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Abstrakt

Bakalafska prace je zaméfena na planovaci historii pripadové studie
Nakladového nadrazi Praha - Zizkov. Re$ené Gizemi je vymezeno V ramci byvalého
areadlu nadrazi, ktery diive vlastnily pouze Ceské drahy. Dostupné planovaci
dokumenty byly doplnény o informace ziskané z rozhovori. Hlavni ¢asti prace byla
analyza dokumentli a v ¢em spociva jejich pfinos pro planovani. Cile prace jsou
dosazeny shrnutim vysledkt analytické casti a jejim vyhodnocenim. Ptinos prace
spo¢iva zejména V popsanych pfi¢inach planovani dlouhodobého procesu na
Nékladovém nadrazi Zizkov a ponaucenim, jak by se zdlouhavému planovani dalo

predejit 1 v jinych podobnych rozvojovych uzemi.

Kli¢ova slova

strategie developert a vefejné spravy, izemni studie, izemni plan, brownfields

Abstract

This bachelor thesis focuses on planning history of case study Cargo railway
station Prague - Zizkov. Subject of this work and its territory is demarcated in the
former grounds of the station, which was earlier owned only by Ceské drahy. Freely
accessible documents were supplemented by informations from the interviews.
Fundamental part of the work is analysis of the documents and their benefits for the
planning. Purposes of the thesis are achieved by summary of the results of the
analytical part and its evaluation. Main contribution of this work is description of
causes why planning process on the Cargo railway station Zizkov runs so long and

suggestion, how to prevent too lengthy planning in the similar development areas.

Key words

Strategy of the developers and public administration, territorial studies, territorial plan,

brownfields
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1. Uvod

Pro udrzitelny rozvoj mést je dilezité, aby se k rozvoji vyuzivala volna nevyuzita
mista zejména uvniti urbanizovanych uzemi. Dosavadni trend byl spiSe opacny
a naopak dochazelo k rozvoji mést v jejich periferii, ozna¢ovano jako suburbanizace,

kdy byl Casto tento rist nekontrolovatelny.

Plochy, které by se mély prvotné vyuzivat pro rozvoj mést i obci, jsou oznacovany
jako brownfields a ptedstavuji urbanizovana tizemi, ktera uz ztratila svou pivodni
funkei, nejsou vyuzivany nebo jejich dnesni vyuzivani neni vhodné vzhledem tieba
k poloze mésta (Maier, a dal§i, 2012). Nékladové nadrazi Zizkov se fadi pravé mezi
uzemi brownfields, protoze uz prestalo byt vyuzivano pro sviij ptivodni tcel a v dnesni

dobé neni ani jinou funkci efektivné nahrazeno.

Rozvoj na periferiich neni Casto v praxi dostate¢né limitovan, a proto investoii
davaji vétSinou prednost pred revitalizaci brownfields pravé vystavbé na ,,zelené
louce”. Z mnoha statistik plyne, Ze vystavba na téchto mistech je méné financné
naro¢na. Tato vystavba nese fadu i negativnich nasledki, kdy dochazi k plytvani ¢asto
kvalitnich bonitnich piid, vynaloZeny vysoké finanéni prosttedky na zajisténi
infrastruktury, casto byva nizka hustota zastavby a tizemi je funkéné rozdéleno na
bydleni, praci a sluzby. Proto v moderni spolecnosti ¢im dal cCastéji nabyva na
vyznamu opctovné vyuzivani urbanizovan¢ho tizemi, jako jsou brownfields. Zvysi se
tim jednak hustota zastavby a z toho plynouci vétsi pocet obyvatel uvnitt mést, zlepsi

se samotné vyuziti uzemi a stoupne obraz mésta (Kadetdbkova, a dalsi, 2009).

Tim jak v poslednich nékolika letech brownfields poutaji na sebe vétsi pozornost
z fad soukromého sektoru nebo Siroké vetejnosti zacina dochazet pomalu k jejich
revitalizaci. Proto jsem si vybral pravé téma na brownfield Nakladového nadrazi
Zizkov, jelikoz bydlim nedaleko a denné se pohybuji v jeho blizkosti. Cilem prace
bude zjistit, pro¢ planovani revitalizace Nakladového nadrazi Zizkov trva tak dlouho

a jaké faktory takovy rozvoj mohou ovlivnit.



2. Cile prace

Cilem této prace je posouzeni soucasné planovaci situace v uzemi. Popsat
v chronologickém sledu novodobou planovaci historii Nakladového nadrazi Zizkov.
Jaké strategie developert a vefejné spravy se pii planované prestavbé Nakladového
nadrazi Zizkov uplatiiuji a jaka ponauceni z tohoto dlouholetého procesu planovani

plynou.
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3. Metodika

Nejdiive jsem zpracoval literarni reSersi, ktera ma za cil ptiblizit dané téma.
Zaméfuje se na rozvoj uzemi z hlediska udrzitelnosti, izemni ekonomiky, aktéri
uzemniho rozvoje a veiejného zajmu. Popsany také podrobné brownfields a jejich
mozné revitalizace i se zahrani¢nimi zkuSenostmi. Dale jsem shromazdil planovaci
dokumenty a informace, které maji vazbu na Nakladové nadrazi Zizkov. Planovaci
dokumenty jsou poskytnuté prevazné od méstské ¢asti Prahy 3 a z dalSich vetejné
dostupnych zdroju, jako napfiiklad internetového portalu odboru tzemniho rozvoje
hlavniho mésta Prahy. Mezi dokumenty jsou hlavné Uzemné planovaci podklady

a Uzemné planovaci dokumentace.

Dalsi cast je analyticka, ve které popisuji historicky vyvoj uzemi, analyzuji
majetkopravni vztahy vymezeného uzemi, pro zjisténi vlastnik, ktefi patii také mezi
skupinu aktérii v Gizemi. Dalsi aktéfi uzemi jsou zjiStény po nastudovani studii.
Popisuji téz postup prohlaSeni budovy nadrazi za kulturni pamatku a postupné
ukonc¢ovani nakladového nadrazi jako ptivodni funkce tohoto izemi, protoze ob¢ véci
hraji roli v procesu planovani. V této casti analyzuji rizné existujici planovaci
dokumenty, které byly nastudovany v literarni reSersi a nyni je popisovan jejich ptinos
pro planovani. Podrobné popisuji hlavné studie, které vizualizuji pfedstavy aktért
Vuzemi a jsou Casoveé sefazeny, tak jak v prubéhu vznikaly. Planovaci dokumenty
neposkytuji vSechny potiebné poznatky, nebo aby mohlo dojit k jejich upiesnéni, jsou

doplnény o informace ziskané z zivych rozhovort s aktéry.

V zavérecné Casti prace se nachazi chronologicky popis novodobé planovaci
historie Nakladového nadrazi Zizkov, ktery vychdzi ze shrnuti analytické Casti.

Posuzuji soufasnou planovaci situaci v tzemi, a jaké pfi¢iny mohou za tento

dosavadni stav. Na zaklad¢ vyhodnoceni analytické casti popisuji strategii aktéru.
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4. Literarni reSerse

4.1 Udrzitelny rozvoj izemi

Udrzitelny rozvoj je znam jiz fadu let a za tu dobu prosel jeho pojem jistymi
zménami. Do Sir§iho povédomi vefejnosti vstoupil zpravou Nase spole¢nd budoucnost
(znamé také jako zprava Brundtlandové) Svétové komise pro zivotni prostiedi a rozvoj
v roce 1987. Ve zpravé je definovan jako: ,, Trvale udrzitelny rozvoj je takovy rozvoj,
ktery napliuje potreby pritomnych generaci, aniz by ohrozil schopnost budoucich
generaci naplnovat potreby své ” (The World Commission on Environment and
Development, 1987). V Ceské republice podle § 18 odstavec 1 zakon &. 183/2006 Sb.,
0 uzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) udrzitelny rozvoj uzemi
spociva ve. ,,vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uizemi a ktery uspokojuje
potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich”.
Z vykladu Stavebniho zékona plyne, Ze zachoval myslenku zpravy Svétové komise
pro zivotni prostiedi a rozvoj. Tato definice ze Stavebniho zédkona je provazana s tfemi

tzv. pilifi udrzitelného rozvoje.

Pilife udrzitelného rozvoje

Udrzitelny rozvoj byva vysvétlovan jako rovnovdha mezi tzv. pilifi
udrzitelného rozvoje: ekologickym, socidlnim a ekonomickym, nékdy se uvade;i dalsi
dva. Hodnotu pilifti mizeme popsat ve smyslu potencialu pro vytvafeni bohatstvi
a blahobytu. Ekonomicky pilif tvofi zejména ekonomicka ¢innost. Socialni pilit tvori
soudrznost spole¢nosti, kultura a dalsi. Ptirodni pilif tvofi zdroje energie a surovin,
ekosystémy atd. (Maier, a dalsi, 2012). Tyto pilife nam poukazuji na stav izemi, tudiz
Vv riiznych izemich (obec, region) mohou jednotlivé pilife vykazovat odlisné hodnoty
a poukdzat na problémové oblasti (napt. velkad nezaméstnanost). Proto by budouci

navrhovana opatfeni méla dbat diraz na vyvazenost vSech pilifu.
4.2 Ekonomika a izemi

V Uzemni (urbanistické) ekonomice se urcité subjekty snazi co nejvice zvysit

svij zisk prostfednictvim pozemku, na kterych si sami uréuji jejich vyuziti a tim se
obce, mésta 1 regiony stavaji prostorovymi ekonomickymi systémy. Ekonomika

a urbanistika jako celek vysvétluje jednotlivé slozky, které jsou vzajemné spolu spjaté.
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Ukazuje, jak mésta funguji a budou se s jistou pravdépodobnosti rozvijet dal. Pfimé
1 neptimé efekty, které zaméry planti vyvolaji, mohou byt i negativni (Maier, a dalsi,

2006).

Uzemni rozvoj je vysvétlovan jako veskera investovana hodnota v tizemi, ktera
zhodnoti pozemek, nemovitost nebo cely komplex nemovitosti. Finalni podobou
tizemniho rozvoje miiZe byt tieba vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti. Uzemni
rozvoj je dan poptavkou po prostorech k bydleni, vyrobé¢, sluzbach ¢i dopravé. Pokud
V konkrétnim tuzemi neni dostatecna poptavka a presto je tam investicni ¢innost, tak
nemusi byt vzdy dosazeno zhodnoceni investovanych finan¢nich prostfedkt

(Maier, a dalsi, 2006).

Dva ptedeslé pojmy spolu velmi tuzce souvisi, protoze pokud ma byt investovana
¢innost efektivni, Setrnd a dlouhodobd, musi se nejdiiv promyslet. Jinak pldnovanou
vystavbou mohou vzniknout negativni vedlejsi efekty nebo pii slabé poptavce

nemovitost nemusi byt zcela vyuzita.
4.3 Aktéfi izemniho rozvoje

Do procesu uzemniho rozvoje vstupuje fada aktérti. Pod pojmem proces Si
muzeme piedstavovat ptipravnou fazi, takze i demolici stavajicich objekti, vystavbu
a okolni upravy a naptiklad koneény prodej nemovitosti. Tyto aktéfi mohou mit svij
osobni z4jem za ucelem zisku nebo vetejny zdjem. Na vystavbé a nakladani s ni po

dokonceni se podileji hlavné stavebnici, investofi a developeti (Maier, a dalsi, 2006):

Stavebnici — rozvojovou c¢innost financuji vétSinou pijcenym kapitalem,

realizuji vystavbu a €asto jsou i jejimi uZivateli.

Investofi — mohou jimi byt individudlni (osoby, firmy) nebo instituciondlni
(banky, pojistovny, spofitelny atd.). Stavebnici - investoti dostavénou stavbu piimo
uzivaji nebo maji v planu ji dlouhodobé uzivat. Samotni investofi, investuji finan¢ni
prostiedky do izemniho rozvoje, aniz by se pifimo sami bezprostfedné angazovali.
Tyto finan¢ni prostfedky pljcuji hlavné developertim, ktefi realizuji svij projekt.

Investortim, za ptijceni plyne urok, ktery se odviji zpravidla podle rizikovosti projektu.

Developeti — jsou podnikatelé, ktefi investuji prostiedky plijcené od investort
predevsim do koupi pozemku a vystavby budov za ucelem budouciho zisku. Takto

postavené budovy rovnou prodaji (spekulativni developeti) ¢i pronajmou najemci.
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Developer tedy neni vétSinou koncovy uzivatel. Jejich zisky byvaji velmi vysoké, ale

S tim jsou spojena také rizika, které tyto projekty nesou.
Dalsi subjekty uzemniho rozvoje jsou blize uvedeny (Maier, 2000) jako:

Vlastnici nemovitosti (pozemkt) — chtéji zhodnotit co nejvic sviij majetek,

mohou toho dosdhnout v nékterych ptipadech dvéma zptisoby. Prvnim je, Ze se budou
sami starat o majetek a investovat do ného. Druhym ne vlastnim pfi¢inénim naptiklad,
kdyz se nové budou moci napojit na infrastrukturu, ktera byla vybudovana z vefejnych
zdrojii a tim se muze zvysit hodnota nemovitosti nebo pokud byl pozemek doposud

veden jako nezastavitelny a novym uzemnim planem se zménil na zastavitelny.

Projektanti — mohou pisobit jako individualni osoby nebo pracovat piimo ve
stavebni firm&. Pokud ma projektant ustdt konkurenci na trhu, mél by uspokojit
v projektu vzdy pozadavky zdkaznika. Pozadavky musi byt splnény v rdmci predpist,

norem a nema byt opomenut vetejny zajem.

Realitni kanceldfe, makléti — jsou zprostiedkovateli obchodu prodeje nebo

pronajmu budov, bytovych a nebytovych prostor a pozemkil. Finanéni procentudlni
odména plyne z obchodu ceny, proto se snazi o co nejvyssi prodejni nebo najemni

cenu.

Cinnosti jednotlivych subjekti tizemniho rozvoje mohou byt &asto spojené.
Napiiklad vlastnik bytového domu se rozhodne pro rekonstrukci, financuje ji
z vlastnich prostredki a stane se jejim investorem, opravu si provede sdm, tim bude

stavebnikem a nakonec se nast¢huje a bude koneCnym uzivatelem.
4.4 Vetejny zajem

Vefejny zajem neni definovan v Zadném zékong, piesto je ¢asto poukazovano
v zakonech prave na vetejny zajem.

V Ustavé je zminén v ¢lanku 23 odstavec 3 zékon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky, kde tstavni ¢initelé slibuji, ze svou funkci budou vykonavat v zajmu vseho
lidu a v ¢lanku 30 odstavec 1 zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, kdy
Poslanecka snémovna muze ziidit vySetfovaci komisy pro vySetfeni véci vefejného
zajmu. V Listiné zakladnich prav a svobod je zminén na vice mistech. Mezi

vvvvvv

¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, kde omezeni vlastnického prava musi
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byt na zaklad¢é zakona a soucasné i ve vefejném zajmu. Posledni bude uveden § 2
odstavec 4 zakon ¢&. 500/2004 Sb., Spravni ftad, kde je psano, ze:

,Spravni organ dba, aby prijate reseni bylo v souladu s verejnym zajmem (...) “.

Podle Encyklopedie o pravu je -charakterizovan: ,, Verejny zdjem je
celoskupinovy zdjem, tj. takovy zdjem, ktery presahuje zdjem jednotlivce ¢i pouhé
frakce “ (luridictum, 2005).

Maier uvadi, ze veiejné subjekty zastupuji organy obce, kraje a statu, jako
politické (zastupitelstvo, rada) nebo odborné (stavebni urad, pamatkova péce atd.).
Mohou byt vefejnymi investory, stavebniky a organy vetejné spravy, ale vzdy musi

h4jit na prvnim misté vefejny zajem (Maier, a dalsi, 2006).

Vetejny z4jem definoval, jestli se to takto dé fict i Walter Lippmann, ktery ho
vysvétluje takto: ,, Dospéli lidé, musime vérit, sdileji stejné verejné zdjmy. Pro né se
verejny zajem smésuje, a je casto v rozporu s jejich soukromymi a specialnimi zajmy.
Je-li tomu tak, miizeme rici, Ze verejny zdjem je ziejmé tim, co by si lidé vybrali, kdyby

videli jasné, raciondlné a jednali nezaujaté a benevolentne” (Lippmann, 1955).

