Silné finan¢n{ zdzem{ umoziiuje developertm vyuzit prileZitos-
ti, jako jsou pokracujici privatizace. Vétsina vlastnikti strategickych centralnich
brownfieldd jsou byvalé statni dopravni nebo distribu¢ni spole¢nosti. Nynf, v pozi-
ci privatnich subjektl uprednostiiujici zisk, se snadnéji dohodnou se soukromymi
developery na prodeji pozemkt. Mésta bez statni podpory pozemkovych politik
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sice disponuji néstroji jako je predkupni pravo, nemaji ale prostredky, které by
nékup rozsahlych ploch umoznily.

Majetkopravni vztahy se ukazuji byt rozhodujicim elementem, ktery urcuje
véhu aktérii v managementu velkych urbanistickych projektt (Verhage, Linossier
2009). Toto zjidténi potvrzuje, Ze pozemkov4 politika patii mezi diileZité néstroje
evropskych mést, které jim umoZiiuji prosazovat prosocialni cile projektt (Héau-
sermanna, Haila 2005). Vlastnictvi pozemk ve vét§iné pi{padf determinuje mo-
del velkych urbanistickych projekta, ktery se vyviji smérem od verejného k sou-
kromému. Projekty, ve kterych se mésto nebo jeho rozvojova spole¢nost nestalo
vlastnikem pozemkd, patfi do nové generace velkych urbanistickych projekti,
ktera se 1is ¢aste¢nym nebo zadnym vlastnictvim pozemkd. Skute¢nost, Zze mésto
neni vlastnikem pozemkii znamena, Ze rozhodovani o podobé velkych urbanistic-
kych projektt musi probihat ve spolupraci se soukromymi subjekty. Mésta se tak
z role ¥idici dostala do role koordinaéni (Barraud-Serfaty, Trautmann 2016). Mésta
postupné ztrci i potfebné informace a znalosti trhu, které se koncentruji u néko-
lika vyznamnych poradenskych spole¢nosti. Aby mésta sniZila riziko ekonomické
nereédlnosti ndvrhu projektu, spolupracuji na planovani projektt se soukromymi
subjekty. Otevieni procesu planovani platf i vii¢i verejnosti, ¢imz se sniZuje riziko
konflikth pti projedndvani projektu.

Pozice stitu se z ptimého ucastnika projektd zménila v koordindtora mést-
skych politik. Mésta, kterd ve svych rozvojovych programech a planech potvrdi
pripravenost politiky realizovat, mohou se staitem uzavirat viceleté smlouvy na fi-
nancovani jejich programt. Prestoze zapadoevropské staty nékolika legislativ-
nimi opatfenimi posilily moZnosti soukromého investovani v tzemnim rozvoji,
k zdsadnim zménam ve sméru podpory soukromych subjektti nedoslo. Naopak,
v ramci podpory udrzitelného rozvoje se do legislativy dostala opatfeni, kterd maji
spise regula¢ni charakter.

Vyse uvedené charakteristiky velkych urbanistickych projektt ale neplati
pro Spojené kralovstvi a Irsko. Systém tizemniho pldnovani a vlastnickych prav
se v téchto zemich vyrazné li§f od ostatnich zdpadoevropskych zemi (Evropska
Komise 2000). Dal${ vyrazné rozdily existuji v rozdéleni kompetenci mezi st4-
tem a municipalitami. V 80. letech, kdy byly na evropském kontinenté zahajeny
meéstské velké urbanistické projekty, byl izemni rozvoj a urbanni politiky rizeny
centrdlnimi organy a méstsk4 samosprava byla zbavena mnoha kompetenci (co
bylo ¢4steéné upraveno za vlady labouristii koncem 90. let). Tradice velkych pro-
jektt Fizenych mésty se v ostrovnich zemich nevytvorila. Daleko vyznamnéjsimi
aktéry velkych urbanistickych projektt jsou statni instituce a predevsim soukromi
developefi. Silnd ekonomicka pozice investort, jejich zkusenosti s developmentem
a znalost trht stavi mistni samospravy do role ,zavislych partnert.. Naptiklad
statni finanéni podporu pro velké projekty ziskdvaji municipality, které dolozi
dohody o partnerstvi se soukromymi investory. Teprve v poslednich letech se
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v méstskych planovacich politikdch objevuji pozadavky na urbanistickou kvalitu
projektt. Pozadavky municipalit na povinny podil socidlniho bydleni, funkéni
smiSenost a ekologické reseni, nejsou v cilech velkych urbanistickych projekta
pravidlem. Z téchto dtivodi nenf management velkych urbanistickych projektt
ve Spojeném krélovstvi a Irsku v souladu s tezemi evropského mésta. Daleko vice
podobnosti 1ze nalézt pti srovnani s managementem postsocialistickych zemf, jak
bude z dalsiho textu patrné.

4.3. Velké urbanistické projekty v postsocialistickych méstech stfedni a vychodni Evropy:
od laissez-faire ke koordinovaném regulovanému rozvoji?

