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Rozbor planovaci historie rozvejovych projekti:
Pripadova studie Praha— Andél

Analysisof Development Projects Planning
History: Case Study Praha— Andél

Souhrn

Bakalafska prace se zabyva popisem planovaci historie a strategiemi tcastnikt
pfi proméné centralni C¢asti Smichova And€l z primyslové ctvrti na Obchodni a
kancelafské centrum mésta. Duraz je kladen na vSechny aktéry uzemniho rozvoje, jako
developerské spole¢nosti, investory, statni spravu a samospravu. V resersi jsou popsany
zakladni pojmy. V analytické Casti byly zjiStény majetkopravni vztahy. Aktéti v izemi
byli roziazeni do jednotlivych skupin a kratce popsany. VSechny dohledané planovaci
dokumenty byly popsany a chronologicky sefazeny. Dale byly vedeny rozhovory s
ucastniky procesu. Prace je pfinosna zejména pro jiz zminéné aktéry izemniho rozvoje,
kterym muze byt pfeména Andéla piikladem v jinych projektech.

Samary

In my bachelor thesis | describe history of planning and strategy of
participants in the transformation of the central part of Smichov Andél from industrial
district to the business and office centre of the city. | study all participants of the spatial
development — investors, state and local governments. In my review | define basic
concepts. In analytical part I investigated property rights. Participants in the area were
divided into groups and briefly described. I interviewed people involved in the
development process. This thesis is beneficial primarily for the mentioned participants
of the spatial development to whom the transformation of And¢€l may be an example for
other such projects.

Klic¢ova slova:developer, trh nemovitosti, nemovitost, uzemni studie, udrzitelny rozvoj,
uzemni rozvoj

Keywords: developer, real estate market, real estate, spatial analysis, sustainable
development, spatial development
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1 UVOD

Tato prace vychazi z ¢lanku Jany Temelové, kterd patrala po stopach moderni
historie prazské casti Centralni Smichov (Andé¢l). Od roku 1852, kdy FrantiSek
Ringnoffer pfesunul na Smichov jeden z nejvyznamnéjSich strojirenskych podnika
v Rakousku — Uhersku, az do roku 2006 prosel vyvojem, na jehoz konci se stal jednim
z kancelarskych a obchodnich center Prahy. Jak se pozdéji ukazalo, je toto téma
zajimavé diky vyjimecnosti a bezproblémovosti spoluprdce na Centrdlnim Smichoveé,
oproti jinym oblastem, které se zacaly rozvijet o nékolik let pozdg&ji.

1.1 Vymezeni Gizemi

Smichov je prazska ctvrt, ktera se nachdzi na levém biehu Vltavy. Spadd pod
méstskou ¢ast Praha 5. Na severu sousedi s Malou Stranou, na jihu s Hlubocepy a na
jihozapadé¢ s Radlicemi. Ma prace se zabyva jen ¢asti Smichova, ktera se nazyva Andél
neboli Centralni Smichov.

Andélem v této
praci rozumime uzemi
s jadrem v okoli
kfizovatky U And¢la.
Pracovné je oblast
pfiblizné vymezena
- ulicemi Na Zatlance a
| Kartouzska.



https://cs.wikipedia.org/wiki/Mal%C3%A1_Strana
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hlubo%C4%8Depy
https://cs.wikipedia.org/wiki/Radlice

2 CILE PRACE

Cilem prace je popsat v chronologickém sledu vyvoj planovaci historie
rozvojovych projekta, které ve svém duasledku vedly k realizaci vystavby v Praze na
Andélu. Ukolem je identifikovat jednotlivé projekty, aktéry v Gizemi a jejich duleZité
planovaci kroky. V zavéru prace bude formulovano, jakym zpiisobem strategie téchto
aktéra ovlivituji vysledny planovaci proces.



3 METODIKA

Nejprve jsem se zaméiila na historickou analyzu Centralniho Smichova, kterd mi
pomohla vytvofit pfesnéjsi obraz vyvoje tohoto mista, jak se tato C¢tvrt’ v prubéhu let
nenucené ménila z prumyslového centra na centrum obchodni. Soucasti podrobného
prizkumu ve vymezeném tUzemi, bylo pfifazeni vlastniki k jednotlivym parcelam a
budovam. Tim jsem zjistila, jaky podil patii jednotlivym spoleénostem a fyzickym
osobam.