4.5 Brownfields

4.5.1 Pojem brownfields

V Ceské republice je nejvice zazity pravé pojem brownfields, ktery je pievzat
z anglického jazyka, protoze doslovny pieklad ,,hnédéa pole” se neuchytil. Lze si pod
timto pojmem piedstavit izemi (budova, pozemek) riznych rozmérd, jiz dnes ne plné
funkéni svému piivodnimu tcelu, velmi Casto to jsou rozpadajici se budovy a aredly
zarostlé vegetaci. Predstavuji pfedevSim negativni stranku pro své okoli. Mohou byt
nositeli ekologické zatéze z minulosti, mistem nepovolenych skladek odpadi,

obyvany lidmi bez domova, zvysuji kriminalitu a okoli byva ¢asto neobydleno.

Podivame se na vyklad pojmu brownfields. Brownfields predstavuje staré
nevyuzivané nebo nedostatecné efektivné vyuZzivané primyslové a logistické zony,
komer¢ni nebo obytné objekty (Kadefabkova, a dalsi, 2009). Nazvem brownfields jsou
oznacovana zastavéna Uzemi a dalsi plochy, které uZ nemaji svou ptivodni funkci.
Mohou byt uz zcela nevyuzivany nebo zptisob dnesniho vyuzivani vzhledem k lokalité
je nevhodny, pokud se jedna naptiklad o atraktivni polohu V centru mésta

(Maier, a dalsi, 2012). Podle Czechlnvestu se rozumi pod pojmem brownfields
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nemovitosti, které jsou pozistatkem primyslové, zemédelské, rezidenéni, vojenské
a podobné aktivity. Nemovitosti jsou zanedbané a malo vyuzivané, az po jeji

regeneraci mohou byt teprve spravné a funk¢éné vyuzivany (Czechlnvest, 2008a).
4.5.2 Terminologie

V souvislosti s brownfields se uvadi piedevs§im tyto pojmy (Zamarsky, a dalsi, 2011):

Blackfields — patfi tam uzemi, kterd maji vysoce kontaminované pudy,
podzemni a povrchové vody i mnoho dalSich slozek Zivotniho prostiedi. Timto

zpusobem znehodnocené tizemi se stava piekazkou pro nové vyuziti.

Greenfields — volné plochy ¢i pozemky mimo kompaktné zastavéna uzemi

sidel, kam se st¢huji nové vyrobni, skladovaci a dalsi ¢innosti.
Sanace — opatieni, ktera slouzi k napravé neptiznivych pomért.

Asanace — dil¢im prvkem sanace. Odstranéni a naprava c¢asti, kdy dojde ke

zlepSeni zivotnich podminek v sidle ¢i krajinég.

Rekultivace — pozemky se uvadéji do ptivodniho stavu, ale ne vzdy je to navrat

K pivodni funkci pozemku.

Regenerace — obnova do ptivodniho stavu s ptedpokladem, Ze dojde k lepsimu

novému vyuZiti.

Rehabilitace — navrat do pidvodniho stavu, kdy dojde Kk povzneseni

a znovunabyti piivodnich vlastnosti.
Rekonverze — opétna pfemeéna, prestavba pro jiné funkéni vyuziti.
Konverze — dojde obecné ke zméné, proméné ¢i obraceni.

4.5.3 Brownfields jako problém rozvoje tizemi

Brownfield ma fadu negativnich dopadii nejen na své blizké okoli, ale i na celé
mésto €1 region. Nejedna se jen o estetickou stranku, kterou si vefejnost vybavi jako

jednu z prvnich véci, kdyz se hovofi o tomto problému.

Disparity vyuzivani izemi mohou poskodit udrzitelny rozvoj tzemi. Dochazi
K nim zejména, kdyz nékteré tizemi je vyuzivano nadmérné, viibec, nebo jen ¢asteéné
nez je jeho kapacita. Mezi tyto disparity patii i ipadek vyuzivani zastavéného uzemi,

kam spada i specificky ptipad Brownfields (Maier, a dalsi, 2012). Kdyz pro dané
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uzemi chybi Casto regulativni nastroje nebo nejsou dostate¢né uplatiiovany v praxi,
investofi davaji vétSinou piednost pied revitalizaci brownfields nezastavénym tizemim
a jejich zastavbé. Dochazi potom k velkému plytvani Casto kvalitnich bonitnich pad
na ,zelené louce” je ve vétsiné pfipadech méné financné ndro¢nd nez na jiz
urbanizovaném uzemi. Poté dochazi k ristu obci a mést v jejich periferii ozna¢ovano
jako suburbanizace coz nese fadu negativnich nasledki. Casto byva nizka hustota
zastavby a izemi je funkéné rozdé€leno na bydleni, praci a sluzby. To znamena velky
zabor zemédélské pidy a vysoké finan¢ni prosttedky na infrastrukturu. Tudiz
v moderni spole¢nosti nabyva na vyznamu opétovné vyuzivani urbanizovaného tizemi,
jako jsou brownfields. Zvysi se tim hustota zastavby a pocet obyvatel uvniti mést,

zlepsi se samotné vyuziti izemi a stoupne obraz mésta (Kadetdbkova, a dalsi, 2009).

Vzhledem k nékterym lukrativnim pozemktm v centru mést, kde se nachaze;ji
brownfields mohou byt i pfes vyssi naklady pro investory tyto pozemky zajimavé.
Kdyz budou k tomu pro tzemi dostacujici regulativni nastroje, které omezi vystavbu
na ,zelené louce” jak uvadi Kadetabkova a spol. mohou se tyto problémy

s brownfields do budoucna vyfesit.
4.5.4 Regenerace

Regenerace brownfields je procesem multidisciplinarnim, protoZe na rozdil od
standartnich projektii do tohoto procesu vstupuje mnoho riznych specifickych faktort.
Hlavn¢ u vétSich rozloh areald brownfields, protoZe nejspis$ negativné zasahly i své
okoli, tak neni mozZné fesit pouze jen problémy uvnitt té€chto prostor. Musi se dbat na
véci pod zemi, jako je kontaminace, stavebni konstrukce nebo technické infrastruktura.
Na povrchu by se mélo ptiklonit bud’ k varianté demolice objektt ¢i vyuziti s novou
funkci. Ve souvisi s okolnim Gizemim a jeho celkovému rozvojovému potencialu.
Nesmi se opomenout obyvatelé a financovani, ze kterého bude provedena realizace

(Vojvodikova, a dalsi, 2012).

V Narodni strategii regenerace brownfieldl je vizi celkové ozdravéni Gizemi,
rozS8ifit moznosti podnikatelim, zlepSit stav Zivotniho prostiedi a noveé vyuzit
nepouzivané Uzemi S piihlédnutim k vytvofeni kvalitniho osidleni a krajiny, za
ptedpokladu, Ze budou respektovana kulturné-historickd, ekonomickd, ekologicka

a socidlni hlediska. Brownfieldy brzdi rozvoj ptevazné urbanizovaného uzemi,
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omezuji ekonomicky rozvoj, Spatn¢ plsobi na environmentalni slozku, maji socialni
dopady a piisobi neesteticky na své okoli. Vhodna regenerace muze tyto nedostatky
odstranit a vytvofit napiiklad i nova pracovni mista. Brownfieldy blokuji rozvojové
rezervy a nemohou byt efektivné vyuzita pro novou zastavbu. Pokud by se tyto plochy
vice vyuzivaly, mohou se snizit podstatné vystavby na ,,zelené louce” coz pftispéje
K rovnomérnému a trvale udrzitelnému rozvoji. Regenerace brownfields je v mnoha
piipadech tvofena rekonstrukei objektt pro jejich nové vyuziti. Pokud technicky stav
objektii nebo kontaminace uzemi neumozni rekonstrukci, pfijde na fadu rekultivace
a naslednd obnova. Rekultivace spociva v uvedeni pozemkt do plivodniho Stavu
a obnova pfinese nové efektivni a funkéni vyuziti. U vétSich lokalit brownfields
dochazi k rozdéleni do segmenti podle jejich stavu atomu odpovida i samotna
regenerace, jelikoZ je nékde pouzita rekonstrukce nebo rekultivace a obnova objekta
(Czechlnvest, 2008b).

Uspé&ina regenerace brownfields je dana nékolika faktory (Kadefabkova, a dalsi,
2009):

e Poloha

e Environmentalni sloZka

e Potencial budouciho vyuZiti izemi

e Majetkopravni vztahy

e Infrastruktura

e Vysledna navratnost investice

e Zdroje financovani

e Pokryti ndkladii

e Spravna regulace

e Zvladnout fizeni rizik

e Vztah obce a ob¢anti
Proces regenerace od vychoziho stavu az po vystavbu jak uvadi Ferber a dalsi.

Tabulka 1: Proces regenerace brownfields

Stav Co to znamena v praxi  Dopady na verejny sektor

Obnoveni podminek na  Néklady mohou byt vysoké, a
stavenisti tak, ze jestlize nebyly uhrazeny
odpovidaji ‘greenfield’.  developerem, pak je uhrada

z vetejnych zdroji rozhodujici.

Rekultivace
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Definovani cila
projektu
a priprava

Demolice a
asanace

Dekontaminace

Obnova a
terénni upravy

Nova vystavba

Infrastruktura
a sluzby

Rizikova analyza a
ohodnoceni staveniste.
Ptiprava programu praci
(Néaklady a
harmonogram).
Zajisténi financovani a
potifebnych povoleni.
Vybér a schvaleni
dodavatelt.

Demolice a odstranéni
budov a jinych
konstrukei. Odstranéni
(pokud je to vhodné)
podzemnich staveb.
Likvidace nebezpecnych
odpadu (azbest atd.)
Vycisténi (nebo
odstranéni a ulozeni)
kontaminované zeminy.
Vycisténi
kontaminovanych
podzemnich vod.
Odstranéni nebo
vy¢isténi odpadi z
ptedchézejiciho uzivani.
Stabilizace terénu (je-li
to nutné).

Terénni Gpravy
staveni$té (zatravnéni,
vysadba stromu atd.
Dokonceni transformace
nevyuzitého brownfield
na stavenisté, které muze
byt pln€ vyuZzivano.

Ptistupové komunikace,
komunikace na
stavenisté, parkoviste,
vetejné osvétleni atd.
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Bez plisobeni verejného sektoru (a
financovani) v tomto stadiu je
nepravdépodobné, Ze se podari
rekultivace.

Tyto ukoly musi byt provedeny a
odsouhlaseny pfislusnymi organy
predtim nez budou zahajeny
jakékoliv prace na stavenisti.
Budou vyhlasena vybérova fizeni
pro urc¢eni dodavatelt, zvlasté kdyz
budou uzity fondy EU. Je potfebné
pfislusna opatieni, aby se zabranilo
problémtm. Je také tfeba v tomto
stadiu sefidit pfedpisy z oblasti
zivotniho prostredi.

Toto muze byt nakladna polozka,
zvlasté kdyz je nutno odstranovat
podzemni stavby.

Je potieba komplexné splnit
pozadavky z oblasti ochrany
zivotniho prosttedi (azbest, ropné
latky).

Pro vyznamn¢ kontaminovana
staveni$té bude tato operace tvotit
hlavni polozku nékladu.

Toto obdobi mlize byt pomérné
dlouhé (n€kolik let) a mize byt
pouzito rozfazovani. Je nutné uzit
nejlepsi dostupné technologie a
postupy (best practice).

Zavisi jak na stavu stavenisté, tak
na planovaném novém uziti.

Jsou to klicové aktivity pro
atraktivnost a prodejnost.

Nova vystavba mize byt provadéna
vefejnym sektorem (pro jeho
vlastni uziti), soukromym sektorem
a prostfednictvim piistupu PPP.
Nékteré vetfejné investice (napf.
infrastruktura) mohou byt pouzity
dokonce pro projekty soukromého
sektoru.

Nekteré polozky mohou byt
zajiStovany ve fazi obnovy.
Nekteré naklady mohou byt
uhrazeny obcemi nebo vefejnymi
sluzbami.



Zasobovani vodou,
kanalizace, elektiina,
plyn, horkovody.
Jiné sluzby
(telekomunikace, IT

atd.)
Vystavba Bézné projekty Prichazi v ivahu v pfipadech, kdy
c o , vetejny sektor ma zajem uzivat
objekti vystavby.

budovy nebo pfi vystavbé objekta
pro prodej nebo pronajem nebo
kdyz neni nalezen vhodny investor.
Obzvlaste, kdyz budou  Rozhodujici jsou mistni

budovy pronajimény. zastupitelské organy. Pokud piijmy
z pronajmu jsou nizké v dusledku
selhani trhu, mtize byt také
potiebna vetejna podpora.

Provoz a
udrzba

Zdroj: (Ferber, a dalsi, 2006)
4.5.5 Pristup k regeneraci v zahranici

Rozdilny rozvoj primyslu mé za nasledek, ze v nékterych zemich doslo nebo
dochazi k ipadku primyslu a nékde je naopak teprve rozvijen, hlavné v Indii a Cing.
U vyspélych primyslovych stati se upadek tyka nékterych primyslovych odvétvi,
jako je kovovyroba, téZzebni a textilni primysl (Vojvodikova, a dalsi, 2012).
V poslednich dvaceti letech si pravé tyto vyspélé zemé zacaly vice uvédomovat
regeneraci uzemi, které byly dfive vyuzivany K primyslu nebo i jiné zastavbé. Tim jak
se téma regenerace dostavalo do poptedi zajmu politik, za¢inaly se vytvaret podminky,
nastroje a jiné iniciativy snazici se vyfeSit tento problém. Z evropskych zemi jde
zejména o Velkou Britanii, jez predstavila vlastni narodni Strategii statni podpory
regenerace brownfields a dal§imi zemémi jsou Francie, Dansko a z mimo evropskych
zemi Spojené staty a Kanada. Tyto zemé zajiSt'uji regeneraci pomoci centralni
agentury, vyuZzivaji mnoho programl a nastroji. Mezi nastroje spadaji naptiklad

brownfields fondy, dafové nastroje, pozemkové banky a dalsi (CzechInvest, 2008b).

Anglie

Pravé odtud nejéastéji dnes pfichazeji ptiklady a navrhy regeneraci pro Ceskou
republiku. Zna¢na historicka industrializace Anglie fadi zem z hlediska nejvétsiho
poctu brownfields. K silnym strankam regenerace v Anglii patii zejména podrobna
databaze s pravidelnou aktualizaci slouzici jako podklad pro zpracovani politik
a strategii. Dale statni agentura English Partnership, dlouhodobé partnerstvi mezi

mistni samospravou a developery a zvySujici se zajem ob¢anskych iniciativ na procesu
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regeneraci. Dulezité je podotknout na nékteré hlavni rozdily mezi anglickymi
a Ceskymi podminkami regeneraci. Odlisné postaveni a pravomoci mistnich
samosprav, kdy anglicky rozvoj je spravovan centralné. Méstské regenerace patii
spole¢né s politikou bydleni, izemniho planovani a boji proti kriminalité ve mé&sté do
agendy premiéra vlady. Poslednim rozdilem je legislativa izemniho planovani, kdy
anglické plany slouzi pouze jako podklad pro rozhodovani Gradii. Za uvazeni stoji pro

Ceskou republiku propojeni politik regeneraci s politikou bydleni (Dolezelova, 2005).
Francie

Administrativni uspofadani Francie respektujici malé obce je v Evropé jediné
srovnatelné s Ceskou republikou. Obce maji i podobné kompetence Vv uzemnim
planovani a rozvoji. To, Ze francouzské obce a jejich sdruzeni jsou pftijemci
podnikatelské dané je jednim z divodu pro jejich podmét k regeneraci, druhym je
tradi¢ni role starostli v izemnim rozvoji i odbornosti, kterou v tomto sméru maji.
Statni rozvojové agentury se zaméiuji hlavné na obnovu problematickych méstskych
¢asti s centralizovanym fizenim. Pozemkové banky jsou spiSe regionalnimi nastroji
a pro obce zajiStuji zjednodusSené teceno pied piipravu pozemkil. Pied pfiprava
spoc¢iva v nakupu, uvedeni pozemkd do zékladniho stavu (demolice, sanace pidy
a ozelenéni) a sprava dokud nejsou predany obci S vytvofenym projektem nového
vyuziti a zajiSténymi investory. Rozdily ve francouzském pfistupu ptedstavuje hlavné
podpora statu U velkych investi¢nich akci a systémem tzemniho pldnovani, jelikoz je
dost propojen srozvojem eckonomickym a se statnim strategickym planovanim.
Dalsim rozdilem oproti ¢eskym podminkam jsou francouzské soudy fesici rychle

a transparentné spory velkych projektt (Dolezelova, 2005).
Priklad: Manchester, Anglie — Konverze primyslovych arealt

Manchester bylo tradi¢ni primyslové mésto, ale od padesatych let mésto
postihl tpadek hlavné ve velkém poklesu textilni vyroby. Stied mésta opustila
polovina obyvatel, ¢tvrté se vyprazdnily a opusténé prumyslové arealy se staly
brownfieldy. Piesto je mésto dnes dikazem, ze opusténé vyrobni objekty s novou
funkci mohou byt uspésné. Pocatek obnovy mésta nebyl viibec jednoduchy, impuls,
ktery nastartoval proménu, vzeSel z pfesunuti Muzea védy a techniky. Byla to vetejna
investice, ktera muzeum piesidlila do opusténého Zelezni¢niho terminalu. Jeden objekt

muzea se brzy rozrostl na komplex nekolika dalSich objektl, to mélo za néasledek
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spusténi i1 soukromych projektt. Nejatraktivnéjsi prostory jsou nedaleko muzea,
vznikly kancelafe, byty, sluzby. Dominantni stavbou, ktera urcuje jisté centralni ¢ast
je Eastgate, jde o konverzi byvalé textilni tovarny. Povedeny piiklad konverze
je i komer¢né uspésny a architekty kladné hodnoceny tieba zrekonstruovany komplex
chatrajicich Britannia Mills z poloviny 19. stoleti na 125 loftovych byt nebo Chorlton
New Mill nové vyuzivan pro bydleni, obchody a kancelaiské prostory. Konverze
Chorlton New Mill méla pozitivni vliv na okoli a nastartovala rozvoj méstského uzemi

(Fragner, 2005).

