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GEOGRAFIE - SBORNIK CESKE GEOGRAFICKE SPOLECNOSTI
ROK 2007 @ CISLO 3 ® ROCNIK 112

LUDEK SYKORA, IVANA SYKOROVA

RUST A UPADEK METROPOLE:
VECNE TEMA VYZKUMU MEST

L. Sykora, I. Sykorovéa: Growth and decline of metropolis: a perennial theme in
urban research. — Geografie-Sbornik CGS, 112, 3, pp. 237-249 (2007). The paper presents
an overview of main themes and concepts that have shaped debates about urban growth
and decline since 1920s. It begins with the growth of cities and metropolitan areas and their
internal differentiation. In the further part, uneven development, deindustrialization,
spatial divisions of labor and globalization are linked to social polarization, new urban
cleavages and localities of growth and decline within contemporary cities. Final part
touches upon current discussion about continuity and change and chaos or order in urban
development patterns.

KEY WORDS: city — metropolitan area — decline — growth — restructuralization — uneven
development.
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Uvod

Clanek predklad4 struéné shrnuti vybranych témat vyzkumu mést a jejich
metropolitnich dzemi zaméfenych na jejich vnitini prostorovou diferenciaci
z hlediska procesu a lokalit riistu a dipadku. Rist a dpadek mést, metropolit-
nich regiont a jejich é4sti je jednou z nejéastéjSich oblasti geografickych vy-
zkum (viz nap¥iklad Berry, Wheeler 2005). Piehled je pojat z hlediska vyvo-
je zaméfeni, otdzek a piistupi, které do znaéné miry odrazely skuteéné tren-
dy ve vyvoji mést, jejich rastu a dpadku. Postihuje obdobi od 20. let 20. stoleti.
V €lanku jsou vyuZity pfedevsim angloamerické zdroje. To je do znaéné miry
déno pfedstihem urbanizaéniho procesu v téchto zemich, vyraznou dominan-
ci odsud pochézejicich koncepta ovliviiujicich vyzkum mést v dalsich zemich
a samoziejmé i dostupnosti zdroji publikovanych v této é4dsti svétal.

Rust a dpadek mést je Siroké téma, které by si pro diikkladné zmapovani za-
slouZilo rozsdhlou monografii. V historickém pohledu se rozpad4a do diléich
podtémat, které dominovaly diskusim a vyzkumu v uréitych obdobich. Rist
a upadek byl pojimédn rtznymi zplsoby a zasazen v rozmanitych kontextech
a pristupech ke studiu mésta. Kazdé z diléich témat by zasluhovalo samostat-
ny ¢lanek. V rdmci kazdého z témat je navic mozné najit koncepty, teorie a vy-
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sledky, jez by si opét zaslouZily pozornost a podrobny rozbor. V ptredloZzeném
kratkém €lanku jsme se pokusili identifikovat hlavni okruhy vyzkumu mést
a metropolitnich oblasti, které vyznamnéjSim zptisobem zahrnovaly i otdzky
rustu a dpadku. Témata se snazime prezentovat v jejich historické posloup-
nosti. Nicméné vzhledem ke svému zaméfeni jsou nékteré pozdéjsi piistupy
rozvijejici starsi koncepty nebo s nimi tematicky p¥ibuzné zatrazené pravé
s ohledem na obsahovou podobnost. Vzhledem k omezenému rozsahu piehled
nenabizi podrobnou diskusi jednotlivych otazek, nicméné doufame, ze muize
slouzit jako obecny referenéni ramec pro kazdého, kdo hleda relevantni zdroje
k vyzkumu rastu a ipadku mést, jejich ¢tvrti, z6n a metropolitnich oblasti.

Formovani moderniho mésta

Ptipomenime si, Ze rast mést v obdobi primyslové revoluce a s tim souvise-
jici jejich vnit¥ni diferenciace byly hlavnim tématem Chicagské §koly socialni
ekologie mést (Park a kol. 1925). Prace Chicagské §koly zahrnovaly kromé te-
oretickych zakladd ekologie ¢lovéka (Park 1915, 1936a; Wirth 1939, 1945)
i mnozstvi empirickych vyzkum mést zaméfenych na urbanizaci mést, utva-
feni méstského zpusobu Zivota, Zivot v ruznorodych méstskych &tvrtich
a vnitini diferenciaci mést do mozaiky étvrti. Rist a diferenciace predstavo-
valy dva kliéové analytické koncepty slouZici k uchopeni dynamiky urbani-
zaéniho procesu a posouvani mést na vys$si urovné vyspélosti, vyznamnosti
a komplexity. Vnitini heterogenita mést byla povazovédna za pfirozeny disle-
dek rozvoje a ristu koncentrovaného na malém zemi charakteristickém vy-
sokym nahus$ténim lidi, jejich kontaktd a ¢innosti a stdle pokroéilejsi délby
prace. Z toho vyplyvalo vnitini rozrtznovani nejen ekonomickych innosti
a socialnich skupin, ale i jednotlivych ¢étvrti a zén uvnit¥ mést s koncentraci
specifickych skupin obyvatel nebo specializujicich se na vybrané ¢innosti.
Uzemni diferenciace rustu byla zohlednéna v modelech vnitfni prostorové
struktury mést a diskusich, zda spiSe odpovida koncentrické —zonalni struk-
tufe popsané Burgessem (1925), sektorovému modelu Hoyta (1939) nebo mé-
stu s vice jadry a rtznorodymi specializovanymi zénami Harrise a Ullmana

! Rust a ipadek mést & jednotlivych &asti metropolitnich oblasti byly v uplynulych sto le-
tech snad nejvyznamnéj$im tématem studii mést v USA. Mésta a jejich promény ovliv-
fovala nebyvald dynamika jejich ristu a vyrazna diferenciace vnitiniho rozvoje z hle-
diska polarizace mezi zénami ristu a dpadku. V ostatnich ¢astech svéta dochéazelo k po-
dobnému vyvoji mést a jejich regiond, byl véak posunuty v &ase a také méné vyhranény.
Rust a rozvoj metropolitnich dzemi, suburbanizace ¢i dipadek vnitinich mést pfedstavu-
ji kli¢ové procesy promén mést, které zadaly v USA, dosahly zde mimoifddné dynamiky
a rozsahu a byly zde tudiz také nejdtive reflektovdny ve studiich mést. Koncepty a teo-
rie utvofené v USA pak byly obvykle replikovdny a na mistni podminky upravovany
v ostatnich zemich. Dtivodem p¥itom nebyl jen posun v &ase, ale patrné i uréitd vyhra-
nénost konceptl pochdzejicich z USA odrézejicich v porovnani nap¥iklad s Evropou mno-
hem kontrastnéjsi formy urbanizace. P¥iklada vlivu konceptd z USA na vyzkum mést
v Evropé je velké mnoZstvi, a to pfedev&im pravé v oblasti postihujici riist a dpadek.
Zmitime napiiklad dalekosdhly vliv Chicagské Skoly socidlni ekologie. Znamé studie
Halla a Haye (1980) ,,Growth Centres in the European Urban System” zcela explicitné
reaguje na zavéry prace Berryho (1973), které ovéfuje v evropskych podminkach. P¥i-
kladem jsou i prace Lichtenbergerové (1984), které reflektuji teorie pochazejici z USA
a upravuji je pro stfedoevropsky kontext. Velkd éast praci vénovanych rastu a dpadku
vzniklych v evropském kontextu vyuZiva a dopliiuje nebo se vymezuje viéi jiz existuji-
cim studifm a pfistuptim aplikovanym v USA. Obecny piehled studii mést zejména z po-

iy

hledu urbénni socidlni ekologie je ¢eskym &tendiim dostupny v praci Musila (2003).
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(1945). Studie mést akcentovaly kvazirovnovdzny stav systému rostouciho
mésta. Prostorova struktura, jeji diferenciace a rast a dpadek étvrti byly od-
vozovany od mechanismu soutéZe o lepsi umisténi v prostoru (Hawles 1951).
Procesy sukcese? a segregace (Park 1936b, McKenzie 1924, Cressey 1938) by-
ly ptijimany jako kli¢ové mechanismy vnit¥niho rozriznovani mésta, dyna-

wev s

mické promény étvrti a prirozené a flexibilni adaptace na vnéjsi podnéty.

Ruist metropolitnich tzemi

V obdobi po 2. svétové valce se pozornost vyzkumu mést v USA zamérila na
dynamiku metropolitniho ristu a utvareni méstskych regioni a sidelnich aglo-
meraci (Berry 1973; Friedman, Miller 1965). Vysledky studii ristu mést v USA
shrnuli Hall a Hay (1980, s. 27): rust se §ifi (1) od velkych metropoli smérem
k men$im méstim a postupné zasahuje nizs&i stupinky sidelni hierarchie, (2)
z center do zdzemi metropolitnich oblasti, (3) z metropolitnich urbanizovanych
oblasti do nemetropolitnich venkovskych oblasti a (4) z tradi¢nich pramyslo-
vych oblasti do novych ristovych regiont s koncentraci sluzeb. Mnohé studie
metropolitniho ristu (nap¥. Bogue 1950, Schnore 1957, Hawley a kol. 1964)
vSak zdtraziiovaly nejen koncentraci do metropolitnich areald, ale i diferenco-
vany rust center a jejich zazemi. Kli¢ovymi terminy pro postiZeni procesd pro-
storovych zmén se staly decentralizace a suburbanizace. Koncentraci populace
do mést (jako hlavni mechanismus urbanizace) doplnila redistribuce populace
uvnit¥ metropolitnich dzemi (jako vyznamny faktor metropolitniho ristu ve
smyslu prostorového rozpindni). Vedle prostorového rozmisténi obyvatelstva
byla pozornost vénovéna i nartstajici socidlné prostorové diferenciaci mezi jad-
ry mést a pfedméstimi (Schnore, Pinkerton 1966). Koncem 60. a po¢atkem 70.
let vénovala sociologie a geografie mést znaénou pozornost analyzam prostoro-
vé diferenciace a modelovani prostorovych vzorct. K tomu pouZzivaly analyzu
socidlnich oblasti (social area analysis) a faktorovou ekologii (factorial ecology;
vybornym piikladem je analyza Chicaga od Huntera 1971). Diraz na podchy-
ceni prostorovych struktur a explicitné deklarovana abstrakce od interpretace
jejich historického vyvoje byla dusledkem kvantitativni revoluce v geografii
(Schaefer 1953) promitajici se do vyzkumu mést. Nemaly vliv mél také spole-
éensky kontext stabilniho ekonomického ristu v obdobi po 2. svétové valce,
z ndj vyplyvajici rozvoj mést a mensi pozornost vénovana hodnoceni dpadku.
V tomto spoledenském klimatu byly socidlni problémy ,FeSeny“ vystavbou soci-
4lniho bydleni a problémy upadajicich méstskych ¢étvrti jejich kompletni pie-
stavbou, tj. mechanismy modernistickych p¥istupt v pldnovani a ¥izeni rozvoje
mést, které implantovaly regeneraci a rist do étvrti, které se dostaly do zavé-
re¢né faze cyklu své ,pfirozené Zivotnosti“ (Birch 1971).

Prostorova struktura mést a jeji zmény pohledem matematickych
modelu

V 60. letech se ve studiich mést prosadila matematizace a modelovani.
Z hlediska vysvétleni formovani struktury mésta doplnila socidlni ekologii

2 Sukcesi miZeme zjednoduSend interpretovat jako nahrazeni ptivodni socidlni skupiny
obyvajici dané izemi (méstskou &tvrt) jinou socidlni skupinou.
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mést neoklasicka teorie ,land-use“ o funkci ,bid rent“ (Alonso 1964a, Ri-
chardson 1977). Ddraz socialni ekologie na vyvoj méstskych struktur se v8ak
vytratil. Neoklasické modely s historii, ristem a ipadkem nepoéitaly (Alonso
1964b). Predstavovaly abstraktni matematické konstrukce zaloZené na néko-
lika médlo parametrech diferencujicich prostorovou strukturu. Redukcionis-
mus se tykal i pFistupd k modelovani promén struktury meést. Typickym p¥i-
kladem muze byt prace Newlinga (1969) modelujici vliv ristu mésta na pro-
mény hustoty zalidnéni koncentrickych zén mésta. Morill (1965) se zamétil
na podchyceni prostorového ristu ghetta jako difuzniho procesu. Malm, Ols-
son, Warneryd (1966) modelovali vnitiné diferencovany rist mésta na zdkla-
dé fady vychozich parametrt diferencujicich dzemi. Klicovym parametrem
vétsiny téchto modeld byla fyzicka vzdalenost. Blizkost ¢i naopak odloucenost
sice ovliviiuje rozhodovéni subjektti, ale sama o sobé& neni aktivnim nositelem
zmény?. Zajimavé je, Zze odvozovani vzorce prostorového ristu pomoci algorit-
mu aplikovanych na vychozi stav dizemni diferenciace s dirazem na soused-
stvi a difuzi se v poslednich letech stalo dynamicky se rozvijejicim tématem
v souvislosti s rozvojem geografickych informaénich systémt. Dynamicky vy-
voj krajiny, a v naSem piipadé rist mést a zejména suburbanizace, jsou mo-
delovany postupem bunééné automatizace (cellular automata; Batty, Xie
1997; White, Engelen 1993; Wu, Webster 1998). Zd4 se, Ze postiZeni vyvoje
velmi komplexni reality osidleni redukované na funkce akcentujici vzdalenost
¢i sousedstvi stdle nachézi diky novym technologiim a postuptim své p¥izniv-
ce. Nékte#i autoti si uvédomuji vyraznd omezeni téchto modeli z hlediska po-
stiZeni mnohostrannosti podminénosti ovliviiujicich redlny vyvoj krajiny
(Couclelis 1997). Modely jsou v8ak atraktivni zejména diky moZnostem pro-
gnézovani budoucich stavi a jejich vizualizace. Zda jde o slepou uli¢ku po-
znéni, kde zdjem o matematické modelovani za vyuZiti technologii GIS vytvo-
f1 autonomni a do jisté miry slepou vétev poznéni, jako tomu bylo u neokla-
sické ,and use“ teorie a nové méstské ekonomie (new urban economics,
Richardson 1977), ukéaZe az éas.

Diferencovany rozvoj metropolitnich tuzemi

Ekonomické restrukturalizace 70. let 20. stoleti pFinesla vyznamné tzem-
ni zmény a ptitdhla pozornost k podchyceni riastu a ipadku mést. Mnoha
mésta, jejich ¢asti a také celé regiony totiZ ve vétsi mitfe zasahl ipadek. Stu-
die center rastu v Evropé (Hall, Hay 1980) inspirovand vysledky americkych
studi z 50. az 70. let je$té interpretovala pokles poétu obyvatel a pracovnich
mist spiSe ve smyslu decentralizace v rdmci metropolitnich regiond (vztah
jadro a zazemi) a meziregiondlni distribuce v rdmci ndrodnich sidelnich a re-
gionalnich systémti. Van den Berg a kol. (1982) v8ak jiz pfedstavili jednodu-
chy, schematicky a tim také atraktivni model ristu a ipadku méstskych ja-
der a jejich zazemi (jako dvou zdkladnich zén funkénich méstskych regiontd
— FUR) a oblasti mimo FUR. Zatimco primarnim cilem analyzy Halla a Haye
(1980) bylo podchytit rtistova centra a vnit¥ni diferenciace ristu a dpadku
mezi mésty a jejich regiony byla spi§e podruZnd, van den Berg a kol. (1982) se
pFredev§im zamé¥ili na vnitini diferenciaci uvnitf¥ funkénich méstskych regio-

3 Viz naptiklad diskusi tzv. Toblerova prvniho geografického zdkona v Sui (2004) a nava-
zujicich &lancich druhého &isla Annals of the Association of American Geographers z ro-
ku 2004.
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ni. Obé studie jsou dobrym piikladem systematického a komplexniho ucho-
peni ristu a dpadku jako diferenciaénich procestd vnitini prostorové organi-
zace méstskych a metropolitnich regionti. Van den Bergovo a kol. (1982) sché-
ma spojujici rist ¢i dpadek celého FUR s ristem a tpadkem jddra a zdzemi
v ramci FUR a formulovanim stadii urbanizaéniho procesu jakozto cyklu ur-
banizace, suburbanizace, desurbanizace a reurbanizace ziskalo Sirokou odez-
vu a stalo se referenénim rdamcem mnoha diléich studii rozvoje mést a jejich
étvrti éi zon.

Nerovnomérny izemni rozvoj

Na pfelomu 60. a 70. let 20. stoleti doslo k vyznamnému paradigmatické-
mu posunu ve vnimdni a vyzkumu mést a jejich vnit¥ni diferenciace. Skola
spoledenské relevance v socidlni geografii (Pavlinek 1993) zaéala upozornovat
na paldivé spolefenské problémy, jakymi byly v USA naptiklad koncentrace
chudoby v nékterych méstskych étvrtich a utvatreni ghett v disledku rasové
i socioekonomické segregace (Masery, Denton 1993). Do zorného thlu akade-
mickych vyzkumut a diskusi se dostaly problémové, upadajici oblasti. Ty jiz
nebyly vnimany jako pf¥irozeny vysledek ristu a rozvoje mésta, ale jako du-
sledek spoleéenskych nerovnosti a nespravedlnosti (Harvey 1973). Rist a roz-
voj mést je vysledkem prosazovani zdjmu jednéch na dkor druhych (Moloch
1976). Koncept ptirozené a funkéni vnitini diferenciace regiontt a mést na-
hradil (v nékterych akademickych kruzich) termin nerovnomérny rozvoj
(,uneven development®, Smith 1984). Koncept nerovnomérného rozvoje ma
v sobé explicitné zabudované hodnotici stanovisko poukazujici na nespravedi-
nosti kapitalistického systému. Stale se umocniujici nerovnomérnost v rozlo-
Zeni vlastnictvi a pFisvojovani nedostatkovych zdroji a moci se promita do so-
cioekonomickych geografickych rtiznorodosti a pfeduréuje tak odli$né Zivotni
moznosti a Sance tém, ktefi se narodi a pisobi v odliSnych socidlnich a geo-
grafickych kontextech. Ve méstech a metropolitnich oblastech se socidlni
a ekonomické nerovnosti promitaji do nerovnomérného prostorového rozvoje
prostfednictvim pozemkové renty, kterd je jednak odrazem odliSnych fyzic-
kych, funkénich a socidlnich kvalit geografického prostiedi a zaroven i me-
chanismem tyto nerovnosti ddle umociiujici (Smith 1982). Teorie ,rent gap“
(Smith 1979) nabizi v kontextu nerovnomérného dzemniho rozvoje vysvétle-
ni, kde a kdy dochdzi k obratu v sestupné trajektorii upadajicich étvrti a je-
jich nésledné regeneraci.

Deindustrializace, prostorové délby prace, globalizace a restruktu-
ralizace mést

0d 70. let 20. stoleti zaéala postindustridlni spoleénost vytlacovat industri-
alizaci spojenou s urbanizaci a masivnim rdstem mést do rozvojovych zemi.
Reakci na ekonomickou recesi byla racionalizace vyroby a sniZovani naklada.
Ztraty v zaméstnanosti ve vnitinich méstech byly z valné vétsiny vysledkem
racionalizace vyroby (Massey, Meegan 1978). Na druhou stranu v hlavnich
metropolich rostla zaméstnanost ve vyrobnich sluzbach (O’hUallachain, Reid
1991). Vyznamné metropole a jejich oblasti jiz nebyly vnimany jako izolované
geografické jednotky, ale jako souéast narodnich (Borchert 1972) a nadnérod-
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nich ekonomik (Knox, Taylor 1995). Souéésti adaptace na nové ekonomické
podminky byl i specificky geograficky vzorec nového kola investic v ramci po-
stindustridlni a zaroven globalizujici se spole¢nosti. Ten charakterizuje kon-
centrace Fidicich funkei, vyzkumu a vyvoje a vysoce specializovanych ¢innos-
ti s vysokou pFidanou hodnotou v jadrovych regionech a jejich metropolich, za-
timco rutinni vyroby jsou zajisfovany v oblastech, které nabizeji nizsi vyrobni
néaklady (viz teorie prostorové délby prace a nové mezinarodni délby préce,
Barff 1995, Cohen 1981, Massey 1984). Deindustrializace postihla vnitro-
méstské ¢tvrté i celé regiony (Robson 1988). V tradi¢nich primyslovych més-
tech, kterym se vyhnuly postindustridlni investice, o sobé zaéaly daval védét
upadek a beznadéj (Beauregard 2003). Spolupisobeni povaleéné socidlné se-
lektivni suburbanizace a deindustrializace vnit¥nich mést vytvotilo ostry kon-
trast mezi jadry a zdzemim metropolitnich oblasti (Beauregard 2006). VSech-
na mésta v8ak nes§la po shodné trajektorii. Zatimco byl v modelovém Chicagu
rist vystfidan dpadkem, Los Angeles se zafalo na mapé Spojenych statd
i svéta objevovat jako vyznamnéa postmoderni metropole. Formujici se Losan-
geleskd Skola vyzkumu mést zacdala pouzivat termin restrukturalizace pro
studium dynamicky se ménicitho velkomésta (Dear 2003). Vnitini promény
globalnich (Sassen 1991, 1994) a globalizujicicich se mést (Marcuse, van Kem-
pen 2000) i mést nizsich hierarchickych urovni, ktera ziskdvaji z globalizace,
lze charakterizovat terminem restrukturalizace, ktery v sobé nese pozitivni
charakteristiku rozvoje pfi nahrazeni upadajicich funkci progresivnéj$imi
¢innostmi. Restrukturalizace Los Angeles byla provazana s rtstem tohoto
mésta, podobné jako tomu kdysi bylo u vnitini diferenciace Chicaga. Ve vét-
§iné regionu vSak urbanizace narazila na limity ristu a prostorové koncent-
race. Rist prestal byt synonymem pro rozvoj. K rozvoji regionu, mésta ¢i jed-
notlivych étvrti totiz mtze dochdzet i p¥i poklesu poctu obyvatel a dokonce
i pracovnich piilezitosti. Jejich struktura se vSak miiZe vyrazné ménit a vniti-
ni restrukturalizace tak zajistit nejen stavajici, ale i zlepsSujici se postaveni
mésta a kvality Zivota jeho obyvatel. Bez ohledu na pozici mésta v globalni
délbé préace a to, zda se jako celek rozviji, stagnuje ¢i upad4, staly se vnit¥ni
diferenciace, restrukturalizace ¢i nerovnomérny rozvoj ustfednimi tématy vy-
zkumu mést. Jak dalece se v interpretaci jednotlivi auto¥i pfiklani k vyuziti
nékterého z téchto terminy, vSak z4aleZi na tom, zda v hodnoceni akcentuji spi-
$e prirozenou funkéni roli vnit¥nich rozdilt nebo naopak chtéji poukédzat na
socialni nerovnosti a nespravedlnosti.

Rozevirajici se nuzky mezi svétem chudoby a bohatstvi: socidlni
polarizace a dualni mésto

Rust industridlniho mésta byl symbolem pokroku, modernizace a vyhod pro
vSechny obyvatele mésta i pfesto, Ze bylo jejich rozdéleni nerovnomérné. Eko-
nomické mechanismy sice nerovnosti umocnovaly, vefejny sektor viak zajis-
toval spravedlivéjsi p¥istup k zdkladnim statkim a sluZzbam. Ekonomicky
rist byl a stédle je viniméan jako klicovy mechanismus zvySovani kvality Zivota
obyvatel, a tak je i hlavnim cilem rozvojovych politik mést a regionti. Toto z4-
kladni paradigma v8ak v poslednich letech narusuje nartstajici mnoZstvi li-
teratury poukazujici na skute¢nost, Ze i v hlavnich metropolich, které jsou ta-
houny rozvoje, se nizky rozdili mezi svéty bohatstvi a chudoby zaéinaji rych-
le rozevirat. Castells a Mollenkopf (1991) ve své studii New Yorku upozornili
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na narustajici kontrast mésta bohatych (skupina bilych a vzdélanych mana-
Zert)) a mésta chudych (éernoSské a latinskoamerické obyvatelstvo pracujici
v prumyslu a sluzbach). PouZili pfitom termin dudlni mésto s cilem obrazné
postihnout paralelni existenci dvou odlisnych mést ve vzdjemné nerovné po-
zici na jednom teritoriu. Jejich pojeti pfitom korespondovalo s analyzami Sas-
sen (1984, 1991), ktera nejditive poukdzala na nartstajici polarizaci na trhu
prace a pak ji propojila s vlivem globalizace na nerovnomérny rozvoj mést.
Koncept dualniho mésta se stal symbolickym vyjadienim charakteru souéas-
nych metropoli, které jsou zdroven misty koncentrace bohatstvi a moci i mis-
ty rostouci bidy a tpadku (Bourne 1993). Diskuse se vedou o tom, zda ve vel-
kych rostoucich metropolich skuteéné dochézi k socidlni polarizaci, tj. kon-
centraci na obou stranach pomyslného spektra bohatstvi a chudoby, nebo zda
jen déle pokracduje narastdni existujicich nerovnosti, z nichZz vyss§i socidlni
vrstvy téZi vice neZ vrstvy nizsi. Situace v riznych méstech pfitom zavisi ne-
jen na pasobeni ekonomickych vliva a diferenciace na trhu préce, ale i na cha-
rakteru socidlniho statu a miry vlivu vetejného sektoru (Hamnett 1996, 2003;
Préteceille 2006).

Geograficky rozmér postindustrialni/postmoderni metropole

Nesnadnym, ale kliéovym ikolem je provadzani spoleéenskych trendt
a zmén v prostorové struktuie mést. Koncepty ekonomické restrukturalizace,
socidlni polarizace a dudlniho mésta vSak odraz v prostorové diferenciaci mést
nezahrnovaly. Diskuse pi#izndvaly, Ze restrukturalizace vytvaii sloZitéjsi
a haie zobecnitelnou vnitini prostorovou strukturu mésta. Akcent byl vsak
vzhledem k dilé¢im z4jmim poloZen bud na dpadek &étvrti vnit¥niho mésta, ne-
bo naopak na jejich gentrifikaci. Stranou pozornosti nezuistal ani socialni po-
kles starsich predmésti. SloZitost proménujici se krajiny postmoderni metro-
pole se snaZili podchytit nap¥iklad Knox (1991) nebo Bourne (1993). Marcuse
(1993) ve své kritice dudlniho mésta poukdazal na to, Ze podil nékterych soci-
alnich skupin a ekonomickych funkei sice roste, aviak to se odehrava v ram-
ci historicky vzniklé struktury mést, kterou nelze zménit ze dne na den. Soci-
alni a ekonomické zmény promitl do prostorové struktury mésta prostiednic-
tvim konceptu mésta ¢tvrti (,quartered city®). Na zakladé rezidenéni
a ekonomické diferenciace rozdélil izemi mésta do péti zdkladnich kategorii.
Rezidenéni zény zahrnuji luxusni bydleni v malych enkldvach ¢éi izolovanych
budovéach uzivané lidmi z vrcholu spolefenské hierarchie, gentrifikované meés-
to obyvané mladymi, bezdétnymi domécnostmi manaZerd a profesionala
(,yuppies®), suburbanni zénu rodinnych domkd a lepsi ndjemni byty ve vnit¥-
nim mésté obyvané stiedni t¥idou, méstské ¢tvrté chatrajicich najemnich do-
mu obyvané obyvatelstvem s niZ§imi p#{jmy, éasto délnickych povolani s vy-
raznym podilem socidlniho bydleni a ipadkovou zénu chudych, nezaméstna-
nych a bezdomovcd. Rezidenéni zény maji pfitom paralelu v ekonomické
slozce, kde Marcuse (1993) rozligil mista nejdtlezitéjsich rozhodnuti (prestiz-
ni kanceldie, zadni sedadla luxusnich limuzin ¢ letadel, kluby milionait),
mésto vyrobnich sluZeb (kanceldfe v centru mést — CBD — spojené telekomu-
nika¢nimi prostfedky do celosvétové sité), mésto piimé produkee (lokality vy-
roby, sluzeb a administrativy uvniti metropolitni oblasti mimo centrum),
mésto manudlné pracujicich (drobna vyroba a skladovani, Seda ekonomika,
podnikatelské aktivity imigranti) a rezidualni (zbytkové) mésto s vysokym
podilem éerné ekonomiky (dpadkova zéna). Mareuse (1993, 1997) p¥itom zdi-
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raziiuje predevSim naruistajici vyznam nékterych mist a typt étvrti a mést-
skych zén a jejich vzdjemnou segregaci a separaci. Daraz klade zejména na
separaci citadel, tj. mist koncentrace bohatstvi, segregaci ghett socidlné vy-
louéenych a specificky svét etnickych enklav kulturné se vymykajicich z tra-
diénich vzorci zaloZenych na socioekonomické diferenciaci.

Lokality rustu (a iupadku) v sou¢asnych metropolich

V poslednich dvaceti letech byla pozornost vénovéana specifickym transfor-
mujicim se lokalitdm v ramci mést. Podnéty z velkého mnozstvi podrobnych
pfipadovych studii se nékteti auto¥i pokusili shrnout do zobectiujiciho obrazu
postindustridlni, postmoderni ¢i globalizujici se metropole. Takova shrnuti
vSak zpravidla zdtraznuji vybrané typy lokalit prochézejicich radikdlni pro-
ménou a ¢asto vytvareji dojem uréité eklektiénosti, nesystemati¢nosti a neui-
plnosti. Knox (1991) naptiklad identifikoval zény koncentrace ,high-tech®
prumyslu, mista méstskych festivall, polyfunkéni rozvojové projekty, gentri-
fikované étvrté, planované pfiméstské komunity, pamatkové chranéna dzemi
a lokality zviditelfiujici se postmoderni architekturou. Mnozi autofi vzhledem
ke svému zaméfeni akcentuji jen nékteré typy lokalit. Nap¥. Beauregard
a Haila (2000), kteti studuji komeréni nemovitosti, zdirazinuji rozvojovy po-
tencidl nab¥ezi a opusténych priamyslovych zén. O systemati¢téjsi uchopeni
soucasné restrukturalizace prostorové organizace metropoli se pokusili Mar-
cuse ve spoluprici s van Kempenem (2000), ktefi piedlozili agendu pro vy-
zkum globalizujicich se mést s dirazem na vybrané lokality ristu a dpadku.
K nejvétsim zménam podle nich dochazi a bude dochazet v tzv. mékkych lo-
kalitach. Mezi né zahrnuji ndb¥ezi (popularni pro investory a poptavané za-
kazniky), staré pramyslové oblasti v centrdlnich lokalitach (oéekdvané funké-
ni zmény), brownfields (iipadek, bariéry kontaminace, ale také ristovy po-
tencidl v piipadé regenerace), tizemi socidlniho bydleni (pokraéujici propad),
lokality na okraji méstského centra (gentrifikace, zména funkéniho vyuziti),
historické struktury (nartstajici atraktivita) a vefejné prostory (privatizace
jejich vyuziti a s ni spojené socidlni konflikty). Marcuse a van Kempen (2000)
vSak ze svého zorného pole vypustili lokality na krajich metropolitnich dzemi.
Bezbfeha suburbanizace a jeji formy vSak stale p¥itahuji obrovskou pozor-
nost. Zejména decentralizace nerezidenénich funkci je povazovana za hlavni
silu modelujici prostorovou organizaci rozsahlych metropolitnich tizemi. Dis-
kuse se pfitom v posledni dobé pifesunuly od mést na okrajich (,edge cities,
Garreau 1991) k méstm bez hranic (,edgeless cities®, Lang 2003; Lang, Le-
Furgy 2003). Zcela specifickym novym fenoménem jsou pak uzaviené hlidané
komunity (,gated communities“, Blakely, Snyder 1997, 1998; Blandy 20086).

Réd, nebo nahodilost? Kontinuita, nebo proména?

Nékteré podnéty poslednich 15 let sméfovaly k tomu, Ze prostorovou formu
rozvoje souéasnych mést nejen neni mozné zachytit, ale slo by o zbyteéné si-
li, protoZe postmoderni urbanizace se vyznacuje radikdlné odliSsnym prostoro-
vym vzorcem charakteristickym naprostou nahodilosti rozvoje (Dear, Flusty
1998). V poslednich letech se tak rozvinula diskuse kontrastujici Chicagskou
a Losangeleskou $kolu studii mést. Zatimco Chicagska Skola je v téchto dis-
kusich spojovdna s hleddnim F¥4du, pravidelnosti a funkénich vazeb p¥i for-
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movani mést véetné jejich tizemni struktury a organizace, Losangeleska $ko-
la vychazi z presvédéeni, Ze cile, teorie a postupy Chicagské $koly jiZ neodpo-
vidaji sou¢asnému obdobi v podstaté nahodilé postmoderni urbanizace cha-
rakteristické naprostou neuspofadanosti prostorového rozvoje. Argumenty
v téchto diskusich éasto vyuZivaly piiklady studii jednotlivych mést nebo vy-
branych procest jejich restrukturalizace. Systematickou analyzu americkych
mést predlozil az Hackworth (2005). Pro roky 1970, 1980, 1990, 2000 analy-
zoval éty¥i proménné (hustotu obyvatel, ndjemné, primérnou hodnotu bytu
a prijem) na drovni séitacich okrski, a to ve vSech metropolitnich oblastech
USA. Inspiraci mu byly Hoytovy prace (1933, 1939). Zaméril se na identifika-
ci ristu a dipadku v zénach danych kilometrovou vzddlenosti od centra me-
tropolitni oblasti a identifikaci lokalit (séitacich okrskt) nejvétsiho rtstu
a upadku. PrestoZe v poslednich desetiletich v americkych metropolitnich
dzemich zpravidla dochazelo k opétovnému ristu centralnich é4sti mést,
dpadku vnitfnich starych pfedmésti a pokracovani prostorového rozpinani
mést do okoli (,sprawl®), neslo o univerzalni vzorec platny ve vSech méstech.
Hackworth (2005) v§ak uzavira, Ze jednoznaéné nebyly ani formy a prostoro-
vé vzorce urbanizaéniho procesu béhem 20. stoleti. Jim sledované obdobi od
roku 1970 sice znamend jisty posun, ale nikoliv radikdlni obrat smérem
k postmoderni, zcela chaotické urbanizaci Deara a Flustyho (1998). Podobné
Wyly (1999) a jiz zminény Marcuse (1993, 1997) zddraziuji znaény vyznam
kontinuity v prostorové struktufe metropolitnich oblasti. Studie Hackwortha
(2005) a jeji zavéry potvrzuji, Ze schematické, popisné, silné generalizujici
a nutné zjednodusuyjici, ale pfitom systematické uchopeni vnitini prostorové
diferenciace rozvoje mést ma svij vyznam. UmoZiiuje totiZ pro cely systém
mést empiricky dokumentovat skute¢nosti, o nichz se vedou rozsahlé diskuse
opirajici se ¢asto o zkuSenosti a poznatky zaloZené pouze na diléich empiric-
kych studiich jednotlivych mést, jejich ¢asti, ¢i specifickych procest ovliviiuji-
cich promény mést.

Bez zavéru

Dynamicky vyvoj mést a jejich metropolitnich tizemi piedstavuje pfedmét
studia, ktery bude vZdy v piedstihu pfed nasim pozndnim. Pozndnim, které je
nejen opozdéné, ale i dil¢i, neldplné a nerovnomérné. PiedloZeny piehled od-
kazuje pouze na fragment publikaci vénovanych riastu a ipadku mést. I p¥i
dirazu na ty prace, které ziskaly vyznamny akademicky ohlas, obn4si tento
prehled i jistou nerovhomérnost danou osobni znalosti, preferencemi a dira-
zem autord. I presto si vSak dovolujeme tvrdit, Ze piedloZeny obraz zaroven
odrazi i nerovhomérnost skuteéného poznavani rozvoje, ristu a dpadku me-
tropole. Piehled nenabizi podrobné analyzy jednotlivych konceptt. To ani
v ramci omezeného prostoru nemuze. V pomérné struéné a kompaktni podo-
bé poskytuje vstupni rdamcovy pohled na témata akademickych vyzkumi
a diskusi véetné odkazh na priklady tituld, které identifikovana témata re-
prezentuji.
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Summary

GROWTH AND DECLINE OF METROPOLIS: A PERENNIAL THEME IN URBAN
RESEARCH

The paper presents a concise overview of main themes and concepts that have shaped
debates about urban growth and decline since 1920s. It consists of short blocks ordered in
time sequence, each reflecting themes and concepts. Beginning with formation of modern
metropolis the paper gives attention to social ecology of Chicago school and social and
neighborhood change within urban landscapes. Next part focuses on the metropolitan
growth, suburbanization, decentralization and redistribution of population and human
activities within metropolitan landscapes and their impacts on changing intra-metropolitan
patterns of growth and decline. Metropolitan areas have been analyzed comparing growth
and decline in cities, suburbs and areas outside metropolitan regions arriving to schematic
classification assessing urban spatial change either along the division between
centralization and decentralization or as discrete stages in urban development:
urbanization, suburbanization, deurbanization and reurbanization. Neoclassical land use
economics, new urban economics and recent cellular automata models have attempted to
grasp the urban structure and its dynamics through the reduction of its complexity to
a limited number of fundamental parameters. Since 1970s, deindustrialization, spatial
divisions of labor and globalization affected uneven development between regions and cities
as well as within cities. The spatially selective urban growth produced by the new
investment round associated with expanding advance services that form the leading edge
of global economy has formed landscapes of sharp contrasts with declining postindustrial
areas. Concepts such as uneven development or restructuring have been applied to grasp
this dramatically changing nature of globalizing cities. Increasing wage and income
disparities together with the weakening role of welfare state contributed to the emergence
of socially-polarized urban population. This was reflected with the use of concepts such as
dual or divided city that symbolize parallel processes of social growth and decline present
in contemporary cities. However, urban areas are influenced by both old and newly
emerging types of social groups and economic activities. Consequently, the urban
geography is more complex consisting of multiple areas, new and old, growing and
shrinking. The new social and economic urban cleavages find their concentrated expression
in distinct types of localities of growth and decline within contemporary cities, such as city
centers, waterfronts, gentrified neighborhoods, gated communities, brownfields, public
housing estates, edge cities, etc. Final part touches upon current discussion about
continuity and change and chaos or order in urban development patterns. The complex
pattern of urban changes has led some commentators (usually associated with so called Los
Angeles school) to emphasize chaotic and random character of postmodern urban form that
is in sharp contract with modern cities studied by Chicago school. The argument continues
stating that these new urban forms require radical departure from earlier theories and
methods in favor of new paradigm in urban studies. However, conducted empirical studies
show that despite an increasing metropolitan complexity, cities has never been a simple one
dimensional entity and that recent changes in urban form are as much about continuity as
about formation of new landscapes that are radically different from the past.

(Pracovisté autori: L. Sykora: katedra socidlni geografie a regiondlniho rozvoje
Pfirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
sykora@natur.cuni.cz. I. Sykorovd je postgradudlni studentkou téze katedry; e-mail:
sykorov1@natur.cuni.cz.)
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GEOGRAFIE - SBORNIK CESKE GEOGRAFICKE SPOLECNOSTI
ROK 2007 ® CISLO 3 @ ROCNIK 112

IVANA SYKOROVA

PRAZSKE BROWNFIELDS: PRILEZITOST I HROZBA
PRO ROZVOJ METROPOLE

I. Sykorovéa: Prague brownfields: opportunity and threat for the development of the
metropolis. — Geografie—Sbornik CGS, 112, 3, pp. 250-265 (2007). Brownfields belong to the
major urban problems in Czechia. These derelict areas are characterized by decayed,
abandoned buildings and sometimes by contaminated land. This article provides an
analysis of brownfields in Prague. First, I introduce brownfields as declining areas that
have at the same time a great growth potential for the city development. Second, I present
the main characteristics of Prague brownfields based on findings from a field survey
conducted in 2005-6. The paper concludes by a brief summary and assessment of
advantages and drawbacks of brownfields existence and of their potential regeneration for
the contemporary urban development in Prague. The capital city of Prague has not suffered
as much as other cities and regions in the Czech Republic due to its different structure of
economy, its position as the national control and command centre and a gateway linking
the country with the world economy.