Regenerace nevyuzivanych industridlnich ploch se jako tikol vefejné spravy objevi-
ly diky politickému vyvoji ve stfedoevropskych postsocialistickych méstech Buda-
pesti, Varsavé a Praze s dvacetiletym zpozdénim oproti méstim zapadoevropskym.
Podil pramyslovych ploch byl v postsocialistickych méstech na poc¢atku 90. let
vyrazné vy$3i nez u mést zdpadoevropskych (Dolezelovd 2014). Podle pldnovadt
i zahrani¢nich odbornik se regenerace centralnich brownfieldd mély stat jednou
z priorit rozvoje mést. Regeneraci a novym vyuzitim mélo dojit k narovnani krivky
gradientu hustoty osidleni. Tim se mésta stfedni a vychodni Evropy méla srovnat
se zapadoevropskymi mésty, jejichZ hustoty osidlenf, respektive ekonomické vy-
uziti ptidy, odpovid4 trznim mechanizmtm. Mésta stfedni a vychodni Evropy méla
zarovein napodobit model tradi¢nich evropskych mést, ktera se vyznacuji silnym
centrem s vysokymi cenami nemovitosti, ve kterém prevazuji komerc¢ni funkce,
které maji zajistovat financovani kulturnich funkci méstského centra. (Bertraud
2002). Trzni mechanizmy mély podle odhadéi umoZnit regenerace centrélnich
brownfieldd, o jejichz vysokém rozvojovém potencidlu daném polohou v blizkosti
historického centra nebylo pochyb. Nevyuziti regeneraci primyslovych ploch
v centralnich polohéch a vytla¢eni komerénich funkei do perifernich oblasti bylo
oznadeno za hrozbu ekonomického a prostorového fungovdni mésta (Bertraud
2006).

Vysledky liberadlnfho smérovan{ urbannich politik verejné charakterizované
pristupem laissez-faire byly odli$né od ocekavani (Sykora, Bouzarovski 2012;
Szelenyi 1996). Viechna tfi mésta Varsava, Budapest a Praha se zalala potykat
s problémy nef{zené suburbanizace (Stanilov, Sykora 2014). Bydleni mizelo z cen-
traln{ ¢4sti mésta, kterd jako prvni zaZila nejvétsi nipor komerénich funkef (Adair
a kol. 1999). Ve v§ech méstech doslo k masivn{ vystavbé maloobchodnich ploch
pocatkem 90. let na periferii a v momenté nasyceni poptavky nové v kompakt-
nim mésté. Ve vSech méstech, ale v rizném rozsahu, zacaly byt pozorovany jevy
socidlni segregace a gentrifikace. Situace regeneraci centralnich brownfieldd se
v detailech lisila. Zatimco v Budapesti a Varsavé probéhly regenerace atraktivnich
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centralnich brownfieldd jesté v dobé transformacni, v Praze byly regenerace vel-
kych ploch odsunuty na pozdéjsi dobu. Tyto rozdily byly zptisobeny odlisnymi
pristupy k privatizacim, decentralizaci a planovani.

Management velkych urbanistickych projektd v Budapesti lze v rdmci srov-
néavanych metropoli st¥edni a vichodni Evropy oznadit za nejliberalné&jsi (Kovacs
2006). Decentralizace plénovacich a fiskalnich pravomoci vedly k autonomii
méstskych ¢asti, které si v projektech regeneraci brownfieldt zacaly konkurovat.
JelikoZ v Budapesti existovaly zkuSenosti s vytvafenim smiSenych rozvojovych
spole¢nosti jiz z doby pred rokem 1989, podnikatelské chovani méstskych ¢asti
rychle zareagovalo na poptavku zahrani¢nich investorl po novych komer¢nich
prostorach. Diky neexistenci celomeéstskych rozvojovych dokumentd se v Bu-
dapesti rozvinulo nesystémové planovani vyuzivajici okamzitych prileZitosti
(Tagan-Kok 2006). Reagovalo flexibilné na poptévku investort s cilem minimal-
niho omezovani v podobé regulaci. Mistni izemni plany byly upravovany podle
potreb a zdméra predloZenych investory. V naprosté vétsiné pripada byly investori
iniciatory velkych projekt a méstska ¢ast byla Casto jedinym partnerem, ktery
byl nutny k vyjednani podminek projektu. Partnerstvi privatniho a soukromého
sektoru mélo informativni podobu. Sir${ a institucionalizované platformy spolu-
préce se prakticky nevyskytovaly (Tasan-Kok 2006). Prvni metropolitn{ strategie
rozvoje Budapesti byla schvélena a% v roce 2005 (Keresztély, Scott 2012). Regene-
race komer¢né nejatraktivnéjsich centralnich brownfieldt ale byly dokonéeny
koncem let devadesatych. V tomto obdobi, kdy se systémy tzemniho pldnovani
teprve adaptovaly na trzni podminky, dosahovali investoti vysokych ziskd, nebot
nenarazeli na regulaci a pozadavky obci a mensi projekty nevyzadovaly vysoké
naklady na infrastrukturu.