Na zékladé tohoto postupu jsem se zaméfila na nejvyznamnéj$i vlastniky
(developery/investory) v tizemi, které jsem rozifadila do né&kolika skupin. Prvni a
zaroven pro mé nejzajimavéjsi skupinou, jsou developefi, ktefi zajist'uji vlastni piipravu
projekti a vystavbu nemovitosti, které dale poskytuji investorim nebo kone¢nym
uzivatelim. Pro ty, ktefi danou nemovitost prodaji co nejrychleji, se vzil termin
spekulativni  developer. ,, Developerskym projektem se pak zpravidla rozumi
podnikatelsky zameér, jehoz predmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho
prondjmu nebo prodeje, popripadé projekt, ktery predpoklada koupi existujici
nemovitosti, jeji rekonstrukci ¢i modernizaci a nasledné jeji prondjem ¢i prodej.
Klicovym znakem developerské cinnosti, je pravé prodej i prondjem postavené nebo
zrekonstruované budovy tretim osobam. Za developersky projekt se tedy nepovazuji
pripady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro svoji potrebu ¢i potiebu
propojenych osob “.(Maier at’ Ctyroky,2000)

Zajimala jsem se také o chovani vedeni Prahy 5v ramci planovaciho procesu a
jejiho rozhodovani. Zakladni otazkou, kterou jsem si polozila, bylo, jaké podminky byly
stanoveny pro investory a developery. Osobné jsem navstivila ufad méstské ¢asti Prahy
5 a po konzultaci s vedoucim odboru uzemniho rozvoje Ing. Jifim Tuvorou, Ph.D. jsem
si domluvila schiizku s byvalou vedouci odboru tzemniho rozvoje a uzemniho
planovani arch. Elenou Lacinovou. Pani Lacinova byla v ramci vystavby centralniho
Smichova hlavnim zéastupcem Prahy 5 pfi jednani s investory a developery. S pani
Lacinovou jsem vedla strukturovany rozhovor, diky némuz jsem se dozvédéla, jaky
postoj a jaké podminky méla méstska Cast.

Poté jsem se seSla s Paulem Kochem, ktery byl pod hlavickou ING Real Estate
Development prvnim velkym investorem na Centralnim Smichové. V ramci
polostrukturovaného rozhovoru mi ochotné popsal situaci, ktera na Smichové nastala po
roce 1990. Stejn¢ tak jsem se seSla se zastupci UBM Bohemia, druhého velkého
developera, ktery na Smichové pisobil. VSechny spole¢nosti, které na Smichové
pisobi, jsem roztadila do kategorii developer, developer-investor, velky investor, mensi
investor, konecny uZivatel a spolecnosti, které neni mozno zaradit, néasledné¢ jsem
spolecnosti struéné popsala.
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Na magistratu Prahy 5 a na Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy jsem
dohledala studie a planovaci dokumenty, které byly pro And¢l zasadni. Tyto studie jsem
chronologicky sefadila a stru¢né popsala, poté jsem popsala pribéh tzemniho rozvoje
krok za krokem.
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4 LITERARNI RESERSE, ZDROJE DAT

4.1 Udrzitelny rozvoj

Z hlediska aktivit v posledni dekad¢ lze hovoftit o trvale udrzitelném rozvoji na
Smichové, a to zejména diky revitalizaci a nové vystavbé na plochach po primyslové
vyrob¢ v jiz zastavéném uzemi. V nasledujici kapitole se Sifeji vénuji definici pojmu
udrzitelny rozvoj a jeho uvedeni do kontextu Smichova.

Pokud se budeme chtit dopatrat zakladni definice udrzitelného rozvoje, je mozno
rozlisit v jeho pojeti 3 koncepty:

1. Jde o obecné¢ formulovany koncept udrzitelného rozvoje (definice dle komise
Brundtlandové z r. 1987), ktery je definovan jako takovy rozvoj, ktery zajisti
potfeby soucasnych generaci, aniz by bylo ohrozeno splnéni potieb generaci
ptistich a aniz by se to délo na ukor jinych narodi. Tuto definici mizeme
vykladat obecné eticky, narazi vSak na problém nejasné definice potieb
budoucich generaci.

2. Udrzitelny rozvoj, ktery spocivd na rovnovaze tii piliti: ekonomického,
socialniho a environmentélniho (definice ze Svétového summitu k udrzitelnému
rozvoji v Johannesburgu v r. 2002). Udrzitelnost je chapana jako vyvazenost
vyvoje mezi témito pilifi, tzn. mezi vyvojem ekonomiky, Zivotni trovni obyvatel
a zatézi Zivotniho prostredi. Cilem je, aby se vyvoj v nékterém pilifi nevyvijel na
ukor ostatnich.