KEY WORDS: brownfields — urban decline — regeneration — Prague.

Piispévek vznikl za podpory Grantové agentury Univerzity Karlovy z projektu
¢. 4/2006/R ,Rust a ipadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields” a z pro-
jektu ¢&. 256/2005/B-GEO/PiF ,Revitalizace brownfields v Praze: potencidl a moznosti vy-
uziti strukturélnich fondd EU“

1. Uvod

Clanek je vénovén problematice brownfields v Praze a jejich vlivu na roz-
voj metropole. Jeho hlavnim cilem je odpovédét na otdzku, co znamenaji
brownfields pro Prahu, jestli jsou spiSe p¥ileZitosti, nebo hrozbou pro jeji dal-
§1 rozvoj. Jde o vstupni analyzu zaméfenou na podchyceni rozsahu, charakte-
ru a tizemniho rozmisténi brownfields. Pfedkladany p¥ispévek je rozdélen do
¢ty ¢asti. Po kratkém tdvodu nasleduje kapitola vénovana rozmisténi a typo-
logii brownfields v Praze. Dalsi ¢4st hodnoti atraktivitu brownfields z hledis-
ka jejich regenerace. Zavér tvoti kratké shrnuti.

Brownfields a jejich regenerace jsou v souéasné dobé vyznamnym tématem
ve svété (OECD 1999, Urban Task Force 1999, EU 1999, EPA — U.S. Envi-
ronmental Protection Agency, www. epa.gov) i u nés (J ackson 2005; MZP
2004a; MZP 2004b; MMR, UUR 2006; MMR 2006). Dostavajl se do popredl ze-
jména v souv1s10st1 S udrz1telnyg1 rozvojem, s neumérnym rozristanim mést
a revitalizaci vnit¥nich mést. V Cesku se brownfields zaéala vénovat zvySena
pozornost zejména v souvislosti se vstupem do Evropské unie a tim padem
moznosti ¢erpat nezanedbatelné finanéni zdroje na regeneraci brownfields ze
Strukturélnich fondt EU.
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Brownfields jsou lokalitami, které znaéné ovliviiuji dynamiku restruktura-
lizace postkomunistickych mést. Jesté koncem 90. let minulého stoleti viak
zlistavaly ve stinu jinych témat a nebyly uvddény ani mezi vyznamnymi té-
maty vyzkumu postkomunistickych mést (Sykora 1999). Diraz byl kladen
na procesy, jez ménily prostorovou organizaci mést mnohem dynamiétéji, ja-
ko naptiklad komercializaci a rist méstského centra, ipadek sidlist, gentrifi-
kaci a suburbanizaci (Dingsdale 1999, Sykora 2001, Wiegandt 2000). Napii-
klad Sailer-Fliege (1999) v modelu postsocialistického mésta sice uvadi upa-
dajici pramyslové oblasti, vétsi pozornost vsak brownfields nevénuje. Sykora
(2001) ve své analyze promén prostorové struktury Prahy v kontextu postko-
munistické transformace zminuje brownfields pouze okrajové. Brownfields
vibec neuvazuje Kovécs (1999) v dvodnim élanku specidlniho éisla Geodour-
nalu zasvéceného proménam postsocialistickych mést a termin brownfield ne-
ni v celém tomto ¢isle pouZit ani jednou.

Brownfields p¥itdhly vice pozornosti az neddvno. Ve dvou monografiich o roz-
voji mést v novych ¢lenskych statech Evropské unie (Van Kempen a kol. 2005,
Altrock a kol. 2006) jsou brownfields povazovany za vyznamny problém urbanni-
ho rozvoje v nékterych zemich, a to zejména v Cesku (Sykora 2005, 2006; Garb,
Jackson 2006) a Madarsku (Szemz6, Tosics 2005). Velk4 pozornost je brownfields
vénovana v ¢ldncich o rozvoji mést ve vychodni ¢dsti Némecka (Létscher, Howest,
Bastén 2004; Lotscher 2005; Kujath 2005). Podrobnou studii zaméfenou na ana-
lyzu brownfields v Budapesti publikoval tym kolem Barty (Barta a kol. 2006).

Brownfields jsou v pfedklddaném p¥ispévku chdpdny a prezentovany jako
lokality nejvyraznéjiiho fyzického a socidlniho/funkéniho dpadku. Zaroveii
vS8ak prispévek poukazuje na to, Ze nedostateéné vyuzivané a chatrajici po-
zemKky a nemovitosti mohou predstavovat také znaény potencidl pro dalsi roz-
voj. K této situaci dochazi zejména v hodnotnych, poptavanych a tudiz inves-
tiéné atraktivnich lokalitdch. To mimo jiné zddraziiuji Marcuse s van Kem-
penem (2000) nebo Beauregard a Haila (2000) p¥i identifikaci lokalit rstu
a dpadku v souéasnych méstech. K izemim, kde podle nich doch4zi a bude do-
chazet k nejvétsim zméndm, patii lokality na nabteZi (waterfronts) a staré
prumyslové oblasti ve vnit¥nich ¢astech mést. Zaroven ale také upozornuji na
lokality pretrvavajicich brownfields, které jsou charakteristické opusténim
nebo ukonéenim vyroby a kontaminaci pozemku. Ty zatim zistdvaji stranou
zdjmu investort a tézko nachdzeji nové vyuziti z davoda vysokych finanénich
nékladd na regeneraci. Jsou tak vyrazem tdpadku.

Brownfields jsou pfikladem lokalit dokumentujicich sice diléi, ale p¥itom
velmi vyznamné zmény v prostorové organizaci mést v diisledku spolecen-
skych a zejména hospodafskych promén a transformaci. Znaénd édast brown-
fields vznika na plochach ptavodné slouZicich primyslové vyrobé a dalsim eko-
nomickym ¢innostem. V industridlnim mésté predstavovaly pramyslové zény
rozvojova uzemi koncentrujici investice do, v té dobé, progresivnich aktivit.
V dnesni ekonomice velkych mést v8ak pivodni vyroby a dalsi funkce zcela
ztratily své opodstatnéni nebo byly pfemistény do vhodnéjsich lokalit na okraj
nebo mimo hlavni metropole. V dusledku deindustrializace a dalsich procesi
ekonomické restrukturalizace ztratila pavodni jadra ekonomického Zivota
sviyj d¥ivéjsi vyznam. V kontextu postsocialistickych transformaci se p¥itom
proces deindustrializace, tipadku a vzniku brownfields odehrdl v mnohem
rychlej$im sledu, nez tomu bylo v trznich ekonomikdch. Opu&téné a chatraji-
ci pramyslové aredly patii k nejproblémovéjsim ¢astem mést. V piipadé za-
jmu investort a za podpory vefejného sektoru se viak brownfields mohou opét
zménit v ristové oblasti a prosperujici lokality.
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Brownfields povazuji za oblasti, kde v neddvné dobé& doslo k vyznamné
proméné od lokalit s intenzivnim vyuZitim k lokalitdm vyuZivanym omeze-
né a nedostateéné nebo zcela nevyuzivanym a opusténym. Jsou tak p¥ikla-
dem zmény, kterou mtiZeme povazovat za vyrazny tipadek. Upadek ve for-
mé brownfields 1ze empiricky podchytit podrobnym zmapovanim téchto zén,
a to s vyraznym vyuZitim terénni prace. Vzhledem k tomu, Ze brownfields
jsou i potencialnimi rozvojovymi plochami, vyzkum se zamé¥uje i na posti-
Zeni podminek a znaki rozvoje. Jistym signdlem rozvoje jsou pldnované ak-
tivity developerskych spoleénosti a jednoznaénym dokladem rtistu a re-
strukturalizace je pak investi¢ni aktivita a ndsledné fyzické a funkéni zmé-
ny méstského prostiedi. Nutno také poznamenat, Ze potenciil ristu
opusténych nemovitosti a z6n miiZe ovlivitovat dynamiku rastu v jiné oblas-
ti metropolitniho regionu. Uspé&n4a regenerace brownfields tak z hlediska
rozvoje nékterych funkei pfedstavuje alternativu k rozvoji na dosud nevyu-
Zivanych plochach za hranicemi kompaktniho mésta. Vzhledem k tomu, Ze
jde o variantu vyrazné p¥iznivéjsi z hlediska udrzitelného rozvoje, a to svy-
mi efekty jak ve vnitinim mésté, tak vzhledem k suburbanizaci, tak si pro-
blematika utvareni, existence a regenerace brownfields zaslouzi mimovad-
nou pozornost.

2. Rozmisténi a typologie brownfields v Praze

2. 1. Metodika prizkumu

Prazské brownfields jsem identifikovala na zdkladé definice brownfields,
kterou pouZivd mésto Brno p#i mapovani brownfields na svém tzemi.
sBrownfields jsou plochy uvnit¥ urbanizovaného tizemi, které ztratily svoji
pivodni funkci, jsou dplné, poptipadé zéasti opusténé nebo minimélné vyu-
Zivané. MiZe se jednat o pramyslové, zemédélské, vojenské arealy, drazni
pozemky a také o aredly vefejné vybavenosti (nap¥. zafizeni zdravotnictvi,
sportu aj.). Fyzicky a ekonomicky negativné ovliviiuji své okoli a v dasledku
své ptvodni ¢innosti jsou pravdépodobné kontaminovany nebo jinak zdeva-
stovany, coZ sniZuje jejich atraktivitu pro budouci vyuziti.“ (http://www.br-
no.cz). Tato definice jedind vymezuje minimalni velikost (0,5 ha) a miru vy-
uziti brownfields (horni hranice vyuZzitelnosti izemi je 30 %). Zvolila jsem ji
i z divodu mozného budouciho srovnani prazskych a brnénskych brown-
fields.

Na zdkladé vlastni znalosti prazského prostfedi a empirického priazkumu
ploch (kde jsem Fesila otazku, které plochy jesté zaélenit do brownfields a kte-
ré uz ne) jsem brnénskou definici je$té zpfesnila pro vyhodnoceni dat z terén-
niho Seti¥eni. Mezi brownfields jsem nezafadila nevyuZivané kompostarny,
skladky, apod., jelikoZ na jejich dzemi nejsou Z4dné stavby. Lokalitu jsem po-
vazovala za brownfields, pokud byla alespoii jeden rok nevyuZivana. Maxi-
malni hranici vyuZivani dzemi brownfields jsem posunula na 50 %. Mnohdy
jsou totiZz brownfields dofasné vyuZivané plochy, kdy je provozujici aktivity
netransformuji. MoZnost jejich doéasného vyuZivani ale hraje roli v atraktivi-
té pro investory a v jejich strategii pro akvizici nemovitosti (blize kapitola
o atraktivité v tomto piispévku).

Brownfields jsem charakterizovala pomoci lokality (adresa, spravni obvod,
méstska ¢ast, katastr, zéna), velikosti (rozloha), souéasného stavu, vyuZiti (pi-
vodni funkéni vyuziti, sou¢asné plosné vyuziti — kolik % vyuZivdno), doby nevyu-
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zivani (od kdy opusteé-
no), ekologického zne-
- ¢isténi, vlastnictvi
4 potet BF 40 (druh vlastnictvi, pocet
vlastnikd, hlavni vlast-
nici), paméatkové ochra-
ny a existence zameéru
¢i projektu na prestav-
bu. Jako vzor mi po-
10 slouzila brnénska data-
baze brownfields
| (http:/ www.brno.cz).
Udaje o rozloze a vlast-
nictvi jsem vyhledala
v katastru nemovitosti.
Obr. 1 — Rozdé&leni brownfields do velikostnich kategorii Rozdéleni Prahy do
z6n bylo prevzato od
Sykory (2007) s tim, Ze ze zény 4 byly vy€lenény okrajové édsti Prahy do sa-
mostatné piiméstské zony 5, a to na zdkladé rozdéleni metropolitni oblasti
Prahy na jadro a zazemi (Sykora, Posova 2007). Brownfields totiZ vyrazné po-
stihuji i mensi sidla na okraji Prahy (coz ukazuje tabulka 1), a proto je vhod-
né v ramci Prahy k jejich podchyceni vymezit i pfiméstskou zénu. Vysledné
roz¢lenéni je tedy néasledujici: tradiéni centrum mésta zahrnujici Staré a No-
vé Mésto na pravém biehu Vltavy (zéna 1), rozsitené centrum mésta tvoiici
zbytek historického centra a ¢asti Smichova, Karlina a Vinohrad, tj. izemi
kam expanduji komeréni aktivity a vyuZivaji volné plochy véetné brownfields
(zéna 2), zbytek vnittniho mésta s nejvétsi koncentraci primyslovych arealt
a industridlnich brownfields (zéna 3), vnéjsi mésto (zéna 4) a priméstské z6-
ny tvoiené okrajovymi méstskymi ¢dastmi Prahy s vyS$§im zastoupenim zemé-
délskych brownfields (zéna 5).

Pri mapovani prazskych brownfields jsem vychédzela z Prazkumu vyuziti
prumyslovych ploch, ktery pro Utvar rozvoje mésta vypracovala Dolezalova
(2003), a z magisterské prace Maudrové (2004). Doplnila jsem je, rozsitila
a upravila na zdkladé informaci ziskanych vlastnim dotaznikovym a terénnim
Setfenim. Prizkum probihal od podzimu 2005 v 57 méstskych éastech Prahy
kombinovanou formou — e-mailem, telefonicky, osobnim pohovorem a terén-
nim Setfenim. Cilem bylo ovérit existenci d¥ive podchycenych brownfields
a vyhledéani dosud neregistrovanych brownfields. Tento zdmér se povedlo na-
plnit zejména v malych méstskych ¢astech, jejichz drady maji lepsi prehled
o svém lzemi, takze dotazované osoby byly schopny oznacit vétsinu zdevasto-
vanych ¢ nevyuzivanych nemovitosti a uvést k nim podrobnosti. U velkych
méstskych ¢asti se podarilo zachytit ty nejvyznamnéjsi brownfields, ale ne ty
mens§i, protoZe nejsou pro mistni spravu podstatné. Setienim se identifikova-
ly nové brownfields, zejména neprimyslové, jenz piredchozi prizkum nezahr-
noval. Z ptivodniho seznamu byly vyiazeny nékteré lokality, jelikoz uz doslo
k jejich prestavbé nebo bylo v terénu ovéteno, Ze do kategorie brownfields ne-
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zafazeni ¢i vylouceni z kategorie brownfields, jsou rozs4dhlé pramyslové area-
ly (napt. podniky Kovosrot, Mototechna). Zjisténi miry jejich vyuziti totiz pie-
kracovalo moZnosti realizovaného terénniho prizkumu.
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Tab. 1 — Zékladni charakteristiky brownfields v jednotli- 2. 2. Velikost

vych tzemnich zénach Prahy - T

Zéna Pocet Rozloha (ha) Primérna
brownfields velikost (ha) Celkem jsem v Praze
identifikovala 71 brown-
1 0 0 0 3 % i
9 4 76 1,9 fields s velikosti nejméné
3 35 318,5 9,1 0,5 ha. Dohromady po-
4 9 28,6 3,2 kryvaji 568 ha. Primérna
5 23 213,1 9,3 velikost jednoho brownfi-

eld je 8 ha, ale existuji
mezi nimi velké rozdily, coz dokumentuje obrazek 1. Mezi tii nejvétsi lokali-
ty (s rozlohou nad 50 ha) patti Vyzkumné ustavy Béchovice, Rohansky ostrov
a sklem’ky Radotin. Déle se k nejvétsim ¥adi nadrazi Bubny, nakladové nad-
razi Zizkov, nadrazi Smichov a nedokondena stavba velkoskladu na hranici
Stérbohol a Dolnich Mécholup. Brownfields zablrajl pouze 1 % z celkové roz-
lohy mésta. Pokud ale plochu brownfields porovname se zastavénou plochou
v Praze, tak rozloha brownfields odpovida 11,7 % zastavéné plochy.

Obrazek 1 ukazuje rozloZeni brownfields podle velikosti a jejich éetnost
v jednotlivych velikostnich kategoriich. Na prvni pohled je vidét dominantni
podil malych brownfields s velikosti do 5 ha. Je jich 46 z celkového poctu 71 lo-
kalit. Rozlohu vétsi nez 10 ha ma uz jen 16 lokalit. Obecné bych tedy brown-
fields v Praze rozdélila do dvou skupin: na malé (do 10 ha) a na velké (nad
10 ha).

2. 3. Prostorové rozmisténi brownfields v Praze

Brownfields se vyskytuji predev§im ve dvou zénach — ve vnitinim mésté (z6-
na 3) a v okrajovych ¢astech Prahy (zéna 5; tab. 1). Podrobné prostorové rozlo-
Zeni brownfields v Praze a v ramci jednotlivych z6n ukazuje obrazek 2, kde jsou
zvyraznény vSechny zakladni sidelni jednotky, kde se vyskytuje brownfield. Zé-
na 1 vlastné odpovida ,,starému komercmmu centru mésta. Zonu 2 tvori ex-
ni a administrativni plochy (Sykora 2007). V této z6n& se vyskytuji brownfields,
kde uz revitalizace a regenerace uispésné probiha. Zénu 3 lze charakterizovat ja-
ko dzemi nejvyraznéjsiho ipadku a zaroven i potencidlu pro rist. Ten predsta-
vuje mozZnost expanze
obchodniho centra
z historického jadra
Prahy na rozsahla,
atraktivné lokalizova-
na brownfields v oblas-
ti Smichova, Karlina,
Holesovic, Zizkova, Vy-
socan a Libné. Piipra-
vuji se projekty rege-
nerace nedostateéné
vyuzivanych nadrazi
na Smichové, Bub-
nech—HoleSovicich,

HEE 25, kde se vyskytuje brownfield Zizkové. Byla zahdjena
vystavba v rozs4hlé
Obr. 2 — Rozmisténi brownfields v Praze podle zén nevyuzivané  oblasti
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podél obou bieht Vlta-
vy (holesovicky a liberi-
sky pristav a Rohan-
sky ostrov). V nepo-
sledni radé sem patii
tradiéni centrum pri-
myslové vyroby ve Vy-
socanech. Zona 4 neni
brownfields podstatné
postizena.  Okrajové

Rozloha

ha) ¢asti Prahy v pirimést-
L ské zoné zahrnujici ze-
® ° | jména mala sidla ven-

«» | kovského charakteru

jsou z hlediska brown-

fields druhou nejvice
Obr. 3 — Rozmisténi a plocha brownfields v jednotlivych ka- Zatlze.r}ou Qb}?sm'

tastrech Nejcetnéjsi zastou-

peni a nejvétsi rozlo-

hu maji brownfields

81-100 9 v katastru Vysocan,

: Karlina a Holesovic

61-80 9 (obr. 3). Ve Vysoca-

; nech se nachazi 18 lo-

41-60 15 kalit brownfields, z ée-

hoz 9 jich vlastné tvo-

21-40 2 i jednu rozsdhlou

; oblast (byvalé zavody

do20 18 CKD). Z dalsich ka-

e . tastrd maji vyrazné

0 5 10 48 20 23 podily brownfields Ra-

Pocet BF dotin a Béchovice.

V téchto pripadech je

to ddno existenci jed-

né rozsahlé lokality v oblasti (v Radotiné skleniky a v Béchovicich areal Vy-

zkumnych dstavi).

Zastavénost (%)

Obr. 4 — Zastavénost brownfields

2. 4. Stav, zastavénost a puvodni vyuziti
brownfields

Ddlezitou charakteristikou brownfields je jejich rozdéleni na nevyuzivané
a castefné vyuzivané. Prazkum ukézal, ze v Praze je 47 nevyuzivanych
brownfields, tj. dvé tiretiny z celkového poctu. Zbyla tretina brownfields je ¢as-
te¢né vyuzivana, ale maximalné do 50 % jejich rozlohy. Pokud ale hodnotime,
kolik plochy je nevyuzivano, tak to je presné naopak. Dvé tietiny plochy
brownfields jsou ¢asteéné vyuzivané (témév 400 ha) a zbytek je bez aktivity.
Nejvétsi nevyuzivané plochy jsou nedokoncena stavba velkoskladu na hrani-
ci Dolnich Mécholup a Stérbohol a skleniky v Chuchli. Ze 47 nevyuzivanych
brownfields je pét lokalit s nikdy nedokonc¢enymi stavbami, na trech brownfi-
elds probéhla demolice staveb, v jedné lokalité bylo vydano tzemni rozhod-
nuti na vystavbu bytt (Dvar Nad Rokytkou ve Vysocanech) a v jedné staveb-
ni povoleni rovnéz na nové byty (River Lofts v HoleSovicich).
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Tab. 2 — Brownfields v Praze podle data vzniku a podle mést-
skych zén

Zény 1 2 4 5
Po roce 2000 0 2 4 2 3
1990-2000 0 2 30 3 14
Pred rokem 1990 0 0 1 4 6
SPO
VSK

45,2 %

20,5 %

Obr. 5 — Pavodni funkéni vyuziti (podle plochy). VSK — vyroba
a sklady, SPO - sport, SLU — sluzby, DOP — doprava, OBYT
— bydleni, ZEM — zemédélstvi, ARM — armada.

SPO

stu  28%

DOP
8,5 %

OBYT
42% VSK

50,7%

ZEM
22,5 %

ARM
1.4 %

Obr. 6 — Pavodni funkéni vyuziti (podle poétu brownfields).
VSK - vyroba a sklady, SPO — sport, SLU — sluzby, DOP — do-
prava, OBYT — bydleni, ZEM — zemé&dé&lstvi, ARM — armada.

V ramci prizkumu
jsem pomoci informaci
z katastru nemovitosti
rovnéz zjistovala za-
stavénost jednotlivych
lokalit, tj. kolik pro-
cent z celkové rozlohy
brownfields je v ka-
tastru nemovitosti ve-
deno jako zastavéna
plocha (obr. 4). Pokud
nebylo znamo pfesné
vymezeni lokality, za-
hrnula jsem do brown-
fields vSechny plochy
od stejného vlastnika.
Primérna zastavénost
brownfields v Praze se
pohybuje okolo 45 %.
Vysoky podil zastavé-
né plochy v uzemi
brownfields pritom
patii mezi bariéry re-
generace téchto tizemi,
jelikoz prinasi zvyseni
nakladd na opravu ¢i
demolici objektt.

Prazkum rovnéz sle-
doval obdobi vzniku
brownfieds, a to na za-
kladé sledovani toho,
jak dlouho jsou objekty
opusténé (kdy byly na-
posledy  vyuzivané).
Pomoci této charakte-
ristiky jsem brownfi-
elds v Praze rozdélila
do t¥ kategorii: opus-
téna po roce 2000 (ne-
davno), po roce 1989
a pred rokem 1990.
Vétsina  brownfields
(70 %), vznikla po roce
1989. Lokality, které
jsou opusténé nejkratsi

dobu (po r. 2000), vznikly zejména nasledkem povodni v roce 2002. Podrobné&jsi

rozdéleni podle jednotlivych zén ukazuje tabulka 2.

Pavodni funkéni vyuziti brownfields je znazornéno na obrazcich 5 a 6. Je pa-
trné, Ze nejvétsi podil, téméy poloviéni, maji pivodné vyrobni a skladové ob-
jekty (VSK). Druhé nejrozsahlejsi jsou brownfields vyuzivané ptivodné zemé-
délstvim a dopravou (ZEM, DOP). Vyznamné;jsi podil predstavuji jesté objekty
diive vyuzivané sluzbami (SLU). Ostatni kategorie maji minimalni podil na
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Pavodni vyuziti

OBYT | 074

SPO | 217

VSK |
ZEM |
sLu

DOP |

7,12

7,28

10,20

18,95

10 15 20
Pramérna velikost (ha)

Obr. 7 — Pramérna velikost brownfields (podle pavodniho vyu-
ziti). VSK — vyroba a sklady, SPO — sport, SLU — sluzby, DOP
— doprava, OBYT - bydleni, ZEM — zemédélstvi, ARM — arma-

da.
250 1 60
200 | Rozloha (ha) 50
| mmm Pocet BF
o { == Priim. velikost 40 | _
S 150 - @5
1 3 g3
5 13 X3
N ‘ °s
& 100 | b2
| 4 c’s
20 52
L S8
x>
50 10 T
| i 27 8 4
= ] Lo N e 0
1 2-5 6-10 nad 10
Pocet viastniki
Obr. 8 — Pocet vlastnikt

rozloze i na poctu
brownfields. Nejvétsi
jsou v praméru do-
pravni brownfields
(viz obr. 7) a za nimi
pak s velkym odstu-
pem brownfields vyu-
zivané sluzbami, ze-
meédélstvim a vyrobou.
Dopravni pozemky za-
hrnuji zejména parce-
ly Ceskych drah
a Spravy zeleznic¢ni
a dopravni cesty. Jsou
to rozsahlé, nedosta-
teéné vyuzivané plo-
chy, potykajici se ze-
jména s nedoreSenymi
vlastnickymi vztahy
k pozemktm.

2. 5. Vlastnické
vztahy

Podstatné jsou uda-
je o vlastnictvi ziska-
né z katastru nemovi-
tosti. Vlastnictvi a je-
ho struktura jsou totiz
vyznamnymi faktory
ovliviiujicimi regene-
raci brownfields. Ne-
doteSené ¢i problema-
tické vlastnické vzta-
hy brzdici dalsi rozvoj
se Casto tykaji brown-

fields s komplikovanymi vlastnickymi vztahy, jako jsou rozdilné vlastnictvi
budovy a pozemku, duplicitni vlastnictvi!, zaplombovani v katastru nemovi-
tosti a vlastnik v likvidaci ¢i konkurzu. Specificky ptipad pak predstavuji ize-
mi, kde se vzdjemné prolind vlastnictvi vefejného a soukromého sektoru.
Brownfields jsou vice nez z poloviny v soukromém vlastnictvi. Dalsi velkou
skupinu (34 %) tvori brownfields v kombinovaném vlastnictvi subjekta verej-
ného a soukromého sektoru. Ve vyluéném vlastnictvi vefejného sektoru je

1

Duplicitni vlastnictvi k téZe nemovitosti je zvlastnim piipadem zépisu prav do katastru

nemovitosti (§ 37 odst. 3 vyhlasky Ceského ufadu zemémétického a katastralniho
€. 190/1996 Sb.). K tomuto postupu pristoupi katastralni urad v piipadé, kdy je mu po-
stupné dorudeno vice vykonatelnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je vdzan, a kazda
z téchto listin svédéi o vlastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti. Duplicitnim zapisem
vlastnictvi katastrdlni ufady nerozhoduji o vlastnictvi k nemovitosti, ale zapisuji tak
skuteénost existence vice vlastnik k téZe nemovitosti, i kdyz je ziejmé, Ze vSichni za-
psani vlastniky nejsou a ani byt nemohou (Zdroj: www.epravo.cz).
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pouhych osm lokalit. Kdyz ale vezmeme rozlohu brownfields, je kombinované
viastnictvi na 51 % a soukromé na 41 % plochy. Z hlediska regenerace brown-
fields je vyznamnym ukazatelem celkovy pocet vlastnikt v lokalité (obr. 8).
Na jednu lokalitu ptripadd v priméru 3,4 vlastnika. P¥itom 45 % lokalit ma
jednoho vlastnika. Jde pritom v pirevazné vét§iné o rozsahem mala brownfi-
elds. Vice nez 10 vlastnikd maji ¢tyti lokality (véetné tii nejvétsich brownfi-
elds). Pokud vezmeme misto poc¢tu brownfields celkové plochy lokalit, pak
jsou nejrozsahlejsi ty s 2-5 vlastniky a s vice nez 10 vlastniky. Kazda katego-
rie zahrnuje asi tietinu celkové plochy brownfields. P¥i pohledu na lokality
brownfields z hlediska vnitiniho rozdéleni jejich tizemi na dil¢i uzemni celky
jednotlivjrch vlastnikt vyrazné prevladaji brownfields sloZena ze dvou a vice
uzemi, ktera maji odlisné vlastmky Ty predstavujl 83 % z JeJlCh celkové plo-
chy a vice nez polovi-
nu ze souhrnného po-
¢tu lokalit.

Lokality brown-
fields s rozlohou vétsi
nez 10 ha maji (kromé
dvou lokalit) vice nez
jednoho vlastnika.
V mnoha piipadech
pritom nejde o spolec-
né vlastnictvi celé lo-
kality, ale o individu-
alni nebo spole¢na
vlastnictvi nékolika
diléich ploch. Rozvoj
téchto brownfields je
pak céasto planovan po
T R jednotlivych mensich
Obr. 9 — Byvala kotelna v Karling, dnes sidlo developerské spo- celcich, ¢imz dochazi
le¢nosti MCA. Foto 1. Sykorova. k roztf'iétenostl a ne-
koordinovanosti pro-
jektt v ramci jedné lo-
kality.

2. 6. Ekologické
znecisténi,
pamatkova

ochrana

Ekologické znedcis-
téni bylo hodnoceno
subjektivné, na zakla-
dé dostupnych infor-
maci. Zadny specidlni
prizkum nebyl v rdm-
ci této prace uskutec-

‘ nén. Myslim si, Ze
Obr. 10 — Nedokonédend stavba na hranici Stérbohol a Dolnich ekologické zneéisténi
Meécholup. Foto J. Tulach. neni v Praze obecné
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velkou piekazkou regenerace brownfields. Problém maji jen nékteré lokality.
Podle mého odhadu jsou 2/3 identifikovanych lokalit pravdépodobné bez vy-
raznéjsiho ekologického zatiZeni, které by ovliviiovalo jejich regeneraci. Ale
podil se zméni, kdyZ misto po¢tu lokalit vezmeme jejich plochu. Ekologické za-
tizeni pak vykazuje 46 % ploch.

Pamaétkova ochrana je omezujicim faktorem u 37 % lokalit. Toto plati z hle-
diska rozlohy i po¢tu brownfields. Existence objektu, ktery je zahrnut mezi
narodni kulturni pamaétky, je u nékterych brownfields nejvyznamnéjsi barié-
rou prestavby. Nékdy nespadaji pod pamatkovou ochranu jednotlivé objekty,
ale celé oblasti (napi¥. HoleSovice a Karlin). V téchto lokalitach je nutné hle-
dat kompromis pti pldnovani prestavby a nového vyuZiti.

2. 7. Zamér na regeneraci brownfields

Tento ptrispévek téz hled4 odpovéd na otdzku, jestli jsou brownfields v Pra-
ze ptilezitosti, nebo spiSe hrozbou pro rozvoj metropole, coz souvisi s jejich
atraktivitou pro investory. Proto je dilezité, zda existuje zadmér na regenera-
ci nebo predstava o budoucim vyuziti ¢i nikoliv. Podle toho byly ohodnoceya
jednotlivé brownfields a nebylo pfitom rozliSovano, v jaké fazi se zdmér na-
chéazi. Vétsinou jde spiSe o predstavu nez o skute¢nou realizaci. V dobé& pri-
zkumu bylo vydano pouze jedno tizemni rozhodnuti a jedno stavebni povoleni.
Neékteri developeri se dokonce na zdkladé situace na trhu rozhodli zménit sviyj
projekt a tim padem
i odlozit jeho realizaci
(nap¥. spoleénost Ab-
Existuje zdmér Zéna lon svoje Kolben Busi-
1 > 3 1 5 ness Centrum). Zamér
na prestavbu se vy-
Ano 0 3 20 5 3 skytuje u 32 lokalit
Ne 0 1 15 4 20 (45 %). Kdyz ale spoci-
tame rozlohy, které
projekt pokryva, tak je pomér opaény, na 64 % ploch brownfields zamér exis-
tuje a na 36 % ne. Nejvice zdméri na prestavbu existuje v z6né vnit¥niho més-
ta (zéna s nejvyraznéjs$im zastoupenim brownfields), coZ tak potvrzuje jeji p¥i-
tazlivost pro investory. S nedostatkem zdjmu se naopak potyka vné&jsi zéna
a i nékteré lokality ve vnitinim mésté. Pro investory nejpi¥itazlivéjsi jsou pi-
vodni dopravni plochy — na vSech existuje zdmér i pfes mnohde pietrvavajici
nedofesené otazky vlastnictvi pozemku (tab. 3).

Z celkového poétu 16 lokalit s rozlohou nad 10 ha nema4 projekt p&t brown-
fields. Patii mezi né i jedna z nejvétsich lokalit brownfields v Radoting. By-
valé skleniky v Radotiné jsou v soudasné dobé ¢dsteéné vyuzivany (soukromou
firmou k vyrobé pracovnich odéva a k ¢innostem s touto vyrobou souviseji-
cim). K jejich chatrani doslo po povodnich v roce 2002. Pida je kontaminova-
n4 a brownfields pat¥#i celkem 25 vlastniktim (budovy odkoupila jiz zminénd
soukromd firma, pozemky jsou v8ak majetkem restituenti a Pozemkového
fondu a firma vlastnici budovy ma na tyto pozemky ndjemni smlouvy).

Tab. 3 — Zaméry na regeneraci brownfields podle méstskych
z6én

3. Atraktivita brownfields z hlediska regenerace

Ke zhodnoceni brownfields v Praze z hlediska rozvoje a ipadku je potteba
analyzovat jejich atraktivitu pro developery a investory. Atraktivitu brownfi-

259



elds jsem zjistovala pomoci dotaznikového Setfeni mezi developerskymi, kon-
zultaénimi a pravnimi spoleénostmi a bankami (uskute¢néno na podzim
2005). Jelikoz navratnost odpovédi byla velice nizka (15 %, celkové 9 odpové-
di a z toho pouze 4 respondenti vyplnili cely dotaznik), pfidala jsem jesté dva
dalsi zdroje informaci. Nésledujici shrnuti tedy vychézi z dotaznikového Set-
feni, z rozhovord s vybranymi kli¢ovymi developery pusobicimi v brownfield
lokalitach a z informaci o trhu s nemovitostmi (internet, tisk, publikace).

VétSina vyznamnych developert na trhu s nemovitostmi v Praze nepracuje
na dzemich brownfield. Maji odli$né firemni strategie a preferuji praci na pro-
jektech nové vystavby. Téch nékolik malo firem, které se na regeneraci brown-
fields sousttedi (napt. Real Estate Karlin, Codeco, Ablon, Red Group), se na tu-
to oblast zaméftilo z rozmanitych divoda. Brownfields jsou ¢asto neopakova-
telnou prileZitosti v hodnotnych lokalitach blizko centra a ve vnitfnim mésté.
Firmy, jeZ se zaméfuji na jejich regeneraci, disponuji know-how, zkuSenostmi
ze zahranic¢i a dostatkem ¢asu na uskuteénéni projekti (jsou kapitdalové silné).
Ty, které své projekty uz realizovaly a byly uispésné, maji motiv d4l pokraco-
vat. Rovnéz je zde z vySe uvedenych davodt mald konkurence mezi develope-
ry. Specifickym dtavodem je vyhodnost investice do brownfields, protoze lze ge-
nerovat zisk pronajiméanim ¢4sti aredlu v pribé&hu p¥ipravy projektu.

Zajem investort o regeneraci brownfields a aktivity s tim spojené jsou
ovlivnény nésledujicimi faktory: firemni strategii, nabidkou pozemk a jejich
velikosti, éasovou, finanéni a manaZerskou ndroénosti regenerace, vlastnic-
tvim nemovitosti, mirou ekologického zneéisténi, postojem mésta a jeho akti-
vitou v této problematice, spolupraci soukromého a vefejného sektoru, spolu-
praci s ostatnimi developery a majiteli, izemnim pldnem a v neposledni ¥adé
i nabidkou podptirnych finanénich néstroju.

Brownfields se vyskytuji po celém mésté (viz vyse) a kazda lokalita ma sva
Vyso¢anech, na Smichoveé, v HoleSovicich a na Liberiském ostrové. Ve vét§iné
téchto ¢tvrti se uz projekty na piestavbu ptipravuji nebo dokonce uz na ¢asti
uzemi probihaji. Mezi nejméné atraktivni rozséhlé plochy, kde bude trvat dé-
le, nez dojde k regeneraci, patii Béchovice, skleniky v Radotiné a ve Velké
Chuchli. Obecné lze tedy konstatovat, Ze nejptitazlivéjsi a s nejvétsi Sanci na
regeneraci jsou lokality v blizkosti centra a ¥eky, dopravné vyborné obslouze-
né a s existujici infrastrukturou. Vyhodou je i to, Ze v takovych atraktivnich
tzemich uZ neni mnoho volnych pozemkit na novou vystavbu a tak regenera-
ce brownfields je vlastné jedinou mozZnosti zde investovat. Velikost brownfi-
elds neni rozhodujicim ani omezujicim faktorem.

Mezi nejvyznamnéjsi faktory, které snizuji atraktivitu brownfields, fadi de-
velopeti v Praze finanéni a ¢asovou (nékdy i manaZerskou) ndroénost regene-
race a nedofeSené, éasto velice sloZité majetkové vztahy k pozemktm a budo-
vam. Zajimavé ale je, Ze nékte¥i, co na brownfields ptsobi, nepovazuji projek-
Nevadi jim p¥ipravovat projekt del§i dobu, jelikoZ jsou kapitalové silni ¢i ge-
neruji urdity zisk ¢asteénym pronajimanim brownfields. Pofadaji architekto-
nické soutéZe, aby dosahli co nejlepsiho vysledku a posilili konkurenceschop-
nost svych projektt, a vyuzivaji podrobné prizkumy pro to, aby vhodné naéa-
sovali uvedeni projektu na trh. V mnoha ptipadech je pro realizaci
planovaného rozvoje nutné provést zmény v izemnim planu, coz vyZaduje ur-
¢itou dobu.

Spoluprace s Magistratem hlavniho mésta Prahy je z pohledu soukromych
firem charakterizovdna jako dobra. Magistrat neklade pfekdzky, kdyz neni
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projekt problematicky. Celkovy postoj mésta k problémim brownfields je ale
takovy, Ze mésto nijak specificky regeneraci brownfields nepodporuje, neni
aktivni, nechava vSe na developerech a investorech a éeka na jejich zajem
a navrhy (napf. stale nebyla zaloZena Prazska rozvojova agentura, jak bylo
proklamovéano ve Strategickém planu; Utvar rozvoje hl. m. Prahy 2000). V od-
povédich na dotaznik bylo rovnéz zminéno, Ze problémem je i to, Ze neni zpra-
covdna metodika, pfesna definice a klasifikace brownfields pro Prahu. V tom
ale podle mého nédzoru Praha neni vyjimkou. V Cesku, Evropé a USA kazdy
za brownfields povaZuje néco trochu jiného a jednotnad definice neexistuje
(Jackson 2005, Alker 2000, Oliver a kol., Yount 2003).

Podpora a aktivni i¢ast méstskych éasti na feSeni regenerace brownfields
pat¥i rovnéz mezi vyznamné faktory ovliviiujici zdjem podnikateld. V rdmci
Setfeni rozsahu brownfields v jednotlivych méstskych ¢astech byly ve tiech
méstskych é4stech s vyraznym postiZenim brownfields (Praha 7, 8 a 9) polo-
Zeny zodpovédnym dufednikim i otdzky ohledné postoje méstské casti
k brownfields a jejich regeneraci. Bylo zjisténo, Ze celkova znalost problema-
tiky se odviji od znalosti zodpovédnych osob. Na nékterych radnicich proble-
matice rozuméji a aktivné ji fesi, ale jinde naopak komplexni p¥istup a akti-
vita chybi. Neni neobvyklé, Ze tiiednici znaji jen problematiku svého oddéle-
ni, tj. izemniho rozvoje, a informace o moZnostech financovani z evropskych
penéz jdou mimo né, i kdyZ to spolu velmi tzce souvisi. Je to zpisobeno tim,
Ze maji omezené pravomoci v rozhodovani. Splni svoji roli tim, Ze pouze po-
soudi soulad projektu s tzemnim planem.