Koncem 90. let se styl spontdnniho rozvoje ukazal jako neudrzitelny a rozsitily
snahy o narovnani vztahti mezi soukromymi aktéry developmentu a vefejnou
spravou (Djordjevic 2006). Ve Varavé byly pfijaty legislativni ipravy, které usi-
lovaly 0 omezeni autonomie méstskych obci a o ndvrat metropolitniho planovani.
Prestoze mésto schvélilo dva strategické rozvojové dokumenty, zahdjeny trend
nekoordinovaného planovani, podporovany vysokou mirou informativnich pro-
cest, nebylo mozné zasadné zvratit. Piivodni tzemni plany platné pro celé tizemi
Varsavy byly vyhodnoceny jako neflexibilni, ale nahradit novymi se je nepodarilo.
Velké urbanistické projekty byly podobné jako v Budapesti povolovany systémem
na miru $itych zastavovacich pland. JelikoZz pomér ploch nepokrytych platnym
uzemnim planem v méstskych obcich naristal, byl v roce 2003 zaveden nastroj
»dobrého sousedstvi“. A¢koliv jeho pivodnim zdmérem bylo umoznéni rozvoje
respektujiciho okolni zastavbu, flexibilni vyklad dokazal obhdjit i vystavbu vys-
kovych budov v centru mésta. Néstroj tak ve skute¢nosti podporil proinvestorsky
orientované meéstské obce, mezi které pattily pravé centralni Wola a Mokotow
(Keivani, Parsa, McGreal 2002). Od konce 90. let zalal byt patrny rozpor mezi
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strategickymi dokumenty a praxi developmentu. Cile schvalené ve strategickych
rozvojovych dokumentech se nedafilo naplnovat. Prikladem mohou byt socilni
cile rozvoje mésta a pozadavky vystavby socidlniho bydleni, které pti povolovani
projektil nebyly prosazovény (Koch 2010). V poslednich letech za¢ala nabyvat
na aktudlnosti problematika dostupného bydleni. Privatizace bytd a soukrom4
vystavba tento problém pouze oddalily. Sou¢asna nabidka bydleni v metropolich
stfednf a vychodni Evropy ale prekracuje finan¢ni moznosti béznych domacnosti.

Regenerace centralnich brownfieldt v Praze se od roku 1989 prili§ neposunuly.
Na zablokovani projektd mél vliv konzervativni charakter izemnfho pldnovani
(ochrana pamatkové zény UNESCO) i rezignace vedeni mésta na spolutiéast v ur-
banistickych projektech (Hordk 2014). Stavebni uzavéry, které byly na strategické
transformac¢ni plochy uvaleny Gzemnim pldnem z roku 1999, se ve vétsiné pripadd
nepodarilo zcela odstranit. Nepomohla ani dvacetiletd liberalni politicka réto-
rika prazské radnice ani tlak a soudni vyhruzky soukromych developert v roli
vlastnikdi pozemkfi. Uzemni plan podminil novy rozvoj transformaénich tizemi
porizenim podrobnéjsi planovaci dokumentace. Tu se ale pfes opakovany proces
planovani nepodatilo projednat. Pri¢inou byly ¢asté politické vymeény na radni-
cich, nekoordinovany postup hlavniho mésta, méstskych ¢asti a vetejnych orga-
nt a ekonomicka neprijatelnost ndvrha pro vlastniky pozemka. Tlak komeréni
vystavby zUstal soustfedény v centru mésta a pozdéji se presunul do vnéjsiho
pasma mésta, ve kterém developefi vyuzili snadnéjsi podminky povolovani rozvoje
(Dolezelov4, Macoun v red.).

Ekonomickd krize mezi lety 2007-2013 méla na realitnf{ trhy stfedoevropskych
metropoli podobny vliv. Ve vech méstech doslo k jistému ,,pro¢isténi“ developer-
ského trhu, na kterém ztistali predevsim ekonomicky silni hraci. Ti v zdjmu o udr-
zitelnost investic zacali vytvaret tlak na vef'ejné instituce a pozadovali vytvoreni
nastroju, které by developmentu zajistily vétsi jistoty a transparentnost procest
(Stanilov 2010). V Praze navic finanén{ krize uk4zala, Ze se na trhu 1épe prosazuji
zkuSeni doméci developeri, mezi kterymi jsou v soucasnosti zvl4sté ispésni silnf
finanéni investori. Developerské prostredi se konsoliduje a silnf developeti zaci-
naji spojovat své sily, aby mohli v§znamnéji promluvit do urbannich politik mést.