3. Udrzitelny rozvoj vychazi z ekonomickych principl, resp. z potencialu
kapitalovych aktiv. Uvazuje o kapitalu lidském, socialnim, pfirodnim,
produkénim a finanénim. Pokud uhrnny kapital dlouhodobé roste, vyvoj se
poklada za udrzitelny. (USTAV UZEMNIHO ROZVOJE, 2014)

Az mnohaleté hledani nam pomohlo chapat mySlenku udrzitelného rozvoje po
té, co se ukazalo, jak nerealné jsou modernistick¢ predstavy o neomezeném ristu,
zaloZen€ na Cerpani zdrojl, které se doposud zdaly byt nevycerpatelné, a na technickém
pokroku, ktery pfiSel s primyslovou revoluci. Jiz od 19.stoleti je zédkladnim tématem
udrzitelného rozvoje vztah ¢loveka a ptirody, respektive zptsob, jak uspokojit rostouci
potieby lidské populace. Diskuze na téma nedostacujicich pfirodnich zdroji pfinesla
alarmujici zpravy o zhorSujicim se stavu zivotniho prostiedi.

V té dobé se hledanim hranice vycerpatelnosti zdroji zabyvali piedevsim
ekologové. Na této ekologické bazi také vznikly prvni silné myslenky, prosazujici
ochranu pfirodnich systémil s propojenim dil¢ich cili ekonomického rastu a socidlni
stability. Pojem udrzitelny rozvoj byl ziejmé poprvé pouzit roku 1972 v knize "Meze
rastu” (Limitsof Growth) od autort Donelli a Denise Meadowsovych a Williama
Behrense a mél tedy silné environmentalni podtext. V textech, tykajicich se uzemniho
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rozvoje, se tento pojem zacal bézné uzivat od devadesatych let 20.stoleti také
v souvislosti s konferenci OSN v Riu v roce 1993. (Maier at all, 2008)

Ustalila se dnes jiz vSeobecné znama definice, ktera byla piejata i do ¢eského
stavebniho zakona v tomto znéni: ,,Cilem tizemniho planovani je vytvaret predpoklady
pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spoc¢ivajici ve vyvazeném vztahu podminek
pro ptiznivé zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi
obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potieby soucCasné generace, aniz by ohrozoval
podminky zivota generaci budoucich."(Dostupné z: www.zakonyprolidi.cz/)

4.1.1 Uzemni rozvoj a prostorové promény mést

"Pojem uizemni rozvoj chdpeme jako zamérnou zménu uzivani vizemi nebo staveb
v ném tak, aby se maximalizoval jeho uzitek."(Maier at Ctyroky,2000)

Pozadavky na urbanizované uzemi se Casem vyviji a zejména v poslednim
obdobi je jejich proména stile rychlejsi. Na druhou stranu materidlni promeéna,
realizovana v uzemi, trva relativné dlouhou dobu, o to dlouhodobéjsi jsou jeji fyzické
vysledky. Ne vzdy se ovSem povede, ze investice pfispéji ke zhodnoceni tizemi.
Dulezitym faktorem je, zda v budoucnu bude existovat poptavka po vyuziti izemi, které
je investici do izemniho rozvoje nabizeno. Z tohoto diivodu pfedchéazi investicim do
uzemi podrobnd analyza existujicich a budoucich trznich potencidlii a podminek trhu na
misté planované investice. Subjekty rozvoje se déli podle zptisobu, jakym se angazuji v
procesu investi¢ni vystavby a podle zplisobu, kterym nakladaji s hotovou stavbou.

Podle téchto faktorti je lze rozfadit do n¢kolika zakladnich skupin: Stavebnik,
investor, developer. Stavebnik financuje celou investici, a pak ji zpravidla také vyuziva.
Investofti jsou fyzické nebo pravnické osoby, které podnikaji v oblasti vécnych investic
a maji v umyslu dokoncenou stavbu dlouhodobé vyuZzivat a vlastnit proto, Ze jim bude
piinaset profit. Developer je podnikatel, ktery po dokonceni hodla stavbu prodat nebo ji
eventuelné pronajimat. Developer ji zpravidla nevyuziva pro vlastni ucely (vyjimkou je
napf. zfizeni vlastniho sidla).

