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LUDEKSYKORA,NANASYKOROvA 

RUST A UPADEK METROPOLE: 
vECNE TEMA vYZKUMU MEST 

L. S Y k 0 r a, I. S Y k 0 r 0 va: Gr:pwth and decline of metropolis: a perennial theme in 
urban research. - Geografie--Sbornfk 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. 

Pffspevek vznikl za podpory Grantove agentury Univerzity Karlovy z proj~ktu 
c. 4/20061R "Rust a upadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields", MSMT 
v ramci v-yzkumneho zameru MSM 0021620831 "Geograficke systemy a rizikove procesy 
v kontextu globalnfch zmen a evropske integrace" a Fulbrightovy komise v ramci projektu 
"Complex Geography: Searching for the Core of the Discipline". Clanek by nebylo moine 
pfipravit bez pffstupu k literature na Dartmouth College, New Hampshire, USA, kde oba 
autofi pusobili jako "visiting scholars" na Department of Geography v akademickem roce 
2006-2007. 

Uvod 

Clanek predklada strucne shrouti vybranych temat vYzkumu mest a jejich 
metropolitnich uzemi zamerenych na jejich vnitfni prostorovou diferenciaci 
z hlediska procesu a lokalit rustu a upadku. Rust a upadek mest, metropolit
nich regionu a jejich casti je jednou z nejcastejsich oblasti geografickych vY
zkumu (viz naph1dad Berry, Wheeler 2005). Prehledje pojat z hlediska yYvo
je zamereni, otazek a pnstupu, ktere do znacne miry odrazely skutecne tren
dy ve yYvoji mest, jejich rUstu a upadku. Postihuje obdobi od 20. let 20. stoleti. 
V cllinku jsou vyuzity predevsim angloamericke zdroje. To je do znacne miry 
dano predstihem urbanizacnlho procesu v tElchto zemich, vYraznou dominan
ci odsud pochazejicich konceptu ovlivnujicich vYzkum mest v dalsich zemich 
a samozrejme i dostupnosti zdroju publikovanych v teto casti sveta1• 

Rust a upadek mest je siroke tema, ktere by si pro dUkladne zmapovam za
slouzilo rozsahlou monografii. V historickem pohledu se rozpada do dilcich 
podtemat, ktere dominovaly diskusim a vYzkumu v urcitych obdobich. Rust 
a upadek byl pojimlin rUznYmi zpusoby a zasazen v rozmanitych kontextech 
a pnstupech ke studiu mesta. KaMe z dilcich temat by zasluhovalo samostat
ny clanek. Vramci kazdeho z tematje navic mozne najit koncepty, teorie a vY-
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sledky, jez by si opet zaslouzily pozornost a podrobny rozbor. V predlozenem 
kratkem clanku jsme se pokusili identifikovat hlavni okruhy ryzkumu mest 
a metropolitnich oblasti, ktere ryznamnejsim zpusobem zahrnovaly i otazky 
rustu a upadku. Temata se snazime prezentovat v jejich historicke posloup
nosti. Nicmene vzhledem ke svemu zamereni jsou nektere pozdejsi pnstupy 
rozvijejici starsi koncepty nebo s nimi tematicky ph1mzne zarazene prave 
s ohledem na obsahovou podobnost. Vzhledem k omezenemu rozsahu prehled 
nenabizi podrobnou diskusi jednotlirych otazek, nicmene doufame, ze mme 
slouzit jako obecny referencni ramec pro kazdeho, kdo hleda relevantni zdroje 
k ryzkumu rustu a upadku mest, jejich ctvrti, zon a metropolitnich oblasti. 

Formovani moderniho mesta 

Pripomenme si, ze rust mest v obdobi prumyslove revoluce a s tim souvise
jici jejich vnitrni diferenciace byly hlavnim tematem Chicagske skoly socialni 
ekologie mest (Park a kol. 1925). Prace Chicagske skoly zahrnovaly krome te
oretickych zakladu ekologie Cloveka (Park 1915, 1936a; Wirth 1939, 1945) 
i mnozstvi empirickych vyzkumu mest zamerenych na urbanizaci mest, utva
reni mestskeho zpusobu zivota, zivot v ruznorodych mestskych ctvrtich 
a vnitrni diferenciaci mest do mozaiky ctvrti. Rust a diferenciace predstavo
valy dva klicove analyticke koncepty slouzici k uchopeni dynamiky urbani
zacniho procesu a posouvani mest na vyssi urovne vyspelosti, ryznamnosti 
a komplexity. Vnitrni heterogenita mest byla povazovana za pnrozeny dtisle
dek rozvoje a rustu koncentrovaneho na malem uzemi charakteristickem vy
sokym nahustenim lidi, jejich kontaktu a cinnosti a stale pokrocilejsi delby 
prace. Z toho vyplYvalo vnitfni rozruznovani nejen ekonomickych cinnosti 
a socialnich sku pin, ale i jednotlirych ctvrti a zon uvnitr mest s koncentraci 
specifickych sku pin obyvatel nebo specializujicich se na vybrane cinnosti. 
Uzemni diferenciace rustu byla zohlednena v modelech vnitrni prostorove 
struktury mest a diskusich, zda spise odpovida koncentricke -zonaIni struk
ture popsane Burgessem (1925), sektorovemu modelu Hoyta (1939) nebo me
stu s vice jadry a ruznorodymi specializovanymi zonami Harrise a Ullmana 

1 Rust a upadek mest ci jednotlirych cast! metropolitnich oblasti byly v uplynulych sto le
tech snad nejryznamnejsim tematem studii mest v USA. Mesta a jejich promeny ovliv
novala nebJvala dynamika jejich rUstu a vfrazna diferenciace vnitrniho rozvoje z hle
diska polarizace mezi z6nami rustu a upadku. V ostatnich castech sveta dochazelo k po
dobnemu vJyoji mest a jejich regionu, byl vsak posunuty v case a take mene vyhraneny. 
Rust a rozvoj metropolitnich uzemi, suburbanizace ei upadek vnitrnich mest predstavu
ji klieove procesy promen mest, ktere zaealy v USA, dosahly zde mimoradne dynamiky 
a rozsahu a byly zde tudiz take nejdnve reflektovany ve studiich mest. Koncepty a teo
rie utvorene v USA pak byly obvykle replikovany a na mistni podminky upravovany 
v ostatnich zemich. Duvodem pfitom nebyl jen posun v case, ale patrne i ureita vyhra
nenost konceptu pochazejicich z USA odrazejicich v porovnani naph1dad s Evropou mno
hem kontrastnejsi formy urbanizace. Ph1dadu vlivu konceptu z USA na ryzkum mest 
v Evrope je velke mnozstvi, a to predevsim prave v oblasti postihujici rust a upadek. 
Zminme napnklad dalekosahly vliv Chicagske skoly socialni ekologie. Znama studie 
Halla a Haye (1980) "Growth Centres in the European Urban System" zcela explicitne 
reaguje na zavery prace Berryho (1973), ktere overuje v evropskych podminkach. Pn
kladem jsou i prace Lichtenbergerove (1984), ktere reflektuji teorie pochazejici z USA 
a upravuji je pro stredoevropsky kontext. Velka cast praci venovanych rUstu a upadku 
vzniklych v evropskem kontextu vyuziva a doplnuje nebo se vymezuje vUei jiz existuji
cim studiim a pnstupum aplikovanJrn v USA. Obecny prehled studii mest zejmena z po
hledu urbanni socialni ekologie je eeskym etenarum dostupny v praci Musila (2003). 
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(1945). Studie mest akcentovaly kvazirovnovazny stay systemu rostoucfho 
mesta. Prostorova struktura, jeji diferenciace a rust a upadek ctvrti byly od
vozovany od mechanismu souteze 0 lepsi umisteni v prostoru (Hawles 1951). 
Procesy sukcese2 a segregace (Park 1936b, McKenzie 1924, Cressey 1938) by
ly pfijimany jako klicove mechanismy vnitfniho rozruznovani mesta, dyna
micke promeny ctvrti a pfirozene a flexibilni adaptace na vnejSi podnety. 

Rust metropolitnich uzemi 

V obdobi po 2. svetove valce se pozornost vYzkumu mest v USA zamefila na 
dynamiku metropolitniho rustu a utvafeni mestskych regionu a sidelnich aglo
meracf (Berry 1973; Friedman, Miller 1965). Vysledky studii rustu mest v USA 
shrnuli Hall a Hay (1980, s. 27): rust se sift (1) od velkych metropoli smerem 
k mensim mestum a postupne zasahuje nizSi stupinky sidelni hierarchie, (2) 
z center do zazemi metropolitnich oblasti, (3) z metropolitnich urbanizovanych 
oblasti do nemetropolitnich venkovskych oblasti a (4) z tradicnich prumyslo
vYch oblasti do nOvYch rustovYch regionu s koncentracf sluzeb. Mnohe studie 
metropolitniho rustu (napf. Bogue 1950, Schnore 1957, Hawley a kol. 1964) 
vsak zduraznovaly nejen koncentraci do metropolitnich arealu, ale i diferenco
vany rust center a jejich zazemi. KlicoyYmi terminy pro postizeni procesu pro
storovYch zmen se staly decentralizace a suburbanizace. Koncentraci populace 
do mest (jako hlavni mechanismus urbanizace) doplnila redistribuce populace 
uvnitf metropolitnich uzemi (jako vYznamny faktor metropolitniho rustu ve 
smyslu prostoroveho rozpinani). Vedle prostoroveho rozmisteni obyvatelstva 
byla pozornost venovana i narustajicf socialne prostorove diferenciaci mezi jad
ry mest a pfedmestimi (Schnore, Pinkerton 1966). Koncem 60. a pocatkem 70. 
let venovala sociologie a geografie mest znacnou pozornost analyzam prostoro
ve diferenciace a modelovani prostorovYch vzorcu. K tomu pouzivaly analyzu 
sociaInich oblasti (social area analysis) a faktorovou ekologii (factorial ecology; 
vYbornym pfikladem je analyza Chicaga od Huntera 1971). Duraz na podchy
ceni prostorovYch struktur a explicitne deklarovana abstrakce od interpretace 
jejich historickeho yYvoje byla dusledkem kvantitativni revoluce v geografii 
(Schaefer 1953) promitajicf se do vYzkumu mest. Nemaly vliv mel take spole
censky kontext stabilniho ekonomickeho rustu v obdobi po 2. svetove valce, 
z nej vyplYvajicf rozvoj mest a menSi pozornost venovana hodnoceni upadku. 
V tomto spolecenskem klimatu byly sociaIni problemy "feseny" vYstavbou soci
aIniho bydleni a problemy upadajicfch mestskych ctvrti jejich kompletni pfe
stavbou, tj. mechanismy modernistickych pftstupu v planovani a ftzeni rozvoje 
mest, ktere implantovaly regeneraci a rust do ctvrti, ktere se dostaly do zave
recne faze cyklu sve "pfirozene zivotnosti" (Birch 1971). 

ProstoroV3 struktura mest a jeji zmeny pohledem matematickych 
modelu 

V 60. letech se ve studiich mest prosadila matematizace a modelovani. 
Z hlediska vysvetleni formovani struktury mesta doplnila socialni ekologii 

2 Sukcesi muzeme zjednodusene interpretovat jako nahrazenf puvodnf socialnf skupiny 
obYvajfcf dane tizemf (mestskou ctvri) jinou sochilnf skupinou. 
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mest neoklasicka teorie "land-use" 0 funkci "bid rent" (Alonso 1964a, Ri
chardson 1977). Duraz socialni ekologie na yYvoj mestskych struktur se vsak 
vytratil. Neoklasicke modely s historii, rUstem a upadkem nepocitaly (Alonso 
1964b). Predstavovaly abstraktni matematicke konstrukce zalozene na neko
lika malo parametrech diferencujicich prostorovou strukturu. Redukcionis
mus se tykal i pnstupu k modelovani promen struktury mest. Typickjrn pn
kladem muze byt prace Newlinga (1969) modelujici vliv rUstu mesta na pro
meny hustoty zalidneni koncentrickych z6n mesta. Morill (1965) se zamenl 
na podchyceni prostoroveho rUstu ghetta jako difuzniho procesu. MaIm, Ols
son, Warneryd (1966) modelovali vnitrne diferencovany rust mesta na zakla
de rady vychozich parametrU diferencujicich uzemi. Klicorym parametrem 
vetsiny techto modelu byla fyzicka vzdalenost. Blizkost ci naopak odloucenost 
sice ovlivnuje rozhodovani subjektu, ale sarna 0 sobe neni aktivnim nositelem 
zmeny3. Zajimave je, ze odvozovani vzorce prostoroveho rUstu pomoci algorit
mu aplikovanych na rychozi stay uzemni diferenciace s durazem na soused
stvi a difuzi se v poslednich letech stalo dynamicky se rozvijejicim tematem 
v souvislosti s rozvojem geografickych informacnich systemu. Dynamicky ry
voj krajiny, a v nasem pnpade rust mest a zejmena suburbanizace, jsou mo
delovany postupem bunecne automatizace (cellular automata; Batty, Xie 
1997; White, Engelen 1993; Wu, Webster 1998). Zda se, ze postizeni yYvoje 
velmi komplexni reality osidleni redukovane na funkce akcentujici vzdalenost 
ci sousedstvi stale nachazi diky novjm technologiim a postupum sve pnzniv
ceo Nekten auton si uvedomuji vjrazna omezeni techto modelu z hlediska po
stizeni mnohostrannosti podminenosti ovlivnujicich realny yYvoj krajiny 
(Couclelis 1997). Modely jsou vsak atraktivni zejmena diky moznostem pro
gn6zovani budoucich stavu a jejich vizualizace. Zda jde 0 slepou ulicku po
znani, kde zajem 0 matematicke modelovani za vyuziti technologii GIS vytvo
n autonomni a do jiste miry slepou vetev poznani, jako tomu bylo u neokla
sicke "land use" teorie a nove mestske ekonomie (new urban economics, 
Richardson 1977), ukaze az cas, 

Diferencovany rozvoj metropoIitnich uzemi 

Ekonomicka restrukturalizace 70. let 20. stoleti pnnesla ryznamne uzem
ni zmeny a pntahla pozornost k podchyceni rUstu a upadku mest. Mnoha 
mesta, jejich casti a take cele regiony totiz ve vetsi mire zasahl upadek. Stu
die center rUstu v Evrope (Hall, Hay 1980) inspirovana rysledky americkych 
studi z 50. az 70. let jeste interpretovala pokles poctu obyvatel a pracovnich 
mist spise ve smyslu decentralizace v ramci metropolitnich regionu (vztah 
jadro a zazemi) a meziregionalni distribuce v ramci narodnich sidelnich a re
gionalnich systemu. Van den Berg a kol. (1982) vsak jiz predstavili jednodu
chy, schematicky a tim take atraktivni model rUstu a upadku mestskych ja
der a jejich zazemi (jako dvou zakladnich z6n funkcnich mestskych regionu 
- FUR) a oblasti mimo FUR. Zatimco primarnim cilem analyzy Halla a Haye 
(1980) bylo podchytit rUstova centra a vnitrni diferenciace rUstu a upadku 
mezi mesty ajejich regiony byla spise podruzna, van den Berg a kol. (1982) se 
predevsim zamenli na vnitfni diferenciaci uvnitr funkcnich mestskych regio-

3 Viz naphKlad diskusi tzv. Toblerova prvniho geografickeho zakona v Sui (2004) a nava
zujicich chincich druheho cisla Annals of the Association of American Geographers z ro
ku 2004. 
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nu. Obe studie jsou dobrym pflkladem systematickeho a komplexniho ucho
peni rustu a upadku jako diferenciacnich procesu vnitfni prostorove organi
zace mestskych a metropolitnich regionu. Van den Bergovo a kol. (1982) sche
ma spojujici rust ci upadek celeho FUR s rustem a upadkem jadra a zazemi 
v ramei FUR a formulovanim stadii urbanizacniho procesu jakozto cyklu ur
banizace, suburbanizace, desurbanizace a reurbanizace ziskalo sirokou odez
vu a stalo se referencnim ramcem mnoha dilcich studii rozvoje mest a jejich 
ctvrti ci zon. 

Nerovnomerny uzemni rozvoj 

Na pfelomu 60. a 70. let 20. stoleti doslo k vyznamnemu paradigmaticke
mu posunu ve vnimani a ryzkumu mest a jejich vnitfni difereneiace. Skola 
spolecenske relevance v soeialni geografii (Pavlinek 1993) zacala upozornovat 
na palCive spolecenske problemy, jakYmi byly v USA napfiklad koncentrace 
chudoby v nekterych mestskych ctvrtich a utvafeni ghett v dusledku rasove 
i socioekonomicke segregace (Masery, Denton 1993). Do zorneho uhlu akade
mickych ryzkumu a diskusi se dostaly problemove, upadajici oblasti. Ty jiz 
nebyly vnimany jako pfirozeny rysledek rustu a rozvoje mesta, ale jako du
sledek spolecenskych nerovnosti a nespravedlnosti (Harvey 1973). Rust a roz
voj mest je rysledkem prosazovani zajmu jednech na ukor druhych (Moloch 
1976). Koncept pfirozene a funkcni vnitfni difereneiace regionu a mest na
hradil (v nekterych akademickych kruzich) termin nerovnomerny rozvoj 
~,uneven development", Smith 1984). Koncept nerovnomerneho rozvoje rna 
v sobe explieitne zabudovane hodnotici stanovisko poukazujici na nespravedl
nosti kapitalistickeho systemu. Stale se umocnujici nerovnomernost v rozlo
zeni vlastnictvi a pfisvojovani nedostatkorych zdroju a moei se promita do so
cioekonomickych geografickych ruznorodosti a pfedurcuje tak odlisne zivotni 
moznosti a sance tern, ktefi se narodi a pus obi v odlisnych soeialnich a geo
grafickych kontextech. Ve me stech a metropolitnich oblastech se soeialni 
a ekonomicke nerovnosti promitaji do nerovnomerneho prostoroveho rozvoje 
prostfednictvim pozemkove renty, ktera je jednak odrazem odlisnych fyzic
kych, funkcnich a soeialnich kvalit geografickeho prostfedi a zaroven i me
chanismem tyto nerovnosti dale umocnujfci (Smith 1982). Teorie "rent gap" 
(Smith 1979) nabizi v kontextu nerovnomerneho uzemniho rozvoje vysvetle
ni, kde a kdy dochazi k obratu v sestupne trajektorii upadajicich ctvrtf a je
jich nasledne regeneraci. 

Deindustrializace, prostorove delby prace, globalizace a restruktu
ralizace mest 

Od 70. let 20. stoleti zacala postindustrialni spolecnost vytlacovat industri
alizaci spojenou s urbanizaci a masivnim rustem mest do rozvojovych zemi. 
Reakci na ekonomickou recesi byla raeionalizace vyroby a snizovani nakladu. 
Ztnity v zamestnanosti ve vnitfnich mestech byly z valne vetsiny rysledkem 
raeionalizace ryroby (Massey, Meegan 1978). Na druhou stranu v hlavnich 
metropolich rostla zamestnanost ve vyrobnich sluzbach (O'hUallachain, Reid 
1991). Vyznamne metropole ajejich oblastijiz nebyly vnimany jako izolovane 
geograficke jednotky, ale jako soucast narodnich (Borchert 1972) a nadnarod-
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nich ekonomik (Knox, Taylor 1995). Soucasti adaptace na nove ekonomicke 
podminky byl i specificky geograficky vzorec noveho kola investic v ramci po
stindustriaIni a zaroven globalizujici se spolecnosti. Ten charakterizuje kon
centrace ridicich funkci, vyzkumu a vjvoje a vysoce specializovanych cinnos
ti s vysokou pfidanou hodnotou v jadrovych regionech ajejich metropolich, za
timco rutinni ryroby jsou zajisfovany v oblastech, ktere nabizeji nizsi vJrobni 
naklady (viz teorie prostorove deIby prace a nove mezinarodni dEHby prace, 
Barff 1995, Cohen 1981, Massey 1984). Deindustrializace postihla vnitro
mestske ctvrte i cele regiony (Robson 1988). V tradicnich prumyslorych mes
tech, kterym se vyhnuly postindustrialni investice, 0 soM zacaly daval vedet 
upadek a beznadej (Beauregard 2003). Spolupusobeni povaIecne sociaIne se
lektivni suburbanizace a deindustrializace vnitfnich mest vytvofilo ostry kon
trast mezi jadry a zazemim metropolitnich oblasti (Beauregard 2006). Vsech
na mesta vsak nesla po shodne trajektorii. Zatimco byl v modelovem Chicagu 
rust vystndan upadkem, Los Angeles se zacalo na mape Spojenych statu 
i sveta objevovat jako ryznamna postmoderni metropole. Formujici se Losan
geleska skola ryzkumu mest zacala pouzivat termin restrukturalizace pro 
studium dynamicky se meniciho velkomesta (Dear 2003). Vnitfni promeny 
globalnich (Sassen 1991, 1994) a globalizujicicich se mest (Marcuse, van Kem
pen 2000) i mest nizsich hierarchickych urovni, ktera ziskavaji z globalizace, 
lze charakterizovat terminem restrukturalizace, ktery v soM nese pozitivni 
charakteristiku rozvoje pfi nahrazeni upadajicich funkci progresivnejsimi 
cinnostmi. Restrukturalizace Los Angeles byla provazana s rustem tohoto 
mesta, podobne jako tomu kdysi bylo u vnitrni diferenciace Chicaga. Ve vet
sine regionu vsak urbanizace narazila na limity rustu a prostorove koncent
race. Rust prestal bYt synonymem pro rozvoj. K rozvoji regionu, mesta ci jed
notlirych ctvrti totiz muze dochazet i pfi poklesu poctu obyvatel a dokonce 
i pracovnich ph1ezitosti. Jejich struktura se vsak muze vJrazne menit a vnitr
ni restrukturalizace tak zajistit nejen stavajici, ale i zlepsujici se postaveni 
mesta a kvality zivota jeho obyvatel. Bez ohledu na pozici mesta v globaIni 
delM prace a to, zda se jako celek rozviji, stagnuje ci upada, staly se vnitfni 
diferenciace, restrukturalizace ci nerovnomerny rozvoj ustrednimi tematy vy
zkumu me st. Jak dalece se v interpretaci jednotlivi autofi pfikIani k vyuziti 
nektereho z techto terminu, vsak zaIezi na tom, zda v hodnoceni akcentuji spi
se pfirozenou funkcni roli vnitfnich rozdilu nebo naopak chteji poukazat na 
socialni nerovnosti a nespravedlnosti. 

Rozevirajici se nuzky mezi svetem chudoby a bohatstvi: socialni 
polarizace a dualni mesto 

Rust industrialniho mesta byl symbolem pokroku, modernizace a ryhod pro 
vsechny obyvatele mesta i presto, ze bylo jejich rozdeleni nerovnomerne. Eko
nomicke mechanismy sice nerovnosti umocnovaly, verejny sektor vsak zajis
foval spravedlivejsi pnstup k zakladnim statkum a sluzbam. Ekonomicky 
rust byl a stale je vniman jako klicory mechanismus zvysovani kvality zivota 
obyvatel, a tak je i hlavnim cilem rozvojorych politik mest a regionu. Toto za
kladni paradigma vsak v poslednich letech narusuje narustajici mnozstvi li
teratury poukazujici na skutecnost, ze i v hlavnich metropolich, ktere jsou ta
houny rozvoje, se nuzky rozdilu mezi svety bohatstvi a chudoby zacinaji rych
Ie rozevirat. Castells a Mollenkopf(1991) ve sve studii New Yorku upozornili 
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na narustajici kontrast mesta bohatych (skupina bilych a vzdelanych mana
zeril) a mesta chudych (cernosske a latinskoamericke obyvatelstvo pracujici 
v prumyslu a sluzbach). Pouzili pfitom termin duaIni mesto s cilem obrazne 
postihnout paralelni existenci dvou odlisnych mest ve vzajemne nerovne po
zici najednom teritoriu. Jejich pojeti pfitom korespondovalo s analyzami Sas
sen (1984, 1991), ktera nejdfive poukazala na narustajici polarizaci na trhu 
prace a pak ji propojila s vlivem globalizace na nerovnomerny rozvoj mest. 
Koncept dualniho mesta se stal symbolickYm vyjadrenim charakteru soucas
nych metropoli, ktere jsou zaroven misty koncentrace bohatstvi a moci i mis
ty rostouci bidy a upadku (Bourne 1993). Diskuse se vedou 0 tom, zda ve vel
kych rostoucich metropolich skutecne dochazi k sociaIni polarizaci, tj. kon
centraci na obou stranach pomyslneho spektra bohatstvi a chudoby, nebo zda 
jen dale pokracuje narustani existujicich nerovnosti, z nichZ vyssi sociaIni 
vrstvy tezi vice nez vrstvy nizsi. Situace v ruznych mestech pfitom zavisi ne
jen na pusobeni ekonomickych vlivu. a diferenciace na trhu prace, ale i na cha
rakteru socialniho statu a miry vlivu verejneho sektoru (Hamnett 1996, 2003; 
Preteceille 2006). 

Geograficky rozmer postindustrhilnvpostmoderni metropole 

NesnadnYm, ale klicovYm ukolem je provazani spolecenskych trendu 
a zmen v prostorove strukture mest. Koncepty ekonomicke restrukturalizace, 
sociaIni polarizace a duaIniho mesta vsak odraz v prostorove diferenciaci mest 
nezahrnovaly. Diskuse pfiznavaly, ze restrukturalizace vytvafi slozitejsi 
a hllfe zobecnitelnou vnitrni prostorovou strukturu mesta. Akcent byl vsak 
vzhledem k dilcim zajmum polozen bud' na upadek ctvrti vnitfniho mesta, ne
bo naopak na jejich gentrifikaci. Stranou pozornosti nezustal ani socialni po
kles starSich predmesti. Slozitost promenujici se krajiny postmoderni metro
pole se snazili podchytit naph1dad Knox (1991) nebo Bourne (1993). Marcuse 
(1993) ve sve kritice dualniho mesta poukazal na to, ze podil nekterych soci
alnich skupin a ekonomickych funkci sice roste, avsak to se odehrava v ram
ci historicky vznikle struktury mest, kterou nelze zmenit ze dne na den. Soci
alni a ekonomicke zmeny promitl do prostorove struktury mesta prostrednic
tvim konceptu mesta ctvrti ("quartered city"). Na zaklade rezidencni 
a ekonomicke diferenciace rozdeliluzemi mesta do peti zakladnich kategorii. 
Rezidencni zony zahrnuji luxusni bydleni v malych enklavach ci izolovanych 
budovach uzivane lidmi z vrcholu spolecenske hierarchie, gentrifikovane mes
to obYvane mladYmi, bezdetnYmi domacnostmi manazeru a profesionalu 
("yuppies''), suburbanni zonu rodinnych domku a lepsi najemni byty ve vnitr
nim meste obYvane stredni tfidou, mestske ctvrte chatrajicich najemnich do
mu obYvane obyvatelstvem s nizsimi pfijmy, casto delnickych povolani s ry
raznYm podI1em socialniho bydleni a upadkovou zonu chudych, nezamestna
nych a bezdomovcu. Rezidencni zony maji pfitom paralelu v ekonomicke 
slozce, kde Marcuse (1993) rozlisil mista nejdulezitejsich rozhodnuti (prestiz
ni kancelare, zadni sedadla luxusnich limuzin Ci letadel, kluby milionaru), 
mesto vYrobnich sluzeb (kancelare v centru mest - CBD - spojene telekomu
nikacnimi prostredky do celosvetove site), mesto pfime produkce (lokality ry
roby, sluzeb a administrativy uvnitr metropolitni oblasti mimo centrum), 
mesto manuaIne pracujicich (drobna vYroba a skladovani, seda ekonomika, 
podnikatelske aktivity imigrantu) a rezidualni (zbytkove) mesto s vysokYm 
podilem cerne ekonomiky (upadkova zOna). Mareuse (1993,1997) pfitom zdu-
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raznuje pfedevsim narUstajici vYznam nekterych mist a typu ctvrti a mest
skych zon a jejich vzajemnou segregaci a separaci. Duraz klade zejmena na 
separaci citadel, tj. mist koncentrace bohatstvi, segregaci ghett socialne vy
loucenych a specificky svet etnickych enklav kulturne se vymykajicich z tra
dicnich vzorcu zalozenych na socioekonomicke diferenciaci. 

Lokality rustu (a upadku) v soucasnych metropolich 

V poslednich dvaceti letech byla pozornost venovana specifick.Ym transfor
mujicim se lokalitam v ramci mest. Podnety z velkeho mnozstvi podrobnych 
pfipadovYch studii se nektefi autofi pokusili shrnout do zobecnujiciho obrazu 
postindustrialni, postmoderni ci globalizujici se metropole. Takova shrnuti 
vsak zpravidla zduraznuji vybrane typy lokalit prochazejicich radikalni pro
menou a casto vytvafeji dojem urcite eklekticnosti, nesystematicnosti a neu
plnosti. Knox (1991) napfiklad identifikoval zony koncentrace "high-tech" 
prumyslu, mista mestskych festivalu, polyfunkcni rozvojove projekty, gentri
fikovane ctvrte, planovane pfimestske komunity, pamatkove chranena uzemi 
a lokality zviditelnujici se postmoderni architekturou. Mnozi autofi vzhledem 
ke svemu zamereni akcentuji jen nektere typy lokalit. Napf. Beauregard 
a Raila (2000), ktefi studuji komercni nemovitosti, zduraznuji rozvojovY po
tencial nabfezi a opustenych prumyslovYch zon. 0 systematictejsi uchopeni 
soucasne restrukturalizace prostorove organizace metropoIi se pokusili Mar
cuse ve spolupraci s van Kempenem (2000), ktefi pfedlozili agendu pro vY
zkum globalizujicich se mest s durazem na vybrane lokality rUstu a upadku. 
K nejvetsim zmenam podle nich dochazi a bude dochazet v tzv. mekkych 10-
kalitach. Mezi ne zahrnuji nabfezi (popularni pro investory a poptavane za
kazniky), stare prumyslove oblasti v centraInich lokalitach (ocekavane funkc
ni zmeny), brownfields (upadek, bariery kontaminace, ale take rUstovY po
tencial v pfipade regenerace), uzemi sociaIniho bydleni (pokracujici propad), 
lokality na okraji mestskeho centra (gentrifikace, zmena funkcniho vyuziti), 
historicke struktury (narustajici atraktivita) a vefejne prostory (privatizace 
jejich vyuziti a s ni spojene sociaIni konflikty). Marcuse a van Kempen (2000) 
vsak ze sveho zorneho pole vypustili lokality na krajich metropolitnich uzemi. 
Bezbfeha suburbanizace a jeji formy vsak stale pfitahuji obrovskou pozor
nost. Zejmena decentralizace nerezidencnich funkci je povazovana za hlavni 
sHu modelujici prostorovou organizaci rozsahlych metropolitnich uzemi. Dis
kuse se pfitom v posledni doM pfesunuly od mest na okrajich G,edge cities", 
Garreau 1991) k mestum bez hranic G,edgeless cities", Lang 2003; Lang, Le
Furgy 2003). Zcela specifickym novYm fenomenem jsou pak uzavfene hIidane 
komunity G,gated communities", Blakely, Snyder 1997, 1998; Blandy 2006). 

Rad, nebo nahodilost? Kontinuita, nebo promena? 

Nektere podnety poslednich 15 let smerovaly k tomu, ze prostorovou formu 
rozvoje soucasnych mest nejen neni mozne zachytit, ale slo by 0 zbytecne usi
Ii, protoze postmoderni urbanizace se vyznacuje radikaIne odlisn.Ym prostoro
vYm vzorcem charakteristickym naprostou nahodilosti rozvoje (Dear, Flusty 
1998). V poslednich letech se tak rozvinula diskuse kontrastujici Chicagskou 
a Losangeleskou skolu studii mest. Zatimco Chicagska skola je v techto dis
kusich spojovana s hledanim fadu, pravidelnosti a funkcnich vazeb pfi for-
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movani mest vcetne jejich uzemni struktury a organizace, Losangeleska sko
la vychazi z presvedceni, ze cile, teorie a postupy Chicagske skoly jiz neodpo
vidaji soucasnemu obdobi v podstate nahodile postmoderni urbanizace cha
rakteristicke naprostou neusporadanosti prostoroveho rozvoje. Argumenty 
v techto diskusich casto vyuzivaly pfiklady studii jednotlirych mest nebo vy
branych procesu jejich restrukturalizace. Systematickou analyzu americkych 
mest predlozil az Hackworth (2005). Pro roky 1970, 1980, 1990, 2000 analy
zoval ctyfi promenne (hustotu obyvatel, najemne, prumernou hodnotu bytu 
a pfijem) na urovni scitacich okrsku, a to ve vsech metropolitnich oblastech 
USA. Inspiraci mu byly Hoytovy prace (1933, 1939). Zameril se na identifika
ci rustu a upadku v z6nach danych kilometrovou vzdalenosti od centra me
tropolitni oblasti a identifikaci lokalit (scitacich okrsku) nejvetsiho rUstu 
a upadku. Prestoze v poslednich desetiletich v americkych metropolitnich 
uzemich zpravidla dochazelo k opetovnemu rustu centralnich cast! mest, 
upadku vnitrnich starych predmesti a pokracovani prostoroveho rozpinani 
mest do okoli ("sprawl',), neslo 0 univerzalni vzorec platny ve vsech mestech. 
Hackworth (2005) vsak uzavira, ze jednoznacne nebyly ani formy a prostoro
ve vzorce urbanizacnlho procesu behem 20. stoleti. Jim sledovane obdobi od 
roku 1970 sice znamena jisty po sun, ale nikoliv radikalni obrat smerem 
k postmoderni, zcela chaoticke urbanizaci Deara a Flustyho (1998). Podobne 
Wyly (1999) a jiz zmineny Marcuse (1993, 1997) zduraznuji znacny ryznam 
kontinuity v prostorove strukture metropolitnich oblasti. Studie Hackwortha 
(2005) a jeji zavery potvrzuji, ze schematicke, popisne, silne generalizujici 
a nutne zjednodusujici, ale pHtom systematicke uchopeni vnitrni prostorove 
diferenciace rozvoje mest rna svuj ryznam. Umoznuje totiz pro cely system 
mest empiricky dokumentovat skutecnosti, 0 nichz se vedou rozsahle diskuse 
opirajici se casto 0 zkusenosti a poznatky zalozene pouze na dilcich empiric
kych studiich jednotlivych mest, jejich cast!, ci specifickych procesu ovlivnuji
cich promeny mest. 

Bez zaveru 

Dynamicky vyYoj mest a jejich metropolitnich uzemi predstavuje predmet 
studia, ktery bude vZdy v predstihu pred nasim poznanim. Poznanim, ktere je 
nejen opozdene, ale i dilci, neuplne a nerovnomerne. Predlozeny prehled od
kazuje pouze na fragment publikaci venovanych rUstu a upadku mest. I pH 
durazu na ty prace, ktere ziskaly ryznamny akademicky ohlas, obnasi tento 
prehled i jistou nerovnomernost danou osobni znalosti, preferencemi a dura
zem autoru. I presto si vsak dovolujeme tvrdit, ze predlozeny obraz zaroven 
odrazi i nerovnomernost skutecneho poznavani rozvoje, rUstu a upadku me
tropole. Prehled nenabizi podrobne analyzy jednotlirych konceptu. To ani 
v ramci omezeneho prostoru nemuze. V pomerne strucne a kompaktni podo
be poskytuje vstupni ramcovy pohled na temata akademickych ryzkumu 
a diskusi vcetne odkazu na ph1dady titulu, ktere identifikovana temata 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 modem 
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 oflabor 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 modem 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. 