Vztahy mést se stitem se v Budapesti, VarSavé a Praze odli$uji. Zatimco
v Budapesti stat pfimo vstupoval do nékterych projektd, ve VarSavé a Praze stél
spiSe za legislativnimi zménami, které méstsky development ovliviiovaly. Diky
privatizacim ztratil stit moZnost ovliviiovat vlastniky dilezitych pozemk, na-
priklad drah. Zprivatizované podniky se v nakladani s majetkem zacaly chovat
trzné a usilovat o maximalni zhodnoceni majetku bez ohledu na potteby mésta.
Hlavni mésta vét§inou stoji mimo hlavni zdjmy ministerstev, do jejichZ kompetenci
urbanni politiky spadaji (Tosic 2006). Tato ministerstva soustfedila v minulych
letech pozornost na administraci evropskych regionalnich opera¢nich programi,
které ovlivnily urbanni politiky v krajskych a okresnich méstech. Stfedoevropské
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metropole nebyly zapojeny do unijniho programu URBAN I a II, ktery byl prileZi-
tosti pro ¢erpani zkuSenosti z oblasti rozvoje mést véetné managementu velkych
urbanistickych projektt.

5. Srovnani vybranych projekti z hlediska modelu fizeni a uplatnéni
prosocialnich / vefejné prospésnych opatreni

V kapitole 3.2. byly vyjmenovany ¢tyti pozadavky udrzitelného rozvoje, které by-
vaji pravidelné obsaZeny v cilech velkych urbanistickych projektt. Nasledujici text
podrobnéji vysvétluje metody implementace téchto pozadavki v osmi projektech,
které stru¢né predstavuje tabulka na nasledujici strané. Analyza prinasi odpovédi
na uvodni otazky, do jaké miry nové ekonomické podminky ovlivnily management
velkych urbanistickych projektt a zda mésta skute¢né musela obétovat prosocialni
cile ekonomickému tGspéchu projekti.

Tri francouzské projekty a dva némecké projekty byly zahdjeny s vice nez dese-
tiletym ¢asovym odstupem, coz umoziluje sledovat vyvoj modeli fizeni, nastaveni
cilt projektt a jejich vysledky. Prazské projekty se pres dlouhou dobu priprav
nachézeji ve fazi povolovani.

5.1. Zajisténi prosocidlnich verejné prospésnych cilii ve vybranych zdpadoevropskych
velkych urbanistickych projektii

Pozadavky udrzitelného rozvoje mést, které se tykaji socialni a funkéni smise-
nosti, architektonické rozmanitosti a ekologického reseni velkych urbanistickych
projektd, se vyskytuji jiz ve strategickych planech rozvoje vybranych zdpadoev-
ropskych mést PariZe, Lyonu, Boulogne-Billancourt a Mnichova. JelikoZ se izemni
planovani téchto mést opird o planovani projektové, jsou zdkladni cile a parametry
velkych urbanistickych projekt definovany na Grovni planovani strategického
a projedndvany s vefejnosti (Dziomba, Matuschewski 2007; Thierstein, Reiss-
-Schmidt 2008). Uzemni plany, které jsou ve francouzskych méstech pravné
zavazné a v némeckych méstech smérné, izemné vymezuji a upresnuji zadani
velkych urbanistickych projektd. V pripadé némeckého tzemniho planu se jednd
o zadani pro porizeni regula¢niho planu, v pfipadé mést francouzskych se jednd
o zadén{ cilii projektu prostiednictvim planu obce (PLU - Plan local d'urbanisme)’.

! Ve Francii bylo pofizovani specidlnich zastavovacich plant zruseno zdkonem SRU v roce

2000 z divodu nekompatibilnosti projekti s jejich pfimym okolim. Pfiprava velkych projek-
ti musi byt nyni spojena se zménou tzemniho pldnu, kterd zahrnuje proceduru vefejného
projednavani.
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Ctyti pozadavky udrZitelného rozvoje lze vzdy najit v téchto zadanich velkych
urbanistickych projektt. Ve fazi potizovani némeckych regula¢nich nebo fran-
couzskych zastavovacich pldnt (Plan de masse, nejsou pravné zavazné) jsou tyto
cile konkretizovany a znovu projednavany s verejnosti. Zména v managementu
velkych urbanistickych projektd se projevuje zapojenim soukromych aktéra
do priprav téchto podrobnéjsich plant. Celoméstské cile rozvoje definované
na urovni strategické a na rovni izemniho planu pritom tvori limity pro navrhy
soukromych developer.

Néstroje, které mésta pro management komplexnich projektti vyuzivaji, byly
ptizptisobeny novym podminkdm a pozadavkiim. Francouzsky ZAC (Zone damé-
nagement concertée - zéna projednavaného rozvoje), ktery byl zaveden do fran-
couzské urbanistické legislativy jiz v 70. letech, vzdy umoziioval, aby realizatorem
projektu byl soukromy subjekt. Tento néstroj je dodnes nejpouzivanéjsi, nebot
umoznuje komplexné ridit proces planovani a realizace velkych urbanistickych
projektti. Do némecké legislativy se podobny néstroj dostal paradoxné prevzetim
z legislativy byvalé NDR az koncem 90. let. Jeho vyuziti je ale méné ¢asté nez
pofizovani regulaénich pldnt (Bebauungsplan neboli B-Plan). Tyto néstroje byly
pro nové podminky upraveny tak, aby vyhovély pravidlim hospodarské soutéze
a dokédzaly reagovat na zmény ekonomickych podminek. Upravy mély zajistit, aby
zisky z planovacich procest byly integrovany do rozvoje uzemi (Vilmin 2015).
Z toho duvodu jsou nejcastéji vyuzivany metody spojujici planovaci a smluvni
nastroje. Riizné druhy planovacich smluv jsou zdvaznym dokumentem, ktery za-
jistuje participaci soukromych investort na realizaci vybaveni Gizemi. Do pfipravy
planovacich smluv jsou soukromé subjekty primo zapojeny, nebot jejich soucasti
je idohoda o formé participace, kterd miZe mit podobu vécného nebo finanéniho
plnéni.