Podle kritérii, vztahujicich se Kvlastnictvi ,,vyrobniho kapitalu“ a
uplatiiovanych pro investice do izemniho rozvoje, rozliSujeme tyto subjekty: komeréni
podnikatelé, ktefi investicemi do Gzemniho rozvoje sleduji, svlj vlastni zisk, vefejné
subjekty, které usiluji nebo by mély usilovat, zejména o verejné blaho a vetfejny zajem a
neziskové organizace, které¢ maji své specifické cile. Dale do izemniho rozvoje spada
mnoho dalSich ucastnikd. Jsou jimi: vlastnici pozemki, finan¢ni instituce, najemci,
stavebni firmy, realitni kancelafe, projektanti staveb. (Maier at Ctyroky,2000)
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Obrazek 2 Subjekty instituce a funkcni rozliseni uzemniho rozvoje - schéma
tvorby fyzického prostiedi

4.1.2 Legislativni nastroje Gzemniho rozvoje v Ceské republice

Hierarchicky nejvyse polozenym néstrojem je Politika tizemniho rozvoje Ceské
republiky 2008, kterd byla schvalena usnesenim. Jeji uplatiiovani je stanoveno zdkonem
¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni
pozd¢jsich predpisii a vyhlaskou €. 500/2006 Sb., o izemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zpuisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti, ve
znéni vyhlasky ¢. 458/2012, uvedenym usnesenim vlady, které uklada ¢lenim vlady a
vedoucim ostatnich ustfednich spravnich ufadii, o dodrzovani PUR pfi zpracovani
koncepénich dokumentt v piisobnosti jejich uadi, o plnéni ukold stanovenych PUR, o
spolupraci s ministrem pro mistni rozvoj na vypracovani zpravy o uplatiovani PUR.
Dle ustanoveni § 31 odst. 4 stavebniho zikona je PUR zavazni pro pofizovani a
vydavani zasad Uzemniho rozvoje, Uzemnich plant, regula¢nich plan a pro
rozhodovéni v Gizemi. (USTAV UZEMNIHO ROZVOJE, 2014)

4.1.3 Prostorové promény Prahy

Nejpodstatnéjsi roli v regeneraci Centralniho Smichova sehrala proména byvalych
primyslovych prostor na kancelafe, novd obchodni a zabavni centra. Prostiedky
putovaly i do stavajicich budov, do infrastruktury a vefejnych prostor.(Jana Temelova,
Jakub Novak, 2006).
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4.2 Brownfieldy

"Vznik brownfieldii je vétsinou spojovan, jak uvadi napriklad Ferberat al.
(20006), se strukturdlnimi zménami, jako je pokles vyroby v tradicnim vyrobnim
pramyslu, tézby v tezebnim primyslu apod. Ale priciny jejich vzniku jsou mnohem Sirsi
a zahrnuji celou Fadu ekonomicko-politickych zmén.” (Vojvodikova, 2012)

Brownfields pfedstavuje staré, nevyuzivané nebo nedostateCné efektivné
vyuzivané prumyslové a logistické zony, komercni nebo obytné objekty (Kadefabkova,
2009). Nazvem brownfields jsou oznacovana zastavéna uzemi a dalsi plochy, které uz
nemaji svou puvodni funkci. Mohou byt uz zcela nevyuzivany nebo zpisob dnesniho
vyuzivani, vzhledem Kk lokalit¢, je nevhodny, pokud se jedna naptiklad o atraktivni
polohu v centru mésta. (Maier et all,2012)

4.3 Nemovitost a pluda, trh nemovitosti

Kazdy den pfichazime do styku s nemovitostmi v riznych formach. Vlastnictvi
budov a pozemkd, jistota, ktera s nimi souvisi, a pofadek v jeho registraci tvoii jeden s
klicovych faktorti dlouhodobé socialni a ekonomické stability kazdé zemé. V Ceské
republice mé&l velky vliv na vztah k nemovitostem komunismus, ktery zde trval 40 let.
Nemovitosti v zasad¢ pattily vSem, ve skutecnosti vSak nikomu. Tato devastace vztahu
k nemovitostem meéla dopad nejen na ekonomickou oblast, ale 1 na oblast Zivotniho
prostiedi, o estetické strance mést nemluveé. AZ v poslednich dvaceti letech 1ze sledovat
trend, Ze nemovitosti maji pozitivni vliv na rekultivaci Zivotniho prostiedi a méstské
krajiny. Trh s nemovitostmi zase pozitivné ovliviiuje mnoho ekonomickych, cCiniteld
jako je napf. stavebnictvi, bankovnictvi, poradenstvi atd. Také muzeme fici, Ze
nemovitosti jsou jednim z nejvétSich poskytovatelli pracovnich mist. V ¢eském
prostiedi je dileZitym faktorem uzemniho rozvoje to, Ze dail z nemovitosti je jedinou
dani, ktera ziistdva piimo pfislusné obci. NedodrZzeni principt trhu s nemovitostmi vSak
muze mit také negativni dopady, jako se napf. stalo pii bankovni krizi na konci
devadesatych let a pti globalni krizi, jeZ zacala v roce 2007. (Petr Urbanek, 2012)

4.3.1 Trh nemovitosti
Podivame-li se na trh s nemovitostmi v atmosféfe svobodného trhu, musime
respektovat ¢tyfi zakladni pravidla:

1. Hodnotu nemovitosti urcuje jeji poloha, ktera je stala.

N

Meénit jeji velikost a vyuziti nelze v kratkém ¢asovém horizontu
3. Vystavbou na pozemku ovlivnime jeho hodnotu, zména vSak neni zavisla jen na
vuli vlastnika pozemku.
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4. K nemovitostem se mizou vazat odliSna uzivatelska a vlastnicka prava.