Celkovy rozvojovy potencial vyrazné ovliviiuje spolupréace s ostatnimi deve-
lopery nebo majiteli v lokalité. Napiiklad ve Vysocanech existuji t¥i skupiny
vlastniki - aktivni (ti, co se sdruzili ve sdruZeni Nové Vysocéany,
http://www.novevysocany.cz/), pasivni (s pozemky se nic nedéje) a spekulativ-
ni (¢ekaji na vyhodny prodej a nékdy zdmérné blokuji dalsi rozvoj). Na pod-
poru rozvoje Karlina zase vzniklo SdruZeni investori pro Prahu 8,
http://www.ip8.cz/index.php).

Vliv na zajem developert o regeneraci opusténych nemovitosti ma i exi-
stence finanénich ¢ jinych nastroji. V Praze existuje v sou¢asné dobé pouze
jediny takovyto ndstroj, a to Jednotny programovy dokument pro Cil 2 (JPD2)
slouZici k éerpani prostiedkt ze Strukturalnich fondd EU (Sykorova 2006).
Ti, ktefi na brownfields pisobi, o existenci tohoto zdroje védi, ale zatim ho
z riznych divoda nevyuzivaji. Nevyplati se pro né finan¢éné a z davodu ¢aso-
vé a administrativni ndroénosti. Firmy p¥esto drzi tento zdroj v patrnosti
a podle reakci 1ze oéekavat, Ze pokud dojde v pravidlech implementace ke
zméndam, tak by ho rady vyuzily.

4, Zavér

Ptedkladany piispévek je prvnim a hrubym nahledem do problematiky
brownfields a jejich regenerace. Provedeny vyzkum prokézal, Ze celkova roz-
loha brownfields na dzemi hlavniho mésta neni vyznamna (1 %), ale kdyz ji
srovname s velikosti zastavéné plochy, pak uz rozloha brownfields pirekraéu-
je 11 % celkové zastavéné plochy.

Brownfields v Praze lze rozdélit do dvou skupin: na malé (s rozlohou do
10 ha) a na velké (s rozlohou nad 10 ha). Malé brownfields nalezneme zejmé-
na v okrajovych méstskych ¢astech Prahy. Jsou pro metropoli spiSe hrozbou
a problémem. Pro soukromé investory nejsou atraktivni kvili lokalizaci a po-
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kud jsou ve vlastnictvi vefejného sektoru, tak je obtiZzné najit v rozpoétu ma-
Iych méstskych ¢asti prostfedky na jejich regeneraci. Navic na dradech téch-
to méstskych ¢asti zpravidla chybi odbornici, ktefi by problematice rozuméli
a znali mozZnosti a finanéni programy na podporu jejich regenerace. Velké
brownfields jsou vétSinou velmi atraktivni, pfedstavuji znaéné rozvojové pti-
leZitosti, ale také se potykaji se specifickymi problémy. Pfitahuji soukromy
kapital a vétsina téchto lokalit uZ ma zajemce o regeneraci a pracuje se na
projektech nového vyuziti. Tato tzemi se rovnéz potykaji se spekulanty, kte-
rym jde pouze o zisk a ne o regeneraci uzemi, takZe 1ze téZko odhadnout, jest-
li bude jejich regenerace celkové uspésna. Napiiklad v oblasti Vyso¢an néko-
lik spoleénosti ptripravuje nebo uz realizuje ambiciézni pldny pFestavby, ale
zaroven jsou tu brownfields, jez vlastni spekulanti, jejichZ jedinym z4djmem je
majetek prodat za co nejvysél’ cenu a nikoliv spolupracovat s ostatnimi vlast-
niky na celkové pfeméné oblasti.

Praha je, co se tyce brownfields, velice specifick4 a odliSuje se od zbytku re-
publiky. Mésto se nedéastni aktivit v souvislosti s pfipravou Nédrodni strate-
gie regenerace brownfields a na svém tzemi bohuZel neinicializovalo Zadnou
vyhledavaci studii, jak tomu bylo v ostatnich krajich v pribé&hu posledniho ro-
ku (podrobnéji viz Sykorova 2006 a http:/www.czechinvest.org). Jednim z da-
vodi je, Ze Praha pati#i do jiného Cile finanéni podpory ze Strukturalnich fon-
di Evropské unie neZ cely zbytek republiky. Druhym vyznamnym didvodem je
postoj spravy mésta k problematice brownfields. NepovaZuje je za problém,
ale vyhradné za rozvojovou prilezitost. Mésto neciti potiebu se hloubéji v této
oblasti angaZovat, jelikoZ Praha jako lokalita je dostate¢né atraktivni pro in-
vestory. Misto vlastni iniciativy preferuje pfistup vy¢kavani na investory a je-
jich pozadavky. Brownfields v Praze jsou velkym potencidlem pro dalsi rozvoj
mésta a zarovenl vyzvou pro vedeni metropole, aby tento potencial vyuzilo,
podpoftilo a koordinovalo rozvoj ku prospéchu celé metropole.

Rovnéz bych chtéla podékovat Ludkovi Sykorovi za velmi cenné pripominky
k textu tohoto pFispévku.
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Summary

PRAGUE BROWNFIELDS: OPORTUNITY AND THREAT FOR THE DEVELOPMENT
OF THE METROPOLIS

Brownfields and their regeneration present one of the major contemporary urban
problems in the Czech Republic and all around the world as well. They are discussed mainly
in connection with sustainable development, urban sprawl and inner city revitalization. In
Czechia, brownfields have attracted more attention since the country joined the European
Union and has become eligible to draw financial support for brownfields regeneration from
Structural Funds.

This contribution is focused on brownfields in Prague and their influence on the
metropolitan development. Its main aim is to answer the question whether brownfields in
Prague are rather opportunity or threat for the metropolitan development. The article
begins with a brief introduction followed by an analysis of brownfields. The attention is paid
to the pattern of spatial brownfields distribution within the city of Prague and to the extent,
original use, ownership, ecological burden and regeneration plans. The final part consists
of an evaluation of brownfield attractiveness and of a conclusion that summarizes the
situation and character of Prague brownfields. Brownfields are presented as localities of
a considerable physical and social/functional decline. At the same time, however, many of
them have a great potential for their further development.

The principal part of the text is the analysis of a field survey of Prague brownfields.
I identified 71 brownfield sites inside the city boundary with the minimum size of 0.5
hectare. The average size of a brownfield is 8 hectares but there are big differences among
individual sites. All together, they cover 568 hectares of land, which is only 1 % of the total
city area. However they cover 11.7 % of the built-up area in Prague.

According to their size, brownfields in Prague can be divided into two groups: small (up
to 10 hectares) and large ones (over 10 hectares). There are only 16 large sites. Brownfields
are particularly concentrated in two city zones — in the inner city (zone 3) and in the outer
city (zone 5). The majority of sites (70 %) were abandoned after 1989. Two thirds of
brownfields areas (400 hectares) are partly used and the rest is abandoned. The average
built-up area in a brownfield locality is about 45 %. In Prague, dominant are those
brownfields which were previously used for industrial, storage, transport and agricultural
purposes. As to the ownership, almost half of the brownfields are private, 34 % in combined
ownership of public and private sector and only 8 localities are in exclusive public
ownership. On average, there are 3.4 owners per brownfield and 45 % brownfields have
a single owner. Some ecological contamination was identified in 46 % of brownfields areas,
37 % of sites are covered by heritage conservation.

The potential of brownfield redevelopment was assessed using a questionnaire survey of
the key actors — development, consultancy and law firms and banks. The most common
barriers of brownfields redevelopment are financial and time demanding (sometimes even
managerial) and unsolved, complicated and pending ownership rights to sites and
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buildings. The possibility of financial and other support is also important for attracting
developers. In Prague, there is currently available only one specific financial support for
brownfields regeneration, i.e. Single Programming Document 2 (EU Structural Funds).

The difference between Prague and the rest of the country is given by the different
interest and speed of regeneration and is further supported by two different modes of
application of EU Structural Funds policies. Prague is not eligible to draw the money from
the same sources as the other Czech regions. Public sector perceives brownfields as
a development opportunity for private sector and city authorities do not put any special
effort to foster brownfields regeneration. This situation results mainly from the
attractiveness of the city for foreign investors.

The research has shown that brownfields represent both opportunities and threats for
the development of Prague. Small brownfields present rather threat. They pose problem to
small outer city boroughs as they do not have sufficient financial capacity for
redevelopment and, at the same time, there is only a negligible interest of private investors
mainly due to the unattractive location of these sites. On the contrary, large browfield sites
present rather development opportunities. They provide large areas of land for
development in the attractive inner city which attracts the interest of private capital. The
most attractive ones (in the best locations) have been already acquired by developers.

Fig. 1 - Size of brownfields and their frequency. Axis x — size categories of brownfields
(ha); axis y left column — brownfields area (ha); axis y right line- number of
brownfields.

Fig. 2 - Brownfields in Prague (by zones). Zone 1/2, Zone 3, Zone 4, Zone 5. Grey area
— Basic Settlement Unit where a brownfield is located.

Fig. 3 — Distribution and size of brownfields (by cadastral units). Brownfields area (ha).

Fig. 4 — Brownfields built-up area. Axis x — number of brownfields; axis y — built-up area
(%).

Fig. 5 — Original functional use of Prague brownfields (by size). VSK — manufacturing
and storage, SPO — sport, SLU — services, DOP — transport, OBYT - residential,
ZEM - agricultural, ARM — military.

Fig. 6 — Original functional use of Prague brownfields (by number of brownfields). VSK
— manufacturing and storage, SPO — sport, SLU — services, DOP — transport,
OBYT - residential, ZEM — agricultural, ARM — military.

Fig. 7— Average brownfield size (by original use). Axis x — average size of brownfields
(ha); axis y — original use. VSK — manufacturing and storage, SPO — sport, SLU
— services, DOP — transport, OBYT - residential, ZEM - agricultural, ARM
— military.

Fig. 8 — Number of owners. Axis x — number of owners; axis y left — brownfields area (ha;
light-coloured column); axis y right — average size of brownfields in relevant
category (ha; line).

Fig. 9— Former boiler-house in Karlin, nowadays the headquarter of MCA development.
Photo I. Sykorova. 5

Fig. 10 — Uncompleted structure on the border of Stérboholy and Dolni Mécholupy. Photo
J. Tulach.

(Autorka je postgradudlni studentkou katedry socidlni geografie a regiondlniho rozvoje
Prirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
sykorov1@natur.cuni.cz.)

Do redakce doslo 6. 3. 2007

265



GEOGRAFIE - SBORNIK CESKE GEOGRAFICKE SPOLECNOSTI
ROK 2007 @ CISLO 3 ® ROCNIK 112

JAN POLIVKA

SOCIALNI DIFERENCIACE V PROSTORU PRAZSKYCH
SUBCENTER

Jan Polivka: _Social differentiation in the area of Prague subcentres
— Geografie-Sbornik CGS, 112, 3, pp. 266-291 (2007). On the example of three Prague
subcentres Budgjovickd, Pankrdc and Smichov this paper analyses the structure of socially
stratified environment of secondary city centres in Prague. The development is discussed
within the context of requirements upon the public space in the stage of tertiarization and
post-socialist transformation of the urban society. The influx of investments into the local
environment of city centres is changing the space patterns and causes changes in the social
structure of users. As result, the area of centres is split into functional entities with
different social constituency. An active role of public administration is important for
preservation of city-centre functionality for most inhabitants of the city.

KEY WORDS: social differentiation — city centre — functions of urban space.

1. Uvod

Po roce 1989 se historicky stied mésta stal cilem zesileného p¥ilivu inves-
tic. Pomérné rychle vS8ak dochdzi z dtivodu omezenych prostorovych moznosti
i k rozvoji lokalit v jeho tésném sousedstvi, které jiz plany z doby p¥ed spole-
éenskymi zménami v roce 1989 pojmenovaly jako potencidlni rozvojové plochy
novych center celoméstského vyznamu v ramci kompaktniho mésta nebo v je-
ho tésném sousedstvi (Sykora 1993, URM 1999). Pat¥i mezi n& pavodni kon-
cepce piestavby Florence, bubenskeho nékladového nadrazi, centralniho Smi-
chova ¢éi plany na dostavbu pankracké plané (Hraza 1989). Postupné tak
vznikla nebo byla posilena nova subcentra celoméstského vyznamu na
jeho okraji. Z nich pfedevs§im centrum Smichova a pankracka plan, jejichz
plany na pfeménu v nova centra byly pfed rokem 1989 v nejpokrocilejsi fazi
rozpracovanosti, v poslednim desetileti zaznamenaly vyraznou proménu spo-
jenou se silnym p¥ilivem investic (Temelova 2007, Polivka 2007). Naopak pie-
stavba centralniho prostoru Florence je i ptes Vystavbu na nabiezi zatim v po-
¢atcich a vystavba nového centra v Bubnech dosud nezacala. Historické jadro
mésta zaroveii upevituje piedevsim ilohu mezmarodm/globalm Htourist city“
(Hoffmann, Musil 1999; URM 2001) a roli nositele image pro mésto
Prahu a celé Cesko (URM 2000, Polivka 2006).

V hospodaisky vyspélych zemich vyvolava proces suburbanizace a deindu-
strializace mést spoleéné se zménami Zivotniho stylu a rostoucim tlakem na
mezindrodni konkurenceschopnost lokality pfi ziskdvani investic specifické
funkéni a estetické naroky na méstské prostiedi (Kritke 1995, Bodenschatz
2005). Jejich disledkem je mnohostranna obnova (urban renaissance) cent-
rdlnich ¢4sti mést (Rogers 1999), do kterych smétuji predevs§im nové spravni,
volnodasové a dalsi funkce (Marcuse, van Kempen 2000; Lapple 2003). V ev-
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ropském kontextu zaujima predni misto mezi projekty poslednich dvou dese-
tileti prestavby vnitroméstskych étvrti mésta pro spravu, bydleni, méstsky
turismus a inovativni odvétvi revitalizace primyslovych ¢étvrti v Barceloné
(Held 1992, Calbet i Elias 2007). Také v Londyné umisténim novych kance-
lafskych a volnoéasovych projekt s atraktivnimi vefejnymi plochami doslo
k prostorovému a funkénimu ,rozsiteni centra“ o dalsi lokality (Pollina 2005).
Vyznamnym piikladem zmény image a funkce mista je i rozsahla revitaliza-
ce vefejnych prostord a budov v centrech vnitiniho mésta pramyslového Lyo-
nu v souvislosti s procesem tercializace hospoda¥stvi mésta a okolniho regio-
nu (Machle, Fulda, Koster, Usadel 2003). Ville developeru k vytvareni vysoce
urbanniho méstského prostiedi byva vysvétlovana snahou o zvyseni atrakti-
vity investic (Fainstein 2001, Bodenschatz 2005). Aktivni role vefejné spravy
v tomto procesu ma za cil nejen uispéSny marketing lokality mésta a regionu
(Kritke 2002).

Vznik novych méstskych center je spojen s produkci nového fyzického pro-
stfedi, jehoZ kvalita by méla vytvaiet piedpoklady pro rozvoj spolecenskych
aktivit relevantnich pro centralni prostory mésta. Tzv. ,urbanni kvalitu“
méstského prostiedi definuje pro méstska centra fada autord na zdkladé
riznorodosti a hustoty funkci, dostupnosti, otevienosti a p¥istupnosti pro-
storu a kvalité aktivit, které v ném probihaji. Velky daraz je pfitom kladen
hlavné na miSeni aktivit v souvislosti s fyzickou kvalitou a atraktivitou pro-
stfedi (Hatzfeld 1996, Schifer 1998, Gehl 2000, Wiezorek 2003). Florida
(2002) v souvislosti se strategiemi aktivniho vytvafeni méstského prostiedi
zdiraznuje dlohu p¥i soutézi o tzv. ,kreativni ttidu“ (creative class), jejiz pti-
tomnost je nezbytna pro plnéni sou¢asné role mést jako center spravy a in-
ovaci. Mésta pritom soutéZi o pfizeni mimo jiné pravé nabidkou atraktivni-
ho urbdnniho prostiedi. Nékteti autoti v této souvislosti kladou otazku, zda
urbanni kvalita nové vznikajicich center p¥ispivd k socidlni inkluzivité
méstského prostiedi (Roost 2005). Manderscheid (2004) poukazuje na riz-
norodost faktort ovliviiujicich vyuziti méstského prostoru na zdkladé odlis-
ného druhu aktivit, které ve vefejném prostfedi probihaji u raznych spole-
¢enskych vrstev!. Dochazi k zdvéru, Ze moZnosti spoluiéasti na déni a uzi-
véani prostoru jsou vice neZ tvaii méstského prostoru ovlivnény mozZnostmi
funkéni integrace pfedevsim na zakladé dosazeného vzdélani a vySe piijmu
uzivateld.

Cilem p¥ispévku je popis vztahu fyzického prostiedi s jeho funkcemi a soci-
4lni diferenciace uZivateld na mikrodrovni prostoru prazskych sekundarnich
center. P¥ispévek ve tiech ptipadovych studiich analyzuje funkéni strukturu
fyzického prostiedi vznikajicich subcenter a jeji souvislost s diferenciaci soci-
alniho prostfedi utvaireného jeho uzivateli. Vytvaii ménici se subcentra Pra-
hy atraktivni prostiedi pro setkdvani a miSeni obyvatel a navstévnika? Nebo
existuji v prostoru fyzické a funkéni vzorce, které omezuji rovnomérné vyuzi-
ti méstského prostoru a p¥ispivaji k oddélenosti uZivatelti podle socidlnich
hledisek? Jaka je funkéni struktura nové utvarenych center vnit¥niho mésta
a jak odrazi rozdily mezi jejimi uzivateli? .

Role vétsiny prazskych center je uréena Strategickym a Uzemnim pldnem
hlavniho mésta Prahy, které vytvati podminky pro vznik prazského polycen-
trického systému (obr. 1). V ném maji pfedevsim ,navrZena celoméstska a ob-

! Manderscheid se opird o definici spoleéenékjch vrstev podle vy$e pf{jmu v pfimé souvis-
losti s Zivotnim stylem a osobnimi hodnotami. V této souvislosti hovo¥i mj. o ,kultufe
vzdélanych st¥ednich vrstvev® a ,kuluie niZsich vrstev® (Manderscheid 2004).
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Obr. 1 — Polycentricky systém Prahy: Centrum Pankrace, Smichova, oblasti Florence
a Bubnti jsou oznadeny jako nova centra. Spojuji je trasy metra. V legendé shora: a — sou-
dasné celoméstské centrum (dzemi PPR), b — navrZena nova celoméstskd centra, ¢ — navr-
Zena obvodova centra, e — stavajici trasy metra. Podle: Strategicky pldn hl. m. Prahy, Pra-
ha, 2000, s. 75. Grafické zndzornéni: J. Polivka.

vodové centra“ ulehéit jaddru mésta v jeho historické ¢asti od tlaku investic na
historickou zastavbu a pomoc1 rozlozeni méstskych funkei do dopravne vhod-
néjsich lokalit mezi misty prace a bydlisté (URM 2000). Dtvodem j Jsou i dalsi
vyhody polycentrického systému mésta spoéivajici v rozloze a cené potencial-
nich rozvojovych ploch, mensich stavebnich a urbanistickych omezenich mimo
prostor PPR?, ale i infrastruktury véetné dopravni dostupnosti autem a bliz-
kosti k rezidenénim étvrtim a rozvijejicimu se zdzemi mésta. V obecné hie-
rarchii méstskych center, ktera rozliSuje méstské centrum (city), subcentra,
obvodova a mistni centra (Schéfer 1998), se jednd o vznik samostatnych sub-
center, ktera piebiraji vybrané funkce (sprava, obchod, volno¢asova aktivita,
doprava) jadrové éasti mésta.

Pro piipadové studie byla zvolena prazska centra Budéjovicka, Pankrac
a Andél. VSechna t¥i centra plni funkce alespon obvodového centra podle izem-
niho planu?, jsou umisténa bezprostiedné pii dopravnim uzlu s dopravné vy-
znamnou spadovou oblasti a vykazuji vyrazny nartast soukromé investi¢ni ak-
tivity a z néj vyplyvajici zmény fyzického a prosttedi v poslednich deseti letech.
Kritéria zarucuji zdkladni porovnatelnost jednotlivych center na zdkladé jejich

2 PraZskd pamatkova rezervace mé rozlohu 8,66 km? a v podstaté kopiruje hranice étyt
prazskych historickych mést.

3 Centrum Budéjovickd sice nepatii podle Strategického planu hl. m. Prahy mezi nova
centra celoméstského vyznamu, na pankracké pldni viak spole¢né s centrem Pankrac do-
sud tuto dlohu plni — viz Uzemni pldn hlavniho mésta Prahy (MHMP 2000).
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velikosti a funkce v rdmci mésta.* Nasledujici ¢asti ptispévku jsou vénovany po-
hledu na mikroiroven téchto tii center. Podrobné je vidy provedena urbanis-
ticka analyza souc¢asného stavu fyzické promény prostoru a zastavby se zvlast-
nim ohledem na kvalitativni hierarchizaci a umisténi jednotlivych funkei. V na-
vaznosti je pak na zakladé empirickych Setfeni sledovan pohyb uzZivatelt
lokality v prostoru centra mj. podle hledisek jejich socidlniho statusu. Vysledky
funkéni analyzy prostoru a Setieni mezi uzivateli center jsou dany do vzdjemné
souvislosti a v zavéru jsou mezi sebou porovnédna jednotliva centra.

2. Metodika a zdroje dat

Ke zhodnoceni vztahu mezi fyzickym prostifedim center a socidlni diferencia-
ci jeho uZivateld bylo pouzito metody urbanistické analyzy fyzického prostiedi
v kombinaci s empirickym dotaznikovym Setfenim mezi uZivateli centra. Tra-
diéni centra vnit¥niho mésta jsou charakterizovdna rozmanitosti a prebytkem
funkei v porovndni s okolnim prostorem (Junker, Kruse 1998). K hodnocent je-
jich prosttedi je proto pouzito analyzy funkéniho charakteru jednotlivych pro-
stort center a jejich vyuziti na zdkladé rtiznorodosti a hustoty funkei, dostup-
nosti, otevienosti a pFistupnosti véetné porovnani aktivit, které v nich probiha-
ji. Funkee jsou rozliSovdny na zdkladé druhu a orientace na cilovou skupinu.
Tomu odpovidajici metoda se opira o terénni Setieni zaloZené na standardizova-
ném zépisu stavu a funkei pevnych/fyzickych a funkénich souédsti prostiedi, je-
hoz zdklad tvo¥i mapovy podklad v métitku 1:5005, a ndsledné ovéteni ziskanych
udajt rozhovory s aktéry v daném prostiedi®. Vzhledem k povaze tématu neby-
lo moZné vyuzit bézné statistické tidaje. Cilem dotaznikového Setieni bylo ziskat
informace o socidlnim statusu uZivatel centra, charakteru jejich aktivit a uzi-
vanych prostort (cild aktivit). Dotazovani bylo provdadéno v lokalitach vytipova-
nych na zdkladé urbanistickych analyz ovéfenych v terénu pfedvyzkumem.” Po-
¢et respondentt a ddaje o shéru dat jsou popsény v jednotlivych kapitolach.

Dopltiujici informace o vyvoji center byly pribéZné shromazdovany v od-
borné literatuie a dennim tisku a néasledné ovérovany v rozhovorech s aktéry
stran investord a vefejné spravy a vlastnim pozorovanim a terénnim Sette-
nim. Tyto informace dokresluji situaci v centrech a umoziuji lépe pochopit
prostorové a funkéni souvislosti v danych lokalitdch.

3. Pripadova studie Pankrac City

Centrum Pankrace bylo do roku 1989 budovano jako stied nové spravni
étvrti statu. Kolem néj se mély soustiedit moderni budovy centrdlnich drada

4 Kriteria byla uréena z divodu vymezeni tzv. jidra centra pro potieby prostorové analy-
zy a dotaznikového Setfeni. P¥esto se role dopravniho uzlu jednotlivych center lisi, coz je
déno hlavné rozdilnou polohou v ramci mésta, mnoZstvim a druhy dopravnich prostied-
kd MHD (metro, tramvaj, autobus) a z nich vyplyvajiciho poétu pfestupt, ktery ovliviiu-
je povahu uzivateld v jednotlivych centrech. Na tyto rozdily je zvlasté upozornéno jak pii
interpretaci ziskanych dat, tak v zavéru.

5 V anglosaské tradici je v urbanizmu pouzivan vyraz ,Bestandsaufnahme/survey*.

6 Aktéry daného prostiedi se zde rozumi soukromé nebo pravnické osoby, které se svoji
dinnosti bezprostfedné& podileji na déni v popisovaném prostoru, nebo jejichZ éinnost ten-
to prostor p¥imo ovliviiuje.

7 Fazi pfedvyzkumu a &4st dotaznikového Setfeni provedl autor. Dalsi shér dat v dotazni-
kovém Setfeni probé&hl na komeréni bazi.
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stéhujicich se z historického jadra mésta. Role této lokality jakoZto druhého
centra mésta tedy saha do doby ptred rokem 1989 (Hrtiza 1989). Na Pan-
kracké plani bylo v 70. letech spoleéné s vystavbou magistraly a prvni trasy
metra poprvé v historii mésta zapoéato s pFemistovanim centrédlnich funkci
z jeho stfedu; sidla podnik® zahraniéniho obchodu, policejniho prezidia, tele-
vize a rozhlasu mély pozdéji néasledovat i vladni dfady ¢i obchodni domy
(Hruza 1989; Stankova, Stursa, Vodéra 1990). Po p¥ijeti Strategického planu
hl. m. Prahy v roce 1999 ziskalo centrum Pankrace jako jedna ze ¢ty¥ praz-
skych lokalit statut budouciho centra celoméstského vyznamu (URM 2000).
To piispélo k atraktivité této lokality i pFes slozité majetkopravni vztahy na
pozemcich a budovach, zpisobené zejména restituénimi naroky a nedokonce-
nou budovou Ceského rozhlasu.® Do poloviny 90. let zde staly ti¥i vyskové
stavby a i dnes ztGstava plan ambiciézniho projektu Pankrac City zatim ne-
dokonéen. Poté, co plochy pro vystavbu vy$kovych domt v roce 1999 prevza-
la spole¢nost ECM, zapocala p¥iprava vzniku nové étvrti pro spravu soukro-
mého podnikdni, ndkupy a bydleni. Budova Motokovu, dosud nejvy$si kan-
celafsky objekt metropole, byla podrobena ndroéné rekonstrukci a slouzi
dnes pod jménem ,City Empiria“ jako vlajkova lod projektu City.? Celkem by
mélo s novou nakupni pasazi, nékolika hotely, bytovymi domy a dal$imi kan-
celafemi v néasledujicich letech vzniknout aZ jedenact novych budov, z nich
osm vySkovych. Vize investord pfitom pocitd s investici az osmi miliard ko-
run do ,mésta ve mésté“ se 100 000 m? kancela¥skych ploch (zhruba 5,5 %
veskerych kancelafskych ploch mésta), 200 luxusnimi byty, ndkupnim cent-
rem!® s restauracemi o cca 40 000 m? a parkovou upravou.!! Spole¢né s bu-
doucim napojenim na trasu D metra ma centrum Pankrace za pfedpokladu,
Ze se poda¥i planované projekty realizovat, v budoucnosti veskeré podminky
pro to, aby se stalo vyznamnym subcentrem mésta v modernim urbanistic-
kém pojeti.'?

Pro soustiedéni tak vysokého objemu investic do této lokality a v této formé
hraly ddalezitou roli i nasledujici dva faktory: ochrana historického centra sice
zakazuje vystavbu vyskovych domt v panoramatu historického mésta a Praz-
ského hradu, zaroven se ale vy$ka budov orientuje podle okolni zdstavby. Proto-
Ze zde jiz nékolik desetileti stoji tii vy$kové domy, l1ze prostor Pankrace smyslu-
plné doplnit o dalsi. P¥i poloze v nadmotské vysSce srovnatelné s terasou Praz-
ského hradu se odsud naskyta vyjimeény pohled na celé mésto. Souéasné
t¥i vyskové domy jsou tedy jakymsi rukojmim povolené stavebni vysky. I z toho-
to divodu byl Richard Meier povéfen misto novostavby technicky i finan¢éné né-
ro¢nou rekonstrukei dosud nedokonéené budovy rozhlasu.* Heslem projektu je
,vidét a byt vidén“.1* Dalsim faktorem je prostorovy potenciél lokality: ve sméru

8 Rozhovor na dfadu MC Praha 4 dne 23.5.2005.

9 Rekonstrukce 22 500 m2 kanceldfskych ploch pfedstavovala investici ve vy$i 900 milio-
nid korun (ECM 2006).

10 Projekt ndakupniho centra v celkové hodnoté tii miliard korun rozviji od roku 2006 v ma-
joritnim vlastnictvi spole¢nost Rodamco Europe (ECM 2006).

11 Rozhovor s Richardem Meierem v p¥iloze Nemovitosti 2005 listu Hospodéaiské noviny
pod ndzvem ,Pro Prahu vytvdafim neobyéejnou budovu, s. 9; Vystava ,,CITY — Misto pro
Va3 odpoc¢inek® v Informaénim centru radnice MC Praha 4, kvéten 2006.

2 Spadov4 oblast i diky pfimému napojeni trasy C metra ¢&itd v souéasné dobé 200 000 oby-
vatel do 15 minut. V pFipadé otevieni trasy D metra jejich poéet podle idaja ECM stoup-
ne o dalsich 50 000 (ECM 2006).

13 Informace z prohlidky budov projektu City dne 25.5.2005.

14 Citace Petra Stylera, manaZera projektu city, v rozhovoru pro Stavebni férum.cz ze dne
5.2.2004.
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na jihovychod je toto izemi
jedinym, které v blizkos-
ti centra a ve vyhodné do-
pravni poloze poskytuje
v takovém rozsahu prostor
pro realizaci rozsdhlého
stavebniho projektu. Ves-
keré budovy projektu City
vcetné verejné pristupného
prostoru jsou planovany
jednotné a spolecné jsou ta-
ké uvadény na trh pod
znackou ,,City“.!® Jen jedi-
ny projekt ziska vyjimecény
nazev: je jim budova roz-
lehlého nékupniho centra

VA oy D ) 0 40 000 m?, kter4 by do ro-
Qbr. 2 — Schematl/cky plan cgntr’alr.u.ho prostoru .okoh §ta,- ku 2008 méla vzniknout na
nice metra Pankrac s vyznaéenymi jednotlivymi funkéni- (sté d 5% Devald tebn
mi prostory a stanovisti dotaznikového Setieni (I-IV). Imste (res jlz.yve e LEZI -
Spojnice mezi nimi odkazuji na podobnost vysledki ve vét- €€ Z 80. let 20. stoleti. Ta se
§iné z Sesti vyhodnocovanych veli¢in. Sipky poukazuji na zaroven bude jmenovat ,li-
plédnované umisténi/rozsifeni stavajicich funkci. Pismena dové“ ,Arkady Pankrac®
v zévorce oznacuji mista sbéru dat pro tab. 4 (Pomér mist- 5 phude plnit funkei obchod-
Illl:lO qbyvatglstva). Vvlgge,:n.de §hora. a — objekty spuk}*o- niho centra orientovaného
mych investic, b — vefejné instituce, ¢ — prostor mistnich e
obchodti, d — jadro centra, e — veiejna zelen, f — oblast sou- n? okolni rn,eStO‘ V prosto-
kromych investic, g — oblast vefejnych funkei centra, rach ostatnich budov pro-
h — prostorové bariéry, i — mista shéru dat. Cisla v mapé: jektu vesmeés nejsou plano-
1 - City Empiria (dfive Motokov), 2 — hotel Panorama, 3 vany vefejné piistupné
— stavenisté City Tower (diive Cesky rozhlas — nedostavé- fnkee
no), 4 — trznice, 5 — byv. oddéleni past, 6 — byvaly autobu- vV S'Oul il vant. Batlien.
sovy termindl Pankrac (nezprovoznén), 7 — budova posty. B gy .
Zdroj: vlastni Setfeni. Grafické zndzornéni: J. Polivka. nou fazi vystavby projektu
City lze analyzu prostiedi
provést ve stavajici zdstavbé nedokonceného centra, které se v tomto stavu
nachazi jiz fadu let, a nasledné si polozit otazku, jaky vliv bude mit jeho bu-
douci vyvoj na funkei stavajiciho prostoru (obr. 2). Funkce centra jsou i v sou-
¢asné dobé usporadany podle vlastnictvi ploch a jejich uréeni pro rtzné sta-
Vebni féze projektu Z toho plyne i jejich rozdilné Vyuiiti plochy dosud urée—

TNV

NN, SRR

4
/

A\

evv s

vatele. U ploch s naroénymi soukromyml investicemi a vy$si ekonomickou vy-
nosnosti probih4 specializace na naro¢nou klientelu. Piikladem je budova Ci-
ty Empiria, ktera je sidlem nékolika nadnéarodnich firem (Allianz, Honeywell,
Richter Gedeon Rt. a dalsi)!® a budova hotelu Panorama. Prostorové se do
centra vélenuje jako samostatna funkéni éast i se svou piistupovou cestou od
stanice metra, kterd vede po soukromém pozemku piimo ke vchodam téchto
budov, aniz by ktizila jiné spojnice Druhym prostorem s funkcemi vetejné
spravni a verejnych sluzeb Je okoli posty. To ohranicuje jizni hranici centra
a zlstava po definitivnim zruseni autobusového terminalu CSAD Pankréc, na

15 Kromé City Empiria ziska budova rozhlasu nazev City Tower, novostavby ponesou na-
zvy City Point, City Court atd. (www.ecm.cz/city/projekt/)
16 Zdroj: ECM 2006 a vlastni Settfeni, kvéten 2006.
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jehoZz misté v budoucnosti vznikne dalsi kancelaiskd budova, jedinym repre-
zentantem vetejnych aktért v ramci tohoto centra.

Ttetim definovatelnym funkénim prostorem byla v dobé vyzkumu budova
trznice a jejiho bezprostiedniho okoli s prolukami v tésném sousedstvi budo-
vy City Empiria. Prosklenou fasdadu kancelaiské budovy déli od nejblizsich
stankd na nezastavénych pozemcich jen nékolik desitek metrid. Pres svou re-
lativni blizkost jsou v8ak v8echny t¥i funkéni é4sti prostoru od sebe oddéleny
— bez ptekondni piekdzek nelze mezi jednotlivymi prostory prochéazet piimo,
tedy napiiklad od City Empiria k trznici ¢i posté a podobné.

Jednotlivé funkéni prostory jsou pfistupné pouze z ulice Budéjovicka
(obr. 2, stanovisté II) a cesty k nim se rozdéluji pred vchody do stanice metra.
Hranice vedou zpravidla podle pozemkovych ¢ar a zachycuji minulost nékoli-
ka vlastnikt bez ohledu na to, kdo je majitelem dnes. V soucasné dobé jsou
vSechny pozemky aredlu ptiléhajici k ulici Budéjovicka v majetku soukro-
mych subjekt, pouze vetejny prostor ulice Budé&jovicka je v majetku mésta.”
Prostorové usporadani fyzického prostitedi (obr. 2) ukazuje na existenci od se-
be oddélenych funkei pro rozdilné uzivatele uvnit¥ centra. K ovéfeni teze by-
lo provedeno dotaznikové Setieni s 203 osobami na péti rdznych stanovis-
tich.!® Stanovisté byla vybrana tak, aby se nachéazela v jednom z pfedpokla-
danych funkénich prostort a zaroven aby reprezentativné pokryla prostor
nejvice vyuZivany navstévniky centra. Zastdavky MHD a piestupni trasy
v prostoru subcenter byly zdmérné vynechdny. Srovnatelnost vysledka i pies
rozdilnou dopravni intenzitu v jadru jednotlivych subcenter ¢aste¢né doku-
mentuje podil mistnich obyvatel na vybranych stanovistich (tab. 4). Cilem by-
lo zjistit do jaké miry se od sebe lisi uzivatelé jednotlivych ¢asti centra piede-
v8im podle vySe ptijmu, vzdélani a zaméstnani.

Protoze je rozsah empirického Setieni omezeny, Ize na jeho zédkladé popsat
pouze zdkladni situaci. Vysledky pFesto potvrzuji rozdily mezi socidlnim sta-
tusem uZivateld v jednotlivych prostorech centra. Vyznamné byly predevs§im
rozdily v p¥ijmu adresatt na jednotlivych stanovistich.’® Rozdil p#{jmovych
skupin v oblasti prostoru mistnich obchodt (trZnice, prostor IV) a soukromé-
ho developmentu byl druhy nejvétsi ze viech tii zkoumanych center (az 20 ti-
sic korun?®). Necelé dvé ttretiny respondenti v oblasti kancelaiského centra
udaly osobni mési¢ni p¥ijem nad 25 tisic korun, z nich vice nez 16 % s mésic¢-
nim p¥ijmem nad 50 tisic korun.

Pomérné jednoznaéné vysledky je tedy mozné vidét v pfimé spojitosti s fy-
zickym prostiedim, které se ve své souéasné podobé sklada z nékolika samo-
statnych funkénich jednotek operujicich v piimé navaznosti na veiejnou do-
pravni infrastrukturu. To dokumentuji i statistické extrémy u odpovédi na
otazku divodu navstévy tohoto centra: odpovédi se z vice nez 70 % shoduji
s funkei prostoru, v némz byl tento dotaz poloZen. Jednotlivé funkce centra to-

17 Zdroj: Katastrdalni mapa tzemi, kvéten 2005.

18 Vyzkum v lokalité Pankrac byl provadén béhem éervence, Fijna a listopadu 2006 v cel-
kem t¥ech vSednich dnech, a to v dennich hodindch mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16 do
18:30 hod. Dotazované osoby byly vybirdny podle frekvence daného stanovisté nésledo-
vné: pfi ulici Na strzi kazd4 patd osoba prochéazejici danym stanovi§tém po ukonéeni
piedchoziho interview, pfi ulici Bud&jovicka kazdé patnéctd, v oblasti trznice kazda de-
sdtd osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly oblasti s obdobnymi vysledky (pokud to dovo-
loval mj. srovnatelny pribéh procentniho rozdéleni vét§iny parametrd, shodna maxima
ve vétS§iné kategorii a reprezentativnost poétu) statisticky slouéeny. L

¥ Pramérny hruby mésiéni p¥ijem v Praze v roce 2005 ¢inil 23 188,- K¢ (Zdroj: CSU 2005).