Participace investorti na vystavbé socidlniho a dostupného bydleni je pravi-
delnou soucasti planovacich smluv zapadoevropskych velkych urbanistickych
projektl. Vécné plnéni se stava béznou formou realizace, podobné jako v pfipadé
zajisténi ob¢anské vybavenosti, vystavby siti a komunikaci. Podminky funkéni
smiSenosti, architektonické rozmanitosti a ekologického feseni 1ze najit u vSech
velkych urbanistickych projektt. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o centralni loka-
lity, byvaji podminky mést na urbanistické kvality projektt vysoké. Na druhou
stranu atraktivni poloha a vysoky rozvojovy potencial lokalit realizaci pozadavka
pomahaji. Zmény v managementu velkych urbanistickych projektt se v této ob-
lasti projevily tim, Ze se soukrom{ investori podili na poradani architektonickych
a urbanistickych soutéZi, spole¢nych planovacich workshopech nebo potizuji
velmi podrobné studie (obsahujici podrobné kalkulace ndkladii na infrastruk-
turu, ndvrhy architektonickych detailil), které mésta vyuZivaji jako podklad pro
zpracovani zavaznych dokumentd. Zasadni podminkou souhlasu soukromych
developert s finanéni participaci na projektech je ekonomicka redlnost pozadavka
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mésta. Priklad némeckého Mnichova je po strance nastaveni podminek participace
investort vyjimeény, nebot se méstu podarilo zavést jednotny model platny pro
vSechny rozvojové projekty a pro vSechny developery véetné stitu a vefejnych
instituci (Dolezelov4, Vejchodsk4 2018)>.

Vychodiskem pro silnou pozici mést pfi uzavirani dohod s investory je planovaci
svrchovanost mést. Podle této zasady investori nemaji na vydani planovaciho sou-
hlasu pravni narok, a mésta mohou vydani téchto povoleni podminit participaci
na ndkladech rozvoje. Udélenim planovaciho povoleni se mésta zasluhuji o nartst
hodnoty pozemkd, jehoZ urcitou ¢ast jsou opravnéna pozadovat formou partici-
pace zpét. Pravn{ praxe potvrdila oprdvnénost mést zahrnout do poZadovanych
nékladd nejen vystavbu infrastruktury a obéanského vybaveni, ale i pozadavky,
které plni cile méstské politiky socidlni soudrznosti nebo zajistuji urbanni cile
hospodérské rozmanitosti a funkéniho smiSeni. Statut planovaci svrchovanosti
meést, ktery neni v zdpadoevropskych méstech verejné zpochybiiovan, tak potvr-
zuje tezi o nadrazenosti zajmt verejné spravy nad zajmy soukromymi.

5.2. Prosocidlni verejné prospésné cile v prazskych velkych urbanistickych projektd

V Praze podobné jako ve Varsavé, Budapesti se projevuje nesoulad mezi obecnymi
cili definovanymi v nadmistnich rozvojovych dokumentech a jejich napliovanim
v procesu rozvoje mésta (Maier 2010). Ukazuje se, %e se planovacim systémiim
postsocialistickych mést nedari promitat rozvojové cile do tizemi, jehoZ majetkové
pomeéry se od 90. let zménily. Ackoliv tedy prazské rozvojové dokumenty poza-
duji, aby izemni rozvoj napliioval podminky udrzitelnosti, v zadani rozvojovych
nebo prestavbovych projektl se ¢tyri sledované pozadavky udrzitelného rozvoje
neobjevuji. Jedinym néstrojem pro rizeni rozvoje v prestavbovych plochach je
uzemnf plan, jehoZ zmény na prani developert jsou béZznou praxi. Zmény se tykaji
kapacit a funkénfho vyuziti izemi, které se nastavuji podle vypoéta rentability
developera. Narust kapacity ploch v transformacnich oblastech v centru Prahy
¢inil v letech 1999-2011 podle statistik 25 % (IPR 2014). Strategické prestavbové
plochy, na které iizemni plan uvalil stavebni uzavéry, mély rozlohu kolem 100 hek-
tart. Developertim se dafi sejmout uzavéry na mensi ¢asti téchto ploch a stavét
takzvanou saldmovou metodou na plochach o velikost v priméru 5 hektart, coz
umoziuje vyuzivat stavajici infrastrukturu. Tento zptsob realizace formou ma-