(Pracoviste autorit: L. Sykora: katedra socidlni geogra{ie a regiondlniho rozvoje 
PNrodovedecke fakulty Univerzity Karlovy, Albertov 6, 128 43 Praha 2; e-mail: 
sykora@natur.cuni.cz.1. Sykorovdje postgradudlni studentkou teze katedry; e-mail: 
sykorov1@natur.cuni.cz.) 

Do redakce doslo 14.3.2007 
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GEOGRAFIE - SBORNIK CESKE GEOGRAFICKE SPOLECNOSTI 
ROK 2007 • CISLO 3 • ROCNIK 112 

IVANASYKOROvA 

PRAZSKE BROWNFIELDS: pidLEZITOST I HROZBA 
PRO ROZVOJ METROPOLE 

I. S Y k 0 r 0 v Ii: Prague browrifields: 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. 

Pfispevek vznikl za podpory Grantove agentury Univerzity Karlovy z projektu 
c. 4/20061R »Rust a lipadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields» a z pro
jektu c. 256/20051B-GEOlPfF »Revitalizace brownfields v Praze: potencial a moznosti vy
uziti strukturalnich fondu EU". 

1. Uvod 

Clanek je vimovan problematice brownfields V Praze a jejich vlivu na roz
voj metropole. Jeho hIavnim cilem je odpovedet na otazku, co znamenaji 
brownfields pro Prahu, jestli jsou spiSe prilezitosti, nebo hrozbou pro jeji dal
si rozvoj. Jde 0 vstupni anaIyzu zamerenou na podchyceni rozsahu, charakte
ru a uzemniho rozmisteni brownfields. Predkiadany pffspevek je rozdelen do 
ctyr cast!. Po kratkem uvodu nasIeduje kapitoia venovana rozmisteni a typo
Iogii brownfields v Praze. DalSi cast hodnoti atraktivitu brownfields z hledis
ka jejich regenerace. Zaver tVOrl kratke shrnuti. 

Brownfields a jejich regenerace jsou v soucasne dobe vYznamnym tematem 
ve svete (OECD 1999, Urban Task Force 1999, EU 1999, EPA - U.S. Envi
ronmentaJ Protection Ageqcy, www. epa.gov) i u nas (Jackson 2005; MZP 
2004a; MZP 2004b; MMR, UUR 2006; MMR 2006). Dostavaji se do popredi ze
jmena v souvisiosti s udrzitelnYIp rozvojem, s neumernfm rozro.stanim mest 
a revitalizaci vnitfnich mest. V Cesku se brownfields zacala venovat zvYsena 
pozornost zejmena v souvisiosti se vstupem do Evropske unie a tim padem 
moznosti cerpat nezanedbateine financni zdroje na regeneraci brownfields ze 
Strukturalnich fondo. EU. 
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Brownfields jsou lokalitami, ktere znaene ovliviluji dynamiku restruktura
liz ace postkomunistickych mest. Jeste koncem 90. let minuleho stoleti vsak 
zustavaly ve stinu jinych remat a nebyly uvadeny ani mezi yYznamnYmi re
maty yYzkumu postkomunistickych mest (Sykora 1999). Duraz byl kladen 
na procesy, jez menily prostorovou organizaci mest mnohem dynamieteji, ja
ko naph1dad komercializaci a rust mestskeho centra, upadek sidlisi, gentrifi
kaci a suburbanizaci (Dingsdale 1999, Sykora 2001, Wiegandt 2000). Napfi
klad Sailer-Fliege (1999) v modelu postsocialistickeho mesta sice uvadi upa
dajici prumyslove oblasti, vetsi pozornost vsak brownfields nevenuje. Sykora 
(2001) ve sve analyze promen prostorove struktury Prahy v kontextu postko
munisticke transformace zminuje brownfields pouze okrajove. Brownfields 
wbec neuvazuje Kovacs (1999) v uvodnim elanku specialnmo eisla GeoJour
nalu zasveceneho promenam postsocialistickych mest a termin brownfield ne
ni v celem tomto eisle pouzit ani jednou. 

Brownfields pfitahiy vice pozomosti aZ nedavno. Ve dvou monografiich 0 roz
voji mest v nOyYch elenskych statech Evropske unie (Van Kempen a kol. 2005, 
Altrock a kol. 2006) jsou brownfields povaZovany za yYznamny problem urbanm
ho rozvoje v nekterych zemich, a to zejmena v Cesku (Sykora 2005, 2006; Garb, 
Jackson 2006) a Madarsku (Szemz6, Tosics 2005). Velka pozomostje brownfields 
venovana v Clancich 0 rozvoji mest ve yYchodni casti Nemecka (LOtscher, Howest, 
Basten 2004; LOtscher 2005; Kujath 2005). Podrobnou studii zamerenou na ana
lyzu brownfields v Budapesti publikoval tYm kolem Barty (Barta a kol. 2006). 

Brownfields jsou v predkladanem pfispevku chapany a prezentovany jako 
lokality nejvYraznejsmo fyzickeho a sociaInmo/funkeniho upadku. Zaroven 
vsak pfispevek poukazuje na to, ze nedostateene vyuzivane a chatrajici po
zemky a nemovitosti mohou predstavovat take znaeny potencial pro dalSi roz
voj. K teto situaci dochazi zejmena v hodnotnych, poptavanych a tudiz inves
tiene atraktivnich lokalitach. To mimo jine zduraznuji Marcuse s van Kem
penem (2000) nebo Beauregard a Haila (2000) pfi identifikaci lokalit rustu 
a upadku v soueasnych me stech. K uzemim, kde podle nich dochazi a bude do
chazet k nejvetsim zmenam, patfi lokality na nabrezi (waterfronts) a stare 
prumyslove oblasti ve vnitfnich eastech mest. Zaroven ale take upozornuji na 
lokality pretrvavajicich brownfields, ktere jsou charakteristicke opustemm 
nebo ukoneenim vYroby a kontaminaci pozemku. Ty zatim zustavaji stranou 
zajmu investoru a tezko nachazeji nove vyuziti z duvodu vysokych finanenich 
nakladu na regeneraci. J sou tak vYrazem upadku. 

Brownfields jsou ph1dadem lokalit dokumentujicich sice dilei, ale pfitom 
velmi yYznamne zmeny v prostorove organizaci mest v dusledku spolecen
skych a zejmena hospodarskych promen a transformaci. Znacna east brown
fields vznika na plochach puvodne slouzicich prumyslove yYrobe a dalsim eko
nomickYm cinnostem. V industrialnim meste predstavovaly prumyslove z6ny 
rozvojova uzemi koncentrujici investice do, v te dobe, progresivnich aktivit. 
V dnesnf ekonomice velkych mest vsak puvodni vYroby a dalsi funkce zcela 
ztratily sve opodstatneni nebo byly premisteny do vhodnejSich lokalit na okraj 
nebo mimo hlavni metropole. V dusledku deindustrializace a dalSich procesu 
ekonomicke restrukturalizace ztratila puvodni jadra ekonomickeho zivota 
swj dfivejsi yYznam. V kontextu postsocialistickych transformaci se pfitom 
proces deindustrializace, upadku a vzniku brownfields odehral v mnohem 
rychlejsfm sledu, nez tomu bylo v tdnich ekonomikach. Opustene a chatraji
ci prumyslove areaIy patfi k nejproblemovejSim eastern mest. V pfipade za
jmu investoru a za podpory verejneho sektoru se vsak brownfields mohou opet 
zmenit v rustove oblasti a prosperujfci lokality. 
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Brownfields povazuji za oblasti, kde v nedavne doM doslo k vyznamne 
promene od lokalit s intenzivnim vyuzitim k lokalitam vyuzivanym omeze
ne a nedostatecne nebo zcela nevyuzivanym a opustenym. Jspu tak pfikla
dem zmeny, kterou muzeme povazovat za ryrazny upadek. Upadek ve for
me brownfields lze empiricky podchytit podrobnfm zmapovanim techto z6n, 
a to s vfraznfm vyuzitim terenni prace. Vzhledem k tomu, ze brownfields 
jsou i potencialnimi rozvojorymi plochami, ryzkum se zameruje i na posti
zeni podminek a znaku rozvoje. Jistym signalem rozvoje jsou planovane ak
tivity developerskych spolecnosti a jednoznacnym dokladem rustu a re
strukturalizace je pak investicni aktivita a nasledne fyzicke a funkcni zme
ny mestskeho prostfedi. Nutno take poznamenat, ze potencial rustu 
opustenych nemovitosti a z6p muze ovlivnovat dynamiku rUstu v jine oblas
ti metropolitniho regionu. Uspesna regenerace brownfields tak z hlediska 
rozvoje nekterych funkci pfedstavuje alternativu k rozvoji na dosud nevyu
zivanych plochach za hranicemi kompaktniho mesta. Vzhledem k tomu, ze 
jde 0 variantu ryrazne pfiznivejSi z hlediska udriitelneho rozvoje, a to svy
mi efekty jak ve vnitfnim meste, tak vzhledem k suburbanizaci, tak si pro
blematika utvafeni, existence a regenerace brownfields zaslouzi mimofad
nou pozornost. 

2. Rozmisteni a typologie brownfields v Praze 

2. 1. Metodika pruzkumu 

Prazske brownfields jsem identifikovala na zakiade definice brownfields, 
kterou pouziva mesto Brno pfi mapovani brownfields na svem uzemi. 
"Brownfields jsou plochy uvnitf urbanizovaneho uzemi, ktere ztratily svoji 
puvodni funkci, jsou uplne, popnpade zcasti opustene nebo minimalne vyu
zivane. Muze se jednat 0 prumyslove, zemedelske, vojenske arealy, drazni 
pozemky a take 0 arealy vefejne vybavenosti (napf. zanzeni zdravotnictvi, 
sportu aj.). Fyzicky a ekonomicky negativne ovlivnuji sve okoli a v dusledku 
sve puvodni cinnosti jsou pravdepodobne kontaminovany nebo jinak zdeva
stovany, coz snizuje jejich atraktivitu pro budouci vyuziti." (http://www.br
no.cz). Tato definice jedina vymezuje minimalni velikost (0,5 ha) a miru vy
uziti brownfields (horni hranice vyuzitelnosti uzemi je 30 %). Zvolila jsem ji 
i z duvodu mozneho budouciho srovnani prazskych a brnenskych brown
fields. 

Na zaklade vlastni znalosti prazskeho prostfedi a empirickeho prUzkumu 
ploch (kde jsem fesila otazku, ktere plochy jeste zaclenit do brownfields a kte
re uz ne) jsem brnenskou definici jeste zpfesnila pro vyhodnoceni dat z teren
niho setfeni. Mezi brownfields jsem nezafadila nevyuzivane kompostarny, 
skiadky, apod., jelikoz najejich uzemi nejsou zadne stavby. Lokalitujsem po
vazovala za brownfields, pokud byla alespon jeden rok nevyuzivana. Maxi
malni hranici vyuzivani uzemi brownfields jsem posunula na 50 %. Mnohdy 
jsou totiz brownfields docasne vyuzivane plochy, kdy je provozujici aktivity 
netransformuji. Moznost jejich docasneho vyuzivani ale hraje roli v atraktivi
te pro investory a v jejich strategii pro akvizici nemovitosti (blize kapitola 
o atraktivite v tomto pnspevku). 

Brownfields jsem charakterizovala pomoci lokality (adresa, spravm obvod, 
mestska cast, katastr, z6na), velikosti (rozloha), soucasneho stavu, vyuziti (pu
vodni funkcnl vyuziti, soucasne plosne vyuziti - kolik % vyuiivano), doby nevyu-
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Obr. 1 - Rozdi'deni brownfields do velikostnich kategorii 

zivani (od kdy opuste
no), ekologickeho zne
cisteni, vlastnictvi 
(druh vlastnictvi, pocet 
vlastniku, hlavni vlast
nici), pamatkove ochra
ny a existence zameru 
ci projektu na prestav
bu. J ako vzor mi po
slouzila brnenska data
haze brownfields 
(!lttp:// www.brno.cz). 
Udaje 0 rozloze a vlast
nictvi jsem vyhledala 
v katastru nemovitosti. 

Rozdeleni Prahy do 
zon bylo prevzato od 

Sykory (2007) stirn, ze ze zony 4 byly vyCleneny okrajove casti Prahy do sa
mostatne primestske zony 5, a to na zaklade rozdeleni metropolitni oblasti 
Prahy najadro a zazemi (Sykora, Posova 2007). Brownfields totiz vyrazne po
stihuji i mensi sidla na okraji Prahy (coz ukazuje tabulka 1), a proto je vhod
ne v ramci Prahy k jejich podchyceni vymezit i primestskou zonu. Vysledne 
rozcleneni je tedy nasledujici: tradicni centrum mesta zahrnujici Stare a No
ve Mesto na pravem brehu Vltavy (zona 1), rozsirene centrum mesta tvorici 
zbytek historickeho centra a casti Smichova, Karlina a Vinohrad, tj. uzemi 
kam expanduji komercni aktivity a vyuzivaji volne plochy vcetne brownfields 
(zona 2), zbytek vnitrniho mesta s nejvetsi koncentraci prumyslovych arealu 
a industrialnich brownfields (zona 3), vnejsi mesto (zona 4) a primestske zo
ny tvorene okrajovymi mestskymi castmi Prahy s vysSim zastoupenim zeme
delskych brownfields (zona 5). 

Ph mapovani prazskych bro~nfields jsem vychazela z Pruzkumu vyuziti 
prumyslovych ploch, ktery pro Utvar rozvoje mesta vypracovala Dolezalova 
(2003), a z magisterske prace Maudrove (2004). Doplnila jsem je, rozSirila 
a upravila na zaklade informaci ziskanych vlastnim dotaznikovym a terennim 
setrenim. Pruzkum probihal od podzimu 2005 v 57 mestskych castech Prahy 
kombinovanou formou - e-mailem, telefonicky, osobnim pohovorem a teren
nim setrenim. CHern bylo overit existenci drive podchycenych brownfields 
a vyhledani dosud neregistrovanych brownfields. Tento zamer se povedlo na
plnit zejmena v malych mestskych castech, jejichz urady maji lepsi prehled 
o svem uzemi, takze dotazovane osoby byly schopny oznacit vetsinu zdevasto
vanych ci nevyuzivanych nemovitosti a uvest k nim podrobnosti. U velkych 
mestskych cast! se podarilo zachytit ty nejvyznamnejsi brownfields, ale ne ty 
mensi, protoze nejsou pro mistni spravu podstatne. Setrenim se identifikova
ly nove brownfields, zejmena neprumyslove, jenz predchozi pruzkum nezahr
no val. Z puvodniho seznamu byly vyrazeny nektere lokality, jelikoz uz doslo 
k jejich prestavbe nebo bylo v terenu overeno, ze do kategorie brownfields ne
spadaji. Nejproblematictejsim druhem nemovitosti, u ktereho je obtizne jeho 
zarazeni ci vylouceni z kategorie brownfields, jsou rozsahle prumyslove area
ly (napr. podniky Kovosrot, Mototechna). Zjisteni miry jejich vyuziti totiz pre
kracovalo moznosti realizovaneho terenniho pruzkumu. 
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Tab. 1 - Zakladni charakteristiky brownfields v jednotli
vYch uzemnich zonach Prahy 

Zona Pocet Rozloha (ha) Prumerna 
brownfields velikost (ha) 

1 0 0 0 
2 4 7,6 1,9 
3 35 318,5 9,1 
4 9 28,6 3,2 
5 23 213,1 9,3 

2. 2. Velikost 
brownfields 

Celkem jsem V Praze 
identifikovala 71 brown
fields s velikosti nejmene 
0,5 ha. Dohromady po
kr,Yvaji 568 ha. Prumerna 
velikost jednoho brownfi
eld je 8 ha, ale existuji 

mezi nimi velke rozdily, coz dokumentuje obrazek 1. Mezi tfi nejvetsi lokali
ty (s rozlohou nad 50 ha) patfi Vyzkumne ustavy Bechovice, Rohansky ostrov 
a skl~niky Radotin. Dale se k nejvetsim fadi nadrazi Bubny, nakladove nad
razi Zizkov, nadrazi Smichov a nedokoncena stavba velkoskladu na hranici 
Sterbohol a Dolnich Mecholup. Brownfields zabiraji pouze 1 % z celkove roz
lohy mesta. Pokud ale plochu brownfields porovname se zastavenou plochou 
v Praze, tak rozloha brownfields odpovida 11,7 % zastavene plochy. 

Obrazek 1 ukazuje rozlozeni brownfields podle velikosti a jejich cetnost 
v jednotlivych velikostnich kategoriich. Na prvni pohled je videt dominantni 
podil malych brownfields s velikosti do 5 ha. Je jich 46 z celkoveho poctu 7110-
kalit. Rozlohu vetsi nez 10 ha rna uz jen 16 lokalit. Obecne bych tedy brown
fields v Praze rozdelila do dvou skupin: na male (do 10 ha) a na velke (nad 
10 ha). 

2. 3. Prostorove rozmisteni brownfields v Praze 

Brownfields se vyskytuji pfedevsim ve dvou zonach - ve vnitfnim meste (zo
na 3) a v okrajorych castech Prahy (zona 5; tab. 1). Podrobne prostorove rozlo
zeni brownfields v Praze a v ramci jednotlirych zon ukazuje obrazek 2, kde jsou 
zryrazneny vsechny zakladni sidelni jednotky, kde se vyskytuje brownfield. Zo
na 1 vlastne odpovida "staremu" komercnimu centru mesta. Zonu 2 tvofi ex
pandujici centrum Prahy, tj. patfi sem uzemi, kam se rozsifuji zejmena obchod
ni a administrativni plochy (Sykora 2007). V teto zone se vyskytuji brownfields, 
kde uz revitalizace a regenerace uspesne probiha. Zonu 3 lze charakterizovat ja
ko uzemi nejryraznejsiho upadku a zaroven i potencialu pro rust. Ten pfedsta

vuje moznost expanze 
obchodniho centra 
z historickeho jadra 
Prahy na rozsahla, 
atraktivne lokalizova
na brownfields v oblas
ti Smichova, Karlina, 
Holesovic, Zizkova, Vy
socan a Libne. Pfipra
vuji se projekty rege
nerace nedostatecne 
vyuzivanych nadrazi 
na Smichove, Bub
nech-Holesovicich, 

_ ZSJ. kde se vyskyt~e brownfield Zizkove. Byla zahajena 
rystavba v rozsahle 

Obr. 2 - Rozmisteni brownfields v Praze podle zon nevyuzivane oblasti 
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peni a nejvetsi rozlo
hu maji brownfields 
v katastru Vysoean, 
Karlina a Holesovic 
(obr. 3). Ve Vysoea
nech se nachazi 18 10-
kalit brownfields, z ee
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podily brownfields Ra
dotin a Bechovice. 
V techto pfipadech je 
to dana existenci jed-

ne rozsahle lokality v oblasti (v Radotine skleniky a v Bechovicich areal Vy
zkumnych ustavu). 

2 . 4 . StaY , zastavenost a pu vo dn i vyuziti 
b row n fi e 1 d s 

Dulezitou charakteristikou brownfields je jejich rozdeleni na nevyuzivane 
a easteene vyuzivane. Pruzkum ukazal, ze v Praze je 47 nevyuzivanych 
brownfields, tj. dye tretiny z celkoveho poetu . Zbyla tfetina brownfields je cas
teene vyuzivana, ale maximalne do 50 % jejich rozlohy. Pokud ale hodnotime, 
kolik plochy je nevyuzivano, tak to je presne naopak. Dve tfetiny plochy 
brownfields jsou easteene vyuzivane (temer 400 ha) a zbytek je bez aktivity. 
Nejvetsi nevyuzivane plochy jsou nedokoneena stavba velkoskladu na hrani
ci Dolnich Mecholup a Sterbohol a skleniky v Chuchli. Ze 47 nevyuzivanych 
brownfields je pet lokalit s nikdy nedokoneenymi stavbami, na trech brownfi
elds probehla demolice staveb, v jedne lokalite bylo vydano uzemni rozhod
nuti na vystavbu bytu (Dvur Nad Rokytkou ve Vysoeanech ) a v jedne staveb
ni povoleni rovnez na nove byty (River Lofts v Holesovicich). 
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Tab. 2 - Brownfields v Praze podle data vzniku a podle mest
skych zan 

Zany 1 2 3 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 
SLU 08 % 

12,6 % 

VSK 
45,2 % 

DOP 
20,0 % 

20,5 % 0,6 % 

Obr. 5 - Puvodni funkcni vyuziti (podle plochy). VSK - vYroba 
a sklady, SPO - sport, SLU - sluzby, DOP - doprava, OBYT 
- bydleni, ZEM - zemedelstvi, ARM - armada. 

SPO 

SLU 2,8 % 

OBYT 
4,2 % VSK 

50 ,7% 

ZEM 
22 ,5 % 

ARM 
1,4 % 

Obr. 6 - Puvodni funkcni vyuziti (podle poctu brownfields). 
VSK - vYroba a sklady, SPO - sport, SLU - sluzby, DOP - do
prava, OBYT - bydleni, ZEM - zemedelstvi, ARM - armada. 

V ramci pruzkumu 
jsem pomoci informaci 
z katastru nemovitosti 
rovnez zjistovala za
stavenost jednotlirych 
lokalit, tj. kolik pro
cent z celkove rozlohy 
brownfields je v ka
tastru nemovitosti ve
deno jako zastavena 
plocha (obr. 4). Pokud 
nebylo znamo presne 
vymezeni lokality, za
hrnulajsem do brown
fields vsechny plochy 
od stejneho vlastnika. 
Prumerna zastavenost 
brownfields v Praze se 
pohybuje okolo 45 %. 
Vysoky podil zastave
ne plochy v uzemi 
brownfields pfitom 
paUi mezi bariery re
generace techto uzemi, 
jelikoz pfinasi zryseni 
nakladu na opravu Ci 
demolici objektu. 

Pruzkum rovnez sle
doval obdobi vzniku 
brownfieds, a to na za
klade sledovani toho, 
jak dlouho jsou objekty 
opustene (kdy byly na
posledy vyuzivane). 
Pomoci teto charakte
ristiky jsem brownfi
elds v Praze rozdelila 
do tfi kategorii: opus
tena po roce 2000 (ne
davno), po roce 1989 
a pred rokem 1990. 
Vetsina brownfields 
(70 %), vznikla po roce 
1989. Lokality, ktere 
jsou opustene nejkratsi 

dobu (po r. 2000), vznikly zejmena nasledkem povodni v roce 2002. Podrobnejsi 
rozdeleni podle jednotlirych zan ukazuje tabulka 2. 

Puvodni funkcni vyuziti brownfields je znazorneno na obrazcich 5 a 6. Je pa
trne, ze nejvetSi podil, temer polovicni, maji puvodne ryrobni a skladove ob
jekty (VSK). DruM nejrozsahlejsi jsou brownfields vyuzivane puvodne zeme
delstvim a dopravou (ZEM, DOP). Vyznamnejsi podil predstavuji jeste objekty 
drive vyuzivane sluzbami (SLU). Ostatni kategorie maji minimaIni podil na 
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Obr. 7 - Prumermi velikost brownfields (podle puvodniho vyu
ziti). VSK - vYroba a sklady, SPO - sport, SLU - sluzby, DOP 
- doprava, OBYT - bydleni, ZEM - zemedelstvi, ARM - arma
da. 
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rozloze i na poctu 
brownfields. Nejvetsi 
jsou v prumeru do
pravni brownfields 
(viz obr. 7) a za nimi 
pak s velk,Ym odstu
pem brownfields vyu
zivane sluzbami, ze
medelstvim a ryrobou. 
Dopravni pozemky za
hrnuj( zejmena parce
ly Ceskych drah 
a Spravy zeleznicni 
a dopravni cesty. J sou 
to rozsahle, nedosta
tecne vyuzivane plo
chy, potykajici se ze
jmena s nedoresenymi 
vlastnickymi vztahy 
k pozemkum. 

2. 6. Vlastnicke 
vztahy 

Podstatne jsou uda
je 0 vlastnictvi ziska
ne z katastru nemovi
tosti. Vlastnictvi a je
ho strukturajsou totiz 
vyznamnymi faktory 
ovlivllujicimi regene
raci brownfields. Ne
doresene ci problema
ticke vlastnicke vzta
hy brzdici daW rozvoj 
se casto tykaji brown

fields s komplikovanymi vlastnickymi vztahy, jako jsou rozdilne vlastnictvi 
budovy a pozemku, duplicitni vlastnictvi\ zaplombovani v katastru nemovi
tosti a vlastnik v likvidaci ci konkurzu. Specificky pripad pak predstavuji uze
mi, kde se vzajemne prolina vlastnictvi verejneho a soukromeho sektoru. 

Brownfields jsou vice nez z poloviny v soukromem vlastnictvi. Dalsi velkou 
skupinu (34 %) tvori brownfields v kombinovanem vlastnictvi subjektu verej
neho a soukromeho sektoru . Ve vylucnem vlastnictvi verejneho sektoru je 

1 Duplicitni vlastnictvi k teze nemovitosti je zvlastnim pfipadem zapisu pray do katastru 
nemovitosti (§ 37 odst. 3 vyhlasky Ceskeho ufadu zememefickeho a katastralniho 
c. 190/1996 Sb.). K tomuto postupu pfistoupi katastralni urad v pfipade, kdy je mu po
stupne doruceno vice vykonatelnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je vazan, a kazda 
z techto listin svedci 0 vlastnictvi jine osoby k teze nemovitosti. Duplicitnim zapisem 
vlastnictvi katastralni ufady nerozhoduji 0 vlastnictvi k nemovitosti, ale zapisuji tak 
skutecnost existence vice vlastniku k te:i:e nemovitosti, i kdyz je zfejme, 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 kombinovane 
vlastnictvi na 51 % a soukrome na 41 % plochy. Z hlediska regenerace brown
fields je ryznamnym ukazatelem celkovy pocet vlastniku v lokalite (obr. 8). 
Na jednu lokalitu pfipada v prumeru 3,4 vlastnika. Pritom 45 % 10k alit rna 
jednoho vlastnika. Jde pfitom v prevazne vetsine 0 rozsahem mala brownfi
elds. Vice nez 10 vlastniku maji ctyri lokality (vcetne tri nejvetsich brownfi
elds). Pokud vezmeme misto poctu brownfields celkove plochy lokalit, pak 
jsou nejrozsahlejsi ty s 2-5 vlastniky a s vice nez 10 vlastniky. Kazda katego
rie zahrnuje asi tretinu celkove plochy brownfields. Pri pohledu na lokality 
brownfields z hlediska vnitrniho rozdeleni jejich uzemi na dllci uzemni celky 
jednotlivych vlastniku vyrazne prevladaji brownfields slozena ze dvou a vice 
uzemi, ktera maji odlisne vlastniky. Ty predstavuji 83 % z jejich celkove plo

chy a vice nez polovi
nu ze souhrnneho po
ctu lokalit. 

Lokality brown-
fields s rozlohou vetsi 
nez 10 ha maji (krome 
dvou lokalit) vice nez 
jednoho vlastnika. 
V mnoha pfipadech 
pfitom nejde 0 spolec
ne vlastnictvi cele 10-
kality, ale 0 individu
alni nebo spolecna 
vlastnictvi nekolika 
dilcich ploch. Rozvoj 
Mchto brownfields je 
pak casto planovan po 
jednotlivych mensich 

Obr. 9 - BYvala kotelna v Karline, dnes sidlo developerske spo- celcich, cimz dochazi 
lecnosti MeA. Foto I. SYkorova. k roztristenosti a ne

Obr. 10 - Nedokoncena stavba na hranici Sterbohol a Dolnich 
Mecholup. Foto J . Tulach . 
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koordinovanosti pro
jektu v ramci jedne 10-
kality. 

2. 6. Ekologicke 
znecisteni, 
pamatkova 

ochrana 

Ekologicke zneClS
teni bylo hodnoceno 
subjektivne, na zakla
de do~tupnych infor
mad. Zadny speciMni 
pruzkum nebyl v ram
ci teto prace uskutec
nen. Myslim si, ze 
ekologicke zneCisteni 
neni v Praze obecne 



velkou prekazkou regenerace brownfields. Problem maji jen nektere lokality. 
Podle meho odhadu jsou 2/3 identifikovanych lokalit pravdepodobne bez vy
raznejsllo ekologickeho zatizeni, ktere by ovlivnovalo jejich regeneraci. Ale 
podil se zmeni, kdyz misto poctu lokalit vezmeme jejich plochu. Ekologicke za
tizeni pak vykazuje 46 % ploch. 

Pamatkova ochranaje omezujicfm faktorem u 37 % lokalit. Toto platf z hle
diska rozlohy i poctu brownfields. Existence objektu, ktery je zahrnut mezi 
narodni kulturni pamatky, je u nekterych brownfields nejvyznamnejSi barie
rou prestavby. Nekdy nespadaji pod pamatkovou ochranu jednotlive objekty, 
ale ceM oblasti (napr. Holesovice a Karlin). V techto lokalitach je nutne hle
dat kompromis pri planovani prestavby a noveho vyuziti. 

2. 7. Zamer na regeneraci brownfields 

Tento pnspevek tez hleda odpoved' na otazku, jestli jsou brownfields v Pra
ze prilezitosti, nebo spise hrozbou pro rozvoj metropole, coz souvisi s jejich 
atraktivitou pro investory. Proto je dulezite, zda existuje zamer na regenera
ci nebo predstava 0 budoucfm vyuziti ci nikoliv. Podle toho byly ohodnoceya 
jednotlive brownfields a nebylo pfitom rozlisovano, v jake fazi se zamer na
chazi. Vetsinou jde spise 0 predstavu nez 0 skutecnou realizaci. V dobe pru
zkumu bylo vydano pouze jedno uzemni rozhodnuti a jedno stavebni povoleni. 
Nekten developefi se dokonce na zaklade situace na trhu rozhodli zmenit svuj 

projekt a tim padem 
Tab. 3 - Zamery na regeneraci brownfields podle mestskych i odlozit J·eho realizaci 
zon 

(napr. spolecnost Ab-
Existuje zamer 

1 2 

Ano 0 3 
Ne 0 1 

Zona 

3 

20 
15 

4 

5 
4 

5 

3 
20 

Ion svoje Kolben Busi
ness Centrum). Zamer 
na prestavbu se vy
skytuje u 32 lokalit 
(45 %). Kdyz ale spoci
tame rozlohy, ktere 

projekt pokrfya, tak je pomer opacny, na 64 % ploch brownfields zamer exis
tuje a na 36 % ne. Nejvice zameru na prestavbu existuje v zone vnitrniho mes
ta (zona s nejvYraznejsim zastoupenim brownfields), coz tak potvrzuje jeji pfi
tazlivost pro investory. S nedostatkem zajmu se naopak potyka vnejsi zona 
a i nektere lokality ve vnitrnim meste. Pro investory nejpritaZlivejSi jsou pu
vodni dopravni plochy - na vsech existuje zamer i pres mnohde pretrvavajicf 
nedoresene otazky vlastnictvi pozemku (tab. 3). 

Z celkoveho poctu 16 lokalit s rozlohou nad 10 ha nema projekt pet brown
fields. Patri mezi ne i jedna z nejvetSich lokalit brownfields v Radotine. By
vale skleniky v Radotfne jsou v soucasne dobe castecne vyuzivany (soukromou 
firmou k ryrobe pracovnich odevu a k cinnostem s touto ryrobou souviseji
cim). K jejich chatrani doslo po povodnich v roce 2002. Puda je kontaminova
na a brownfields patn celkem 25 vlastnikum (budovy odkoupila jiz zminena 
soukroma firma, pozemky jsou vsak majetkem restituentu a Pozemkoveho 
fondu a firma vlastnicf budovy rna na tyto pozemky najemni smlouvy). 

3. Atraktivita brownfields z hlediska regenerace 

Ke zhodnoceni brownfields v Praze z hlediska rozvoje a upadku je potreba 
analyzovat jejich atraktivitu pro developery a investory. Atraktivitu brownfi-
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elds jsem zjis€ovala pomoci dotaznikoveho setreni mezi developerskymi, kon
zultacnimi a pravnimi spolecnostmi a bankami (uskutecneno na podzim 
2005). Jelikoz navratnost odpovedi byla velice nizka (15 %, celkove 9 odpove
di a z toho pouze 4 respondenti vyplnili cely dotaznik), pridala jsem jeste dva 
dalSi zdroje informaci. Nasledujici shrnuti tedy vychazi z dotaznikoveho set
reni, z rozhovoru s vybranymi klicorymi developery pusobicimi v brownfield 
lokalitach a z informaci 0 trhu s nemovitostmi (internet, tisk, publikace). 

Vetsina ryznamnych developeru na trhu s nemovitostmi v Praze nepracuje 
na uzemich brownfield. Maji odlisne firemni strategie a preferuji praci na pro
jektech nove rystavby. Tech nekolik malo firem, ktere se na regeneraci brown
fields soustredi (napr. Real Estate Karlin, Codeco, Ablon, Red Group), se na tu
to oblast zamefilo z rozmanitych duvodu. Brownfields jsou casto neopakova
telnou ph1ezitosti v hodnotnych lokalitach blizko centra a ve vnitrnim meste. 
Firmy, jez se zameruji na jejich regeneraci, disponuji know-how, zkusenostmi 
ze zahranici a dostatkem casu na uskutecneni projektu (jsou kapitalove silne). 
Ty, ktere sve projekty uz realizovaly a byly uspesne, maji motiv dal pokraco
vat. Rovnez je zde z ryse uvedenych duvodu mala konkurence mezi develope
ry. Specifickym duvodemje ryhodnost investice do brownfields, protoze lze ge
nerovat zisk pronajimanim casti arealu v prubehu pnpravy projektu. 

Zajem investoru 0 regeneraci brownfields a aktivity stirn spojene jsou 
ovlivneny nasledujicimi faktory: firemni strategii, nabidkou pozemku a jejich 
velikosti, casovou, financni a manazerskou narocnosti regenerace, vlastnic
tvim nemovitosti, mirou ekologickeho znecisteni, postojem mesta a jeho akti
vitou v teto problematice, spolupraci soukromeho a verejneho sektoru, spolu
praci s ostatnimi developery a majiteli, uzemnim planem a v neposledni rade 
i nabidkou podpurnych financnich nastroju. 

Brownfields se vyskytuji po celem meste (viz ryse) a kazda lokalita rna sva 
specifika. Mezi nejatraktivnejSi uzemi z pohledu developeru patri lokality ve 
Vysocanech, na Smichove, v Holesovicich a na Libeiiskem ostrove. Ve vetsine 
techto ctvrti se uz projekty na prestavbu pfipravuji nebo dokonce uz na casti 
uzemi probihaji. Mezi nejmene atraktivni rozsahle plochy, kde bude trvat de
le, nez dojde k regeneraci, patri Bechovice, skleniky v Radotine a ve Velke 
Chuchli. Obecne lze tedy konstatovat, ze nejpfitazlivejSi a s nejvetsi sanci na 
regeneraci jsou lokality v blizkosti centra a reky, dopravne vyborne obslouze
ne a s existujici infrastrukturou. Vyhodou je ito, ze v takovych atraktivnich 
uzemich uz neni mnoho volnych pozemku na novou rystavbu a tak regenera
ce brownfields je vlastne jedinou moznosti zde investovat. Velikost brownfi
elds neni rozhodujicim ani omezujicim faktorem. 

Mezi nejvyznamnejsi faktory, ktere snizuji atraktivitu brownfields, radi de
veloperi v Praze financni a casovou (nekdy i manazerskou) narocnost regene
race a nedoresene, casto velice slozite majetkove vztahy k pozemkum a budo
yam. Zajimave ale je, ze nekteri, co na brownfields pusobi, nepovazuji projek
ty v techto lokalitach za financne narocnejsi nez na volnych pozemcich. 
Nevadi jim pfipravovat projekt delSi dobu, jelikoz jsou kapitalove silni ci ge
neruji urcity zisk castecnym pronajimanim brownfields. Poradaji architekto
nicke souteze, aby dosahli co nejlepsiho vysledku a posilili konkurenceschop
nost svych projektu, a vyuzivaji podrobne pruzkumy pro to, aby vhodne naca
sovali uvedeni projektu na trh. V mnoha pripadech je pro realizaci 
pIanovaneho rozvoje nutne provest zmeny v uzemnim planu, coz vyzaduje ur
citou dobu. 