Pti respektovani téchto pravidel v kombinaci s pouzivanim "selského rozumu"
se dostaneme ke spravnému rozhodnuti kde, jak a za kolik koupit byt, tovarnu,
investovat do nakupniho centra apod. (Petr Urbanek, 2012)

Pidu fadime mezi ekonomické faktory, protoze neni vysledkem lidské ¢innosti,
podmifiuje ekonomické procesy. Radime ji mezi tzv. fixni ekonomické faktory, protoze
jen velmi tézko mizeme meénit jeji mnoZzstvi a vlastnosti, jeji zmény jsou pak
dlouhodobyma ¢asto nezvratnym procesem.

V nasi civilizaci jsou pozemky pfedmétem vlastnickych prav a snadno je lze
vydélit z pidniho fondu. S vlastnickymi pravy také souvisi spousta omezeni: Jsou
ur¢ena vngjSimi vlivy, kterymi jsou okolni pozemky, prostor pod i nad pozemkem. S
pozemky je obchodovéno a stdvaji se soucasti smény. Na uzemi, které je souborem
navzéjem se ovliviiuyjicich parcel, miizeme pouzit fadu zakonitosti obecné platnych pro
ekonomickeé statky a procesy.

Trh s nemovitostmi ma nékolik zvlaStnosti ve srovnani napi. S trhem
S primyslovymi vyrobky. Pivod téchto rozdilnosti nalezneme zejména v rozdilu cen
podle mista, kde se pozemek nachéazi, v kvalit¢ pudy, v dostupnosti a v dalSich
faktorech. Jednou z vlastnosti trhu s nemovitostmi je také mala elasticita nabidky, z
kratkodobého hlediska bychom ji mohli oznacit jako fixni. Je to ur¢eno neschopnosti
trhu nabidnout v ur¢itém casovém Useku veétsi mnozstvi pozemkd, at’ je cena, kterou je
poptavajici strana ochotna nabidnout jakoukoliv. (Maier et Reza¢, 2006)

"Po nastoleni podminek trzniho hospodarstvi po roce 1989 se zacind rozvijet trh
S nemovitostmi, kde se uplatnuji stale vice trzni principy a pravidla, ktera cini trh pro
jeho aktéry transparentnim. Realitni development se spolupodili na meénici se podobée
zastavby, jednotlivym oblastem ddva novou funkcni roli, jinym oblastem puvodni roli
odejima a udéluje novou, o jiné oblasti nejevi zajem (¢imzZ jim ovSem také prideéluje
jistou roli).” (Vrablik, 2007)

Realitni trh funguje na stejném principu jako trhy jiné, stoji proti sobé dvé strany
trhu, nabizejici a poptavajici. Na poptavajici strané€ stoji dva odliSné subjekty, které
maji kazdy svou vlastni business logiku. "Jsou jimi klienti-uzivatelé, kteri obsadi plochy
zrealizovaného developerského projektu a investori, kteri po splneni svych kritérii
projekt koupi, zacleni do svého investicniho portfolia. Teoreticky by mélo s riistem
realizovanych transakci na trhu ndajemcu, které jsou projevem riistu poptavaného
mnozstvi prongjatelnych ploch ze strany ndjemcii, dochazet k poklesu miry
neobsazenosti (vacancyrate), ktera znamena pokles dostupnych ploch a tim dochadzi
K riistu najemného techto ploch." Ovsem, kdyz cena najemného piekroc¢i urcitou hranici,
zacnou se klienti vice zajimat o konkurencni substituovatelné plochy, ve vétsing ptipadi
to byvaji plochy stejné kategorie na jinych trzich.