lych nekoordinovanych projektt ale zbavuje mésto moZnosti prosazovat zdsadnéjsi

Vyse finan¢ni participace soukromych developert je kalkulovéna podle navy$eni zastavitel-
nosti, a tudiz hodnoty pozemk oproti ptivodnimu vyuziti, které vznikne schvalenim zasta-
vovaciho planu. Az 70 % tohoto navySeni miZe mésto pozadovat po investorovi na vystavbu
sit{, komunikaci, sociélni infrastruktury a podporovaného bydleni (LHM Miinchen 2009).
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pozadavky na rozvoj izemi. Zainvestovani ucelenéjsich ¢asti tizemi o rozloze
20 hektart predstavuje pro soukromé subjekty prilis vysoké naklady. Ukazuje se,
ze systému uzemniho planovani naprosto chybi ekonomické nastroje a informace
o trhu. Z toho diivodu mésto neni schopno se soukromymi subjekty efektivné vy-
jednévat a rozhodovat o vysi participace soukromych investort na rozvoji izemi.
V neposledni radé chybi méstu platforma, kde by soukromf investori mohli své
zaméry projedndvat.

Z prosocidlnich cila velkych urbanistickych projektd, které se pravidelné
objevuji u zdpadoevropskych projektt, se v prazskych projevily pouze ty, které
odpovidaji komerénim zajmim developerd. Jednim z téchto zajmi je architek-
tonick4 kvalita & exkluzivita (Temelov4, Novék 2007). Funkéni smiSenost mezi
podminkami povolovani projektd nefiguruje a zdlez{ pouze na rozhodnut{ deve-
lopera, zda tento charakter vystavby vnimad jako ekonomicky pfinosny. Podminku
vystavby dostupného nebo socidlniho bydleni nelze nalézt v Zddném z prazskych
projektl. Z podminek udrzitelnosti, které sleduji mésta v zapadni Evropé, tak zby-
vaji podminky tykajici se ekologického reseni. JelikoZ se pozadavky udrzitelnosti
staly komer¢ni nutnosti projektt, developeti sami usiluji o ziskani certifikata
udrzitelnosti svych budov. Zadny z prazskych projektti zatim neusiloval o zisk4n{
certifikdtu udrzitelnosti pro novou ¢4st mésta.

6. Zavérecné shrnuti

Clanek zkoumal zmény v managementu velkych urbanistickych projekti zapa-
doevropskych a postsocialistickych mést od konce 80. let do souc¢asnosti. Zatimco
v zdpadoevropskych projektech dochazelo ve sledovaném obdobi k posilovani role
soukromého sektoru na ikor manaZzerské role mést (Barraud-Serfaty, Trautmann
2016), v postsocialistickych méstech doséhl liberdlni p#{stup nastaveny v 90. le-
tech minulého stoleti svych mezi (Keresztély, Scott 2012). Ve v3ech sledovanych
sttedoevropskych méstech Praze, Varsavé a Budapesti se sami soukromi aktéri
obraci na mésta s vyzvou, aby priprava projektt podléhala systematic¢téjsi regulaci
a koordinaci (Tosics 2006).

Rostouci finanénf sila soukromych aktért, a naopak oslabujici podpora statu
ve financovani rozvojovych aktivit mést se v plné mire projevily v managementu
zapadoevropskych velkych urbanistickych projektl zahajenych koncem 90. let.
Kli¢ovym momentem, ktery rozhoduje o podobé managementu, se jevi vlastnictvi
pozemku. V situaci, kdy verejny sektor neni vlastnikem rozvojovych pozemki, se
jeho role posouva z ridici do koordina¢ni. Mésta a jimi zrizené agentury uplatiuji
v managementu projektd postupy, ve kterych jsou soukromé subjekty zapojovany
jiz do planovaci faze. Na druhé strané Ize od konce 90. let pozorovat rostouci regu-
la¢ni Gsili stath ve prospéch cilti udrzitelného rozvoje mést. Rostouct legislativni
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pozadavky na socidlni a environmentalni kvality velkych urbanistickych projekta
vedou mésta k tomu, aby v rdmci novych postupt hledaly zplisob zajisténi téchto
pozadavkl. Zapadoevropska mésta se mohou opfit o tradici managementu vel-
kych urbanistickych projekt, kterd se projevuje jak ve vybavenosti legislativnimi
ndstroji, tak v existujicich zkuSenostech mést s fizenim velkych urbanistickych
projektt (Fainstein 2016). Mé&sta dok4Z{ planovat projekty s ohledem na jejich celo-
méstské ekonomické, socidlniienvironmentalni poZadavky. Planovaci pravomoci
a svrchovanost mést nebyly aktéry developmentu zpochybnény (Le Gallés 2011).
Mésta tudiz rozviji takové formy managementu velkych urbanistickych projektt,
které umoznuji pri udéleni prava na vystavbu pozadovat po investorech plnéni
socidlnich, environmentalnich a urbanistickych pozadavkl. Tyto nové pristupy
v managementu velkych urbanistickych projektd kladou vysoké naroky na mést-
skou spravu, nebot pro planovani a realizaci projekta je kli¢ové dosdhnout dohodu
mezi spravou mésta a soukromymi aktéry o participaci na rozvoji izemi.