Spoluprace s Magistratem hlavniho mesta Prahy je z pohledu soukromych 
firem charakterizovana jako dobra. Magistrat neklade prekazky, kdyz neni 
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projekt problematicky. Celkovy postoj mesta k problemum brownfields je ale 
takory, ze mesto nijak specificky regeneraci brownfields nepodporuje, neni 
aktivni, nechava vse na developerech a investorech a ceka na jejich zajem 
a navrhy (napr. stale nebyla zalozena J>razska rozvojova agentura, jak bylo 
proklamovano ve Strategickem planu; Utvar rozvoje hI. m. Prahy 2000). V od
povedich na dotaznik bylo rovnez zmineno, ze problemem je ito, ze neni zpra
covana metodika, presna definice a klasifikace blZownfields pro Prahu. V tom 
ale podle meho nazoru Praha neni vY,iimkou. V Cesku, Evrope a USA kaZdy 
za brownfields povazuje neco trochu jineho a jednotna definice neexistuje 
(Jackson 2005, Alker 2000, Oliver a koI., Yount 2003). 

Podpora a aktivni ucast mestskych casti na reseni regenerace brownfields 
patri rovnez mezi ryznamne faktory ovliviiujici zajem podnikatelu. V ramci 
setreni rozsahu brownfields v jednotlirych mestskych castech byly ve trech 
mestskych castech s vyraznym postizenim brownfields (Praha 7, 8 a 9) polo
zeny zodpovednym urednikum i otazky ohledne postoje mestske casti 
k brownfields a jejich regeneraci. Bylo zjisteno, ze celkova znalost problema
tiky se odviji od znalosti zodpovednych osob. Na nekterych radnicich proble
matice rozumeji a aktivne ji reSi, ale jinde naopak komplexni pristup a akti
vita chybi. Neni neobvykle, ze urednici znaji jen problematiku sveho oddele
ni, tj. uzemniho rozvoje, a informace 0 moznostech financovani z evropskych 
penez jdou mimo ne, i kdyz to spolu velmi uzce souvisi. Je to zpusobeno tim, 
ze maji omezene pravomoci v rozhodovani. Splni svoji roli tim, ze pouze po
soudi soulad projektu s uzemnim planem. 

Celkovy rozvojovy potencial ryrazne ovliviiuje spoluprace s ostatnimi deve
lopery nebo majiteli v lokalite. Napriklad ve Vysocanech existuji tfi skupiny 
vlastniku - aktivni (ti, co se sdruZili ve sdruzeni Nove Vysocany, 
http://www.novevysocany.cz/). pasivni (s pozemky se nic nedeje) a spekulativ
ni (cekaji na vyhodny prodej a nekdy zamerne blokuji dalsi rozvoj). Na pod
poru rozvoje Karlina zase vzniklo Sdruzeni investoru pro Prahu 8, 
http://www.ip8.cz/index. php). 

Vliv na zajem developeru 0 regeneraci opustenych nemovitosti rna i exi
stence financnich ci jinych nastroju. V Praze existuje v soucasne doM pouze 
jediny takoryto nastroj, a to Jednotny programory dokument pro Cil 2 (JPD2) 
slouzici k cerpani prostredku ze Strukturalnich fondu EU (Sykorova 2006). 
Ti, kteri na brownfields pusobi, 0 existenci tohoto zdroje vedi, ale zatim ho 
z ruznych duvodu nevyuzivaji. Nevyplati se pro ne financne a z duvodu caso
ve a administrativni narocnosti. Firmy presto drzi tento zdroj v patrnosti 
a podle reakci lze ocekavat, ze pokud dojde v pravidlech implementace ke 
zmenam, tak by ho rady vyuzily. 

4. Z1iver 

Predkladany pnspevek je prvnim a hrubym nahledem do problematiky 
brownfields a jejich regenerace. Provedeny ryzkum prokazal, ze celkova roz
loha brownfields na uzemi hlavniho mesta neni vyznamna (1 %), ale kdyz ji 
srovname s velikosti zastavene plochy, pak uz rozloha brownfields prekracu
je 11 % celkove zastavene plochy. 

Brownfields v Praze lze rozdelit do dvou skupin: na male (s rozlohou do 
10 ha) a na velke (s rozlohou nad 10 ha). Male brownfields nalezneme zejme
na v okrajorych mestskych castech Prahy. Jsou pro metropoli spiSe hrozbou 
a problemem. Pro soukrome investory nejsou atraktivni kvuli lokalizaci a po-
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kud jsou ve vlastnictvi verejneho sektoru, tak je obtizne najit v rozpoetu ma
lych mestskych casU prostredky na jejich regeneraci. Navic na uradech tech
to mestskych casti zpravidla chybi odbornici, ktefi by problematice rozumeli 
a znali moznosti a finaneni programy na podporu jejich regenerace. Velke 
brownfields jsou vetsinou velmi atraktivni, predstavuji znaene rozvojove pri
lezitosti, ale take se potykaji se specifick,Ymi problemy. Pritahuji soukromy 
kapital a vets ina techto lokalit uz rna zajemce 0 regeneraci a pracuje se na 
projektech noveho vyuziti. Tato uzemi se rovnez potykaji se spekulanty, kte
rym jde pouze 0 zisk a ne 0 regeneraci uzemi, takze lze tezko odhadnout, jest
li bude jejich regenerace celkove uspesna. Naph1dad v oblasti Vysoean neko
lik spoleenosti pripravuje nebo uz realizuje ambici6zni plany prestavby, ale 
zaroveii jsou tu brownfields, jez vlastni spekulanti, jejichZ jedinym zajmem je 
majetek prod at za co nejvyssi cenu a nikoliv spolupracovat s ostatnimi vlast
niky na celkove premene oblasti. 

Praha je, co se tyee brownfields, velice specificka a odlisuje se od zbytku re
publiky. Mesto se neueastni aktivit v souvislosti s pfipravou Narodni strate
gie regenerace brownfields a na svem uzemi bohuzel neinicializovalo zadnou 
vyhledavaci studii, jak tomu bylo v ostatnich krajich v prubehu posledniho ro
ku (podrobneji viz Sykorova 2006 a http://www.czechinvest.org). Jednim z du
vodu je, ze Praha patfi do jineho Cile finaneni podpory ze Strukturalnich fon
du Evropske unie nez cely zbytek republiky. Druhym vyznamnym duvodem je 
postoj spravy mesta k problematice brownfields. Nepovazuje je za problem, 
ale v,Yhradne za rozvojovou ph1ezitost. Mesto neciti potrebu se hloubeji v teto 
oblasti angazovat, jelikoz Praha jako lokalita je dostateene atraktivni pro in
vestory. Misto vlastni iniciativy preferuje pfistup vyekavani na investory a je
jich pozadavky. Brownfields v Praze jsou velk,Ym potencialem pro dalsi rozvoj 
mesta a zaroveii v,Yzvou pro vedeni metropole, aby tento potencial vyuzilo, 
podporilo a koordinovalo rozvoj ku prospechu cele metropole. 

Rovnez bych chtela podekovat Lud'kovi Sykorovi za velmi cenne pripominky 
k textu tohoto pfispevku. 
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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 brown fields. 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 ofland, 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 % ofbrownfields 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-

Fig. 2-

Fig. 3-
Fig. 4-

Fig. 5-

Fig. 6-

Fig. 7-

Fig. 8-

Fig. 9-

Fig. 10-

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. 
Brownfields in Prague (by zones). Zone 112, Zone 3, Zone 4, Zone 5. Grey area 
- Basic Settlement Unit where a brownfield is located. 
Distribution and size of brown fields (by cadastral units). Brownfields area (ha). 
Brownfields built-up area. Axis x - number of brown fields; axis y - built-up area 
(%). 
Original functional use of Prague brownfields (by size). VSK - manufacturing 
and storage, SPO - sport, SLU - services, DOP - transport, OBIT - residential, 
ZEM - agricultural, ARM - military. 
Original functional use of Prague brownfields (by number of brownfields). VSK 
- manufacturing and storage, SPO - sport, SLU - services, DOP - transport, 
OBIT - residential, ZEM - agricultural, ARM - military. 
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, OBIT - residential, ZEM - agricultural, ARM 
- military. 
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). 
Former boiler-house in Karlin, nowadays the headquarter of MCA development. 
Photo I. SYkorova. v 

Uncompleted structure on the border of Sterboholy and Dolni Mecholupy. Photo 
J. Tulach. 

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

Do redakce doslo 6. 3. 2007 
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GEOGRAFIE - SBORNIK CESKE GEOGRAFICKE SPOLECNOSTI 
ROK 2007 • CISLO 3 • ROCNIK 112 

JAN POLIVKA 

socIALNI DIFERENCIACE V PROSTORU PRAZSKYCH 
SUB CENTER 

Jan Pol i v k a: • Social differentiation in the area of Prague subcentres 
- Geografie-Sbornik eGS, 112, 3, pp. 266-291 (2007). On the example of three Prague 
subcentres Budejovicka, Pankrac 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 sti'ed mesta stal cilem zesileneho pfilivu inves
tic. Pomerne rychle vsak dochazi z duvodu omezenych prostorovYch moznosti 
i k rozvoji lokalit V jeho tesnem sousedstvi, ktere jiz pI any z doby pfed spole
eenskYmi zmenami V roce 1989 pojmenovaly jako potencialni rozvojove plochy 
nOvYch center celomestskeho vYznaml} V ramci kompaktniho mesta nebo v je
ho tesnem sousedstvi (Sykora 1993, URM 1999). Patfi mezi ne puvodni kon
cepce pfestavby Florence, bubenskeho nakladoveho nadrazi, centraIniho Smi
chova ei plany na dostavbu pankracke plane (Hruza 1989). Postupne tak 
vznikla nebo byla posilena nova subcentra celomestskeho vYznamu na 
jeho okraji. Z nich pfedevSim centrum Smichova a pankracka plan, jejichz 
plany na pfemenu v nova centra byly pfed rokem 1989 v nejpokroeilejsi fazi 
rozpracovanosti, v poslednim desetileti zaznamenaly ryraznou promenu spo
jenou se silnYm pfilivem investic (Temelova 2007, Polivka 2007). Naopak pfe
stavba centraIniho prostoru Florence je i pfes vystavbu na nabfezi zatim v po
eatcich a rystavba noveho centra v Bubnech dosud nezaeala. Historicke jadro 
mesta zaroven upeviiuje pfe,devsim ulohu mezinarodnilglobalni "tourist city" 
(Hoffmann, ¥usil 1J)99; URM 2001) a roli nositele image pro mesto 
Prahu a cele Cesko (URM 2000, Polivka 2006). 

V hospodafsky vyspelych zemich vyvolava proces suburbanizace a deindu
strializace mest spoleene se zmenami zivotniho stylu a rostoucim tlakem na 
mezinarodni konkurenceschopnost lokality pH ziskavani investic specificke 
funkeni a esteticke naroky na mestske prostfedi (Kratke 1995, Bodenschatz 
2005). Jejich dusledkem je mnohostranna obnova (urban renaissance) cent
ralnich casU mest (Rogers 1999), do kterych smeruji pfedevsim nove spravni, 
volnoeasove a dalsi funkce (Marcuse, van Kempen 2000; Lapple 2003). V ev-
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ropskem kontextu zaujima predni misto mezi projekty poslednich dvou dese
tileti prestavby vnitromestskych ctvrti mesta pro spravu, bydleni, mestsky 
turismus a inovativni odvetvi revitalizace prumyslovych ctvrti v Barcelone 
(Held 1992, Calbet i Elias 2007). Take v Londyne umistenim norych kance
larskych a volnocasorych projektu s atraktivnimi verejnymi plochami doslo 
k prostorovemu a funkcnimu "rozSireni centra" 0 dalsi lokality (Pollina 2005). 
VyznamnYm ph1dadem zmeny image a funkce mista je i rozsahla revitaliza
ce verejnych prostoru a budov v centrech vnitrniho mesta prumysloveho Lyo
nu v souvislosti s procesem tercializace hospodarstvi mesta a okolniho regio
nu (Machle, Fulda, Koster, Usadel 2003). Yule developeru k vytvareni vysoce 
urbanniho mestskeho prostredi bYva vysvetlovana snahou 0 zvyseni atrakti
vity investic (Fainstein 2001, Bodenschatz 2005). Aktivni role verejne spravy 
v tomto procesu ma za cli nejen uspesny marketing lokality mesta a regionu 
(Kriitke 2002). 

Vznik novych mestskych center je spojen s produkci noveho fyzickeho pro
stredi, jehoz kvalita by mela vytvaret predpoklady pro rozvoj spolecenskych 
aktivit relevantnich pro centraIni prostory mesta. Tzv. "urbanni kvalitu" 
mestskeho prostredi definuje pro mestska centra rada autoru na zaklade 
ruznorodosti a hustoty funkci, dostupnosti, otevrenosti a pristupnosti pro
storu a kvalite aktivit, ktere v nem probihaji. Velky duraz je pfitom kladen 
hlavne na miseni aktivit v souvislosti s fyzickou kvalitou a atraktivitou pro
stredi (Hatzfeld 1996, Schafer 1998, Gehl 2000, Wiezorek 2003). Florida 
(2002) v souvislosti se strategiemi aktivniho vytvareni mestskeho prostredi 
zduraznuje ulohu pfi soutezi 0 tzv. "kreativni tndu" (creative class), jejiz pri
tomnost je nezbytna pro plneni soucasne role mest jako center spravy a in
ovaci. Mesta pfitom soutezi 0 prizen mimo jine prave nabidkou atraktivni
ho urbanniho prostredi. Nekten autofi v teto souvislosti kladou otazku, zda 
urbanni kvalita nove vznikajicich center pfispiva k socialni inkluzivite 
mestskeho prostredi (Roost 2005). Manderscheid (2004) poukazuje na ruz
norodost faktoru ovlivnujicich vyuziti mestskeho prostoru na zaklade odlis
neho druhu aktivit, ktere ve verejnem prostredi probihaji u ruznych spole
censkych vrstev1• Dochazi k zaveru, ze moznosti spoluucasti na deni a uzi
vani prostoru jsou vice nez tvan mestskeho prostoru ovlivneny moznostmi 
funkcni integrace predevsim na zaklade dosazeneho vzdelani a vyse pnjmu 
uzivatelu. 

Cilem prispevku je popis vztahu fyzickeho prostredi s jeho funkcemi a soci
aIni diferenciace uzivatelu na mikrourovni prostoru prazskych sekundarnich 
center. Pnspevek ve trech pripadovych studiich analyzuje funkcni strukturu 
fyzickeho prostredi vznikajicich subcenter a jeji souvislost s diferenciaci soci
aIniho prostredi utvareneho jeho uzivateli. Vytvan menici se subcentra Pra
hy atraktivni prostredi pro setkavani a miseni obyvatel a navstevniku? Nebo 
existuji v prostoru fyzicke a funkcni vzorce, ktere omezuji rovnomerne vyuzi
ti mestskeho prostoru a prispivaji k oddelenosti uzivatelu podle sociaInich 
hledisek? Jaka je funkcni struktura nove utvarenych center vnitrniho mesta 
a jak odrazi rozdliy mezi jejimi uzivateli? , 

Role vetsiny prazskych center je urcena Strategickym a Uzemnim planem 
hlavniho mesta Prahy, ktere vytvan podminky pro vznik prazskeho polycen
trickeho systemu (obr. 1). V nem maji predevsim "navrzena celomestska a ob-

1 Manderscheid se opini 0 definici spolecenskych vrstev podle yJse pnjrnu v pnrne souvis
losti s zivotnirn stylern a osobnirni hodnotarni. V teto souvislosti hovon rnj. 0 "kulture 
vzdiHanych strednich vrstvev" a "kulure nizSlch vrstev" (Manderscheid 2004). 
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Obr. 1 - Polycentricky system Prahy: Centrum Pankrace, Smichova, oblasti Florence 
a Bubnu jsou oznaceny jako nova centra. Spojuji je trasy metra. V legende shora: a - sou
casne celomestske centrum (uzemi PPR), b - navrzena nova celomestska centra, c - navr
zena obvodova centra, e - stavajici trasy metra. Podle: Strategicky plan hI. m. Prahy, Pra
ha, 2000, s . 75. Graficke znazorneni: J . Polivka. 

vodova centra" ulehcit jadru mesta v jeho historicke casti od tlaku investic na 
historickou zastavbu a pomoci rozlozeni mes,tskych funkci do dopravne vhod
nejsich lokalit mezi misty prace a bydliSte (URM 2000). Duvodem jsou i dalsi 
vyhody polycentrickeho systemu mesta spocivajici v rozloze a cene potencial
nich rozvojovych ploch, mensich stavebnich a urbanistickych omezenich mimo 
prostor PPR2, ale i infrastruktury vcetne dopravni dostupnosti autem a bliz
kosti k rezidencnim ctvrtim a rozvijejicimu se zazemi mesta. V obecne hie
rarchii mestskych center, ktera rozlisuje mestske centrum (city), subcentra, 
obvodova a mistni centra (Schafer 1998), se jedna 0 vznik samostatnych sub
center, ktera pfebiraji vybrane funkce (sprava, obchod, volnocasova aktivita, 
doprava) jadrove casti mesta. 

Pro pfipadove studie byla zvolena prazska centra Budejovicka, Pankrac 
a Andel. Vsechna tfi centra pIni funkce alespon obvodoveho centra podle uzem
niho pIanu3, jsou umistena bezprostfedne pfi dopravnim uzIu s dopravne ry
znamnou spadovou oblasti a vykazuji vYrazny narust soukrome investicni ak
tivity a z nej vyplYvajici zmeny fyzickeho a prostfedi v poslednich deseti letech. 
Kriteria zarucuji zakladni porovnatelnost jednotlirych center na zaklade jejich 

2 Prazska pamatkova rezervace rna rozlohu 8,66 km2 a v podstate kopiruje hranice ctyr 
prazskych historickych mest. 

3 Centrum Budejovicka sice nepatfi podle Strategickeho planu hI. m. Prahy mezi nova 
centra celomestskeho vYzn,amu, na pankracke plani vsak spolecne s centrem Pankrac do
sud tuto ulohu plni - viz Uzemni plan hlavniho ni.esta Prahy (MHMP 2000). 
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velikosti a funkce v ramci mesta.4 Nas1edujicf easti pfispevkujsou venovany po
h1edu na mikrouroven techto tfi center. Podrobne je vzdy provedena urbanis
ticka ana1yza soueasneho stavu fyzicke promeny prostoru a zastavby se zv1ast
nfm oh1edem na kvalitativnf hierarchizaci a umistenijednotlirych funkcf. V na
vaznosti je pak na zak1ade empirickych setrenf sledovan pohyb uzivate1u 
10kality v prostoru centra mj. pod1e h1edisekjejich sociaInmo statusu. Vys1edky 
funkenf ana1yzy prostoru a setreni mezi uzivateli center jsou dany do vzajemne 
souvis1osti a v zaveru jsou mezi sebou porovnana jednotliva centra. 

2. Metodika a zdroje dat 

Ke zhodnocenf vztahu mezi fyzickfm prostredfm center a sociaInf diferencia
cf jeho uzivate1u by10 pouzito metody urbanisticke ana1yzy fyzickeho prostredf 
v kombinaci s empirickfm dotaznikovJm setrenfm mezi uzivateli centra. Tra
dieni centra vnitfnmo mesta jsou charakterizovana rozmanitosti a prebytkem 
funkcf v porovnani s oko1nim prostorem (Junker, Kruse 1998). K hodnocenf je
jich prostredf je proto pouzito ana1yzy funkenmo charakteru jednotlirych pro
storti center a jejich vyuzitf na zak1ade rtiznorodosti a hustoty funkcf, dostup
nosti, otevrenosti a pfistupnosti veetne porovnani aktivit, ktere v nich probma
jf. Funkce jsou rozlisovany na zaklade druhu a orientace na cilovou skupinu. 
Tomu odpovidajfcf metoda se opfra 0 terennf setrenf za10zene na standardizova
nem zapisu stavu a funkcf pevnych/fyzickych a funkenfch soueastf prostredf, je
hoz zaklad tvofi mapory podklad v mefitku 1:5005, a nas1edne overenf ziskanych 
udaju rozhovory s aktery v danem prostrediB• Vzhledem k povaze tematu neby-
10 mozne vyuzit bezne statisticke udaje. Cilem dotaznikoveho setreni by10 ziskat 
informace 0 socia1nfm statusu uzivate1u centra, charakteru jejich aktivit a uzi
vanych prostorti (cilu aktivit). Dotazovanf by10 provadeno v 10kalitach vytipova
nych na zak1ade urbanistickych ana1yz overenych v terenu predryzkumem.7 Po
eet respondentu a udaje 0 sberu dat jsou popsany v jednotlirych kapito1ach. 

Doplilujfcf informace 0 vJyoji center by1y prubezne shromazd'ovany v od
borne literature a dennfm tisku a nas1edne overovany v rozhovorech s aktery 
stran investoru a verejne spravy a v1astnim pozorovanfm a terennfm setre
nfm. Tyto informace dokres1uji situaci v centrech a umoznujf lepe pochopit 
prostorove a funkenf souvis1osti v danych 10kalitach. 

3. PHpadova studie Pankrac City 

Centrum Pankrace by10 do roku 1989 budovano jako stred nove spravnf 
etvrti statu. Ko1em nej se me1y soustredit modernf budovy centraInfch Ufadu 

4 Kriteria byla urcena z duvodu yymezeni tzv. jadra centra pro potreby prostorove analy
zy a dotaznikoveho setreni. Presto se role dopravniho uzlu jednotlirych center lisi, coz je 
dano hlavne rozdilnou polohou v ramci mesta, mnozstvim a druhy dopravnich prostred
ku MHD (metro, tramvaj, autobus) a z nich vyplJ'vajiciho poctu prestupu, ktery ovlivnu
je povahu uzivatelu v jednotlirych centrech. N a tyto rozdily je zvlaste upozorneno jak pfi 
interpretaci ziskanych dat, tak v zaveru. 

5 V anglosaske tradici je v urbanizmu pouzivan ryraz "Bestandsaufnahme/survey". 
6 Aktery daneho prostredi se zde rozumi soukrome nebo pravnicke osoby, ktere se svoji 

cinnosti bezprostredne podileji na deni v popisovanem prostoru, nebo jejichZ cinnost ten
to prostor pnmo ovlivnuje. 

7 Fazi predvyzkumu a cast dotaznikoveho setreni provedl autor. Dalsi sber dat v dotazni
kovem setreni probehl na komercni bazi. 
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stehujicich se z historickeho jadra mesta. Role teto lokality jakozto druheho 
centra mesta tedy saha do doby pred rokem 1989 (Hruza 1989). Na Pan
kracke plani bylo v 70. letech spoleene s vystavbou magistraly a prvni trasy 
metra poprve v historii mesta zapoeato s premisiovanim centralnich funkci 
z jeho stredu; sidla podniku zahranieniho obchodu, policejniho prezidia, tele
vize a rozhlasu mely p~zdeji nasledovat i vladni urady ei obchodni domy 
(Hruza 1989; Stankova, Stursa, Vodera 1990). Po pfijeti Strategickeho planu 
hI. m. Prahy v roce 1999 ziskalo centrum Pankrace jako jedna z~ etyr praz
skych lokalit statut budouciho centra celomestskeho vyznamu (URM 2000). 
To prispelo k atraktivite teto lokality i pres slozite majetkopravni vztahy na 
pozemcich a bl!dovach, zpusobene zejmena restituenimi naroky a nedokonee
nOll budovou Ceskeho rozhlasu. 8 Do poloviny 90. let zde staly tri vyskove 
stavby a i dnes zustava plan ambici6zniho projektu Pankrac City zatim ne
dokoneen. Pote, co plochy pro vystavbu vyskovych domu v roce 1999 prevza
la spoleenost ECM, zapoeala pfiprava vzniku nove etvrti pro spravu soukro
meho podnikani, nakupy a bydleni. Budova Motokovu, dosud nejvyssi kan
cehirsky objekt metropole, byla podrobena naroene rekonstrukci a slouzi 
dnes pod jmenem "City Empiria" jako vlajkova lod' projektu City.9 Celkem by 
melo s novou nakupni pasazi, nekolika hotely, bytovymi domy a dalsimi kan
celaremi v nasledujicich Ie tech vzniknout az jedenact novych budov, z nich 
osm vyskovych. Vize investoru pfitom poeita s investici az osmi miliard ko
run do "mesta ve meste" se 100 000 m2 kancelarskych ploch (zhruba 5,5 % 
veskerych kancelarskych ploch mesta), 200 luxusnimi byty; nakupnim cent
rem lO s restauracemi 0 cca 40 000 m2 a parkovou upravouY Spoleene s bu
doucim napojenim na trasu D metra rna centrum Pankrace za predpokladu, 
ze se podafi planovane projekty realizovat, v budoucnosti veskere podminky 
pro to, aby se stalo vyznamnym subcentrem mesta v modernim urbanistic
kern pojeti.12 

Pro soustredeni tak vysokeho objemu investic do teto lokality a v teto forme 
hraly dulezitou roli i nasledujici dva faktory: ochrana historickeho centra sice 
zakazuje yJstavbu yJskoyJch domu v panoramatu historickeho mesta a Praz
skeho hradu, zaroven se ale yJska budov orientuje podle okolni zastavby. Proto
ze zde jiz nekolik desetileti stoji tfi yJskove domy, lze prostor Pankrace smyslu
pIne doplnit 0 daIs!. Pfi poloze v nadmorske yJsce srovnatelne s terasou Praz
skeho hradu se odsud naskYta vYjimeeny pohled na cele mesto. Soueasne 
tfi yJskove domy jsou tedy jakJrnsi rukojmim povolene stavebni yJsky. I z toho
to duvodu byl Richard Meier poveren misto novostavby technicky i finanene na
roenou rekonstrukci dosud nedokoneene budovy rozhlasu.13 Heslem projektu je 
"videt a bYt viden" .14 Dalsim faktorem je prostoroyJ potenciallokality: ve smeru 

8 Rozhovor na uradu Me Praha 4 dne 23.5.2005. 
9 Rekonstrukce 22 500 m2 kancehirskych ploch predstavovala investici ve vysi 900 milio

nu korun (ECM 2006). 
10 Projekt nakupniho centra v celkove hodnote tn miliard korun rozviji od roku 2006 v ma

joritnim vlastnictvi spoleenost Rodamco Europe (ECM 2006). 
11 Rozhovor s Richardem Meierem v priloze Nemovitosti 2005 listu Hospodarske noviny 

pod nazvem "Pro Prahu vytvanm neobyeejnou buvdovu", s. 9; Vystava "CITY - Misto pro 
Vas odpoeinek" v Informaenim centru radnice MC Praha 4, kveten 2006. 

12 Spadova oblast i diky pnmemu napojeni trasy C metra eita v soueasne dobe 200 000 oby
vatel do 15 minut. V pripade otevreni trasy D metra jejich poeet podle udaju ECM stoup
ne 0 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 f6rum.cz ze dne 

5.2.2004. 
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najihorychodje toto uzemi 
jedinJrn, ktere v blizkos
ti centra a ve ryhodne do
pravni poloze poskytuje 
v takovem rozsahu prostor 
pro realizaci rozsahleho 
stavebniho projektu. Ves
kere budovy projektu City 
vcetne vefejne pfistupneho 
prostoru jsou planovany 
jednotne a spolecnejsou ta
ke uvadeny na trh pod 
znackou "City".15 Jen jedi
ny projekt ziska vJjimecny 
nazev: je jim budova roz
lehleho nakupniho centra 
040000 m2, ktera by do ro
ku 2008 mela vzniknout na 
miste dnes jiz bYvale tdni
ce z 80. let 20. stoleti. Ta se 
zaroveii bude jmenovat "li
dove" ,,Arkady Pankrac" 
a bude plnit funkci obchod
niho centra orientovaneho 
na okolni mesto. V prosto
rach ostatnich budov pro
jektu vesmes nejsou plano
vany vereJne pnstupne 
funkce. 

Obr. 2 - Schematicky plan centralniho prostoru okoli sta
nice metra Pankrac s vyznacenymi jednotlirymi funkcni
mi prostory a stanovisti dotaznikoveho setfeni (I-IV). 
Spojnice mezi nimi odkazuji na podobngst vysledku ve vet
sine z sesti vyhodnocovanych velicin. Sipky poukazuji na 
planovane umistenilrozsireni stavajicich funkci. Pismena 
v zavorce oznacuji mista sberu dat pro tab. 4 (Pomer mist
niho obyvatelstva). V legende shora: a - objekty soukro
mych investic, b - verejne instituce, c - prostor mistnich 
obchodu, d - jadro centra, e - verejna zeleii, f - oblast sou
kromych investic, g - oblast verejnych fl!nkci centra, 
h - prostorove bariery, i - mista sberu dat. Cisla v mape: 
1 - City Empiria (drive MotokQv), 2 - hotel Panorama, 3 
- staveniste City Tower (drive Cesky rozhlas - nedostave
no), 4 - trznice, 5 - bJ'v. oddeleni pasu, 6 - bJ'valy autobu
sory terminal Pankrac (nezprovoznen), 7 - budova posty. 
Zdroj: vlastni setreni. Graficke znazorneni: J. Polivka. 

V souladu se soucas
nou fazi vystavby projektu 
City lze analyzu prostfedi 

provest ve stavajici zastavbe nedokonceneho centra, ktere se v tomto stavu 
nachazi jiz fadu let, a nasledne si polozit otazku, jaky vliv bude mit jeho bu
douci vYvoj na funkci stavajiciho prostoru (obr. 2). Funkce centra jsou i v sou
casne dobe uspofadany podle vlastnictvi ploch a jejich urceni pro ruzne sta
vebni faze projektu. Z toho plyne i jejich rozdilne vyuziti: plochy dosud urce
ne k pfechodnemu uzivani pfitahuji funkce s nizsi investicni narocnosti 
a dosahuji nizsi urovne cen a sluzeb. Tim oslovuji hlavne socialne slabsi uzi
vatele. U ploch s narocnymi soukromymi investicemi a vysSi ekonomickou vy
nosnosti probiha specializace na narocnou klientelu. Pnkladem je budova Ci
ty Empiria, ktera je sidlem nekolika nadnarodnich firem (Allianz, Honeywell, 
Richter Gedeon Rt. a dalSi)16 a budova hotelu Panorama. Prostorove se do 
centra vcleiiuje jako samostatna funkcni cast i se svou pfistupovou cestou od 
stanice metra, ktera vede po soukromem pozemku pfimo ke vchodum techto 
budov, aniz by kfizila jine spojnice. Druhym prostorem s funkcemi vefejne 
spravni a vefejnych sluzeb je okoli posty. To ohranicuje ji~ni hranici centra 
a zustava po definitivnim zruseni autobusoveho terminalu CSAD Pankrac, na 

15 Krome City Empiria ziska budova rozhlasu nazev City Tower, novostavby pone sou na
zvy City Point, City Court atd. (www.ecm.cz/city/projekt/) 

16 Zdroj: ECM 2006 a vlastni setreni, kveten 2006. 
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jehoz miste v budoucnosti vznikne dalM kancelarska budova, jedinym repre
zentantem verejnych akteru v ramci tohoto centra. 

Tretim definovatelnym funkcnim prostorem byla v doM vyzkumu budova 
trznice a jejiho bezprostredniho okoli s prolukami v tesnem sousedstvi budo
vy City Empiria. Prosklenou fasadu kancelarske budovy deli od nejbliZsich 
stanku na nezastavenych pozemcich jen nekolik de sitek metru. Pres svou re
lativni blizkost jsou vsak vsechny tri funkcni casti prostoru od sebe oddeleny 
- bez prekonani prekazek nelze mezi jednotlirymi prostory prochazet primo, 
tedy napriklad od City Empiria k tdnici ci poste a podobne. 

Jednotlive funkcni pros tory jsou pristupne pouze z ulice Budejovicka 
(obr. 2, stanoviste II) a cesty k nim se rozdeluji pred vchody do stanice metra. 
Hranice vedou zpravidla podle pozemkorych car a zachycuji minulost nekoli
ka vlastniku bez ohledu na to, kdo je majitelem dnes. V soucasne doM jsou 
vsechny pozemky arealu prilehajici k ulici Budejovicka v majetku soukro
mych subjektu, pouze verejny prostor ulice Budejovicka je v majetku mestaY 
Prostorove usporadani fyzickeho prostredi (obr. 2) ukazuje na existenci od se
be oddelenych funkci pro rozdilne uzivatele uvnitr centra. K overeni teze by-
10 provedeno dotaznikove setreni s 203 osobami na peti ruznych stanovis
tich. 18 Stanoviste byla vybrana tak, aby se nachazela v jednom z predpokla
danych funkcnich prostoru a zaroveii aby reprezentativne pokryla prostor 
nejvice vyuzivany navstevniky centra. Zastavky MHD a prestupni trasy 
v prostoru sub center byly zamerne vynechany. Srovnatelnost vysledku i pres 
rozdilnou dopravni intenzitu v jadru jednotlivych sub center castecne doku
mentuje podil mistnich obyvatel na vybranych stanovistich (tab. 4). Cilem by-
10 zjistit do jake miry se od sebe liM uzivatele jednotlivych cast! centra prede
vsim podle vyse prijmu, vzdelani a zamestnani. 

Protoze je rozsah empirickeho setreni omezeny, lze na jeho zaklade popsat 
pouze zakladni situaci. Vysledky presto potvrzuji rozdily mezi socialnim sta
tusem uzivatelu v jednotlivych prostorech centra. Vyznamne byly predevsim 
rozdily v prijmu adresatu na jednotlivych stanovistich. 19 Rozdil pfijmovych 
skupin v oblasti prostoru mistnich obchodu (trznice, prostor IV) a soukrome
ho developmentu byl druhy nejvetsi ze vsech tri zkoumanych center (az 20 ti
sic korun20). Necele dye tretiny respondentu v oblasti kancelarskeho centra 
udaly osobni mesicni pfijem nad 25 tisic korun, z nich vice nez 16 % s mesic
nim prijmem nad 50 tisic korun. 