20 Suma vypoétu na zdkladé primérného rozsahu v ramci definovanych p¥ijmovych skupin
je pouze orientaéni!
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tiZ nejen Ze nejsou prostorové propojeny, ale jsou misty dokonce od sebe jasné
oddéleny, at uz nékolikaproudymi komunikacemi, rozliénymi zidkami ¢ tzv.
odstupovou zeleni?! (viz znazornéné bariéry na obr. 2). Uzivatelé vyhledavaji
jednotlivé prostory ucelové na zakladé cilovych funkei, aniz by pritom méli
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Obr. 3 — Hlavni davod navstévy centra Pankréace podle
stanovist. a — prace, b — ndkup, ¢ — instituce, d — volny ¢as,
e — jiné/bez udaje. Zdroj: vlastni Setieni.

moznost kiiZovat prostory
s ostatnimi funkcemi.
Kvalita funkei v jednotli-
vych prostorech se pritom
vyrazné lisi. V souvislosti
s tim dochazi k diferencia-
ci uzivatelt (viz obr. 3, 4
a tab. 1). Zdanlivé ni¢im
nedefinované prostory to-
hoto z celkového pohledu
polyfunkéniho centra jsou
ve  skuteCnosti  jasné
funkéné rozdéleny a jejich
uzivatelé jasné oddéleni.
Ulohu centralniho prosto-
ru a zaroven komunikac-
niho jadra mezi jednotli-
vymi funkcemi centra,
které zde prakticky chybi,
Castetné piejima zapadni
strana Budgjovické ulice
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Obr. 4 — VySe hrubého mési¢niho piijmu (v K¢, osa y) a pomér dosazeného vzdélani u uzi-
vatelt centra Pankréce na jednotlivych stanovistich. Zdroj: vlastni Setfeni.

21 Qdstupova zelen byla piejata do moderni architektury z urbanistickych koncepei més-
tanské architektury pfedzahrdadek ndjemnich a rodinnych domt. Ty oznacovaly vyssi so-
cialni status obyvatel na zdkladé oddéleni obytnych budov vyssi kvality od vefejného
prostoru ulice. Zaroven vylu¢ovaly umistovani dilen a kramk, jak bylo obvyklé v dél-
nickych étvrtich. V moderni architektuie se staly symbolem oddélovani funkei v mono-

funkénosti budov a prostoru mésta (Bodenschatz 2001).
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Tab. 1 — Pankrac — rozdéleni uzivateli centra podle zaméstnani (v %) respondenti na jed-
notlivych stanovistich. Jednotliva stanovi$té jsou zndzornéna na obrazku 2.

Slougené Bez Zék, Diichodce Malg* Soukromd | Mezindrodni | Vefejnd Jiné,
stanovi§té | zaméstnani student soukroma firma soukromd instituce neudal
firma firma
1 3 0 7 7 43 19 21 0
I 0 14 25 16 12 6 15 12
III 3 15 30 14 12 7 9 10
v 7 0 59 4 22 2 7 0

Pozn.: * firma s max. sedmi zaméstnanci. Zdroj: vlastni Setfeni.

v mistech, kde se u stanice metra kiizi veSkeré komunikaéni osy. Chybéjici
mozZnosti pfestupu (nap¥. tramvaj) tlohu jadra jako komunikaéniho uzlu v8ak
nadéle oslabuji.

Zde je jisté zajimavé zminit planovany rozvoj této oblasti, jehoz cilem je ozi-
veni lokality a vybudovani moderni kancelaiské a obchodni étvrti. Projekt Ci-
ty developerské firmy ECM je vys$i ndgjmu kancelari??, které tvoii pires dvé tie-
tiny vyuziti, zaméfen piedevSim na naroky vys$si klientely. Odtazitost projek-
tu City od okoli i pres aktivni marketing spole¢nosti vedla jiz v poéatcich ke
vzniku nékolika ob¢anskych sdruzZeni v opozici k pldnované vystavbé.?? Sou-
éasti marketingu, ktery reagoval na silnou kritiku stran odborné i laické ve-
fejnosti, bylo zpracovani projektové vizualizace vefejnych ploch, vystavené
v 1été 2006 v objektu radnice Prahy 4. Pozornost byla vénovana ptredevSim
parteru jako ,Zivé podnozi“ vyskovych budov (Hlinka 2004).

Podle dotaznikového Setieni usporddaného investorem béhem vystavy, kte-
rou dohromady navstivilo kolem jednoho tisice lidi, vyjadfilo 70 % respon-
dentt spokojenost se vzhledem parteru centra (ECM 2006). Presto obrazova
dokumentace vystavené studie ukédzala kromé méstského prostoru rusného
centra také skupinu vy§kovych domu v zeleni, kde na laviékach odpocivaji
vét§inou zaméstnanci firem sidlicich v okolnich mrakodrapech. Dualezitym
hlediskem neni jen samotna atraktivita fyzického prostfedi novych budov
a nakladné zelené na soukromych pozemcich, ale zejména jeho propojeni
s funkcemi, které na sebe vazou rozdilné uzivatele centra (srovnej Manders-
cheid 2004). To by znamenalo nap¥. umisténi veiejnych funkei do prostoru no-
vého namésti a jeho p¥imé napojeni na MHD.?* Vskutku ,urbanni“ méstsky
prostor vznikne snad pouze ptred ndkupni pasdzi v mistech dne$ni trznice
a vchodem do budovy Empiria v ndvaznosti na dopavni uzel p¥i stanici met-
ra, ktery se nachézi na okraji celého arealu. Pravdépodobné v zajmu zvySeni
frekvence uvnit¥ ndkupni pasdze budou navic zaméstnanci a navstévnici nej-
vétsi z budov byvalého rozhlasu a budouci City Tower (téch muzZe byt vzhle-
dem k velikosti budovy az nékolik tisic) vedeni k jejimu vchodu prichodem
skrz nakupni centrum a nikoli pfes vefejné piistupny venkovni prostor. Z cel-
kového poétu zhruba 150 000 m? budouci uzitné plochy v komplexu Pankréac
City bude pouze cca 43 000 m? dostupnych p¥imo z ndmésti mezi budovami
centra uvniti bloku. Nizkd frekvence aktivit ve venkovnim prostoru mize
zpétné zesilit jeho izolovanost. Nevznikne tak jadro centra v napojeni na do-
pravni funkece, jak je tomu v jinych centrech, a tudiZ ani prostor nabizejici p¥i-

2 Pron4gjem kanceléa¥i se v roce 2005 pohyboval mezi 12-17 euro/m?mésic (ECM 2006).

2 Jednou z nich je ,,OS Pankracka spoleénost®.

24 Namésti oznatované mmj. jako ,Pankracké“ se ma nachdzet mezi budovami hotelu Pa-
norama a byvalou budovou rozhlasu uprostfed projektu City (ECM 2006).
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lezitost pro vznik socidlné smiSeného prostiedi uZivateld. Hmota ndkupni pa-
saze podél ulice Olbrachtova se muZe navic stat nevhodnou bariérou pro pti-
stup do centrdlniho prostoru z obytnych étvrti navazujicich na projekt na se-
verni strané a tim ddle p¥ispét k nerovnomérnému rozlozeni uzivateld v are-
alu centra.

Hlavni tézisté jednotlivych funkci tak od sebe mohou ztstat i naddle oddé-
leny: sluzby a ndkupy se soustfedi v ndkupni pasazi a budou se prolinat
s vnéj§im prostorem piedev§im pied hlavnim vchodem k ulici Budé&jovicka.?
Souéasna trznice se pfesunula ponékud severnéji do jiZz pfipravenych novych
obecnich prostor, oddélenych od projektu City kiiZovatkou a ulici Olbrachto-
va. Mistni stanky a obchody tim ustoupi do severni ¢4sti centra a prenechaji
centrdlni pozici soukromému investiénimu kapitdlu. Ten se v budoucnosti
roz§iti i na vychodni stranu ulice Budéjovicka (na obr. 2 zndzornéno Sipkami).
Na misté, kde doneddavna stdla trznice, bude etablovana standardizovana ko-
meréni nabidka s pfimym napojenim na celoméstskou dopravni infrastruktu-
ru a na kancelaiské objekty, které predstavuji nejvyznaméjsi ¢ast projektu
(zaujimaji vice neZ dvé tretiny celkové Cisté uzitné plochy staveb). Jelikoz se
v komplexu Pankrac City nepoéita s umisténim vefejnych funkei, ty svoji po-
lohu nezméni a zistanou na okraji centra. Na zakladé uvedeného prostorové-
ho Setfeni je tedy mozné poéitat s tim, Ze funkce slouZici socialné slabsim uzi-
vatelim budou z centra ,,vytlaceny“. Spole¢né s mistnimi obchody budou tvo-
fit ,,druhoiady“ okraj centra v navaznosti na vefejny prostor mésta, jasné
oddéleny od prostoru celého soukromého projektu (budou se nachazet v jiném
uliénim bloku). Za pozitivni lze jisté oznacit vznik centralniho prostoru p¥ed
budoucim ndkupnim centrem. Uprava vefejnych prostor jisté prispéje k vSe-
strannéj$im moZnostem jeho vyuziti. Zivot centra ziistane pfesto vdzan na
okolni monofunkéni kanceldiské objekty.

4. Pripadova studie Budéjovicka

Poloha centra byla uréena vystavbou stanice metra v prvni poloviné 70. let
20. stoleti mezi ulicemi Olbrachtova, Budéjovicka a Antala Staska. Nésledné
byla dokondena stavba IKEM a do stfedu centra u stanice metra umisténa
stavba Domu bytové kultury, dokonéena v roce 1981. V roce 1983 ptibyla ja-
ko tehdy jedna z nejvétsich svého druhu v zemi budova polikliniky.

Jadro ptivodni ndkupni zény z 60. let se nachdazelo pti ulici Budéjovicka na
vychodni strané smérem do stfedu mésta (Hraza 1989; Stankova, Stursa, Vo-
déra 1990). Lokalita prosla proménou predevSim v poslednich letech, kdy
v aredlu vzniklo nékolik kanceldaiskych budov Ceské spotitelny a spoleéné
s nimi byla rozs$itena podzemni ndkupni pasaz u vchodu do stanice metra.

Jako posledni byla zatim v roce 2003 dokonéena kancelaiska budova Reif-
feisenbank p#i ulici Olbrachtova. Aredl kancelaiskych budov v nasledujicich
letech zavrsi vystavba kanceldfského objektu firmy Hochtief na severovy-
chodni strané u ulice Bud&jovickd. Budovy bankovnich domu, ve kterych
vznikne celkem cca 70 000 m? kancelaiské plochy, se seskupi kolem centralni
obchodni pasdZe u stanice metra a vytvoii prostor podobny ndmésti.?

25 Obdobn4 je situace i u ndkupniho centra Novy smichov na Andélu (viz kap. 5). Jako dal-
8i ptiklad lze uvést ndkupni centrum ECE East Gate v Berliné (Rozhovor s H. Zuhse,
DSSW, 15.9.2006).

26 Tzv. ,Budéjovické namésti“ (viz www.budejovicka.cz, 24.8.2006).
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Centrum Budéjovicka vykazu-
je zajimavé prostorové clenéni
centralnich funkci na pomérné
malé plose. Pasaz, ktera je
s vchodem do stanice metra opro-
ti okoli zapus$téna o jedno patro
niz, tvoii vlastni prostor centra
s obchody a restauracemi ruz-
nych cenovych kategorii.?” Odtud
jsou pristupné zastavky navazné
dopravy, kanceldaiské budovy
v okoli i byvaly Diam bytové kul-
tury (Dnes OD Spectrum), jehoz
sortiment se rozsitil o prodejnu
potravin a fadu obchodt prevaz-
né s obleéenim (soukromé ,buti-
ky“). Budova se v souéasné dobé
nachdzi v prestavbé na obchodni
pasaz.?® Nabidka je vesmeés
uzptsobena jak potfebam mist-
niho obyvatelstva, tak zamést-
B nanci bank. Pfes tuto socidlni

S EsesMASkY rozmanitost vykazuje prostorové

= i i rozlozeni funkci v ramci centra

odobné rysy jako okoli stanice
Obr. 5 — Centrum Budgjovicka — piehled vlastnic- P ysy J

kych vztahti. 1 — MHMP ve spravé TSK Praha 4 mﬁtrg VP?nkra,C: kd? V}i?toupa 112(,)
a DP hl. m. Prahy; 2 — Ceska Spofitelna, a.s.; 3 SCDO isti na droven ulice, setka

— Komeréni centrum (Raiffeisen Bank); 4 — Prior Se misto s obchody a vefejnymi
— Domoyv, a.s.; 5 — NC Bud&jovickd — HSP, a.s. na prostory lakajicimi k pobytu pou-
pozemcich MHMP. Zdroj: Nad::lce Partnerstvi, ze s parkovistém a sice novou,
2004. Grafické znazornéni: J. Polivka. ale zcela nendpaditou plochou

pred uzavienymi partery jednot-
livych vyskovych budov. Prostor vznikl pfichodem kancelatskych budov do
prostoru centra béhem poslednich nékolika let. Celda hlavni plocha centra,
ktera se nachazi ve spravé soukromych majiteld nebo uzivateld okolnich bu-
dov (viz obr 5), je vyhrazena hlavné znazornéni odstupu vyskovych domi od
okoli za tdéelem jejich zviditelnéni. Kromé pi¥istupu k budovam a plochy par-
kovisté neobsahuje zadné dalsi funkce (jedinou vyjimku tvoii kontaktni kan-
celar dradu méstské ¢éasti Praha 4 v budové Ceské sporitelny, komeréni her-
ni prvky a dekorace v zdpadnim rohu prostranstvi, které vznikly v ramci pro-
gramu Partnerstvi pro Budé&jovické namésti (viz pozn. 27). Po odchodu
posledniho zaméstnance presto prostor zlistava jiz zcela bez vyuZziti.?® Vyjim-
ku tvori kancelarskd budova Reiffeisenbank s obchodnimi prostory v casti
parteru, ktera nabizi propojeni se stanici metra a jako jedina tak aktivné pti-
spiva k centralni funkci této oblasti. V poslednich letech vznikaly urbanistic-

27 Viz detailni zndzornéni funkei a majetkovych poméria tamtéz.

2 Setieni Budéjovicka (www.budejovicka.cz) a vlastni terénni Setfeni cervenec 2006. Part-
nerstvi pro Budéjovické ndamésti vzniklo na popud Ceské sporitelny, ktera v lokalité
vlastni nejvétsi mnozstvi ploch, pod hlavickou Nadace Partnerstvi v roce 2003.

Béhem dotznikového Setfeni byl zaznamendn znaény ubytek uzivatela plochy na tdrovni
ulice po 18. hodiné. Vzhledem k nizkému poc¢tu uzivatelu zde bylo i v odpolednich hodi-
néach slozité oslovovat respondenty.

29
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Obr. 6 — Schematicky plan situace v centru Budéjovicka.
Patrné jsou jednotlivé funkéni éasti kolem stfedu centra,
tvoticiho vstup do stanice metra. Spojnice mezi nimi od-
kazuji na podobnost vysledkt ve vétsiné z Sesti vyhodno-
covanych veli¢in. Sipky poukazuji na pldnované umisté-
ni/roz§ifeni stavajicich funkei. Rimské ¢islice oznacuji sta-
novisté dotaznikového Setifeni (I-V). Pismena v zévorce
oznacuji mista sbéru dat pro tab. 4 (Pomér mistniho oby-
vatelstva). V legendé shora: a — objekty soukromych in-
vestic, b — vefejné instituce, ¢ — prostor mistnich obchodi,
d — jadro centra, e — vefejna zelen, f — oblast soukromych
investic, g — oblast vefejnych funkci centra, h — prostorové
bariéry, i — mista sbéru dat. Cisla v mapé: 1 — centralni
prostor pod drovni ulice s napojenim na metro, 2 — admi-
nistrativni budova Ceské spotitelny, 3 — administrativni
budova Reiffeisenbank, 4 — byvaly Dim bytové Kultury
(DBK/Domov), 5 — Skola, 6 — poliklinika, 7 — mistni na-
kupni centrum, 8 — IKEM. Zdroj: vlastni Setfeni. Grafické
znazornéni: J. Polivka.

ké navrhy na dpravu celé-
ho nameésti. Spole¢na ini-
ciativa vlastnikt a sprav-
ci pozemkl centra se
vsak dosud omezila na ak-
tivity v okoli ndkupni pa-
saze.’0

Vysledek empirického
sbéru dat, pt¥i kterém bylo
dotdzano celkem 237 na-
v§tévnikt centra na se-
dmi stanovistich3!, vybra-
nych podle kriterii shod-
nych s piipadovou studii
centra Pankrac City??,
shrnuji obrazky 6-8 a ta-
bulka 2. Rozdily mezi uzi-
vateli byly zaznamenany
predevsim ve vysi pi{jmu
a druhu zaméstnani (roz-
péti bylo nejvétsi ze sledo-
vanych center), nejvyssi
piijmy byly respondenty
uvedeny v prostoru blizko
sidel bankovnich firem na
urovni ulice (vice nez 40 %
dotazovanych s mési¢nim
prijmem nad 18 tisic ko-
run a s celkovym primeé-
rem 38 000 K¢), naopak
v prostoru obchodu a ve-
fejnych instituci byly za-
znamenany prijmy nejniz-
§1 (zhruba 40 % do 10 ti-
sic, celkovy pramér cca

13 000)%3. Obéané dichodového véku se zdrzuji predevsim v okrajovych cas-

s ¥z

tech centra, vékové rozloZeni v niZe polozené centralni ¢asti bylo rovnomérné,

¥ ¥ 2

naopak v oblastech s vy$§imi piijmy se ddaje o véku kumulovaly kolem 40 let.
Na rozdil od centra Pankrace byl navic podle vétsiny ukazateld popsan pro-
stor s pomérné riznorodou klientelou odpovidajici situaci méstského centra
v hlavni oblasti otevienych arkad pod drovni ulice. Pravdépodobné to souvisi

30 Viz pozn. ¢. 28.

31 Vyzkum v lokalité Budé&jovickd byl provadén béhem cervence, ¥ijna a listopadu 2006

32

33

v celkem t¥ech viednich dnech, a to v dennich hodindch mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16
do 18:30 hod. Dotazované osoby byly vybirdny podle frekvence daného stanovisté néasle-
dovné: pti ulici A. Staska a Budg&jovicka a Olbrachtova kazdé pat4 osoba prochazejici da-
nym stanovi§tém po ukonéeni predchoziho interview, v oblasti nakupni zény metra kaz-
d4 patndcta osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly nékteré oblasti s obdobnymi vysledky
(pokud to dovoloval mj. srovnatelny priubéh procentniho rozdéleni vétSiny parametrq,
shodna maxima ve véts$iné kategorii a reprezentativnost poctu) statisticky slouceny.
Zamérné bylo vynechédno okoli zastdvek MHD a prostor slouzici k pfestupu mezi do-
pravnimi prostfedky MHD. 1 Tt
Pramér hrubého mésiéniho pt{jmu pro Prahu v roce 2005 ¢inil 23 188,- K¢ (Zdroj: CSU).
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i zde s pfimym funkénim vztahem ke stanici metra a roli centra jako pre-
stupni kiizovatky MHD na cesté do okolnich méstskych ¢tvrti, ale také s cent-

v

81

O m 0O

Obr. 7 — Hlavni davod navstévy centra Budéjovicka podle
stanovist. a — prdce, b — nakup, ¢ — instituce, d — volny éas,
e — jiné/bez udaje. Zdroj: vlastni Setieni.

ralnim prostorem sevie-
nym pasazi pod zemi, kte-
ry podporuje kumulaci
ruznych funkci a uzivate-
Ia.

Celkové lze funkéni
prostor centra i zde defi-
novat jako vrstvy kolem
Jadra“ utvareného do-
pravni funkei. Vlastni jad-
ro poskytuje v prostoru
podzemni pasaze diky
smiSené klientele metra
relativné heterogenni na-
bidku a stejné heterogen-
ni obraz uzivateld a vy-
tvari tak pomérné Zzivé
prostiedi na jasné ohrani-
¢ené plose. Uzivatelé cent-
ra vSak zustavaji de facto
v podzemi — zbyvajici pro-
story na povrchu jsou jiz
jasné orientovdny na do-
minantni funkci bankovni
spravy. I zde zabirda mono-
funkéni prostor na soukro-
mych pozemcich nejvétsi
¢ast centréalniho prostoru.
Ptitom nejsou majiteli vy-
tvoteny predpoklady k je-

40 000
N
30 000 \ vysokoSkolské
\ [0 strfedoskolské
20 000 \ B zakladni
N
\IE\ N -
10 000 NN N
0 - R R '
I 11 I v A%

Obr. 8 — Vyse hrubého mési¢niho pi{jmu (v K¢, osa y) a pomér dosazeného vzdélani u uzi-
vatelt centra Budéjovicka na jednotlivych stanovistich. Zdroj: vlastni Setieni.
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Tab. 2 — Budéjovickd — rozdéleni uzivatelu centra podle zaméstnani respondentii na jedno-
tlivych stanovistich (v %). Jednotliva stanovisté jsou zndzornéna na obrazku 6.

Slouéené Bez Tak, Diichodee Mal4* Soukromd | Mezindrodni| Vefejna Jiné,
stanovi§té | zaméstndni | student soukroma firma soukromd | instituce neudal
firma firma
I 0 22 28 6 11 17 10 6
1I 5 15 40 10 10 0 15 5
11T 14 7 25 10 22 6 14 2
v 0 9 6 13 29 29 13 0
\' 7 10 57 3 12 3 8 0

Pozn.: * firma s max. sedmi zaméstnanci. Zdroj: vlastni Setfeni.

2z~

ho uZivani. Prostor vytvaii spi§ hranici mezi ostatnimi plochami v okoli nez
Zivé centralni namésti.

5. Pripadova studie Centrum Smichov

Ttetim analyzovanym ptipadem je centrum Smichova, které se v posled-
nich letech stalo nejvyznamnéj$im subcentrem metropole.?* Jiz zaéatkem 90.
let ziskala mezinarodni developerska skupina ING od mésta opci na rozvoj po-
zemku nad stanici metra Andél, v okoli nasledovali na plochach souvisejicich
s byvalou tovdrnou na vyrobu kolejovych vozidel dalsi vyznamni investofti (viz
déle Temelova 2007). Vedle pfimého napojeni na Zelezni¢ni dopravu a blizkost
centra mésta je jeho poloha vyhodnd i topograficky: subcentrum Andél lezi
v soubéhu dvou ddoli, ktera jsou p¥istupovymi koridory do celého jihozapad-
niho segmentu mésta a je tak jeho vyznamnou dopravni tepnou a mistem pte-
stupti mezi metrem a povrchovou dopravou, zejména tramvaji. V roce 1998
zadala pFiprava staveni$té a v nasledujicich letech vznikl v nékolika etapach
komplex s ndkupni pasazi a multiplexem, pozdé&ji hotely a kancelate Andél Ci-
ty. Zastavba respektuje méstsky rastr ptivodni blokové zastavby orientované
do ulice a zadleniuje se tak fyzicky do kompaktniho mésta. Investor ING vy-
tvoril na pozemku u stanice metra vlastni flagship project celé nové vznikaji-
ci étvrti (srovnej Bianchini et. al. 1992, Lenfers 1999). Tou je budova Zlaty An-
dél architekta Jeana Nouvela, ktera svoje praceli orientuje k historickému
centru mésta (Nouvel 2000).35 V budoucnosti ma byt lokalita podle plani ées-
kého investora roz&ifena o dalsi oblasti dne$niho autobusového a nakladové-
ho nadrazi.

Pti diikladném pohledu na lokalitu Smichovského centra je piesto zjevné,
Ze se centralni prostor ¢tvrti v tomto piipadé neomezuje pouze na tzv. kiizo-
vatku ,U Andéla“ a jeji bezprostiedni okoli tvotici komeréni a jadro v okoli
mista dopravnich prestupd. K centru funkéné nélezi i prilehlé oblasti ulic
Stroupeznického, Ostrovského, Nadrazni, Lidickd nebo Stefanikova. V nich
jsou umistény funkce spravni se sidly renomovanych firem?, ale také trZnice,
stanky ¢i levné prodejny. Vefejny sektor se svymi centralnimi funkcemi jako

34 Stejné jako v piipadé Pankrace definuje Strategicky plan hl. m. Prahy dlohu Smichov-
ského centra jako ,centra celoméstského vyznamu“ (URM 2000).

3 Podrobny popis lokality a analyzu ilohy budovy ,Zlatého Andéla“ nabizi prace J. Teme-
lové (Temelova 2007). .

36 Konsorcium Sekyra Group a CD.

37 Pfizer, MAFRA a.s. a dalsi.
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radnice, ndmésti, kulturni dim, knihovna nebo nemocnice je situovan v sou-
sedicim mésfanském centru Smichova kolem Namésti 14. ¥{jna. Namésti
vzniklo poté, co ptivodni vilovou &étvrt s letnimi sidly movitych Prazant® na
prelomu 19. a 20. stoleti vytlagila yystavba délnickych a pozdéji i méstan-
skych dom, zvolna postupujici od Ujezdu podél nabiezi (Hraza 1989). Svoje
napojeni na nové komeréni jadro u Andéla vSak namésti nenalezlo — pési zé-
na vedouci od k¥iZzovatky Andél ulici Stefanikova konéi po nékolika desitkdch
metra prili§ ndhle nez aby jej dokazala priblizit. Zvlastnosti oproti vyse dis-
kutovanym dvéma centrim je snaha o propojeni vefejnych méstskych prosto-
ri ve vefejném a soukromém vlastnictvi pomoci prichodd, lavek, pasazi. Ta-
ké bylo dbano na to, aby prostor dopravni funkce subcentra vytvarel jadro
centra. Vznika tak prostoroveé jina situace nez v pripadé centra Budé&jovicka,
kde je bariérou pro komunikaci mezi jddrem centra a okolim jeho umisténi
v podzemi, zatimco v centru Pankrac uz tak nevyznamna dopravni tepna zi-
stava zcela vné projektem zamysleného centralniho prostoru.

Rozvoj lokality s vicero investory zde za aktivni role vefejné spravy vedl ke
spoleénym koncepénim FeSenim, které ve vysledku jednoznaéné ptispivaji ke
kvalité a otevienosti méstského prostiedi (Temelova 2007).

V prostoru centra Smichova bylo dotdzano 248 osob na sedmi stanovistich
vytipovanych podle charakteristiky jednotlivych funkénich prostort®. Cent-
rum vykédzalo nejnizsi vékovy primér respondentd (vékova skupina 30-44
let) a nejniZsi rozdil mezi vékovymi skupinami ve vné&jsi a vnitini*® é4sti cent-
ra ze vSech t¥i zkoumanych lokalit. Vysledek poukézal i na rozloZeni adresa-
ta podle vrstev a pfi{jma ve vztahu k cilim v rdmeci centra: 1ze-li v dstfedni
éasti potkat prakticky vSechny socidlni skupiny (oproti ostatnim dvéma cent-
rim i respondenty z fad nezaméstnanych a pomérné vysoké procento mla-
distvych), odliSuji se okolni é4sti centra podle kombinace cili a pt{jm, ale ne
tak vyznamné jako u predchéazejicich dvou center. Znamena to silné&jsi za-
stoupeni osob s vy$§imi pFijmy v oblasti bloktd kancelafskych budov a k ni pfi-
léhajici ,,piazzy“ v ulici Stroupeznického (podle denni doby zde jinak ve veéer-
nich hodindch pievladaji mladi nav§tévnici multikina), naopak v jizni a vy-
chodni oblasti ulic Nadrazni a Lidické nalezneme spiSe obyvatelstvo mistni
a s niZz8imi pF¥jmy. Hranice jednotlivych prostori s rozdilnymi adresaty kopi-
ruji pomérné vérné koncept pési zény a nové vystavby. Nejvyraznéjsi je pie-
chod pravdépodobné v ulici Lidickd a NadraZzni smérem k Bozdéchové, tedy
mezi stanovisti IT a IV (obr. 9, 10, 11). Centru jako jedinému ze zde zkouma-
nych dominuje centralni komunikaéni prostor se socidlné riaznorodou kliente-
lou. Nejvétsim rozdilem k ob&ma vyse diskutovanym piipadim je hlavné raz-
norodost cild na v8ech stanovistich. Prostorové uspoifadani centra umoziuje
prolinini jednotlivych funkénich prostort a tim i miSeni uzivatelt centra. To

% Pfipomenime rezidenci Bertramka & Dientzenhoferiiv zdmedek p¥i dnedni Stefanikove
ulici.

3 Vyzkum v lokalité Andél byl provddén béhem &ervence a listopadu 2006 v celkem tiech
vSednich dnech, a to v dennich hodindch mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16 do 18:30 hod.
Dotazované osoby byly vybirany podle frekvence daného stanovisté nasledovné: p¥i ulici
Ostrovského a na namésti 14. ¥{jna kazda pata osoba prochazejici danym stanovistém po
ukonéeni pfedchoziho interview, pfi ulici Stefanikova a Plzeriskd kazd4 patnacta, v ob-
lasti piazzy u ulice StroupeZnického kazd4 desata osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly
oblasti s obdobnymi vysledky (pokud to dovoloval mj. srovnatelny pribéh procentniho
rozdéleni vétSiny parametri, shodnd maxima ve vétsiné kategorii a reprezentativnost
poctu) statisticky sloudeny. Zastavky MHD a trasy pfestupt byly zdmé&rné vynechény.

40 Zahrnuje stanovi§té do 200 m od prostoru definovaného jako funkéni jadro centra
(viz obr. 9).
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Tab. 3 — Smichov — rozdéleni uzivatel centra podle zaméstnani respondentt na jednotli-
vych stanovistich (v %). Jednotlivd stanovisté jsou zndzornéna na obrazku 9.

Slouéené Bez 74k, Diichodce Malg* Soukroma | Mezindrodni |  Vefejnd Jiné,
stanovisté | zaméstndni student soukromé firma soukromé instituce neudal
firma firma
I 0 20 5 5 20 20 25 5
II 16 19 6 9 25 6 16 3
III 14 11 7 8 21 4 27 8
v 6 16 27 9 15 6 16 4

[N

BNONE
a

Obr. 9 — Schematicky plan situace v centru Smichova. Pa-
trny jsou funkéni prostory kopirujici polohu novych soukro-
mych investic a jejich budouci expanze. Spojnice mezi nimi
odkazuji na podobnost vysledku ve vétsiné ze Sesti vyhod-
nocovanych veli¢in. Sipky poukazuji na planované umisté-
ni/roz§ireni stavajicich funkeci. Rimské éislice oznacduji sta-
novis$té dotaznikového Setifeni (I-IV). Pismena v zavorce
oznaduji mista sbéru dat pro tab. 4 (Pomér mistniho obyva-
telstva). V legendé shora: a — objekty soukromych investic,
b — vefejné instituce, ¢ — prostor mistnich obchodd, d — jad-
ro centra, e — veiejna zelen, f — oblast soukromych investic,
g — oblast verejnych funkei centra, h — prostorové bariéry,
i — mista sbéru dat. Cisla v mapé: 1 — administrativni bu-
dova Zlatého Andéla, 2 — administrativni budova s piazzou
a multikinem, 3 — ndkupni centrum Novy Smichov, 4 — ad-
ministrativni budovy, 5 — budova hotelu, 6 — radnice, 7
— kostel, 8 — trznice/stanky, 9 — autobusové nadrazi Na Kni-
Zeci, 10 — nemocnice. Zdroj: vlastni Setfeni. Grafické zna-
zornéni: J. Polivka.

Pozn.: * firma s max. sedmi zaméstnanci. Zdroj: vlastni Setieni.

dokazuje i tabulka rozdé-
leni uzivateld centra pod-
le stanovist a zaméstnani
(tab. 3).

Centrum Smichova se
svym urbanistickym te-
Senim zaklada na tradic-
nim méstském rastru
a v¢lenuje nové funkce do
fyzické struktury existu-
jictho mésta. Prostorové
jsou jednotlivé funkce
v porovnani s predchozi-
mi méné koncentrovany
a vytvari pomérné roz-
lehlé spoleéné komuni-
kaéni jadro. Tento zptisob
rozvoje se také z pohledu
pristupnosti pro rozdilné
socialni adresaty ukazuje
byt nejvhodnéjsi formou
meéstského centra ze zde
uvedenych piiklada. To
dokazuje i pres sviij ome-
zeny rozsah provedené
dotaznikové Settfeni: roz-
sdhla centralni zéna
v blizkosti krizovatky
Andél zahrnuje i diky
prestupnimu mistu MHD
vétsinu skupin obyvatel-
stva vfetné nezaméstna-
nych a prijmové slabych.
Jadro centra, kde se ktizi

komunikaéni osy v§ech funkénich prostort, je ve srovnani s obéma piredchozi-
mi centry rozlehlejsi. ProtoZe ostatni prostory centra na jadro piimo navazu-
ji a jsou s nim funkéné a prostorové propojeny (vstupy do budov, pasaze, pi-
azzy, pési zény apod.), jsou i tyto navazujici a éasto monofunkéni prostory mé-
né socialné diferencovany nez v ostatnich dvou subcentrech (srovnej obr. 4, 8

al1l).

281



Bohuzel mezi kancelat-
skymi bloky nenabizi ar-
chitektura se standardi-
zovanymi anonymnimi fa-
sadami v prizemi domt,
nedostatkem  verejnych
prostor a funkcemi orien-
tovanymi pouze na speci-
fickou klientelu prilis za-
jimavého, co by ozivilo

27 % 24 16 H.a treba jiz caste¢né dokon-
‘h 14 O, | Cenou pésizénu mezi par-

o - kem Zatlanka a vltav-

6 Nl AN M . | skym brehem. Stejné tak
u v o funkce vefejné spravni
oo d | a vefejnych sluzeb zista-

g e ly na svych puavodnich

mistech a jsou od nového
Obr. 10 — Hlavni dvod navitévy centra Smichova podle centra oddéleny — poten-
stanovist. a — prédce, b — ndkup, ¢ — instituce, d — volny ¢as, c¢igl jejich p¥itazlivosti pro
e — jiné/bez udaje. Zdroj: vlastni Setfeni. Siroké socidlni spektrum

30 000
B vysokoskolské

20 000 w \ [] stfedoskolské
= zakladni
N

M

N X\
N
10 000 A\
3 Wz E
I 11 111 v

Obr. 11 — Vyse hrubého mésiéniho p¥ijmu (v K¢, osa y) a pomér dosazeného vzdélani u uzi-
vatelt centra Smichova na jednotlivych stanovistich. Zdroj: vlastni Setieni.

klientely nebyl vyuzit. Potieby obyvatelstva s niz§imi pfijmy, soustiedéného
v obytnych ¢étvrtich v bezprostiednim okoli centra, uspokojuji kromé nakup-
nich pasazi podle Setfeni také obchody, sluzby, stanky a trznice ve vnéjsim
okruhu centra, naptiklad v ulici Ostrovského. Funkéni ¢lenéni prostoru pii-
spivd i zde k diferenciaci uzivateld na mikrourovni centra, i kdyz, jak ukazu-
je pomérné rovnomérné rozloZzeni cila a pi{jma na obr. 10 a 11, v mensi mite
nez v centru Pankréac a Budéjovicka.
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Tab, 4 — Pramérné procentni zastoupeni mistnich obyvatel @. Srovnani vysledkit
(PSC bydlisté shodné s PSC subcentra) na vybranych stano- y
vistich (a—d). Zdroj: vlastni Setieni.

jednotlivych center

Funkéni prostor Pankrac |Budgjovickd Andsl V centrech, které se
lisi svym prostorovym

Jadro centra (a) 32 12 13 A

Spréava soukromého uspofadanim a urba-
kapitalu (b) 5 17 11 nistickou koncepci, lze
Vetejné funkee (c) 71 40 38 popsat rizné vzorce, na
Mistni komer¢ni zakladé kterych k pro-
funkce (d) 87 38 87 storové diferenciaci uzi-

vateld dochéazi. Lze
50% predpokladat, Ze mono-
funkénost funkéné spe-
cializovanych anonym-

s a nich  prostord, tzv.
/ Lnon-places“ (Augé

30% 1995), stoji ve vztahu
\ s jejich nizkou atrakti-

vitou pro riznorodé ¢in-

Wy nosti a s ni sovisejici-
£ v mi vyhranénymi cili

10% uzivateld (Gehl 2000).
X Funkci omezenou na

ucelovy pobyt (pracov-

0% ’ ’ " ‘ ni, nakup nebo navsté-
pracovni nakup instituce zdbava jiné va vef'ejnych instituci)
dokazuji v centrech

== pankrac "= Budéjovické'." Andél Pankrac a Budéjovické

vysledky dotaznikového
Obr. 12 — Divody uzivateld k navstévé center. Zdroj: vlastni Setfeni, centrum Smi-

Setfeni. chova vykazuje pomér-
% né rovnomérné rozloze-
y ni aktivit wuZivatela

v centru mezi nezbytné
a volnocasové (zébava
a jiné) aktivity (obr.
12). Vysledky jsou do ji-
sté miry ovlivnény tim,
30% Ze oblast smichovského
centra plni dualezitou
ulohu prestupni stanice
mezi metrem a povr-
chovou dopravou. Je to
patrné pfi porovnani
0% ; , , podilu mistnich obyva-

1 ) 3 4 5 6 tel mezi dotdzanymi na
vybranych stanovistich
v jednotlivych centrech:

Ob o e 2 - centrum Pankrac, které
r. 13 — VySe piijmui podle center. Osa x — piijmové skupiny: v A

1 - 0-10 000, 2 —10 001-18 000, 3 —18 001-25 000, 4 PIni jen okrajové tlohu
— 25 001-35 000, 5 — 35 001-51 000, 6 — 51 001 a vice. Brutto piestupniho mista
Ké&/mésic. Zdroj: vlastni Setfeni. Osa y — procent dotdzanych. MHD, vykazuje znatel-

50%

>
L~

40% A

20%

10%

=== Pankrac = Budgjovicka == Andél
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Obr. 14 — VySe pFijmu podle definovanych funkénich prosto-
ri center. Osa x — pfijmové skupiny: 1 — 0-10 000, 2
-10 001-18 000, 3 —18 001-25 000, 4 — 25 001-35 000, 5
—35001-51 000, 6 — 51 001 a vice. Brutto K¢/mésic. V legen-
dé: a — jadro centra, b — standardizované komeréni funkce,
¢ — sprava soukromého kapitdlu, d — mistni komeréni funkce,
e — veiejné funkce.Zdroj: vlastni Setfeni. Osa y — procent do-
tazanych.