Obrazek 1: Chorlton New Mill

Zdroj: (Fragner, 2005)

4.5.6 Financovani

Hlavni ptekazkou u regenerace brownfields je vyssi finanéni naro¢nost nez
u vystavby na ,,zelené louce”. Tyto zvySené naklady jsou spojené s kontaminaci aredlu
a Spatného technického stavu objektu. Proto je dulezité mit mozZnost pouZivat rizné

finan¢ni nastroje.

Neéktefi investofi vstupuji 1 do rizikovych investic, kde maji projekty nizkou
zaruku nebo 1 zddnou s vidinou ziskat vysokou navratnost. Ptislovi ,,Cas jsou penize”
vystihuje pravé tyto riskantni kroky investic. Cim déle se rozhoduje co s pozemkem ¢i

objektem bude, tim musi byt vétsi mira navratnosti (Ferber, a dalsi, 2006).
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Pro regeneraci brownfields se pouzivaji tyto finanéni nastroje (Vojvodikova, a dalsi,

2012):

e (Grantova schémata (vetejné, soukromé)

e Piimé investice (vefejné, soukrome)

e Fondy (strukturalni fondy, narodni rozvojové fondy)

e Pojisténi a prostfedky kumulativni

e Danové a dotaéni systémy

e Uvéry a pujeky

e Ostatni finan¢ni nastroje

Financ¢ni ndklady spojené s regeneraci mohou byt pokryty ze tii riznych skupin.
Prvni skupinou je soukromy sektor, ktery se podili na atraktivnich projektech, kde je
vysoka mira ndvratnosti investice. Druhou skupinou je vefejny sektor tedy prostredky
statu sméfujici do projektd, u nichz neni vétSinou ekonomicka navratnost zptisobena
velkou kontaminaci pud atd. Tteti posledni skupinou je kombinace soukromé a statni

investice v projektech Public Private Partnership (Kadefabkova, a dalsi, 2009).

Public Private Partnership a ¢asto pouZivana zkratka PPP je pfevzato z anglického
jazyka a znamena Partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Kde bylo zdkladem
vyuzit zdroje a schopnosti soukromého sektoru pro vetejnou infrastrukturu a sluzby.
Dochézi ke zvySeni kvality a efektivnosti vetejnych sluzeb. Jde o smlouvu mezi
vefejnym a soukromym sektorem, pficemz si stat zachovéa vlastnictvi a jisty vliv

(Vojvodikova, a dalsi, 2012).

Finanéni prostiedky z vefejnych rozpocti jsou dulezité i1 pro projekty
spolufinancované z fondti Evropské unie. Programové obdobi 2014 — 2020 umoziuje
financovat i projekty brownfields. V ramci Operac¢niho programu Podnikani a inovace
pro konkurenceschopnost bude podporovdana demolice a likvidace stavebniho
materialu. U Opera¢niho programu Zivotni prostiedi bude podpora sanace vazné
kontaminovanych lokalit, kde jsou prokazéana rizika pro lidské zdravi a ekosystémy.
V Programu rozvoje venkova pijde o doplnéni, protoze vybér nékterych projektti bude
posuzovan z hlediska mozné revitalizace brownfields (Ministerstvo pro mistni rozvoj,

2015).
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5. Analyticka cast
5.1 Historicky vyvoj izemi

Projekt vystavby Nakladového nadrazi Zizkov byl zahrnut v Dispozi¢nim planu
budoucich zelezni¢nich Gprav v Praze. Plan ptedpokladal okolni rozvoj kolem nédrazi
V novou meéstskou ¢tvrt, a proto bylo nadrazi navrzeno tehdy v celkem odlehlé poloze.
Stavba nadrazi zacala v roce 1928 a o tfi roky pozd¢ji zacala vystavba skladist’ a ramp,
tedy dvou ktidel a vroce 1934 se zacala stavét na kiidla kolma hlavni budova.
Pravidelny provoz nddrazi byl zahdjen 1. 3. 1936, kdy nadrazi zacalo slouzit
k rychlému ptekladu zbozi z vagoni do nakladnich automobili nebo k jeho skladovani
pfimo na misté. Skladisté tvori dvé kiidla se dvéma patry a dvéma suterény. Kiidla
jsou doplnéna vnitinimi vagénovymi a vnéjSimi automobilovymi rampami. Severni
kiidlo ma délku pres 260 metrit a jizni pfes 350 metri. Rozdil kiidel je dan
prevladajicim smérem piepravy, kdy delsi kiidlo slouzilo k vydeji z drahy a kratsi
k prodeji na drahu. Statni draha pouzivala vnitini rampy a pfesunovala zbozi pies
ptizemni skladi$té na vné&jsi rampy. Soukromi dopravci pouzivali vnitini krytou rampu
uprostied kolejisté a zbozi presouvali pomoci vytahovych vézi a lavkami mezi ktidly.
Hlavni budova slouzila jako administrativni a nachéazely se zde 1 sluzebni byty.
»Nakladové nadrazi je vyznamnou prazskou funkcionalistickou stavbou a provozni
organizaci do jednoho architektonicko-technického celku predstavuje patrné svetovy

unikat” (NNZ, 2014b).
5.2 Majetkopravni vztahy

Vlastnici viech pozemki byli vyhledani pies webovy portal Ceského tfadu
zemémetického a katastralniho, ptfes aplikaci NahliZzeni do katastru nemovitosti.
Vlastnické pravo bylo zjisténo ke dni 13. 1. 2016 a tito vlastnici jsou uvedeni
Vv pfilozené tabulce Ptiloha 1. V feSeném uzemi se nachézi Ctyfi vlastnici pozemkdi,
kterymi jsou: CCZ a.s., CCY a.s., Prazsky projekt a.s. a Ceské drahy a.s. Dale byly
vyhledavany v rejstiiku justice.cz statutarni osoby ke dni 13. 1. 2016 tak, aby doslo
k odhaleni vztahd mezi jednotlivymi pravnickymi osobami. Vlastniky pozemkid CCZ
a.s., CCY as., Prazsky projekt a.s. spojuji dvé stejné osoby jménem Jonathan
Wilkinson (vzdy jako pfedseda predstavenstva) a Paulina Sjostrandova (vzdy jako
predseda dozor¢i rady), které jsou pfitomny i v developerské spolec¢nosti Discovery
Group a.s., kde Jonathan Wilkinson je (¢len piedstavenstva) a Paulina Sjostrandova je
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(¢lenka dozoréi rady), (Ministerstvo spravedinosti, 2015). Ceské drahy a.s. zalozily za
ti¢elem developmentu v oblasti Nakladového nadrazi Zizkov dvé spoleénosti: Zizkov
Station Development a.s. a RailReal a.s. Zizkov Station Development a.s. je
spole¢nym podnikem s developerem Sekyra Group a.s. s majetkopravnim podilem
51:49 ve prospéch Ceskych drah. RailReal a.s. je spoleénym podnikem s developerem
SUDOP GROUP a.s. s majetkopravnim podilem 66:34 ve prospéch Ceskych drah
(Ceské drahy, 2008).

Obrazek 2: Majetkopravni vztahy

hranice Feseného tzemi
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5.3 AKktéii v uzemi

Mezi aktéry rozvoje Nakladového néadrazi Zizkov patii vefejna sprava,

developefi, vlastnici a mistni spolky.

Vetejna sprava - zastupovana prevazné méstskou ¢asti Prahy 3 pod, kterou spada
nadrazi Vv ramci katastralniho tzemi. Méstskou c¢ast zastupuje piedevsim odbor
uzemniho rozvoje, zastupitelstvo a rada. Méstska ¢ast Praha 3 si nechala zpracovat
urbanistické studie, které maji ukazat mozny rozvoj uzemi a slouzi i jako podklad pro
zménu uzemniho planu. Vefejnou spravu zastupuje i Magistrat hlavniho mésta Prahy,
respektive odbor izemniho rozvoje - Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

(dfive Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy), ktery také zpracoval studii
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a zastupitelstvo, které schvaluje zmény izemniho pladnu. Vefejna sprava by méla hajit
vefejny zajem spolecnosti a zajistit takovy rozvoj, ktery bude udrzitelny a soucasné

vyuzije potencial prostoru Nakladového nadrazi Zizkov.

Developefi — V rozvojovém tizemi Nakladového nadrazi Zizkov se nachazi tii
developerské spolecnosti: Discovery Group a.s., Sekyra Group a.s. a SUDOP GROUP
a.s. Vypracovali si také své urbanistické studie, na kterych spole¢né spolupracuji, aby
byla zachovana urcita kontinuita v izemnim rozvoji. Studie ukazuji jejich piedstavy
0 rozvoji tzemi. Nakladové nadrazi vzhledem ke své poloze je povazovano za Sirsi
centrum Prahy a spole¢né s velkou rozlohou arealu tvofi velmi atraktivni pozemky.

Developefi budou mit snahu je maximalné vyuzit, aby dosahli finan¢nich ziskd.

Ceské drahy a.s. zalozily s developerem Sekyra Group a.s. spole¢nost Zizkov
Station Development as. kdatu 14. 12. 2007. Ceské drahy a.s. zalozily
s developerem SUDOP GROUP a.s. spole¢nost RailReal a.s. k datu 6. 12. 2000
(Ministerstvo spravedinosti, 2015). Zizkov Station Development a.s. spravuji
pozemky o rozloze 16,2 hektarech, RailReal a.s. spravuji pozemky o rozloze 3,9
hektarech a Discovery Group a.s., ktera je spojend s CCZ a.s., CCY a.s. a Prazsky
projekt a.s. (viz. podrobné kapitola Majetkopravni vztahy) spravuji pozemky o rozloze
12,9 hektard.

Vlastnici — vlastnikem pozemk jsou v severni ¢asti aredlu CCZ a.s., CCY a.s.
a Prazsky projekt a.s. Tyto spolenosti postupné odkoupily pozemky od Ceskych drah.
Zbylou nadpoloviéni &ast pozemkl vlastni Ceské drahy a.s, které jsou piivodnim

vlastnikem celého arealu nadrazi.

Mistni spolky — mezi tuto skupiny se da zatadit Tady neni developerovo z.s.
zalozeno roku 2011. Jejich snahou je zachovani pfirodnich a kulturnich hodnot na
tizemi Prahy 3. Nejdiive se zaméfili na zachranu Nakladového nadrazi Zizkov hlavné
jeji budovy, ktera byla v roce 2013 prohlasena kulturni pamatkou. Nyni se snazi
Vv prostorach budovy zajistit vybudovani kulturné-vzdélavaciho centra. Pfinos spolku
bude zejména v medializaci Nékladového nadrazi Zizkov, coz piispélo k vétsimu
zajmu vetejnosti a tlaku na vefejné instituce, které se timto zabyvaji. Spolek zalozil
také petici za zachranu nadrazi, kterou podepsali tisice lidi a byla pfedana ministrovi

kultury (Tady neni developerovo, 2011).
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Obrazek 3: Developeti
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5.4 Kauza prohlaSeni za kulturni paméatku

ProhlaSeni nadrazi za kulturni pamatku trvalo 10 let a bylo tomu uc¢inéno az na
treti pokus. Tim prvnim, kdo podal ndvrh na zapsani nadrazi za pamatkovou ochranu,
byl Narodni pamatkovy ustav. Navrh byl podan v roce 2003 a zadost zlstala
nevyiizena (NNZ, 2014a). Klub Za starou Prahu podal novy navrh v kvétnu 2010.
Dtvodem podéni bylo zjisténi skutecnosti, Ze po navrhu Néarodniho pamatkového
ustavu nebylo dosud zahdjeno fizeni za prohlaSeni kulturni pamatky. Navrh byl
doplnén o nové skutecnosti oproti predchozimu nevytizenému navrhu. Zdivodnéni
navrhu uvadi Nékladové nadrazi Zizkov jako jedine¢né v provoznim fedeni
a predstavuje nejvétsi a nejlépe dochovanou funkcionalistickou primyslovou stavbu
v Praze. V ramci stavebniho feSeni Ize ptedpokladat nové vyuziti 1 bez vétsi hmotové
Gipravy. Zachovani stavby pomiize étvrti Zizkov zachovat jeji ptivodni industrialni
podobu a soucasny rozvoj nadrazi v modernim pojeti urbanismu miize vytvofit nové

ptirozené centrum (Klub Za starou Prahu, 2010).

V lednu v roce 2011 Ministerstvo kultury tomuto navrhu vyhovélo a prohlasilo
budovu za kulturni pamatku. Vlastnik zastoupeny spoleénosti Zizkov Station

Development podal proti tomuto rozhodnuti rozklad, ktery tak fteSila rozkladova
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komise ministerstva kultury. Ministr kultury Jiti Besser odmitl v kvétnu 2011 potvrdit
budovu za kulturni pamatku a pfedal véc odboru pamatkové péce, aby ji znova

projednala.

V unoru 2012 Ministerstvo kultury prohlésilo podruhé budovu za kulturni
pamatku. Vlastnik se opét odvolal a rozkladova komise ministerstva kultury vratila

véc v srpnu téhoz roku odboru pamatkové péce.

V listopadu 2012 Ministerstvo kultury prohlésilo potteti budovu za kulturni
pamatku a rozkladova komise ministerstva kultury prohlaseni doporucila. Ministryné
kultury Alena Handkova podepsala 8. 3. 2013 definitivni prohlaseni budovy za
kulturni pamétku (NNZ, 2014a).