Pomerne jednoznacne vysledky je tedy mozne videt v pfime spojitosti s fy
zickym prostredim, ktere se ve sve soucasne podoM skI ada z nekolika samo
statnych funkcnich jednotek operujicich v prime navaznosti na verejnou do
pravni infrastrukturu. To dokumentuji i statisticke extremy u odpovedi na 
otazku duvodu navstevy tohoto centra: odpovedi se z vice nez 70 % shoduji 
s funkci prostoru, v nemz byl tento dotaz polozen. Jednotlive funkce centra to-

17 Zdroj: Katastnilni mapa uzemi, kveten 2005. 
18 Vyzkum v lokalite Pankrac byl provaden behem cervence, njna a listopadu 2006 v cel

kern trech vsednich dnech, a to v dennich hodinach mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16 do 
18:30 hod. Dotazovane osoby byly vybirany podle frekvence daneho stanoviste nasledo
vne: pri ulici Na strzi kazda pata osoba prochazejici danym stanovistem po ukonceni 
predchoziho interview, pfi ulici Budejovicka kazda patnacta, v oblasti tdnice kazda de
sata osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly oblasti s obdobnymi rysledky (pokud to dovo
loyal mj. srovnatelny prubeh procentniho rozdeleni vetsiny parametru, shodna maxima 
ve vetsine kategorii a reprezentativnost poctu) statisticky slouceny. v , 

19 Prumerny hruby mesicni pnjem v Praze v roce 2005 cinil23 188,- Kc (Zdroj: CSU 2005). 
20 Suma rypoctu na zaklade prumerneho rozsahu v ramci definovanych pnjmorych sku pin 

je pouze orientacni! 
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tiz nejen ze nejsou prostorove propojeny, ale jsou misty dokonce od sebe jasne 
oddeleny, a£ uz nekolikaproudymi komunikacemi, rozlicnymi zidkami ci tzv. 
odstupovou zeleni21 (viz znazornene bariery na obr. 2). Uzivatele vyhledavaji 
jednotlive prostory ucelove na zaklade cilovych funkci, aniz by pfitom meli 
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Obr. 3 - Hlavni duvod navstevy centra Pankrace podle 
stanovist. a - prace, b - nakup, c - instituce, d - volny cas, 
e - jinelbez udaje . Zdroj : vlastni setreni. 

moznost kfizovat prostory 
s ostatnimi funkcemi. 
Kvalita funkci v jednotli
vych prostorech se pritom 
vyrazne liSl. V souvislosti 
stirn dochazi k diferencia
ci uzivatelu (viz obr. 3, 4 
a tab. 1). Zdanlive nicim 
nedefinovane prostory to
hoto z celkoveho pohledu 
polyfunkcniho centra jsou 
ve skutecnosti jasne 
funkcne rozdeleny a jejich 
-qzivatele jasne oddeleni. 
Ulohu centralniho prosto
ru a zaroven komunikac
niho jadra mezi jednotli
vymi funkcemi centra, 
ktere zde prakticky chybi, 
castecne prejima zapadni 
strana Budejovicke ulice 
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Obr. 4 - Vyse hrubeho mesicniho pfijmu (v Kc, osa y) a pomer dosazeneho vzdelani u uzi
vatelU centra Pankrace na jednotlirych stanovistich. Zdroj: vlastni setreni. 

21 Odstupova zelen byla prejata do moderni architektury z urbanistickych koncepci mes
tanske architektury predzahradek najemnich a rodinnych domu. Ty oznacovaly vysSl 50-

cialni status obyvatel na zaklade oddeleni obytnych budov vyssi kvality od verejneho 
prostoru ulice. Zaroven vylucovaly umis€ovani dilen a kramku, jak bylo obvykle v del
nickych ctvrtich. V moderni architekture se staly symbolem oddelovani funkci v mono
funkcnosti budov a prostoru mesta (Bodenschatz 2001). 
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Tab. 1 - Panknic - rozdeleni uzivatelu centra podle zamestnani (v %) respondentu na jed
notlivych stanovistich. Jednotliva stanoviste jsou znazornena na obrazku 2. 

Sloucene Bez Zak, Duchodce Mala* Soukroma Mezinirodni Verejna Jine, 
stanoviste zamestnanf student soukroma firma soukroma instjtuce neudal 

firma firma 

I 3 0 7 7 43 19 21 0 
II 0 14 25 16 12 6 15 12 
III 3 15 30 14 12 7 9 10 
IV 7 0 59 4 22 2 7 0 

Pozn.: * firma s max. sedmi zamestnanci. Zdroj: vlastni setreni. 

v mistech, kde se u stanice metra krizi veskere komunikacni osy. Chybejici 
moznosti prestupu (napr. tramvaj) ulohujadrajako komunikacniho uzlu vsak 
nadale oslabuji. 

Zde je jiste zajimave zminit planovany rozvoj teto oblasti, jehoz cilem je ozi
veni lokality a vybudovani moderni kancelarske a obchodni ctvrti. Projekt Ci
ty developerske firmy ECMje vysi najmu kancelari22, ktere tvori pres dye tre
tiny vyuziti, zameren predevSim na naroky vyssi klientely. Odtazitost projek
tu City od okoli i pres aktivni marketing spolecnosti vedla jiz v pocatcich ke 
vzniku nekolika obcanskych sdruzeni v opozici k planovane vYstavbe.23 Sou
cast! marketingu, ktery reagoval na silnou kritiku stran odborne i laicke ve
rejnosti, bylo zpracovani projektove vizualizace verejnych ploch, vystavene 
v lete 2006 v objektu radnice Prahy 4. Pozornost byla venovana predevsim 
parteru jako "zive podnozi" vyskovych budov (Hlinka 2004). 

Podle dotaznikoveho setreni usporadaneho investorem behem vYstavy, kte
rou dohromady navstivilo kolem jednoho tisice lidi, vyjadfilo 70 % respon
dentu spokojenost se vzhledem parteru centra (ECM 2006). Presto obrazova 
dokumentace vystavene stu die ukazala krome mestskeho prostoru rusneho 
centra take skupinu vyskovYch domu v zeleni, kde na lavickach odpocivaji 
vetsinou zamestnanci firem sidlicich v okolnich mrakodrapech. Dulezitym 
hlediskem neni jen samotna atraktivita fyzickeho prostredi novych budov 
a nakladne zelene na soukromych pozemcich, ale zejmena jeho propojeni 
s funkcemi, ktere na sebe vazou rozdilne uzivatele centra (srovnej Manders
cheid 2004). To by znamenalo napr. umisteni verejnych funkci do prostoru no
veho namesti a jeho prime napojeni na MHD.24 Vskutku "urbanni" mestsky 
prostor vznikne snad pouze pred nakupni pasazi v mistech dnesni trznice 
a vchodem do budovy Empiria v navaznosti na dopavni uzel pri stanici met
ra, ktery se nachazi na okraji celeho arealu. Pravdepodobne v zajmu zvYseni 
frekvence uvnitr nakupni pasaze budou navic zamestnanci a navstevnici nej
vetsi z budov bYvaleho rozhlasu a budouci City Tower (tech muze byt vzhle
dem k velikosti budovy az nekolik tisic) vedeni k jejimu vchodu pruchodem 
skrz nakupni centrum a nikoli pres verejne pristupny venkovni prostor. Z cel
koveho poctu zhruba 150 000 m2 budouci uzitne plochy v komplexu Pankrac 
City bude pouze cca 43 000 m2 dostupnych primo z namesti mezi budovami 
centra uvnitr bloku. Nizka frekvence aktivit ve venkovnim prostoru muze 
zpetne zesilit jeho izolovanost. Nevznikne tak jadro centra v napojeni na do
pravni funkce, jakje tomu v jinych centrech, a tudiz ani prostor nabizejici pri-

22 Pronajem kancelafi se v roce 2005 pohyboval mezi 12-17 euro/m2/mesic (ECM 2006). 
23 Jednou z nich je "OS Pankracka spolecnost". 
24 Namesti oznacovane mmj. jako "Pankracke" se rna nachazet mezi budovami hotelu Pa

norama a bYvalou budovou rozhlasu uprostred projektu City (ECM 2006). 
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lezitost pro vznik socialne smiSeneho prostredi uzivatelu. Hmota nakupni pa
saze podel ulice Olbrachtova se muze navic stat nevhodnou barierou pro pri
stup do centralniho prostoru z obytnych ctvrti navazujicich na projekt na se
verni strane a tim dale prispet k nerovnomernemu rozlozeni uzivatelu v are
alu centra. 

Hlavni teziste jednotlivych funkci tak od sebe mohou zustat i nadale odde
leny: sluzby a nakupy se soustredi v nakupni pasazi a budou se prolinat 
s vnejsim prostorem predevSim pred hlavnim vchodem k ulici Budejovicka.25 

Soucasna tdnice se presunula ponekud severneji do jiz pripravenych norych 
obecnich prostor, oddelenych od projektu City kfizovatkou a ulici Olbrachto
va. Mistni stanky a obchody tim ustoupi do severni casti centra a prenechaji 
centralni pozici soukromemu investicnimu kapitalu. Ten se v budoucnosti 
rozsiri i na vychodni stranu ulice Budejovicka (na obr. 2 znazorneno sipkami). 
Na miste, kde donedavna stala tdnice, bude etablovana standardizovana ko
mercni nabidka s pnmym napojenim na celomestskou dopravni infrastruktu
ru a na kancelarske objekty, ktere predstavuji nejvyznamejsi cast projektu 
(zaujimaji vice nez dye tretiny celkove ciste uzitne plochy staveb). Jelikoz se 
v komplexu Pankrac City nepocita s umistenim verejnych funkci, ty svoji po
lohu nezmeni a zustanou na okraji centra. Na zaklade uvedeneho prostorove
ho setreni je tedy mozne pocitat s tim, ze funkce slouzici socialne slabSim uzi
vatelum budou z centra "vytlaceny". Spolecne s mistnimi obchody budou tvo
fit "druhoradY" okraj centra v navaznosti na verejny prostor mesta, jasne 
oddeleny od prostoru celeho soukromeho projektu (budou se nachazet v jinem 
ulicnim bloku). Za pozitivni lze jiste oznacit vznik centralniho prostoru pred 
budoucim nakupnim centrem. Upravayerejnych prostor jiste prispeje k vse
strannejsim moznostem jeho vyuziti. Zivot centra zustane presto vazan na 
okolni monofunkcni kancelarske objekty. 

4. Pnpadova studie Budejovicka 

Poloha centra byla urcena rystavbou stanice metra v prvni polovine 70. let 
20. stoleti mezi ulicemi Olbrachtova, Budejovicka a Antala Staska. Nasledne 
byla dokoncena stavba IKEM a do stredu centra u stanice metra umistena 
stavba Domu bytove kultury, dokoncena v roce 1981. V roce 1983 pfibyla ja
ko tehdy jedna z nejvetSich sveho druhu v zemi budova polikliniky. 

Jadro puvodni nakupni zony z 60. let se nachazelo pri ulici Bud~ovicka na 
rychodni strane smerem do stredu mesta (Hrliza 1989; Staiikova, Stursa, Vo
dera 1990). Lokalita prosla promenou predevsi!ll v poslednich letech, kdy 
v arealu vzniklo nekolik kancelarskych budov Ceske spofitelny a spolecne 
s nimi byla rozsirena podzemni nakupni pasaz u vchodu do stanice metra. 

Jako posledni byla zatim v roce 2003 dokoncena kancelarska budova Reif
feisenbank pri ulici Olbrachtova. Areal kancelarskych budov v nasledujicich 
letech zavrsi vystavba kancelarskeho objektu firmy Hochtief na severory
chodni strane u ulice Budejovicka. Budovy bankovnich domu, ve kterych 
vznikne celkem cca 70 000 m2 kancelarske plochy, se seskupi kolem centralni 
obchodni pasaze u stanice metra a vytvon prostor podobny namesti. 26 

25 Obdobmi je situace i u nakupniho centra NovY smichov na Andelu (viz kap. 5). Jako daI
si pi'iklad lze uvest nakupni centrum ECE East Gate v Berline (Rozhovor s H. Zuhse, 
DSSW, 15.9.2006). 

26 Tzv. "Budejovicke namesti" (viz www.budejovicka.cz. 24.8.2006). 
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Obr. 5 - Centrum Budejovicka - prehled vlastnic
kych vztahu. 1 - MHMP vve sprave TSK Praha 4 
a DP hI. m. Prahy; 2 - Ceska Spofitelna, a.s.; 3 
- Komercni centrum (Raiffeisen Bank); 4 - Prior 
- Domov, a.s.; 5 - NC Budejovicka - HSP, a.s. na 
pozemcich MHMP. Zdroj: Nadace Partnerstvi, 
2004. Graficke znazorneni: J . Polivka. 

Centrum Budejovicka vykazu
je zajimave prostorove Cleneni 
centralnich funkci na pomerne 
male plose. Pasaz, ktera je 
s vchodem do stanice metra opro
ti okoli zapustena 0 jedno patro 
niz, tvori vlastni prostor centra 
s obchody a restauracemi ruz
nych cenovych kategorii. 27 Odtud 
jsou pristupne zastavky navazne 
dopravy, kancelarske budovy 
v okoli i bYvaly Dum bytove kul
tury (Dnes OD Spectrum), jehoz 
sortiment se rozSiril 0 prodejnu 
potravin a radu obchodu pfevaz
ne s oblecenim (soukrome "buti
ky"). Budova se v soucasne doM 
nachazi v pfestavM na obchodni 
pasaz.28 N abidka je vesmes 
uzpusobena jak potfebam mist
niho obyvatelstva, tak zamest
nancu bank. Pres tuto sociaIni 
rozmanitost vykazuje prostorove 
rozlozeni funkci v ramci centra 
podobne rysy jako okoli stanice 
metra Pankrac: kdo vystoupa po 
schodiSti na uroven ulice, setka 
se misto s obchody a vefejnymi 
prostory lakajicimi k pobytu pou
ze s parkovistem a sice novou, 
ale zcela nenapaditou plochou 
pfed uzavfenymi partery jednot

livych vyskovych budov. Prostor vznikl pfichodem kancelafskych budov do 
prostoru centra Mhem poslednich nekolika let. Cela hlavni plocha centra, 
ktera se nachazi ve sprave soukromych majitelu nebo uzivatelu okolnich bu
dov (viz obr 5), je vyhrazena hlavne znazorneni odstupu vyskovych domu od 
okoli za ucelem jejich zviditelneni. Krome pfistupu k budovam a plochy par
koviste neobsahuje zadne dalsi funkce (jedinovu vYjimku tvofi kontaktni kan
celaf Ufadu mestske casti Praha 4 v budove Ceske spofitelny, komercni her
ni prvky a dekorace v zapadnim rohu prostranstvi, ktere vznikly v ramci pro
gramu Partnerstvi pro Budejovicke namesti (viz pozn. 27). Po odchodu 
posledniho zamestnance pfesto prostor zustava jiz zcela bez vyuziti.29 Vyjim
ku tvofi kancelarska budova Reiffeisenbank s obchodnimi prostory v casti 
parteru, ktera nabizi propojeni se stanici metra a jako jedina tak aktivne pfi
spiva k centraIni funkci teto oblasti. V poslednich letech vznikaly urbanistic-

27 yiz detailni znazorneni funkci a majetkovych pomeru tamtez. 
28 Setreni Budejovicka (www.budejovicka.cz) a vlastni terenni setreni cervenec 2006. Part

nerstvi pro Budejovicke namesti vzniklo na popud Ceske spofitelny, ktera v lokalite 
vlastni nejvetsi mnozstvi ploch, pod hlavickou Nadace Partnerstvi v roce 2003. 

29 Behem dotznikoveho setreni byl zaznamenan znacny ubytek uzivatelu plochy na urovni 
ulice po 18. hodine. Vzhledem k nizkemu poctu uzivatelu zde bylo i v odpolednich hodi
nach sloZite oslovovat respondenty. 
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Obr. 6 - Schematicky plan situace v centru Budejovicka. 
Patrne jsou jednotlive funkcni casti kolem stredu centra, 
tvoriciho vstup do stanice metra. Spojnice mezi nimi od
kazuji na podobnost vYsledku ve vetsine z sesti vyhodno
covanych velicin. Sipky poukag:uji na planovane umiste
nilrozsireni stavajicich funkci. Rimske cis lice oznacuji sta
noviste dotaznikoveho setreni (I-V). Pismena v zavorce 
oznacuji mista sberu dat pro tab. 4 (Pomer mistniho oby
vatelstva). V legende shora: a - objekty soukromych in
vestic, b - verejne instituce, c - prostor mistnich obchodu, 
d - jadro centra, e - verejna zeleii., f - oblast soukromych 
investic, g - oblast verejnych fgnkci centra, h - prostorove 
bariery, i - mista sberu dat. Cisla v mape: 1 - centralni 
prostor pod urovni l!;lice s napojenim na metro, 2 - admi
nistrativni budova Ceske spohtelny, 3 - administrativni 
budova Reiffeisenbank, 4 - bJ'valy Dum bytove Kultury 
(DBKJDomov), 5 - skola, 6 - poliklinika, 7 - mistni na
kupni centrum, 8 - IKEM. Zdroj: vlastni setreni. Graficke 
znazorneni: J. Polivka. 

ke navrhy na upravu cele
ho namesti. Spolecna ini
ciativa vlastniku a sprav
cu pozemku centra se 
vsak dosud omezila na ak
tivity v okoli nakupni pa
saze.30 

Vysledek empirickeho 
sberu dat, ph kterem bylo 
dotazano celkem 237 na
vstevniku centra na se
dmi stanovistich31, vybra
nych podle kriterii shod
nych s pripadovou studii 
centra Pankrac City32, 

shrnuji obrazky 6-8 a ta
bulka 2. Rozdily mezi uzi
vateli byly zaznamenany 
predevsim ve vysi pnjmu 
a druhu zamestnani (roz
peti bylo nejvetSi ze sledo
vanych center), nejvysSi 
prijmy byly respondenty 
uvedeny v prostoru blizko 
sidel bankovnich firem na 
urovni ulice (vice nez 40 % 
dotazovanych s mesicnim 
prijmem nad 18 tisic ko
run a s celkovJm prume
rem 38 000 Kc), naopak 
v prostoru obchodu a ve
rejnych instituci byly za
znamenany prijmy nejniz
si (zhruba 40 % do 10 ti
sic, celkovy prumer cca 

13 000)33. Obcane duchodoveho veku se zdrzuji predevSim v okrajovych cas
tech centra, vekove rozlozeni v nize polozene centralni casti bylo rovnomerne, 
naopak v oblastech s vyssimi prijmy se udaje 0 veku kumulovaly kolem 40 let. 
Na rozdil od centra Pankrace byl navic podle vetsiny ukazatelu popsan pro
stor s pomerne ruznorodou klientelou odpovidajici situaci mestskeho centra 
v hlavni oblasti otevrenych arkad pod urovni ulice. Pravdepodobne to souvisi 

30 Viz pozn. c. 28 . 
31 Vyzkum v lokalite Budejovicka byl provaden behem cervence, njna a listopadu 2006 

v celkem trech vsednich dnech, a to v dennich hodinach mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16 
do 18:30 hod. Dotazovane osoby byly vybirany podle frekvence daneho stanoviste nasle
dovne: ph ulici A. Staska a Budejovicka a Olbrachtova kazda pata osoba prochazejici da
nym stanoviStem po ukonceni predchoziho interview, v oblasti nakupni zany metra kaz
da patnacta osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly nektere oblasti s obdobnymi vYsledky 
(pokud to dovoloval mj . srovnatelny prubeh procentniho rozdeleni vetSiny parametru, 
shodna maxima ve vetsine kategorii a reprezentativnost poctu) statisticky slouceny. 

32 Zamerne bylo vynechano okoli zastavek MHD a prostor slouzici k prestupu mezi do-
pravnimi prostredky MHD. • , 

33 Prumer hrubeho mesicniho pnjmu pro Prahu v roce 2005 Cinil23 188,- Kc (Zdroj: CSU). 
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i zde s pfimym funkcnim vztahem ke stanici metra a roll centra jako pfe
stupni kfizovatky MHD na ceste do okolnich mestskych ctvrti, ale take s cent
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nilnim prostorem sevfe
nym pasazi pod zemi, kte
ry podporuje kumulaci 
ruznych funkci a uzivate
lu. 

Obr. 7 - Hlavni duvod navstevy centra Budejovicka podle 
stanovis£. a - prace, b - nakup, c - instituce, d - volny cas, 
e - jine/bez tidaje. Zdroj : vlastni setreni. 

Celkove lze funkcni 
prostor centra i zde defi
nov at jako vrstvy kolem 
,jadra" utvareneho do
pravni funkci. Vlastni jad
ro poskytuje v prostoru 
podzemni pasaze diky 
smisene klientele metra 
relativne heterogenni na
bidku a stejne heterogen
ni obraz uzivatelu a vy
tvari tak pomerne zive 
prostfedi na jasne ohrani
cene plose. Uzivatele cent
ra vsak zustavaji de facto 
v podzemi - zbYvajici pro
story na povrchu jsou jiz 
jasne orientovany na do
minantni funkci bankovni 
spravy. I zde zabira mono
funkcni prostor na soukro
mych pozemcich nejvetSi 
cast centraIniho prostoru. 
Pfitom nejsou majiteli vy
tvofeny pfedpoklady k je-
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Obr. 8 - Vyse hrubeho mesicniho pfljmu (v Kc, osa y) a pomer dosazeneho vzdelani u uzi
vatelu centra Budejovicka na jednotlivYch stanovistich. Zdroj : vlastni setreni. 
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Tab. 2 - Budejovicka - rozdeleni uzivatelil centra podle zamestnani respondentil na jedno
tlivYch stanovistich (v %). Jednotliva stanoviste jsou znazornena na obrazku 6. 

Sloueene Bez Zak, DUchodce Mala* Soukroma Mezinarodni Vefejna Jine, 
stanoviste zamestrnini student soukroma firma soukroma instituce neudal 

firma firma 

I 0 22 28 6 11 17 10 6 
II 5 15 40 10 10 0 15 5 
III 14 7 25 10 22 6 14 2 
IV 0 9 6 13 29 29 13 0 
V 7 10 57 3 12 3 8 0 

Pozn.: * firma s max. sedmi zamestnanci. Zdroj: vlastni setreni. 

ho uzivani. Prostor vytvafi spis hranici mezi ostatnimi plochami V okoli nez 
zive centralni namesti. 

5. Piipadova studie Centrum Smichov 

Tfetfm analyzovanYm pfipadem je centrum Smichova, ktere se v posled
nich letech stalo nejvYznamnejsim subcentrem metropole.34 Jiz zacatkem 90. 
let zfskala mezinarodni developerska skupina ING od mesta opci na rozvoj po
zemku nad stanici metra Andel, v okoli nasledovali na plochach souvisejfcich 
s bYv'alou tovarnou na vYrobu kolejovYch vozidel dalSf vYznamni investofi (viz 
dale Temelova 2007). Vedle pfimeho napojenf na zeleznicnf dopravu a blizkost 
centra mesta je jeho poloha vYhodna i topograficky: subcentrum Andel lezf 
v soubehu dvou udoli, ktera jsou pfistupovYmi koridory do celeho jihozapad
nfho segmentu mesta a je tak jeho vYznamnou dopravnf tepnou a mfstem pre
stupu mezi metrem a povrchovou dopravou, zejmena tramvaji. V roce 1998 
zacala pfiprava staveniste a v nasledujfcich letech vznikl v nekolika etapach 
komplex s nakupnf pasazf a multiplexem, pozdeji hotely a kancelare Andel Ci
ty. Zastavba respektuje mestsky rastr puvodni blokove zastavby orientovane 
do ulice a zaclenuje se tak fyzicky do kompaktnfho mesta. Investor ING vy
tvofil na pozemku u stanice metra vlastnf flagship project cele nove vznikaji
ci ctvrti (srovnej Bianchini et. al. 1992, Lenfers 1999). Touje budova Zlaty An
del architekta Jeana Nouvela, ktera svoje proceli orientuje k historickemu 
centru mesta (Nouvel 2000).35 V budoucnosti rna bYt lokalita podle planu ces
keho investora rozsirena 0 dalSi oblasti dnesnfho autobusoveho a nakladove
ho nadrazi.36 

Pfi dukladnem pohledu na lokalitu Smfchovskeho centra je presto zjevne, 
ze se centralnf prostor ctvrti v tomto pfipade neomezuje pouze na tzv. kfizo
vatku "U Andela" a jejf bezprostfednf okoli tvoficf komercni a jadro v okolf 
mista dopravnfch prestupu. K centru funkcne nalezi i pfilehle oblasti ulic 
Stroupeznickeho, Ostrovskeho, Nadraznf, Lidicka nebo Stefanikova. V nich 
jsou umfsteny funkce spravnf se sfdly renomovanych firem37 , ale take tdnice, 
stanky ci levne prodejny. Verejny sektor se svYmi centralnfmi funkcemi jako 

34 Stejne jako v pnpade Pankrace definuje Strategicky plan hI. m. Prahy wohu Smichov
skeho centra jako "centra celomestskeho vYznamu" (URM 2000). 

35 Podrobny popis lokality a analyzu ulohy budovy "Zlateho Andela" nabizi prace J. Teme
love (Temelova 2007). 

36 Konsorcium Sekyra Group a CD. 
37 Pfizer, MAFRA a.s. a dalsi. 
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radnice, mimesti, kulturni dum, knihovna nebo nemocnice je situovan v sou
sedicim mesfanskem centru Smichova kolem Namesti 14. rijna. Namesti 
vzniklo pote, co puvodni vilovou ctvrl s letnimi sidly movitych Prazanu38 na 
prelomu 19. a 20. stoleti vytlacila yystavba delnickych a pozdeji i mesfan
skych domu, zvolna postupujici od Ujezdu podel nabrezi (Hruza 1989). Svoje 
napojeni na nove komercni jadro u Andela vsak namesti nenalezlo - pesi z6-
na vedouci od kfizovatky Andel ulici Stefanikova konci po nekolika desitkach 
metru pnlis nahle nez aby jej dokazala pfiblizit. Zvlastnosti oproti ryse dis
kutovanym dvema centrum je snaha 0 propojeni verejnych mestskych prosto
ru ve vefejnem a soukromem vlastnictvi pomoci pruchodu, lavek, pasazl. Ta
ke bylo dbano na to, aby prostor dopravni funkce subcentra vytvafel jadro 
centra. Vznika tak prostorove jina situace nez v pnpade centra Budejovicka, 
kde je barierou pro komunikaci mezi jadrem centra a okolim jeho umisteni 
v podzemi, zatimco v centru Pankrac uz tak nevyznamna dopravni tepna zu
stava zcela vne projektem zamysleneho centralniho prostoru. 

Rozvoj lokality s vicero investory zde za aktivni role verejne spravy vedl ke 
spolecnYm koncepcnim resenim, ktere ve vysledku jednoznacne pfispivaji ke 
kvalite a otevrenosti mestskeho prostredi (Temelova 2007). 

V prostoru centra Smichova bylo dotazano 248 osob na sedmi stanovistich 
vytipovanych podle charakteristiky jednotlirych funkcnich prostoru39• Cent
rum vykazalo nejnizsi vekory prumer respondentu (vekova skupina 30-44 
let) a nejnizsi rozdil mezi vekorymi skupinami ve vnejsi a vnitrni40 casti cent
ra ze vsech tn zkoumanych lokalit. Vysledek poukazal i na rozlozeni adresa
tu podle vrstev a pnjmu ve vztahu k cilum v ramci centra: lze-li v ustfedni 
casti potkat prakticky vsechny socialni skupiny (oproti ostatnim dvema cent
rum i respondenty z fad nezamestnanych a pomerne vysoke procento mla
distvych), odlisuji se okolni casti centra podle kombinace cilu a pnjmu, ale ne 
tak ryznamne jako u predchazejicich dvou center. Znamena to silnejsi za
stoupeni osob s vyssimi pnjmy v oblasti bloku kancelarskych budov a k ni pfi
Iehajici "piazzy" v ulici Stroupeznickeho (podle denni doby zde jinak ve vecer
nich hodinach prevladaji mladi navstevnici multikina), naopak v jizni a ry
chodni oblasti ulic Nadrazni a Lidicke nalezneme spise obyvatelstvo mistni 
as nizsimi pnjmy. Hranice jednotlirych prostoru s rozdilnYmi adresaty kopi
ruji pomerne verne koncept pesi z6ny a nove vystavby. NejvYraznejSi je pre
chod pravdepodobne v ulici Lidicka a N adrazni smerem k Bozdechove, tedy 
mezi stanovisti II a IV (obr. 9, 10, 11). Centru jako jedinemu ze zde zkouma
nych dominuje centralni komunikacni prostor se socialne ruznorodou kliente
lou. Nejvetsim rozdilem k obema ryse diskutovanym pnpadumje hlavne ruz
norodost cilu na vsech stanovistfch. Prostorove usporadani centra umoznuje 
prolinani jednotlirych funkcnich prostoru a tim i miseni uzivatelu centra. To 

38 Pnpomenme rezidenci Bertramka ci Dientzenhoferuv zamecek pn dnesni Stefanikove 
ulici. 

39 Vyzkum v lokalite Andel byl provaden behem cervence a listopadu 2006 v celkem trech 
vsednich dnech, a to v dennich hodinach mezi 13:00 a 16:30 hod. a od 16 do 18:30 hod. 
Dotazovane osoby byly vybirany podle frekvence daneho stanoviste nasledovne: pn ulici 
Ostrovskeho ana namesti 14. njna kliZda pata osoba prochazejici danym stanovistem po 
ukonceni predchoziho interview, pn ulici Stefanikova a Plzenska kaZda patnacta, vob
lasti piazzy u ulice Stroupeznickeho kazda desata osoba. Pro dalsi zpracovani dat byly 
oblasti s obdobnYmi vYsledky (pokud to dovoloval mj. srovnatelny prubeh procentniho 
rozdeleni vetsiny parametru, shodna maxima ve vetsine kategorii a reprezentativnost 
poctu) statisticky slouceny. Zastavky MHD a trasy prestupu byly zamerne vynechany. 

40 Zahrnuje stanoviste do 200 m od prostoru definovaneho jako funkcni jadro centra 
(viz obr. 9). 
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Tab. 3 - Smichov - rozdeleni uzivatelu centra podle zamestnani respondentu na jednotli
vych stanovistich (v %). Jednotliva stanoviste jsou znazornena na obrazku 9. 

Sloucene Bez Zak, Duchodce MaW Soukroma Mezinarodni Vefejna Jine, 
stanoviste zamestnani student soukroma firma soukroma 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 
IV 6 16 27 9 15 6 16 4 

Pozn.: * firma s max. sedmi zamestnanci. Zdroj: vlastni setreni. 

• a 

• b 

D c 

FJJa d 

iii e 

C] 9 

- h 
.... j 

Obr. 9 - Schematicky plan situace v centru Smichova. Pa
trny jsou funkcni prostory kopirujici polohu nOvYch soukro
mych investic a jejich budouci expanze. Spojnice mezi nimi 
odkazuji na podobnost vysledku ve vetsine ze sesti vyhod
nocovanych velicin. Sipky pouk§lzuji na planovane umiste
nilrozsireni stavajicich funkci. Rimske cis lice oznacuji sta
noviste dotaznikoveho setreni (I-IV). Pismena v zavorce 
oznacuji mista sheru dat pro tab. 4 (Pomer mistniho obyva
telstva). V legende shora: a - objekty soukromych investic, 
b - verejne instituce, c - prostor mistnich obchodu, d - jad
ro centra, e - verejna zelen, f - oblast soukromych investic, 
g - oblast verejnych funkci centra, h - prostorove bariery, 
i - mista sberu dat. Cisla v mape: 1 - administrativni bu
dova Zlateho Andela, 2 - administrativni budova s piazzou 
a multikinem, 3 - nakupni centrum NovY Smichov, 4 - ad
ministrativni budovy, 5 - budova hotelu, 6 - radnice, 7 
- kostel, 8 - trznice/stanky, 9 - autobusove nadrazi Na Kni
zeci, 10 - nemocnice. Zdroj: vlastni setreni. Graficke zna
zorneni: J. Polivka. 

dokazuje i tabulka rozde
leni uzivatelu centra pod
Ie stanovisi a zamestnani 
(tab. 3). 

Centrum Smichova se 
svym urbanistickym re
senim zaklada na tradic
nim mestskem rastru 
a vcleiiuje nove funkce do 
fyzicke struktury existu
jiciho mesta. Prostorove 
jsou jednotlive funkce 
v porovnani s predchozi
mi mene koncentrovany 
a vytvari pomerne roz
lehle spolecne komuni
kacnijadro. Tento zpusob 
rozvoje se take z pohledu 
pristupnosti pro rozdilne 
socialni adresaty ukazuje 
byt nejvhodnejsi formou 
mestskeho centra ze zde 
uvedenych prikladu. To 
dokazuje i pres svuj ome
zeny rozsah provedene 
dotaznikove setreni: roz
sahla centralni zona 
v blizkosti kfizovatky 
Andel zahrnuje i diky 
prestupnimu mistu MHD 
vetsinu skupin obyvatel
stva vcetne nezamestna
nych a pfijmove slabych. 
Jadro centra, kde se krizi 

komunikacni osy vsech funkcnich prostoru, je ve srovnani s obema predchozi
mi centry rozlehlejsi. Protoze ostatni prostory centra na jadro primo navazu
ji a jsou s nim funkcne a prostorove propojeny (vstupy do budov, pasaze, pi
azzy, pesi zony apod. ), jsou i tyto navazujici a casto monofunkcni prostory me
ne socialne diferencovany nez v ostatnich dvou subcentrech (srovnej obr. 4, 8 
a 11). 
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Obr. 10 - Hlavni duvod navstevy centra Smichova podle 
stanovis£. a - prace, b - nakup , c - instituce, d - volny cas, 
e - jine/bez udaje. Zdroj: vlastni setreni. 

Bohuzel mezi kanceIar
skymi bloky nenabizi ar
chitektura se standardi
zovanymi anonymnimi fa
sadami v prizemi domu, 
nedostatkem verejnych 
prostor a funkcemi orien
tovanymi pouze na speci
fickou klientelu prilis za
jimaveho, co by ozivilo 
treba jiz castecne dokon
cenou pesi zonu mezi par
kern Zatlanka a vltav
skym brehem. Stejne tak 
funkce verejne spravni 
a verejnych sluzeb zusta
Iy na svYch puvodnich 
mistech a jsou od noveho 
centra oddeleny - poten
cial jejich pfitaZlivosti pro 
siroke socialni spektrum 

30 000 .--------~---~~-------- ~~----- ~-~-~ 

20000 

10000 

~ vysokoskolske 

o stredoskolske 

• zakladnf 

o ~t----'-----'---,--'----'--,..--.--~--.-------------, 

II III IV 

Obr. 11- Vyse hrubeho mesicniho prijmu (v Kc, osa y ) a pomer dosazeneho vzdelani u uzi
vatelu centra Smichova na jednotlivYch stanovistich. Zdroj: vlastni setreni. 

klientely nebyl vyuzit. Potreby obyvatelstva s nizsimi prijmy, soustredeneho 
v obytnych ctvrtich V bezprostrednim okoli centra, uspokojuji krome nakup
nich pasazi podle setreni take obchody, sluzby, stanky a tdnice ve vnejsim 
okruhu centra, napfikIad v ulici Ostrovskeho. Funkcni Neneni prostoru pfi
spiva i zde k diferenciaci uzivatelu na mikrourovni centra, i kdyz, jak ukazu
je pomerne rovnomerne rozlozeni dIu a prijmu na obr. 10 a 11, v mensi mire 
nez v centru Pankrac a Budejovicka. 
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Tab. 4 - Prumerne procentni zastoupeni mistnich obyvatel 6. Srovnani vysledku 
(PSC bydliste shodne s PSC subcentra) na vybranych stano-
vistich (a-d). Zdroj: vlastni setreni. jednotlivych center 

Funkcni prostor Panknic Budejovicka Andel 

Jadro centra (a) 32 12 13 
Sprava soukromeho 
kapitalu (b) 5 17 11 
Verejne funkce (c) 71 40 38 
Mistni komercni 
funkce (d) 37 38 37 

50% ,--------------------, 

40% +--------J ...... :---_ .------------j 

30% -I----+--:;;;iII~---~,___--------j 

20% -I----l ..... r'--------"""""'~c__-------j 

10% -I------------~~------j 

O% +----r------l~--_+-~-_+---_j 

pracovni mlkup instituce zabava jin" 

..... Pankrac ""'lIlt- Budejovicka --- Andel 

Obr. 12 - Duvody uzivatelu k navsteve center. Zdroj: vlastni 
setreni. 

60% 

50% +--"I~---------------___1 

40% -1--1.:-\:---------------___1 

30% +------'~~.___--------------I 

20% -I-----+-~_=~.__--------___1 

10% +-------~-~~~~-*:_------i 

0% +---~--_r--_+--_+---~~___1 

4 

..... Pankrac ""'lIlt- Budejovicka --- Andel 

Obr. 13 - Vyse pnjmu podle center. Osa x - pnjmove skupiny: 
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 a vice. Brutto 
Kc/mesic. Zdroj: vlastni setreni. Osa y - procent dotazanych. 