16



Ovsem pro investory maji rostouci ceny najmti zcela opacny efekt. Je to pro né
indikator, ze trh je stabilni a silny. Rostouci cenu povazujeme za ujistujici vlastnost.
Tyto vlastnosti snizuji rizikovost investice, jsou zaplaceny vyssi cenou projektu,
vyjednanou mezi developerskou a investujici stranou. "V diisledku rostouci konkurence
na investicnim trhu (miize byt doprovazeno snizujici se nabidkou nemovitosti) - dano
pozitivnimi indiciemi - postupné dochdzi k poklesu cistého rocniho prijmu z realitni
investice (vield), nebot ochota platit za nemovitost vyssi cenu snizZuje pri dané urovni
najemného yield."PoCinajici stav, pohyby a zajmy poptavajicich, urcuji chovani
nabidky. (Vrablik, 2007)

4.3.2 Aktéfri realitniho trhu a izemniho rozvoje

Skladba realitniho trhu je velice soubornd, zahrnuje mnoho aktért, diky jejichz
spolupraci napliiuje trh s realitami svou podstatu. Tou je obchodovat obecné s
nemovitostmi, tedy produkovat novou vystavbu a obsazovat ji. Kazdy aktér je ochoten
podstoupit jinak velkou miru rizika, spjatou s realizaci. Velikost tohoto rizika z&visi na
typu projektu, na ocekavani, spojeném s vynosnosti projektu a na $irSich ekonomickych
podminkach. (Vrablik, 2007)

Neni ptfekvapenim sledovat budouci uzivatele objektu v roli developera,
zajist'ujici si tak pro sebe potiebné provozni prostory, nebo investi¢ni spole¢nosti ptimo
participujici na realitnim developmentu, za Ucelem =zajisténi dlouhodobych aktiv
V podob& nemovitosti. Developerské spolecnosti mohou kone¢ny projekt realizovat ne
pro externiho investora, ale 1 pro své vlastni investi¢ni portfoliové operace.(D’Arcy a
Keogh, 2002)

4.3.3 Developerské spole¢nosti

"Oznaceni developer je v Ceské republice stdle trochu nezndmou, protoze se zde
objevilo docela nedavno, a proto si moc lidi nedokdaze predstavit, co to viastné
znamend. V doslovném prekladu to z anglického slovicka development, coz znamend
rozvoj, vyvojdr nebo stavitel." (SCEVIK, 2012)

Developersky trh je soucasti $irSiho realitniho trhu a nema autonomni strukturu.
Obecnym znakem developeru je jejich podnikatelska ¢innost zajistujici dominantni,
centralni pozici Vramci celého rozvojového procesu. Developerskou ¢innost, at’ uz
jakkoli pojatou, chapeme jako ¢innost, kterd buduje nebo pietvotfuje nové prostory. K
investovani vyhledavaji zejména rozvojové pozemky, kterym jejich investice zvedne
trzni hodnotu, a tim uspokoji zejména zajmy specifickych trhli (trh najemct a investicni
trh). Developerské spolecnosti se pfizpisobuji pozadavkiim téchto trhli a tvoii podle
nich konkrétni fyzickou zastavbu. Uspdsny developersky projekt je specifikovany
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investi¢ni atraktivnosti pro klienty, kterou definuje obsazenost a garance piijmu
plynoucich z najma. (Vrablik, 2007)

., Developer na sebe bere diilezitou funkci alokatora omezenych pozemkovych
zdroju, aby vytvoril novy pracovni prostor a nabidl tak moznost realitniho investovani. *
(D’Arcy a Keogh, 2002). Developer stoji na strané nabidky realitniho trhu. Jako takovy
musi aktivné vyhledavat potencionalné atraktivni mista a aktivovat je. Faktorem, podle
kterého moznou atraktivitu posuzuji, je ziskovost, tzn. pomeéfovani projektovych

nakladu s kapitalovou hodnotou projektu. (Vrablik, 2007)

Existuji dvé dimenze, podle kterych se developer rozhoduje. Zaprvé je to na
zaklad¢ objektivniho charakteru realitniho trhu. Druhou dimenzi pak je subjektivni
zptisob vnimani a reagovani na pfilezitosti ¢i prekadzky operacniho prostfedi. Nejvetsim
problémem developerskych spolecnosti je fakt, ze ndklady pfedem odhadnout lze, ale
vynosy nikoli. (Henneberry a Rowley, 2002)

Vseobecné 1ze developerské spolecnosti zatadit do dvou skupin. Prvni skupinou je
developer-investor, ktery setrvava stabilné na trhu po del$i dobu. Nejedna se mu o
okamzity jednorazovy zisk, ale své kroky provadi s ohledem do del$i budoucnosti.
realizuje méné finan¢né naro¢né projekty za ucelem rychlého prodeje. Na trh vstupuje z
pravidla jako novacek, a to v obdobi vrcholici potencialni ziskovosti. (Vrabnik, 2007)

4.4 Investori: realitni investiéni trh

Investor chape nemovitost jako aktivum, které koupi a zatadi mezi své realitni
investi¢ni portfolio. Aby udélal tento krok, musi nemovitost zarucit spolehlivy piijem z
najmu. Investofi se zacnou zajimat o realitni investovani az v dobé¢, kdy ndjemné v
misté roste nebo se to ocekava v budoucnu. (Vrablik, 2007)