40%

30%

20%

10%

0%
0-15 16-29 30-44 45-64 65 a vice

s PANKIAC - Bud&jovicka === Andsl|

Obr. 15 — Vék (osa x) v procentech dotdzanych (osa y) podle
jednotlivych center. Zdroj: vlastni Setfeni.

né vyssi procento mist-
nich obyvatel v jadru
centra (tab. 4). Nizky
podil mistnich obyvatel
v jadru centra Budégjo-
vicka pritom jisté souvi-
si s jeho izolovanosti od
okoli na zakladé zapus-
téni centralni pasaze do
podzemi a pristupu ke
komercénim funkeim
i z jinych prostor cent-
ra. To potvrzuje i vyssi
podil mistnich obyvatel
ve zbyvajicich éastech
centra Budéjovicka ve
srovnani s centrem
Smichova. S tim déle
souvisi rozloha ,jadra“
centra (vyznacend Sra-
fovanim na obrazcich 2,
6, 9, znazornujicim pri-
mét funkénich prostoru
centra). Ze t¥i zkouma-
nych lokalit 1ze nejroz-
lehlejsi ,jadro“ centra
ur¢it pravé v oblasti
Andéla, v centru Pank-
rac a Budéjovicka, kte-
ré dosud nejsou natolik
vyznamnymi dopravni-
mi kfizovatkami a kde
byl nap#. v 70. letech
20. stoleti zruSen pro-
voz tramvaji, naopak az
na oblast bezprostiedné
u vystupu z metra ¢i
podzemni pasaz cent-
rélni prostor s podob-
nou funkci chybi. Do-
pravni vyznam Andéla
jisté prispiva k rozma-
nitosti funkci oriento-
vanych na vetejnou kli-
entelu (obchod a sluzby)
v porovnani s ostatnimi
dvéma centry. Nabidka
volnoc¢asovych  aktivit

(multikino, ndkupni pasaz a atraktivni prostifedi verejnych prostor), ktera
v ostatnich centrech chybi, a rozmanitd struktura pracovnich p¥ilezitosti
pravdépodobné piitahuje do centra Smichova i mladsi generaci. Rozdily ve
vzdélani jsou v8ak ovlivnény jen éasteéné. Je to zpusobeno vysokym pocétem
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stfredoskolsky vzdéla-
nych osob v populaci,
takze vyznamné odchyl-
ky se projevuji pouze ve
specifickém  prostredi
spravy kapitalu soukro-
mych spolecnosti, a to
vy$8im podilem vysoko-
Skolsky vzdélanych
osob. Tomu odpovidaji
i rozdily v déelu navsté-
vy centra a rozdily ve
vysi prijmid na jednotli-
' ‘ ‘ ' vych stanovistich.
0-15 16-29 30-44 45-64 65 a vice CelkOVé Zastoupeni
-—a = C populace nap#. podle
e b d prijmovych skupin
u jednotlivych uzivatelta
Obr. 16 — V&k (osa x) podle funkénich prostor centra v pro- S€, meZI, Centryv Pfes_tq
centech dotdzanych (osa y). V legendé: a — business centrum, nijak vyznamné nelisi
b — standardizované komeréni funkce, ¢ — mistni komeréni (obr. 13). RozloZeni p¥ij-
funkce, d — vefejné funkce. Zdroj: vlastni Setfeni. movych skupin na jed-
notlivych stanovistich
mimo jadra centra piesto poukazuje na silnou diferenciaci uzivateld podle p¥i-
jmu podle funkénich lokalit ve vSech tfech centrech (obr. 14). To se tyka i cel-
kového zastoupeni mistniho obyvatelstva mezi respondenty jednotlivych cen-
ter (tab. 4). Extrémni hodnoty v centru Pankréace jsou jednak ovlivnény funk-
ci (posta, chybéjici dopravni uzel) a navic roztiisténosti prostoru popsanou ve
vysledku urbanistické analyzy. Pfes omezeny rozsah Setieni, které umozinuje
pouze zakladni orientaci, je moZné v rtizné intenzité ve vSech tfech centrech
jasné rozeznat tendence rozdéleni populace podle pi{jmi: prostor mistnich ob-
chodt vykazuje vysoky pocéet uZivateli patticich do niZzsich p#{jmovych sku-
pin, naopak oddélené prostory centra kolem budov spravy soukromého kapi-
talu vykazuji extrémné vysoké hodnoty (obr. 14). Z celkovych vysledkt vyply-
V4, Ze v centrech existuji v ndvaznosti na jeho jadro rozdilné funkéni méstské
prostory, kde se soustiedi rizné socidlni skupiny podle ptijmu, zaméstnani,
véku a ¢asteéné vzdélani. Patii k nim prostory soukromych kapitdlovych in-
vestic, vefejnych funkei a komeréni funkce a sluzby na glob4lni standardizo-
vané ¢i lokalni bazi.

Prestoze i v centru Smichova lze popsat predevsim v prostoru kancelar-
skych budov typologie prostorové oddélenosti a socidlni diferenciace, ukazuji
vysledky z jednotlivych funkénich prostort Andéla, Ze je mozné vhodnou vol-
bou prostorové a funkéni koncepce soukromé zastavby, verejného prostoru
a jejich vzajemného zptistupnéni a propojeni ptispét nejen k rozmanitosti, ale
zaroven k socidlni prostupnosti celé oblasti. Vhodné rozmisténi vefejnych do-
pravnich funkci do nékolika ulic (Nadrazni, Plzensk4, Stroupeznického)
a spoleéné upravy vefejnych a soukromych uliénich ploch navic prispivaji
k usmérnéni proudu navstévnikad centra.

I kdyz jednotliva stanovisté v blizkosti vefejnych instituci vykazovala rov-
nomérné zastoupeni podle véku a zaméstnani, v oblasti pi{jmut pievladaji niz-
81 kategorie (vysledek je tieba édsteéné relativizovat denni dobou a vysokym
poétem osob v dichodovém véku, predevsim v blizkosti polikliniky v centru

40%

30% -

20%

10%

0%
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Budéjovicka). Na obrazku 14 jsou patrnd jednotlivd maxima p¥ijmovych sku-
pin: nejnizsi v oblasti mistnich obchodt a sluZeb, stiedni v oblasti standardi-
zovanych komerénich funkci a vy88i v prostoru zaméfeném na spravu sou-
kromého kapitalu.

Zejména Pankrac City ma v rdmci metropole obdobny potencial stat se vy-
znamnym celoméstskym centrem, alespon vychdzime-li z polohy a dopravni
dostupnosti. Koncepce budouci zastavby na Pankraci se oviem zasadné lisi od
jiz zrealizované zdstavby u Andéla. Pozemky aredlu nového centra jsou v ru-
kou jediného majitele. Projekt se na rozdil od smichovského centra neobraci
k p¥iléhajicim ulicim, ale orientuje se smérem do vlastniho vnitiniho prosto-
ru. Dal§im vyznamnym rozdilem je role vefejné spravy méstské é4asti. Ta po-
vazuje pankracky projekt pfedevsim za aktivitu soukromého investora.*! Ma-
li ovSem opravdu vzniknout nové centrum celoméstského vyznamu, je nutnd
pFitomnost i dal$ich centralnich funkei uréenych vefejnosti — pokud ne radni-
ce, tak zajisté dopravniho uzlu MHD a p¥estupniho mista (pfed rokem 1989
bylo vystavéno nikdy nezprovoznéné a dnes rusené autobusové nadrazi, tram-
vajova doprava byla zruSena v souvislosti se zprovoznénim metra), ale i diva-
dla, knihovny, trzist&, posty nebo cirkevnich staveb. Se Zddnou z téchto funk-
ci, ani s napojenim na ty z nich, které se v bezprostf¥ednim okoli jiZ nachéze-
ji, se v8ak v projektu City nepoéita.

7. Zavér: funkéni struktury fyzického prostiedi méstskych center
a diferenciace sociialniho prostiedi

Soucdasny vyvoj v prazskych subcentrech dokumentuje pribéh postsocialis-
tické transformace Prahy, ktery polatkem devadesatych let zadal pfeménou
historického centra a postupné se rozsifil na celou plochu mésta a jeho zaze-
mi. Posileni subcenter bylo vyvolano pfedeviim zdjmem investort o vhodné
lokality pro funkce administrativy s ndvaznosti na méstské jadro a dostup-
nych ze zazemi mésta. Tomu odpovid4 i stavebni vyvoj v téchto oblastech: ve
vSech tfech subcentrech Prahy nad vystavbou byt a obchodnich ploch vyraz-
né pievlada produkce kancelafskych ploch, které se pro velké firmy staly
vhodnou alternativou k lokalitdm v tésném historickému centru. V prostoru
subcenter celoméstského vyznamu byla nové ukotvena pfedevsim sprava sou-
kromého kapitalu a standardizovany obchod a sluzby.*? Vefejné funkce sprav-
ni, kulturni apod. pfitom zpravidla nebyly souédsti projektt soukromych in-
vestort a nebyly vyrazné zaélenény do nové vznikajiciho prostoru center. Ve-
fejna sprava, kultura a ¢asteéné i zeleti zlistavaji na svém ptivodnim misté &
dokonce ustupuji nové zastavbé, kterd se nové koncentruje a vytva¥i samo-
statny prostor uprostied pivodniho centra. Vznika tak charakteristické éle-
néni méstskych center na komeréni jadro s p¥imym napojenim na dopravni
infrastrukturu s relativné heterogenni klientelou, prostor developmentu sou-
kromého kapitdlu a prostor veiejnych instituci na jeho okraji se socidlné dife-
rencovanymi uzivateli. Dale lze oznadit prostor vyuZivany k uspokojovani
konzumnich potieb socidlné slabgich vrstev obyvatelstva. Sem pat¥i piede-
v8im trZnice a stanky pro pfechodnd vyuZiti prostoru na plochdch, které na

41 Rozhovor se zéstupcem tfadu MC Praha 4 dne 23.5.2003.
42V ekonomii izemniho pldnovani se v této souvislosti hovoi#i o ,filializaci“ obchodnich
funkei center (Hatzfeld 1996).
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své nové vyuziti developery jesté ¢ekaji, nebo které jsou jiz tradiéné v majet-
ku jinych, éasto vefejnych subjektd, stejné jako dalsi komeréni prostory nizsi
kvality ¢i méné atraktivni plochy. Zarover sem patii také é4st sité pivodnich
obchodi a sluzeb, kterd mj. vznikla béhem tzv. malé privatizace v prvni polo-
viné 90. let. I ta se béhem souéasného rozvoje center vétSinou ocitd v prosto-
ru kapitdlové méné zatiZzeného okraje novych investic. Tim dochézi k prosto-
rovému rozvrstveni kvality nabizenych funkei, coz p¥ispivd k prostorovému
rozdéleni uzZivateli podle jednotlivych p¥ijmovych skupin. V prostorovém
vzorci socidlni diferenciace uzivateld prazskych subcenter I1ze vidét souvislost
s prostorovym vzorcem transformace jejich fyzického prostiedi, ktery byl za-
sadné ovlivnén pf¥ilivem soukromého kapitdlu a vytvorenim novych central-
nich prostori, majici za néasledek zesileni hierarchie jednotlivych ¢asti center.
Tato hierarchizace probih4 sou¢asné z prostorového i funkéntho hlediska. Pro-
mitaji-li se navic majetkové poméry do vefejné pristupného prostoru centra,
probihaji pomysIné hranice oddélujici jednotlivé skupiny uZivatelt podél hra-
nic pozemkda.

Z pohledu sociologie dzemniho pldnovani (Dunckelmann 1984) m4 oddélo-
vani jednotlivych funkci do prostorovych jednotek vzdy za nasledek rozdélova-
ni uzivatelt podle jejich mozZnosti tyto funkce vyuzivat. PiestoZe socidlni roz-
dily maji kofeny hlubsi a v méstskych centrech se ,pouze“ projevuji, mize je
méstské prostfedi zmirfiovat nebo umoctiovat. Novd méstskd subcentra maji
prebirat funkce centra mésta. Diferenciace prostoru spojena se separaci nebo
vylouéenim uréitych skupin uZivateldi z déni v nich znamend omezeni spole-
¢enské funkénosti center. Kli¢ovym pro jejich fungovani se zd4 byt umisténi
a provazanost jednotlivych druhu funkei, soukromych i vefejnych, v prostoru
jako celku. Tyto parametry dosud ovliviiuje piedevSim investor, kterym je
dnes vétSinou soukromy developer. V ramci vlastniho projektu vychézi z di-
stribuce funkci pro specifické uzivatele. Dokud bude vystavba prazskych sub-
center v soukromych rukou, méla by vefejnd sprava alesponi usmériiovat pro-
jekty skrze aktivni roli p¥i jejich p¥ipraveé tak, aby zaroveni s novymi centry ka-
pitdlu vznikala i mé&stskd centra pro setkdvani a aktivity vétSiny obyvatel
okolnich &tvrti, které jsou dnes mnohdy déjistém vyraznych socidlnich promén.
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Summary
SOCIAL DIFFERENTIATION IN THE AREA OF PRAGUE SUBCENTRES

The influx of investments into the inner City of Prague has been also followed — in
conjunction with the political and economical changes after 1989 — with the development of
new secondary city centres. This development results in a redistribution of functions within
the city area and strengthening of its polycentric structure (Fig. 1). The capital flowing into
the local environment of urban districts has been changing both the functional and spatial
patterns within these centres and causing changes in the social structure of their users.
This paper provides a documentary evidence of the rise, structure and functioning of a
socially stratified environment within the secondary city centres in the context of new
development of commercial projects and office buildings. On the example of centres in
Smichov (Andé&l) and Pankr4c Plateau (Budg&jovickd, Pankric), it analyses the reasons that
cause the rise of the current physical environment from the spatially functional view.

This paper is based, within the case studies, upon the methodology of urban planning
analysis of the physical environment, closely connected to a questionnaire survey and a
field investigation. A close attention was paid to the description of investment projects
development and their location in the area of the centre, as well as to the spatially
functional changes that they cause. The survey further pays attention to the social status
of the centre users within individual locations. Combination of indicators obtained this way
results in a description of relations between the individual centre locations and social
stratifications of users.

The case study of Pankrac City (Chapter 3) picks up a secondary city centre during its
construction stage. The space is clearly split into three areas (Fig. 2). The first one is the
outer area of the centre, where the original public functions remain (Fig. 2 and 3, area II
and III); users have — in comparison with the other locations — an income that is slightly
below the average and the percentage of college-educated respondents does not exceed 10 %.
The second area is that around the already completed high-rise office building where the
income of users is up to twice as much as in the previous one; the percentage of the college-
educated population approaches to 50 % of respondents (Fig. 2, area I). The lowest income
and percentage of college-educated population are found within the area of the market
house and stall-sale that evolved in the premises of the future project that have not been
utilized yet (Fig. 2, area IV). The analysis of the purpose of visit (Fig. 3) shows always a
prevailing portion of one target within the given location of the centre and confirms thus
the mono-functional structure of individual parts of the centre.

The case study of Budgjovickd (Chapter 4) describes a secondary city centre the
development of which was realized only within the scope of private investment, without
substantial changes in the public space. The study presents documentary evidence of the
abstraction of new office buildings from their surrounding that is further enhanced by the
missing concept of privatized public space. The core of the centre is in an underground
arcade (Fig. 6, No. III) that in terms of space remains unconnected to the surrounding area.
Public functions in this centre are marginal, too. The results of this analysis are similar to
those in the previous example; only from the point of view of income, the differences are the
highest among the monitored locations, due to the exclusive position of banking (Fig. 6,
No. I, Fig. 8).
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The case study of Smichov Centre (Chapter 5) shows a private investment construction
within the historical layout of street blocks that is spatially included into the surrounding
environment. The new buildings face the public space of the streets and present together
with them a unified functional entity. Despite this, the field investigation revealed an
unsatisfactory connection between the new commercial area around Andél Crossing and the
remaining parts of the original centre that were caused by the investment concentration
onto a single area. Smichov Centre shows the lowest differences in income among
individual locations within the investigated centres, as well as a balanced distribution of
the aims for visit of the centre (Fig. 10).

The prevailing reasons for visiting Pankrdc and Budg&jovicka Centres are necessary
centre functions (working there, shopping, visiting institutions), while the Smichov Centre
shows an even distribution of users’ activities between the necessary and leisure activities
(entertainment etc.) (Fig. 12), partly due to its function as a transport hub. Despite the fact
that the income level of centre users does not substantially differ (Fig. 13), the distribution
of income groups at the centre micro-level is unevenly split among individual functional
areas (Fig. 14). A wide offer of functions and activities together with the appeal of this
environment attracts to the Smichov Centre also younger users (Fig. 15 and 16). Within the
area of sub-centres of all-town importance, the function of private capital management was
located, together with standardized commerce and services. Public functions are not a
component part of the new projects and remain located at the periphery of centres. The new
development is concentrated in the middle of a centre. The centres are divided into the
commercial core with a direct connection to public transport, the boundary part with public
institutions located in the publicly managed area of the original centre and to the part
serving for satisfaction of needs of socially weaker population. This corresponds also to the
distribution of users according to their income, education, age and reasons for their visit to
the centre. Functional difference of individual parts of a centre causes differentiation of
constituency within the area of centres. Provided that the development of secondary centres
in Prague will continue to remain in the hands of private investors, it will be necessary to
strengthen the active role of the public administration in view to bringing conceptual
solutions and controlling the city development to ensure that centres will be open for the
majority of city population.

Fig. 1 — The polycentric system of Prague: Pankrac, Smichov, Florenc and Bubny areas
are marked as new city subcentres, connected by subway lines. Key: a — current
city centre (heritage site), b — proposed new city subcentres, ¢ — proposed new
district centres, d — subway lines in service. Source: Strategic plan of Prague,
Prague 2000, p. 75.

Fig. 2 -~ Schematic plan of the central area adjacent to the subway station Pankrac with
identified functional spaces and survey sites (I-IV). Connecting lines between the
spots mark similar results of the survey in the most of the parameters. Arrows
show the direction of further planned expansion of functional spaces. Letters in
brackets mark sites with data used in Tab. 4 (Proportion of local inhabitants).
Key from top to bottom: a — buildings of private investments, b — public
institutions, ¢ — local shops area, d — core area, e — public green spaces, f — private
investment area, g — public functions area, h — spatial barriers, i — survey sites.
Numbers: 1 — City Empiria office tower (previous Motokov), 2 — Hotel Panorama,
3 — City Tower construction site (previous Czech Broadcasting Company —
uncompleted), 4 — Market hall, 5 — previous State Passport Agency, 6 — previous
bus terminal Pankréc (uncompleted), 7 — post office building. Source: field survey.
Picture: J. Polivka.

Fig. 3 — Main causes to visit the centre of Pankrac according to the survey site. Key up to
down: work, shopping, institutions, leisure, others. Source: field survey.

Fig. 4 — Monthly gross income and proportion of educational level of the city centre users
according to the survey sites in Pankrac. Vertical: Monthly income, Horizontal:
survey site. Key up to down: education completed: university, high school,
elementary school. Source: field survey.

Fig. 5 - Budgjovicka centre — Land ownership overview: 1 — City of Prague, 2 — Cesk4
spofitelna Bank, 3 — Raiffeisen Bank, 4 — Prior-Domov Department Store, 5 —
City of Prague in use of Shopping Centre Budé&jovickd. Source: Nadace
Partnerstvi 2004, Picture: J. Polivka.

Fig. 6 — Schematic plan of the central area of Budéjovick4 with identified functional
spaces surrounding the core. Connecting lines between the spots mark similar
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results of the survey in most of the parameters. Arrows show the direction of
further planned expansion of the functional space. Letters in brackets mark sites
with data used in Tab. 4 (Proportion of local inhabitants). Key: 1 — central
underground open space promenade connected to the subway, 2 — office tower of
Ceska spofitelna Bank, 3 — office Building Raiffeisen Bank, 4 — previous Domov
department. store, 5 — school, 6 — hospital, 7 — local shopping area, 8 — IKEM
State Medical Research Centre. For key explanations see Fig. 2. Source: Field
survey. Picture: J. Polivka.

Main causes to visit the centre of Bud&jovickd according to the survey site. Key
up to down: work, shopping, institutions, leisure, others. Source: field survey.
Monthly gross income and proportion of educational level of the city centre users
according to the survey sites in Bud&jovickd. Vertical: Monthly income,
Horizontal: survey site. Key up to down: education completed: university, high
school, elementary school. Source: field survey.

Schematic plan of the central area of Smichov Centre (Andé&l) with identified
functional spaces surrounding the existing and future private investment areas.
Connecting lines between the spots mark similar results of the survey in most of
the parameters. Arrows show the direction of further planned expansion of the
functional space. Letters in brackets mark sites with data used in Tab. 4
(Proportion of local inhabitants). Key: 1 — office building Golden Angel (J.
Nouvel), 2 — office building with piazza and multiplex cinema, 3 — shopping
Centre Novy Smichov, 4 — office buildings 5 — hotel, 6 — District Hall, 7 — church,
8 — market/stalls, 9 — bus terminal Na KniZeci, 10 — hospital. For key
explanations see Fig. 2. Source: field survey. Picture: J. Polivka.

Main causes to visit the centre of Smichov according to the survey site. Key up to
down: work, shopping, institutions, leisure, others. Source: field survey.
Monthly gross income and the proportion of educational level of the city centre
users according to the survey sites in Smichov. Vertical: Monthly income,
Horizontal: survey site. Key up to down: education completed: university, high
school, elementary school. Source: field survey.

Reasons to visit to the centres. Vertical: percentage of population. Horizontal:
work, shopping, institutions, leisure time, others. Source: field survey.

Income level of the centre” visitors: Horizontal axis x shows the income group: 1
— 0-10 000, 2 —10 001-18 000, 3 —-18 001-25 000, 4 — 25 001-35 000, 5 —
35 001-51 000, 6 — 51 001 and more of gross income in CZK/month. Source: field
survey.

Income level according to the defined functional areas, percentage of the
interviewed population: Clockwise from left up: a — core area, b — local
commercial functions, ¢ — public institutions area, d — private capital area, e —
standardized/global commercial functions (shopping centres, etc.). Horizontal
axis x shows the income group: 1 — 0-10 000, 2 -10 001-18 000, 3 -18 001-25 000,
4 - 25 001-35 000, 5 — 35 001-51 000, 6 — 51 001 and more of gross income in
CZK/month. Source: field survey.

Age distribution of the interviewed population in the centres. Horizontal axis
shows the age groups from 0 to 65 and more. Source: field survey.

Age distribution of the interviewed population in the centres within the defined
functional areas. Clockwise from left up: a — private capital area, b — local
commercial functions, ¢ — public institutions area, d — standardized/global
commercial functions. Source: field survey.

(Pracovisté autora: Technische Universitit Berlin, Institut fiir Stadt- und Regionalpla-
nung & Institut fiir Sociologie, Fachgebiet Planungs- und Architektursoziologie, FR 2-5,
Franklinstr. 28/29, D-10587 Berlin; e-mail: janpolivka2000@yahoo.de.)

Do redakce doslo 5. 3. 2007
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KARLIN A JEHO PROMENY V SOUVISLOSTECH
POSTSOCIALISTICKE TRANSFORMACE PRAHY

J. Ilik, M. Outednitek: Karlin and its changes in the context of post-socialist
transformatwn of Prague. — Geografie—Sbornik CGS, 112, 3, pp. 292-314 (2007). — The
trends of post-socialist transformation in the inner city are described and illustrated in the
case study of Karlin. At present, this area is going through a radical reconstruction and
changes of spatial structure. The main aim of this analysis is to identify the processes which
have changed this structure 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 were observed through
interviews, fieldwork and statistical data analyses.

KEY WORDS: regeneration — inner city — Prague — post-socialist transformation.

Autofi dékuji grantové agentufe Univerzity Karlovy za finanéni podporu v rdmci pro-
jektu 4/2005/R ,Rist a ipadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields a vy-
zkumnému zdméru MSM 0021620831 ,,Geografické systémy a rizikové procesy v kontextu
globalnich zmé&n a evropské integrace®.

1. Uvod

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

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

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

2. Metodické poznamky

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

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

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

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

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

3. Historické promény Karlina

V roce 1817 za hranicemi kralovského mésta Prahy oficialné vznikd samo-
statn4 obec Karlin. Karlin byl budovan jako prvni prazské pfedmésti za hrad-
bami Nového Mésta v ¥idce zastavéné a prevazné zemédélsky vyuzivané lo-
také jako rekreadni zdzemi PraZant (RiZodol). Rovinaty terén bez vyznam-
nych stavebnich omezeni, vyhodna poloha na obchodni cesté z vychodu zemé
a predevSim blizkost hlavniho mésta vSak toto vizemi pfedurcovaly k dyna-
mickému rozvoji. Také nedaleka ramena feky Vltavy a postupujici industria-
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Obr. 1 — Karlin: vyiez katastralniho dzemi. Zdroj: Geodis Brno 2004.

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

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

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

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

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

Z Xz

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

4. Kontext transformace Karlina po roce 1990

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

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

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

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

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

5. Zmény prostorové struktury

5. 1. Fyzické a funkéni prostiedi

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

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

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

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

NP2

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

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

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

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

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

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

V roce 1997 byla
zalozena také jedna

NP

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vlivem velké vody byly také znaéné poSkozeny nové investice z minulych
let, coz jejich majitelim ptineslo nemalé problémy (nap#. odchod ndjemnikd,
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Obr. 7 — Vyvoj poctu Vydanych stavebnich povoleni na 1 000 obyvatel v katastralnim tze-
mi Karlina a na dzemi hl.m. Prahy v letech 2001-05. Zdroj: Odbor vystavby MC Praha 8
a CSU.

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

Vystavba protipovodnovych zdbran v Karliné trvala tii roky. V pribéhu to-
hoto obdobi byly realizovdany nékteré nové administrativni projekty. Prvnim
z nich byl Danube House (obr. 6) spole¢nosti Europolis invest (dokoncen v ro-
ce 2003), ktery vytvaii novou siluetu tzemi a je vlajkovou lodi projektu River
City Prague. River City je rozsahly projekt v lokalité Rohanského ostrova,
ktery integruje prostor pro praci, bydleni i odpo¢inek. Uzemni rozhodnuti pro
aredl bylo vydano v roce 1997 a jeho dokonceni se predpoklada v roce 2010.
V kone¢né podobé bude ¢itat pét objektll, v souéasnosti v8ak jsou realizovany
pouze dva (Danube House, Nile House). Urbanisticky tvoii soucast River Ci-
ty i Sesty objekt — reziden¢ni River Diamond. Tento vSak pochazi z dilny

306



REKG, a proto ¢asto jako jeho souédst nebyva uvadén. River City je budova-
no v mistech, které bylo do 80. let minulého stoleti vyuzivano jako piekladis-
té a slouzilo prevazné drazni dopravé. V dobé zahdjeni vystavby (rok 2002)
v8ak nebylo mozné lokalitu povazovat za typicky brownfield, protoZe tdzemi
bylo z prevazné éasti zazelenéno. Urbanisticky soubor River City vyrazné pie-
sahuje vy$kovou hladinu pavodni karlinské zastavby, objemoveé jsou jednotli-
vé budovy srovnatelné s velikosti domovnich blok starsi karlinské zastavby.
Piestoze je vétSina plochy novych projekt uréena k administrativnimu vyu-
Ziti, parter objektd bude slouZit maloobchodu a sluzbdm a ztistane ptistupny
vetejnosti. U projektu River City byly vibec poprvé v Cesku uplatnény ekolo-
gické principy architektury i developmentu (Stavebni férum 2004).

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

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

5. 2. Socidalni prostiedi

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

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

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

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

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

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

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

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

rova.

o

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zdroj: Mésiénik Realit 11/2005 a 11/2006

Tab. 2 — Ceny bydleni ve vybranych ¢astech Karlina

Lokalita, ulice (pocet Setfenych bytii)

Kolarova (19)

River Diamond (131)

Sidlisté Invalidovna (12)
Kiizikova, Pernerova, Saldova,

Za Pori¢skou branou (8)

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

Yuppies vitani

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

Zdroj: vlastni Setieni realitni inzerce v prosinci 2006

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

6. Diskuse a zavéry

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2004.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(Pracovisté autori: M. Ourednidek: katedra socidlni geografie a regiondlniho rozvoje
Prirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
slamak@natur.cuni.cz. J. Ilik je postgradudlnim studentem téZe katedry; e-mail:
Jki@seznam.cz.)
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JANA TEMELOVA, JAKUB NOVAK

Z PRUMYSLOVE CTVRTI NA MODERNI MESTSKE
CENTRUM: PROMENY VE FYZICKEM A FUNKCNIM
PROSTREDI CENTRALNTHO SMICHOVA

J. Temelovd, J. Novak: Fromindustrial neighbourhood to modern urban centre:
transformation in physical and functional environment of central Smichov. — Geografie-
Sbornik CGS, 112, 3, pp. 315-333 (2007). — The paper takes the example of central Smichov
in Prague to study transformation of the traditional industrial inner city neighbourhood
into a modern urban centre. From the theoretical point of view we interpret the ongoing
changes as a combination of the general deindustrialization trend and the locally specific
post-socialist political and economic transition. Recently, central Smichov experienced
a dramatic physical and functional regeneration. However, some areas stand aside this
dynamic development. Dilapidated physical environment and concentration of poor
residents and low-profit functions characterize the zones along transport-intensive
communications. To achieve a balanced development of central Smichov, it is important to
maintain the existing functional diversity and to preserve particular identity of this place
derived from its industrial history.

KEY WORDS: regeneration — inner city — functional and physical transformation.

Piispévek je vysledkem vyzkumu podpofeného Grantovou agenturou Univerzity Karlo-
vy v grantech ¢&. 4/2005/R ,Rust a vipadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfi-
elds“ a €. 259/2005/B-GEOG/PrF ,Vliv prestiZznich budov na fyzickou revitalizaci vnit¥niho
mésta. P¥iklad lokality Andél v Praze®.

1. Uvod

Ve vyspélych zemich dochazi od 60. let 20. stoleti spolu s procesem deindu-
strializace k vytvafeni novych prostorovych vzorcd v organizaci pramyslu, a to
nejen na svétové a narodni drovni, ale také uvnitt mést. Ve svétovém méritku
se jedna o posun zaméstnanosti v primyslu z jadrovych do semiperifernich a pe-
rifernich zemi (Marcussen 1982). Ve vyspélych statech roste zaméstnanost ve
sluzbach a primyslova vyroba se pfesouva z tradi¢énich oblasti do novych, pod-
nikatelsky orientovanych regiont s levnéjsi pracovni silou (Short a kol. 1993).
Uvnit# metropolitnich oblasti dochazi k decentralizaci pramyslu (a dalsich funk-
ci) a vytvatreni poptavky po rozvojovych plochdch na okrajich mést (greenfields).
Zaroven se centralizuji ¥idici funkce a vyrobni sluzby, které zvysuji zdjem o kan-
celaiské prostory v centralnich ¢astech mést (Marcuse a Van Kempen 2000).

V dusledku deindustrializace a tercializace méstskych ekonomik se vyroba
v tradiénich priamyslovych lokalitdch uvniti mést postupné omezuje ¢ rusi
a na mistech diive prosperujicich tovaren dnes ztstavaji opusténé a nevyuzi-
vané aredly (brownfields). Stagnujici pramyslové ¢tvrti se staly misty spoje-
nymi s fadou fyzickych, ekologickych, ekonomickych i socidlnich problémd.
0d 70. let 20. stoleti ve Spojenych statech a pozdéji, od 80. let, v Evropé pro-

315



to prichazely méstské vlady s programy zaméfenymi na regeneraci vnit¥nich
mést. Hlavnim cilem regenera¢nich strategii bylo pfitdhnout soukromé in-
vestice do upadajicich lokalit, nastartovat ekonomicky rozvoj a zlep$it image
diive pramyslovych &tvrti. Deindustrializace mést zaroven vytvorila p¥ilezi-
tost pro developery, pro néz opusténé objekty a pozemky znamenaly zajimavé
rozvojové plochy v blizkosti méstskych center. Investice do nemovitosti a fy-
zického prostiedi ze strany soukromych firem i vefejnych instituci se staly di-
lezitou soucasti revitalizace upadajicich méstskych ¢4sti (tzv. property-led re-
generation) (Healey a kol. 1992, Loftman a Nevin 1995, Smyth 1994).

Beauregard a Holcomb (1981) chédpou revitalizaci jako oZiveni mésta a vy-
lepSeni ¢tvrti pro ,kvalitnéjsi“ socidlni a ekonomické vyuziti. Proces adaptiv-
niho znovuvyuziti izemi (adaptive re-use), tedy pifeména opusténych a nevy-
uzivanych pramyslovych aredli na kancela¥ské, obchodni ¢i rezidenéni pro-
story, p¥inasi do upadajicich lokalit nové obyvatele, firmy a aktivity (Kiss
2002, Zielenbach 2000). Dochazi tak k diverzifikaci a proméné funkéni struk-
tury i fyzického prostiedi étvrti. Nové funkce a zména image étvrti jsou zpra-
vidla doprovézeny pfichodem novych uzivateld (Murzyn 2006).

Vnitroméstské, ptivodné pramyslové étvrti, které prosly rozsdhlou regenera-
ci, miZeme nalézt v celé fadé zapodoevropskych mést. V literatuie je éasto dis-
kutovédna napiiklad p¥estavba londynskych doki (Florio a Brownhill 2000) ne-
bo regenerace nabiezi v Bilbau, znama diky budové Guggenheimova muzea (Vi-
cario a Monje 2003). Zména politického systému po roce 1989 vytvorila
v postsocialistickych méstech podminky pro obdobné procesy regenerace pri-
myslovych ¢tvrti. Na rozdil od zapadoevropskych mést vSak ¢eli pramyslova
tzemi v postsocialistickych zemich sou¢asné problémtm spojenym s ekonomic-
kou globalizaci i téZkostem danym strukturdlnimi zménami v mistni spole¢-
nosti (Kiss 2002). Vétsina starych pramyslovych aredlti v postsocialistickych
méstech stagnuje, jelikoZ jejich regenerace je investiéné naroénd, podpora ve-
fejného sektoru slaba a firmy upfednostiiuji investice na zelené louce ve vnéj-
$im mésté (Jackson, Garb 2002; Kiss 2002; Misztal 1997). Nové vyuZiti starych
pramyslovych dzemi do zna¢né miry zavisi na jejich vzdalenosti a dostupnosti
do centra mésta. Kiss (2002) ukdzala, Ze v Budapesti se nejvice zmén v pavod-
ni pramyslové funkci odehrava v oblastech bliZze centru mésta, kde se lokalizu-
ji terciérni aktivity. RovnéZz v Praze vznikaji nové kancelatské budovy a na-
kupni centra na nevyuzivanych pozemcich v pivodné primyslovych étvrtich,
které jsou lokalizovany nedaleko centra mésta a nabizeji dobré dopravni napo-
jeni (Smichov, Karlin, HoleSovice). Jednou z tradi¢nich prtmyslovych &étvrti,
ktera dnes patti k nejrychleji se rozvijejicim ¢astem Prahy, je pravé Smichov.

Cilem p¥ispévku je zachytit proces regenerace centrdlni ¢asti Smichova
a diskutovat priabéh a rozsah fyzické a funkéni transformace d¥ive pramyslo-
vé ¢tvrti na moderni méstské centrum. Ptispévek mapuje stavebni rozvoj
a hodnoti zmény ve fyzickém prostfedi a funkénim vyuziti centrdlni ¢asti Smi-
chova. Pozornost je vénovana nové vystavbé i regeneraci existujiciho prostie-
di a navazujicim zméndm ve struktuie ekonomickych subjektt ptisobicich
v lokalité. Sledovani jsou také novi uZivatelé tzemi, kteii se v centralnim
Smichové objevuji v souvislosti s jeho celkovou proménou.

2. Metodika a zdroje dat

Radik4lni proména méstské ¢tvrti, jeji fyzické, funkéni a socidlni struktu-
ry, je vysledkem celého souboru rtzné provdzanych zmén a uddalosti, jejichz
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kone¢nou podobu ovliv-
nila fada vstupnich fak-
tortt a zucastnénych ak-
térd. Regenerace mést-
skych ¢tvrti predstavuje
komplexni proces, pro je-
hoz zachyceni je nezbyt-
né vyuzit Siroké spekt-
rum informaénich zdroji
a metodickych postupi.
Hodnoceni promén ve fy-
zickém prostiedi a funk-
¢énim vyuZiti centralniho
Smichova! je proto zalo-
Zeno na podrobné ptipa-
dové studii této lokality
(obr. 1). Vzhledem k to-
mu, Ze se jedna o sledo-
vani rozsahem pomérné
malého 1zemi, byly ve
vétsi mire vyuzity kvali-
tativni metody vyzkumu,

0 25 5 10 kilometr

s & - & : i
Obr. 1 — Poloha centralniho Smichova v rameci Prahy. Zdroj podkladové mapy: www.super-
mapy.cz.

1 Centralnim Smichovem v této praci rozumime dzemi s jadrem v okoli k¥izovatky U An-
déla. Pracovné je oblast piiblizné vymezena ulicemi Zborovskd, Pivovarska, Korenského
a tunelem Mrézovka (ulice Na Zatlance a Kartouzska).
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mezi nimiz prevazuje terénni Setfeni.

Promény ve fyzickém prostfedi centrdlniho Smichova byly hodnoceny na
zakladé analyzy nové vystavby, terénniho Setfeni fyzického stavu budov
a mapovani kvality a nabidky vefejnych prostor. Hlavni zdroj informaci o pro-
jektech nové vystavby poskytly architektonické a stavebni ¢asopisy, mésiénik
Méstské casti Praha 5 Prazska pétka a webové prezentace nejdalezitéjsich
aktéri ucastnicich se nové vystavby (investoti, developefi, mésto, realitni
a architektonické kancelate). Nabidka a kvalita vefejnych prostor byla hod-
nocena z dostupnych dokumenta (zpravy vyddvané méstskou éasti, Prazska
pétka, ¢asopisy) a pomoci pozorovani zpasobu jejich vyuziti v terénu. Za dce-
lem zhodnoceni fyzického stavu budov bylo v tinoru a bieznu 2004 realizova-
no terénni Setfeni. Fyzicky stav budov byl posuzovan na zdkladé vnéjsiho
vzhledu objektt. Tento piistup p¥irozené neumoziiuje hodnotit celkovy stav
budov, nybrz pouze fyzicky vzhled z pohledu vnéjsiho pozorovatele, pro potie-
by prispévku jej vSak povazujeme za dostatecny.

Zména funkéniho vyuZiti objektl v centralnim Smichoveé byla sledovana na
zdkladé prizkumu struktury ekonomickych subjekti a jejich aktivit (prua-
zkum realizovan v ¥ijnu 2006). Setfeni p¥imo v lokalité predchazelo predbéz-
né zmapovani firem z internetu. Prizkum firem také neptimo poslouzil k pod-
kteri piichazeji primarné za zaméstnanim, nicméné vyuzivaji i dalsi mistni
sluzby (nap¥. obchody, restaurace a zabavni zatizeni).

Data ziskan4 terénnim Setfeni dopliiuji dalsi informaéni zdroje, které pii-
mo ¢i neptimo vypovidaji o fyzické a funkéni proméné centralniho Smichova
(napt. statisticka data, pozorovani, inzeraty developerskych projekta apod.).
Vzhledem k mikroméf#itkové povaze studie a omezenému ¢asovému tseku po-
slednich zmén v lokalité jsou statisticka data vyuzita pouze v mens$i mifte, a to
pro podchyceni vyvoje poétu obyvatel a trvale obydlenych bytd. Pozorovani
uzivatell a jejich aktivit na kiiZovatce U Andéla a osobni zkuSenosti ziskané
pti realizaci terénnich Setifeni pomohly k pochopeni Zivotniho rytmu mista
a jeho uzivateld.

3. Od tovaren ke kancelarim a obchodum

Dulezitym faktorem v souéasném rozvoji Smichova je primyslova minulost
étvrti, jejiz kofeny mtZeme hledat uz v pocatecni fazi industrializace. Vy-
znamnou roli hréal rozvoj strojirenské vyroby. Od poloviny 19. stoleti se stroji-
1998). Nové tovarny vznikaly za hradbami mésta v ndvaznosti na Zelezniéni
dopravu (Smichov, Karlin, HoleSovice, Liberi, Vyso¢any). Smichov se v té do-
bé stal dilezitym primyslovym pfedméstim Prahy (obr. 2). Vy¥znamnou roli
v jeho tehdej$im rozvoji hrdlo vybudovani Zeleznice, vystavba nadrazi a zave-
deni koniské drahy, ktera spojila Smichov s centrem Prahy. Pro rozvoj Smi-
chova byl vyznamny rok 1852, kdy Frantisek Ringhoffer pfesunul na Smichov
rozsdhlé zavody na vyrobu Zelezni¢nich vagéni (v té dobé jeden z nejvyznam-
néjsich strojirenskych podnikid v Rakousku-Uhersku). Vedle Ringhofferovych
zavodu fungovala na Smichové fada dalSich pramyslovych provozi; textilni
manufaktury, strojirny, chemické tovarny, cukrovar, pivovar a fada dalsich
podniki. V blizkosti tovaren se na Sachovnicové urbanistické struktute roz-
rustala zdstavba délnickych obytnych domt. V poloviné 19, stoleti byl Smi-
chov dokonce po vnitini Praze druhym nejvétsim méstem v Cechéach (Bronco-
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Obr. 2 — Pramyslovy Smichov na konci 19. stoleti. Zdroj: Narodni technické muzeum (foto
F. Skopalik).

b = % : A . : ;
Obr. 3 — Brownfields v okoli k¥izovatky U Andéla (1999). Foto poskytl M. Skaloud.