K tomuto prohldseni doslo, jelikoz Ministerstvo kultury shromézdilo vSechny
potiebné podklady a na jejich zakladé se rozhodlo, Ze objekt ma dostate¢né pamatkové
hodnoty. Hodnoty spoc€ivaji piedev§im v unikatni funkcionalistické stavbé s vysokym
technickym feSenim a architekturou, ktera nema svou koncepci na tzemi Ceské
republiky obdoby. Dal§im divodem je moZnost ekonomicky Zivotaschopné
konvertovat objekt pro jiné vyuZiti, prokdzané béhem fizeni opatfenymi posudky.
V neposledni fad¢ bralo Ministerstvo kultury v potaz, Ze vefejnému zajmu na ochranu
kulturniho dédictvi budovy nebrani zadny jiny vefejny zajem (napi. dopravni stavba).
Tento zavér potvrdila i Méstskd Cast Praha 3, kterd v roce 2012 vydala usneseni,
Vv némz uvadi, Ze neprosazuje takzvanou Jarovskou spojku a ma zamér konvertovat

budovu nadrazi pro nové vyuziti (Ministerstvo kultury, 2013).
5.5 Proces utlumovani piivodni funkce nadrazi

Upadek provozu na Nakladovém nadraZi Zizkov byl zaznamenan na konci 20.
stoleti. Souviselo to s utlumem vyroby a tim padem doSlo ke snizeni naroki 1 na
nakladni dopravu. V té dobé& také ptichazel trend prechodu ze zelezni¢ni nakladni
dopravy na automobilovou nakladni dopravu. A nadrazi nachézejici se v $ir§im centru

Prahy bylo Spatné dostupné pro nakladni automobily.
Plny vlakovy provoz byl ukoncen jiz v roce 2002, pficemz ptijezdova kolej
slouzila az do konce roku 2015 spole¢nosti Rail Cargo Operator — CSKD. Tato

spole¢nost vyuzivala severni ¢ast Uizemi, jako kontejnerové piekladiste. Kontejnery

mifily pfevazné z némeckych piistavii Hamburk a Bremerhaven a zpét.
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Nyni se piekladiité presunulo z Nakladového nadrazi Zizkov do piistavu
vV Mélniku. Ministerstvo dopravy svym rozhodnutim zruSilo ptvodni funkci nadrazi
pro vlakovou pfepravu zbozi. Posledni soupravy vagonu byly odvezeny na konci roku
2015 a pocinaje lednem roku 2016 oficialn€ zanikla kolej spojujici nadrazi s zelezni¢ni
siti. Nadrazi ukoncilo svoji funkci po 80 letech provozu, pravidelny provoz byl zahdjen

roku 1936 a ukoncen na konci roku 2015 (Kral, 2016).
5.6 Analyza dostupnych planovacich dokumenti

5.6.1 Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy jsou po aktualizaci ¢islo 1.
ucinné od fijna roku 2014. V textové Casti uvadi jako jednu z priorit udrzitelného
rozvoje uzemi: ,, Uprednostnit vyuziti transformacnich vzemi oproti rozvoji v dosud
nezastavéném tizemi”. Do této priority spada Nakladové nadrazi Zizkov, které by po
transformaci slouZilo jako atraktivni polyfunkéni centrum Zizkova. Textova &ast dale
uvadi podminky pro néasledné rozhodovani v uzemi. Mezi podminky je naptiklad:
vytvofeni nového centra mistniho i1 nadmistniho vyznamu vcetné obcanské
vybavenosti a pracovnich pfileZitosti; soulad charakteru, hustoty a struktury zastavby
s polohou v uzemi a s moznostmi dopravni obsluhy a technické infrastruktury;
propojeni systému zelené v Gzemi; ovéfeni prodlouzZeni trasy metra. V grafické casti
je uzemi vyznaceno jako nadmistni transformacni oblast (Institut planovani a rozvoje

hlavniho mésta Prahy, 2014b).
5.6.2 Uzemni plan

Platny je Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy z roku 1999,
ktery prosel jiz mnoha zménami. V prostoru Nakladového nadrazi Zizkov ve vykresu
¢islo 4. - Plan vyuziti ploch (stav k 30. 6. 2015) jsou vyznaceny plochy: SMJ — smisené
méstského jadra, SV — vSeobecné smisené, DZ — traté a zafizeni Zeleznicni dopravy,
nakladni terminaly, TVO — odpadové hospodaistvi, ZP — parky, historické zahrady
a hibitovy. Dvé funkéni plochy bez specifikace rozlohy a pfesného umisténi v ramci
jiné funkéni plochy (znacené v krouzku), a to DH — plochy a zafizeni hromadné
dopravy osob, parkovisté P + R; ZP - parky, historické zahrady a hibitovy; posledni je

uvedena trasa a stanice metra (Odbor uzemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2015).
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Pro toto uzemi bylo zpracovano nékolik podkladovych studii popsany nize,
které mély slouzit pro zménu platného tizemniho planu, ale k zadné kone¢né zméné
zatim vSak nikdy nedos$lo. Kvili prohlaseni budovy nadrazi za pamatku se proces

pofizeni zmény vréatil nazpét.
Obrazek 4: Vykres Uzemniho planu sidelniho tGtvaru hlavniho mésta Prahy
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Zdroj: (Odbor tizemniho rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2015)
5.6.3 Stavebni uzavéra

Méstska Cast Praha 3 vydala Uzemni rozhodnuti o stavebni uzavéte, které
nabylo pravni moci dne 1. 6. 2006. Stavebni uzavéra je uvalena na celé tzemi
Nakladového nadrazi Zizkov, vymezena je ulicemi Jana Zelivského, Malesicka
a U Nékladového néadrazi. Zékaz stavebni ¢innosti na tzemi ma byt do¢asny a ma
zajistit budouci mimodrazni rozvoj celé této oblasti. Méstska ¢ast odlivodituje stavebni
uzéaveru tim, Ze uzemi predstavuje potencialni rozvojovou plochu a hlavnim cilem je
zamezeni nekoncepcni vystavby, kterd by znemozZnila vybudovani jednotné
komponované méstské ctvrti. Proto stavebni uzavéru vydala pro celé tzemi a ne jen
pro jizni ¢ast, kde je v souc¢asné dobé podle platného tzemniho planu funkéni vyuziti:
traté¢ a zafizeni zelezni¢ni dopravy, ndkladni termindly a odpadové hospodarstvi

(Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2016).
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5.6.4 Studie

Zde jsou uvedeny dostupné studie v posloupnosti, tak, jak v pribéhu casu

vznikaly. Nasleduje jejich podrobnéjsi popis.

1. Urbanisticka studie s regulaénimi prvky Nakladové nadraZi Zizkov,
objednatel: Méstska cast Praha 3, zhotovitel: Jan Sedlak — projekeni ateliér,
datum: 12/2006

2. Urbanisticka studie Nakladové nadrazi Zizkov 1. urbanismus
a architektura, objednatel: Zizkov Station Development a.s., Sekyra Group
a.s., Ceské drahy a.s., Discovery Group a.s. a RailReal a.s., zhotovitel: A. D.
N. S. Production s.r.0., Hamiltons Architects Masterplanners, CDI s.r.0., PETR
FRANTA ARCHITEKTI & ASOC s.r.0., ETC European Transportation
Consultancy s.r.o., datum: 28. 8. 2008
+ Urbanisticka studie Nakladové nadraZi Zizkov II. dopravni Feieni,
infrastruktura, studie zatiZeni hlukem a vyhodnoceni kvality ovzdusi,
objednatel: Sekyra Group a.s., Discovery Group a.s. a RailReal a.s., zhotovitel:
ETC European Transportation Consultancy s.r.o., ONEGAST s.r.o.,
DINPROJEKT, ATEM - Ateliér ekologickych modelt s.r.o., datum: 28. 8.
2008

3. Urbanisticka studie Nikladové nadrazi Zizkov 1. urbanismus
a architektura, objednatel: Sekyra Group a.s., Discovery Group a.s.
a RailReal a.s., zhotovitel: A. D. N. S. Production s.r.0., datum: 27. 11. 2009
+ Doplnéni urbanistické studie (jizni ¢ast izemi), uréeno jako podklad pro
zménu Uzemniho plianu hlavniho mésta Prahy &. 2600/00, objednatel:
Sekyra Group a.s., zhotovitel: A. D. N. S. Production s.r.o., datum: 29. 1. 2010
+ Urbanisticka studie Nakladové nadrazi Zizkov II. demograficka studie,
objednatel: Sekyra Group a.s., Discovery Group a.s. a RailReal a.s., zhotovitel:
Univerzita Karlova v Praze, Pfirodovédecka fakulta, Katedra demografie
a geodemografie, datum: 25. 5. 2010

4. Urbanisticka studie Nakladové nadraZzi Zizkov, podklad zmény
¢. Z.2600/00, objednatel: Méstska Cast Praha 3, zhotovitel: Jan Sedlak —
projekeni ateliér, datum: 8/2010
+ Priloha - dopravniho posouzeni, objednatel: M¢cstska Céast Praha 3,

zhotovitel: European Transportation Consultancy, s.r.o., datum: 6. 12. 2010
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5. Urbanisticka studie nadrazni budovy, objednatel: Sekyra Group a.s.,
zhotovitel: A. D. N. S. Production s.r.o., datum: 6/2012
6. Koncep¢ni rozvaha o tizemi Nakladové nadrazi Zizkov, zhotovitel: Institut

planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, datum: 12/2014
Studie 1.

Studie byla zpracovana jako podklad navrhu zmény izemniho planu hlavniho
mésta Prahy. Zména izemniho planu je navrzena na plochy cCisté obytné, vSeobecné
obytné, v§eobecné smisené, smisené méestské jadro a zelen parkova. Mezi hlavni rysy
studie patii ponechani naddrazni budovy, kterd je navrzena jako pamatkové chranény
objekt. Pficemz hlavni budova by méla byt ponechana v ptivodnim stavu a na n¢ kolma
dvé kiidla mohou byt transformovéna. To by umoznilo v ur¢ité mife zachovani kiidel

jako pamatky a soucasn¢ by mohla dostat novou funkei a vyuziti.

Z pudorysu je patrné, ze polovina navrhovanych budov ma charakter méstské
blokové zastavby s vnitrobloky. Pro okoli nadrazniho arealu jako &tvrt Zizkov jsou
tyto typy staveb typické a nové navrhovand zistavba by mohla vice zapadat do
okolniho prostfedi. Navrhovany objekt stavby u Basilejského namé&sti dotvaii namesti,
jelikoz na strané aredlu nadrazi chybi stavba (vySkovy objem), ktera jinak obklopuje
ze viech stran celé ndmésti. Dal§im vyznamnym prvkem je propojeni parku Zidovské

pece s OlSanskymi hibitovy zelenym pasem vedenym skrz tizemi ze severu na jih.

V Gzemi je navrZzeno nékolik vySkovych dominant, mezi hlavni patfi
dominanta méstského vyznamu s maximalni vySkou 65m a dvé mensSi dominanty
¢tvrti. Pro porovnani nejblizsi vyskova budova O2 Czech Republic ma vysku stfechy

85m.

Z funkéniho vyuziti budov se jednd o Cist¢ obytné vyuziti prevladajici
v severovychodni ¢asti, vSeobecné obytné vyuziti vétSinou umisténé V blokové
zastavbe. SmiSené vyuziti v severozapadni Casti a pii ulici MaleSicka a U Nakladového
nadrazi. Nebytové vyuziti — vybavenost u ulice Jana Zelivského a v jihovychodni &asti.
Nebytové vyuziti — vefejnd vybavenost v severovychodni ¢asti. Hlavnim centrem

uzemi bude zejména nadrazni budova a jeji okoli ze severu ¢i vychodu, kde bude park.

Z hlediska dopravy uzemim neprochdzi Zadna vyznamnéj$i komunikace,
navrhovany jsou pouze komunikace s funkci propojovaci a obsluznou, komunikace se
smiSenym provozem (obytné ulice a pési zony). Parkovaci stani jsou vétSinou umisténa
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V podzemnich garazich, pouze z ¢asti na povrchu. Studie pocita s vedenim trasy metra
a zastavkou u severniho kiidla nadrazni budovy. Oproti stavu v iIzemnim planu je trasa
metra posunuta jizné k nadrazni budové. Uzemi je dobfe prostupné pro p&si a jsou zde
vedeny 1 cyklistické trasy. Zeleit méa zastoupeni v plochach vetejné zelené (parky),
vyhrazené zelené ve vnitroblocich nebo u ¢isté¢ obytnych budov a uli¢ni prostor je

doplnén stromotadim.

Studie se vé€nuje podrobné i1 regulacnim prvkim, urcuje tim zavazny
a maximalni mozny charakter budov a uli¢ni prostor. Mezi hlavni prvky patfi: zavazna
stavebni Cara, stavebni Cdra s urCenou toleranci, regulacni ¢ara, maximalni vyska
objektu a podlazi stim souvisejici zminéné vySkové dominanty, koeficient
zastavénych ploch a koeficient podlaznich ploch. Studie zpracovala i technickou
infrastrukturu, kde fesi: kanalizaci, zasobovani vodou, tepelné rozvody, elektrickou

energii a telekomunikace (Jan Sedlak - projek¢ni ateliér, 2006).

Obrazek 5: Studie 1

Zdroj: (Jan Sedlék - projekéni ateliér, 2006)
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Studie 2.

I druha studie byla zpracovana jako podklad pro zménu uzemniho planu.
Ukazuje spolec¢nou vizi tfi investord. V ramci zmény uzemniho planu je navrzeno pro
celou plochu vyuziti smiSené méstské jadro a ze zapadu na vychod prochazi
komunikacni sit’.

V této studii nebyla zachovana nadrazni budova. Na misté pivodni budovy je
navrzen méstsky bulvér, ktery bude tvofit zakladni osu tizemi takzvané Jarovské
spojky. Studie je doplnéna o dopravni feseni, kde se pocita i s variantou bez Jarovské
spojky a s Jarovskou spojkou na povrchu. Méstsky bulvar je kromé automobilové
dopravy doplnén o prostor pro pési, tramvajovou trat’ a metro (stanice). Z pudorysu
studie plyne, Ze jizni Cast tvoii jeden vétsi blok a vnitroblok tvofi rozlehld plocha
zelené a vodni prvek. Severni ¢ast ma rozvolnénou zastavbu s plochami zelené

a pudorys ptipomind vlajku Spojeného kralovstvi. Vychodni ¢ast neni nijak vyrazna.

Dalsi véci je propojeni parku Zidovské pece s Olianskymi hibitovy zelenym
pasem, podobné, jak tomu bylo u pfedchozi studie. U Basilejského ndmésti neni ze

strany nadraZi souvisla zastavba a nedotvati tak prostor tohoto nameésti.

Vyskové uspotadani je rozdéleno do tii variant feSeni. Varianta gradace je
uvadéna jako vychozi varianta studie, kde je zakladni mySlenkou vétSinova vyskova
zastavba na uzemi. Gradace je stupfiovdna od okraje Uzemi k namésti jako centru.
Varianta silueta ma zakladni vySkovou hladinu 15 nadzemnich podlaZzi s pfibliZznou
vyskou 50 metrii a nékolika vySkovych dominant vyskytujicich se zejména u namesti.
Tyto dvé varianty vykazuji vyskové dominanty v panoramatu. Nejvyssi budovy podle
navrhované studie mohou mit 25 -35 nadzemnich podlazi a maximalni vysSku 110 —
120 metr. Varianta hladina ma pro celé uzemi stanovenou maximalni vySkovou
hladinu 17 nadzemnich podlazi s pfibliznou vySkou 57 metrti. V panoramatu se vyska

zastavby projevuje jen minimalné.

Jak uz bylo zminéno, funkéni vyuziti je dano jako smisené méstské jadro,
umoziujici velkou fadu funkci. Studie uvadi, ze bydleni ptfevlada zhruba z 80%
a ostatni pfipada na komercni funkce typu administrativa, obchody, sluzby, atd.,
ptiemz procento bydleni se muze snizit disledkem zmén na trhu. Komeréni plochy

jsou situovany piedevSim v zapadni Casti bulvaru s ndméstim a podél ulice Jana
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Zelivského jsou navrhovany administrativni budovy. Uzlovym bodem namésti bude
spojnice zeleného pasu Zidovskych peci a Olsanského hibitova s podélnou osou

bulvaru. Komer¢ni plochy u ndmésti budou prevazné vyskového charakteru.

Studie uvadi, Ze takto rozsahla vystavba bude trvat fadu let a jisté dojde ke
zméndm na trhu nemovitosti. Proto, aby koncept mohl reagovat na tyto zmény, musi
byt zastavba co nejméné svazovana fragmentaci izemniho planu a regulativy. Mezi
regulativy se da zaradit pfedevSim maximalni podlaznost a vyska, jinak poloha budov

neni nijak zdvazn¢ stanovena naptiklad ur¢itym typem stavebni cary.

Vzhledem k velikosti rozvojové plochy studie pocita s nékolika etapami.
Severni ¢ast je rozdélena do tii etap, vychodni ¢ast do jedné etapy a jizni ¢ast do Ctyt
etap. Posledni etapou bude dokonceni bulvaru — Jarovské spojky, pficemz béhem etap
jsou ponechdny dostate¢né izemni rezervy, které umozni povrchové i tunelové vedeni
Jarovské spojky (A. D. N. S. Production, Hamiltons Architects Masterplanners, CDI,
PETR FRANTA ARCHITEKTI & ASOC, ETC European Transportation
Consultancy, 2008).

Studie je doplnéna o dopravni infrastrukturu, kterd je mnohokrat zmiiovana,
technicka infrastruktura teSi kanalizaci, zdsobovani vodou, zasobovani teplem
a plynem, elektrickou energii a telekomunikace. Provedena je studie vlivu zastavby na
zatiZzeni obyvatel hlukem. Ze zavéru plyne, Ze velka Cast zastavby bude zasaZena
nadlimitnim hlukem, zejména u fasad orientovanych ksilngji zatizenym
komunikacim. Pro zachovani hygienickych limiti ma byt dbano na moZnosti

urbanistické a stavebni akustiky vCetn€ navrhu dimenzovani akustickych oken.