Vyvoj si lze predstavit nasledovné:

rist ngjma
rust poptavky investori
rust kapitalové hodnoty nemovitosti

Awbhe

pokles vynosnosti podle komplexniho modelu vazeb mezi jednotlivymi
ukazateli dynamiky realitniho trhu. (Trevillion, 2002)

Investor je nucen stidle poméfovat piijmy s investicnimi naklady, generované
cash-flow z najmu. Expert provede ohodnoceni realitni investice a az poté bude
zahrnuta do investi¢niho portfolia. Posoudi hodnotu nemovitosti podle chovani
nemovitosti stejnych vlastnosti ve zvoleném minulém ¢asovém obdobi. Investor se také
zapojuje do hodnoceni, sleduje intervenujici investicni piileZitosti (napf. cenné papiry,
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dluhopisy). Snazi se maximalizovat rozdil mezi ndvratnosti a rizikem investice. (Guy,
2002)

Podle logiky strategie formovani realitniho investi¢niho portfolia by se mélo
piihlizet k makroekonomickym faktorim®. Zajem investor se také upind k nové
expandujicim ,,byznys aktivitdm*. Maji zajem piisobit na trzich, kde najdou davéru v
zachovani ekonomické vitality. Z toho divodu je také zajimaji ukazatel¢ jako skladba
zamé&stnanosti nebo mistné¢ rostouci zaméstnanost v uréitych odvétvich. Ze studie M.
Lachmana (2006) plyne, ze aspekty, které budou investoii v budoucnu ve vétsi mite
posuzovat, jsou demografické¢ ukazatele ubytku lidského kapitdlu. Ty tvoii soucast
poptavky po komer¢nich nemovitostech na daném mistnim trhu.(Vrablik, 2007)

4.5 Vykon verejné spravy

"Organy uzemniho planovani a stavebni urady prednostné vyuzivaji
zjednodusujici postupy a postupuji tak, aby dotcené osoby byly co nejméné zatézovainy,
a aby v pripadé, kdy lze za podminek tohoto zdkona vydat v dané véci, zejména u
jednoduchych staveb, pouze jedno rozhodnuti, upustily od dalsiho povolovani zaméru.
Pokud je spolu se stavbou hlavnim predmétem zZddosti nebo ohlaseni soubor staveb,
stavebni urad vsechny stavby projedna v reZimu stavby hlavni. Stanovi-li tak tento
zdkon, mohou orgdany uzemniho planovani a stavebni urady uzaviit s Zadatelem
verejnopravni smlouvu misto vydani spravniho rozhodnuti. Tim nesmi byt dotcena
prava a opravnené zajmy dotcenych osob a zdajmy dotcenych organit” (Dostupné z:
www.zakonyprolidi.cz/)

wrwe

Trh dlouhodobé smétuje k rovnovaznému stavu. Je to zapficinéno stietdvanim
nabidky a poptavky. Pozemky jsou vyuZivany tim nejefektivnéjSim zplsobem, ale to, ze
jeden pozemek je maximalné ekonomicky vyuZivany, nemusi nutné¢ znamenat
maximalni ekonomicky efekt ve vyuzivani Sir§iho Uzemi. "Je tedy ve verejném zajmu
branit takovému zpiisobu vyuzZivani pozemku, ktery by sice prinasel zisk jednotlivym
viastnikiim, ale soucasné by poskozoval jiné obcany nebo celou spolecnost.” (Maier et
Rezag, 2006)

4.6 Strukturovany rozhovor

Je mnoho rtznych zpisobu sbéru dat. Zminim alespon nékteré: standardizovany
rozhovor, nestandardizovany rozhovor, skupinovy rozhovor, dotaznik, pozorovani,

! (Napiiklad rast inflaéni miry — zhodnocovéani nemovitosti, tzn. vnimani nemovitosti jako uchovatele

hodnot; riist smluvnich Gspor s ristem kupni sily obyvatel - posileni investi¢nich fonda).
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telefonni vyzkum, sociometrické techniky, sekundéarni analyza, zii¢astnéné pozorovani a
mnoho jinych...

Témet vSechny s téchto postupi jsou aplikaci nasledujicich technik: pifimé
pozorovani, dotaznik, rozhovor, analyza dokumentu.

Definice téchto technik:

e Primé pozorovani: Zaméiené, planované vnimani vybranych jevi. To co bylo
vnimano, je peclivé a systematicky zaznamenano.

e Rozhovor: Na zakladé ptimé interakce s respondentem ziskame pozadované
informace. MiiZe byt provadén tvaii v tvar nebo telefonicky

e Dotaznik: Respondent odpovida pisemn¢ na otazky tisténého formulare.

e Analyza dokumentii: Analyza dokumentd, které nebyly vytvofeny za tcelem

naseho vyzkumu. Zaznamenan muze byt tistény material nebo jakékoliv stopy

lidského chovani.