S : - hne

va 1996). Jiz na pocatku 20. stoleti byla vétsina priumyslovych zavodu obklo-
pena intenzivni méstskou zastavbou. V roce 1922 se Smichov stal méstskou
¢asti Velké Prahy. Pramyslovy raz si zachoval az do konce 20. stoleti, kdy se
jeho charakter zacéal vyrazné ménit v souvislosti s omezovani vyroby.

V 70. a 80. letech 20. stoleti definovaly dlouhodobé koncepce rozvoje Prahy
¢tyti klicové body pro Smichov; vybudovani stanice metra Andél, premisténi
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Obr. 4 — Projekty nové vystavby v centralnim Smichové. Zdroj podkladové mapy: www.ce-
nia.cz.

Tab. 1 — Projekty nové vystavby v centralnim Smichové (legenda k obr. 4)

Oznaceni | Nazev projektu Funkéni vyuziti Rok dokonéeni
v obr. 4
1 Hotel Movenpick hotel 1996
2 Na Bélidle kancelare 2000
3 Zlaty Andél kancelate, obchody 2000
4 Novy Smichov obchody, zdbava 2001
5a Andél City kancelare, zédbava, obchod, hotel | 2002, 2004
5b Rezidence Andél City | byty 2006
6 Portheimka Centre kancelate 2004
7 Smichov Gate hotel, kancelare 2004, 2006
8 Andél Park kancelate 2004, 2005
9 Zahrada U Trojice byty 1998
10 Polyfunkéni objekt
J. Plachty kancelare, byty 1999
11 Komplex Mrazovka byty 2000
12 Rezidence Nikolajka | byty 2002
13 Vila Mrazovka byty 2004
14 Novy Andél byty 2005
15 Rezidence Vaclavka | byty 2005
16 Zatlanka Hill byty 2006
17 Smichov City kancelare, obchody, byty pripravuje se
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zavodu CKD Tatra (byvalé Ringhofferovy tovdrny) na Zli¢in, vybudovéni
Strahovského tunelu a regeneraci bytového fondu (Langhammer 2001). V ro-
ce 1985 zahadjila provoz trasa B prazského metra se stanicemi Andél a Smi-
chovské nadrazi. Na konci 80. let 20. stoleti zacal presun primyslové vyroby
(zavodu CKD Tatra) na okraj mésta, ktery za sebou zanechal velké mnozstvi
prazdnych a nevyuzitych prostor (obr 3). V poloviné 80. let zapocala vystav-
ba Strahovského tunelu (otevien 1997), ktery se stal spolu s navazujicim tu-
nelem Mrazovka (otevien 2004) soucasti prazského vnit¥niho okruhu. Zpro-
voznéni metra, vybudovani vnitintho méstského okruhu a uvolnéni rozsah-
Iych ploch po primyslové vyrobé znamenalo podstatné zvyseni rozvojového
potencidlu centrdalniho Smichova a vytvorilo podminky pro realizaci velkych
stavebnich projekti.

Obnoveni trzniho prostiedi po roce 1989 otevielo moznosti zahrani¢nim in-
vestorum, kteri zacali vyrazné ovliviovat vyvoj Prahy a jejich jednotlivych
¢tvrti. Ekonomicka restrukturalizace a pokles vyznamu primyslu v méstské
ekonomice ovlivnily vyvoj tradiénich priumyslovych dzemi. Stagnace nékte-
rych ¢tvrti  vnitiniho
meésta na jedné strané
a dynamicka transfor-
mace prostredi v inves-
ticné zajimavych lokali-
tach na strané druhé
ukazuji na rozdilnou in-
tenzitu a charakter pro-
mén v ruznych castech
vnittni Prahy. Vyhodna
poloha v blizkosti centra
mésta, dobra dostupnost
vefejnou dopravou a ko-
munikaéni napojeni na
vnéjsi ¢asti Prahy ¢ini ze
Smichova investi¢né za-
jimavou lokalitu. Opus-
téné tovarni haly, které
vtiskly Smichovu image
upadajici ¢tvrti, zname-
naji v soucasnych pod-
minkach novou rozvojo-
vou prilezitost. Tlak eko-
nomickych aktivit na
nemovitosti a pozemky
v centru Prahy navic
podporil expanzi central-
nich funkeci do vyhodné
polozenych lokalit vnitt-
niho mésta.

Proména centralniho
Smichova po roce 1990 je
vyrazna. Velké projekty
realizované zahrani¢ni-

e

Obr. 5 — Zajezdni hostinec U zlatého andéla (kolem roku
1925) a komeréni centrum Zlaty Andél (2004). Zdroj: vlevo : SRS ey
— Beckova 2004 (foto Ateliér Podsely); vpravo — foto J. Te- Ml develope.ry Prispivajl
melova. k regeneraci a preméné
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lokality na administra-
tivné obchodni centrum.
V poslednich sedmi le-
tech vyrostlo na nevyuzi-
vanych pozemcich v okoli
kiizovatky U Andéla né-
kolik rozsdhlych projektta
zahraniénich developer,
které viditelné méni cha-
rakter této diive pramy-
slové ¢tvrti, a to jak z hle-
diska fyzického vzhledu
a morfologie zastavby,
tak i z hlediska funkéni-
ho vyuziti a socidlniho
prostiedi lokality (obr.
4).

. Prvni vlastovkou
predznamenavajici sta-
vebni rozvoj byl hotel
Movenpick  dokonceny
v roce 1996 na dopravné
vytizeném misté pii vy-
usténi Strahovského tu-
nelu. Vyznamnéjsi pro-
jekty nové vystavby se
vSak v centru Smichova
objevuji az pozdéji. V ro-
ce 2000 dokoncila nadna-
rodni spole¢nost ING Re-
al Estate komplex Zlaty
Andél s kancelaremi, ob-

Obr. 6 — Byvala Ringhofferova tovarna (pozd&ji CKD Tatra, chody B restevluram (Obf"
1996) a zabavni a ndkupni centrum Novy Smichov (2004). 5). Zlaty Andél se nacha-
Zdroj: vlevo — Muzeum hl. m. Prahy (foto J. Rokyta); vpra- zi na kitizovatce dvou his-
vo — foto J. Temelova. toricky dtlezitych tras

g (dnesnich ulic Plzenské
a Stefanikovy). Pivodné zde staval zajezdni hostinec U zlatého andéla, ktery
v roce 1980 ustoupil vystavbé prazského metra. Pozemek pak ztstal kromé
vestibulu metra po témét dvé desetileti prazdny. Prosklena fasada s motivem
andéla a utrzky basni slavnych autort spjatych s Prahou ¢ini budovu fran-
couzského architekta Jeana Nouvela (ve spolupraci s ateliérem A8000) na-
padnou dominantou v okolnim prostiedi.

Po roce 2000 vyrostlo v centralnim Smichové nékolik velkych projekta za-
hrani¢nich investortu. Na misté byvalych Ringhofferovych zdvodd dnes stoji
nakupni a zdbavni centrum Novy Smichov, které v roce 2001 dokonéili fran-
couzsti developeii Carrefour a Delcis (obr. 6). V obdobi prevazujici vystavby
hypermarkett na zelené louce byl Novy Smichov prvnim nové postavenym
vnitroméstskym ndkupnim centrem v Praze. Projekt Andél City rakouského
developera UBM Bohemia, ktery soustfeduje kanceldte, obchody, hotel, za-
bavni komplex i bydleni, patii k jednomu z nejrozsdhlejsich nové postavenych
komerénich komplext v Praze (jednotlivé faze projektu byly postupné dokon-
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fovany mezi lety 2001 a 2006). V roce 2004 byly dostaveny prvni kancelaie
komplexu Andél Park (rakousky developer Karimpol Group). Projekt Smichov
Gate (rakousky developer IMMO Future), zahrnujici hotel (otevien 2004)
a kancelatské prostory, byl dokonéen v roce 2006. V soucasné dobé pokracuje
rozvoj Smichova dale smérem ke Smichovskému néddrazi, kde spoleény podnik
Ceskych drah a realitni skupiny Sekyra Group pldnuje na rozsahlych draz-
nich pozemcich vystavbu nového kanceldiského, obchodniho a rezidenéniho
projektu Smichov City.

Reziden¢ni vystavba se v centru Smichova rozviji v porovndni s kancel4i-
skymi a obchodnimi prostory méné dynamicky. Jednim z prvnich rezidené-
nich komplexi, ktery nabidl bydleni vysoké kvality, byl v roce 1998 soubor Za-
hrada U Trojice (obr. 8). Uzavieny aredl nékolika kondominii je zasazen do
parkové upraveného okoli s kontrolovanym vstupem a 24hodinovou ostrahou.
Nové luxusni byty piimo U Andéla jsou nabizeny v ramci projektu Andél Ci-
ty. Nékolik novych rezidenénich projektd vyrostlo po roce 2000 také na dpati
zeleného kopce Mrazovka (nap¥. obytny soubor Mrazovka, Novy Andél, Rezi-
dence Nikolajka, Rezidence Vaclavka, Zatlanka Hill).

Regenerace starych primyslovych arealt (brownfields) a nova vystavba
prispivaji k proméné Sedivé primyslové periferie na moderni étvrt. Smichov
se v souladu s rozvojovymi koncepcemi prazského magistratu stava jednim
z novych celoméstskych center v polycentrické struktute Prahy (Utvar rozvo-
je hlavniho mésta Prahy 2000). BlizZsi pohled na fyzickou a funkéni transfor-
maci centralniho Smichova nabizeji nédsledujici kapitoly.

4, Promény ve fyzickém prostiedi centralniho Smichova

Pifeména opusténych vyrobnich areald na nova funkéni vyuziti v podobé no-
vych kancelafskych, obchodnich a zdabavnich center predstavuje dilezitou
soufdst regenerace fyzického prosttedi centralniho Smichova. Investice viak
sméruji také do zkvalitnéni existujicich budov, zlepSeni infrastruktury a kul-
tivace verejnych prostor. Fyzické prostiedi, které v obdobi socialismu trpélo
nedostatkem investic, se diky souasnému stavebnimu rozvoji viditelné zlep-
Suje. Rostouci komer¢ni atraktivita Smichova, zvySujici se zajem o bydleni ve
zdejsi lokalité i tlak ze strany investortd a majiteld domi na rekonstrukei ob-
jekta prispivaji k fyzické proméné étvrti. Moderni kanceldiské a obchodni
prostory vznikaji jak vystavbou novych projekti, tak diky rekonstrukei exis-
tujicich budov a jejich adaptaci na multifunkéni prostory (nap¥. Paldc Krizik,
Palédc Austria, Zenské domovy). Také fada é¢inZovnich domt prosla v uplynu-
lém obdobi rekonstrukei a z d¥ive nekvalitnich byta se stalo atraktivni bydle-
ni vysokého standardu (napt. Zborovska 19, Na Skalce 13). Nejvice zrekon-
struovanych objektt se nachédzi v ndvaznosti na nové projekty kolem k¥izo-
vatky U Andéla a podél hlavnich komerénich ulic (Stefanikovy a Nadrazni;
obr. 7). Blizkost atraktivniho centra Prahy (Malé Strany) se odrazi také v lep-
§im fyzickém stavu objektd v severni ¢asti sledovaného uzemi. Naproti tomu
udzemi u vytiZenych dopravnich taht, s tradiéné nejhor$im bytovym fondem
v pavladovych domech, neprochdzi vyznamnéj$imi zménami. Zejména podél
Plzenské ulice za hotelem Movenpick je kvalita domovniho fondu velmi $pat-
na (nap¥. urbanisticky obvod U Malostranského hibitova). Sevieni lokality
v tdoli okolnich kopcd podél rusnych vypadovych komunikaci vytvari hluéné
a znec¢is§téné prostiedi, které nenabizi vhodné predpoklady pro rezidené¢ni re-
vitalizaci ani komeréni rozvoj (obr. 8). Fyzicky stav budov se samoziejmé ne-

323



ﬂ cenfrum mésta

Zlaty Andél

0 50 100 metrd
L ]

E ve vystavbé

- nové postaveny
- zrekonstruovany

Castecné zrekonstruovany

uspokojivy stav

zanedbany

Obr. 7 — Fyzicky stav budov v centralnim Smichové. Zdroj: terénni Setfeni, tinor — biezen
2004.

odviji jen od polohy viéi rozvojovym centrim a osam, ale do zna¢né miry za-

visi také na vlastnictvi objektt (domy v obecnim vlastnictvi jsou zpravidla
v hor§im stavu nez objekty spravované soukromym ¢i druzstevnim vlastni-
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Obr. 8 — Dum na Plzenské ulici pobliz Malostranského hibi-
tova. Foto J. Novak.

Obr. 9 — Kontrastujici kvalita vefejnych prostor v projektu
Andél City a Andél Park. Foto J. Temelova.

kem). Ptes probihajici re-
generaci odrazi fyzické
prostiedi kontrast mezi
progresivnimi aktivitami
koncentrovanymi U An-
déla a méné lukrativnimi
ekonomickymi sektory,
které jsou rozptyleny ve
stagnujicim prostiedi da-
le od rozvojového jadra.
Nablyskana  komer¢éni
centra postavena diky
zahraniénimu kapitalu
a zanedbany stav nékte-
rych ¢inzovnich domt
vytvari dalsi viditelny
kontrast ve fyzickém pro-
stiedi centralniho Smi-
chova a jeho prilehlého
okoli.

Regeneraci  prochazi
také zelen a verejné pro-
story. Diky investicim
méstské ¢asti bylo rege-
nerovano nékolik smi-
chovskych parkd a na-
mésti (napt. Nameésti 14.
fijna, Arbesovo namésti,
Klamovka, Kinského za-
hrada, Mréazovka). Rad-
nice poskytuje zdroje na
rekonstrukci  chodniki
a technické infrastruktu-
ry. Vyznamné zmény za-
znamenala také doprava.
Vybudovani tuneld vniti-
niho méstského okruhu,
zavedeni systému jedno-
smérnych ulic a ziizeni
nové pési zény napomoh-
lo omezeni tranzitni do-
pravy a zklidnéni auto-
mobilového ruchu na
kivizovatce U Andéla
a v prilehlych mensich
ulicich. Dulezité je, Ze ne-
jen radnice, ale také in-
vestori novych projektt
prispivaji ke kultivaci ve-
rejnych prostor. Napii-
klad pési zona podél Zla-
tého Andéla je spoleénou
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s w2z

investici Méstské ¢asti Praha 5, ING Real Estate a dalSich investord. Reno-
vaci zanedbaného parku Sacré-Coeur financovali investoti Nového Smichova.
Nové namésti s lavickami a stromy vzniklo v ramci komplexu Andél City. A¢-
koli investice méstské ¢4sti a firem pomahaji zlepSovat kvalitu a nabidku ve-
fejnych prostor v centru Smichova, je tfeba zminit, Ze nékteré veiejné prosto-
ry vybudované v ramci novych projektt zdaleka nenaplnuji predstavu pti-
jemného mista a spiSe vytvareji mrtvé prostory piipominajici verejna
prostranstvi socialistickych sidlist (obr. 9). P¥esto kultivace veiejnych prostor
spolu s drobnéjsimi ipravami (instalace lavi¢ek, odpadkovych kost, smérovek
mistniho informaéniho systému, vysazovani stromu) piispivaji k vytvareni
méstského prostiedi, které se zda byt pritazlivé pro Sirokou paletu uzivatela
(Temelova 2005a, Temelova a Hrychova 2004).

5. Promény ve funkénim prostiredi centralniho Smichova

Jesté nedavno provazela Smichov image Spinavé a ekonomicky upadajici
¢tvrti. Chatrajici infrastruktura, opusténé tovarni haly a zanedbané verejné
prostory neldkaly firmy ani nové obyvatele. V poslednich nékolika letech se
vSak situace rychle méni. Diky ptilivu investic, proméné fyzického prostiedi

Tab. 2 — Poéet obyvatel a trvale obydlenych byta, 1970-2001

Uzemf Pocet obyvatel Trvale obydlené byty

1970 1980 1991 2001 1970 1980 1991 2001
KU Smichov 55623 | 49309 [ 39179 | 33624 19897 | 19406 16 760 | 15340
Hlavni mésto
Praha 1140 7951 182 186| 1 214 174| 1169 106 | 402 896 | 448 742 | 495 804 | 496 940

Zdroj: Cesky statisticky diad

80 T poet obyvatel Smichov : S~ T
—O—podet obyvatel Praha e %
70 T ——trvale obydlené byty Smichov O —t
——trvale obydlené byty Praha W‘w,hw
60 T T T T - —C)
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

Obr. 10 — Vyvoj po¢tu obyvatel a trvale obydlenych byt na Smichové a v Praze, 1970-2001.
Zdroj: Cesky statisticky drad.
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a prichodu novych aktivit a uzivateld pramyslovy charakter lokality ustupu-
je. Smichov se postupné stdvd magnetem pro investory a firmy i vyhleddva-
nou rezidenéni adresou. Okoli kiizovatky U Andéla se méni na celoméstské
centrum se vSemi p¥islusnymi funkcemi; kanceldi¥emi, obchody, byty, zabav-
nimi podniky i ubytovacimi kapacitami. Ve srovnani s jinymi, ¢asto mnohem
jednostrannéji zaméf¥enymi kancelatskymi okrsky ve vnitfnim mésté a ob-
chodnimi centry na okraji Prahy (nap¥. BB Centrum na Pankraci, Centrum
Cerny Most), piedstavuje centrdlni Smichov ptiklad relativné vyvaZeného
rozvoje méstského prostiedi.

0d 70. let 20. stoleti je pokles poc¢tu obyvatel a trvale obydlenych byta spo-
le¢nym rysem vyvoje celého vnitintho mésta. V piipadé Smichova nabral po-
kles poétu obyvatel na intenzité zejména v 80. letech (tab. 2, obr. 10). Mezi
hlavni ddvody vyrazného poklesu obyvatel v tomto obdobi patii pokracujici
chatrani zastaralého bytového fondu, odchod obyvatel spojeny s omezenim
prumyslové vyroby a také vystavba nové dopravni infrastruktury, které
ustoupila éast starsi obytné zastavby. Populaéni vyvoj Smichova, podobné ja-
ko vyvoj poctu trvale obydlenych bytd, se jiz od 80. let zadal vyrazné odliSovat
od vyvoje celé Prahy, coz naznacuje, Ze k podstatnym zméndm v této étvrti za-
¢alo dochazet jiz pted rokem 1989.

P#i¢iny poklesu po¢tu obyvatel a trvale obydlenych byta v 90. letech 20. sto-
leti jsou odli$né v riznych éastech sledovaného tizemi. V exponovanych loka-
litach dochazi k preméné bydleni na komeréni vyuZiti, coZ je nejvice patrné
v ulicich ptiléhajicich ke ktiZzovatce U Andéla (napt. ulice Nadrazni, Na Bé-
lidle). Naopak v perifernich oblastech, které navazuji na centrum Smichova,
prestavaji byt zchdtralé ¢inZovni domy obyvatelné a v diasledku toho dochazi
k jejich vylidiiovani (napf. nekvalitni zastavba v urbanistickych obvodech
U Malostranského htbitova a U Zelezniéniho mostu). Vzhledem k nizké rezi-
denéni atraktivité prostiedi (hluk, zneéisténi, nepordadek, nizky socidlni sta-
tus obyvatel) je tézké najit pro opusténé byty nové uzivatele.

Naproti tomu vystavba kancelaiskych komplexi, piichod progresivnich fi-
rem a vytvoreni dobie placenych pracovni prileZitosti v sektoru yyrobnich slu-
Zeb zvysilo poptavku po kvalitnim bydleni v centru Smichova. Cast lidi s vys-
§imi ptijmy vyhledava bydleni v nové postavenych obytnych souborech z di-
vodu blizkosti zaméstnani (Handk 2006). Reziden¢éni projekty zpravidla
nabizeji luxusni byty véetné nadstandardnich sluzeb poskytovanych v ramci
objektu (recepce, nepietrzitd ostraha apod.). Diky tomu spadd bydleni v nové
postavenych obytnych souborech do vy$si cenové kategorie. Mezi nové p¥icho-
zimi rezidenty lze proto ofekavat vyznamné zastoupeni vzdélanégjsich a piij-
move silnéjsich socidlnich skupin véetné cizincu.

Funkéni proména centralniho Smichova v poslednim desetileti je vyrazna.
Lokalita se stala vyhleddvanou kancelaiskou a nakupni adresou v Praze.
Kombinace kvality, centralni polohy a ptiznivé ceny novych kancelatskych
prostor ptilakala fadu spole¢nosti ptisobicich v oblasti finanénictvi (poraden-
stvi, leasing, banky), informaénich technologiich, distribuce, farmaceutiky
(napt. Pfizer, Johnson&Johnson) a realit (nap¥. UBM Bohemia, Hochtief De-
velopment). Prestoze se vétSinou jedna o zahraniéni a nadnarodni firmy, sou-
¢asti jednoho z novych kancelafskych komplext (Andél Park) je Andél Media
Centrum, v némz sidli viyznamné ¢eské deniky (Lidové noviny, MF Dnes) a ra-
dia (Classic, Expres). Terénni Setfeni firem v centralnim Smichové dale uka-
zalo, Ze také ve staré zdstavbé tvoti vyznamny podil uzivatelu kancelafskych
prostor firmy z progresivniho ‘sektoru, spole¢nosti zabyvajici se finanénimi
sluzbami, banky, reklamni a marketingové agentury, advokatni a pravnické
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Obr. 11 — Struktura firem v centralnim Smichové (kancelafské prostory). Zdroj: terénni Set-
Teni, fijen 2006.

kancelare, poradenské
spole¢nosti, realitni kan-
celare a stavebni firmy
(obr. 11).

Rostouci zdajem podni-
katelt, firem a bohatsich
obyvatel o centralni Smi-
chov se odrazi ve skladbé
nabizeného zbozi i slu-
zeb. ZvySovani najmu
a cen nemovitosti c¢asto
vede k vytlacovani méné
vynosnych ekonomickych
aktivit z rozvojového
centra. V okoli ktizovat-
ky U Andéla ubylo secon-
dhandt, bazart a ruz-
nych druhd stankového
prodeje, které byly cha-
rakteristické pro prvni
polovinu 90. let. Naopak

" —— ; v s o
MARK NCER pribyla restaura¢ni zaii-

zeni vyssich cenovych ka-
tegorii, hotely a speciali-
zované obchody a sluzby
(obchody s  mddnim

Obr. 12 — Kontrastni nakupni
prostfedi — trznice Ostrovské-
ho a ndkupni centrum Novy
Smichov. Vlevo — foto J. No-
vék, vpravo — foto J. Temelova.
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a sportovnim zbozim, interiérova studia, vinotéky a delikatesy, kosmetické sa-
lony, jazykové Skoly apod.). Ndkupni a zabavni centrum Novy Smichov sou-
stfeduje Fadu butik s luxusnim zboZim. Nicméné pokud se ale jen trochu
vzdalime od centra déni, napiiklad od hotelu Movenpick nahoru po Plzenské
ulici, prevlada maloobchodni struktura s ¢etnymi bazary, zastavarnami, her-
nami, ve¢erkami a pivnicemi. Podobné v okoli autobusového nadrazi Na Kni-
Zeci zustava ve stinu novych projektt stankovy, trznicovy a bazarovy prodej
(obr. 12). Odlisné typy nakupnich zatizeni z hlediska nabizeného sortimentu
i nakupniho prostredi odrazi raznorodou strukturu zakaznika v centralnim
Smichové. Ac¢koli rozmanité funkce nabizeji sluzby a vyuziti pro rozdilné sku-
piny lidi, podivame-li se na usporadani prostoru, nalezneme, vyjma samotné
kiizovatky U Andéla, zietelné oddéleni funkei do rtznych casti lokality. ,,Sta-
“funkce jsou vytlacovany dal od ktizovatky U Andéla a jsou nahrazovany no-
vymi, kvalitativné vy$simi aktivitami. Postupne mizejici relikty starého Smi-
v . chova dosud zustavaji v ne-
jméné atraktivnich tzemich
(ulice Plzenska, Radlicka, Na
Knizeci). Soucasnd proména
centralniho Smichova je tak
charakteristickda postupnym
nahrazovanim starého novym
a vytlatovanim ptvodnich
funkei do perifernich lokalit.

6. Novi uzivatelé lokality

Diky rozsiteni nabidky na-
kupnich a pracovnich ptilezi-
tosti a zlepSeni mistni infra-
struktury lze ocekavat nejen zménu ve
strukture rezidentt, ale také ve slozeni
uzivatelt centralniho Smichova. Novi uzi-
vatelé z celého mésta prichazeji do lokality
za zaméstnanim, sluzbami nebo zabavou.
Tito uzivatelé mista jsou ptritahovani funk-
cemi v lokalité a zaroven svou piitomnosti
strukturu a kvalitu funkei ovliviuji.

Sledovani vyuziti vefejnych prostor
v okoli zivé a pulsujici ktizovatky U Andé-
la poskytuje vhodné pole pro hodnoceni so-
cidlniho prostredi této ¢tvrti. Mohlo by se
zdat, ze soubor nové postavenych prestiz-
nich projektt vytvoril z lokality exkluzivni
oazu bohatstvi otevirenou jen malé skupiné
prijmové silnych vrstev. Blizsi pohled na
vyuziti verejnych prostor v okoli kiizovatky
U Andéla vsak ukazuje, ze oblast slouzi po-
mérné Sirokému spektru uzivatelt. Rusna
ktizovatka je v prvni tadé dualezitym do-
pravnim uzlem. Centralni Smichov pted-

Obr. 13 — Sushi bar a pivnice na Nad-
razni ulici slouzi odlisnym klientam.
Vlevo — foto J. Novak, vpravo — foto dJ. p 5 st - et
Temelova stavuje pro fadu lidi misto zaméstnani. Ac¢-
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koli zastoupeni manazerskych a profesiondlnich pracovnikd zde neni tak vy-
soké jako v centru mésta, dobfe placeni zaméstnanci progresivniho sektoru
patii neodluditelné k mistnimu socidlnimu prostiedi (Temelovd, Hrychova
2004). Ndkupni a zdbavni komplexy p¥itahuji zdkazniky z Sirokého okoli. Ob-
chody rtznych cenovych tdrovni (od levnych trznic po luxusni butiky) nabizeji
zboZzi pro rizné skupiny lidi. Podobné také pestra nabidka restauraci raznych
stylt a kategorii odrazi riznorodost uzivatelt a jejich potteb (obr. 13). Pivni-
ce, bary, restaurace, herny a kina spolu s dal§imi moznostmi zabavy ptispi-
vaji k vyuziti oblasti do pozdnich no¢nich hodin. Andél, ktery diive platil v tu-
ristickych pravodcich za ,no-go“ oblast, patii dnes diky modernim budovam
navrzenym architektonickymi §pi¢kami k vyhleddavanym mistim z4jmu p¥i
prohlidce mésta.

7. Zavér

Neékteré ¢tvrti vnit¥niho mésta s primyslovou tradici prosly v uplynulych
patndcti letech rozsdhlou proménou. V obecném kontextu jsou probihajici
zmény soucdsti deindustrializaéniho trendu znamého z vyspélych zemi. Sou-
¢asné jsou vSak také vysledkem postsocialistické ekonomické a politické
transformace nastartované v roce 1989. Cilem pi#ispévku bylo ukézat, jak se
tyto obecné i specifické procesy odrazeji v konkrétnim tdzemi uvnitt mésta, ve
funkéni a fyzické transformaci tradiéni primyslové ¢étvrti. Na piikladu cent-
ralntho Smichova jsme svédky celkové a rozsdhlé premény vnitroméstské
¢tvrti. K dynamické transformaci lokality p¥ispél vétsi podet vzdjemné prova-
zanych faktord, jejichz individudlni ddlezZitost 1ze jen téZzko odlisit (Temelova
2007, Temelova 2005b). Mezi nejdulezitéjsi faktory, které prispély k regene-
raci centralniho Smichova a podpo¥ily jeho rozvoj v konkurenci ostatnich pra-
myslovych vnitroméstskych étvrti, patii:

— volné plochy po primyslové vyrobé

— dobra dopravni dostupnost, blizkost centra a pfedchozi vefejné investice do
dopravni infrastruktury

— vstup silného investora a jeho pionyrska role v poéateénich fazich revitali-
zace

— spoluprace verejné a soukromé sféry smérujici k vyvazenéjSimu rozvoji dze-

mi s diferencovanou nabidkou sluZeb a rtiznorodou §kalou uZzivatelt.

Obdobi poslednich nékolika let prindsi diky intenzivni komeréni a bytové
vystavbé dynamické zmény ve fyzickém a funkénim prostredi centrdlniho Smi-
chova. Soukromé i vefejné investice smétruji do pfemény opusténych tovarnich
areal na novd komeréni vyuziti, do oprav existujiciho domovniho fondu, do
zkvalitnéni dopravni infrastruktury a kultivace vefejnych prostor. Struktura
firem operujicich v centru Smichova se posouva smérem k progresivnim sluz-
badm. V mistni obchodni siti se zainaji prosazovat specializované butiky
a sluzby zamérené na piijmové silnéjsi klientelu. Soubor zmén fyzické struk-
tury, morfologie zdstavby a funkéniho vyuZiti jednotlivych prostor a objekti
vytvaii ,novou méstskou krajinu“ s moderni architekturou, novymi vefejnymi
prostory a progresivnimi aktivitami. Diferencovanéd nabidka sluzeb zaméfena
na razné socialni skupiny obyvatel vytvaii v porovnani s dzce profilovanymi,
spiSe monofunkénimi zénami kanceldii a maloobchodu predpoklady pro rela-
tivné harmonicky rozvoj lokality. Vedle pozitivnich zmén spojenych s ekono-
mickym rozvojem a fyzickou regeneraci izemi je vSak nutné vénovat pozornost
i pfipadnym negativnim dtsledkam, které s sebou proména pf¥inasi.
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Pres vSechny zmény odehravajici se na Smichoveé existuji v této étvrti ved-
le sebe razné svéty. Ne vSechna dzemi téZi z dynamického rozvoje. A¢koli na
jednu stranu dochéazi k zlepSovani fyzického prosttedi a ristu podilu kvalita-
tivné vyssich funkei v centralnim Smichoveé, v §ir§im tzemi je patrny kontrast
mezi razné vynosnymi ekonomickymi aktivitami a rtzné socidlné silnymi
skupinami obyvatel. Fyzickd a funkéni regenerace obch4zi vzemi se Spatnym
Zivotnim prostfedim a nekvalitni zdstavbou u dopravné zatiZenych ulic. Pl-
zeniskou ulici za hotelem Mévenpick lemuji opryskané pavladové domy obyva-
né socialné slabym obyvatelstvem, non-stop herny a zastavarny. Zdejsi Zivot-
ni styl ostfe kontrastuje s fyzickym prostfedim a Zivotem lidi pracujicich
v modernich kanceldiskych komplexech.

vvvvv

zda se podaii udrzet jeho diverzifikovanou strukturu z hlediska nabizenych
sluzeb a uzivateld, ktera v souéasné dobé pfispiva k Zivoucimu charakteru lo-
kality. Pavodni primyslovy a délnicky charakter Smichova v poslednich le-
tech rychle ustupuje unifikovanym modernim budovdm a prostoram, které
postradaji historicky vyznam, symbolismus a identitu a vedou ke vzniku mist
bez ducha, tzv. non-places (Augé 1995).

Rddi bychom podékovali Niné DvoFdkové za pomoc pri terénnim Setieni.
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Summary

FROM INDUSTRIAL NEIGHBOURHOOD TO MODERN URBAN CENTRE:
TRANSFORMATION IN PHYSICAL AND FUNCTIONAL ENVIRONMENT OF
CENTRAL SMICHOV

Some traditional industrial areas in the inner city of Prague have experienced an
extensive change in the recent fifteen years. Central Smichov, good example of inner city
neighbourhood with strong industrial history, is today going through a dramatic urban
transformation. In general context, these changes are explained by deindustrialization
process developing in the advanced world since the 1960s. At the same time, the post-
socialist political and economic transition initiated in 1989 has created locally a specific
context for neighbourhood change. The paper shows how these general and specific
processes mirror in the particular neighbourhood in the inner city. It maps the process of
regeneration in Smichov and discusses the course and extent of physical and functional
transformation of the traditional industrial neighbourhood into a modern city centre.

A micro-scale case study of transformation in central Smichov represents the
methodological base of this paper. The extensive field research investigates (1) new office,
retail and residential projects, (2) changing structure of economic activities in the area, (3)
gradual physical upgrading of buildings in surrounding of the attractive local node and (4)
social stratification of current area’s users.

Intensive commercial and residential construction activities bring dynamic changes in
physical and functional environment of central Smichov. Private and public investments
flow into redevelopment of brownfields to new commercial uses, into renovation of existing
housing stock, into improvements of transport infrastructure and into cultivation of public
spaces. The structure of firms operating in central Smichov shifts towards progressive
services. The combination of changes in physical structure, urban morphology and
functional use of space creates a ,new urban landscape“ with modern architecture, new
public spaces and progressive activities. Mixed supply of services and shops targeted at
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different social groups sets conditions for organic development of central functions in
Smichov. Besides local economic development and physical regeneration it is however
important to pay attention to negative impacts generated by the dynamic transformation.

Although intensive changes are taking place in Smichov, not all zones benefit from this
development. While physical environment is upgrading and the share of progressive
functions is growing in central Smichov, polarization between low— and high-profit
economic functions and low— and high-income social groups marks the wider area. Physical
and functional regeneration does not affect areas with polluted environment and bad-
quality housing stock in surrounding of transport-intensive communications. Dilapidated
physical environment, housing stock for poor residents, non-stop gambling clubs,
pawnshops and other low-grade activities fringe Plzeniskd street behind the Movenpick
Hotel. The local life style sharply contrasts with physical environment and life of people
working in shining office complexes in central Smichov.

The main issue for the future aspect of central Smichov is whether the new development
will manage to sustain the diverse structure of local services and users, which nowadays
contributes to the lively character of the area. The original industrial and working class
character of Smichov has recently retreated to unified modern buildings and spaces, which
are lacking historical significance, strong symbolism and identity and create a spiritless
environment, the so called non-place (Augé 1995).

Fig. 1 - Location of central Smichov in Prague. In the map above — the city centre, bottom
— central Smichov.

Fig. 2 — Industrial Smichov at the end of the 19th century. Source: National Technical
Museum (photo F. Skopalik). 5

Fig. 3 - Brownfields in surrounding of Andél junction (1999). Photo M. Skaloud.

Fig. 4 — New development projects in central Smichov. White — commercial projects, black
— residential projects, white dashed — planned project. For the list of projects see
Table 2. Columns in the table: number in the picture, name of the project,
functional use, year of completion.

Fig. 5~ Hostelry U zlatého andéla (around 1925) and commercial centre Zlaty Andél
(2004). Source: left — Betkova 2004 (photo Ateliér Podsely); right — photo J.
Temelova. .

Fig. 6 — Former Ringhoffer factory (later CKD Praha, 1996) and entertainment and
shopping centre Novy Smichov (2004). Source: left — Museum of the capital city
Prague (photo J. Rokyta); right — photo J. Temelova.

Fig. 7— Physical condition of buildings in central Smichov. In key from above: in
construction, newly built, reconstructed, partly reconstructed, reasonable
condition, neglected.

Fig. 8 — A building in Plzeriskd Street near Malostransky hibitov Cemetry. Photo J.
Novak.

Fig. 9 — Contrasting duality of public spaces in Andél City and Andél Park projects. Photo
dJ. Temelova.

Fig. 10 — Development of inhabitants and permanently occupied flats in Smichov and in
Prague, 1970-2001. In key from above: number of inhabitants of Smichov,
number of inhabitants of Prague, permanently occupied flats in Smichov,
permanently occupied flats in Prague.

Fig. 11 — Structure of firms in central Smichov (office premises). In key from above: real
estate, development; financial services; information and communication
technologies; consultancy; construction, architecture; law services; media,
advertising, marketing, graphics; transport, distribution, trade; other (the mostly
represented are education and research, pharmaceutical and cosmetic industry,
travel agencies). Source: field mapping, October 2006.

Fig. 12 — Contrasting environments — market hall Ostrovského and shopping centre Novy
Smichov. Source: left — photo J. Novék, right — photo J. Temelova.

Fig. 13 — Sushi bar and pub in Nadrazni street serve different sorts of customers. Source:
left — photo J. Novik, right — photo J. Temelova.

(Pracovisté autorii: katedra socidlni geografie a regiondiniho rozvoje Prirodovédecké
fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail: janatem@natur.cuni.cz,
kubanov@natur.cuni.cz.)

Do redakce doslo 28. 2. 2007
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housing construction in the compact city indicates the vitality and strength of urban
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vé procesy v kontextu globdlnich zmén a evropské integrace®.

Uvod

V poslednich letech bylo publikovdno mnozstvi ¢ldnkt analyzujicich subur-
banizaci ve méstech postkomunistickych zemi. N&které pojedndvaji o subur-
banizaci v kontextu celkové restrukturalizace mést (Matlovi¢ a kol. 2001;
Matlovi¢ 2004; Muliéek, Olsova 2002; Pichler-Milanovié 2005; Sailer-Fliege
1999; Sykora 2001a; Tosics 2005). Jiné se zamé&¥fuji jen na suburbanizaci (Hni-
licka 2005; Horakova 2002; Kok, Kovacs 1999; Leetmaa, Tammaru 2007; Li-
sowski 2004; Matlovié, Sedldakova 2004; Mulicek 1999, 2002; Nuissl, Rink
2005; Oufednicek 2003, 2007; Oufedniéek, Posova 2006; Oufedniéek, Sykora
2002; Ptacek 1997; Sykora 2002; Sykora, Oufedniéek 2007; Tammaru 2005;
Tammaru a kol. 2004; Timar, Varadi 2001). Vesmés se v8ak shoduji v tom, Ze
suburbanizace predstavuje nejvyznamnéj$i proces transformujici charakter
postkomunistickych mést a jejich metropolitnich oblasti.

Cilem prezentovanych analyz je postihnout a vyhodnotit iizemné diferen-
covany rast v metropolitni oblasti Prahy na zakladé sledovani bytové vystav-
by a prispét tak k pozndni procesu suburbanizace. Vystavba bytt pfedstavu-
je sice diléi, ale vyznamny faktor ovliviiujici formovani geografické organiza-
ce metropolitnich oblasti. Ocekavali jsme, Ze rist bude koncentrovdn
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predevdim v piiméstskych lokalitach a bude tak ukazovat na probihajici pro-
ces suburbanizace. Zaroven jsme si kladli otdzku, zda postupné dochazi k de-
centralizaci vystavby novych byt do vzdalenéjsich obci v metropolitni oblas-
ti Prahy ¢ nikoliv. Analyzy v8ak poukdzaly na nékteré koncepéni otazky sou-
visejici s méfenim a interpretaci suburbanizace. Piispévkem se snazime
rozsiFit stdvajici nedplné poznani hodnotici suburbanizaci v postsocialistic-
kych méstech jen na zdkladé charakteristik relativniho ristu a intenzity zmé-
ny o pohled akcentujici absolutni rtist v jednotlivych éastech metropolitnich
oblasti.

Piispévek ve své prvni poloviné p¥indsi obecnou a metodickou diskusi vé-
novanou bytové vystavbé jako vyznamnému prvku rozvoje metropolitnich ob-
lasti a rozélenéni metropolitni oblasti na jadro a zazemi. Druhé ¢ast prezen-
tuje vysledky empirickych analyz. Nejdfive je pozornost vénovéna zpevrujici
pozici Prahy v ramci Ceska. Nasleduje analyza rozmisténi bytové vystavby
v metropolitni oblasti s dirazem na porovndni jidra a zdzemi a hodnoceni by-
tové vystavby v zdvislosti na rostouci vzddlenosti od jejtho centra. Pro do-
kresleni situace dopliiujeme vybrané charakteristiky nové stavénych bytd, ja-
ko je velikost ¢&i cena a jejich teritoridlni odliSnosti. Zvlastni pozornost je vé-
novana citlivému vyuziti absolutnich a relativnich dat p# prezentaci
suburbanizace s odkazem na specifickou prostorovou strukturu postsocialis-
tickych metropolitnich dzemi.