Jako posledni bylo zpracovano vyhodnoceni kvality ovzdu$i. V zavéru je
uvadéno, Ze v rdmci Prahy jde z hlediska kvality ovzdusi za imisn¢ stfedné zatiZenou
oblast. V misté vystavby a jejiho okoli dojde k zvySeni imisni zatéze u vsech
sledovanych znecist'ujicich latek. Oproti soucasné situaci dojde k zlepSeni u imisnich
prachovych ¢astic frakce PM10, protoze dojde ke zpevnéni ploch a navyseni zelené,
¢imz se snizi prasnost z volnych ploch (ETC European Transportation Consultancy,
ONEGAST, DINPROJEKT, ATEM — Ateliér ekologickych modelt, 2008).
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Obrazek 6: Studie 2

Zdroj: (A. D. N. S. Production, Hamiltons Architects Masterplanners, CDI, PETR
FRANTA ARCHITEKTI & ASOC, ETC European Transportation Consultancy,
2008)

Studie 3.

Tato druha studie developeri slouzi také jako podklad pro zménu tizemniho
planu. Byla zpracovana jako spolec¢na vize tfi investord, pricemz vychodni ¢ast uzemi,
spravovana investorem RailReal a.s. se shoduje s pfedchozi studii. Studie byla pozdéji
doplnéna investorem Zizkov Station Development a.s., ktery z ¢asti zménil své
zajmové uzemi tak, aby to mohlo slouzit jako podklad pro zménu uzemniho planu.
Zména izemniho planu je navrzena na plochy smiseného méstského jadra, vSeobecné
obytné, zelenn parkovou, komunikacni sit' a vetfejné vybaveni (plovouci znacka).
Prostory budov skol a vné&jsi plochy kol jsou navrzené v severovychodni ¢asti uzemi

jako plovouci znacka.

Studie stale nepocitd se zachovanim nadrazni budovy a pfes uzemi vede
takzvana Jarovska spojka. Jarovskd spojka by méla tvofit méstsky bulvar
s automobilovou dopravou, prostorem pro pé&si a tramvajovou trati. Vychodni ¢ast
Jarovskeé spojky mé byt v tunelu, jelikoz ve vychodni ¢asti bude predevsim residen¢ni
¢tvrt. Vyska vychodni ¢asti uzemi, kde bude zacinat tunel, se postupné zvysi
o 7 metrli, oproti zapadni ¢asti izemi. Tunel ma zajistit lepsi zivotni podminky pro

obyvatele residencni Ctvrté a navysSeny terén pojme zeminu ze stavebnich praci.
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Pozvolny pfechod pfevySeni mé zajistit zeleny pas o Sifce 70 metrd, ktery bude
propojovat Zidovské pece s Olsanskymi hibitovy. Vzhledem k zavedeni této &asti
Jarovské spojky do tunelu, bude zeleny pas uceleny bez protnuti dopravni komunikace.

Studie uvadi, ze budovani tunelu Jarovské spojky by bylo celoméstskou investici.

Dale jsou navrzeny dvé hlavni kolmé komunikace na bulvéar. Jedna ve
vychodni a druhd v zapadni ¢asti, které protinaji celé izemi a propoji ulici MaleSickou
sulici U Nékladového nadrazi. Z pudorysu plyne, Ze jizni zastavbu tvoii predevsim
bloky, které nejsou uzavieny a jsou prachozi. Uprostied severni ¢asti je objekt ve tvaru
obdélniku, z n¢hoz po krajich vystupuji do vysky dalsi stavby. Nachazet se zde bude
multifunkéni objekt (obchodni centrum). Nad multifunkénim objektem bude z ¢asti
sttechy upraveny terén zelené plochy a vystupujici budovy budou spise
administrativniho charakteru. Na severu u MaleSické ulice bude zejména bytova

zastavba a Basilejské namésti dotvaii navrzena hmota budovy.

Jizni &ast bude tvofena residenéni &tvrti u bulvaru a podél ulice Jana Zelivského
vzniknou multifunkéni objekty. Pod multifunkénim objektem jsou navrhované plochy
pro obchod, sluZzby a restaurace. Centralni prostor by mél byt tvofen parkem, ktery by
tak tvofil plochu pficného namésti. Vyskové dominanty jsou situovany na zacatku
bulvéru, na kiizeni bulvaru s parkem a ve vychodni ¢asti u vyusténi tunelu. Nejvyssi

navrhovand budova ma maximalni vySku 90 metra a 25 nadzemnich podlazi.

Plochy zelené¢ jsou zastoupeny piedev§im hlavnim vefejnym parkem
protinajicim tizemi ze severu na jih, dale se nachazeji predevs§im u bytovych prostor,
aleje v severni a stromofadi V jizni ¢asti podél bulvaru. Alej by méla poskytnout
bezpecny prostor pro cyklistickou stezku. Mezi regulativy se da zaradit vySkova
hladina a uli¢ni ¢éra, ktera urcuje vzdalenost mezi ulicnimi ¢arami. 80 metri ve sméru
kolmém na pruh hlavniho parku (70m pruh parku + 2x5m na strany parku), 35 metri
ve vychodni Casti bulvaru (osoveé symetricky), 50 metri v zdpadni ¢asti bulvaru (30m
Sitka bulvaru + 5m na jihu + 15m na severu). Studie m¢la byt realizovana v nékolika
etapach. Severni ¢ast je rozdélena do tii, vychodni ¢ast do jedné a jizni ¢ast do Ctyf
etap (A. D. N. S. Production, 2009).

Byla zpracovana i studie demografického vyvoje, dillezitym ukazatelem bude
predevsim celkovy vyvoj poctu obyvatel. Piedpoklada se, ze preddvani byti nebude

plynulé¢ a rist poctu obyvatel by mél probihat v urcitych etapach nebo vlnach.
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Vysledky odpovidajici stiedni varianté ukazuji navySeni poctu obyvatel ze soucasnych
piiblizné 71 tisic na skoro 86 tisic a to nejpozd¢ji v horizontu roku 2023 (Univerzita

Karlova v Praze, Pfirodovédecka fakulta, Katedra demografie a geodemografie, 2010).

Ze strany Zizkov Station Development a.s. dolo z ditvodu konzultovéni studie
s Méstskou ¢asti Praha 3 a Utvarem rozvoje hlavniho mésta Prahy (dnes Institut
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy) k doplnéni studie. Nejdiive na zdkladé
vyhodnoceni vysledkil jednani probéhla uprava vstupniho zadani. Bylo potfeba zménit
vyskovou hladinu zastavby, kterda méla vliv na zménu plidorysné stopy objekti.
Druhym diivodem doplnéni bylo, zZe developer Discovery Group a. s. na zac¢atku roku
2009 pro L. etapu svého projektu vypracoval projektovou dokumentaci pro tizemni
rozhodnuti, které nebylo v souladu se zavéry této spolecné urbanistické studie. Tim
doslo ke zbrzdéni studie i ke zméné trasy metra ze severni ¢asti do osy bulvaru.
Doplnéna studie méla slouzit jako podklad zmény uzemniho planu ¢. 2600/00 (A. D.
N. S. Production, 2010).

Obrazek 7: Studie 3
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Zdroj: (A. D. N. S. Production, 2009)
Studie 4.

Druha studie za méstskou Cast méla taky slouzit jako podklad pro zménu
uzemniho planu ¢. Z 2600/00. Jsou navrhovany plochy pro smiSené méstské jadro,

vSeobecné smisené, vieobecné obytné, Cisté¢ obytné, vetejné vybaveni, zelen parkova
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a pro komunikacni sit’. Studie se zabyva i tzemim podél Zelezni¢ni traté, ktera vede
do tohoto aredlu, jelikoz Bakalafskd prace fesi pouze uzemi aredlu Nakladového
nadrazi Zizkov, bude tato nadstavba uzemi popsdna pouze v SirSi souvislosti

S nadrazim.

Studie stale nepocita se zachovanim nadrazni budovy a na jejim misté je vedena
takzvanad Jarovska spojka, kterd kopiruje zelezni¢ni trat’ i mimo feSené uzemi. Je
vedena na povrchu o Sifce 45 metrti s charakterem bulvaru, kde se bude odehréavat
soubézn¢ automobilova doprava, pési doprava a hromadnd doprava (tramvajova trat’
a metro - zastavka). Park Zidovské pece bude propojen s Olsanskymi hibitovy

zelenym pasem jako park, pficemz bude ve stfedu pretnut Jarovskou spojkou.

V pidoryse severni ¢asti uzemi je vidét objekt ve tvaru obdélniku, ktery bude
slouzit komerénimu vyuziti (obchodni centrum). Basilejské ndmésti je dotvotreno
hmotou objektu, uréenému k nebytovému vyuziti. V severni a vychodni ¢asti se
nachdzi obytné plochy a podél ulice MaleSicka plochy vSeobecné obytné.
V severovychodni ¢ésti je navrZena plocha vefejné vybavenosti. Jizni ¢ast zahrnuje
Cisté a vSeobecné obytné vyuziti a smérem k Jarovské spojce piechazi ve smiSené
a nebytové vyuziti. Pocet navrhovanych obyvatel v feSeném uzemi je lehce pies 8 000
tisic.

V Gzemi se nachazi nékolik blokovych hmot, charakter ostatnich objektlh ma
tvar jednoduchého obdélniku nebo ¢tverce. Hlavnim centrem bude osa bulvaru, kde se
budou soustied’'ovat komercni aktivity a velky kolmy vetejny park na osu bulvaru.
Dopravni fteSeni kromé zmitované Jarovské spojky oznacované jako sbérna
komunikace méstského vyznamu do Uzemi zanaS$i pouze obsluzné komunikace.
Navrzeny jsou cyklistické trasy a pracuje se i s dochdzkovou vzdalenosti metra,

tramvaje a autobusu. Parkovaci stani jsou umistovana do podzemnich garazi.

Vyskové urceni budov, které se da povazovat za hlavni regulativ studie, je dano
moznym podétem nadzemnich podlazi a maximélni povolenou vyskou budov. Uzemi
ma tfi hlavni dominanty, jedna vedena typem méstského vyznamu s vyskou 85 metrii
a dvé dominanty Ctvrti s vySkou 65 metr. Dominanty jsou situovany podél osy
takzvané Jarovské spojky. Plochy zelené jsou zastoupeny piedevSim vefejnym
parkem, uvnitt blokii jde o vyhrazenou zelen a velky vyznam maji stromotadi

Vv uli¢nim prostoru (Jan Sedlak - projekéni ateliér, 2010).
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Studie byla doplnéna o ptilohu dopravni posouzeni, zpracovanou jinym
subjektem, ale vychdzejici pravé ztéto studie. Cilem bylo provéfeni soucasné
1 budouci predpokladané dopravni situace. Byl proveden navrh dopravniho feSeni
planovaného aredlu a stanoveny potfebné upravy stavajici komunikacni sité. Pocitalo
se i snefrealizaci metra linky D. Soucasné¢ bylo odvozeno maximalni mnozstvi
dopravy vyvolané provozem arealu na celkem 34 400 cest po dokonceni celé¢ho aredlu

(bez metra). V ptipadé vystavby metra klesl pocet dopravy na 28 700 cest.

Z kapacitniho posouzeni zejména vyplynulo , Ze prvni etapa zastavby je mozna
napojenim na stavajici komunikacni sit’, aniz by doslo k zablokovani situace v okoli.
Zprovoznéni dalSich etap by mélo byt vazano na dokonceni vychodni ¢asti Méstského
okruhu a Jarovské spojky. Ve vysledném stavu 2025 je prokdzéna kapacitni
dostatecnost celé komunikacni sité¢ po provedeni drobnych tprav, vyjma kiizovatky
Zelivského — Vinohradska, zpaisobené hlavné nartistem obecné dopravy, pfi¢em? tato

nova vystavba se podili pouze nepatrné (European Transportation Consultancy, 2010).

Obrazek 8: Studie 4

Zdroj: (Jan Sedlék - projekéni ateliér, 2010)
Studie 5.

Studie (spiSe jen nastin vizualizace) vypracovana za investora Sekyra Group
a.s. pouze pro nadrazni budovu a ne celou jizni ¢ast spravovanou timto subjektem.
Jednd se o prvni studii ze strany investora, kterd pocitd se zachovanim nadrazni

budovy. Nad platformou na stfese stavajici nadrazni budovy, mohou byt umistény
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obytné nastavby, kancelare, restaurace a dalsi funkce. Pfi¢emz se zde uvadi zpracovani
nové odborné studie a diskuze, ur¢ujici mnozstvi a velikost téchto novych objektti nad

platformou.

Na misté ptivodniho kolejisté uvniti objektt (hlavni budova a na n¢ dvé kolma
ktidla) v severni ¢asti by mél byt zahlouben tunel pro automobilovou dopravu. Nad
tunelem bude vedena tramvajova trat’. Pod jizni ¢asti kolejisté jsou navrzeny podzemni
garaze v celé délce nadrazni budovy. V jizni Casti bude z ¢asti ponechano stavajici
kolejist¢ a vytahové véze s lavkami, které budou slouzit pro pfistup na platformu.
Z navrhu plyne, Ze vnitini prostor mezi kiidly bude slouzit krom¢ tramvaji hlavné
pesim, budou zde odpocinkova mista, predzahradky restauraci, kavaren a v§e doplnéné

o zelen (A. D. N. S. Production, 2012).

Obrazek 9: Studie 5

Zdroj: (A. D. N. S. Production, 2012)

Studie 6.

Koncepéni rozvaha o uzemi byla vypracovdna jako pilotni projekt podle
nového metodického postupu Metropolitniho planu Prahy. Koncep¢ni rozvaha ukazuje
rozpracovanost podkladové urbanistické studie slouZzici pro navrh zmény Gzemniho

planu (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2014a).

Studii zpracoval Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (pivodné
na ni pracoval jesté Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy), ze za¢atku v koordinaci
s méstskou ¢asti Prahy 3 i vlastniky pozemkil. Po n&jaké dobé byly prace preruseny

a Institut planovani a rozvoje po uréitém case dopracoval studii. V pribéhu
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zpracovavani studie, jak je uvedeno v rozhovoru 1., se vypracoval pracovni navrh 5.

variant a bylo zapotiebi rozhodnout, jaka varianta Se dale bude dopracovavat.

M¢stska ¢ast se shodla na vybéru varianty ¢. 5 posun parku a nechala to
dopracovat Institutem planovani a rozvoje. K vysledné podobé Koncepcni rozvahy ma
meéstska ¢ast vyhrady, protoze se podle ni ¢ast parametri zadani méni nebo ignoruje.
Za nepiijatelné uvadi naptiklad vynechéni pozadavka pro vetejné vybaveni (Skola)
nebo nevychazeni ze studii od Ing. arch. Sedléka, jako je neprojednéni a vlozeni piil-

oblouku ve vychodni ¢asti izemi (Méstska cast Praha 3, 2015).

Studie v zavéru uvadi, ze prace na feseni izemi dospéla do momentu, kdy neni
mozno dale pokracovat bez aktivni diskuze vSech zainteresovanych stran, a proto
Institut planovani a rozvoje povazuje za diileZité podepsani memoranda, kdy se nastavi
pravidla pro vzajemnou spolupraci. Studie se zabyva i tzemim podél zelezni¢ni traté

r

podobné jako studie 4, proto tato nadstavbova ¢ast bude feSena jen v Sir$i souvislosti.

Navrh zmény tzemniho planu by umoznoval revitalizaci izemi do doby, nez
bude vydadn Metropolitni pldn Prahy. Navrzené vyuZiti je vSeobecné smiSené, zelen
méstskd a krajinna, vefejné vybaveni, urbanisticky vyznamné plochy a dopravni
spojeni. Budova nadrazi je nemovitou kulturni pamatkou, mezi kfidly budovy se bude
nachazet namésti a do budov by se mély sousttedit vefejné aktivity. Pro zachovani
charakteru mista je dulezité ponechani pudorysu ve tvaru pismene U a hmotového
feSeni budovy véetné vytahovych vézi s lavkami. VE&tSim zasahem bude vytvofeni
prujezdu v ¢ele budovy pro prodlouzeni tramvajové traté ze zapadu z ulice OlSanska

na vychod tzemi.