V centrech, ktere se 
lisi svym prostorovYm 
uspohidanim a urba
nistickou koncepci, lze 
popsat ruzne vzorce, na 
zaklade kterych k pro
storove diferenciaci uzi
vatelu dochazi. Lze 
pfedpokladat, ze mono
funkcnost funkcne spe
cializovanych anonym
nich prostoru, tzv. 
"non-places" (Auge 
1995), stoji ve vztahu 
s jejich nizkou atrakti
vitou pro ruznorode cin
nosti a s ni sovisejici
mi vyhranenymi cili 
uzivatelu (Gehl 2000). 
Funkci omezenou na 
ucelovY pobyt (pracov
ni, nakup nebo navste
va vefejnych instituci) 
dokazuji v centrech 
Pankrac a Budejovicka 
vysledky dotaznikoveho 
setfeni, centrum Smi
chova vykazuje pomer
ne rovnomerne rozloze
ni aktivit uzivatelu 
v centru mezi nezbytne 
a volnocasove (zabava 
a jine) aktivity (obr. 
12). Vysledky jsou do ji
ste miry ovlivneny tim, 
ze oblast smichovskeho 
centra plni dulezitou 
ulohu pfestupni stanice 
mezi metrem a povr
chovou dopravou. Je to 
patrne pfi porovnani 
podilu mistnich obyva
tel mezi dotazanYmi na 
vybranych stanovistich 
v jednotlivych centrech: 
centrum Pankrac, ktere 
plni jen okrajove ulohu 
pfestupniho mista 
MHD, vykazuje znatel-
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ne vyssi procento mist
nich obyvatel v jadru 
centra (tab. 4). Nizky 
podil mistnich obyvatel 
v jadru centra Budejo
vicka pfitomjiste souvi
si s jeho izolovanosti od 
okoli na zaklade zapus
teni centralni pasaze do 
podzemi a pfistupu ke 
komercnim funkcim 
i z jinych prostor cent
ra. To potvrzuje i vyssi 
podil mistnich obyvatel 

6 ve zbJvajicich castech 
centra Budejovicka ve 
srovnam s centrem 
Smichova. S tim dale 
souvisi rozloha ,jadra" 

Obr. 14 - Vyse pnjmu podle definovanych funkcnich prosto
ru center. Osa x - pnjmove skupiny: 1 - 0- 10 000, 2 
-10 001-18 000, 3 -18 001-25 000, 4 - 25 001-35 000, 5 
- 35001-51000,6 - 51 001 a vice. Brutto KClmesic. V legen-
de: a - jadro centra, b - standardizovane komercni funkce, 
c - sprava soukromeho kapitalu, d - mistni komercni funkce, 
e - verejne funkce.Zdroj: vlastni setreni. Osa y - procent do
tazanych. 

40% -,-----------------------, 

30% -t-- --- -I-- ----'"'"' ...... c-:;o~=c~ ...... ~-__I 

20% -t----+--I---''''''''';;F----f----~---__I 

10% +----.H'--/'------------~---I 

O% -t-~m---Ir_--_+---_r---+_--__I 

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

-.- Panknk ..... Budejovicka ....... Andel 

centra (vyznacena sra
fovanim na obrazcich 2, 
6, 9, znazoriiujicim pru
met funkcnich prostoru 
centra). Ze tfi zkouma
nych lokalit lze nejroz
lehlejSi ,jadro" centra 
urcit prave v oblasti 
Andela, v centru Pank
rac a Budejovicka, kte
re dosud nejsou natolik 
vyznamnymi dopravni
mi kfizovatkami a kde 
byl napf. v 70. letech 
20. stoleti zrusen pro
voz tramvaji, naopak az 
na oblast bezprostfedne 
u vystupu z metra ci 
podzemni pasaz cent
ralni prostor s podob
nou funkci chybi. Do
pravni vyznam Andela 
jiste pfispiva k rozma
nitosti funkci oriento-
vanych na vefejnou kli
entelu (obchod a sluzby) 

Obr. 15 - Vek (osa x) v procentech dotazanych (osa y) podle v porovnani s ostatnimi 
jednotlirych center. Zdroj: vlastni setreni. dvema centry. Nabidka 

volnocasovJch aktivit 
(multikino, nakupni pasaz a atraktivni prostfedi vefejnych prostor), ktera 
v ostatnich centrech chybi, a rozmanita struktura pracovnich pfilezitosti 
pravdepodobne pfitahuje do centra Smichova i mladsi generaci. Rozdily ve 
vzdelani jsou vsak ovlivneny jen castecne. Je to zpusobeno vysokym poctem 
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Obr. 16 - Vek (osa x) podle funkcnfch prostor centra v pro
centech dotazanych (osa y ). V legende: a - business centrum, 
b - standardizovane komercnf funkce, c - mfstnf komercnf 
funkce, d - verejne funkce . Zdroj : vlastnf setreni. 

stredoskolsky vzdela
nych osob v populaci, 
takze vJznamne odchyl
ky se projevuji pouze ve 
specifickem prostredi 
spravy kapitalu soukro
mych spolecnosti, a to 
vyssim podilem vysoko
skolsky vzdelanych 
osob. Tomu odpovidaji 
i rozdily v ucelu navste
vy centra a rozdily ve 
vysi pnjmu na jednotli
vych stanovistich. 

Celkove zastoupeni 
populace napr. podle 
prijmovych sku pin 
ujednotlivych uzivatelu 
se mezi centry presto 
nijak vJznamne nelisi 
(obr. 13). Rozlozeni pnj
mOvJch skupin na jed
notlivJch stanovistich 

mimo jadra centra presto poukazuje na silnou diferenciaci uzivatelu podle pri
jmu podle funkcnich lokalit ve vsech trech centrech (obr. 14). To se tyka i cel
koveho zastoupeni mistniho obyvatelstva mezi respondenty jednotlivych cen
ter (tab. 4). Extremni hodnoty v centru Pankrace jsou jednak ovlivneny funk
ci (posta, chybejici dopravni uzel) a navic roztnstenosti prostoru popsanou ve 
vJsledku urbanisticke analYzy. Pres omezeny rozsah setreni, ktere umoznuje 
pouze zakladni orientaci, je mozne v ruzne intenzite ve vsech trech centrech 
jasne rozeznat tendence rozdeleni populace podle prijmu: prostor mistnich ob
chodu vykazuje vysoky pocet uzivatelu patncich do nizsich prijmovych sku
pin, naopak oddelene prostory centra kolem budov spravy soukromeho kapi
talu vykazuji extremne vysoke hodnoty (obr. 14). Z celkovych vysledku vyply
va, ze v centrech existuji v navaznosti na jeho jadro rozdilne funkcni mestske 
prostory, kde se soustredi ruzne socialni skupiny podle prijmu, zamestnani, 
veku a castecne vzdelani. Patri k nim prostory soukromych kapitalovJch in
vestic, verejnych funkci a komercni funkce a sluzby na globalni standardizo
vane ci lokalni bazi. 

Prestoze i v centru Smichova lze popsat predevsim v prostoru kancelar
skych budov typologie prostorove oddelenosti a socialni diferenciace, ukazuji 
vJsledky z jednotlivJch funkcnich prostoru Andela, ze je mozne vhodnou vol
bou prostorove a funkcni koncepce soukrome zastavby, verejneho prostoru 
a jejich vzajemneho zpnstupneni a propojeni pfispet nejen k rozmanitosti, ale 
zaroven k socialni prostupnosti cele oblasti. Vhodne rozmisteni verejnych do
pravnich funkci do nekolika ulic (Nadrazni, Plzenska, Stroupeznickeho) 
a spolecne upravy verejnych a soukromych ulicnich ploch navic prispivaji 
k usmerneni proudu navstevniku centra. 

I kdyz jednotliva stanoviste v blizkosti verejnych instituci vykazovala rov
nomerne zastoupeni podle veku a zamestnani, v oblasti pnjmu prevladaji niz
Si kategorie (vJsledek je treba castecne relativizovat denni dobou a vysokym 
poctem osob v duchodovem veku, predevSim v blizkosti polikliniky v centru 
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Budejovicka). Na obrazku 14jsou patmajednotliva maxima pnjmovYch sku
pin: nejnizsi v oblasti mistnich obchodu a sluzeb, stfedni v oblasti standardi
zovanych komercnich funkci a vyssi v prostoru zamefenem na spravu sou
kromeho kapitalu. 

Zejmena Pankrac City ma v ramci metropole obdobny potencial stat se vY
znamnfm celomestskfm centrem, alespon vychazime-li z polohy a dopravni 
dostupnosti. Koncepce budouci zastavby na Pankraci se ovsem zasadne lisi od 
jiz zrealizovane zastavby u Andela. Pozemky arealu noveho centra jsou v ru
kou jedineho majitele. Projekt se na rozdil od smichovskeho centra neobraci 
k pfiIehajicim ulicim, ale orientuje se smerem do vlastniho vnitfniho prosto
ru. Dalsim vYznamnfm rozdilem je role vefejne spravy mestske casti. Ta po
vazuje pankracky projekt pfedevsim za aktivitu soukromeho investora.41 Ma
li ovsem opravdu vzniknout nove centrum celomestskeho vYznamu, je nutna 
pntomnost i dalSich centraInich funkci urcenych vefejnosti - pokud ne radni
ce, tak zajiste dopravniho uzlu MHD a pfestupniho mista (pfed rokem 1989 
bylo vystaveno nikdy nezprovoznene a dnes rusene autobusove nadrazi, tram
vajova doprava byla zrusena v souvislosti se zprovoznenim metra), ale i diva
dla, knihovny, tdiste, posty nebo cirkevnich staveb. Se zadnou z techto funk
ci, ani s napojenim na ty z nich, ktere se v bezprostfednim okoli jiz nachaze
ji, se vsak v projektu City nepocita. 

7. Zaiver: funkcni struktury fyzickeho prostfedi mestskych center 
a diferenciace sociailnmo prostfedi 

Soucasny vJyoj v prazskych subcentrech dokumentuje prubeh postsocialis
ticke transformace Prahy, ktery pocatkem devadesatych let zacal pfemenou 
historickeho centra a postupne se rozsifil na celou plochu mesta a jeho zaze
mi. Posileni subcenter bylo vyvolano pfedevsim zajmem investoru 0 vhodne 
lokality pro funkce administrativy s navaznosti na mestske jadro a dostup
nych ze zazemi mesta. Tomu odpovida i stavebni vJyoj v techto oblastech: ve 
vsech tfech subcentrech Prahy nad vYstavbou bytu a obchodnich ploch yfraz
ne pfevIada produkce kancelafskych ploch, ktere se pro velke firmy staly 
vhodnou altemativou k lokalitam v tesnem historickemu centru. V prostoru 
subcenter celomestskeho vYznamu byla nove ukotvena pfedevsim sprava sou
kromeho kapitlilu a standardizovanyobchod a sluzby.42 Vefejne funkce sprav
ni, kulturni apod. pfitom zpravidla nebyly soucasti projektu soukromych in
vestoru a nebyly yfrazne zacleneny do nove vznikajiciho prostoru center. Ve
fejna sprava, kultura a castecne i zelen zustavaji na svem puvodnim miste ci 
dokonce ustupuji nove zastavbe, ktera se nove koncentruje a vytvan samo
statny prostor uprostfed puvodniho centra. Vznika tak charakteristicke Cle
neni mestskych center na komercni jadro s pnmfm napojenim na dopravni 
infrastrukturu s relativne heterogenni klientelou, prostor developmentu sou
kromeho kapitalu a prostor vefejnych instituci na jeho okraji se socialne dife
rencovanfmi uzivateli. Dale lze oznacit prostor vyuzivany k uspokojovani 
konzumnich potfeb socialne slabsich vrstev obyvatelstva. Sem patti pfede
vSim trznice a stlinky pro pfechodna vyuziti prostoru na plochach, ktere na 

41 Rozhovor se zastupcem uradu Me Praha 4 dne 23.5.2003. 
42 V ekonomii uzemniho planovani se v teto souvislosti hovon 0 "filializaci" obchodnich 

funkci center (Hatzfeld 1996). 
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sve nove vyuziti developery jeste cekaji, nebo ktere jsou jiz tradicne v majet
ku jinych, casto verejnych subjektu, stejne jako dalM komercni prostory nizsi 
kvality ci mene atraktivni plochy. Zaroven sem patn take cast site puvodnich 
obchodu a sluzeb, ktera mj. vznikla behem tzv. male privatizace v prvni polo
vine 90. let. I ta se behem soucasneho rozvoje center vetsinou ocita v prosto
ru kapitaIove mene zatizeneho okraje nOvYch investic. Tim dochazi k prosto
rovemu rozvrstveni kvality nabizenych funkci, coz pfispiva k prostorovemu 
rozdeleni uzivatelu podle jednotlivYch prijmovych skupin. V prostorovem 
vzorci socialni diferenciace uzivatelu prazskych subcenter lze videt souvislost 
s prostorovYm vzorcem transformace jejich fyzickeho prostredi, ktery byl za
sadne ovlivnen ph1ivem soukromeho kapitalu a vytvorenim nOvYch central
nich prostorU, majici za nasledek zesileni hierarchie jednotlivYch casti center. 
Tato hierarchizace probiha soucasne z prostoroveho i funkcniho hlediska. Pro
mitaji-li se navic majetkove pomery do verejne pristupneho prostoru centra, 
probihaji pomyslne hranice oddelujici jednotlive skupiny uzivatelu podel hra
nic pozemku. 

Z pohledu sociologie uzemniho planovani (Dunckelmann 1984) rna oddEHo
vani jednotlivYch funkci do prostorovYch jednotek vZdy za nasledek rozdelova
ni uzivatelu podle jejich moznosti tyto funkce vyuzivat. Prestoze socialni roz
dily maji koreny hlubsi a v mestskych centrech se "pouze" projevuji, muze je 
mestske prostredi zmirnovat nebo umocnovat. Nova mestska subcentra maji 
prebirat funkce centra mesta. Diferenciace prostoru spojena se separaci nebo 
vyloucenim urcitych skupin uzivatelu z deni v nich znamena omezeni spole
censke funkcnosti center. KlicoyYm pro jejich fungovani se zda bYt umisteni 
a provazanost jednotlivYch druhu funkci, soukromych i verejnych, v prostoru 
jako celku. Tyto parametry dosud ovlivnuje predevsim investor, kterym je 
dnes vetsinou soukromy developer. V ramci vlastniho projektu vychazi z di
stribuce funkci pro specificke uzivatele. Dokud bude vYstavba prazskych sub
center v soukromych rukou, mela by verejna sprava alespon usmernovat pro
jekty skrze aktivni roli pfijejich pnprave tak, aby zaroven s nOyYmi centry ka
pitalu vznikala i mestska centra pro setkavani a aktivity vetsiny obyvatel 
okolnich ctvrti, ktere jsou dnes mnohdy dejistem vYraznych socialnich promen. 
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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 (Andel) and Pankrac Plateau (Budejovicka, Pankrac), 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 Budejovicka (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 Andel 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 Pankrac and Budejovicka 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, c - 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, c -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 Pankrac (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 - Budejovicka centre - Land ownership overview: 1 - City of Prague, 2 - Ceska 
spontelna Bank, 3 - Raiffeisen Bank, 4 - Prior-Domov Department Store, 5 -
City of Prague in use of Shopping Centre Budejovicka. Source: Nadace 
Partnerstvi 2004, Picture: J. Polivka. 

Fig. 6 - Schematic plan of the central area of Budejovicka 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 
lJnderground open space promenade connected to the subway, 2 - office tower of 
Ceska spontelna 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. 

Fig. 7 - Main causes to visit the centre of Budejovicka according to the survey site. Key 
up to down: work, shopping, institutions, leisure, others. Source: field survey. 

Fig. 8 - Monthly gross income and proportion of educational level of the city centre users 
according to the survey sites in Budejovicka. Vertical: Monthly income, 
Horizontal: survey site. Key up to down: education completed: university, high 
school, elementary school. Source: field survey. 

Fig. 9 - Schematic plan of the central area of Smichov Centre (Andel) 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 Nory 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. 

Fig. 10 - 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. 

Fig. 11 - 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. 

Fig. 12 - Reasons to visit to the centres. Vertical: percentage of population. Horizontal: 
work, shopping, institutions, leisure time, others. Source: field survey. 

Fig. 13 - 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 -
35001-51000,6- 51001 and more of gross income in CZKlmonth. Source: field 
survey. 

Fig. 14 - Income level according to the defined functional areas, percentage of the 
interviewed population: Clockwise from left up: a - core area, b - local 
commercial functions, c - 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 -18 001-25000, 
4 - 25 001-35 000, 5 - 35 001-51 000, 6 - 51 001 and more of gross income in 
CZKlmonth. Source: field survey. 

Fig. 15 - Age distribution of the interviewed population in the centres. Horizontal axis 
shows the age groups from 0 to 65 and more. Source: field survey. 

Fig. 16 - 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, c - public institutions area, d - standardized/global 
commercial functions. Source: field survey. 

(Pracouiste autora: Technische Uniuersitiit Berlin, Institut fur Stadt- und Regionalpla
nung & Institut fur Sociologie, Fachgebiet Planungs- und Architektursoziologie, FR 2-5, 
Franklinstr. 28/29, D-10587 Berlin; e-mail: janpoliuka2000@Yahoo.de.) 
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KARLiN A JEHO PROMENY V SOUVISLOSTECH 
POSTSOCIALISTICKE TRANSFORMACE PRAHY 

J. I I i k, M. 0 u red n ice k: KarUn and it§ changes in the context of post-socialist 
transformation 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. 

Auton dekuji grantove agenture Univerzity Karlovy za financni podporu v ramci pro
jektu 4I20051R "Rust a upadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields" a vj
zkumnemu zameru MSM 0021620831 "Geograficke sysMmy a rizikove procesy v kontextu 
globaInich zmen a evropske integrace". 

1. Uvod 

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

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

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

2. Metodicke poznamky 

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

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

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

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

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

3. Historicke promeny Karlina 

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

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

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

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

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

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

4. Kontext transform ace Karlina po roce 1990 

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

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

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

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

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

5. Zmeny prostorove struktury 

5. 1. Fyzicke a funkcni prostfedi 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

V roce 1997 byla 
zalozena take jedna 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. 2. Socialni prostfedi 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Prumerne ceny bytu v Praze (cena za m 2) 

Vybrane ctvrti Prahy 2005 Zmena 2006 

zari njen 
(njen 20061 

zari rijen njen 2005) 

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

Zdroj: Mesicnik Realit 11/2005 a 11/2006 

Tab. 2 - Ceny bydleni ve vybranych cas tech Karlina 

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

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

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

6. Diskuse a zavery 

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

Fig. 1 - Karlin - cadastral area (with pale lines of urban districts). Source: Geodis Brno 
2004. 

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

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

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

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

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

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

Fig. 8 - Age structure of urban districts of Karlin-West, Karlin-East and Za Invalidovnou 
in 200l. 

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

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

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

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

Do redakce doslo 9. 3. 2007 
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JANA TEMELOV A., JAKUB NOVAK 

Z PRUMYSLOvE CTVRTI NA MODERNI MESTSKE 
CENTRUM: PROMENY VE FYZICKEM A FUNKCNIM 

PROSTREDI CENTRALNIHO SMICHOVA 

J. Tern e I 0 v Ii, J. Nov Ii k: From industrial neighbourhood to modern urban centre: 
transfor"!:ation in physical and functional environment of central Smichov. - Geografie
Sbornik eGS, 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. 

Pfispevek je yYsledkem yYzkumu podpofeneho Grantovou agenturou Univerzity Karlo
vy v grantech c. 4/20051R "Rust a upadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfi
elds" a c. 259/2005/B-GEOGlPrF "Vliv prestiznich budov na fyzickou revitalizaci vnitfnrno 
mesta. pfiklad lokality Andel v Praze". 

1. Dvod 

Ve vyspelych zemich dochazi od 60. let 20. stoleti spolu s procesem deindu
strializace k vytvareni nOvJch prostorovJch vzorcu v organizaci prumyslu, a to 
nejen na svetove a narodni lirovni, ale take uvnitr mest. Ve svetovem mentku 
se jedna 0 posun zamestnanosti v prumyslu z jadrovJch do semiperifernich a pe
rifernich zemi (Marcussen 1982). Ve vyspelych statech roste zamestnanost ve 
sluzbach a prumyslova vJroba se presouva z tradicnich oblasti do nOvJch, pod
nikatelsky orientovanych regionu s levnejsi pracovni silou (Short a kol. 1993). 
Uvnitr metropolitnich oblasti dochazi k decentralizaci prumyslu (a dalsich funk
ci) a vytvareni poptavky po rozvojovJch plochach na okrajich mest (greenfields). 
Zaroven se centralizuji ndici funkce a vJrobni sluzby, ktere zvysuji zajem 0 kan
celarske prostory v centralnich castech mest (Marcuse a Van Kempen 2000). 

V dusledku deindustrializace a tercializace mestskych ekonomik se vJroba 
v tradicnich prumyslovJch lokalitach uvnitr mest postupne omezuje ci rusi 
a na mistech dnve prosperujicich tovaren dnes zustavaji opustene a nevyuzi
vane arealy (brownfields). Stagnujici prumyslove ctvrti se staly misty spoje
nymi s radou fyzickych, ekologickych, ekonomickych i socialnich problemu. 
Od 70. let 20. stoleti ve Spojenych statech a pozdeji, od 80. let, v Evrope pro-
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to prichazely mestske vlady s programy zamerenymi na regeneraci vnitrnich 
mest. Hlavnim cilem regeneracnich strategii bylo pntahnout soukrome in
vestice do upadajicich lokalit, nastartovat ekonomicky rozvoj a zlepsit image 
dfive prumyslovych ctvrti. Deindustrializace mest zaroven vytvorila pfilezi
tost pro developery, pro nez opustene objekty a pozemky znamenaly zajimave 
rozvojove plochy v blizkosti mestskych center. Investice do nemovitosti a fy
zickeho prostredi ze strany soukromych firem i verejnych instituci se staly du
lezitou soucasti revitalizace upadajicich mestskych casti (tzv. property-led re
generation) (Healey a kol. 1992, Loftman a Nevin 1995, Smyth 1994). 

Beauregard a Holcomb (1981) chapou revitalizaci jako oziveni mesta a vy
lepseni ctvrti pro "kvalitnejsi" socia!ni a ekonomicke vyuziti. Proces adaptiv
niho znovuvyuziti tizemi (adaptive re-use), tedy premena opustenych a nevy
uzivanych prumyslovJch area!u na kancelarske, obchodni ci rezidencni pro
story, prinaSi do upadajicich lokalit nove obyvatele, firmy a aktivity (Kiss 
2002, Zielenbach 2000). Dochazi tak k diverzifikaci a promene funkcni struk
tury i fyzickeho prostredi ctvrti. Nove funkce a zmena image ctvrtijsou zpra
vidla doprovazeny prichodem novych uzivatelu (Murzyn 2006). 

Vnitromestske, puvodne prumyslove ctvrti, ktere prosly rozsahlou regenera
ci, muzeme nalezt v cele rade zapodoevropskych mest. V literature je casto dis
kutovana naph1clad prestavba londJnskych doku (Florio a Brownhill2000) ne
bo regenerace nabrezi v Bilbau, znama diky budove Guggenheimova muzea (Vi
cario a Monje 2003). Zmena politickeho systemu po roce 1989 vytvonla 
v postsocialistickych mestech podminky pro obdobne procesy regenerace prli
myslovJch ctvrti. N a rozdil od zapadoevropskych mest vsak celi prlimyslova 
tizemi v postsocialistickych zemich soucasne problemum spojenJrn s ekonomic
kou globalizaci i tezkostem danJrn struktura!nimi zmenami v mistni spolec
nosti (Kiss 2002). Vetsina starych prlimyslovJch area!u v postsocialistickych 
mestech stagnuje, jelikoz jejich regenerace je investicne narocna, podpora ve
rejneho sektoru slaba a firmy uprednostnuji investice na zelene louce ve vnej
sim meste (Jackson, Garb 2002; Kiss 2002; MisztalI997). Nove vyuziti starych 
prlimyslovJch tizemi do znacne miry zavisi na jejich vzda!enosti a dostupnosti 
do centra mesta. Kiss (2002) ukazala, ze v Budapesti se nejvice zmen v puvod
ni prlimyslove funkci odehrava v oblastech blize centru mesta, kde se lokalizu
ji tercierni aktivity. Rovnez v Praze vznikaji nove kancelarske budovy a na
kupni centra na nevyuzivanych pozemcich v puvodne prlimyslovJch ctvrtich, 
ktere jsou lokalizovany nedaleko centra mesta a nabizeji dobre dopravni napo
jeni (Smichov, Karlin, Holesovice). Jednou z tradicnich prlimyslovJch ctvrti, 
ktera dnes patfi k nejrychleji se rozvijejicim castem Prahy, je prave Smichov. 

CHern prispevku je zachytit proces regenerace centra!ni casti Smichova 
a diskutovat prubeh a rozsah fyzicke a funkcni transformace drive prumyslo
ve ctvrti na moderni mestske centrum. Pfispevek mapuje stavebni rozvoj 
a hodnoti zmeny ve fyzickem prostredi a funkcnim vyuziti centra!ni casti Smi
chova. Pozornost je venovana nove vystavbe i regeneraci existujiciho prostre
di a navazujicim zmenam ve strukture ekonomickych subjektu pusobicich 
v lokalite. Sledovani jsou take novi uzivatele tizemi, kteri se v centra!nim 
Smichove objevuji v souvislosti s jeho celkovou promenou. 

2. Metodika a zdroje dat 

Radika!ni promena mestske ctvrti, jeji fyzicke, funkcni a socialni struktu
ry, je vysledkem celeho souboru ruzne provazanych zmen a uda!osti, jejichz 
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konecnou podobu ovliv
nila rada vstupnich fak
toru a zucastnenych ak
teru. Regenerace mest
skych ctvrti predstavuje 
komplexni proces, pro je
hoz zachyceni je nezbyt
ne vyuzit siroke spekt
rum informacnich zdroju 
a metodickych postupu. 
Hodnoceni promen ve fy
zickem prostredi a funk
cnim vyuziti centnilniho 
Smichova1 je proto zalo
zeno na podrobne pripa
dove studii teto lokality 
(obr. 1). Vzhledem k to
mu, ze se jedna 0 sledo
vani rozsahem pomerne 
maleho uzemi, byly ve 
vetsi mire vyuzity kvali
tativni metody vyzkumu, 

Obr. 1 - Poloha centritlniho Smichova v nlmci Prahy. Zdroj podkladove mapy: www.super
mapy.cz. 

1 Centritlnim Smichovem v teto praci rozumime uzemi s jadrem v okoli kfizovatky U An
diHa. Pracovne je oblast pfibliZne yymezena ulicemi Zborovska, Pivovarska, Kofenskeho 
a tunelem Mrazovka (ulice Na Zatlance a Kartouzska). 
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mezi nimiz prevazuje terenni setreni. 
Promeny ve fyzickem prostredi centnllniho Smichova byly hodnoceny na 

zaklade analyzy nove vystavby, terenniho setreni fyzickeho stavu budov 
a mapovani kvality a nabidky verejnych prostor. HIavni zdroj informaci 0 pro
jektech nove rystavby poskytly architektonicke a stavebni casopisy, mesicnik 
Mestske casti Praha 5 Prazska petka a webove prezentace nejdu.lezitejSich 
akteru ucastnicich se nove rystavby (investori, developeri, mesto, realitni 
a architektonicke kanceIare). Nabidka a kvalita verejnych prostor byla hod
nocena z dostupnych dokumentu (zpravy vydavane mestskou cast!, Prazska 
petka, casopisy) a pomoci pozorovani zpusobu jejich vyuziti v terenu. Za uce
Iem zhodnoceni fyzickeho stavu budov bylo v unoru a breznu 2004 realizova
no terenni setreni. Fyzicky stay budov byl posuzovan na zaklade vnejsiho 
vzhIedu objektU. Tento pristup pfirozene neumoziiuje hodnotit celkovy stay 
budov, nybrz pouze fyzicky vzhIed z pohledu vnejsiho pozorovatele, pro potre
by pfispevku jej vsak povazujeme za dostatecny. 

Zmena funkcniho vyuziti objektu v centraInim Smichove byla sledovana na 
zaklade pruzkumu struktury elwnomickych subjektu a jejich aktivit (pru
zkum realizovan v rijnu 2006). Setreni primo v Iokalite predchazelo predbez
ne zmapovani firem z internetu. Pruzkum firem take neprimo poslouzil k pod
chyceni struktury jedne z nejdulezitejsich skupin uzivatelu Iokality, tj. lidi, 
kteri prichazeji primarne za zamestnanim, nicmene vyuzivaji i daISi mistni 
sluzby (napr. obchody, restaurace a zabavni zarizeni). 

Data ziskana terennim setreni dopliiuji daISi informacni zdroje, ktere pri
mo ci neprimo vypovidaji 0 fyzicke a funkcni promene centraIniho Smichova 
(napr. statisticka data, pozorovani, inzeraty developerskych projektu apod.). 
VzhIedem k mikromefitkove povaze studie a omezenemu casovemu useku po
slednich zmen v Iokalite jsou statisticka data vyuzita pouze v menSi mire, a to 
pro podchyceni vYvoje poctu obyvatel a trvale obydlenych bytu. Pozorovani 
uzivatelu a jejich aktivit na kfizovatce U Andela a osobni zkusenosti ziskane 
pfi realizaci terennich setreni pomohly k pochopeni zivotniho rytmu mista 
a jeho uzivatelu. 

3. Od tovaren ke kancelafim a obchodum 

DUlezitym faktorem v soucasnem rozvoji Smichova je prumyslova minulost 
ctvrti, jejiz koreny muzeme hledat uz v pocatecni fazi industrializace. Vy
znamnou roli hraI rozvoj strojirenske vYr0by. Od poloviny 19. stoleti se stroji
renstvi stavalo nejduIezitejSim odvetvim prazskeho prumyslu (Belina a kol. 
1998). Nove tovarny vznikaly za hradbami mesta v navaznosti na zeIeznicni 
dopravu (Smichov, Karlin, Holesovice, Libeii, Vysocany). Smichov se v te do
be stal dulezitym prumyslorym predmestim Prahy (obr. 2). Vyznamnou roli 
v jeho tehdejsim rozvoji hraIo vybudovani zeIeznice, rystavba nadrazi a zave
deni koiiske drahy, ktera spojila Smichov s centrem Prahy. Pro rozvoj Smi
chova byl vyznamny rok 1852, kdy Frantisek Ringhoffer presunul na Smichov 
rozsahIe zavody na vYrobu zeIeznicnich vagonu (v te dobe jeden z nejryznam
nejsich strojirenskych podniku v Rakousku-Uhersku). Vedle Ringhofferovych 
zavodu fungovala na Smichove rada dalsich prumysIovych provozu; textilni 
manufaktury, strojirny, chemicke tovarny, cukrovar, pivovar a rada dalsich 
podniku. V blizkosti tovaren se na sachovnicove urbanisticke strukture roz
rustala zastavba delnickych obytnych domu. V polovine 19~ stoleti byl Smi
chov dokonce po vnitrni Praze druhym nejvetsim me stem v Cechach (Bronco-
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Ohr. 2 - Prumyslovy Smichov na konci 19. stoleti. Zdroj: Narodni technicke muzeum (foto 
F . Skopalik). 

Ohr. 3 - Brownfields v okoli kfizovatky U Andela (1999). Foto poskytl M. Skaloud. 

va 1996). Jiz na pocatku 20. stoleti byla vetsina prumyslovych zavodu obklo
pena intenzivni mest skou zastavbou. V roce 1922 se Smichov stal mestskou 
casti Velke Prahy. Prumyslovy raz si zachoval az do konce 20. stoleti, kdy se 
jeho charakter zacal ryrazne menit v souvislosti s omezovani vYroby. 

V 70. a 80. letech 20. stoleti definovaly dlouhodobe koncepce rozvoje Prahy 
ctyfi klicove body pro Smichov; vybudovani stanice metra Andel, premisteni 
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Obr. 4 - Projekty nove vystavby v centnilnim Smichove. Zdroj podkladove mapy: www.ce
nia.cz. 

Tab. 1 - Projekty nove vystavby v centralnim Smichove Oegenda k obr. 4) 

Oznaceni Nazev projektu Funkcni vyuziti Rok dokonceni 
v obr. 4 

1 Hotel Movenpick hotel 1996 
2 Na Belidle kancelare 2000 
3 Zlaty Andel kancelare, obchody 2000 
4 Novy Smichov obchody, zabava 2001 
5a Andel City kancelare, zabava, obchod, hotel 2002,2004 
5b Rezidence Andel City byty 2006 
6 Portheimka Centre kancelare 2004 
7 Smichov Gate hotel, kancelare 2004,2006 
8 Andel Park kancelare 2004,2005 
9 Zahrada U Trojice byty 1998 
10 Polyfunkcni objekt 

J. Plachty kancelare, byty 1999 
11 Komplex Mrazovka byty 2000 
12 Rezidence Nikolajka byty 2002 
13 Vila Mrazovka byty 2004 
14 NovY Andel byty 2005 
15 Rezidence Vac1avka byty 2005 
16 Zatlanka Hill byty 2006 
17 Smichov City kancelare, obchody, byty pnpravuje se 
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zavodu eKD Tatra (bYvale Ringhofferovy tovarny) na Zlicin, vybudovani 
Strahovskeho tunelu a regeneraci bytoveho fondu (Langhammer 2001). V ro
ce 1985 zahajila provoz trasa B prazskeho metra se stanicemi Andel a Smi
chovske IJadrazi. Na konci 80. let 20. stoleti zacal pfesun prumyslove vyroby 
(zavodu eKD Tatra) na okraj mesta, ktery za sebou zanechal velke mnozstvi 
prazdnych a nevyuzitych prostor (obr. 3). V polovine 80. let zapocala rystav
ba Strahovskeho tunelu (otevfen 1997), ktery se stal spolu s navazujicim tu
nelem Mrazovka (otevfen 2004) soucasti prazskeho vnitfniho okruhu. Zpro
vozneni metra, vybudovani vnitfniho mestskeho okruhu a uvolneni rozsah
lych ploch po prumyslove vyrobe znamenalo podstatne zvyseni rozvojoveho 
potencialu centralniho Smichova a vytvofilo podminky pro realizaci velkych 
stavebnich projektu. 

Obnoveni trZniho prostfedi po roce 1989 otevfelo moznosti zahranicnim in
vestorum, ktefi zacali vyrazne ovlivnovat vYvoj Prahy a jejich jednotlivych 
ctvrti. Ekonomicka restrukturalizace a pokles vyznamu prumyslu v mestske 
ekonomice ovlivnily vYvoj tradicnich prumyslovych uzemi. Stagnace nekte-

Ohr. 5 - Zajezdni hostinec U zlateho andela (kolem roku 
1925) a komercni centrum Zlaty Andel (2004). Zdroj : vlevo 
- Beckova 2004 (foto Atelier Podsely); vpravo - foto J. Te
melova. 

rych ctvrti vnitfniho 
mesta na jedne strane 
a dynamicka trans for
mace prostfedi v inves
ticne zajimavych lokali
tach na strane druhe 
ukazuji na rozdilnou in
tenzitu a charakter pro
men v ruznych cas tech 
vnitfni Prahy. Vyhodna 
poloha v blizkosti centra 
mesta, dobra dostupnost 
vefejnou dopravou a ko
munikacni napojeni na 
vnejSi casti Prahy cini ze 
Smichova investicne za
jimavou lokalitu. Opus
tene tovarni haly, ktere 
vtiskly Smichovu image 
upadajici ctvrti, zname
naji v soucasnych pod
minkach novou rozvojo
YOU pfilezitost. Tlak eko
nomickych aktivit na 
nemovitosti a pozemky 
v centru Prahy navic 
podpofil expanzi central
nich funkci do ryhodne 
polozenych lokalit vnitf 
niho mesta. 