Suburbanizace a bytova vystavba

Proé je pro poznéni a hodnoceni suburbanizace duilezité sledovat a analy-
zovat bytovou vystavbu? Suburbanizaci neutvafi jen umisténi ¢lovéka a jim
vykondvanych éinnosti v prostoru metropolitnich oblasti, ale i vystavba ob-
jektq, ve kterych se lidské aktivity uskutec¢niuji. Nemovitosti a 1idé, kteii je
vyuZzivaji k rozmanitym dceltim, tvofi jednotny vzdjemné integrovany celek
fyzického a socidlniho prostfedi (Sykora 2001b, Swyngedouw 2006). P#i stu-
diu suburbanizace je nezbytné vénovat pozornost socidlni i fyzické sloZce p¥i-
méstského prostfedi. V naSem p¥ipadé se zaméfujeme na bytovou vystavbu,
ktera vyznamné ovliviiuje rozmisténi bydlist obyvatel a ndsledné pak prosto-
rovou organizaci lidskych aktivit v metropolitni oblasti. Sledovani nemovitos-
ti je navic vyznamné z toho divodu, Ze jejich lokalizace vytva¥Fi predpoklady
pro dlouhodobé prostorové ukotvené vyuzivani krajiny ¢lovékem. Zatimco do-
madcnost miZe relativné snadno zménit bydlisté, nemovitosti pfedstavuji fi-
nanéni hodnotu dlouhodobé umisténou v konkrétni lokalité a fixujici tak cha-
rakter daného mista a zprostfedkované i geografickych struktur v 8ir§im oko-
li. Vystavba bydleni vyznamné utvari dlouhodobé prostorové usporadani
metropolitnich oblasti.

P#i sledovéni bydleni rozliSujeme mezi stavem a zménou. Stav je charakte-
rizovdn rozmisténim bytového fondu a samoziejmé jeho vnitini strukturou
z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v rodinnych ¢éi bytovych domech), ce-
ny, vlastnickych forem a pravnich divodd uzivani. Z hlediska analyzy proce-
su suburbanizace je dtlezitda zména tohoto stavu. Tu je moZné sledovat srov-
nanim stavu bytového fondu ve dvou a vice ¢asovych horizontech®. V nasi pra-
ci véak analyzujeme novou bytovou vystavbu a jeji geografické rozmisténi.

1 Naptiklad srovnanim celkového mnozstvi a struktury bytd v jadru mésta a piiméstské
z6né v letech zachycenych Séitanim lidu, domu a byta.
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Studiem nové bytové vystavby sledujeme umistovani aktivit ¢lovéka v rameci
metropolitni oblasti a vdhu jednotlivych dzemnich é4sti metropolitni oblasti
v jejim celkovém rozvoji. Nova bytova vystavba ma dzemné diferencovany vliv
na rust a rozvoj stavajiciho bytového fondu, a to ptedevsim v téch lokalitach,
kde se koncentruje nova bytova vystavba. Porovnanim nové bytové vystavby
s charakteristikami existujicich struktur, at jiZ jde o podet obyvatel nebo po-
det bytd, ziskdme intenzitni charakteristiky ukazujici miru vlivu nové bytové
vystavby na tzemi a lokality, kde se odehrava. V neposledni fadé nas pak
udaje o nové postavenych bytech pti kombinaci s tdaji o existujicim bytovém
fondu (a pokud jsou dostupné i s informacemi o odpadu bytového fondu) in-
formuji o zméné v celkovém poctu byt ve sledovanych tizemich v uréitém ¢éa-
sovém useku a tak i o ménici se vaze jadra mésta a priméstské zény v ramci
metropolitni oblasti.

Sledovani poméru nové bytové vystavby v jadru a zdzemi ukazuje na silu
alternativ méstského a piiméstského bydleni a zprosttedkované i na silu ur-
banizaéniho a suburbanizaéniho procesu v rdmci metropolitni oblasti. VyuZzi-
ti intenzitnich ukazatel pak postihuje miru ¢ hloubku promény ve sledova-
nych tzemich a také umoziiuje porovnani jadra a zazemi z hlediska radikal-
nosti promén, které jim nova bytova vystavba p¥indsi. Srovnani zmény podilu
jadra a zdazemi na celkovém bytovém fondu v urc¢itém obdobi pak indikuje sta-
bilitu anebo miru dynamiky posunu ve vzdjemném vztahu obou ¢asti metro-
politniho regionu.

Priméstska zona v metropolitni oblasti

Suburbanizaci rozumime rist mésta prostorovym rozpindnim do okolni ne-
urbanizované krajiny. Nejde vSak o kazdy zptsob prostorového rozristéni.
KdyZ se mésto (jadro metropolitni oblasti) rozsifuje jako jeden kompaktni ce-
lek postupnym rozvojem na svych okrajich, jde spiSe o pokracujici proces ur-
banizace. V p¥ipadé, kdy dochazi k rozvoji v izemich, ktera jsou od intravila-
nu mésta prostorové oddélend, i kdyz s méstem spjata silnymi funkénimi vaz-
bami, hovoiime o suburbanizaci (Sykora 2003).

Suburbanizace je specifickou formou prostorového rozristani mésta. Na za-
kladé lokalizace novych aktivit v tzemi, a to z hlediska jejich umisténi ve
vztahu k existujici morfologii metropolitni oblasti, rozliSujeme mezi urbani-
zaci a suburbanizaci. Hranice kompaktniho mésta je linii slouzici k odliSeni
téchto dvou z hlediska lokalizace lidskych aktivit a morfologie osidleni odlis-
nych procest ristu. Rist za hranici kompaktniho mésta (oddélené od stavaji-
ci zastavby) pFispiva k suburbanizaci, riust v jaddru metropolitni oblasti k ur-
banizaci. Pro postiZeni suburbanizace je proto dilezité spravné vymezeni pii-
méstské zény, a to jako uzemi leZiciho mimo kompaktni zastavbu meésta
a p¥itom v rdmci metropolitni oblasti.

Neékdy se jako geografickd hranice mezi méstem a piiméstskou zénou pou-
Ziva administrativni vymezeni mésta. Vzhledem k tomu, Ze se u nas v ramci
administrativnich tzemi mést nachdzeji rozsahlé oblasti mimo intravildn
mésta, v podstaté venkovského charakteru, povazujeme za analyticky sprav-
né&jsi pokusit se o empirickou analyzu, ktera je z hlediska geografického vy-
mezeni presnéjsi. Samoziejmé pokud to datové zdroje umoziiuji. Prestoze
kompaktni mésto mizeme pomérné presné uréit na zakladé analyzy morfolo-
gie zastavby, z hlediska vyuziti p¥i analyzach statistickych dat jsme omezeni
predem danym vymezenim tuzemnich jednotek, za néZ jsou dostupna data.
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Proto kompaktni mésto zpravidla vymezujeme hranicemi zédkladnich sidel-
nich jednotek, katastr, pfipadné méstskych &asti, které do n&ho spadaji.
V tomto ptispévku jsme vzhledem k podstaté vyuZivanych dat vymezili hra-
nici kompaktniho mésta na zdkladé katastr, a to tak, Ze respektujeme vy-
mezeni kompaktniho mésta v Uzemnim planu hlavniho mésta Prahy (pouzi-
vé naptiklad Hordkova 2002), k némuz vSak piiddvame katastry Cimic, D4b-
lic a Letnan se sidlisti Severniho Mésta.

Kde piiméstskd zéna koné¢i? Pfiméstskou zénu povaZzujeme za dizemi, které
sice jiz neni z hlediska morfologie zastavby souédsti intravildnu mésta, ale jez
je s méstem funkéné spjaté velmi silnymi vazbami. Sidla v piiméstské zéné, je-
jich obyvatelé, zde sidlici firmy tvoii spolu s méstem silné integrovany celek,
ktery zpravidla nazyvdme metropolitni oblasti a u mensich mést méstskym re-
gionem. K vymezeni dzemnich celkt silné integrovanych s méstskymi jadry se
nejéastéji vyuzivaji informace o dojizdce za praci. Nabidka pracovnich pi¥ileZi-
tosti v jadrovych éastech méstskych regiond je pofad tim nejvyznamnéjsim,
i kdyZ ne jedinym faktorem integrujicim mésta s jejich zdzemim (Novak, Sy-
kora 2007). Vyuziti dat o dalsich vazbach integrujicich metropolitni oblasti je
vhodné, zpravidla v8ak naraZi na naro¢nost stanoveni kritérii a vah jednotli-
vych komponent a navic je vzhledem k dostupnosti a charakteru dat hiife vy-
uzitelné p¥i srovnani s jinymi mésty. Proto v p¥ipadé analyzy suburbanizace
v naSich podminkéch upfednostiiujeme vymezeni metropolitni oblasti a tim
i vnéjsi hranice pfiméstské oblasti na zékladé intenzity dojizdky za praci®.

Alternativou vymezeni vnéjsi hranice metropolitni oblasti mtze byt vyuzi-
ti hranic vétsich vdzemnich jednotek, nez jsou obce. V ptripadé metropolitniho
regionu Prahy se tak ¢asto vyuZiva napiiklad vymezeni dané byvalymi okre-
sy Praha-vychod a Praha-zdpad a v pfipadé Brna spojeni okrestt Brno-mésto
a Brno-venkov (napiiklad Oufednifek, Sykora 2002; Sykora, Oufednicek
2007). Podobné se dnes miiZe metropolitni region vymezit i na zdkladé hranic
obvodt spadajicich pod spravu obci s roz§ifenou pusobnosti. Z analytického
hlediska vSak vyuZiti na drovni obci povaZzujeme za vhodnégjsi viude, kde to
analyzovand data umoZniuji.

2V piispévku pouZivdme vymezeni metropolitni oblasti Prahy Muli¢ka a Sykory, prove-
denou v ramci projektu ,REPUS — Strategy for a Regional Polycentric Urban System in
Central-Eastern Europe Economic Integrating Zone“ programu Interreg IIIB CADSES
koordinovaného v Cesku prof. Maierem z FA CVUT, a to se svolenim autort. Pro zata-
zeni obce do metropolitni oblasti byla pouZita podminka nejsilngjsiho proudu vyjizdky do
Prahy a hranice 25 % vyjizd&jicich z ekonomicky aktivnich zaméstnanych obyvatel obce
(nezaméstnani se totiZz na vyjizdce a dojizdce nepodileji a tudiz neni spravné je zahrno-
vat). Takto identifikované obce zpravidla netvoii geograficky ucelenou oblast. Na okra-
jich metropolitni oblasti osciluje intenzita vyjizdky kolem stanovené hranice. S cilem
vymezit jeden geograficky spojity celek se pak do metropolitni oblasti zafazuji ty obce,
které sice nedosahuji stanovené hodnoty, ale leZi uvnit¥ izemi tvoieného obcemi, které
kritérium spliiuji. Naopak, obce s vyssi neZ stanovenou intenzitou vyjizdky, které jsou
vSak viiéi ostatnim izolované, se do vysledného vymezeni nezahrnuji. P¥i aplikovani to-
hoto pravidla dzemni kontinuity se v individuélnich p¥ipadech zatazeni uplatiiuje sub-
jektivni ndhled badatele a tak se i p#i vyuZiti shodnych dat muZe vysledné vymezeni
u raznych autort mirné lisit. Vzhledem k tomu, Ze obce na okrajich metropolitni oblasti
jsou zpravidla malé a jejich zafazeni & nezatazeni nijak vyznamné neovliviiuje vysledek
analyzy, povaZujeme drobné odchylky ve vymezeni za nepodstatné z hlediska generali-
zovaného hodnoceni celku. Jako p¥iklad zafazeni ¢ nezarazeni uvddime obce Milovice
a Lysa nad Labem. Z Milovic do Prahy dojizdi 30,7 % z ekonomicky aktivnich obyvatel
a z Lysé nad Labem 24,7 %. Pro informaci ze sousednich Celakovic 28,1 %. Lysou nad
Labem jsme zatadili do metropolitni oblasti, i kdyZ o 0,3 % nespliiuje dané kritérium,
protoZe izemné napojuje Milovice, z nichZ dojizdi pies 30 % zaméstnanych ekonomicky
aktivnich obyvatel.

337



Dalsi moznosti je pouzit mikroregion vymezeny na zdakladé dojizdky za pra-
ci, do kol a popripadé i za sluzbami (Hampl, Jezek, Kithnl 1983; Hampl, Gar-
davsky, Kithnl 1987; Hampl a kol. 1996; Hampl 2005). Takové vymezeni v8ak
omezuje moznosti v pfipadé srovnavaci analyzy nebo pro pfipady nasledného
porovndni s jinymi mésty. Rozsah metropolitniho nebo méstskéhg regionu je
totiz dany shodnym kritériem uplatnitelnym v riznych tdzemich. Uzemni roz-
sah dojizdkového regionu vSak zavisi na vlivu sousednich center a tak jsou
v perifernich oblastech okraje mikroregioni méné integrované s jadry, nez je
tomu v oblastech silnéji urbanizovanych a exponovanych. Za analyticky
spravnéjsi proto povaZujeme vymezeni metropolitni oblasti na zdkladé defi-
nované urovné vyjizdky za praci.

Metropolitni oblast mizZe byt téz pievzata z existujicich prameni. Ty his-
torické vS8ak nezohlednuji dynamicky se ménici charakter postsocialistické
metropole. Ze soucasnych prameni pak napiiklad pripadé v ivahu vymezeni
v tizemné planovaci dokumentaci. Uzemni plan velkého izemniho celku Praz-
ského regionu v§ak neuvadi metodiku vymezeni, kterd pravdépodobné zahr-
novala mnozstvi faktord a akcentovala rtizna specifika mistnich podminek.
Srovnani vysledkd s jinymi mésty by pak narazelo na pravdépodobné poné-
kud odli$né kritéria p¥i vymezeni VUC v pfipadeé jinych mést. Koncept vyme-
zeni regionu Prahy je navic odliSny od ndami preferovaného vymezeni v duchu
funkéniho méstského regionu jako izemi tésné funkéné spjatého s jadrem me-
tropole. I kdyZ jsme si védomi, Ze vyuZiti pouze jediného kritéria pro vymeze-
ni hranice metropolitni oblasti je velkym zjednoduSenim sloZitosti reality,
upfednostiiujeme ho z hlediska exaktnosti, reprodukovatelnosti a moznosti
néasledného porovndni s jinymi sidly.

Data a postup analyzy

Z vyse uvedenych obecnych a metodickych tvah vyplyva fada konkrétnich
otazek pro empiricky vyzkum. Kde se stavi nejvic bytd? Spise v kompaktnim
mésté, nebo piiméstské z6né? Méni se v pribéhu sledovaného obdobi podil vy-
stavby v kompaktnim mésté a pFiméstské z6né&? Dochazi postupem éasu k roz-
pinani bytové vystavby smérem od centra k okrajim metropolitni oblasti? Li-
81 se stavéné byty svymi charakteristikami, jako je rozsah, celkova cena nebo
cena metru ¢tverecného v jednotlivych ¢astech metropolitni oblasti?

V analyze vyuzivdme tdaje Ceského statistického dfadu o nové bytové
vystavbé za ¢asti obci, a to pro kazdy rok v obdobi 1997-2005. Zachycujeme
tak obdobi od podatku nastupu masivnéjsi rezidenéni suburbanizace (Ou-
fedniéek, Posova 2006) az po souc¢asnost. Data jsme se rozhodli v ramci Pra-
hy agregovat za katastralni izemi a v rdmci dizemi mimo Prahu za obce.
Uvnitt Prahy jsou totiZ nékteré tizemni jednotky v podstaté izemnimi frag-
menty katastrd, k jejichZz oddéleni doslo odlisnym vedenim hranice mést-
skych éasti v porovndni s historickou hranici katastri. Katastry tak pied-
stavuji nejpodrobnéjsi a pF¥itom rozumné izemni vymezeni pro analyzu dat.
V ptipadé dzemi mimo Prahu jsme se rozhodli pro agregovéni dat za obce
jako zdkladni dzemni jednotky analyzy z toho divodu, Ze nova bytova vy-
stavba je ovliviiovdna rozhodnutimi prdavé na udrovni obci, a to zejména
uzemné planovaci dokumentaci regulujici bytovou vystavbu (bliZe viz napi.
Perlin 2002). Obec tak ptredstavuje zdkladni (a kromé& velkych mést i ne-
jmensi) dzemni jednotku, v niZ je (ale nemusi byt) realizovdna koncepce
rozvoje bydleni.
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Vyuzivané tdaje o bytové vystavbé predstavuji pocet dokonéenych objekti
(domu slouzicich k bydleni), poc¢et dokonéenych bytt, uzitkovou plochu byt
v m? a jejich celkovou hodnotu v tis. Ké. Pro sledovéni charakteru bytové vy-
stavby jsme ¢lenili byty podle toho, zda jsou v rodinnych nebo bytovych do-
mech. Uréitym omezenim je neposkytnuti nékterych udajt, které jsou pova-
Zovany za individualni. Jde napi#iklad o hodnotu bytu v p#ipadé jejich malého
poctu (do 2 bytid) v izemné technické jednotce. Data jsme analyzovali za kaz-
dy rok samostatné s cilem postihnout hlavni vyvojové trendy a za celé obdobi
pro postizeni celkovych zmén. Pro generalizované pi#ibliZeni zmén jsme navic
vyuzili rozélenéni do tii obdobi 1997-1999, 2000-2002, 2003—2005, které je
v tomto ¢lanku prezentovano.?

Pro zodpovézeni hlavnich otdzek jsme vyuZili pfedevsim data o poétu do-
koncenych bytd. Uzemni koncentraci jsme sledovali pomoci hustoty bytové
vystavby (pocet dokoncéenych bytti na ¢tvereény kilometr). Pro postizeni in-
tenzity bytové vystavby jsme pocet postavenych byta vztahli k poétu obyvatel
ze S¢itani lidu, dom1 a byta 2001. Jde o pocet obyvatel uprostied sledované-
ho obdobi. Pomérovani viéi kazdoroéné se ménicimu poétu obyvatel z pribéz-
né evidence obyvatelstva by vzhledem ke generalizovanému sledovani zmén
na drovni metropolitni oblasti nepf¥ineslo vyraznéjsi zptresnujici efekt. Jako
doplnujici idaje, které jiz neslouzi k zodpovézeni hlavni otdzky, ale pomohou

Obr. 1 — Zény metropolitni oblasti Prahy. Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Praha, me-
tropolitni oblast. V legendé: zény metropolitni oblasti Prahy v km od centra.

3 Agregace udaju do t¥i obdobi nereflektuje a ani nechce navozovat dojem existence tii
kvalitativné odlisnych obdobi suburbanizace. Diivodem je piehledné&jsi prezentace ddaja
a vysledkt analyzy trendt, které ve sledovaném obdobi nevykazuji Zddné zdsadni zlomy
nebo vychylky.
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k dokresleni geografické diferenciace charakteru bytové vystavby v metropo-
litni oblasti Prahy, jsme pak vypoé¢itali a pouzili idaje o primeérné velikosti
noveé postaveného bytu, primérné hodnoté jednoho bytu a primérné hodnoté
metru ¢tvereéného uzitkové plochy bytu.

Vsechny tyto idaje jsme sledovali jednak za zdkladni tizemni jednotky ana-
lyzy, tj. katastry v Praze a obce v zdzemi, a déle v ¢lenéni na jadro metropo-
litni oblasti a zazemi, pFiéemz jsme zazemi rozdélili na zénu v rdmci admi-
nistrativni hranice Prahy a tzemi mimo Prahu. Pro zodpovézeni otazek, zda
postupem ¢asu dochazi k rozpinani bytové vystavby smérem od centra k okra-
jam metropolitni oblasti a jak se svym charakterem li§i nové stavéné byty
v zavislosti na rostouci vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti, jsme metro-
politni oblast rozdélili na zény. Zény zahrnuji katastry v Praze a obce mimo
Prahu nachéazejici se v prstencich danych vzdalenostmi od jadra Prahy (sta-
novené jako centroid Josefova) v pétikilometrovém kroku*. Metropolitni ize-
mi bylo rozdéleno do 8 zén s tim, Ze posledni zahrnuje obce ve dvou vzdale-
nostnich pasmech 35 az 40 a 40 aZ 45 km, a to vzhledem k jejich nizkému po-
étu (obr. 1).

Metropolizace: Praha bez konkurence

K vnitinim zménam v rameci metropolitnich oblasti dochazi v uréitém vnéj-
§im kontextu rozvoje metropolitni oblasti jako celku v ramci narodniho, p¥i-
padné nadnarodniho regiondlniho a sidelniho systému. Empirickou analyzu
proto za¢indme pohledem na metropolizaci, tj. rist vahy celého metropolitni-
ho tzemi Prahy v ramci Ceska®.

. Metropolitni region Prahy se z hlediska bytové vystavby nachazi v ramci
Ceska ve vyjimeéném postaveni. V poslednim desetileti zde bylo dosaZeno nej-
vy$8i intenzity bytové vystavby z celého Ceska®. V letech 2003-5 byla inten-
zita vice nez dvojndsobnd v porovnani s ndrodnim pramérem (ro¢né v prameé-
ru 62 dokoncenych bytd na 10 000 obyvatel v metropolitnim regionu Prahy

4 Vyuzili jsme nastroji ArcGIS tak, Ze do dané pétikilometrové zény byly vidy zafazeny
ty vzemni jednotky, jejichz geograficky st¥ed (centroid) se v daném pasmu nachazi.
Pojetim metropolizace se v zdsadé nelisime od konceptu prezentovaného v Hampl, Gar-
davsky, Kiihnl (1987), Hampl a kol. (1996) a Hampl (2005), ktery zddraziuje nadnodal-
ni charakter metropolitniho tizemi vzdjemné integrovaného na zakladé obousmérnych
funkénich vztaht. Metropolizaci z hlediska vymezeni metropolitnich dzemi vniméme ja-
ko prostorovou expanzi zaloZenou na intenzivnich vztazich jadra a rozsifujiciho se zdze-
mi. Tyto vztahy vytvaieji integrovany uzemni celek, v némz se odehrava vétsina bézné-
ho kazdodenniho Zivota obyvatel. Vnit¥ni geograficka organizace pak odraZzi prostorovou
délbu funkci mezi misty pracovist, bydlist a sluzeb. Vztahy v rdmci této funkéné-prosto-
rové délby prace uvnitf metropolitni oblasti v§ak nemusi byt oboustranné ve smyslu je-
jich rovnocennosti nebo reciprocity. Jednostranny vztah mezi pracovistém a bydlistém
také vytvaii velmi silnou a stabilni izemni vazbu integrujici teritoridlni systém. Uzemi
metropolitniho regionu je svym charakterem nadnodélni, vnit¥ni morfologie viak nemu-
si byt polynodélni (nap¥iklad ve smyslu plurality center koncentrujicich pracovni ptile-
Zitosti). Kromé prostorového zvétSovani silné funkéné integrovaného izemniho celku se
metropolizace vyznaéuje i pokraéujici koncentraci nejen obyvatelstva a pracovnich p¥ile-
zitosti, ale i funkci vyznamnych z hlediska role metropolitni oblasti v §ir§im ndrodnim
a nadnarodnim systému. Z tohoto hlediska pak metropolizaci vnimame jako proces ab-
solutniho rtstu i rostouciho podilu metropolitniho izemi na celku narodniho sidelniho
a regiondlniho systému.

6 P¥i srovndni s intenzitami bytové vystavby na okresni drovni se ji blizi okres Brno-ven-

kov.
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250 % - v porovnani s 30 v Ces-
ku). V téchto letech se
zde postavilo 28 % z cel-
kového poétu byta do-
koncenych v celé repub-
lice. V porovnani s 19%
podilem v  obdobich
1997-9, resp. 2000-2
jde o vyrazné posileni
postaveni Prahy.
Bytova vystavba jed-
noznaéné poukazuje na
. . probihajici metropoliza-
2000 2002 2003 2004 2005 | Ci ve smyslu posilovani
postaveni metropolitni

Obr. 2 — Mira metropolizace: podil Prazské metropolitni ob- leaStl p Iv‘ahy VV ramCI,
lasti na poétu dokonéenych byt vaéi podilu na poétu obyva- quka- PreStOZ.e hnaFl
tel Ceska silou metropolizace je

ekonomicky rozvoj a po-
dil Prahy a jeji metropolitni oblasti na vytvareném hrubém doma&acim produk-
tu, disledkem je rist pfijma a nakumulovaného bohatstvi obyvatel, pFiliv no-
vého obyvatelstva a v disledku vysoké poptavky obyvatel s relativné vysoky-
mi prijmy i nova bytovd vystavba. Metropolitni oblast Prahy v nami
sledovaném obdobi 1997-2005 posilila sviij podil na poctu obyvatel zemé
z 13,7 na 14,0 %. Podil na poctu byt byl podle SLDB v roce 2001 15,1 %. Po-
rovnanim podilu metropolitni oblasti Prahy na poétu dokonéenych byta v Ces-
ku a podilu na poétu obyvatel, popt. poétu byta ziskdme miru metropolizace
z hlediska bytové vystavby (obr. 2). Ta v piipadé porovnani dokonéenych by-
td a poctu obyvatel dosdhla v obdobi 1997-2005 167 % a z toho v letech
2003-2005 207 % (p¥i porovnani s rozsahem bytového fondu je zhruba o de-
setinu nizsi).

Takto konstruovana mira metropolizace (z hlediska po¢tu dokonéenych by-
t) vlastné ukazuje vztah intenzity bytové vystavby v metropolitnim regionu
Prahy v porovnani s republikou jako celkem. Dostupna data ndm bohuzel ne-
umoznuji ukazat metropolizaci ve smyslu rostouciho podilu na celkovém by-
tovém fondu. Vzhledem k vysoce nadprimérné bytové vystavbé vSak na to
muzeme usuzovat za predpokladu, Ze v Praze a okoli nedochézi v porovnani
s celou republikou k velmi vyraznym tubytkiim bytového fondu. Vzhledem
k tomu, Ze naSe analyza zachycuje az obdobi od roku 1997, tj. po letech, kdy
zejména v centru Prahy dochézelo k pievodu byt na nebytové prostory (Sy-
kora 1996), domnivame se, Ze v Praze a okoli k nadprimérnym ubytktm by-
tového fondu jiZ nedoch4zi.

200 %

150 % -

100% |

50 %

1997 1998 1999 2000

Rust jadra i zazemi: dvojéata urbanizace a suburbanizace

V letech 1997-2005 se v metropolitnim regionu Prahy postavilo 52 823 no-
vych bytd, z toho 56 % v kompaktnim mésté a 44 % v piiméstské zoné (v ta-
bulkach pouzivame zkracend oznadeni jadro a zdzemi). Podil pfiméstské zény
pritom narudstal ze 40 % na konci 90. let 20. stoleti na témér 47 % v letech
2003-5 (tab. 1). Nutno ovSem podotknout, Ze v poslednich dvou sledovanych
letech 2004 a 2005 se podil pfiméstské zony snizoval. V kontextu masivni na-
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Tab. 1 — Bytova vystavba v metropolitnim regionu Prahy

1997- 2000— 2003- 1997- 1997- 2000— 2003— 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005
Jadro 7216 8402 13 884 29502 | 59,92% | 56,82 % | 53,41 % | 55,85 %

Zazemi 4 826 6 386 12 109 23321 | 40,08% | 43,18% | 46,59 % | 44,15 %
Metro-
politni
region 12 042 14 788 25993 52 823 | 100,00 % | 100,00 % | 100,00 % | 100,00 %
Praha 9106 10 753 16 903 36762 | 75,62% | 72,71 % | 65,03% | 69,59 %
Zazemi A| 1890 2351 3019 7 260 15,70 % | 1590% | 11,61% | 13,74 %
Zazemi B| 2936 4035 9 090 16061 | 2438% | 2729% | 34,97 % | 30,41 %

Pozn.: zdzemi A — piiméstskd zéna uvniti hranic Prahy, zdzemi B — piiméstskd zéna za hra-
nicemi Prahy

B 251 500
B 501 - 2000

Obr. 3 — Pocet dokonéenych byt a intenzita bytové vystavby v metropolitnim regionu Pra-
hy 1997-2005. Stupné Sedi (horni legenda): intenzita vystavby byt na 10 tis. obyvatel; ve-
likost kruht (dolni legenda): po¢et novych bytt. Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Pra-
ha, metropolitni oblast.

bidky byt v bytovych domech, a to i spolecnostmi, které se drive silné anga-
zovaly ve vystavbé rodinnych domu na kli¢ v priméstskych lokalitach, jako je
napiiklad Central Group, mtiZzeme ocekavat narust podilu jadra metropolitni
oblasti na celkovém po¢tu dokoncenych bytt. Zda se, ze poptavka prijmove sil-
néjsich domacnosti po preci jen nakladnéjsich rodinnych domcich je jiz vycer-
pana do té miry, ze se developerskym spole¢nostem vyplati nabizet sice lev-
né&jsi byty, ale pro zménu ve vétsi kvantité. Takovy posun umoznuje i droven
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Tab. 2 — Intenzita bytové vystavby v metropolitnim regionu p¥jmut prazskych doméac-

Prahy . PR . «
nosti, kterd je vyrazné

1997-9 | 2000-2 | 2003-5 | 1997-2005 | nadprimérni proti

Jédro 2272 | 2645 | 4371 30,96 ﬁStaIfInm} oblastem Ces-
Zazemi 4797 | 63,48 | 120,36 77,27 a. [Nasavani pracovni si-
Metrop.reg.| 28,79 | 3536 | 62,15 42,10 ly na prazsky pracovni
Praha 25,96 30,66 48,19 34,94 trh a jeji relativné vysoké
Zazemi A | 57,09 | 71,01 91,19 73,10 pijmy vytvaF pocetns
Zazemi B 43,50 59,78 134,67 79,32 rozsdhlou poptavku po

novém bydleni. Metropo-
Pozn.: intenzita bytové vystavby je politana jako pocet no- ¥ p

; P A lizace, tj. posilovani pozi-
%gli)'dokoncenych byt na 10 000 obyvatel (dle SLDB ce Prahy v rémci Ceska,

a jiz dosazend mira nasy-
ceni bytovych potieb segmentu populace s nejvy$simi ptijmy pak vytvareji si-
tuaci, kdy vystavba byt v jddru metropolitni oblasti nabira na vyznamu. Ne-
jde p¥itom o Zddnou dramatickou zménu, ale spiSe o drobny posun v akcentu.
Otdzkou pro dalsi vyvoj zustava, zda postupna ,filtrace® nabidky k niz$im p¥i-
jmovym kategoriim (v rdmci struktury pi#ijma v Praze) nepovede v dalsich le-
tech k vystavbé levnéjsich byt v lokalitach s niZ&imi cenami pozemku v za-
zemi mést tak, jak je tomu napiiklad v okoli VarSavy nebo Tallinnu (Tasan
1999; Leetmaa, Tammaru 2007). Rekonstrukce a dostavba bytovych domu
v Milovicich je piikladem poptavky v tomto segmentu trhu s byty.

Pokud suburbanizaci spojujeme s novou bytovou vystavbou v zdzemi més-
ta, pak rozhodné nedominovala déni v metropolitni oblasti (obr. 3). Rist més-
ta z hlediska urbanizaénich a suburbanizaénich trendd byl vcelku vyrovnany
s mirnou pfevahou absolutniho ristu v jadru metropolitni oblasti. Jadro a za-
zemi v8ak vyrazné odliSuje intenzita bytové vystavby, ktera se sice ve sledo-
vaném obdobi v obou éastech metropolitni oblasti zvySovala, v zdzemi vSak
rychleji a v letech 2003-5 zde byla v porovnani s jadrem témér trojnasobna
(tab. 2). Bytova vystavba v pfiméstské zéné tak prispiva k jeji vyraznéjsi
transformaci, nez je tomu v p¥ipadé vystavby bytd v kompaktnim mésté.

Prestoze se znaéna ¢ast novych bytd v metropolitni oblasti Prahy stavi v jeji
piimeéstské zoné, nadpoloviéni vétsina se jich koncentruje v rameci kompaktniho
mésta. Nové postavené méstské bydleni tak prevazuje nad novym ptiméstskym
bydlenim. Vétsinovy podil nové bytové vystavby v kompaktnim mésté poukazu-
je na silnou vitalitu jadrového mésta a bydleni ve mésté jako vyznamné alter-
nativy suburbanizace. Obé alternativy musi byt uvazovany p#i iplnéj$im pod-
chyceni a interpretaci souéasnych promén postkomunistickych metropoli a ne-
mély by byt opomijeny p¥i hodnoceni vyznamnosti procesu suburbanizace.

Pti hodnoceni suburbanizace a jeji miry se zpravidla vyuzivad ukazateld re-
lativniho ristu poétu obyvatel, byta ¢i pracovnich ptrilezitosti a dokumentuje
se rychlejsi rust v ptiméstské z6né v porovnani s jaddrem metropolitni oblasti.
Takovy postup odpovidd obecné ptijimanym pohledim na suburbanizaci, kte-
ré tento proces hodnoti na zdkladé srovnavani rastu a poklesu v jadrové ob-
lasti a pfiméstské zéné (Champion 2001, van den Berg a kol. 1982, v ¢estiné
viz Oufedni¢ek 2000, 2002). Neni vSak zcela postaéujici pro postiZeni nékte-
rych stranek strukturdlnich zmén v prostorové organizaci metropolitnich ob-
lasti. Pokles podilu jadra na celku metropolitni oblasti totiZ nemusi zname-
nat, Ze zde nedochdzi k riistu poétu obyvatel, bytd, pracovnich pi#ilezitosti ad.
Absolutni ndrtst poétu obyvatel mizZe byt dokonce v jadru metropolitni ob-
lasti vyrazné vyssi nez v piiméstské z6né a piitom mizZe klesat jeho podil na
celku. K tomu dochdzi v piipadé, kdy jsou sice relativni piiristky v pfimést-
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ské zoné vys$si nez v jadru, ale podil pfiméstské zény na celku je vyrazné men-
§i nez jadra. V takové situaci i drobny absolutni piirastek mize znamenat po-
sileni podilu na celku a posun ve vzajemném poméru ve prospéch piiméstské
z6ny. S ptibliZujicim se podilem pf¥iméstské zény k 50 % se vSak efekt abso-
lutniho p¥irtistku na relativni rist snizuje.

Neékter4 postkomunistickd mésta se v8ak nachéazeji ve specifické situaci, jez

Yex s

Y % 7

éasného vyssiho absolutniho ristu v jadrech metropolitnich oblasti (viz na-
piiklad ddaje o rtstu firem v jadru a zdzemi metropolitni oblasti VarSavy
v Lisowski 2004). Takovy typ rozvoje ve svych typologiich ristu a ipadku me-
tropolitnich oblasti a forem jejich vnitiniho rozvoje nereflektovali ani Hall
a Hay (1980), ani van den Berg a kol. (1982). Van den Berg a kol. (1982) uva-
Zovali pouze relativni zmény. Hall a Hay (1980) sice ve své typologii centrali-
zace a decentralizace vyuZili hodnoceni absolutniho i relativniho ristu a zmé-
nu vzijemné proporce mezi jddrem a zdzemim, nicméné viibec neuvazovali
varianty, kdy by zména vyjadiend v absolutnich jednotkach piedstavovala
vétsi rast v jiné é4sti regionu nez zména vyjadrena relativné. Metropolitni
a méstské oblasti v zemich severni Ameriky a zapadni Evropy se totiz vyzna-
éuji vyraznym podilem priméstské zény. V USA prekrocil podil obyvatel p¥i-
méstskych zon na celku metropolitnich oblasti hranici 50 % v 60. letech, v Ka-
nadé v 70. letech a podil na pracovnich ptileZitostech je v USA nadpoloviéni
od 80. let minulého stoleti (Bourne 1996). Takové situace se vyrazné odlisuji
od soudasnych postsocialistickych metropoli, kde k suburbanizaci dochazi
v kontextu vysoce kompaktnich a centralizovanych metropolitnich oblasti
s velmi nizkym podilem p#iméstské zény na celku.

Specifickému sidelnimu kontextu postsocialistické suburbanizace ve smys-
lu strukturalnich dimenzi vnit¥niho dizemniho ¢lenéni metropolitnich oblasti
je nutné vénovat pozornost p¥i interpretaci zmén v jejich prostorové organi-
zaci. Vyuziti relativnich a intenzitnich charakteristik p#i hodnoceni miry sub-
urbanizace by mélo byt doplnéno zohlednénim absolutni vdhy jadra a p¥i-
méstské zény na celku.

Lokality bytové vystavby

Kde se koncentruje nejvétsi mnozstvi postavenych bytd? Zajimalo nés, zda
lzemi s nejvétsim poétem postavenych byt najdeme spiSe v jadru, nebo za-
zemi metropolitni oblasti. VSechny dzemni jednotky jsme sefadili sestupné
podle absolutniho poétu postavenych bytti. Ndsledné jsme kumulativné naéi-
tali po¢ty dokonéenych byti, az jsme dosahli drovné 25, 50 a 75 % z celkové-
ho poétu. Uzemni jednotky jsme tak rozdélili do 4 skupin z hlediska mnozstvi
postavenych domt. Shodné jsme postupovali v pfipadé intenzity bytové vy-
stavby a vytvorili 4 skupiny jednotek, pficemz kazda predstavuje ¢tvrtinu
z postavenych bytid, skupiny se v8ak lisi intenzitou bytové vystavby. Prestoze
jsme ofekdvali vyznamné postaveni izemnich jednotek z jadra metropolitni
oblasti v p¥ipadé celkového poétu dokonéenych byti, prekvapilo nas, Ze v prv-
ni skupiné predstavujici étvrtinu postavenych byt v tizemich s jejich nejvét-
8im poétem nebyla ani jedna dzemni jednotka leZici mimo kompaktni mésto
(tab. 3, tab. 4). Uveden4 skuteénost jednoznaéné poukazuje na vysokou kon-
centraci bytové vystavby v nékterych ¢astech kompaktniho mésta, zpravidla
téch, které maji dostatek ploch pro bytovou vystavbu. Naopak dzemni jedno-
tky s nejmensimi poéty postavenych byta se z vétsiny nachdzeji v zazemd.
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Tab. 3 — Pocet a podil bytd v tzemnich jednotkdch metropolitni oblasti agregovanych do
skupin utvofenych na zakladé poradi podle poétu postavenych bytt a kumulovaného soué-
tu poétu byt pro pasma dand hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pasmo Jadro Zéazemi | Celkem Jadro Zazemi | Celkem Podet

Do 25 % 13 279 0 13 279 25,14 % | 0,00 % | 25,14 % 7

25-50 % 7 930 5393 13 323 15,01 % | 10,21 % | 25,22 % 17
50-75 % 5878 7 066 12 944 11,13 % | 13,38 % | 24,50 % 39
75-100 % 2415 10 862 13 277 457 % | 20,56 % | 25,13 % 292
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % | 44,15 % | 100,00 % 355

Pozn.: pocet = poéet izemnich jednotek, tj. katastrti v Praze a obci v jejim okoli

Tab. 4 — Pocet a podil bytd v dzemnich jednotkdch metropolitni oblasti agregovanych do
skupin utvofenych na zdkladé potfadi podle intenzity bytové vystavby a kumulovaného
sou¢tu poétu byt pro pasma dand hranicemi 25, 50, 75 a 100 %

Pasmo Jadro Zéazemi | Celkem Jadro Zazemi | Celkem Podet

Do 25 % 4 300 8916 13 216 8,14 % 16,88 % | 25,02 % 48
25-50 % 6 808 6 627 13 435 12,89 % | 12,55 % | 25,43 % 49
50-75 % 7125 5748 12 873 13,49 % | 10,88 % | 24,37 % 122
75-100 % 11 269 2 030 13 299 21,33% | 3,84% | 25,18 % 136
Celkem 29 502 23 321 52 823 55,85 % | 44,15 % | 100,00 % 355

Pozn.: pocet = poéet izemnich jednotek, tj. katastri v Praze a obci v jejim okoli

Ponékud opaény, i kdyZ ne tak vyhranény obrazek predstavuje lokalizace
uzemi s nejvySsi intenzitou bytové vystavby. Ze ¢tvrtiny byt nové postave-
nych v dzemich s nejvyssi intenzitou vystavby se dvé tretiny (17 %) nachéze-
ly v piiméstské z6né a zbytek (8 %) v kompaktnim mésté. Vice neZ pétina by-
td (21 %) byla dokonéena v katastrech jadra s nejniZ§imi intenzitami bytové
vystavby. Tyto analyzy jednoznaéné poukazuji na uréitou polarizaci charak-
teru bytové vystavby v metropolitni oblasti hlavniho mésta. V jadru se stavi
velké mnozZstvi bytd v malém poétu vybranych lokalit nachézejicich se v po-
pulaéné silnych étvrtich s jiz rozsdhlym bytovym fondem a tudiZz toto mnoz-
stvi nové postavenych byt neni vyrazné reflektovano ukazatelem intenzity
bytové vystavby. Naopak, lokalit s velkou intenzitou bytové vystavby je pod-
statné vétsi mnoZstvi, nestavi se v nich sice nejvétsi mnozstvi bytd, ale byto-
va vystavba zde znamena velmi silnou zménu souéasného stavu, coZ se pro-
mita ve vysokych hodnotach intenzity vystavby. Samoziejmé mezi témito ex-
trémy existuje fada pfechodnych stavi.