Severni ¢ast izemi méa pravomocné izemni rozhodnuti o umisténi komplexu
obchodné administrativniho centra, dvou bytovych domt a hotelu pii Basilejském
namesti. Studie toto respektuje a umoznuje to v SirSim navrhu uliéni sité. Studie déli
uzemi do blokii, u nichZ je popisovana regulace. Kromé& uz zminéné nadrazni budovy
a severni Casti s uzemnim rozhodnutim se pfesné vyuziti urCuje pouze u véze
(nachézejici se ve stfedu tizemi na nameésti), kde ma byt z ¢asti umisténo veiejné
vybaveni (blize nespecifikované) a dal§im vefejnym vybavenim ma byt stavba Skoly
situovana Vv severovychodni ¢asti u hlavniho parku. V tizemi by méla pievazovat

obytna zatéZz a vzhledem k navrzené struktute se odhaduje piiblizné 10 000 obyvatel.
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Regulace je zastoupena uli¢ni ¢arou a stavebni ¢arou (uzavienou, otevienou
a volnou). Vyskova regulace popisuje zapadni a vychodni ¢ast rozvojového uzemi, kde
navazuje na vysku okolni stavajici zastavby. Stied tizemi bude mit vysku Clenit&jsi,
jako dominanta bude v&Z v centralni ¢asti doplnéna pozadim vysSich domi, pfesna

vyskova regulace bude navrzena az po podepsani zminiovaného memoranda.

Dopravni situace pocitd s jiz nastinénou tramvajovou trati a metro zde neni
navrhované. Misto Jarovské spojky prochazejici sttedem Gizemi je navrhovano spojeni
Malesické ulice s ulici Ceskobrodskou (nova ulice Jarovskd), umoziujici posileni
dopravnich vztah smérem k vychodu. Nova Jarovska ulice, tocna tramvaje a dalsi na
to navazujici zastavba jsou navrhovany mimo fe$ené tzemi této prace. Uzemim
nadraZi prochazi jen obsluzné komunikace a zklidnéné komunikace. Parkovaci stani
budou feSena hlavné v podzemnich gardzich, na povrchu se jedna predevs§im o okoli
nadrazni budovy vzhledem k problematické vystavbé pod timto objektem. Cyklisticka

stezka povede pouze Vv jizni ¢asti izemi.

Zelen je zastoupena pfi¢nym zelenym pasem v podob& parku doplnéném
dvoutadou aleji, ktery bude propojovat park Zidovské pece s Olsanskymi hibitovy.
Hlavni park dopliuji dva pasy zelen¢, které vstupem do aredlu se rozbihaji z osy zelené
vedené podél byvalé zelezni¢ni traté. Severni pas pokracuje smérem k parku Parukarka
a druhy pés v jizni ¢asti navazuje na OlSanské hibitovy (Institut planovani a rozvoje

hlavniho mésta Prahy, 2014a).

Obrazek 10: Studie 6

Zdroj: (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2014a)
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5.6.5 Vydana izemni rozhodnuti

Utad méstské ¢asti Praha 3, Odbor vystavby, jako stavebni uiad vydal dne 20.
9. 2012 rozhodnuti o umisténi stavby ,,Revitalizace nadrazi Zizkov — Sever, Praha 3”
na zéadost spole¢nosti CCZ a.s., kterd je spojena s developerskou spolecnosti
Discovery Group a. s. Podkladem pro vydani tohoto rozhodnuti byla rovnéz zavazna
stanoviska Magistratu hlavniho mésta Praha, Odboru kultury, pamatkové péce
a cestovniho ruchu jako organu statni pamatkové péce, kterd se vyjadiila kladné
k realizaci zdaméru. Rozhodnuti umoznuje umistit soubor staveb obsahujici dva
stavebn¢ a provozné propojené stavebni celky, jejichz souc¢asti je technicka i dopravni
infrastruktura. Prvni stavebni celek zahrnuje hotel, obchodni centrum véetné
volnocasovych aktivit a administrativni objekty. Druhy stavebni celek zahrnuje stavbu

pro bydleni, jako dva nadzemni celky, které¢ budou umisténé na spolecné podnozi.

Proti rozhodnuti podali odvolani &tyfi Ucastnici fizeni, kterymi jsou: hl.
m. Praha, zastoupené Utvarem rozvoje hl. m. Prahy; Méstska ¢ast Praha 3; Ceské
drahy a.s., zastoupené Zizkov Station Development a.s. a Sprava Zelezni¢ni a dopravni
cesty. Odvolatelé zejména namitaji rozpor zdméru s ukoly a cili uzemniho pldnovani
a s uzemné planovaci dokumentaci, méstské Casti se navic nelibi pfedimenzované
obchodni centru a s tim souvisejici doprava. Méstska cast se v odvolani rovnéz
domahala, aby Ministerstvo kultury zménilo zdvazné stanovisko Magistratu hlavniho

mésta Prahy, Odboru kultury, pamatkové péce a cestovniho ruchu.

O odvolani rozhodl Magistrat hlavniho mésta Prahy, Odbor stavebniho
a Gzemniho planu, ktery rozhodnuti o umisténi stavby potvrdil dne 15. 11. 2013.
V ramci fizeni bylo rovnéz potvrzeno stanovisko Ministerstvem kultury (Méstska cast
Praha 3, 2014).

Proti rozhodnuti Magistratu hlavniho mésta Prahy podala Méstska ¢ast Praha
3 Zalobu ke spravnimu soudu. Méstska ¢ast je zastupovana pravni kancelaii, kterd se
domniva, Ze Praha 3 ma redlnou Sanci na uspéch, protoZe rozhodnuti vykazuje fadu
chyb. Zavaznym pochybenim uvadi, ze se magistrat nevypofadal s doloZzenymi
negativnimi stanovisky Utvaru rozvoje hl. m. Prahy a méstské ¢asti K navrhovanému
zameéru, protoze, kdyZ dojde ke shodé mezi stanovisky téchto dvou vetfejnych sprav,
vyda stavebni ufad rozhodnuti podle shodnych stanovisek (Méstska ¢ast Praha 3,

2013D).
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které bylo podkladem pro rozhodnuti Magistratu hlavniho mésta Prahy, a proto se

méstska ¢ast rozhodla podat Zadost o obnovu fizeni o umisténi stavby.

V soucasnosti e vede fizeni o obnové a soudni fizeni, jelikoz lze vést tyto dvé

véci najednou (Méstska ¢ast Praha 3, 2014).
5.6.6 Master management plan a memorandum

Master management plan

Na podzim roku 2013 byla podepsana smlouva master management planu
projektu konverze Nakladového nadrazi Zizkov v kulturné - vzdélavaci centrum.
Smlouva je mezi méstskou ¢asti Praha 3 spolené s Zizkov Station Development a. s.
(jako zadavatelé) a Becker a Poliakoff s. r. 0. (advokatni kancelar), ktera plan
vypracuje. Zadavatelé jsou si védomi, ze konverze budovy nadrazi bude potiebovat
obsahlé komplexni feseni, a proto se rozhodli jesté pfed samotnou konverzi nechat si

vypracovat takzvany master management plan.

Konverze nadrazni budovy v kulturné — vzdélavaci centrum by méla byt
v méfitku celoprazského nékdy i uvadéno jako celostatniho vyznamu. Zamér konverze
by mél umoznit a vytvofit prostory pro riizné vyznamné kulturni instituce, naptiklad
Narodni filmovy archiv, Galerie hlavniho mésta Prahy, Muzeum hlavniho mésta Prahy
a ptipadné dalsi vzd€lavaci, kulturni i pamét'ové instituce nebo jejich soucasti jako je

Filozoficka fakulta Univerzity Karlovy, Narodni muzeum atd.

Master management plan by mél zjistit a provéfit rizné odborné cinnosti
vyplivajici z konverze budovy, které bude nezbytné provést. Dale identifikovat mozné
rizika a problémy konverze, stanoveni harmonogramu jednotlivych krokti konverze,
aby se dosahlo co nejvétsiho efektu jednotlivych Cinnosti a ekonomické tuspory pro
investory konverze projektu. Plan bude zejména obsahovat tyto ¢tyfi oblasti: pravni
analyzu, stavebné-technickou analyzu, provozné-ekonomickou analyzu a koncept
komunikacni strategie konverzniho projektu nadrazi. Pravni analyza zahrnuje pravni
rozbor soucasného stavu a existujici omezeni konverze projektu, navrh budouciho
nejvhodnéjsiho pravniho uziti nebo vycet variant. Stavebné-technicka analyza
zahrnuje navrh stavebné-technickych postupti a opatfeni k realizaci konverze budovy
s ohledem na pamatkovou ochranu objektu. Provozné-ekonomicka analyza obsahuje
uréeni ekonomické naro¢nosti konverze a provozu jedné jednotky budovy, srovnani
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téchto nakladd s alternativnim feSenim. Posledni ¢asti je koncept komunikacni
strategie konverzniho projektu nadrazi jak mezi Sirokou vefejnost, tak 1 mezi

potencionalni uzivatele jednotek budovy (M¢éstska ¢ast Praha 3, 2013a).

Master management plan byl vyhotoven v pribéhu roku 2014 a slouzi jako
komplexni analyticko-navrhovy dokument pro dalsi postup konverze objektu. S timto

master management planem do urcité miry souvisi podepsané memorandum.
Memorandum

V roce 2014 bylo podepsano memorandum o vzdjemné spolupréci S cilem
konverze Nakladového nadrazi Praha — Zizkov na kulturnd-vzdélavaci centrum.
Memorandum bylo uzavieno mezi Ministerstvem kultury, Hlavnim méstem Prahou,

Méstskou &asti Praha 3, Ceskymi drahami a. s. a Zizkov Station Development a. s.

Signatafi memoranda potvrzuji spoleny zajem na spolupraci a piipravé
konverze nadrazi na kulturné-vzdélavaci centrum. Jelikoz si jsou védomi kulturniho,
historického a architektonicko-urbanistického vyznamu nadrazi a velkého potencialu
pro spolecenské vyuziti (Ministerstvo kultury, Hlavni mésto Praha, Méstska cast Praha

3, Ceské drahy a. s., Zizkov Station Development a. s., 2014).
5.7 Rozhovory

Analyzy planovacich dokumenti byly doplnény pomoci strukturovanych

rozhovort, které jsou uvedeny v Ptiloze 2.

Rozhovor | Datum Dotazovan zastupce
Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta
1. 29. 2. 2016
Prahy
2. 8. 3. 2016 Projekéni ateliér
3. 22. 3. 2016 Méstska cast Praha 3

6. Chronologicky popis novodobé planovaci historie NNZ

Az do roku 2002 bylo Nakladové nadrazi Zizkov plné vyuzivano pro své tdely.
Poté fungovalo nadrazi pouze v severni Casti uzemi jako kontejnerové piekladiste,

které definitivné skondilo ke konci roku 2015.

Po céastecném ukonceni provozu se o uzemi zacinaly zajimat developerské
spoleCnosti, které bud pfimo odkoupily ¢ast pozemki, nebo zalozily spolecné
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s Ceskymi drahami spoleénosti, protoze Ceské drihy byly ptivodnim vlastnikem
celého arealu. Bylo to za ucelem developerské vystavby na atraktivnim misté v Praze.
Na ¢asteéné ukoncovani provozu na nadrazi reagoval Narodni pamatkovy ustav
a podal v roce 2003 navrh na pamatkovou ochranu objektu nadrazi, méstska ¢ast Praha

3 vydala na celé uzemi nadrazi stavebni uzavéru, ktera nabyla své moci roku 2006.

Jako prvni zpracovana studie na Gizemi nadrazi byla méstské ¢asti vydana v roce
2006. Piicemz osud nadrazni budovy byl ponechdn zcela na zpracovateli, ktery se
rozhodl pro zachovani budovy, jak je uvedeno v rozhovoru 2. V roce 2008 piisli
developefi se svou prvni spole¢nou studii a oproti prvni studii se v této nepocitalo se
zachovanim nédrazni budovy a na jejim mist¢ méla prochazet Jarovska spojka. Na
konci roku 2009 pfisli developefi s novou studii, ktera byla v roce 2010 doplnéna tak,
aby mohla byt podkladem pro zménu Gzemniho planu. Protoze na podmét méstské
¢asti schvalilo hlavni mésto potizeni zmény uzemniho planu. V zakladnich rysech se
Vv podstaté¢ studie nezménila od ptredeslého navrhu developerd. Potad nepocitala se
zachovanim budovy, tzemim byla vedena Jarovska spojka, pficemz oproti

ptedchozimu navrhu méla byt vedena ve vychodni ¢asti tunelem.

Ve stejném roce 2010 podal Klub za starou Prahu novy navrh na pamatkovou

ochranu objektu, jelikoz pifedchozi navrh zistal dosud nevyftizen.

Studie dopInéna developerem nespliovala pozadavky zadani, a proto Si méstska
¢ast v témze roce nechala zpracovat svou novou studii. Na jejim zakladé byl posléze
zpracovan navrh na zménu izemniho planu, ale fizeni o prohlaseni pamatkové ochrany
stale probihalo a tim se proces o vydani zmény tizemniho planu pozastavil. Druha
studie za méstskou Cast byla oznaCovéna Casto za kompromisni, protoze po
vyjednavani zainteresovanych stran doslo k jisté shod¢ na navrhovanych kapacitach,
naptiklad koeficientu podlaznich ploch, jak je uvedeno v rozhovoru 2. V uzemi byla

potad navrzena Jarovska spojka prochdzejici mistem nadrazni budovy.

Na zacatku roku 2011 Ministerstvo vyhovélo navrhu Klubu za starou Prahu
a prohlasilo pamatkovou ochranu budovy. Proti tomu se odvolal vlastnik zastoupeny
spole¢nosti Zizkov Station Development a véc feSila komise ministerstva kultury.
Ministr poté odmitl potvrdit budovu za pamatkové chranénou a véc piedal odboru
pamatkové péce. Mezitim vroce 2011 vznikl, spolek Tady neni developerovo

a aktivné se vlozil do zachrany budovy nadrazi. Spolek kauzu kolem nadrazi znacné
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medializoval, pfitdhl tim pozornost vefejnosti a vytvarel tlak na vefejnou spravu.
V roce 2012 Ministerstvo kultury podruhé prohlasilo budovu nadrazi za kulturni

pamatku, kdy se vlastnik opét odvolal.

V roce 2012 piisel developer Sekyra Group s novou studii zaméienou pouze na

nadrazni budovu, ktera byla zachovana, doslo by K jeji transformaci.

V poloving roku 2012 vydal stavebni ufad méstské ¢asti rozhodnuti o umisténi
stavby s nazvem ,,Revitalizace nadrazi Zizkov - sever”, proti tomu bylo vedenim
méstské casti podano odvolani. Hlavni mésto rozhodnuti o umisténi stavby potvrdilo

a méstska Cast reagovala podanim zaloby ke spravnimu soudu, ktera stale trva.

Koncem roku 2012 byla budova nadrazi prohlasena potieti za pamatku
ministerstvem. Tentokrat komise ministerstva prohlaseni doporucila a ministryné

kultury podepsala 8. 3. 2013 definitivni prohldSeni budovy za kulturni pamétku.

Na podzim roku 2013 bylo schvaleno vypracovani master management planu ke
konverzi Néakladového nadrazi Zizkov v kulturné - vzdélavaci centrum. Tento
dokument byl vyhotoven v roce 2014. S tim souviselo do jist¢ miry i podepsané
memorandum o vzijemné spolupraci s cilem konverze Nakladového nadrazi Zizkov
na kulturné - vzdélavaci centrum v roce 2014, Druhym usilim spolku Tady neni

developerovo bylo praveé prosazeni vybudovani kulturné - vzdélavaciho centra.

V roce 2014 dokoncil Institut planovani a rozvoje studii nazvanou Koncep¢ni
rozvaha o Uzemi, kterou zacal vypracovavat koncem roku 2012 tehdy jesté Utvar
rozvoje hlavniho mésta Prahy. Ze zacatku to bylo v koordinaci s méstskou casti
a vlastniky. Studie byla vypracovana podle nového metodického postupu
Metropolitniho planu Prahy a je pilotnim projektem. Studie ponechava pamatkovou
budovu nadrazi a misto Jarovské spojky vede v trase pouze tramvajovou trat.
S vyslednou podobou studie, ale neni méstaka cast spokojena, jak bylo uvedeno

z jednani vyboru a to samé plyne i z rozhovoru 3.