Ve vsech sledovanych zapadoevropskych meéstech a jejich velkych urbanistic-
kych projektech se prokazalo, Ze verejné instituce zistavaji efektivni v prosazo-
vani prosocidlnich podminek udrzitelnosti. V Zddném ze sledovanych projekta
nebyly pozadavky tykajici se socidlnf a environmentalni udrzitelnosti velkych
urbanistickych projektd zdsadné upravovany ve prospéch ekonomického zisku
soukromych aktérd, a to ani v dobé ekonomické krize v letech 2008-2010. Zptisob
rizeni velkych urbanistickych projektti potvrdil teorii evropského mésta, podle
z oblasti finanéni podpory do oblasti legislativniho rdmce.

Vyvoj managementu velkych urbanistickych projektd v postsocialistickych
meéstech stfedni a vychodni Evropy se vyvijel odlisné. S trochou nadsazky lze
Tici, Ze ve sledovanych stfedoevropskych metropolich se management velkych
urbanistickych projektti po dosaZeni limitu liberdlniho pfistupu zacal vracet k re-
gulovangj$im formém rozvoje (Keresztély, Scott 2012). Tuto tendenci potvrzuji
snahy mést o vyuZivani nstrojl strategického planovani (Tosics 2006), zavedeni
metropolitniho a integrovaného planovani nebo zdjem o problémy dostupného
bydleni. Postsocialistické velké urbanistické projekty vykazuji péc¢i o kvalitni
architektonické a ekologické feSeni, pri navrhovani mést, kterd vychazi ze spo-
le¢né evropské tradice. Systematicky rizeny rozvoj meésta a jasné podminky pro
vystavbu a tim stabilni podminky pro podnikani navic pozaduji i soukromf in-
vestor'i a developeri. Nejvétsi usili na zménu liberalniho kurzu méstského rozvoje
vyviji aktivni ob¢ané mésta. Z jejich protestii proti kontroverznim projekttim lze
vy¢ist kritiku spravy mésta, kterd nedostate¢né uplatriuje svoje pravomoci v fizeni
rozvoje (Pixové 2018).

Prestoze se ekonomiky a realitni trhy stfedoevropskych mést staly v mnoha
smérech konkurenceschopné se zapadoevropskymi a nabizeji moznosti ristu,
kultura developmentu a vztahy mezi vefejnou spravou mést a soukromymi aktéry
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dosud nevyzraly. NedoteSend zlstava transformace v oblasti legislativy, kterad
neobsahuje zejména ekonomické néstroje pro projektové planovani a kterd trpi
nevyjasnénymi kompetencemi, které se v managementu velkych urbanistickych
projektd citelné projevuji. Méstim se nedati zahrnout cile velkych urbanistickych
projektl do strategickych plant a propojit je s vizi rozvoje metropole. Nekoordino-
vana realizace projektt vede k tomu, Ze mésta nedokazi dostate¢né vyuZit poten-
ciél velkych urbanistickych projektti k dosazeni socidlnich a environmentélnich
cili rozvoje mésta, coz se projevuje nizkymi urbannimi kvalitami realizovanych
velkych urbanistickych projektu.

PrestoZe se management velkych urbanistickych projektd zdpadoevropskych
mést méni spole¢né s ekonomickymi podminkami, vedeni mést na prosazovani
prosocialnich cilt nerezignovala. Charakter managementu velkych urbanistickych
projektt v postsocialistickych méstech se zatim vice podob4 projektim ve Spo-
jeném kralovstvi a Irsku. Pokud by se postsocialistickd mésta stfedn{ a vychodni
Evropy méla vice priblizit zdpadoevropskému modelu socidlniho mésta, musela
by projit dalsi transformaci urbannfho rezimu. V ekonomickych podminkéch,
se kterymi se mésta v soucasnosti vyrovnavaji, je vak hledanf rovnovahy mezi

Vevys

trznimi a socidlnimi imperativy stale slozitéjsi.
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SUMMARY

The Impact of Neoliberalism and Traditions of the European City on the Transformations of
the Major Urban Projects Management in Western European and Post-socialist Cities

The article aims to compare changes in the management of major urban development projects in
Western European and post-socialist cities from the late 1980s to the present. It has been shown
that the development of project management in the monitored cities differed significantly. While
the role of the private sector in West-European projects (Paris, Lyon, Munich) was increasing at
the expense of the management role of cities (Barraud-Serfaty 2016), the liberal approach set
out in the 1990s reached its limits in the post-socialist cities (Keresztély, Scott 2012). In all of the
examined Central European cities - Prague, Warsaw, and Budapest - private actors themselves
turn to local authorities, calling for more systematic project preparation, regulation, and project
coordination (Tosics 2006).