Promena centralniho 
Smichova po roce 1990 je 
vyrazna. Velke projekty 
realizovane zahranicni
mi developery pfispivaji 
k regeneraci a pfemene 
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Obr. 6 - BJ'vala Ringhofferova tovarna (pozdeji CKD Tatra, 
1996) a zabavni a nakupni centrum Novy Smichov (2004). 
Zdroj: vlevo - Muzeum hI. m . Prahy (foto J . Rokyta); vpra
vo - foto J. Temelova. 

lokality na administra
tivne obchodni centrum. 
V poslednich sedmi le
tech vyrostlo na nevyuzi
vanych pozemcich v okoli 
kfizovatky U Andela ne
kolik rozsahlych projektu 
zahranicnich developeru, 
ktere viditelne meni cha
rakter teto drive prumy
slove ctvrti, a to jak z hle
diska fyzickeho vzhledu 
a morfologie zastavby, 
tak i z hlediska funkcni
ho vyuziti a socialniho 
prostredi lokality Cobr. 
4). 

Prvni vlastovkou 
predznamenavajici sta
vebni rozvoj byl hotel 
Movenpick dokonceny 
v roce 1996 na dopravne 
vytizenem miste pfi vy
listeni Strahovskeho tu
nelu. Vyznamnejsi pro
jekty nove vystavby se 
vsak v centru Smichova 
objevuji az pozdeji. V ro
ce 2000 dokoncila nadna
rodni spolecnost ING Re
al Estate komplex Zlaty 
Andel s kancelaremi, ob
chody a restauraci Cobr. 
5). Zlaty Andel se nacha
zi na kfizovatce dvou his
toricky dulezitych tras 
C dnesnich ulic Plzeiiske 

a Stefanikovy). Puvodne zde staval zajezdni hostinec U zlateho andela, ktery 
v roce 1980 ustoupil vystavbe prazskeho metra. Pozemek pak zustal krome 
vestibulu metra po temer dve desetileti prazdny. Prosklena fasada s motivem 
andela a litdky basni slavnych autoru spjatych s Prahou cini budovu fran
couzskeho architekta Jeana Nouvela Cve spolupraci s atelierem A8000) na
padnou dominantou v okolnim prostredi. 

Po roce 2000 vyrostlo v centralnim Smichove nekolik velkych projektu za
hranicnich investoru. Na miste bYvalych Ringhofferovych zavodu dnes stoji 
nakupni a zabavni centrum Novy Smichov, ktere v roce 2001 dokoncili fran
couzsti developeri Carrefour a Delcis Cobr. 6). V obdobi prevazujici vystavby 
hypermarketu na zelene louce byl Novy Smichov prvnim nove postavenym 
vnitromestskym nakupnim centrem v Praze. Projekt Andel City rakouskeho 
developera UBM Bohemia, ktery soustfed'uje kancelare, obchody, hotel, za
bavni komplex i bydleni, patH k jednomu z nejrozsahlejSich nove postavenych 
komercnich komplexu v Praze (jednotlive faze projektu byly postupne dokon-
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covany mezi lety 2001 a 2006). V roce 2004 byly dostaveny prvni kancelare 
komplexu Andel Park (rakousky developer Karimpol Group). Projekt Smichov 
Gate (rakousky developer IMMO Future), zahrnujici hotel (otevren 2004) 
a kancelarske prostory, byl dokoncen v roce 2006. V soucasne doM pokracuje 
:r:,ozvoj Smichova dale smerem ke Smichovskemu nadrazi, kde spolecny podnik 
Ceskych drah a realitni skupiny Sekyra Group planuje na rozsahlych draz
nich pozemcich vYstavbu noveho kancelarskeho, obchodniho a rezidencniho 
projektu Smichov City. 

Rezidencni vystavba se v centru Smichova rozviji v porovnani s kancelar
skymi a obchodnimi prostory mene dynamicky. Jednim z prvnich rezidenc
nich komplexu, ktery nabidl bydleni vysoke kvality, byl v roce 1998 soubor Za
hrada U Trojice (obr. 8). Uzavreny areal nekolika kondominii je zasazen do 
parkove upraveneho okolf s kontrolovanym vstupem a 24hodinovou ostrahou. 
Nove luxusni byty primo U Andela jsou nabizeny v ramci projektu Andel Ci
ty. Nekolik novych rezidencnich projektu vyrostlo po roce 2000 take na upati 
zeleneho kopce Mrazovka (napr. obytny soubor Mrazovka, NovY Andel, Rezi
dence Nikolajka, Rezidence Vaclavka, Zatlanka Hill). 

Regenerace starych prumyslovYch arealu (brownfields) a nova vystavba 
prispivaji k promene sedive prumyslove periferie na moderni ctvrt. Smichov 
se v souladu s rozvojoyYmi koncepcemi prazskeho magistratu stava jednim 
z novych celomestskych center v polycentricke strukture Prahy (Utvar rozvo
je hlavniho mesta Prahy 2000). Blizsi pohled na fyzickou a funkcni transfor
maci centralniho Smichova nabizeji nasledujici kapitoly. 

4. Promeny ve fyzickem prostredi centralniho Smichova 

Premena opustenych vYrobnich arealu na nova funkcni vyuziti v podoM no
vYch kancelarskych, obchodnich a zabavnich center predstavuje dulezitou 
soucast regenerace fyzickeho prostredi centralniho Smichova. Investice vsak 
smefuji take do zkvalitneni existujicich budov, zlepseni infrastruktury a kul
tivace verejnych prostor. Fyzicke prosti-edi, ktere v obdobi socialismu trpelo 
nedostatkem investic, se diky soucasnemu stavebnimu rozvoji viditelne zlep
suje. Rostouci komercni atraktivita Smichova, zvysujici se zajem 0 bydleni ve 
zdejSi lokalite i tlak ze strany investoru a majitelU domu na rekonstrukci ob
jektu pfispivaji k fyzicke promene ctvrti. Moderni kancelarske a obchodni 
prostory vznikaji jak vystavbou novych projektu, tak diky rekonstrukci exis
tujicich budov ~jejich adaptaci na multifunkcni prostory (napr. Palac Kfizik, 
Palac Austria, Zenske domovy). Take rada cinzovnich domu prosla v uplynu
lem obdobi rekonstrukci a z drive nekvalitnich bytu se stalo atraktivni bydle
ni vysokeho standardu (napr. Zborovska 19, Na Skalce 13). Nejvice zrekon
struovanych objektu se nachazi v navaznosti na noye projekty kolem kfizo
vatky U Andela a podel hlavnich komercnich ulic (Stefanikovy a Nadrazni; 
obr. 7). Blizkost atraktivniho centra Prahy (Male Strany) se odrazi take v lep
sim fyzickem stavu objektu v severni casti sledovaneho uzemi. N aproti tomu 
uzemi u vytizenych dopravnich tahu, s tradicne nejhorsim bytovym fondem 
v pavlacovych domech, neprochazi vyznamnejSimi zmenami. Zejmena podel 
Plzenske ulice za hotel em M6venpick je kvalita domovniho fondu velmi spat
na (napr. urbanisticky obvod U Malostranskeho hrbitova). Sevreni lokality 
v udolf okolnich kopcu podel rusnych vYpadovYch komunikaci vytvari hlucne 
a znecistene prostredi, ktere nenabizi vhodne predpoklady pro rezidencni re
vitalizaci ani komercni rozvoj (obr. 8). Fyzicky stay budov se samozrejme ne-
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Obr, 7 - Fyzicky stay budoy y centnilnim Smichoye. Zdroj: terenni setfeni, tinor - bfezen 
2004. 

odviji jen od polohy vuci rozvojovym centrum a osam, ale do znacne miry za
visi take na vlastnictvi objektu (domy v obecnim vlastnictvi jsou zpravidla 
v horsim stavu nez objekty spravovane soukromym ci druzstevnim vlastni-
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Ohr. 8 - Dum na Plzeiiske ulici pohliz Malostranskeho hfhi
tova. Foto J . Novak. 

Ohr. 9 - Kontrastujici kvalita verejnych prostor v projektu 
Andel City a Andel Park. Foto J . Temelova. 

kern). Pres probihajfci re
generaci odniZi fyzicke 
prostredi kontrast mezi 
progresivnimi aktivitami 
koncentrovanymi U An
del a a mene lukrativnimi 
ekonomickymi sektory, 
ktere jsou rozptyleny ve 
stagnujicim prostredi da
le od rozvojoveho jadra. 
N ablyskana komercni 
centra postavena diky 
zahranicnimu kapitalu 
a zanedbany stay nekte
rych cinzovnich domu 
vytvari dalsi viditelny 
kontrast ve fyzickem pro
stredi centralniho Smi
chova a jeho prilehleho 
okoli. 

Regeneraci prochazi 
take zeleii a verejne pro
story. Diky investicim 
mestske casti bylo rege
nerovano nekolik smi
chovskych parku a na
mest! (napr. Namesti 14. 
rijna, Arbesovo namesti, 
Klamovka, Kinskeho za
hrada, Mrazovka). Rad
nice poskytuje zdroje na 
rekonstrukci chodniku 
a technicke infrastruktu
ry. Vyznamne zmeny za
znamenala take doprava. 
Vybudovani tunelu vnitr
niho mestskeho okruhu, 
zavedeni systemu jedno
smernych ulic a zrizeni 
nove pesi zony napomoh-
10 omezeni tranzitni do
pravy a zklidneni auto
mobiloveho ruchu na 
krizovatce U Andela 
a v pfilehlych mensich 
ulicich. Dulezite je, ze ne
jen radnice, ale take in
vestori novych projektu 
prispivaji ke kultivaci ve
rejnych prostor. Napri
klad pesi zona podel Zla
teho Andela je spolecnou 
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investici Mestske casti Praha 5, ING Real Estate a dalsich investoru. Reno
vaci zanedbaneho parku Sacre-Coeur financovali investori Noveho Smichova. 
Nove namesti s lavickami a stromy vzniklo v ramci komplexu Andel City. Ac
koli investice mestske casti a firem pomahaji zlepsovat kvalitu a nabidku ve
rejnych prostor v centru Smichova, je treba zminit, ze nektere verejne prosto
ry vybudovane v ramci novych projektu zdaleka nenaplilUji predstavu pri
jemneho mista a spiSe vytvareji mrtve prostory pripominajici verejna 
prostranstvi socialistickych sidlisi (obr. 9). Presto kultivace verejnych prostor 
spolu s drobnejsimi upravami (instal ace lavicek, odpadkorych kosu, smerovek 
mistniho informacniho systemu, vysazovani stromu) pfispivaji k vytvareni 
mestskeho prostredi, ktere se zda bYt pfitazlive pro sirokou paletu uzivatelu 
(Temelova 2005a, Temelova a Hrychova 2004). 

5. Promeny ve funkcnim prostredi centralniho Smichova 

Jeste nedavno provazela Smichov image spinave a ekonomicky upadajici 
ctvrti. Chatrajici infrastruktura, opustene tovarni haly a zanedbane verejne 
prostory nelakaly firmy ani nove obyvatele. V poslednich nekolika letech se 
vsak situ ace rychle meni. Diky pfilivu investic, promene fyzickeho prostredi 

Tab. 2 - Pocet obyvatel a trvale obydlenych bytu, 1970-2001 

Uzemi Pacet abyvatel Trvale abydlene byty 

1970 1980 1991 2001 1970 1980 1991 

K0 Smichav 55623 49309 39179 33624 19897 19406 16760 
Hlavni mesta 
Praha 1140795 1182 186 1214174 1169 106 402896 448742 495804 

Zdroj: Cesky statisticky urad 
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496940 

Obr. 10 - VYvoj poctu obyvatel a trvale obydlenych bytu na Smichove a v Praze, 1970-200l. 
Zdroj: Cesky statisticky urad. 
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a pfichodu novych aktivit a uzivatelu prumyslory charakter lokality ustupu
je. Smfchov se postupne stava magnetem pro investory a firmy i vyhledava
nou rezidencni adresou. Okoli kfizovatky U Andela se meni na celomestske 
centrum se vsemi prislusnymi funkcemi; kancelaremi, obchody, byty, zabav
nimi podniky i ubytovacimi kapacitami. Ve srovnani s jinymi, casto mnohem 
jednostranneji zamerenYmi kancelarskymi okrsky ve vnitrnim meste a ob
shodnimi centry na okraji Prahy (napr. BB Centrum na Pankraci, Centrum 
Cerny Most), predstavuje centralni Smichov phldad relativne vyvazeneho 
rozvoje mestskeho prostredf. 

Od 70. let 20. stoleti je pokles poctu obyvatel a trvale obydlenych bytu spo
lecnym rysem vYvoje celeho vnitrniho mesta. V pripade Smichova nabral po
kles poctu obyvatel na intenzite zejmena v 80. letech (tab. 2, obr. 10). Mezi 
hlavni duvody vyrazneho poklesu obyvatel v tomto obdobi patri pokracujici 
chatrani zastaraleho bytoveho fondu, odchod obyvatel spojeny s omezenim 
prumyslove vyroby a take vystavba nove dopravni infrastruktury, ktere 
ustoupila cast starsi obytne zastavby. Populacni vYvoj Smichova, podobne ja
ko vYvoj poctu trvale obydlenych bytu, se jiz od 80. let zacal vyrazne odlisovat 
od vYvoje cele Prahy, coz naznacuje, ze k podstatnym zmenam v teto ctvrti za
calo dochazet jiz pred rokem 1989. 

Pficiny poklesu poctu obyvatel a trvale obydlenych bytu v 90. letech 20. sto
leti jsou odlisne v ruznych castech sledovaneho uzemf. V exponovanych loka
litach dochazi k premene bydleni na komercni vyuziti, coz je nejvice patrne 
v ulicich prilehajicich ke kfizovatce U Andela (napr. ulice Nadrazni, Na Be
lidle). Naopak v perifernich oblastech, ktere navazuji na centrum Smichova, 
prestavaji byt zchatrale cinzovni domy obyvatelne a v dusledku toho dochazi 
k jejich vylidiiovani (napr. nek~alitni zastavba v urbanistickych obvodech 
U Malostranskeho hrbitova a U Zeleznicniho mostu). Vzhledem k nizke rezi
dencni atraktivite prostredi (hluk, znecisteni, neporadek, nizky socialni sta
tus obyvatel) je tezke najit pro opustene byty nove uzivatele. 

Naproti tomu vystavba kancelarskych komplexu, pfichod progresivnich fi
rem a vytvoreni dobfe placenych pracovni prilezitosti v sektoruyyrobnich slu
zeb zvysilo poptavku po kvalitnim bydleni v centru Smichova. Cast lidi s vys
simi prijmy vyhledava bydleni v nove postavenych obytnych souborech z du
vodu blizkosti zamestnani (Hanak 2006). Rezidencni projekty zpravidla 
nabizeji luxusni byty vcetne nadstandardnfch sluzeb poskytovanych v ramci 
objektu (recepce, nepretrzita ostraha apod.). Diky tomu spada bydleni v nove 
postavenych obytnych souborech do vyssi cenove kategorie. Mezi nove pricho
zimi rezidenty lze proto ocekavat vyznamne zastoupeni vzdelanejsfch a pfij
move silnejSich socialnfch skupin vcetne cizincu. 

Funkcni promena centralniho Smfchova v poslednim desetileti je ryrazna. 
Lokalita se stala vyhledavanou kancelarskou a nakupni adresou v Praze. 
Kombinace kvality, centralni polohy a pfiznive ceny novych kancelarskych 
prostor prilakala radu spolecnosti pusobicich v oblasti financnictvi (poraden
stvi, leasing, banky), informacnfch technologiich, distrlbuce, farmaceutiky 
(napr. Pfizer, Johnson&Johnson) a realit (napr. UBM Bohemia, Hochtief De
velopment). Prestoze se vetsinou jedna 0 zahranicni a nadnarodni firmy, sou
casti jednoho z novych kancelarskych komplexu (Andel Park) je Andel Media 
Centrum, v nemz sidli vyznamne ceske deniky (Lidove noviny, MF Dnes) a ra
dia (Classic, Expres). Terenni setreni firem v centralnim Smfchove dale uka
zalo, ze take ve stare zastavbe tvofi vyznamny podil uzivatelu kancelarskych 
prostor firmy z progresivnihosektoru, spolecnosti zabYvajici se financnimi 
sluzbami, banky, reklamni a marketingove agentury, advokatni a pravnicke 
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• reality, development 
HlIII financnictvi 

9,1 % 

informacni a komunikacni technologie , jemna technika 

• poradenstvi 
Iii' stavebnictvi, architektura 

!IIIl advokati, pravnici 

media, reklama, marketing, grafika 

1111 doprava, distribuce, obchod 

100 % = 452 

• ostatni (nejvice zastoupene vzdelavani a vyzkum, farmaceutika a kosmetika, cestovni kancelare) 

Ohr. 11- Struktura firem v centnilnim Smichove (kancelarske prostory). Zdroj: terenni set
reni, rijen 2006. 
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kancelare, poradenske 
spolecnosti, realitni kan
celare a stavebni firmy 
Cobr. 11). 

Rostoucl zajem podni
katelu, firem a bohatSich 
obyvatel 0 centraIni Smi
chov se odrazi ve skladbe 
nabizeneho zbozi i slu
zeb. Zvysovani naJmu 
a cen nemovitosti casto 
vede k vytlacovani mene 
vynosnych ekonomickych 
aktivit z rozvojoveho 
centra. V okoli krizovat
ky U Andela ubylo secon
dhandu, bazaru a ruz
nych druhu stankoveho 
prodeje, ktere byly cha
rakteristicke pro prvni 
polovinu 90. let. Naopak 
pfibyla restauracni zari
zeni vyssich cenorych ka
tegorii, hotely a speciali
zovane obchody a sluzby 
C obchody s m6dnim 

Ohr. 12 - Kontrastni nakupni 
prostredi - trznice Ostrovske
ho a nakupni centrum NovY 
Smichov. Vlevo - foto J . No
vak, vpravo - foto J. Temelova. 



a sportovnim zbozim, interierova studia, vinoteky a delikatesy, kosmeticke sa
lony, jazykove skoly apod.). Nakupni a zabavni centrum Nory Smichov sou
stred'uje radu butiku s luxusnim zbozim. Nicmene pokud se ale jen trochu 
vzdalime od centra deni, napriklad od hotelu Mbvenpick nahoru po Plzeiiske 
ulici, prevlada maloobchodni struktura s cetnymi bazary, zastavarnami, her
nami, vecerkami a pivnicemi. Podobne v okoli autobusoveho nadrazi Na Kni
zeci zustava ve stinu norych projektu stankovy, tdnicovy a bazarory prodej 
(obr. 12). Odlisne typy nakupnich zarizeni z hlediska nabizeneho sortimentu 
i nakupniho prostredi odrazi ruznorodou strukturu zakazniku v centralnim 
Smichove. Ackoli rozmanite funkce nabizeji sluzby a vyuziti pro rozdilne sku
piny lidi, podivame-li se na usporadani prostoru, nalezneme, vyjma samotne 
kfizovatky U Andela, zretelne oddeleni funkci do ruznych cast! lokality. "Sta
re" funkce jsou vytlacovany dal od kfizovatky U Andela ajsou nahrazovany no
vymi, kvalitativne vyssimi aktivitami. Postupne mizejici relikty stareho Smi

Obr. 13 - Sushi bar a pivnice na Nad
razni ulici slouzi odlisnym klientum. 
Vlevo - foto J. Novak, vpravo - foto J. 
Temelova 

chova dosud zustavaji v ne
jmene atraktivnich tizemich 
(ulice Plzeiiska, Radlicka, N a 
Knizeci). Soucasna promena 
centralniho Smichova je tak 
charakteristicka postupnym 
nahrazovanim stareho norym 
a vytlacovanim puvodnich 
funkci do perifernich lokalit. 

6. Nov! uzivatele lokality 

Diky rozsireni nabidky na
kupnich a pracovnich prilezi
tosti a zlepseni mistni infra

lze ocekavat nejen zmenu ve 
strukture rezidentu, ale take ve slozeni 
uzivatelu centralniho Smichova. Novi uzi
vatele z celeho mesta pfichazeji do lokality 
za zamestnanim, sluzbami nebo zabavou. 
Tito uzivatele mista jsou pritahovani funk
cemi v lokalite a zaroveii svou pritomnosti 
strukturu a kvalitu funkci ovliviiuji. 

Sledovani vyuziti verejnych prostor 
v okoli zive a pulsujici kfizovatky U Ande
la poskytuje vhodne pole pro hodnoceni so
cialniho prostredi teto ctvrti. Mohlo by se 
zdat, ze soubor nove postavenych prestiz
nich projektu vytvofil z lokality exkluzivni 
oazu bohatstvi otevrenou jen male sku pine 
prijmove silnych vrstev. Blizsi pohled na 
vyuziti verejnych prostor v okoli kfizovatky 
U Andela vsak ukazuje, ze oblast slouzi po
merne sirokemu spektru uzivatelu. Rusna 
kfizovatka je v prvni rade dulezitym do
pravnim uzlem. Centralni Smichov pred
stavuje pro radu lidi misto zamestnani. Ac-
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koli zastoupeni manazerskych a profesiomHnich pracovniku zde neni tak vy
soke jako v centru mesta, dobre placeni zamestnanci progresivniho sektoru 
patn neodlueitelne k mistnimu socialnimu prostredi (Temelova, Hrychova 
2004). Nakupni a zabavni komplexy pfitahuji zakazniky z sirokeho okoli. Ob
chody ruznych cenovjch urovni (od levnych tdnic po luxusni butiky) nabizeji 
zbozi pro ruzne skupiny lidi. Podobne take pestra nabidka restauraci ruznych 
stylu a kategorii odrazi ruznorodost uzivatelu a jejich potreb (obr. 13). Pivni
ce, bary, restaurace, herny a kina spolu s dalsimi moznostmi zabavy prispi
vaji k vyuziti oblasti do pozdnich noenich hodin. Andel, ktery dnve platH v tu
ristickych pruvodcich za "no-go" oblast, patn dnes diky modernim budovam 
navrzenym architektonickjmi spiekami k vyhledavanjm mistum zajmu pfi 
prohlidce mesta. 

7.Zliver 

Nektere etvrti vnitrniho mesta s prumyslovou tradici prosly v uplynulych 
patnacti letech rozsahlou promenou. V obecnem kontextu jsou probihajici 
zmeny soueasti deindustrializaeniho trendu znameho z vyspelych zemi. Sou
easne jsou vsak take vjsledkem postsocialisticke ekonomicke a politicke 
transformace nastartovane v roce 1989. CHern pnspevku bylo ukazat, jak se 
tyto obecne i specificke procesy odrazeji v konkretnim uzemi uvnitr mesta, ve 
funkeni a fyzicke transformaci tradieni prumyslove etvrti. N a prikladu cent
ralniho Smichova jsme svedky celkove a rozsahle premeny vnitromestske 
etvrti. K dynamicke transformaci lokality prispel vetsi poeet vzajemne prova
zanych faktoru, jejichZ individualni dulezitost lze jen tezko odlisit (Temelova 
2007, Temelova 2005b). Mezi nejdulezitejSi faktory, ktere pfispely k regene
raci centralniho Smichova a podporily jeho rozvoj v konkurenci ostatnich pru
myslovjch vnitromestskych etvrti, patri: 

volne plochy po prumyslove vjrobe 
dobra dopravni dostupnost, blizkost centra a predchozi verejne investice do 
dopravni infrastruktury 
vstup silneho investora a jeho pionjrska role v poeateenich fazich revitali
zace 
spoluprace verejne a soukrome sfery smefujici k vyvazenejsimu rozvoji uze
mi s diferencovanou nabidkou sluzeb a ruznorodou skalou uzivatelu. 
Obdobi poslednich nekolika let pfinasi diky intenzivni komereni a bytove 

vjstavbe dynamicke zmeny ve fyzickem a funkenim prostredi centralniho Smi
chova. Soukrome i verejne investice smefuji do premeny opustenych tovarnich 
arealu na nova komereni vyuziti, do oprav existujiciho domovniho fondu, do 
zkvalitneni dopravni infrastruktury a kultivace verejnych prostor. Struktura 
firem operujicich v centru Smichova se posouva smerem k progresivnim sluz
bam. V mistni obchodni siti se zaeinaji prosazovat specializovane butiky 
a sluzby zamerene na pnjmove silnejsi klientelu. Soubor zmen fyzicke struk
tury, morfologie zastavby a funkeniho vyuziti jednotlivjch prostor a objektu 
vytvan "novou mestskou krajinu" s moderni architekturou, novjmi verejnjmi 
prostory a progresivnimi aktivitami. Diferencovana nabidka sluzeb zamerena 
na ruzne socialni skupiny obyvatel vytvan v porovnani s uzce profilovanjmi, 
spise monofunkenimi z6nami kancelari a maloobchodu predpoklady pro rela
tivne harmonicky rozvoj lokality. Vedle pozitivnich zmen spojenych s ekono
mickjm rozvojem a fyzickou regeneraci uzemije vsak nutne venovat pozornost 
i pnpadnjm negativnim dusledkum, ktere s sebou promena pfinasi. 
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Pres vsechny zmeny odehravajici se na Smichove existuji v teto ctvrti ved
Ie sebe ruzne svety. Ne vsechna uzemi tezi z dynamickeho rozvoje. Ackoli na 
jednu stranu dochazi k zlepsovani fyzickeho prostredi a rustu podilu kvalita
tivne vyssich funkci v centralnim Smichove, v sirSim uzemije patrny kontrast 
mezi ruzne yYnosnYmi ekonomickYmi aktivitami a ruzne socialne silnYmi 
skupinami obyvatel. Fyzicka a funkcni regenerace obchazi uzemi se spatnYm 
zivotnim prostredim a nekvalitni zastavbou u dopravne zatizenych ulic. Pl
zenskou ulici za hotelem Movenpick lemuji oPrYskane pavlacove domy obYva
ne socialne slabYm obyvatelstvem, non-stop herny a zastavarny. Zdejsi zivot
ni styl ostre kontrastuje s fyzickYm prostredim a zivotem lidi pracujicich 
v modernich kancelarskych komplexech. 

Nejdulezitejsi otazkou pro budouci podobu centralniho Smichova zustava, 
zda se podafi udrzet jeho diverzifikovanou strukturu z hlediska nabizenych 
sluzeb a uzivatelu, ktera v soucasne doM pfispiva k zivoucimu charakteru 10-
kality. Puvodni prumyslovY a delnicky charakter Smichova v poslednich le
tech rychle ustupuje unifikovanym modernim budovam a prostorum, ktere 
postradaji historicky vYznam, symbolismus a identitu a vedou ke vzniku mist 
bez ducha, tzv. non-places (Auge 1995). 

Rddi bychom podekovali Nine Dvofdkove za pomoc pfi terennim setfeni. 
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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 
Smfchov. 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 Smfchov, not all zones benefit from this 
development. While physical environment is upgrading and the share of progressive 
functions is growing in central Smfchov, 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 Plzenska 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 Smfchov. 

The main issue for the future aspect of central Smfchov 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 Smfchov has recently retreated to unified modem buildings and spaces, which 
are lacking historical significance, strong symbolism and identity and create a spiritless 
environment, the so called non-place (Auge 1995). 

Fig. 1-

Fig. 2-

Fig. 3-
Fig. 4-

Fig. 5-

Fig. 6-

Fig. 7-

Fig. 8-

Fig. 9-

Fig. 10-

Fig. 11-

Fig. 12-

Fig. 13-

Location of central Smfchov in Prague. In the map above - the city centre, bottom 
- central Smfchov. 
Industrial Smfchov at the end of the 19th century. Source: National Technical 
Museum (photo F. Skopalfk). v 

Brownfields in surrounding of Andel junction (1999). Photo M. Skaloud. 
New development projects in central Smfchov. 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. 
Hostelry U zlateho andi:lla (around 1925) and commercial centre Zlaty Andel 
(2004). Source: left - Beckova 2004 (photo Atelier Podsely); right - photo J. 
Temelova. 
Former Ringhoffer factory (later eKD Praha, 1996) and entertainment and 
shopping centre NovY Smfchov (2004). Source: left - Museum of the capital city 
Prague (photo J. Rokyta); right - photo J. Temelova. 
Physical condition of buildings in central Smfchov. In key from above: in 
construction, newly built, reconstructed, partly reconstructed, reasonable 
condition, neglected. 
A building in Plzenska Street near Malostransky hi'bitov Cemetry. Photo J. 
Novak. 
Contrasting duality of public spaces in Andel City and Andel Park projects. Photo 
J. Temelova. 
Development of inhabitants and permanently occupied flats in Smfchov and in 
Prague, 1970-2001. In key from above: number of inhabitants of Smfchov, 
number of inhabitants of Prague, permanently occupied flats in Smfchov, 
permanently occupied flats in Prague. 
Structure of firms in central Smfchov (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. 
Contrasting environments - market hall Ostrovskeho and shopping centre NovY 
Smfchov. Source: left - photo J. Novak, right - photo J. Temelova. 
Sushi bar and pub in Nadraznf street serve different sorts of customers. Source: 
left - photo J. Novak, right - photo J. Temelova. 
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SPECIFIKA SUBURBANIZACE 
V POSTSOCIALISTICKEM KONTEXTU: 
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L. S Y k 0 r a, D. P 0 s 0 va: Specificities of suburbanisation in post-socialist context: 
lJ.:ew housing construction in metropolitan region of Prague 1997-2005. - Geografie-Sbornik 
eGS, 112, 3, pp. 334-356 (2007). - The article analyses residential suburbanisation in 
Prague metropolitan region using data about new housing construction in the period of 
1997-2005. Findings show that despite suburban areas account for large share of newly 
constructed housing, its majority is built within the compact city. Large share of new 
housing construction in the compact city indicates the vitality and strength of urban 
alternatives to suburbanisation. In addition, the paper illustrates the strengthening 
position of Prague metropolitan area within the country and discuses characteristics of new 
housing construction in the relation to the increasing distance from the city centre. 
KEY WORDS: post-socialist city - suburbanisation - housing construction - metropolitan 
region - Prague. 

Auton dekuji Grantove agenture Univerzity Karlovy za podporu v ramci proj~ktu 
C. 4/20051R "Rust a upadek metropole: suburbanizace a revitalizace brownfields" a MSMT 
za podporu v ramci vYzkumneho zameru MSM 0021620831 "Geograficke systemy a riziko
ve procesy v kontextu globalnich zmen a evropske integrace". 

Dvod 

V poslednich letech bylo publikovano mnozstvi clanku analyzujicich subur
banizaci ve me stech postkomunistickych zemi. Nektere pojednavaji 0 subur
banizaci v kontextu celkove restrukturalizace mest (Matlovic a kol. 2001; 
Matlovic 2004; Mulicek, Olsova 2002; Pichler-Milanovic 2005; Sailer-Fliege 
1999; Sykora 2001a; Tosics 2005). Jine se zamerujijen na suburbanizaci (Hni
licka 2005; Honikova 2002; Kok, Kovacs 1999; Leetmaa, Tammaru 2007; Li
sowski 2004; Matlovic, Sedlakova 2004; Mulicek 1999, 2002; Nuissl, Rink 
2005; Ourednicek 2003,2007; Ourednicek, Posova 2006; Ourednicek, Sykora 
2002; Ptacek 1997; Sykora 2002; Sykora, Ourednicek 2007; Tammaru 2005; 
Tammaru a kol. 2004; Timar, Varadi 2001). Vesmes se vsak shoduji v tom, ze 
suburbanizace predstavuje nejryznamnejsi proces transformujici charakter 
postkomunistickych mest a jejich metropolitnich oblasti. 

Cilem prezentovanych analyz je postihnout a vyhodnotit uzemne diferen
covany rust v metropolitni oblasti Prahy na zaklade sledovani bytove rystav
by a prispet tak k poznani procesu suburbanizace. Vystavba bytu predstavu
je sice dflci, ale ryznamny faktor ovliviiujici formovani geograficke organiza
ce metropolitnich oblasti. Ocekavali jsme, ze rust bude koncentrovan 
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predevsim v pnmestskych lokalitach a bude tak ukazovat na probihajici pro
ces suburbanizace. Zaroven jsme si kladli otazku, zda postupne dochazi k de
centralizaci vJstavby novych bytu do vzdaIenejsich obci v metropolitni oblas
ti Prahy ei nikoliv. Analyzy vsak poukazaly na nektere koncepeni otazky sou
visejici s merenim a interpretaci suburbanizace. Pnspevkem se snazime 
rozsifit stavajici neuplne poznani hodnotici suburbanizaci v postsocialistic
kych mestech jen na zaklade charakteristik relativniho rUstu a intenzity zme
ny 0 pohled akcentujici absolutni rust v jednotlivJch eastech metropolitnich 
oblasti. 

Pnspevek ve sve prvni polovine prinasi obecnou a metodickou diskusi ve
novanou bytove vJstavbe jako vJznamnemu prvku rozvoje metropolitnich ob
lasti a rozeleneni metropolitni oblasti na jadro a zazemi. Druha east pre zen
tuje vysledky empirickych analYz. Nejdnve je pozornost venovana zpevnujici 
pozici Prahy v ramci Ceska. Nasleduje analyza rozmisteni bytove vJstavby 
v metropolitni oblasti s durazem na porovnani jadra a zazemi a hodnoceni by
tove vJstavby v zavislosti na rostouci vzdaIenosti od jejiho centra. Pro do
kresleni situace doplnujeme vybrane charakteristiky nove stavenych bytu, ja
ko je velikost ei cena a jejich teritorialni odlisnosti. Zvlastni pozornost je ve
novana citlivemu vyuziti absolutnich a relativnich dat pri prezentaci 
suburbanizace s odkazem na specifickou prostorovou strukturu postsocialis
tickych metropolitnich uzemi. 

Suburbanizace a bytovti vYstavba 

Proe je pro poznani a hodnoceni suburbanizace dulezite sledovat a analy
zovat bytovou vJstavbu? Suburbanizaci neutvan jen umisteni eloveka a jim 
vykonavanych einnosti v prostoru metropolitnich oblasti, ale i vJstavba ob
jektu, ve kterych se lidske aktivity uskuteenuji. Nemovitosti a lide, kten je 
vyuzivaji k rozmanitym ueelum, tvon jednotny vzajemne integrovany celek 
fyzickeho a socialniho prostredi (Sykora 2001b, Swyngedouw 2006). Pri stu
diu suburbanizace je nezbytne venovat pozornost socialni i fyzicke slozce pn
mestskeho prostredi. V nasem pnpade se zamerujeme na bytovou vJstavbu, 
ktera vJznamne ovlivnuje rozmisteni bydlisf obyvatel a nasledne pak prosto
rovou organizaci lidskych aktivit v metropolitni oblasti. Sledovani nemovitos
ti je navic vJznamne z toho duvodu, ze jejich lokalizace vytvan predpoklady 
pro dlouhodobe prostorove ukotvene vyuzivani krajiny elovekem. Zatimco do
macnost muze relativne snadno zmenit bydliste, nemovitosti predstavuji fi
naneni hodnotu dlouhodobe umistenou v konkretni lokalite a fixujici tak cha
rakter daneho mista a zprostredkovane i geografickych struktur v sirsim oko
Ii. Vystavba bydleni vJznamne utvan dlouhodobe prostorove usporadani 
metropolitnich oblasti. 