Ani Koncep¢ni rozvaha neposunula proces planovani dél, a proto méstska cast
pozaduje novou urbanistickou soutéz. SoutéZ ma uspotfadat Institut planovani
a rozvoje, ktery méstské ¢asti predlozil mozné varianty uspotradani a zastupitelstvo
rozhodlo pro jednu z nich v tnoru 2016. Z rozhovoru 1. a 3. vychazi, ze zadani vyjde
z workshopu, kde budou zastoupeny vSechny zainteresované strany a vysledny navrh

soutéze ma mit tedy oporu u vsech stran, jelikoz vzesel ze spole¢ného zadani.
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7. Diskuse

V poslednich letech se téma brownfields dostava do popiedi i v Ceské republice
a je to jedin€ pozitivni, protoze nesou sebou fadu negativ a zaroven maji plochy pro
rozvoj. Pokud bychom porovnavali tento brownfield s procesem regenerace, jak uvadi
Ferber, vidime, ze vtomto ptipadé¢ odpada fada stéZejnich krokd. Hlavnimi jsou
demolice a asanace, v tizemi se nachazi pouze par objektd, takze demolice nebude
obtizna a u hlavni budovy dojde ke konverzi. Zadné skladky se zde nenachézi, takze
asanace neni zapotiebi. Odpada i dekontaminace, protoZze zadna zasadni kontaminace
zeminy ani podzemnich vod zde neni. Ve Srovnani S napiiklad primyslovymi
brownfileds, které jsou Casto zatizené dopady z vyroby nebo tézby, ma tento zelezni¢ni
brownfield méné negativni vychozi stav. Piesto proces planovani budouciho rozvoje

trva fadu let a dosud nebyl ukoncen, proto Se podivdme na zahrani¢ni regenarace.

Czechinvest uvadi, ze vysp€lé zapadni zemé& se tomuto problému vénuji
minimalné dvacet let a za tu dobu své piistupy k regeneraci dovedly na vysokou
troven. Maji fadu nastroji jak se s tim vyporadat. Ceska republika je podle mého
nazoru na pocatku této nové vyzvy, jak se vyporadat S jiZ nevyuZivanym Uzemim
a méla by se inspirovat pravé od téchto zemi. Podle Dolezelové stoji za uvazeni
propojeni politik bydleni a regeneraci. V Anglii tyto dvé politiky spadaji pod agendu

premiéra vlady, regenerace jsou tak dilezitou slozkou méstskych politik.

Pokud bychom méli porovnat dosavadni navrhy planovani, vychazime hlavné ze
studii ptredstavujici mozny budouci smér rozvoje s udrzitelnym rozvojem, ktery je
definovan ve stavebnim zakoné. Tak se nabizi otazka, jestli by byla zachovana
udrzitelnost z budouciho hlediska a nedochazelo Kk negativnim jeviim. Nakladové
nadrazi Zizkov zaujima svou rozlohou pies 30 hektari, to neni zrovna nejmensi plocha
uvnitf mésta a vystavba bude mit jist¢ vliv i na své okoli. Proto podle mého nazoru

mizeme porovnavat izemi z hlediska udrzitelného rozvoje a jeho piliiu.

Studie ze stran developert ptredstavuji velké hmoty objektt, dojde k znaénému
narustu po¢tu obyvatel a tim se zvysi i dopravni zatizenost okoli. Zda se, ze je snaha
z ekonomického pilite vytézit maximum. Tolik uz se nepftihlizi k socidlnimu pilifi,
obnovou tzemi dojde K jistému zlepSeni, ale naopak by nepovedena vystavba mohla
byt vnimana Stavajicimi obyvateli negativné. Takze by mohlo dojit K ,,rozd¢leni”

obyvatel na starousedliky a nové pristthované. Environmentalni pilif se zda byt
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vyvazeny. Maier popisuje udrzitelny rozvoj jako rovnovahu mezi tfemi pilifi
udrzitelného rozvoje: ekologickym, socidlnim a ekonomickym. V tomto pfipadé se
zda, ze ekonomicky pilif ma jednoznacné nejvétsi vahu.

8. Zavér

zakladnimi vstupy a faktory, které spolu souvisi a z ¢asti nejsou dosud vyfeseny. To

vystihuje fakt, ze se v Gizemi jesté nezacalo stavét a je pouhy zelezni¢ni brownfield.

Do zékladnich vstupli mizeme zatadit piivodni objekt nadrazi, dopravni feSeni

(metro, Jarovska spojka) a soucasné vyuziti plochy.

Objekt budovy nadrazi je jiz pamatkove chranén, ale proces prohldseni trval fadu
let. Tento stav nez byl objekt az na potieti prohlaSen za paméatku, mél negativni vliv
na planovani v izemi, tfeba na vydani zmény tzemniho planu. V soucasnosti se jedna

0 konverzi objektu na kulturné-vzdélavaci centrum.

Jarovska spojka byla v jednom volebnim obdobi prosazovana a v dal§im naopak
nebyla. Tento zamér mél také zasadni vliv na rozvoj tizemi, nakonec se od tohoto
upustilo a nov€ mé byt vedena mistem pivodni navrhované Jarovské spojky pouze

tramvajova trat. Vedeni metra zatim stale nevyfeSené a navrhy polohy trasy se méni.

Soucasné vyuziti plochy vystihuje nejlépe platny tzemni plan, kdy v jizni ¢asti
jsou vedeny plochy pro zelezni¢ni dopravu. Podkladovych studii bylo pro zménu
uzemniho planu zpracovano né€kolik, ale ani v jednom piipadé nedoslo ke konecné
zméné. Mohlo za to nékolik skutecnosti a jednou z nich je dlouhotrvajici prohlaseni
objektu za pamatku, kdy po jejim prohlaSeni se proces zmény uzemniho planu vratil

nazpét.
Mezi faktory se fadi zainteresované strany a vetejna sprava.

Kdyby byla od zacatku stanovena jasna spolecnd strategie vSech
zainteresovanych stran (vlastnici, developefi, vefejna sprava), mohlo se usili, které do
toho daly vSechny strany proménit davno v realnou vystavbu. Stanovily by se zakladni
body a principy rozvoje uzemi a spoleCnym postupem se napliiovaly i za cenu

kompromisnich feseni.

Statni sprava ani samosprava zastupovana méstem a mestskou ¢asti neméla od

zacatku spole¢nou vizi o Gizemi, a proto dochazelo k nekoncepénimu jednani. Ceské
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drahy jako akciova spolecnost prodaly ¢ast pozemkd nebo uzaviely s developery
vzajemné akciové spolecnosti, diive nez byla konkrétni piedstava o tzemi. V situaci,
ve které se dnes objekt nadrazi nachazi, 1ze do jisté miry pfedpokladat, ze bude zpét

plné pieveden do vlastnictvi statu napiiklad pod Ministerstvo kultury.

U samospravy ma na nejasnou vizi vliv hlavné politické vedeni méstské Casti,
které se po volebnim obdobi ménilo. U takovychto vétsich rozvojovych projektt
muzeme predpokladat delsi casovy postup planovani 1 vystavby nez dva a vice rokd.
Proto by se takovéto zaméry mély fesit v $irSim okruhu, aby panovala shoda napii¢

politickym spektrem i S opozici, ktera mize byt za par let u vedeni.
Strategie developert a vetejné spravy (méstské ¢asti pod, kterou spada izemi nadrazi).

U developerti je zfejmé, Ze chtéli co nejveétsi plosnou a vySkovou zastavénost
Vv uzemi, i kdyZ své naroky postupné zmirnovali, jak ukazuji studie. Ze strany jednoho
developera byla snaha o demolici nadrazni budovy a druhého zas o velké obchodni
centrum. Pozitivem je park na jejich pozemcich a jeden developer po tézkych
vyjednavani ptipustil i vetejné vybaveni (8kola). Piesto Strategii developert je hlavné

co nejvetsi mozna vystavba za ucelem dosaZeni financnich ziska.

Méstska cast Vjednom volebnim obdobi prosazovala demolici nédrazni
budovy a na jejim misté vedeni Jarovské spojky, kdy se mohlo zdat, Ze jde o stiet dvou
vetejnych zajml. Snaha méstské Casti byla o rozumnou vystavbu zapadajici do okolni
zastavby S mensi hmotou budov a navrhovanymi obyvateli, vefejné vybaveni, kvalitni
vefejny prostor a zajisténi vetejné dopravy. Az na zminéné jedno volebni obdobi, kdy
nebyla podpora vyznamné historické nadrazni budovy, bylo strategii méstské casti

hajit vefejny zajem, postoj obyvatel a s tim souvisi vydana stavebni uzavéra.

Ze dlouhavého procesu vice nez 10 - ti let planovani, které porad neni u konce
a mozna se nové konanou soutézi vrati na samotny zacatek, by melo plynout jisté
ponauceni i pro dal$i podobné rozvojova uzemi. Nejdiive by se méla vefejna sprava
rozhodnout, co v daném tizemi pozaduje, nez zacne s prodejem pozemku. Nasleduje
stanoveni spole¢né koncepce vsech aktéri uzemniho rozvoje v tzemi, ktera bude
naplnovana po celou dobu. Jesté pied jejim schvalenim musi byt akceptovéana vefejnou
spravou, hlavné U samospravy napii¢ celym politickym spektrem. Timto postupem
muze dojit k rychlej§imu koncepénimu planovani a spokojenosti vSem znové

vystavby.
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Ptiloha 2: Rozhovory
Rozhovor 1.

Dotazovany pozadoval, aby bylo uvedeno, ze Koncep¢ni rozvaha o tizemi (studie) byla
poskytnuta Méstskou ¢asti Prahy 3 a ne jim, na kterou je v ¢asti rozhovoru dotazovano.
%. Jaky byl divod zpracovani Koncepéni rozvahy o tzemi Nakladového nadrazi
Zizkov?

Koncep¢ni rozvaha vlastné byla zpracovand v ramci toho, Ze se zpracovavala
podkladova studie pro zménu tzemniho planu, a ta Koncepcni rozvaha byla jen takovy
mezivystup. Kdy byla snaha nejdiiv navrhnout strukturu toho tizemi, dohodnout ji
s témi aktéry a pak teprve to tieba dopracovat do faze, ze se tam stanovi piesné
1 kapacity zastavby a podobné. Takze kdyby Koncepcni rozvaha prosla néjakou
dohodou, tak by to nasledn€ bylo dopracovano do té tirovné podkladové studie pro

zménu uzemniho planu.

2. Ve studii se uvadi, ze byla vypracovana jako pilotni projekt - ukazka regulacni
studie zpracované dle nového metodického postupu Metropolitniho planu Prahy. Pro¢

bylo pravé vybrano uzemi Nékladového nadrazi Zizkov a ne jiné?

To nebylo, ze by bylo vybrano. Prosté¢ v dany moment se feSilo Nakladové nadrazi
Zizkov jako jediné v téhle urovni.

3. Ma studie zavazujici charakter naptiklad pro tzemni plan Prahy a v ¢em bude
spocivat jeji piinos? Protoze podkladovych studii pro toto uzemi uz bylo nékolik

a nepfineslo to zatim Zadné zmény Gzemniho planu.

Obecné podkladové studie nejsou zavazné, podle nich se vlastn€ pouze nakresli zména
uzemniho planu. Bavime-li se ted’ka o platném izemnim plénu, tak ten je daleko méné
podrobny nez ta studie jako takova. Studie to ovéfi , ale teoreticky je potom mozné
tam umist'ovat stavby i jinak, nez je to navrzeno v té podkladové studii, pokud to bude
porad v souladu s tim tzemnim planem. TakZe zavaznost v tomto smyslu neni, ale
nicméné, kdyZ se udéla studie v Gzemi s menSim poctem aktéri, coz Nakladové
nadrazi Zizkov je, tak se oni mohou dohodnout, e se podle studie postupovat bude,
protoze v jejich zjmu je mit n¢jakou koordinaci tzemi. Takze to miize fungovat jako
v roviné dohody. A pokud by byl jesté zajem, tak se to mize posunout dal, aby tam
n¢jaka zavaznost existovala. Miize se to nechat zapsat jako izemni studie, ¢imz se to
vlastné stava izemné planovacim podkladem. Neni to stoprocentné zavazné, ale
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stavebni ufad, kdyZz tam umisti budovu, ktera neni v souladu s tou tzemni studii, tak
to musi odiivodnit. A potom jako nejvys$i stupen zavaznosti by byl poptipadé
regulacni plan a pokud by se vSichni aktéii dohodli, Ze ho chtéji, tak si taky jakoby

o n¢j mohou zazadat.

4. Vychazela tato studie ze studii, které si nechala vypracovat méstska ¢ast Praha 3?

Naptiklad z ndvrhu 5 variant podkladové studie nebo poptipad¢ z jiné?

Caste¢né to s tim souvisi. Je to tak vlastng, Ze o tu zménu uzemniho planu si zazadala
méstska ¢ast. Ta si na to nékdy nechala zpracovat podkladovou studii uz v minulosti.
Jestli se nepletu, tak to byla studie, kterou fesil pan architekt Sedlak, nékdy v roce
2006. Ta se zpracovala a pocitala se zachovanim budovy nadrazi. Potom se zménilo
zadani v tom smyslu, Ze se pocitalo s prodlouzenim OlSanské ulice a se zbouranim
budovy nadraZzi, takZe ta studie se predélala, n€kdy v roce 2010. Soucasti tady této
nové studie tak bylo prodlouzeni OlSanské ulice a v tom i prodlouzeni tramvaje, které
tam puvodné v tom roce 2006 nebylo. A s touhle podkladovou studii z roku 2010 se
normaln¢ pofizovala zména uzemniho planu. Potom se ale zménila situace v tom, ze
se budova stala pamatkové chranénou, takze nebylo mozné uvazovat se studii, ktera
by ji bourala. TakZe bylo potfeba zménit znovu tu studii, ale zaroven to nebylo uz, ze
bychom se vratili k studii z roku 2006, protoZe ta tam zase neméla tramvaj a zjem mit
tam tu tramvaj pretrval. TakZe byla dohoda mezi aktéry, investory, méstskou casti,
hlavnim méstem a nami (Institut planovani a rozvoje), Ze se nebude fesit Upln€ nova
studie a navaze se na tu studii z roku 2006 a 2010. A pouze se to aktualizuje tak, aby

to fungovalo s tou budovou i tramvaji.

Téch 5 variant, které jste zminoval — to byl pouze proces v priabéhu zpracovani té
aktualni studie, kdy se to pravidelné konzultovalo jak s méstskou ¢asti, tak s investory
a v néjaky moment téch konzultaci se dospélo k tomu, ze tam bylo vice variant
uspotadani ustfedniho vefejného prostranstvi. Takze tam bylo udélano 5 variant,
o kterych si méstskd ¢ast rozhodovala, kterou variantu preferuje. To nebyl Zadny
definitivni krok, to bylo v prib&hu zpracovani té studie, kdy se dospé€lo k okamziku,

zZe bylo potieba rozhodnout néjakou dil¢i véc.

5. Jaka je spoluprace v procesu planovani Nakladového nadrazi Zizkov mezi

Magistratem hlavniho mésta Prahy - MHMP (Institut pldnovéni a rozvoje hlavniho
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mésta Prahy - IPR) a méstskou ¢asti Prahy 3 — MC P3 (Odbor uzemniho rozvoje)?

Byla tato studie konzultovana s méstskou ¢asti Prahy 3?
Dotazovany uvadi, ze to jiz fikal.

6. Byla studie konzultovana i s dalSimi aktéry uzemniho rozvoje (developer, vlastnik,

atd.)?

Partnefi, s kterymi byla studie konzultovana: Hl. m. Praha (primator); MC Praha 3
(starostka, radni, OUR); MHMP OUP; Ministerstvo dopravy CR; SZDC; Ceské drahy,
a.s.; Sekyra Group, a.s.; CCZ, a.s.; Rail Real, a.s.; Narodni filmovy archiv.

7. Mate v soucasnosti prehled o vyvoji na Nékladovém nadrazi Zizkov? V jaké fazi

procesu z pohledu tizemniho rozvoje se Nékladové nadrazi Zizkov nachazi?

Konkrétné tam k rozvoji zatim dochazet nemutize, protoze je tam stavebni uzavéra a na
velké ¢asti uzemi je v izemnim planu vymezena plocha DZ (traté a zatizeni Zelezni¢ni
dopravy), ktera tam neumoznuje normalni zastavbu. Takze rozvoj v tuto chvili neni
mozny, takZe se bavime jen nad zptisobem néjaké studie a dokud neprobéhne zména
uzemniho planu, tak to nejde. TakZe se vlastné mizeme asi bavit o tom, v jaké fazi
zmény uzemniho planu jsme. Takze proces potfizovani zmén: zastupitelstvo rozhodne
0 tom, Ze se zména pofidit ma, potom schvali zadani, nasleduje spolecné jednani
S dot€enymi organy, vetejné projednani a potom zastupitelstvo tu zmeénu schvali nebo
neschvali. Tak tady jsme uZ n€kolik let ve fazi, ze mame schvaleno potizeni, schvaleno
zadani a dal jsme se zatim nedostali. Nebo respektive diive jsme se dostali pfes
spolecné a vetejné projednani, ale nasledné tim, ze se ta budova prohlésila za pamétku,
tak se to zase jakoby vratilo zpatky. Takze ted’ka jsme ve fazi mezi schvalenim zadani
a spole¢nym jednanim.