The increasing financial strength of private actors and the simultaneous weakening of state
support in the financing of urban development activities have been fully reflected in the manage-
ment of Western European urban development projects launched in the late 1990s. Ownership of
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the land appears to be the key factor in the management process (Hafner, Miosga 2007; Verhage,
Linossier 2009). In the situation, where the public sector is not in the position of landowner,
its role shifts from managing to coordination. In such a situation, cities and their development
agencies apply procedures in which private entities are already involved in the planning phase
of the projects. On the other hand, the increasing regulatory efforts of the state authorities in
favor of objectives of sustainable urban development has been seen since the end of the 1990s.
The growing number legislative requirements concerning the social and environmental quality
of urban development projects lead local authorities to search for new ways of meeting these
requirements in the context of new procedures. Western European cities can rely on the tradi-
tion of urban development projects management, which is reflected both in the availability of
legislative instruments and in the existing experience of cities with urban development projects
management (Hiusermann, Haila, 2005; Fainstein 2016.) Cities are able to plan projects with
respect to their city-wide economic, social, and environmental requirements. Municipal plan-
ning powers and sovereignty were not challenged by private development actors (Le Galés 2011).
Local authorities, therefore, develop such forms of urban development projects management
methods that allow them to obtain social, environmental, and urban goals from investors in
exchange for the granting of construction rights. These new approaches place high demands
on the urban government, as it is crucial, for the planning and implementation of projects, to
reach an agreement between the city administration and private actors about their participation
in these development projects.

In all the Western European cities under consideration, and their urban development pro-
jects, public institutions have proved to be effective in promoting pro-social requirements of
sustainability. In none of the monitored projects, were the urban development projects, social,
and environmental sustainability goals fundamentally adjusted to the benefit of private actors -
even during the economic crisis of 2008-2010. The observation of urban development projects
management methods has confirmed the European city’s theory that the role of the state in
urban development is rather significant, even though the focus has been shifting from the area
of financial support to legislative framework.

The development of urban development projects management in post-socialist cities in Cen-
tral Europe followed a different path. It can be said that urban development projects management
in the examined Central European cities, after reaching the limit of the liberal approach, began
to return to more regulated forms of urban development (Keresztély, Scott 2012). This trend is
confirmed by the efforts of cities to use strategic planning tools (Tosics 2006), by the introduc-
tion of metropolitan and integrated planning, and by the interest in the topic of affordable
housing. The post-socialist urban development projects are characterized by efforts for high-
quality architecture and ecological solutions that are typical for the planning of European cities
and correspond to a common European tradition. A transparent system of urban development
and clear conditions for construction procedures, and thus stable business conditions, are also
required by private investors and developers. The most important efforts to change the liberal
course of urban development are carried out by active citizens. From their protests against
controversial projects, it is possible to read criticism towards the local authorities administra-
tion, which insufficiently exercises its powers in urban development (Pixov4 2018).

The economies and real estate markets of Central European cities have become competitive in
many ways and offer opportunities for growth. On the other hand, the urban development “cul-
ture” and the relations between the public administration and private actors are still immature.
The transformation in the area of legislation, which does not include, in particular, economic
tools for urban planning, and which suffers from unclear competencies that are manifested
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in the management of urban development projects, remain unresolved (Sykora 2012). Local
authorities fail to incorporate urban development projects targets into strategic plans and link
them with the vision of metropolitan development. The uncoordinated implementation of urban
development projects leads to the fact that municipalities fail to sufficiently exploit the urban de-
velopment projects potential to achieve the social and environmental goals of city development.

Although urban development projects management in Western European municipalities is
changing along with economic conditions, cities have not resigned to promote pro-social goals.
The character of urban development projects management in post-socialist cities is now more
similar to projects in the United Kingdom and Ireland. If the post-socialist cities of Central
Europe were to move closer to the Western European model of the social city, they would have
to undergo another transformation of the urban regime. In the current economic situation that
cities have to tackle, however, the search for a balance between market and social imperatives
is becoming more and more complex.

PODEKOVANI

Dékuji Michaele Pixové za cenné rady a pripominky pfi tvorbé textu. Rovnéz dékuji redakei
a anonymnim recenzentm za doporuceni k dpravam ¢lanku.



	Doleželová, L. (2018): Vliv neoliberalizmu a tradic evropského města na proměny managementu
velkých urbanistických projektů v západoevropských a postsocialistických městech
	1. Úvod
	2. Neoliberalismus, tradice evropského města a postsocialistické transformace
	3. Velké urbanistické projekty a jejich management
	4. Proměny managementu velkých urbanistických projektů v západoevropských
a postsocialistických městech
	5. Srovnání vybraných projektů z hlediska modelu řízení a uplatnění
prosociálních / veřejně prospěšných opatření
	6. Závěrečné shrnutí
	Literatura
	Summary

	Poděkování