Pri sledovani bydleni rozlisujeme mezi stavem a zmenou. Stay je charakte
rizovan rozmistenim bytoveho fondu a samozrejme jeho vnitrni strukturou 
z hlediska velikosti, kvality, druhu (byty v rodinnych ei bytovJch domech), ce
ny, vlastnickych forem a pravnich duvodu uzivani. Z hlediska analyzy proce
su suburbanizace je dulezita zmena tohoto stavu. Tu je mozne sledovat srov
nanim stavu bytoveho fondu ve dvou a vice easovych horizontech l . V nasi pra
ci vsak analyzujeme novou bytovou vJstavbu a jeji geograficke rozmisteni. 

1 NaphKlad srovnanim celkoveho mnozstvi a struktury bytU v jadru mesta a primestske 
zone v letech zachycenych Scitanim lidu, domu a bytu. 
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Studiem nove bytove rystavby sledujeme umis£ovani aktivit cloveka v ramci 
metropolitni oblasti a vahu jednotlirych uzemnich casti metropolitni oblasti 
v jejim celkovem rozvoji. Nova bytova rystavba rna uzemne diferencovany vliv 
na rust a rozvoj stavajiciho bytoveho fondu, a to predevsim v tech lokalitach, 
kde se koncentruje nova bytova rystavba. Porovnanim nove bytove rystavby 
s charakteristikami existujicich struktur, a£ jiz jde 0 pocet obyvatel nebo po
cet bytu, ziskame intenzitni charakteristiky ukazujici miru vlivu nove bytove 
rystavby na uzemi a lokality, kde se odehrava. V neposledni rade nas pak 
udaje 0 nove postavenych by tech pfi kombinaci s udaji 0 existujicim bytovem 
fondu (a pokud jsou dostupne i s informacemi 0 odpadu bytoveho fondu) in
formuji 0 zmene v celkovem poctu bytu ve sledovanych uzemich v urcitem ca
sovem useku a tak i 0 menici se vaze jadra mesta a pnmestske z6ny v ramci 
metropolitni oblasti. 

Sledovani pomeru nove bytove rystavby v jadru a zazemi ukazuje na silu 
alternativ mestskeho a pnmestskeho bydleni a zprostredkovane i na silu ur
banizacniho a suburbanizacniho procesu v ramci metropolitni oblasti. Vyuzi
ti intenzitnich ukazatelu pak postihuje miru ci hloubku promeny ve sledova
nych uzemich a take umoznuje porovnani jadra a zazemi z hlediska radikal
nosti promen, ktere jim nova bytova rystavba pfinasi. Srovnani zmeny podilu 
jadra a zazemi na celkovem bytovem fondu v urcitem obdobi pak indikuje sta
bilitu anebo miru dynamiky posunu ve vzajemnem vztahu obou cast! metro
politniho regionu. 

Pfimestska zona v metropolitni oblasti 

Suburbanizaci rozumime rust mesta prostororym rozpinanim do okolni ne
urbanizovane krajiny. Nejde vsak 0 kazdy zpusob prostoroveho rozrUstani. 
Kdyz se mesto (jadro metropolitni oblasti) rozsifuje jako jeden kompaktni ce
lek postupn9m rozvojem na srych okrajich, jde spise 0 pokracujici proces ur
banizace. V pripade, kdy dochazi k rozvoji v uzemich, ktera jsou od intravila
nu mesta prostorove oddelena, i kdyz s mestem spjata silnymi funkcnimi vaz
bami, hovonme 0 suburbanizaci (Sykora 2003). 

Suburbanizaceje specifickou formou prostoroveho rozrUstani mesta. Na za
klade lokalizace norych aktivit v uzemi, a to z hlediska jejich umisteni ve 
vztahu k existujici morfologii metropolitni oblasti, rozlisujeme mezi urbani
zaci a suburbanizaci. Hranice kompaktniho mesta je linH slouzici k odliseni 
techto dvou z hlediska lokalizace lidskych aktivit a morfologie osidleni odlis
nych procesu rUstu. Rust za hranici kompaktniho mesta (oddelene od stavaji
ci zastavby) pfispiva k suburbanizaci, rust v jadru metropolitni oblasti k ur
banizaci. Pro postizeni suburbanizace je proto dulezite spravne vymezeni pn
mestske z6ny, a to jako uzemi leziciho mimo kompaktni zastavbu mesta 
a pfitom v ramci metropolitni oblasti. 

Nekdy se jako geograficka hranice mezi me stem a pnmestskou z6nou pou
ziva administrativni vymezeni mesta. Vzhledem k tomu, ze se u nas v ramci 
administrativnich uzemi mest nachazeji rozsahIe oblasti mimo intravilan 
mesta, v podstate venkovskeho charakteru, povazujeme za analyticky sprav
nejsi pokusit se 0 empirickou analyzu, ktera je z hlediska geografickeho vy
mezeni presnejsi. Samozrejme pokud to datove zdroje umoznuji. Prestoze 
kompaktni mesto muzeme pomerne presne urcit na zaklade analyzy morfolo
gie zastavby, z hlediska vyuziti pfi analyzach statistickych dat jsme omezeni 
predem dan9m vymezenim uzemnich jednotek, za nez jsou dostupna data. 
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Proto kompaktni mesto zpravidla vymezujeme hranicemi zakladnich sidel
nich jednotek, katastnl, pnpadne mestskych cast!, ktere do neho spadaji. 
V tomto pnspevku jsme vzhledem k podstate vyuzivanych dat vymezili hra
nici kompaktnfho mesta na zal}lade katastru, a to tak, ze respektujeme vy
mezeni kompaktnfho mesta v Uzemnim planu hlavnfho mesta Pr$lhy (p~uzi
va naph1dad Horakova 2002), k nemuz vsak pfidavame katastry Cimic, Dab
lic a Letnan se sidlisti Severniho Mesta. 

Kde pnmestska z6na konci? Pnmestskou z6nu povazujeme za uzemi, ktere 
sice jiz neni z hlediska morfologie zastavby soucasti intravilanu mesta, ale jez 
je s mestem funkcne spjare velmi silnYmi vazbami. Sidla v pnmestske z6ne, je
jich obyvatele, zde sidlfci firmy tvon spolu s mestem silne integrovany celek, 
ktery zpravidla nazYvame metropolitni oblasti a u mensich mest mestskYm re
gionem. K vymezeni uzemnich celku silne integrovanych s mestskYmi jadry se 
nejcasteji vyuzivaji informace 0 dojizefce za praci. Nabidka pracovnlch prflezi
tost! v jadrorych castech mestskych regionu je porad tim nejryznamnejsim, 
i kdyz ne jedinYm faktorem integrujicim mesta s jejich zazemim (Novak, Sy
kora 2007). Vyuziti dat 0 dalsich vazbach integrujicich metropolitni oblasti je 
vhodne, zpravidla vsak narazi na narocnost stanoveni kriterii a yah jednotli
rych komponent a navic je vzhledem k dostupnosti a charakteru dat hUfe vy
uzitelne pfi srovnani s jinYmi mesty. Proto v pnpade analyzy suburbanizace 
v nasich podminkach uprednostnujeme vymezeni metropolitni oblasti a tim 
i vnejsi hranice pnmestske oblasti na zaklade intenzity dojizd'ky za praci2• 

Alternativou vymezeni vnejsi hranice metropolitni oblasti muze bYt vyuzi
ti hranic vetSfch uzemnich jednotek, nez jsou obce. V pnpade metropolitnfho 
regionu Prahy se tak casto vyuziva naph1dad vymezeni dane bYvalymi okre
sy Praha-rychod a Praha-zapad a v pnpade Brna spojeni okresu Brno-mesto 
a Brno-venkov (napnklad Ourednicek, Sykora 2002; Sykora, Ourednicek 
2007). Podobne se dnes muze metropolitni region vymezit i na zaklade hranic 
obvodu spadajicich pod spravu obci s rozsirenou pusobnostf. Z analytickeho 
hlediska vsak vyuziti na urovni obci povazujeme za vhodnejSf vsude, kde to 
analyzovana data umoznuji. 

2 V pnspevku pouzivame vymezeni metropolitni oblasti Prahy Mulieka a Sykory, prove
denou v ramci projektu "REPUS - Strategy for a Regional Polycentric Urban System in 
Central-Eastern E1Jl'ope Economic Integrating Zone" programu Interreg IIIB CADSES 
koordinovaneho v Cesku prof. Maierem z FA CVUT, a to se svolenim autoru. Pro zara
zeni obce do metropolitni oblasti byla pouzita podminka nejsilnejsiho proudu vyjizd'ky do 
Prahy a hranice 25 % vyjizdejicich z ekonomicky aktivnich zamestnanych obyvatel obce 
(nezamestnani se totiz na vyjizdce a dojizd'ce nepodileji a tudiz neni spravne je zahrno
vat). Takto identifikovane obce zpravidla netvon geograficky ucelenou oblast. Na okra
jich metropolitni oblasti osciluje intenzita vyjizd'ky kolem stanovene hranice. S cilem 
vymezit jeden geograficky spojity celek se pak do metropolitni oblasti zarazuji ty obce, 
ktere sice nedosahuji stanovene hodnoty, ale lezi uvnitr lizemi tvoreneho obcemi, ktere 
kriterium splil.uji. Naopak, obce s vyssi nez stanovenou intenzitou vyjizd'ky, ktere jsou 
vsak vilei ostatnim izolovane, se do yYsledneho vymezeni nezahrnuji. Pn aplikovani to
hoto pravidla lizemni kontinuity se v individualnich pnpadech zarazeni uplatil.uje sub
jektivni nahled badatele a tak se i pn vyuziti shodnych dat muze yYsledne vymezeni 
u ruznych autoru mirne lisit. Vzhledem k tomu, ze obce na okrajich metropolitni oblasti 
jsou zpravidla male ajejich zarazeni ei nezarazeni nijak yYznamne neovlivil.uje yYsledek 
analyzy, povazujeme drobne odchylky ve vymezeni za nepodstatne z hlediska generali
zovaneho hodnoceni celku. Jako pnklad zafazeni ei nezarazeni uvadime obce Milovice 
a Lysa nad Labem. Z Milovic do Prahy dojizdi 30,7 % z ekgnomicky aktivnich obyvatel 
a z Lyse nad Labem 24,7 %. Pro informaci ze sousednich Celakovic 28,1 %. Lysou nad 
Labem jsme zaradili do metropolitni oblasti, i kdyz 0 0,3 % nesplil.uje dane kriterium, 
protoze lizemne napojuje Milovice, z nichZ dojizdi pres 30 % zamestnanych ekonomicky 
aktivnich obyvatel. 
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Dalsi moznosti je pouzit mikroregion vymezeny na zaklade dojizd'ky za pra
ci, do skol a popfipade i za sluzbami (Hampl, Jezek, Kiihn11983; Hampl, Gar
davsky, Kiihnl 1987; Hampl a kol. 1996; Hampl 2005). Takove vymezeni vsak 
omezuje moznosti v pfipade srovnavaci analyzy nebo pro pnpady nasledneho 
porovnani s jinYmi mesty. Rozsah metropolitniho nebo mestskehq regionu je 
totiz dany shodnYm kriteriem uplatnitelnym v ruznych uzemich. U zemni roz
sah dojizd'koveho regionu vsak zavisi na vlivu sousednich center a tak jsou 
v perifernich oblastech okraje mikroregionu mene integrovane s jadry, nez je 
tomu v oblastech silneji urbanizovanych a exponovanych. Za analyticky 
spravnejsi proto povazujeme vymezeni metropolitni oblasti na zaklade defi
novane urovne vyjizd'ky za praci. 

Metropolitni oblast muze bYt tez pfevzata z existujicich pramenu. Ty his
toricke vsak nezohlednuji dynamicky se menici charakter postsocialisticke 
metropole. Ze soucasnych pramenu, pak napTI'klad pfipada v uvahu vymezeni 
v uzemne planovaci dokumentaci. Uzemni plan velkeho uzemniho celku Praz
skeho regionu vsak neuvadi metodiku vymezeni, ktera pravdepodobne zahr
novala mnozstvi faktoru a akcentovala ruzna specifika mistnich podminek. 
Srovnani rysledku s jinymi mesty by pak narazelo na pravdepodobne pone
kud odlisna kriteria pfi vymezeni vue v pnpade jinych mest. Koncept vyme
zeni regionu Prahy je navic odlisny od nami preferovaneho vymezeni v duchu 
funkcniho mestskeho regionujako uzemi tesne funkcne spjateho sjadrem me
tropole. I kdyz jsme si vedomi, ze vyuziti pouze jedineho kriteria pro vymeze
ni hranice metropolitni oblasti je velkYm zjednodusenim slozitosti reality, 
upfednostnujeme ho z hlediska exaktnosti, reprodukovatelnosti a moznosti 
nasledneho porovnani s jinymi sidly. 

Data a postup analyzy 

Z ryse uvedenych obecnych a metodickych uvah vyplYva fada konkretnich 
otazek pro empiricky vYzkum. Kde se stavi nejvic bytu? Spise v kompaktnim 
meste, nebo pnmestske zone? Meni se v prubehu sledovaneho obdobi podil ry
stavby v kompaktnim meste a pnmestske zone? Dochazi postupem casu k roz
pinani bytove rystavby smerem od centra k okrajum metropolitni oblasti? Li
si se stavene byty syYmi charakteristikami, jako je rozsah, celkova cena nebo 
cena metru ctverecneho v jednotlirych castech metropolitni oblasti? 

V analyze vyuzivame udaje Ceskeho statistickeho Ufadu 0 nove bytove 
vystavbe za casti obci, a to pro kazdy rok v obdobi 1997-2005. Zachycujeme 
tak obdobi od pocatku nastupu masivnejsi rezidencni suburbanizace (Ou
fednicek, Posova 2006) az po soucasnost. Data jsme se rozhodli v ramci Pra
hy agregovat za katastralni uzemi a v ramci uzemi mimo Prahu za obce. 
Uvnitf Prahy jsou totiz nektere uzemnijednotky v podstate uzemnimi frag
menty katastru, k jejichZ oddeleni doslo odlisnym vedenim hranice mest
skych cast! v porovnani s historickou hranici katastru. Katastry tak pfed
stavuji nejpodrobnejsi a pfitom rozumne uzemni vymezeni pro analyzu dat. 
V pfipade uzemi mimo Prahu jsme se rozhodli pro agregovani dat za obce 
jako zakladni uzemni jednotky analyzy z toho duvodu, ze nova bytova vy
stavba je ovlivnovana rozhodnutimi prave na urovni obci, a to zejmena 
uzemne planovaci dokumentaci regulujici bytovou vystavbu (blize viz napf. 
Perlin 2002). Obec tak pfedstavuje zakladni (a krome velkych mest i ne
jmensi) uzemni jednotku, v niz je (ale nemusi byt) realizovana koncepce 
rozvoje bydleni. 
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Vyuzivane udaje 0 bytove vystavbe predstavuji pocet dokoncenych objektu 
(dornu slouzicich k bydleni), pocet dokoncenych bytu, uzitkovou plochu bytU 
v rn2 a jejich celkovou hodnotu v tis. Kc. Pro sledovani charakteru bytove vy
stavby jsrne clenili byty podle toho, zda jsou v rodinnych nebo bytovych do
rnech. Urcityrn ornezenirn je neposkytnuti nekterych udaju, ktere jsou pova
zovany za individualni. Jde napriklad 0 hodnotu bytu v pripade jejich rnaleho 
poctu (do 2 bytu) v uzernne technicke jednotce. Data jsrne analyzovali za kaz
dy rok sarnostatne s cHern postihnout hlavni vYvojove trendy a za cele obdobi 
pro postizeni celkovych zrnen. Pro generalizovane pfiblizeni zrnen jsrne navic 
vyuzili rozCleneni do tri obdobi 1997-1999, 2000-2002, 2003-2005, ktere je 
v tornto clanku prezentovano.3 

Pro zodpovezen~ hlavnich otazek jsrne vyuzili predevsirn data 0 poctu do
koncenych bytU. Uzernni koncentraci jsrne sledovali pornoci hustoty bytove 
vystavby (pocet dokoncenych bytu na ctverecny kilornetr). Pro postizeni in
tenzity bytove vystavby jsrne pocet postavenych bytu vztahli k poctu obyvatel 
ze Scitani lidu, dornu a bytu 2001. Jde 0 pocet obyvatel uprostred sledovane
ho obdobi. Pornerovani vuci kazdorocne se rnenicirnu poctu obyvatel z prubez
ne evidence obyvatelstva by vzhledern ke generalizovanernu sledovani zrnen 
na urovni rnetropolitni oblasti nepfineslo vyraznejsi zpresnujici efekt. Jako 
doplnujici udaje, ktere jiz neslouzi k zodpovezeni hlavni otazky, ale pornohou 

.... -=::J ... _':;:::[ ... : 
o ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 

Obr. 1 - Z6ny metropolitni oblasti Prahy. Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Praha, me· 
tropolitni oblast. V legende: z6ny metropolitni oblasti Prahy v km od centra. 

3 Agregace udaju do tfi obdobi nereflektuje a ani nechce navozovat dOjem existence tfi 
kvalitativne odlisnych obdobi suburbanizace. Duvodem je prehlednejsi prezentace udaju 
a vYsledku analyzy trendu, ktere ve sledovanem obdobi nevykazuji zadne zasadni zlomy 
nebo vYchylky. 
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k dokresleni geograficke diferenciace charakteru bytove vystavby v metropo
litni oblasti Prahy, jsme pak vypocitali a pouzili udaje 0 prumerne velikosti 
nove postaveneho bytu, prumerne hod note jednoho bytu a prumerne hodnote 
metru ctverecneho uzitkove plochy bytu. 

Vsechny tyto udajejsme sledovalijednak za zakladni uzemnijednotky ana
lyzy, tj. katastry v Praze a obce v zazemi, a dale v cleneni na jadro metropo
litni oblasti a zazemi, pricemz jsme zazemi rozdelili na zanu v ramci admi
nistrativni hranice Prahy a uzemi mimo Prahu. Pro zodpovezeni otazek, zda 
postupem casu dochazi k rozpinani bytove vJstavby smerem od centra k okra
jum metropolitni oblasti a jak se svJm charakterem liSi nove stavene byty 
v zavislosti na rostouci vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti, jsme metro
politni oblast rozdelili na zany. Zany zahrnuji katastry v Praze a obce mimo 
Prahu nachazejici se v prstencich danych vzdalenostmi od jadra Prahy (sta
novene jako centroid Josefova) v petikilometrovem kroku4• Metropolitni uze
mi bylo rozdeleno do 8 zan s tim, ze posledni zahrnuje obce ve dvou vzdale
nostnich pasmech 35 az 40 a 40 az 45 km, a to vzhledem k jejich nizkemu po
ctu (obr. 1). 

Metropolizace: Praha bez konkurence 

K vnitrnim zmenam v ramci metropolitnich oblasti dochazi v urcitem vnej
Sim kontextu rozvoje metropolitni oblasti jako celku v ramci narodniho, pri
padne nadnarodniho regionalniho a sidelniho systemu. Empirickou analyzu 
proto zaciname pohledemvna metropolizaci, tj. rust vahy ceIeho metropolitni
ho uzemi Prahy v ramci Ceska5• 

v Metropolitni region Prahy se z hlediska bytove vystavby nachazi v ramci 
Ceska ve vyjimecnem postaveni. V posledIJim desetileti zde bylo dosazeno nej
vysSi intenzity bytove vystavby z celeho Ceska6 • V letech 2003-5 byla inten
zita vice nez dvojnasobna v porovnani s narodnim prumerem (rocne v prume
ru 62 dokoncenych bytu na 10 000 obyvatel v metropolitnim regionu Prahy 

4 Vyuzili jsme nastroju ArcGIS tak, ze do dane petikilometrove zony byly vzdy zarazeny 
ty uzemni jednotky, jejichZ geograficky stred (centroid) se v danem pasmu nachazi. 

5 Pojetim metropolizace se v zasade nelisime od konceptu prezentovaneho v Rampl, Gar
davsky, Kuhnl (1987), Rampl a kol. (1996) a Rampl (2005), ktery zduraziiuje nadnodal
ni charakter metropolitniho uzemi vzajemne integrovaneho na zaklade obousmernych 
funkcnich vztahu. Metropolizaci z hlediska vymezeni metropolitnich uzemi vnimame ja
ko prostorovou expanzi zalozenou na intenzivnich vztazich jadra a rozsirujiciho se zaze
mi. Tyto vztahy vytvareji integrovany uzemni celek, v nemz se odehrava vetsina bezne
ho kazdodenniho zivota obyvatel. Vnitrni geograficka organizace pak odrazi prostorovou 
delbu funkci mezi misty pracovis£, bydlis£ a sluzeb. Vztahy v ramci teto funkcne-prosto
rove delby prace uvnitr metropolitni oblasti vsak nemusi byt oboustranne ve smyslu je
jich rovnocennosti nebo reciprocity. Jednostranny vztah mezi pracovistem a bydljstem 
take vytvafi velmi silnou a stabilni uzemni vazbu integrujici teritoriaIni system. Uzemi 
metropolitniho regionu je svJm charakterem nadnodalni, vnitrni morfologie vsak nemu
si byt polynodaIni (napfiklad ve smyslu plurality center koncentrujicich pracovni prile
zitosti). Krome prostoroveho zvetsovani silne funkcne integrovaneho uzemniho celku se 
metropolizace vyznacuje i pokracujici koncentraci nejen obyvatelstva a pracovnich prile
zitosti, ale i funkci vJznamnych z hlediska role metropolitni oblasti v sirsim narodnim 
a nadnarodnim systemu. Z tohoto hlediska pak metropolizaci vnimame jako proces ab
solutniho rustu i rostouciho podilu metropolitniho uzemi na celku narodniho sidelniho 
a regionalniho systemu. 

6 PTi srovnani s intenzitami bytove vJstavby na okresni urovni se ji bHzi okres Brno-ven
kov. 
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dil Prahy a jeji metropolitni oblasti na vytvafenem hrubem domacim produk
tu, dusledkem je rust pfijmu a nakumulovaneho bohatstvi obyvatel, pfiliv no
veho obyvatelstva a v dusledku vysoke poptavky obyvatel s relativne vysoky
mi pfijmy i nova bytova vystavba. Metropolitni oblast Prahy v nami 
sledovanem obdobi 1997-2005 posilila svuj podil na poctu obyvatel zeme 
z 13,7 na 14,0 %. Podil na poctu bytu byl podle SLDB v roce 2001 15,1 %'vPo
rovnanim podilu metropolitni oblasti Prahy na poctu dokoncenych bytu v Ces
ku a podilu na poctu obyvatel, popf. poctu bytu ziskame miru metropolizace 
z hlediska bytove vystavby (obr. 2). Ta v pfipade porovnani dokoncenych by
tu a poctu obyvatel dosahla v obdobi 1997-2005 167 % a z toho v Ie tech 
2003-2005 207 % (pfi porovnani s rozsahem bytoveho fondu je zhruba 0 de
setinu nizsi). 

Takto konstruovana mira metropolizace (z hlediska poctu dokoncenych by
tu) vlastne ukazuje vztah intenzity bytove vystavby v metropolitnim regionu 
Prahy v porovnani s republikou jako celkem. Dostupna data nam bohuzel ne
umoznuji ukazat metropolizaci ve smyslu rostouciho podilu na celkovem by
tovem fondu. Vzhledem k vysoce nadprumerne bytove vystavbe vsak na to 
muzeme usuzovat za pfedpokladu, ze v Praze a okoli nedochazi v porovnani 
s celou republikou k velmi vyraznym libytkum bytoveho fondu. Vzhledem 
k tomu, ze nase analyza zachycuje az obdobi od roku 1997, tj. po letech, kdy 
zejmena v centru Prahy dochazelo k pfevodu bytu na nebytove prostory (Sy
kora 1996), domnivame se, ze v Praze a okoli k nadprumernym libytkum by
toveho fondu jiz nedochazl. 

Rust jadra i zazemi: dvojcata urbanizace a suburbanizace 

V letech 1997-2005 se v metropolitnim regionu Prahy postavilo 52 823 no
vYch bytu, z toho 56 % v kompaktnim meste a 44 % v pfimestske zone (v ta
bulkach pouzivame zkracena oznaceni jadro a zazemi). Podil pfimestske zony 
pRtom narustal ze 40 % na konci 90. let 20. stoleti na temef 47 % v letech 
2003-5 (tab. 1). Nutno ovsem podotknout, ze v poslednich dvou sledovanych 
letech 2004 a 2005 se podil pfimestske 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 

J adro 7216 8402 13884 29502 59,92 % 56,82 % 53,41 % 55,85 % 
Zazemi 4826 6386 12109 23321 40,08 % 43,18 % 46,59 % 44,15 % 
Metro-
politni 
region 12042 14788 25993 52823 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 
Praba 9106 10753 16903 36762 75,62 % 72,71 % 65,03 % 69,59 % 
ZazemiA 1890 2351 3 019 7260 15,70 % 15,90 % 11,61 % 13,74 % 
Zazemi B 2936 4035 9 090 16061 24,38 % 27,29 % 34,97 % 30,41 % 

Pozn.: zazemi A - primestska zona uvnitr hranic Prahy, zazemi B - pfimestska zona za hra
nicemi Prahy 

Obr. 3 - Pocet dokoncenych bytu a intenzita bytove vYstavby v metropolitnim regionu Pra
hy 1997-2005. Stupne sedi (horni legenda): intenzita vYstavby bytu na 10 tis. obyvatel; ve
likost kruhu (dolni legenda): pocet nOvYch bytu. Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Pra
ha, metropolitni oblast. 

bidky bytu V bytovych domech, a to i spolecnostmi, ktere se drive silne anga
zovaly ve vystavbe rodinnych domu na klic v primestskych lokalitach, jako je 
napfiklad Central Group, muzeme ocekavat narust podilu jadra metropolitni 
oblasti na celkovem poctu dokoncenych bytu. Zda se, ze poptavka pfijmove sil
nejsich domacnosti po pfeci jen nakladnejSich rodinnych domcich je jiz vycer
pana do te miry, ze se developerskym spolecnostem vyplati nabizet sice lev
nejSi byty, ale pro zmenu ve vets! kvantite. Takovy posun umoziiuje i uroveii 
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Tab. 2 - Intenzita bytove vYstavby v metropolitnim regionu pfijmu prazskych domac
Prahy 

nosti, ktera je ryrazne 
1997-9 2000-2 2003-5 1997-2005 

Jadro 22,72 26,45 43,71 30,96 
Zazemi 47,97 63,48 120,36 77,27 
Metrop.reg. 28,79 35,36 62,15 42,10 
Praha 25,96 30,66 48,19 34,94 
ZazemiA 57,09 71,01 91,19 73,10 
Zazemi B 43,50 59,78 134,67 79,32 

Pozn.: intenzita bytove vYstavby je pocitana jako pocet no
vYch dokoncenych bytu na 10 000 obyvatel (dIe SLDB 
2001). 

nadprumema pJoti 
ostatnim oblastem Ces
ka. Nasavani pracovni si
ly na prazsky pracovni 
trh a jeji relativne vysoke 
pfijmy vytvafi pocetne 
rozsahlou poptavku po 
novem bydleni. Metropo
lizace, tj. posilovanJ pozi
ce Prahy v ramci Ceska, 
a jiz dosazena mira nasy

ceni bytovYch potreb segmentu populace s nejvyssimi pfijmy pak vytvareji si
tuaci, kdy vYstavba bytu v jadru metropolitni oblasti nabira na vYznamu. Ne
jde pHtom 0 zadnou dramatickou zmenu, ale spiSe 0 drobny posun v akcentu. 
Otazkou pro dalsi vYvoj zustava, zda postupna "filtrace" nabidky k nizsim pri
jmovYm kategoriim (v ramci struktury pfijmu v Praze) nepovede v dalSich le
tech k vYstavbe levnejsich bytu v lokalitach s nizsimi cenami pozemku v za
zemi mest tak, jak je tomu naph1dad v okoli Varsavy nebo Tallinnu (Tasan 
1999; Leetmaa, Tammaru 2007). Rekonstrukce a dostavba bytovYch domu 
v Milovicich je ph1dadem poptavky v tomto segmentu trhu s byty. 

Pokud suburbanizaci spojujeme s novou bytovou vYstavbou v zazemi mes
ta, pak rozhodne nedominovala deni v metropolitni oblasti (obr. 3). Rust mes
ta z hlediska urbanizacnich a suburbanizacnich trendu byl vcelku vyrovnany 
s mimou prevahou absolutniho rustu v jadru metropolitni oblasti. Jadro a za
zemi vsak vYrazne odlisuje intenzita bytove vYstavby, ktera se sice ve sledo
vanem obdobi v obou castech metropolitni oblasti zvysovala, v zazemi vsak 
rychleji a v letech 2003-5 zde byla v porovnani s jadrem temer trojnasobna 
(tab. 2). Bytova vYstavba v primestske zone tak pHspiva k jeji vYraznejsi 
transformaci, nez je tomu v pfipade vYstavby bytu v kompaktnim meste. 

Prestoze se znacna cast nOvYch bytu v metropolitni oblasti Prahy stavi v jeji 
pnmestske zone, nadpolovicni vetsina se jich koncentruje v ramci kompaktniho 
mesta. Nove postavene mestske bydleni tak prevazuje nad novYm pnmestskYm 
bydlenim. VetsinovY podil nove bytove vYstavby v kompaktnim meste poukazu
je na silnou vitalitu jadroveho mesta a bydleni ve meste jako vYznamne alter
nativy suburbanizace. Obe altemativy musi bYt uvazovany pH uplnejsim pod
chyceni a interpretaci soucasnych promen postkomunistickych metropoli a ne
mely by bYt opomijeny pH hodnoceni vYznamnosti procesu suburbanizace. 

PH hodnoceni suburbanizace a jeji miry se zpravidla vyuziva ukazatelu re
lativniho rUstu poctu obyvatel, bytu ci pracovnich prilezitosti a dokumentuje 
se rychlejsi rust v pnmestske zone v porovnani s jadrem metropolitni oblasti. 
TakovY postup odpovida obecne pHjimanym pohledum na suburbanizaci, kte
re tento proces hodnoti na zaklade srovnavani rUstu a poklesu v jadrove ob
lasti a pnmestske zone (Champion 2001, van den Berg a kol. 1982, v cestine 
viz Ourednicek 2000, 2002). Neni vsak zcela postacujici pro postizeni nekte
rych stranek strukturalnich zmen v prostorove organizaci metropolitnich ob
lasti. Pokles podilu jadra na celku metropolitni oblasti totiz nemusi zname
nat, ze zde nedochazi k rUstu poctu obyvatel, bytu, pracovnich prilezitosti ad. 
Absolutni narust poctu obyvatel muze bYt dokonce v jadru metropolitni ob
lasti ryrazne vyssi nez v pfimestske zone a pHtom mMe klesat jeho podil na 
celku. K tomu dochazi v pnpade, kdy jsou sice relativni pfirustky v pfimest-
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ske zone vysSi nez v jadru, ale podil pfimestske zony na celkuje vyrazne men
si nez jadra. V takove situaci i drobny absolutni pfirustek muze znamenat po
sileni podilu na celku a posun ve vzajemnem pomeru ve prospech pfimestske 
zony. S pfiblizujicim se podilem pfimestske zony k 50 % se vsak efekt abso
lutniho pfirustku na relativni rust snizuje. 

Nektera postkomunisticka mesta se vsak nachazeji ve specificke situaci, jez 
je charakteristicka v,YraznejSi intenzitou rustu v pfimestske oblasti za sou
casneho vysSiho absolutniho rustu v jadrech metropolitnich oblasti (viz na
pfiklad udaje 0 rustu firem v jadru a zazemi metropolitni oblasti Varsavy 
v Lisowski 2004). Takov,Y typ rozvoje ve svych typologiich rustu a upadku me
tropolitnich oblasti a forem jejich vnitfniho rozvoje nereflektovali ani Hall 
a Hay (1980), ani van den Berg a kol. (1982). Van den Berg a kol. (1982) uva
zovali pouze relativni zmeny. Hall a Hay (1980) sice ve sve typologii centrali
zace a decentralizace vyuzili hodnoceni absolutniho i relativniho rustu a zme
nu vzajemne proporce mezi jadrem a zazemim, nicmene vubec neuvazovali 
varianty, kdy by zmena vyjadfena v absolutnich jednotkach pfedstavovala 
vetsi rust v jine casti regionu nez zmena vyjadfena relativne. Metropolitni 
a mestske oblasti v zemich severni Ameriky a zapadni Evropy se totiz vyzna
cuji v,Yraznym podilem pfimestske zony. V USA pfekrocil podil obyvatel pfi
mestskych zon na celku metropolitnich oblasti hranici 50 % v 60. letech, v Ka
nade v 70. letech a podil na pracovnich pfilezitostech je v USA nadpolovicni 
od 80. let minuleho stoleti (Bourne 1996). Takove situace se v,Yrazne odlisuji 
od soucasnych postsocialistickych metropoli, kde k suburbanizaci dochazi 
v kontextu vysoce kompaktnich a centralizovanych metropolitnich oblasti 
s velmi nizkym podilem pfimestske zony na celku. 

Specifickemu sidelnimu kontextu postsocialisticke suburbanizace ve smys
lu strukturalnich dimenzi vnitfniho uzemniho cleneni metropolitnich oblasti 
je nutne venovat pozornost pfi interpretaci zmen v jejich prostorove organi
zaci. Vyuziti relativnich a intenzitnich charakteristik pfi hodnoceni miry sub
urbanizace by melo b,Yt doplneno zohlednenim absolutni vahy jadra a pfi
mestske zony na celku. 