8. Jak probihala V historii spoluprace mezi IPR, potazmo MHMP, MC P3, developery
a mistnimi obc¢any (spolky)?

Koncepéni rozvaha byla pod taktovkou Institutu planovani a rozvoje a v pribchu
zpracovani byla konzultovana zejména s méstskou casti, vlastniky a developery. Ty
pfedchozi studie byly zase pod taktovkou méstské ¢asti, takZe tam jsme byli naopak

tim konzultantem my.
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9. Zastupitelstvo Prahy 3 dne 16. 2. 2016 schvalilo vyhlaseni nové urbanistické soutéze
na podobu Nékladového nadrazi Zizkov. Uspotadat by ji mél Institut planovani

a rozvoje hlavniho mésta Prahy, jaké mate o¢ekavani od této soutéze?

Tam je potieba fict, Ze ta soutéz nastavuje novy proces a nerozviji tu Koncepcni
rozvahu, ale za¢iné to na novo. Divod je ten, ze jednani nepokracuji dal nebo se to
nepodaftilo projednat v té roviné Koncep¢ni rozvahy a méstska ¢ast ptisla s tim, ze by
jim piiSlo nejlepsi na to upotadat soutéz. My (Institut planovani a rozvoje) a vlastnici
stim souhlasili, tak jsme pfipravili koncepty moznych procesi té soutéze.
Zastupitelstvo méstské Casti neschvalilo vyhlaSeni soutéze, ale piedlozili jsme tii
varianty, jak ta soutéZ lze udé€lat, a oni se vyjadiili k tomu, jakou z téch variant
preferuji. Ta idea s tou soutézi je takova (nevim to ptesné, fesi to kolegové), Ze tam
ma byt nejdiiv workshop. ProtoZze tam je dualezité u té soutéze dobfe vydefinovat
zadani. Kdyz to potom nékdo navrhne podle toho zadani soutéze a porota vybere
vitéze, tak aby ten vitézny navrh byl vSemi stranami akceptovan, tak musi byt praveé
nejdiive akceptovdno vSemi stranami to zaddni. Nejdiive by mél byt tedy workshop,
kterého by se t€astnili v§ichni aktéfi a rizni odbornici. Z toho by mélo vykrystalizovat
zodpovézeni urCitych otazek, které by se pak promitly do toho zadani, naptiklad jaky

ma byt vztah vedeni tramvaje vii¢i budoveé nadrazi.

TakZze ocekavani od workshopu, co by to mohlo pfinést je, Ze se tyhle véci podafi
dohodnout piedem jesté v n&jaké obecné roving, dokud to nebude zakresleno
konkrétné ve studii. Takze aktéti se dohodnou na téch zakladech s pomoci toho
workshopu. Ocekavani od navazujici soutéze je pak to, Ze vitézny navrh vzesly ze
soutéZze bude mit urcitou oporu, Ze byl vybran z mnoha navrhii a bylo to vybrano

zodpovédné. Bude to mit potom mensi zpochybnitelnost ten vitézny navrh.

10. Pro¢ podle Vs proces planovani na Nakladovém nadrazi Zizkov trva jiz nékolik

let a nebyl dosud ukoncen a nezacala samotna vystavba?

Je to podobné asi jako na jinych uzemich, kde je vice aktéri. Dokud se spolu
nedohodnou, tak to nefunguje, problém je najit dohodu, aby byli vSichni spokojeni. To
je asi problém obecny i v jinych tématech. Mozna jsme na to nebyli v minulosti zvykli

hledat ty dohody, tak se to vSichni uc¢ime.
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Rozhovor 2.

1. Jak si mé&stska ¢ast Praha 3 stanovovala podminky (zadani) k studii? Zpracoval jste
pro méstskou ¢ast Prahy 3 dveé studie, 1. z roku 2006 Urbanisticka studie s regula¢nimi

prvky a 2. z roku 2010 Urbanisticka studie — podklad zmény ¢. Z 2600/00.

Variant studii bylo vice. Zadani prvni studie z roku 2006 vyslo z pracovni skupiny
vytvofené pro tyto Glely, sloZené z vlastnikti (Ceské drahy a Discovery Group),
méstské ¢asti Prahy 3 a diive jesté Utvaru rozvoje hlavniho mésta Prahy (dnes Institutu
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). Zadani bylo v této skupiné ze Siroka
diskutovano a nakonec vydano jako zavazné. Osud nadrazni budovy byl pfitom zcela
ponechan na zpracovateli studie. Rozhodnuti bylo tedy jednoznaéné pro zachovani

budovy.

Zadani druhé studie z roku 2010 vychazelo bilan¢né a funkéné z puvodniho. Diilezitou
zménou v zadani oproti predeslé studii byla objednatelem pozadovanéd prodlouzena
linie Olsanské tfidy, kudy byla mimo jiné vedena doprava byvalé trasy tzv. Jarovské
spojky. Jednalo se o variantu studie bez zachovani nadrazni budovy. Soucasti pracovni
skupiny byli v této fazi jiz také zastupci Sekyra Group. Navrh byl podobné jako prvni

bilancovan a projedndvan.

Nasledné byla zpracovana dalsi varianta odraZejici fakt zapisu nadrazni budovy mezi
nemovité kulturni pamatky, vracejici se z vétsi €asti k varianté plivodni. Tato studie
byla pfevzata Institutem planovani a zpocatku ve spolecné spolupraci dale upravovana.
Zatim posledni podoba studie (Koncepéni rozvaha o uzemi) nese zakladni znaky,
principy té ptivodni, je vSak zna¢né¢ zjednodusena oproti ptivodni.

2. Probihala v prib¢hu zpracovani studie n¢jaka forma konzultace s méstskou ¢asti
Prahy 3 a ptipadné upfesnéni zadani?

Konzultace probihaly permanentné snad kazdy mésic. Konzultovalo se ve skupiné
zainteresovanych stran s tim, Ze ze zac¢atku byl forméat skupiny vétsi, jak se probiraly
spiSe obecné véci a tim jak se s postupem casu zacaly fesit vice véci dopodrobna,

format skupiny se zuzoval a byl zastoupen pievazné odborniky.

3. Byly studie konzultovany i s dal§imi aktéry uzemniho rozvoje (developer, vlastnici,

mistni spolky, atd.)?
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Ano studie byla konzultovana s vlastniky, developery a byla opakované predstavena

vetejnosti formou vetejnych prezentaci i ve verejnych mediich.

4. Studie zroku 2006 byla také vypracovana prioritné jako podklad pro zménu

uzemniho planu nebo byl pro jeji vypracovani jiny hlavni dtivod?

Ano, byla vypracovéna jako podkladova studie za ucelem potizeni zmény izemniho

planu. To je smyslem vSech zpracovanych studii.
5. Jaké nejhlavnéjsi prvky studie (z roku 2006 a 2010) obsahovaly? A Proc?

Soucasti vSech variant studie bylo jakési desatero zédsad (zékladnich principl)
ilustrovanych grafickymi schématy. Mezi desatero se fadila napiiklad, zakladni
prostorova kompozice ¢lenici izemi na kvadranty. Ty vytvarel velky kompozi¢ni kiiz
tvofeny vefejnymi prostory a vefejnou zeleni v podob€ centrdlniho parku
propojujiciho Zidovské pece s Olsanskymi hibitovy. K¥iz vymezoval do jisté miry
svébytné izemni kvadranty a tvofil tak skelet izemi. Segmenty mély mit kazdy svoje
centrum, specifické funkéni vyuziti a vlastni obCanskou vybavenost. Vyskova
kompozice zalozena na dominantich tiech trovni (lokalniho, Cctvrtového
a celoméstského vyznamu) atd.

6. Pro¢ myslite, ze podle Vami navrhovanych studii ke zméné uzemniho planu

nakonec nedoSlo? Komplikovala né€kterd ze zainteresovanych stran mozné nalezeni
konsensu?

Z mého osobniho pohledu na to mohla mit vliv tfeba ekonomicka krize, kterd zasahla
a nejspiSe se projevila i u developerd, ktefi mozna Vv tu dobu zmirnili svij tlak na
rychlost realizace svych zadméri. Dalsi véci mohla byt situace v severozapadni uzemi
spadajici pod Discovery Group. Zde bylo vydano izemni rozhodnuti o umisténi stavby
a poté doSlo k rozporu s méstskou casti, kterd se postavila proti nékterym jeho
aspektiim.

7. Pro kolik obyvatel byly navrhnuty studie z roku 2006 a 2010? A plynulo z toho
celkového poctu obyvatel néco pro studie?

Pfesné si to jiz nepamatuji, v jednotlivych variantach se pocet mirné lisil, ale mohlo to
byt n€kde kolem 10 -12 tisic obyvatel.
Z toho plynula také potfeba zakladni vybavenosti dana dochazkovou vzdalenosti.

Uzemi nadrazi je do jisté miry problematické pravé dostupnosti z okolni zastavby,

jelikoZ je z jedné strany oddélené hibitovy a z druhé Zidovskymi peci a dochazkova
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vzdalenost do okolnich ¢asti mésta je pomérné€ znacnd. Piedpokladany pocet novych
obyvatel vyzadoval navrzeni ploch pro novou zakladni Skolu. Po del§i dobé¢
a vyjednavani s developery doslo ke kompromisu ve velikosti plochy Skoly a k jejimu
umisténi v rdmci jejich tzemi. Umisténi bylo studii urCeno v severovychodni ¢asti
uzemi, vzhledem blizkosti navrhovaného parku a pfilehlym plochdm zelené¢

Zidovskych peci je vyhovujici z hlediska jeji dostupnosti.

Soucasti praci na jednotlivych variantach feSeni bylo, také umisténi stanice metra linky
D. Celkem byla studovana tii s dopadem na vedeni trasy. Pro celé¢ izemi mlze mit
existence linky velmi ptiznivé dopady, tim spise, ze v okoli nadrazi v souvislosti s jiz
dnes se vznikajici bytovou vystavbou poptavka po dopravé stoupa (Central Park

a dalsi).
8. Pro€ byla studie z roku 2010 oznacovéna za kompromisni?

Za kompromisni se oznacovala z diivodu, ze po vyjednavani zainteresovanych stran
se doslo k jist¢ shod¢ na navrhovanych kapacitach, které byly akceptovany vsemi
stranami. Kompromis spocival v dojednanych kvantifikacich, napiiklad koeficientu

podlaznich ploch, celkové plochy vetejného prostoru atd.

9. Pro¢ podle Vas proces planovani na Nakladovém nadrazi Zizkov trvé jiz nékolik let

a nebyl dosud ukoncen a nezacala samotna vystavba?

Bylo to déno patrné n¢kolika skute¢nostmi. Jednak hledanim optimalniho feSeni (jak
kapacitniho, tak funkéniho), proménlivou situaci kolem pamatkové ochrany vlastni
budovy nadrazi nebo jiz zminénou ekonomickou krizi. Je to dano také slozitosti
procesu pofizeni zmény Uzemniho pldnu. Nicméné v urbanismu jde obecné vse
pomalu. Pokud je zachovdna myslenkova kontinuita tviirciho procesu a neni urgentni
potieba stavét tak to tolik nevadi. Podstatné je neménit, ale ptipadné spiSe jen rozvijet
zakladni koncepci. Kdyby se na zacatku stanovila jasna kritéria, ktera by se uz poté
nemeénila a pouze by se uptesiiovala, nemuselo by mnoho véci byt znova od zacatku
projedndvano. Projednavani, kterd béhem let probéhla tak byla velmi slozZita a Casoveé
zdlouhava. V jejich vysledku je vSak obsaZzena dohoda, ktera ma svoji vyznamnou

hodnotu.
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Rozhovor 3.

1. Jak si méstskéd Cast Praha 3 stanovovala podminky (zadani) studii? Méstska cast
Prahy 3 pofizovala dvé studie, 1. z roku 2006 Urbanisticka studie s regulacnimi prvky

a 2. z roku 2010 Urbanisticka studie — podklad zmény ¢. Z 2600/00.

Zadani pro studii z roku 2006 bylo vytvofeno pracovniky Prahy 3 a opiralo se
o analyzy a doporuceni programu rozvoje (strategického planu) méstské casti,
zpracovatelem byl vybran pfedni ¢esky urbanista. Zadani tehdy vzniklo bez vstupt
dalSich subjektti. Zadani dalsi verze studie z roku 2010 ale jiz bylo reakci na predchozi
studii, kterou zastupitelé, organy mésta i developefi pfipominkovali a v nékterych
bodech pozadovali zménit. Hlavni pozadavek byl oproti prvni studii na prodlouzeni

ulice OlSanska a demolici nadrazni budovy.

2. Probihala v prib¢hu zpracovani studii néjaka forma konzultace se zpracovatelem

studii a ptipadné uptesnéni zadani?

Konzultace se zpracovatelem studie byly v tomto sméru intenzivni. Probihaly na dvou

urovnich, jedna na urovni objednatele a druhd na urovni organti méstské ¢asti.

3. Byly studie konzultovéany i s dal§imi aktéry uzemniho rozvoje (developer, vlastnici,

mistni spolky, atd.)?

Ano, v ptipadé druhé verze byly rozhodné konzultovany i s dal§imi aktéry. Slo spis
o to, jaké pozadavky byly pfijaty a naopak nebyly. ProtoZe nékteré pozadavky nebylo

mozno akceptovat, jelikoz byly nerealné (pfedimenzované).

4. Pro¢ myslite, Ze podle Vami pofizovanych studii ke zméné uzemniho planu nakonec

nedoSlo? Komplikovala néktera ze zainteresovanych stran mozné nalezeni konsensu?

U téch prvnich studii méstské ¢asti nastal konflikt s predstavami developert. Konflikt
se tykal hlavné hustoty zastavby, rozlohy vetfejné zelen¢ a nastaveni kodu vyuziti miry
uzemi (tyké se hustoty zastavby). Konsensus se hledal velice slozité. Souvisely s tim
nové pozadavky na dopravni obsluznost izemi, které pii vysSich hustotach zastavby
vychazeji jako netinosné. Dokonce 1 pti niz$ich hustotach zastavby nastavaji problémy
s dopravni zatézi. Pokud nebude dokoncen Méstsky okruh na vychodni hranici Prahy
3 ve Spojovaci ulici, ¢i nedojde k jinému odlehceni v tangenté kolem S$irSiho centra,

do té doby musi tuto funkci plnit ulice Jana Zelivského.
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5. Na konci roku 2012 bylo zadani nové podkladové studie, kterou zpracovaval tehdy
jest¢ Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy ve spoluprici s Prahou 3. Tuto
rozpracovanou studii po urCité dobé pievzal Institut planovani a rozvoje hlavniho
mésta Prahy a dopracoval ji do podoby Koncepcni rozvahy o uizemi. Jaky mate pohled

na vyslednou studii?

Vysledna studie nesplnila pozadavky Prahy 3, a proto nebyla vyuzita. Nesplnén byl
pozadavek na plochu pro obcanské vybaveni a z urbanistického pohledu nebyl

projednan ani zdivodnén novotvar oblouku v kompozici.

6. Zastupitelstvo Prahy 3 dne 16. 2. 2016 vybralo jednu variantu ze tii moznosti
provedeni nové urbanistické soutéze na prestavbu Nékladového nadrazi Zizkov.
SoutéZ ma usporadat Institut planovéani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, jaké mate

o¢ekavani od této soutéze?

Ze soutéze by mél vzejit vSeobecné akceptovany podklad pro regulaci budouci
zastavby. Jeho vznik (zpracovani zadani formou workshopu zainteresovanych
subjektl, véetné¢ developert) bude veden snahou dojit ke konsensu pozadavki
a nasledného hledani obecné piijatelného tvaru.

7. Pro¢ podle Vas proces planovani na Nakladovém nadrazi Zizkov trva jiz nékolik
let a nebyl dosud ukonc¢en a nezacala samotna vystavba?

Z pohledu majetkopravniho je cely proces méstem, ale i staitem veden chybné, protoze

proces privatizace statniho majetku nelogicky piedesel procesu tizemniho planovani.
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