Pro ilustraci, nejvice bytd (2 647) bylo dokonéeno v katastru Stodalky pti in-
tenzité 56 byt na 10 tis. obyvatel. Nejvyssi intenzity bytové vystavby (1 741
byt na 10 tis. ob.) bylo dosaZeno v Kvétnici, a to dokon¢enim 188 byti. Co je
z hlediska celkového rozvoje metropolitniho regionu vyznamnéjsi? Vice nez
2,5 tisice byt ve Stodilkach nebo vysoka intenzita bytové vystavby v Kvétni-
ci? Pokud se¢teme pofadi izemnich jednotek podle obou kritérii, tj. jak na za-
kladé poétu postavenych byti, tak intenzity bytové vystavby a vyclenime ty
jednotky, v nichz byla postavena ¢tvrtina vSech byti, ziskdme pomérné repre-
zentativni soubor katastri v Praze a obci v zdzemi s nejvét§im vlivem bytové
vystavby na rozvoj metropolitniho izemi i je samotné. V ramci této skupiny by-
lo 6 504 byt dokonceno ve 4 jednotkdch kompaktniho mésta (Kunratice, Ji-
nonice, Troja a Cerny Most) a 6 699 bytt v 15 jednotkach priméstské zény
(z toho v 10 obcich za hranici Prahy), z nichZ mezi ty s nejniz§im souétem po-
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Obr. 4 — Skupiny lokalit podle kombinovaného soué¢tu pofadi z hlediska poétu postavenych
bytt a intenzity bytové vystavby. Cisla v legendé oznaéuji skupiny lokalit. Hranice: kom-
paktni mésto, hl. mésto Praha, metropolitni oblast.

fadi patii Jesenice, Hostivice a Sestajovice”. S cilem souhrnné zobrazit lokali-
ty z hlediska vyznamnosti bytové vystavby jsme vytvorili obrazek 4, ktery zo-
brazuje jejich piislusnost do étyt skupin. Kazda skupina byla vytvorena na za-
kladé kombinovaného souétu poradi z hlediska poctu postavenych byt a in-
tenzity bytové vystavby® a kumulativné naéitaného poétu nové postavenych
bytt tak, aby kazd4 skupina ptredstavovala étvrtinu novych byta.

Rozmisténi vystavby neni na tdzemi jadra a zdzemi rovnomérné. Lokality
vyznamné z hlediska mnozstvi postavenych byta a zaroven intenzity bytové
vystavby se vyskytuji predevsim v prstenci obklopujicim po obou stranach hra-
nici kompaktniho jadra metropolitni oblasti Prahy. V kompaktnim mésté se
stavi na rozsdhlych a pro vystavbu pripravenych plochach nachézejicich se ve
vnéjsich ¢astech intravilanu. Urc¢ity potencidl nabizi i regenerace nevyuziva-
nych vnitroméstskych brownfields. Vzhledem k vétsi naroénosti investi¢ni ¢in-
nosti a omezenosti rozsahu ploch pro vystavbu zde vsak nemtiZzeme oéekavat
vysoké intenzity bytové vystavby kumulované v kratkych ¢asovych usecich.

V priméstské zoné se vystavba koncentruje v lokalitdch navazujicich na
kompaktni mésto, v obcich lezicich tésné za administrativni hranici Prahy
a ve vybranych sektorech smétujicich hloubéji do zazemi. Prestoze ma rozvoj
téchto tizemi mnoho spoleéného, 1ze zaroven hypoteticky poukédzat na poné-

" Dalsi jsou a v8echny jsou jiz v pofadi za katastry jadra: Hovorcovice, Vestec, Sulice, Se-
berov, Dolni Chabry, Prihonice, Ujezd nad Lesy, Rudna, Lysolaje a Kvétnice.
8 Prvni kvartil zahrnuje lokality s nejnizsim a ¢étvrty kvartil s nejvy$sim souétem poradi.
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kud odli$né vlivy pusobici na lokalizaci nové bytové vystavby. Lokality nava-
zujici na soucasny intravilan piedstavuji izemni rozvoj mésta p¥irozené po-
kracujici na okrajich dosavadni zastavby. Vyssi ceny pozemki jsou vyvazeny
snazsi dostupnosti vyhod poskytovanych méstem. Vystavba za administrativ-
ni hranici Prahy vyuziva vyhody dané snadnéjsim rezimem povolovani vy-
stavby v jednotlivych obcich, z nichzZ mnohé se snazi prildkat rozvoj na své
uzemi. Roli samoziejmé mohou hrat i osobni motivy starostd a zastupitelt za-
interesovanych na vystavbé, a to v kontextu jejich vyrazné rozhodovaci moci
v prosttedi malych zastupitelstev, omezené zpétné vazby ze strany obyvatel
a absence regulace izemniho rozmisténi vystavby v metropolitni oblasti z po-
zice krajského dradu nebo narodni vlady. Zohlednéna je samoziejmé dostup-
nost jadra, a proto se nejvice stavi tésné za hranici Prahy. Sektory vystavby
vybihajici do vétsich vzdalenosti reflektuji popularitu izemi vzhledem ke kva-
litam krajiny. To je ¢asto umocnéno ptredchozi znalosti dané rekreaé¢nim vyu-
zitim. Timto netvrdime, ze druhé bydleni je transformovano v procesu subur-
banizace, ale ze volba lokalit pro vystavbu nebo koupi nového bydleni v pti-
méstské zoné je ovlivnéna piedchozi znalosti mista a vlastni zkusenosti, at jiz
vyplyva z vlastnictvi rekreaéniho objektu, vyuzivani chaty ¢i chalupy ¢lent
rodiny nebo piatel anebo z kratkodobych vyleti utvarejicich kladny obraz
atraktivni krajiny vhodné pro bydleni.

Diferenciace bytové vystavby v metropolitni oblasti

Dalsi otazkou, kterou jsme si kladli, bylo, zda dochazi k rozpinani bytové
vystavby do vétsich vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti Prahy, anebo
zda je prostorové rozmisténi relativné stabilni. Zdakladni proporce mezi jad-
z6n vymezenych od centra Prahy. Podil z6n na bytové vystavbé zustaval v le-
tech 1997-2005 v jednotlivych vzdalenostnich pasmech relativné stabilni
(obr. 5, tab. 5). K rastu
poctu nové postave-
nych bytd dochézelo ve
vSech pasmech. To je
odrazem celkového
rozvoje bytové vystav-
by v metropolitni ob-
lasti. K decentralizaci
bytové vystavby do
vzdalenéjsich  dzemi,
a to ve smyslu rychlej-
§tho rastu intenzity
bytové vystavby ve
vzdalengjsich pas-
mech, a tudiz jejich
Obr. 5 — Pocet dokonéenych bytéi v zénach vymezenych od rostoucitho podilu na
centra metropolitni oblasti Prahy celku metropolitni ob-

lasti ale nedochazi.’
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9 Musime vsak upozornit, Ze tato analyza nemuze zachytit prostorovy vzorec ve smyslu
fragmentace nebo naopak koncentrace vystavby byti na mikrodrovni, jehoz podchyceni
by ndm umoziovalo odpovédét na otazku, zda dochézi spise ke ,sprawlu®, nebo koncent-
rovangj$im formdam suburbanizace.

347



Tab. 5 — Podil dokonéenych byt v zénach vymezenych od centra metropolitni oblasti Prahy

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 | 2004 | 2005

Zéna 1:
do 5 km 25,47 %| 21,18 %| 27,48 % | 19,37 % | 15,36 % | 26,76 %| 15,87 %| 20,37 %|20,70 %

Zéna 2:
do 10 km | 27,03 %| 40,24 %| 34,36 % | 28,97 % | 33,50 % | 33,36 % | 36,07 %| 34,64 %|38,37 %

Zéna 3:
do 15 km | 23,51 %| 19,34 %| 14,22 % | 30,16 % | 25,91 % | 15,87 % | 22,39 %| 18,79 %| 15,48 %

Zona 4:
do 20 km | 11,42 %| 10,70 %| 13,14 %| 9,72 % | 10,76 % | 11,45 % | 14,81 %| 14,31 %|12,10 %

Zéna 5:
do 25 km 6,65% | 4,57T% | 592% | 686 % | 71,75% | 7,36 % | 5,93 % | 4,92 % | 4,87 %

Zéna 6:
do 30 km 368% | 245% | 2,75% | 2,12% | 4,42% | 2,76 % | 3,04 % | 3,39 % | 3,14 %

Zéna T:
do 35 km 1,92%| 1,33% | 193% | 1,73% | 1,78 % | 2,07 % | 1,64 % | 1,75 % | 1,52 %

Zéna 8:
nad 35km | 0,31 % | 0,18 % | 0,20% | 1,07% | 0,52% | 0,38 % | 0,25% | 1,83 % | 3,83 %

O charakteru by-
tové vystavby vypo-
vida to, zda se byty
stavi spiSe v byto-
vych, nebo rodin-
nych domech (obr.
6). Statistika nové
bytové vystavby za-
hrnuje nékolik ka-
tegorii'®. Pro porov-
nani jsme pouzili
pouze nové byty
v rodinnych a by-
tovych domech
a vSechny ostatni
kategorie shrnuli
Obr. 6 — Poéet a podil novych bytt v rodinnych a bytovych domech do kolonky ostatni.
a ostatnich stavbach. Ve sloupcich odspodu: ¢erna — rodinné domy, Ve sledovaném ob-
tmavé Seda — bytové domy, svétle Seda — ostatni. Pozn.: soucet po- dobi byl podil bytd
d1:1u bytﬁ v godinr}?ch a })ytovygh domgch j;voi’i 100 %/, podil ostat- v rodinnych do-
nich je vztazen vaéi souétu byt v rodinnych a bytovych domech. mech metropolitni

oblasti Prahy vyssi
nez podil byt v bytovych domech pouze v roce 1997. Od roku 2001 pak podil
klesal az na 33 % v roce 2005. Tento trend je zptisoben rychlej$im rustem vy-
stavby byt v bytovych domech. Za celé sledované obdobi podil novych byt
v rodinnych domech dosahl 40,5 % a podil v bytovych domech 59,5 %. Kromé
toho vzniklo 22,7 % byt v ostatnich kategoriich novych bytt, mezi nimiz vy-
razné prevazuji byty v objektech charakteru bytovych domt. Byty v bytovych
domech velmi silné pfevazuji v jadru metropolitni oblasti a byty v rodinnych
domech tvori t¥i ¢tvrtiny nové vystavby v zdzemi (tab. 6). Z hlediska vzdale-

30 000

25000

20 000

15000

10000 |—

5000 -

1997-99 2000-02 2003-05

10 a) rodinné domy, b) bytové domy, c¢) ndstavby, piistavby, vestavby k rodinnym domum,
d) nastavby, piistavby, vestavby k bytovym domtim, e) novy dim s pecovatelskou sluz-
bou a domov—penzion (od roku 1999), f) novy byt, ziskany stavebni dpravou stavajiciho
nebytového prostoru (od roku 2005), g) byty v budovéach nebytovych (od roku 2005)
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Tab. 6 — Podil novych byt v rodinnych domech

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005
Jadro 13,47 % 10,78 % 7,20 % 9,63 %
Zazemi 89,22 % 81,80 % 67,10 % 75,66 %
Metropolitni region 45,66 % 4579 % 35,68 % 40,55 %
Praha 30,10 % 26,01 % 15,90 % 22,07 %
Zazemi A 86,59 % 69,33 % 52,73 % 66,70 %
Zazemi B 90,96 % 88,86 % 72,17 % 79,80 %

Pozn. : zdzemi A — pfiméstska zéna uvnitt hranic Prahy, zdzemi B — p¥imé&stskd z6na za
hranicemi Prahy

Tab. 7 — Poéet dokonéenych byt na objekt a hustota bytové vystavby v zavislosti na vzda-
lenosti od centra metropolitni oblasti

Poéet dokonéenych bytt na objekt Hustota dokonéenych byt na km?
1997- | 2000- 2003- | 1997- 1997- | 2000- 2003- | 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005
Zéna 1:
do 5 km 4,02 4,08 7,20 5,05 12,33 12,86 20,91 15,37
Zéna 2:
do 10 km 3,42 3,98 6,46 4,74 6,13 6,87 13,76 8,92
Zéna 3:
do 15 km 1,89 2,33 1,93 2,04 1,81 2,89 3,97 2,89
Zéna 4:
do 20 km 1,13 1,17 1,50 1,32 1,17 1,30 2,90 1,79
Zéna 5:
do 25 km 1,11 1,20 1,14 1,16 0,59 0,96 1,19 0,91
Zéna 6:
do 30 km 1,14 1,31 1,27 1,25 0,39 0,52 0,96 0,62
Zéna T:
do 35 km 1,13 1,14 1,16 1,15 0,25 0,33 0,51 0,36
Zéna 8:
nad 35km | 1,04 1,57 7,99 441 0,06 0,21 1,27 0,52

Pozn.: hustota vystavby je poéitdna z pramé&rného poétu bytd dokonéenych v jednom roce

nosti od centra Prahy je pomér vyrovnany v pasmu od 10 do 15 km, v pasmu
bliz§im k centru p¥itom podil novych byta v rodinnych domech dosahuje 20 %
a v pasmu vzdalenéjsim jiz 80 %. Uzemni pfechod z méstské vystavby s pre-
vazujicim podilem bytovych domi k ptiméstské vystavbé s prevahou rodin-
nych domu je tak pomérné ostry.

Jako dopliujici indikator jsme vyuZili pocet byt v dokonéenych budovach.
V zazemi ptipadalo v obdobi 1997-2005 v priuméru 1,43 bytu na budovu?!, za-
timco v kompaktnim mésté 6,23 (podrobné&jsi tizemni ¢lenéni za zény piinasi
tabulka 7). Z toho lze usuzovat, Ze se v kompaktnim mésté stavi predev§im
budovy s vétsim poétem bytl, zejména kondominia, ale i ndjemni bytové do-
my, zatimco v zdzemi jde predevsim o jednogeneraéni, samostatné i fadové ro-
dinné domy.

Spise pro dokresleni situace jsme spocitali hustotu bytové vystavby, jejiz
hodnoty prudce klesaji smérem od centra k okrajim metropolitniho tdzemi
(obr. 7). Makroprostorovy pohled tak jednoznaéné ukazuje koncentraci nové

11V zdzemi se tento ukazatel u béZnych sidel pohybuje kolem 1,2. Jeho zvyseni na 1,43 pro
zazemi jako celek zpusobila rekonstrukce a vystavba bytovych doma v Milovicich (viz z6-
na 7 v tabulce 7).
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Obr. 7 — Hustota bytové vystavby. V legendé hustota dokonéenych bytd na 1 km?
(1997-2005). Hranice: kompaktni mésto, hl. mésto Praha, metropolitni oblast.

stavénych byta v jiz do zna¢né miry zastavéném kompaktnim mésté. Opét po-
dotykame, zZe tyto idaje nevypovidaji o prostorovém rozloZeni dilé¢ich lokalit
vystavby. Prestoze se vice nez polovina bytu stavi v lokalitach kompaktniho
mésta, piipadné na jeho okrajich, porad zustava znaény pocet byt stavénych
v neurbanizované krajiné. I kdyz v konkrétnich lokalitach vystavby bude hus-
tota vyssi, pti sledovani prostorovych forem suburbanizace, a to zejména
s ohledem na postizeni ,sprawlu®, je nutné sledovat prostorovou fragmentaci
lokalit nové bytové vystavby. Takovy tkol vsak byl jiz nad ramec této analy-
zy.
Informace o nové bytové vystavbé nam umoznily seznamit se s tim, jaké se
stavi byty z hlediska velikosti a ceny. Priumérna velikost bytu byla ve sledo-
vaném obdobi v kompaktnim mésté 83 m? a v zdzemi 135 m2. Nejvétsi byty se
pritom stavi v zéné 20 az 25 kilometra od centra Prahy, tj. na okrajich mésta
a v jeho tésném zazemi. Béhem posledniho desetileti piitom dochazi ke snizo-
vani pramérné velikosti postavenych byt (tab. 8). Vyjimkou jsou nejvzdale-
néjsi zony od 25 km, kde velikost roste. Jde vSak o zény s nejniz$im poctem
a intenzitou bytové vystavby. Snizovani plo§ného standardu podle nas souvi-
si s postupnym nasycenim ¢asti poptavky piijmové nejsilnéjsich domécnosti
a posunem vystavby pro klientelu s o néco niz§imi p¥ijmy a tim i horsimi moz-
nostmi pofizeni si vétsich bytt. Vysledné hodnoty souvisi i s nartistem poctu
stavénych byti, kde roste podil mensich byta stavénych pro domacnosti s niz-
§imi nez nejvyssimi piijmy, a tim dochazi ke snizeni pramérné plochy byta.
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Tab. 8 — Velikost byttt v m? v zdvislosti na vzdélenosti od centra metropolitni oblasti

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005
Zéna 1: do 5 km 97,33 85,99 84,20 88,21
Zéna 2: do 10 km 111,51 86,87 79,23 88,59
Zéna 3: do 15 km 124,97 103,35 109,82 110,83
Zoéna 4: do 20 km 155,30 150,62 127,54 139,18
Zéna 5: do 25 km 164,38 154,01 149,57 154,33
Zéna 6: do 30 km 148,48 137,73 136,96 139,59
Zéna 7: do 35 km 132,67 132,70 140,18 136,20
Zéna 8: nad 35 km 123,92 109,89 130,60 127,50

Pozn.: velikosti bytu se rozumi jeho uZzitkova plocha

Tab. 9 — Hodnota dokonéenych byt v zdvislosti na vzdélenosti od centra metropolitni ob-
lasti

Pramérné hodnota dokonéeného bytu | Priimérna hodnota m? dokonéeného bytu

1997- | 2000- 2003- 1997- 1997- 2000— 2003- [ 1997-

1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005
Zéna 1:
dq 5 km 2 007 1841 2 229 2 062 20 687 | 21445 | 26593 | 23451
g((;nl%%(:m 2429 1873 1871 1999 21867 | 21692 | 23698 | 22 668
g((;nla5?i<.m 2 558 2 316 2490 2 446 20701 | 22820 | 22785 | 22316
ggré%‘t(:m 3 026 2924 2 486 2705 19525 | 19939 | 19588 | 19663
g((;n;;')i:m 2 830 2699 2 863 2798 17151 | 17660 | 19211 | 18207
gg%%?{:m 2 459 2539 2764 2 646 17177 | 18528 | 20576 | 19 355
ggr;%r{(:m 1967 2239 2601 2 362 15061 | 17491 | 18442 | 17501
ggga3g:km 1173 1053 779 816 9974 12 108 5919 6 458

Struktura byt podle velikosti by mohla ukazat velikostni rozpéti, které by
podle néds dokumentovalo vystavbu mensiho poctu velkych bytd a nartstajici
podil byt s malymi rozlohami. Takové udaje v8ak bohuZel nebyly dostupné.

Priimérna hodnota dokonéenych byta do jisté miry kopiruje jejich prostoro-
vé rozmisténi z hlediska velikosti. Pro interpretaci idaju si vSak musime byt
védomi, jak je hodnota zjistovana a co vyjadfuje'?. Jde totiz o “hodnotu staveb,
na néz bylo vydano stavebni povoleni”, uvedenou v dokladech pro stavebni
drad. Tudiz jde o pfedpoklddané nédklady stavby domu a bytd. Ty se v prabé-
hu vystavby vétsinou zvySuji. Obvykle nezahrnuji ¥adu dalsich praci a dodé-

12 Hodnotu staveb a byt vypliuji stavebni dfady v ,HldSeni o dokonéeni budovy/bytu”
vidy za kazdou budovu zvlast do 14 dnd po nabyti pravni moci kolaudaéniho rozhodnu-
ti. V hldseni je kolonka ,celkova hodnota budovy/byta”, jejiz definice je nésledujici: ,Jed-
na se o celkové investiéni naklady na vystavbu (bez hodnoty pozemku), a to minimélné
ve vy$i uvedené v podkladech pro Zddost o vydani stavebniho povoleni — orientaéni na-
klad na provedeni stavby véetné technologie. U zmén dokonéenych staveb [nédstavby,
ptistavby, stavebni dpravy (vestavby), byty v nebytovych objektech a byty ziskané sta-
vebnimi dpravami nebytovych prostor] se uvedou vidy jen nédklady na realizaci téchto
zmén staveb. Hodnota stdvajici stavby (budovy) se do uvedenych investiénich naklada
nezahrnuje. U staveb, novy dam s peéovatelskou sluzbou a domov—penzién a novy byt ve
stavajici nebytové stavbé (budové), se uvede jen hodnota samotnych byta.”
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lavek se stavbou spojenych a nejde tak o skutec¢né vysledné ndklady, které bu-
dou mnohdy vyssi. Naklady neptredstavuji ani trzni hodnotu stavby, tj. za ko-
lik by se stavba ¢i byt prodaly na trhu (trzni ocenéni se mohou pro jednu stav-
bu lisit) a samoziejmé ani cenu dosazenou prodejem. Nejde navic o hodnotu
nemovitosti jako celku, tj. véetné pozemku, jehoZ podil miiZe byt na celkové
hodnoté vyznamny a z hlediska lokalizace v tizemi i vyrazné diferencujici. Da-
ta nam tak vlastné ukazuji narist nakladi na bytovou vystavbu z hlediska
primérného bytu a metru étvereéného v jednotlivych éastech metropolitniho
tzemi béhem sledovaného obdobi. Z pohledu tuzemni diferenciace pak vyjad-
fuji sniZovani nakladd na vystavbu metru étvereéného s rostouci vzdalenosti
od centra metropolitni oblasti (tab. 9). Nizké ndklady v posledni zéné jsou pak
dény vysokym podilem byt v rekonstruovanych objektech po sovétské arma-
dé, a tak i niZ§imi naklady v Milovicich.

Zavéry

V prispévku jsme dokumentoyali, Ze z hlediska bytové vystavby mé Praha
dominantni postaveni v rdmci Ceska, které navic ve sledovaném obdobi vy-
razné posilila. V ramci metropolitni oblasti Prahy pfinasi bytova vystavba
vySSi rist v priméstské oblasti a tim i jeji mirné zvySujici se podil na celku.
V jadru metropolitni oblasti se v§ak stavi vice byt neZ v zdzemi a z hlediska
poctu nové stavénych bytt jsou oba trendy, tj. urbanizace kompaktniho més-
ta i suburbanizace ptiméstské zény pomérné vyrovnané. Na zdkladé empiric-
kych zjisténi 1ze tvrdit, Ze urbanizace jadra a suburbanizace zdzemi piedsta-
vovaly v obdobi 1997-2005 dvé tvate spoleéného obrazu promén metropolit-
niho regionu Prahy.

Nova bytova vystavba ma vétsi vliv na promény ptiméstské zény a piispi-
va i k pomalé zméné vzdajemné proporce jadra a zdzemi. Pokud v8ak vezmeme
v uvahu absolutni poéty postavenych byttt v dzemnich jednotkach a jejich
koncentraci v jaddru metropolitni oblasti, pak musime p¥iznat, Ze zna¢na ¢ast
bytové vystavby posiluje existujici kompaktni morfologii Prahy. Analyza by-
tové vystavby v zavislosti na vzdalenosti od centra Prahy navic ukazala, Ze
béhem sledovaného obdobi nedochézelo k decentralizaci vystavby do vétsich
vzdalenosti od jaddra metropole. Praha tak zistdvd pomérné kompaktnim
méstem, k némuz suburbanizace pfedstavuje vyznamnou, ale ne jednoznaéné
dominujici alternativu rastu.

V ptispévku jsme se pokusili upozornit, Ze sledovani suburbanizace pouze
s vyuzitim indikatora relativniho ristu prinasi v kontextu postsocialistickych
mést ponékud netplny obraz. Kontrast mezi vy$§imi absolutnimi hodnotami
ristu v jadru a vy$8imi relativnimi hodnotami ristu v zdzemi je dan struk-
turalnimi charakteristikami metropolitnich oblasti postsocialistickych mést,
které charakterizuje maly podil pifiméstské zény na celku. Tato situace, kte-
ra je zdsadné odlisna od struktury metropolitnich oblasti v zemich s dlouhou
velmi vyrazné ovliviiuje rozdily v mi¥e ristu jadra a zazemi. Interpretace
postsocialistické suburbanizace by toto specifikum nemély opomijet.

Za cenné piipominky dékujeme Ondreji Mulic¢kouvi.
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Summary

SPECIFICITIES OF SUBURBANISATION IN POST-SOCIALIST CONTEXT: NEW
HOUSING CONSTRUCTION IN METROPOLITAN REGION OF PRAGUE 1997-2005

Numerous recent articles about urban change in post-socialist cities present
suburbanisation as the main process that reshapes the geography of metropolitan areas in
Central and Eastern Europe. Our paper does not question these findings. However, on the
example of Prague it brings an additional dimension that helps to clarify the significance of
suburbanisation process in the context of overall urban change. We focus on residential
suburbanisation and use data about new housing construction in Prague metropolitan area
in the period of 1997-2005, i.e. since the beginning of more massive suburbanisation. The
metropolitan area is delimited as the zone that beside Prague comprises municipalities
with an intensive commuting of their population to jobs in Prague.

At the beginning, the paper illustrates the strengthening position of Prague
metropolitan area within Czechia. The core empirical findings show that despite suburban
areas account for a large share of newly constructed housing, its majority is built within the
compact city. In suburban areas, the new housing construction brings radical change of
places where it concentrates. On the other hand side, even larger amount of new dwellings
that is constructed in already established inner city neighbourhoods does not bring such
a relative growth like is currently happening in the suburban belt. However, the large
share of new housing construction in the compact city indicates the vitality and significance
of the urban alternative to suburbanisation. The processes of urbanisation of compact city
and suburbanisation of hinterland operate in parallel and both contribute to the reshaping
urban form of post-socialist metropolis.

Attention is devoted to localities where new housing construction concentrates. They can
be found especially around the boundary between compact city and suburban zone. Fewer
localities in compact city are characterised by large numbers of newly built dwellings
however, low intensity of housing construction when compared to existing housing stock.
On the other hand side, larger number of especially suburban localities are characterised
by a strong intensity of house-building that is achieved with significantly smaller number
of completions in comparison with inner city areas. The housing construction declines with
the increasing distance from the city centre. There has been growth in housing construction
in all of 8 zones delimited in 5 km intervals from the city centre. However, an increasing
level of decentralisation has not been confirmed as the growth has not been faster in more
distant zones.

The analysis further documented the spatial differentiation in the characteristics of
new housing construction in relation to the distance from the city centre. Not
surprisingly, the construction of multi dwelling houses prevails in the compact city and
single family homes in suburbs. The average size of dwellings is smallest inside the
compact city, rapidly increasing in the zone of 20-25 km from the city centre and slowly
declines with the further growing distance. This corresponds with the profile of costs of
individual dwellings. However, the cost per 1 m? shows that it is highest in central Prague
decreasing with increasing distance, confirming the well known relation between the
price per unit of space and total size of dwelling outlined in models of neoclassical land
use economics.

The main message, which we deliver and empirically document, is that suburbanisation
is not the single major process that reshapes post-communist Prague. There are
alternatives that have to be considered in interpreting urban change in Central and
Eastern Europe. The alternative of urbanisation shows the vitality of urban cores and offers
an option of more sustainable development in comparison with the sprawling post-
communist metropolis.

Fig. 1 — Metropolitan region of Prague: 5 km concentric zones. Boundaries in Figures 1, 3,
4 and 7 are for urban core, City of Prague and metropolitan area.

Fig. 2 — The rate of metropolization: the ratio between the share of Prague metropolitan
region on completed dwellings within Czechia and the share on the number of
country inhabitants.

Fig. 3 — Number of completed dwellings (circles) and the intensity of housing construction
(shades in polygons of territorial units) in Prague metropolitan region 1997-2005.

Fig. 4 — Groups of localities according to the significance of new housing construction
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(based on the combined ranking according to the total number of new housing
units and the intensity of housing construction with each of the groups
representing one fourth from the total number of newly constructed dwellings).

Fig. 5 — Number of completed dwellings in 5 km concentric zones.

Fig. 6 — Number and share of completed dwellings in single-family houses (black), multi-
family houses (dark gray) and other types of houses (light gray). Note: the sum of
dwellings in single-family and multi-family houses is 100 %, the percentage
of dwellings in other types of houses is related to the sum of dwellings in
single-family and multi-family houses.

Fig. 7 — Density of housing construction (average annual no. per 1 km?).

(Pracovisté autori: L. Sykora: katedra socidlni geografie a regiondlniho rozvoje
Prirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail:
sykora@natur.cuni.cz. D. Posovd je postgradudlini studentkou téZe katedry; e-mail:
posova@natur.cuni.cz.)

Do redakce doslo 6. 3. 2007
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ZPRAVY

Socidlné prostorova diferenciace v Cesku: Setfeni Delphi a diskuse u kulatého
stolu. Na padé Ptirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy v Praze probéhly v prvni polo-
viné roku 2007 dvé akce, které jsou souéasti projektu MSMT Nérodniho programu vyzku-
mu II s nazvem Socidlné prostorova diferenciace obyvatelstva a jeji vliv na kvalitu Zivota
ve méstech a obcich Ceské republiky. Jednalo se o dvoukolové dotaznikové Setieni ndzora
odborniktd metodou Delphi a diskusi u kulatého stolu. Obé akce smétovaly k naplnéni prv-
niho diléiho cile projektu, jehoz tikolem je identifikovat nejvyznamnéjsi procesy ovliviiujici
socidlné prostorovou diferenciaci v Cesku.

V prvnim kole Setieni Delphi bylo osloveno celkem 71 odborniku z oblasti socidlnich véd
i specialistd z praxe. Formulaf dotazniku byl vybranym expertim rozesldn postou i e-mai-
lem s moznosti pisemného &i elektronického vyplnéni. Na otdzky prvniho kola Setieni od-
povédélo 28 respondentd. V prvnim kole Setfeni osloveni odbornici identifikovali procesy,
které ovliviiuji socidlné prostorovou diferenciaci Ceska. Identifikované procesy byly rozdé-
leny do nékolika skupin, jejichZ pfehled ukazuje tabulka 1. Pro n4$ vyzkumny tym je cen-
né navazani kontakt a predstaveni zdméru projektu vyznamnym odbornikdm z riznych
obord, ktefi kromé odpovédi na otdzky dotaznikového Setfeni poskytli fadu p¥inosnych ko-
mentdit a konzultaci ke sledované problematice vyuZitelnych v dalsich fazich vyzkumu.
V Setfeni Delphi bylo vyuZito metodickych poznatka kolegl z katedry socidlni geografie
a regionalniho rozvoje L. Lachmanové a D. Drbohlava.

Tab. 1 — Pfehled skupin procest socidlné prostorové diferenciace

Skupina procest Pocet odpovédi*
Absolutné Procentudlné

Nerovnomérny ekonomicky rozvoj, globalni vlivy 28 19
Socidlni stratifikace a piesuny obyvatelstva uvniti mést 27 18
Ekonomicka restrukturalizace a jeji regiondlni dopady 22 15
Diferenciace pfijmt, nezaméstnanost 18 12
Spoleéenské a demografické zmény 16 11
Koncentrace lidského kapitdlu v uréitych lokalitach 10 7
Migrace 10 7
Diferenciace cen nemovitosti a pozemka 10 7
Instituciondlni zdsahy a jejich nerovnomérné regionélni

dopady 7 5
Rust vyznamu sociogeografické polohy 3 2

Zdroj: Prvni kolo Setfeni Delphi, listopad aZ prosinec 2006
Pozn.: * Celkovy poéet odpovédi je 151.

Tab. 2 — Procesy nejvice diferencujici ¢eskou spole¢nost

5 procest, které nejvice diferencuji éeskou spoleénost Pramérné hodnoceni
23 experty
(1 min — 10 max)

Koncentrace a centralizace ekonomickych aktivit zejména

v progresivnich odvétvich 7,8
Omezovéni pramyslové vyroby a ruSeni primyslovych podnikd 7,2
Rostouci regiondlni rozdily ve struktuie a poétu pracovnich

prileZitosti 7,0
Rostouci pFijmova diferenciace 6,8
Koncentrace vzdélanych lidi do metropolitnich dzemi 6,8

Zdroj: Druhé kolo $et¥eni Delphi, leden az dnor 2007
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Tab. 3 — Procesy, které je zadouci ovliviiovat

5 procesu, které je podle nazora expertt potieba Primérné hodnoceni
nejvice ovliviiovat 23 experty

(1 min — 10 max)
Socialni marginalizace Romu 8,3
Vznik "kultury socidalnich ddavek" sl
Rist nezaméstnanosti ve strukturalné postizenych a perifernich
regionech 7,0
Ruseni dopravnich spoju ve venkovskych a perifernich regionech 6,6
Deregulace ndjemného 6,6

Zdroj: Druhé kolo setieni Delphi, leden az unor 2007

Nejcasteji - identifikované
procesy socialné prostorové
diferenciace spadaji do sku-
piny ekonomickych procest
a jejich nerovnomérnych do-
pada v uzemi. Vice nez 34 %
odpovédi respondentd zmi-
nuje nerovnomérny ekono-
micky rozvoj, globalni vlivy,
ekonomickou restrukturali-
zaci a jeji regiondlni dopady
jako vyznamné procesy ovliv-
nujici socidalné prostorovou
diferenciaci v Ceské republi-
ce. Dalsi dulezitou skupinu
tvori procesy odehravajici se
v metropolitnich oblastech,

- : kde v dusledku rostouci soci-
Obr. 1 — Diskuse s odborniky u kulatého stolu. Foto Tomas &ni  stratifikace  dochdzi
Petrus k utvareni novych prostoro-
vych vzorca (18 % odpovédi

respondent).

Druhé kolo setfeni Delphi bylo zamérené na hodnoceni procest socidlné prostorové dife-
renciace v Cesku jak z hlediska miry, kterou diferencuji tizemi Ceska, tak z hlediska jejich
spole¢enské zavaznosti a moznosti ovliviiovani negativnich dusledkt. Jednotlivé procesy
odbornici hodnotili pomoci desetistupnové skaly. Na otazky ve druhém kole odpovédélo cel-
kem 23 odbornikd.

Jako nejintenzivnéjsi procesy socidlné prostorové diferenciace vnimaji odbornici procesy
souvisejici s ekonomickou restrukturalizaci a globalizaci (tab. 2). Na druhou stranu vsak
nejsou tyto procesy ze spolec¢enského hlediska povazovany za zdvazné, stejné jako neni p¥i-
li§ vnimédna potieba je ovliviiovat. Odpovédi respondenti naopak poukazuji na spolecen-
skou zdvaznost a nutnost ovliviiovat procesy shrnuté ve skupiné diferenciace pfijmua a ne-
zameéstnanost (tab. 3). Vzhledem k tomu, zZe tyto procesy vykazuji také pomérné vysoké prua-
mérné hodnoty z hlediska miry diferenciace, mtizeme je povazovat za kli¢ové pro socidlné
prostorovou diferenciaci Ceska. Velmi citlivé byla vnimédna rovnéz socidlni marginalizace
Romt a existence ,kultury socidlnich davek®. A¢koli pramérnd mira diferenciace neni vy-
sokd, hodnoceni spole¢enské zavaznosti a potieby ovliviiovat jejich negativni projevy patii
mezi nejvyssi. Podobné citlivé je vniméno ruseni dopravnich spoju ve venkovskych a peri-
fernich regionech. Deregulaci najemného hodnoti respondenti jako proces, ktery by bylo
vhodné ovlivnit ve dvou smérech. V prvni ¥adé je zadouci jej urychlit, zaroven je vSak nut-
né pro potencidlné postizené skupiny obyvatel (stati, socidlné slabi) ptripravit alternativu
napiiklad ve formé socidlniho bydleni.

Na setieni Delphi volné navazovala diskuse u kulatého stolu, kterd probéhla 6. dubna
2007 na Prirodovédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze. Vice nez ¢tyrhodinova ziva dis-
kuse se vénovala étyFem okruhim témat: 1. socidlné prostorova diferenciace (vymezeni po-
jmu, vyzkumné pristupy a metody), 2. procesy vedouci k socidlné prostorové diferenciaci
(diskuse nad vysledky Setteni Delphi), 3. aktéti procesu diferenciace a feSeni negativnich
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dtsledkd, 4. vyuzitelnost vyzkumu a reflexe dcastnikd. Diskuse u kulatého stolu se zu-
éastnili tito odbornici (v abecednim potadi, kurzivou jsou uvedeni ¢lenové vyzkumného ty-
mu): Ji¥i Blazek, Zdenék Cermdk, Michal Illner, Tomas Kostelecky, Jakub Novdk, Martin
Ourednicek, Petra Puldovd, Premysl Stych, Jana Temelovd, Svétla Zelendovd a Lukas Ze-
manek. NaSe pracovis§té navstivili v souvislosti s projektem rovnéz profesoti Petr Mares
a Lubomir Mléoch, ktefi se nemohli diskuse u kulatého stolu ziéastnit. Pratelské setkani
a diskuse nad vysledky Setfeni ndzori odbornik metodou Delphi posunuly poznédni dife-
renciaénich procesti a upozornily na mozné p¥istupy a metody p¥i jejich studiu. Za cenné po-
vazujeme téZ otevieni cesty ke spoluprdci s vynikajicimi odborniky z p¥ibuznych védnich
oboru.

Podrobnosti o vyzkumném projektu Socidlné prostorova diferenciace obyvatelstva a jeji
vliv na kvalitu Zivota ve méstech a obcich Ceské republiky naleznete na webové adrese
http://www.natur.cuni.cz/ksgrrsek/urrlab/?diferenciace.

Martin Ourednicek, Jana Temelovd, Jakub Novdk, Petra Puldovd
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