Lokality bytove vYstavby 

Kde se koncentruje nejvetSi mnozstvi postavenych bytu? Zajimalo nas, zda 
uzemi s nejvetsim poctem postavenych bytu najdeme spise v jadru, nebo za
zemi metropolitni oblasti. Vsechny uzemni jednotky jsme sefadili sestupne 
podle absolutniho poctu postavenych bytu. Nasledne jsme kumulativne naci
tali pocty gokoncenych bytu, az jsme dosahli urovne 25, 50 a 75 % z celkove
ho poctu. Uzemni jednotky jsme tak rozdelili do 4 skupin z hlediska mnozstvi 
postavenych domu. Shodne jsme postupovali v pfipade intenzity bytove v,Y
stavby a vytvofili 4 sku piny jednotek, pficemz kaZrla pfedstavuje ctvrtinu 
z postavenych bytu, skupiny se vsak liSi intenzitou bytove v,Ystavby. Pfestoze 
jsme ocekavali vyznamne postaveni uzemnich jednotek z jadra metropolitni 
oblasti v pfipade celkoveho poctu dokoncenych bytu, pfekvapilo nas, ze v prv
ni sku pine pfedstavujici ctvrtinu postavenych bytu v uzemich s jejich nejvet
sim poctem nebyla ani jedna uzemni jednotka lezici mimo kompaktni mesto 
(tab. 3, tab. 4). Uvedena skutecnost jednoznacne poukazuje na vysokou kon
centraci bytove vystavby v nekterych castech kompaktniho mesta, zpravidla 
tech, ktere maji dostatek ploch pro bytovou v,Ystavbu. N aopak uzemni jedno
tky s nejmenSimi pocty postavenych bytu se z vetsiny nachazeji v zazemi. 
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Tab. 3 - Pocet a podil bytu v uzemnich jednotkach metropolitni oblasti agregovanych do 
skupin utvofenych na zaklade pofadi podle poctu postavenych bytu a kumulovaneho souc
tu poctu bytu pro pasma dana hranicemi 25, 50, 75 a 100 % 

Pasmo Jadro Zazemi Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet 

Do 25 % 13279 0 13279 25,14 % 0,00 % 25,14 % 7 
25-50 % 7930 5393 13323 15,01 % 10,21 % 25,22 % 17 
50-75 % 5878 7066 12944 11,13 % 13,38 % 24,50 % 39 
75-100 % 2415 10862 13277 4,57 % 20,56 % 25,13 % 292 
Celkem 29502 23321 52823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355 

Pozn.: pocet = pocet uzemnich jednotek, tj. katastru v Praze a obci v jejim okoli 

Tab. 4 - Pocet a podil bytu v uzemnich jednotkach metropolitni oblasti agregovanych do 
skupin utvofenych na zaklade pofadi podle intenzity bytove vjstavby a kumulovaneho 
souctu poctu bytU pro pasma dana hranicemi 25,50,75 a 100 % 

Pasmo Jadro Zazemi Celkem Jadro Zazemi Celkem Pocet 

Do 25 % 4300 8916 13216 8,14 % 16,88 % 25,02 % 48 
25-50 % 6808 6627 13435 12,89 % 12,55 % 25,43 % 49 
50-75 % 7125 5748 12873 13,49 % 10,88 % 24,37 % 122 
75-100 % 11269 2030 13299 21,33 % 3,84 % 25,18 % 136 
Celkem 29502 23321 52823 55,85 % 44,15 % 100,00 % 355 

Pozn.: pocet = pocet uzemnich jednotek, tj. katastru v Praze a obci v jejim okoli 

Ponekud opacny, i kdyz ne tak vyhraneny obrazek predstavuje lokalizace 
uzemi s nejvyssi intenzitou bytove vystavby. Ze ctvrtiny bytu nove postave
nych v uzemich s nejvyssi intenzitou vYstavby se dye tretiny (17 %) nachaze
ly v pfimestske zone a zbytek (8 %) v kompaktnim meste. Vice nez petina by
tu (21 %) byla dokoncena v katastrech jadra s nejnizSimi intenzitami bytove 
vYstavby. Tyto analyzy jednoznacne poukazuji na urcitou polarizaci charak
teru bytove vystavby v metropolitni oblasti hlavniho mesta. V jadru se stavi 
velke mnozstvi bytu v malem poctu vybranych lokalit nachazejicich se v po
pulacne silnych ctvrtich s jiz rozsahlYm bytovYm fondem a tudiz toto mnoz
stvi nove postavenych bytu neni vyrazne reflektovano ukazatelem intenzity 
bytove vYstavby. Naopak, lokalit s velkou intenzitou bytove vystavby je pod
statne vetsi mnozstvi, nestavi se v nich sice nejvetSi mnozstvi bytu, ale by to
va vYstavba zde znamena velmi silnou zmenu soucasneho stavu, coz se pro
mita ve vysokych hodnotach intenzity vYstavby. Samozrejme mezi temito ex
tremy existuje rada prechodnych stavu. 

Pro ilustraci, nejvice bytu (2 647) bylo dokonceno v katastru Stodulky pfi in
tenzite 56 bytu na 10 tis. obyvatel. Nejvyssi intenzity bytove vYstavby (1 741 
bytu na 10 tis. ob.) bylo dosazeno v Kvetnici, a to dokoncenim 188 bytu. Co je 
z hlediska celkoveho rozvoje metropolitniho regionu vyznamnejsi? Vice nez 
2,5 tisice bytu ve Stodulkach nebo vysoka intenzita bytove vYstavby v Kvetni
ci? Pokud secteme poradi uzemnich jednotek podle obou kriterii, tj. jak na za
klade poctu postavenych bytu, tak intenzity bytove vYstavby a vyclenime ty 
jednotky, v nichz byla postavena ctvrtina vsech bytu, ziskame pomerne repre
zentativni soubor katastru v Praze a obci v zazemi s nejvetSim vlivem bytove 
vYstavby na rozvoj metropolitniho uzemi ije samotne. V ramci teto skupiny by-
10 6 504 bytu do!ronceno ve 4 jednotkach kompaktniho mesta (Kunratice, Ji
nonice, Troja a Cerny Most) a 6 699 bytu v 15 jednotkach primestske zony 
(z toho v 10 obcich za hranici Prahy), z nichZ mezi ty s nejnizsim souctem po-
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Obr. 4 - Skupiny Iokalit podle kompinovaneho souctu poradi z hlediska poctu postavenyeh 
bytu a intenzity bytove vYstavby. Cisia v Iegende oznacuji skupiny Iokalit. Hraniee: kom
paktni mesto, hI. mesto Praha, metropolitni oblast. 

fadi patTI Jesenice, Hostivice a Sestajovice7• S cilem souhrnne zobrazit lokali
ty z hlediska vyznamnosti bytove vystavby jsme vytvofili obrazek 4, ktery zo
brazuje jejich pfislusnost do ctyf skupin. Kazda skupina byla vytvofena na za
klade kombinovaneho souctu pofadi z hlediska poctu postavenych bytu a in
tenzity bytove vYstavby8 a kumulativne nacitaneho poctu nove postavenych 
bytu tak, aby kazda skupina pfedstavovala ctvrtinu nOvYch bytu. 

Rozmisteni vYstavby neni na uzemi jadra a zazemi rovnomerne. Lokality 
vyznamne z hlediska mnozstvi postavenych bytu a zaroveii. intenzity bytove 
vystavby se vyskytuji pfedevsim v prstenci obklopujicim po obou stranach hra
nici kompaktniho jadra metropolitni oblasti Prahy. V kompaktnim meste se 
stavi na rozsahlych a pro vystavbu pfipravenych plochach nachazejicich se ve 
vnejSich castech intravilanu. Urcity potencial nabizi i regenerace nevyuziva
nych vnitromestskych brownfields. Vzhledem k vetsi narocnosti investicni cin
nosti a omezenosti rozsahu ploch pro vystavbu zde vsak nemuzeme ocekavat 
vysoke intenzity bytove vYstavby kumulovane v kratkych casovYch usecich. 

V pfimestske zone se vystavba koncentruje v lokalitach navazujicich na 
kompaktni mesto, v obcich lezicich tesne za administrativni hranici Prahy 
a ve vybranych sektorech smefujicich hloubeji do zazemi. Pfestoze rna rozvoj 
techto uzemi mnoho spolecneho, lze zaroveii. hypoteticky poukazat na pone-

7 Dalsi jsou a vseehny jsou jiZ v por,adi za katastry jadra: Hovorcoviee, Vestee, Suliee, Se-
berov, Doini Chabry, Pruhoniee, Ujezd nad Lesy, Rudna, Lysolaje a Kvetniee. 

8 Prvni kvartil zahrnuje Iokality s nejnizsim a ctvrty kvartil s nejvyssim souctem poradi. 
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kud odlisne vlivy pusobici na lokalizaci nove bytove vystavby. Lokality nava
zujici na soucasny intravilan predstavuji uzemni rozvoj mesta pfirozene po
kracujici na okrajich dosavadni zastavby. Vyssi ceny pozemku jsou vyvazeny 
snazsi dostupnosti vyhod poskytovanych me stem. Vystavba za administrativ
ni hranici Prahy vyuziva vyhody dane snadnejsim rezimem povolovani vy
stavby v jednotlivych obcich, z nichz mnohe se snazi prilakat rozvoj na sve 
uzemi. Roli samozrejme mohou hrat i osobni motivy starostu a zastupitelu za
interesovanych na vystavbe, a to v kontextu jejich ryrazne rozhodovaci moci 
v prostredi malych zastupitelstev, omezene zpetne vazby ze strany obyvatel 
a absence regulace uzemniho rozmisteni vystavby v metropolitni oblasti z po
zice krajskeho uradu nebo narodni vlady. Zohlednena je samozrejme dostup
nost jadra, a proto se nejvice stavi tesne za hranici Prahy. Sektory vystavby 
vybihajici do vetsich vzdalenosti reflektuji popularitu uzemi vzhledem ke kva
litam krajiny. To je casto umocneno predchozi znalosti dane rekreacnim vyu
zitim. Timto netvrdime, ze druhe bydleni je transformovano v procesu subur
banizace, ale ze volba lokalit pro vystavbu nebo koupi noveho bydleni v pri
mestske zone je ovlivnena predchozi znalosti mista a vlastni zkusenosti, ai jiz 
vyplJ'va z vlastnictvi rekreacniho objektu, vyuzivani chaty ci chalupy Clenu 
rodiny nebo prate I anebo z kratkodobych vyletu utvarejicich kladny obraz 
atraktivni krajiny vhodne pro bydleni. 

Diferenciace bytove vystavby v metropolitni oblasti 

Dalsi otazkou, kterou jsme si kladli, bylo, zda dochazi k rozpinani bytove 
vystavby do vetsich vzdalenosti od jadra metropolitni oblasti Prahy, anebo 
zda je prostorove rozmisteni relativne stabilni. Zakladni proporce mezi jad
rem a zazemim jsme doplnili 0 podrobnejsi uzemni pohled prostrednictvim 
zan vymezenych od centra Prahy. Podil zan na bytove vystavbe zustaval v le
tech 1997-2005 v jednotlivych vzdalenostnich pasmech relativne stabilni 
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(obr. 5, tab. 5). K rustu 
poctu nove postave
nych bytu dochazelo ve 
vsech pasmech. To je 
odrazem celkoveho 
rozvoje bytove vystav
by v metropolitni ob
lasti. K decentralizaci 
bytove vystavby do 
vzdalenejsich uzemi, 
a to ve smyslu rychlej-

01997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 siho rustu intenzity 
bytove vystavby ve 

IJl Z6na 1: do 5 km O Z6na 2: do 10 km O Z6na 3: do 15 km O Zona 4: do 20 km 

o Z6na 5: do 25 km 0 Z6na 6: do 30 km IJl Z6na 7: do 35 km 0 Zona 8: nad 35 km 
vzdalenejsich pas
mech, a tudiz jejich 

Obr. 5 - Pocet dokoncenych bytu v z6nach vymezenych od rostouciho podilu na 
centra metropolitni oblasti Prahy celku metropolitni ob-

lasti ale nedochazi. 9 

9 Musime vsak upozornit, ze tato analyza nemuze zachytit prostorory vzorec ve smyslu 
fragmentace nebo naopak koncentrace rystavby bytu na mikrourovni, jehoz podchyceni 
by nam umoziiovalo odpovedet na otazku, zda dochazi spise ke "sprawlu", nebo koncent
rovanejSim formam suburbanizace. 
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Tab. 5 - Podil dokoncenych bytu v zonach vymezenych od centra metropolitni oblasti Prahy 

1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Zona 1: 
do5km 25,47 % 21,18 % 27,48 % 19,37 % 15,36 % 26,76 % 
Zona 2: 
do 10 km 27,03 % 40,24 % 34,36 % 28,97 % 33,50 % 33,36 % 
Z6na 3: 
do 15 km 23,51 % 19,34 % 14,22 % 30,16 % 25,91 % 15,87 % 
Z6na 4: 
do 20 km 11,42 % 10,70 % 13,14 % 9,72 % 10,76 % 11,45 % 
Z6na 5: 
do 25 km 6,65 % 4,57 % 5,92 % 6,86 % 7,75 % 7,36 % 
Z6na 6: 
do 30 km 3,68 % 2,45 % 2,75 % 2,12 % 4,42 % 2,76 % 
Z6na 7: 
do 35 km 1,92 % 1,33 % 1,93 % 1,73 % 1,78 % 2,07 % 
Z6na 8: 
nad 35 km 0,31 % 0,18 % 0,20 % 1,07 % 0,52 % 0,38 % 
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Obr. 6 - Pocet a podil nOvYch bytu v rodinnych a bytovYch domech 
a ostatnich stavbach. Ve sloupcich odspodu: cerna - rodinne domy, 
tmave sed a - bytove domy, svetle seda - ostatni. Pozn. : soucet po
dilu bytu v rodinnych a bytovYch domech tvofi 100 %, podil ostat
nich je vztazen vuci souctu bytu v rodinnych a bytovYch domech. 

2003 2004 2005 

15,87 % 20,37 % 20,70 % 

36,07 % 34,64 % 38,37 % 

22,39 % 18,79 % 15,48 % 

14,81 % 14,31 % 12,10 % 

5,93 % 4,92 % 4,87 % 

3,04 % 3,39 % 3,14 % 

1,64 % 1,75 % 1,52 % 

0,25 % 1,83 % 3,83 % 

o charakteru by
tove vystavby vypo
vida to, zda se byty 
stavi spise v by to
rych, nebo rodin
nych domech (obr. 
6). Statistika nove 
bytove rystavby za
hrnuje nekolik ka
tegoriilO . Pro porov
nani jsme pouzili 
pouze nove byty 
v rodinnych a by
torych domech 
a vsechny ostatni 
kategorie shrnuli 
do kolonky ostatni. 
Ve sledovanem ob
dobi byl podil bytu 
v rodinnych do
mech metropolitni 
oblasti Prahy vyssi 

nez podil bytu v bytovych domech pouze v roce 1997. Od roku 2001 pak podil 
klesal az na 33 % v roce 2005. Tento trend je zpusoben rychlejsim rustem vy
stavby bytu v bytorych domech. Za cele sledovane obdobi podil novych bytu 
v rodinnych domech dosahl 40,5 % a podil v bytorych domech 59,5 %. Krome 
toho vzniklo 22,7 % bytu v ostatnich kategoriich novych bytu, mezi nimiz ry
razne pfevazuji byty v objektech charakteru bytovych domu. Byty v bytovych 
domech velmi silne pfevazuji v jadru metropolitni oblasti a byty v rodinnych 
domech tvofi tfi ctvrtiny nove vystavby v zazemi (tab. 6). Z hlediska vzdale-

10 a) rodinne domy, b) bytove domy, c) nastavby, pfistavby, vestavby k rodinnym domum, 
d) nastavby, pfistavby, vestavby k bytovYm domum, e) novY dum s pecovatelskou sluz
bou a domov-penzion (od roku 1999), f) novY byt, ziskany stavebni upravou stavajiciho 
nebytoveho prostoru (od roku 2005), g) byty v budovach nebytovYch (od roku 2005) 
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Tab. 6 - Podil nOvYch bytu 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 % 45,79 % 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. : zazemi A - primestska zona uvnitf hranic Prahy, zazemi B - pfimestska zona za 
hranicemi Prahy 

Tab. 7 - Pocet dokoncenych bytu na objekt a hustota bytove vYstavby v zavislosti na vzda
lenosti od centra metropolitni oblasti 

Pocet dokoncenych bytu na objekt Hustota dokoncenych bytu na km2 

1997- 2000- 2003- 1997- 1997- 2000- 2003- 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005 

Zona 1: 
do5km 4,02 4,08 7,20 5,05 12,33 12,86 20,91 15,37 
Zona 2: 
do lOkm 3,42 3,98 6,46 4,74 6,13 6,87 13,76 8,92 
Zona 3: 
do 15 km 1,89 2,33 1,93 2,04 1,81 2,89 3,97 2,89 
Zona 4: 
do 20 km 1,13 1,17 1,50 1,32 1,17 1,30 2,90 1,79 
Zona 5: 
do 25 km 1,11 1,20 1,14 1,16 0,59 0,96 1,19 0,91 
Zona 6: 
do 30 km 1,14 1,31 1,27 1,25 0,39 0,52 0,96 0,62 
Zona 7: 
do 35 km 1,13 1,14 1,16 1,15 0,25 0,33 0,51 0,36 
Zona 8: 
nad 35 km 1,04 1,57 7,99 4,41 0,06 0,21 1,27 0,52 

Pozn.: hustota vYstavby je pocitana z prumerneho poctu bytu dokoncenych v jednom roce 

nosti od centra Prahy je pomer vyrovnany v pasmu od 10 do 15 km, v pasmu 
blizsim k centru pfitom podil novyc,h bytu v rodinnych domech dosahuje 20 % 
a v pasmu vzdalenejsim jiz 80 %. Uzemni prechod z mestske vystavby s pre
vazujicim podilem bytorych domu k pnmestske vystavbe s prevahou rodin
nych domu je tak pomerne ostry. 

Jako doplnujici indikator jsme vyuzili pocet bytu v dokoncenych budovach. 
V zazemi pfipadalo v obdobi 1997-2005 v prumeru 1,43 bytu na budovull , za
timco v kompaktnim meste 6,23 (podrobnejsi uzemni cleneni za zany prinasi 
tabulka 7). Z toho lze usuzovat, ze se v kompaktnim meste stavi predevsim 
budovy s vetSim poctem bytu, zejmena kondominia, ale i najemni bytove do
my, zatimco v zazemi jde predevsim 0 jednogeneracni, samostatne i radove ro
dinne domy. 

Spise pro dokresleni situace jsme spocitali hustotu bytove vystavby, jejiz 
hodnoty prudce klesaji smerem od centra k okrajum metropolitniho uzemi 
(obr. 7). Makroprostorovy pohled tak jednoznacne ukazuje koncentraci nove 

11 V zazemi se tento ukazatel u beznych sidel pohybuje kolem 1,2. Jeho zvYseni na 1,43 pro 
zazemijako celek zpusobila rekonstrukce a vYstavba bytovYch domu v Milovicich (viz zo
na 7 v tabulce 7). 
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Obr. 7 - Hustota bytove vystavby. V legende hustota dokoncenych bytu na 1 km2 

(1997- 2005 ). Hranice: kompaktni mesto, hI. mesto Praha, metropolitni oblast. 

stavenych bytu v jiz do znacne miry zastavenem kompaktnim meste. Opet po
dotykame, ze tyto udaje nevypovidaji 0 prostorovem rozlozeni dilcich lokalit 
vystavby. Prestoze se vice nez polovina bytu stavi v lokalitach kompaktniho 
mesta, pripadne na jeho okrajich, porad zustava znacny pocet bytu stavenych 
v neurbanizovane krajine. I kdyz v konkretnich lokalitach vystavby bude hus
tota vyssi, pri sledovani prostorovych forem suburbanizace, a to zejmena 
s ohledem na postizeni "sprawlu", je nutne sledovat prostorovou fragmentaci 
lokalit nove bytove vystavby. TakovY ukol vsak byl jiz nad ramec teto analy
zy. 

Informace 0 nove bytove vystavbe nam umoznily seznamit se s tim, jake se 
stavi byty z hlediska velikosti a ceny. Prumerna velikost bytu byla ve sledo
vanem obdobi v kompaktnim meste 83 m2 a v zazemi 135 m 2. NejvetSi byty se 
pritom stavi v zane 20 az 25 kilometru od centra Prahy, tj . na okrajich mesta 
a v jeho tesnem zazemi. Behem posledniho desetileti pfitom dochazi ke snizo
vani prumerne velikosti postavenych bytu (tab. 8). Vyjimkou jsou nejvzdaIe
nejsi zany od 25 km, kde velikost roste. Jde vsak 0 zany s nejnizsim poctem 
a intenzitou bytove vystavby. Snizovani plosneho standardu podle nas souvi
si s postupnym nasycenim casti poptavky prijmove nejsilnejsich domacnosti 
a posunem vystavby pro klientelu s 0 neco nizSimi prijmy a tim i horsimi moz
nostmi porizeni si vetsich bytu. Vysledne hodnoty souvisi is narustem poctu 
stavenych bytu, kde roste podil mensich bytu stavenych pro domacnosti s niz
simi nez nejvyssimi prijmy, a tim dochazi ke snizeni prumerne plochy bytU. 
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Tab. 8 - Velikost bytu v m2 v zavislosti na vzdalenosti od centra metropolitni oblasti 

1997-1999 2000-2002 2003-2005 1997-2005 

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

Pozn.: velikosti bytu se rozumi jeho uzitkova plocha 

Tab. 9 - Hodnota dokoncenych bytu v zavislosti na vzdalenosti od centra metropolitni ob
lasti 

Prfunerna hodnota dokonceneho bytu Prfunerna hodnota m2 dokonceneho bytu 

1997- 2000- 2003- 1997- 1997- 2000- 2003- 1997-
1999 2002 2005 2005 1999 2002 2005 2005 

Zona 1: 
do 5 km 2007 1841 2229 2062 20687 21445 26593 23451 
Zona 2: 
do 10 km 2429 1873 1871 1999 21867 21692 23698 22668 
Zona 3: 
do 15 km 2558 2316 2490 2446 20701 22820 22785 22316 
Zona 4: 
do 20 km 3026 2924 2486 2705 19525 19939 19588 19663 
Zona 5: 
do 25 km 2830 2699 2863 2798 17151 17660 19211 18207 
Zona 6: 
do 30 km 2459 2539 2764 2646 17177 18528 20576 19355 
Zona 7: 
do 35 km 1967 2239 2601 2362 15061 17491 18442 17501 
Zona 8: 
nad 35 km 1173 1053 779 816 9974 12108 5919 6458 

Struktura bytu podle velikosti by mohla ukazat velikostni rozpeti, ktere by 
podle nas dokumentovalo vystavbu menSiho poctu velkych bytu a narustajici 
podil bytu s malymi rozlohami. Takove tidaje vsak bohuzel nebyly dostupne. 

Prumerna hodnota dokoncenych bytU do jiste miry kopiruje jejich prostoro
ve rozmisteni z hlediska velikosti. Pro interpretaci tidaju si vsak musime byt 
vedomi,jakje hodnota zjiSiovana a co vyjadruje12 . Jde totiz 0 "hodnotu staveb, 
na nez bylo vydano stavebni povoleni", uvedenou v dokladech pro stavebni 
tirad. Tudiz jde 0 predpokladane naklady stavby domu a bytu. Ty se v prube
hu rystavby vetsinou zvysuji. Obvykle nezahrnuji radu dalsich praci a dode-

12 Hodnotu staveb a bytu vypliiuji stavebni urady v "Hlaseni 0 dokonceni budovylbytu" 
vzdy za kazdou budovu zvlasi do 14 dnu po nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnu
ti. V hlaseni je kolonka "celkova hodnota budovylbytu", jejiz definice je nasledujici: "Jed
na se 0 celkove investicni naklady na vYstavbu (bez hodnoty pozemku), a to minimalne 
ve vysi uvedene v podkladech pro zadost 0 vydani stavebniho povoleni - orientacni na
klad na provedeni stavby vcetne technologie. U zmen dokoncenych staveb [nastavby, 
pnstavby, stavebni upravy (vestavby), byty v nebytovYch objektech a byty ziskane sta
vebnimi upravami nebytovYch prostor] se uvedou vZdy jen naklady na realizaci techto 
zmen staveb. Hodnota stavajici stavby (budovy) se do uvedenych investicnich nakladu 
nezahrnuje. U staveb, novY dum s pecovatelskou sluzbou a domov-penzion a novY byt ve 
stavajici nebytove stavbe (budove), se uvede jen hodnota samotnych bytu." 
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lavek se stavbou spojenych a nejde tak 0 skutecne vYsledne naklady, ktere bu
dou mnohdy vyssi. Naklady nepredstavuji ani trzni hodnotu stavby, tj. za ko
lik by se stavba ci byt prodaly na trhu (trzni ocenEmi se mohou pro jednu stav
bu lisit) a samozrejme ani cenu dosazenou prodejem. Nejde navic 0 hodnotu 
nemovitosti jako celku, tj. vcetne pozemku, jehoz podil muze bjt na celkove 
hodnote vYznamny a z hlediska lokalizace v uzemi i vjrazne diferencujici. Da
ta nam tak vlastne ukazuji narust nakladu na bytovou vYstavbu z hlediska 
prumerneho bytu a metru ctverecneho v jednotlivYch castech metropolitniho 
uzemi behem sledovaneho obdobi. Z pohledu uzemni diferenciace pak vyjad
ruji snizovani nakladu na vYstavbu metru ctverecneho s rostouci vzdaIenosti 
od centra metropolitni oblasti (tab. 9). Nizke naklady v posledni zone jsou pak 
dany vysokjm podilem bytu v rekonstruovanych objektech po sovetske arma
de, a tak i nizsimi naklady v Milovicich. 

Zavery 

V pfispevku jsme dokumentoyali, ze z hlediska bytove vYstavby rna Praha 
dominantni postaveni v ramci Ceska, ktere navic ve sledovanem obdobi vY
razne posilila. V ramci metropolitni oblasti Prahy pfinasi bytova vYstavba 
vysSi rust v pfimestske oblasti a tim i jeji mirne zvysujici se podil na celku. 
V jadru metropolitni oblasti se vsak stavi vice bytu nez v zazemi a z hlediska 
poctu nove stavenych bytu jsou oba trendy, tj. urbanizace kompaktniho mes
ta i suburbanizace primestske zony pomerne vyrovnane. Na zaklade empiric
kych zjisteni lze tvrdit, ze urbanizace jadra a suburbanizace zazemi predsta
vovaly v obdobi 1997-2005 dye tvare spolecneho obrazu promen metropolit
niho regionu Prahy. 

Nova bytova vYstavba rna vetsi vliv na promeny pfimestske zony a pfispi
va i k pomaIe zmene vzajemne proporce jadra a zazemi. Pokud vsak vezmeme 
v uvahu absolutni pocty postavenych bytu v uzemnich jednotkach a jejich 
koncentraci v jadru metropolitni oblasti, pak musime pfiznat, ze znacna cast 
bytove vYstavby posiluje existujici kompaktni morfologii Prahy. Analyza by
tove vYstavby v zavislosti na vzdaIenosti od centra Prahy navic ukazala, ze 
behem sledovaneho obdobi nedochazelo k decentralizaci vYstavby do vetsich 
vzdaIenosti od jadra metropole. Praha tak zustava pomerne kompaktnim 
mestem, k nemuz suburbanizace predstavuje vYznamnou, ale ne jednoznacne 
dominujici alternativu rustu. 

V pfispevku jsme se pokusili upozornit, ze sledovani suburbanizace pouze 
s vyuzitim indikatoru relativniho rustu pfinasi v kontextu postsocialistickych 
mest ponekud neuplny obraz. Kontrast mezi vyssimi absolutnimi hodnotami 
rustu v jadru a vyssimi relativnimi hodnotami rustu v zazemi je dan struk
turaInimi charakteristikami metropolitnich oblasti postsocialistickych mest, 
ktere charakterizuje maly podil pfimestske zony na celku. Tato situace, kte
ra je zasadne odlisna od struktury metropolitnich oblasti v zemich s dlouhou 
historii suburbanizace a velkym podilem obyvatel zijicich za hranicemi mest, 
velmi vjrazne ovlivnuje rozdily v mire rustu jadra a zazemi. Interpretace 
postsocialisticke suburbanizace by toto specifikum nemely opomijet. 

Za cenne pfipominky dekujeme Ondfeji Mulickovi. 
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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 2 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 km2). 

(Pracouiste autoru: L. Sykora: katedra socialni geografie a regionalniho rozuoje 
PNrodouedecke fakulty Uniuerzity Karlouy, Albertou 6, 128 43 Praha 2; e-mail: 
sykora@natur.cuni.cz. D. Posouaje postgradualni studentkou teze katedry; e-mail: 
posoua@natur.cuni.cz.J 

Do redakce doslo 6. 3. 2007 
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ZPAAVY 

Sochilne prostoroVR diferenciace v Cesku: setfeni Delphi a diskuse u kulateho 
stolu. Na pude Prirodovedecke fakulty Univerzity Karloyy v Praze probehly v prvni polo
vine roku 2007 dye akce, ktere jsou soucasti projektu MSMT Narodniho programu yYzku
mu II s nazvem Soci~lne prostorova diferenciace obyvatelstva a jeji vliv na kvalitu zivota 
ve mestech a obcich Ceske republiky. Jednalo se 0 dvoukolove dotaznikove setreni nazorU 
odborniku metodou Delphi a diskusi u kulateho stolu. Obe akce smerovaly k naplneni prv
niho dilciho cile projektu, jehoz ukolem je identifikovat nejyYznamnejsi procesy ovlivi'iujici 
socialne prostorovou diferenciaci v Cesku. 

V prvnim kole setreni Delphi bylo osloveno celkem 71 odborniku z oblasti socialnich ved 
i specialistu z praxe. Formular dotazniku byl vybranYm expertum rozeslan postou i e-mai
lem s moznosti pisemneho ci elektronickeho vyplneni. N a otazky prvniho kola setreni od
povedelo 28 respondentu. V prvnim kole setreni .osloveni odbornici identifikovali procesy, 
ktere ovlivi'iuji socialne prostorovou diferenciaci Ceska. Identifikovane procesy byly rozde
leny do nekolika skupin, jejichZ prehled ukazuje tabulka 1. Pro nas yYzkumny tym je cen
ne navazani kontaktu a predstaveni zameru projektu yYznamnYm odbornikum z ruznych 
oboru, kten krome odpovedi na otazky dotaznikoveho setreni poskytli radu prinosnych ko
mentaru a konzultaci ke sledovane problematice vyuzitelnych v dalSich fazich yYzkumu. 
V setreni Delphi bylo vyuzito metodickych poznatku kolegii z katedry socialni geografie 
a regionalniho rozvoje L. Lachmanove a D. Drbohlava. 

Tab. 1 - Prehled skupin procesu socialne prostorove diferenciace 

Skupina procesu Pocet odpovedi* 

Absolutne Procentualne 

Nerovnomerny ekonomicky rozvoj, globalni vlivy 
Socialni stratifikace a presuny obyvatelstva uvnitr mest 
Ekonomicka restrukturalizace a jeji regionalni dopady 
Diferenciace pnjmu, nezamestnanost 
Spolecenske a demograficke zmeny 
Koncentrace lidskeho kapitalu v urcitych lokalitach 
Migrace 
Diferenciace cen nemovitosti a pozemku 
Institucionalni zasahy a jejich nerovnomerne regionalni 
dopady 
Rust yYznamu sociogeograficke polohy 

Zdroj: Prvni kolo setreni Delphi, listopad az prosinec 2006 
Pozn.: * CelkoyY pocet odpovedije 151. 

Tab. 2 - Procesy nejvice diferencujici ceskou spolecnost 

5 procesu, ktere nejvice diferencuji ceskou spolecnost 

Koncentrace a centralizace ekonomickych aktivit zejmena 
v progresivnich odvetvich 
Omezovani prumyslove vYroby a ruseni prumysloyYch podniku 
Rostouci regionalni rozdily ve strukture a poctu pracovnich 
ph1ezitosti 
Rostouci pnjmova diferenciace 
Koncentrace vzdelanych lidi do metropolitnich uzemi 

Zdroj: DruM kolo setreni Delphi, leden az unor 2007 

28 19 
27 18 
22 15 
18 12 
16 11 
10 7 
10 7 
10 7 

7 5 
3 2 

Prumerne hodnoceni 
23 experty 

(1 min - 10 max) 

7,8 
7,2 

7,0 
6,8 
6,8 
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Tab. 3 - Procesy, ktere je zadouci ovliviiovat 

5 procesu, ktere je podle nazoru expertu potfeba Prumerne hodnocenf 
nejvfce ovliviiovat 23 experty 

(1 min - 10 max) 

Socialnf marginalizace Romu 8,3 
Vznik "kultury socialnfch davek" 7,7 
Rust nezamestnanosti ve strukturalne postizenych a perifernich 
regionech 7,0 
Ruseni dopravnich spoju ve venkovskych a perifernich regionech 6,6 
Deregulace najemneho 

Zdroj: DruM kolo setreni Delphi, leden az unor 2007 

6,6 

Nejcasteji identifikovane 
procesy socialne prostorove 
diferenciace spadaji do sku
piny ekonomickych procesu 
a jejich nerovnomernych do
padu v uzemi. Vice nez 34 % 
odpovedi respondentu zmi
iiuje nerovnomerny ekono
micky rozvoj , globalnf vlivy, 
ekonomickou restrukturali
zaci a jeji regionalni dopady 
jako vYznamne procesy ovliv
iiujici socialn~ prostorovou 
diferenciaci v Ceske republi
ceo DalSi dulezitou skupinu 
tvon procesy odehravajici se 
v metropolitnich oblastech, 
kde v dusledku rostouci soci-

Obr. 1 - Diskuse s odborniky u kulateho stolu. Foto Tomas alni stratifikace dochazi 
Petrus k utvareni nOvYch prostoro-

vYch vzorcu (18 % odpovedi 
respondentu). 

DruM kglo setfeni Delphi bylo zamerene na hodnoceni proce§u socialne prostorove dife
renciace v Cesku jak z hlediska miry, kterou diferencuji uzemi Ceska, tak z hlediska jejich 
spolecenske zavaznosti a moznosti ovliviiovani negativnich dusledku. Jednotlive procesy 
odbornici hodnotili pomoci desetistupiiove skaly. Na otazky ve druhem kole odpovedelo cel
kern 23 odborniku. 

Jako nejintenzivnejsi procesy socialne prostorove diferenciace vnimaji odbornici procesy 
souvisejici s ekonomickou restrukturalizaci a globalizaci (tab. 2). Na druhou stranu vsak 
nejsou tyto procesy ze spolecenskeho hlediska povazovany za zavazne, stejne jako neni pn
lis vnimana potfeba je ovliviiovat. Odpovedi respondentu naopak poukazuji na spolecen
skou zavaznost a nutnost ovliviiovat procesy shrnute ve sku pine diferenciace pnjmu a ne
zamestnanost (tab. 3). Vzhledem k tomu, ze tyto procesy vykazuji take pomerne vysoke pru
merne hodnoty z hlediska miry diferenciace, muzeme je povazovat za klfcove pro socialne 
prostorovou diferenciaci Ceska. Velmi citlive byla vnimana rovnez socialni marginalizace 
Romu a existence "kultury socialnich davek". Ackoli prumerna mira diferenciace neni vy
soka, hodnoceni spolecenske zavaznosti a potfeby ovliviiovat jejich negativni projevy patn 
mezi nejvyssi. Podobne citlive je vnimano ruBeni dopravnich spoju ve venkovskych a peri
fernich regionech. Deregulaci najemneho hodnoti respondenti jako proces, ktery by bylo 
vhodne ovlivnit ve dvou smerech. V prvni rade je zadouci jej urychlit, zaroveii je vBak nut
ne pro potencialne postizene skupiny obyvatel (stan, socialne slabO pfipravit alternativu 
napriklad ve forme socialniho bydleni. 

Na Betreni Delphi volne navazovala diskuse u kulateho stolu, ktera probehla 6. dubna 
2007 na Pnrodovedecke fakulte Univerzity Karlovy v Praze. Vice nez ctyrhodinova Ziva dis
kuse se venovala ctyrem okruhum temat: 1. socialne prostorova diferenciace (vymezeni po
jmu, vYzkumne pnstupy a metody), 2. procesy vedouci k socialne prostorove diferenciaci 
(diskuse nad vysledky setreni Delphi), 3. akteri procesu diferenciace a reseni negativnich 
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dusledku, 4. vyuzitelnost yYzkumu a reflexe ucastniku. Diskuse u kulateho stolu se zu
castnili tito odbornici (v abecednim poradi, kurzivou jsou uvedeni clenove vyzkumneho ty
mu): Jiri Blazek, Zdenek Cermak, Michal Illner, Tomas Kostelecky, Jakub Novak, Martin 
Ourednicek, Petra PuZdova, PremysZ Stych, Jana TemeZova, Svetla ZeZendova a Lukas Ze
manek. Nase pracoviste navstivili v souvislosti s projektem rovnez profesofi Petr Mares 
a Lubomir Mlcoch, kten se nemohli diskuse u kulateho stolu zucastnit. Pratelske setkani 
a diskuse nad vysledky setreni nazom odborniku metodou Delphi posunuly poznani dife
renciacnich procesu a upozornily na mozne pnstupy a metody pfi jejich studiu. Za cenne po
vazujeme tez otevreni cesty ke spolupraci s vynikajicimi odborniky z pnbuznych vednich 
obom. 

Podrobnosti 0 vyzkumnem projektu Socialpe prostorova diferenciace obyvatelstva a jeji 
vliv na kvalitu zivota ve mestech a obcich Ceske republiky naleznete na webove adrese 
http://www.natur.cuni.czlksgrrseklurrlabl?diferenciace. 

Martin Ourednicek, Jana TemeZova, Jakub Novak, Petra PuZdova 
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