Analyza dokumentii: Za dokumenty miZzeme povazovat napiiklad: ufedni
listiny, daflové zaznamy, telefonni zaznamy, novinové ¢lanky, ale také tfeba napisy na
sténach vetejnych zachodki nebo obsah nadob na smeti. I zkreslené dokumenty, jako
romany nebo deniky, ndm mohou poskytnout velice cenné informace. Nékdy jsme
schopni odhadnout smér jejich zkresleni, jindy je samotné zkresleni pfedméetem naseho
vyzkumu.

Rozhovor: Velice pracna a nakladna technika sbéru informaci, velka ¢asova
naroCnost, neni mozné udrzet anonymitu, men$i ndroky na iniciativu respondenta,
respondent hiife odpovidd na né&jaké otazky, velka pravdépodobnost, Ze si odnese
pozadované informace.

Klademe-li si otazku, zda je nami ptipraveny rozhovor piili§ dlouhy, pak je
skoro jista odpoveéd’ ano. Velikost pfirozenych systémi v socidlnich védach nés nuti
pouzit vice proménnych, nez jsme skuteCn¢ schopni meéfit. Je zakladni slusnosti
informovat pfedem respondenta, jak dlouho bude interview trvat.

Kvalitativni vyzkum: Je to nenumerické Setfeni a interpretace socialni reality.
Cilem je odkryt vyznam piedpokladany sdélovanym informacim. Je schopen vyvratit
nebo potvrdit nase hypotézy. Snazi se o vytvareni novych hypotéz, nového porozuméni
a tvoii nové teorie. Na zaCatku vyzkumného procesu je sbér dat a pozorovani. Déle
prizkumnik patrd po pravidelnostech existujicich v téchto datech, po vyzkumu téchto
dat, formuluje pfedbézné zavery a vystupem mohou byt noveé formulované hypotézy
nebo nova teorie. (Disman, 2008)
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Trvalo fadu let, nez ptestali metodologové chapat kvalitativni vyzkum jen jako
dopln¢k tradi¢nich kvantitativnich metod a stal se rovnocennou formou vyzkumu.

METODA VLASTNOST VYHODA
Pozorovani Delsi obdobi Pochopeni
kontaktu subkultury
Texty a Rozbor vyznamu, Teoretické
dokumenty organizace a pouZiti porozuméni
interview Relativné Porozuméni
nestrukturované zkuSenosti
audio a Piesna transkripce Porozuméni
videozaznam ptirozenych interakci prubéhu interakce

(Hendl, 2008)

Zaznam rozhovoru nebo pozorovani: Nas styk s informatorem musi mit
formu velice pfirozené interakce. Zaroveii viak musi byt zaznam co nejupIngjsi. Casto
usiluyjeme o doslovny zapis. Nemame-li mozZnost provadét =zapis soubézné
s rozhovorem, rekonstruujeme z4dznam co moznd nejdiive. S postupem casu
zapominame a zkresluji se ndm poznatky. Jako pomiicku, k zaznamenéani rozhovord,
mizeme pouzit magnetofon. Ten vSak zaznamenava jen zvuk vSe ostatni, jako
neverbalni chovani, vynofujici se ideje a napady a poznamky k interakci, musi byt
samostatné zaznamenany. (Disman, 2008)

Rozhovor je jedna z kliCovych metod ziskavani informaci. Predstavuje formalni
komunikaci tvafi v tvaf mezi dvéma lidmi. Nejedna se pouze o jednostranné ziskavani
dat od dotazovanych, ale o spole¢né vytvateni smysluplnych vypovédi. Interview
vyuziva techniku kladeni otdzek. Ty mohou byt oteviené ¢i uzaviené. Oteviené otazky
slouzi predevsim k ziskani kvalitativnich dat. (Dostupné z: www.adiktologie.cz/)
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Zakladni typy rozhovoru podle miry strukturace:

1) Strukturovany rozhovor: Otazky jsou dopiedu znamé a zavazné.

Nevyhody: Ten, kdo poklada otazky, ma pii vedeni rozhovoru minimalni
volnost — miuiZe, napf. jen objasnit dotazovanému néjaky pojem, piipadné jej pozadat o
zptesnéni odpoveédi na otazku, chybi moznost doptavat se.

Vyhody: Piesna struktura umoznuje ziskavani dat od vétSiho mnoZzstvi osob a
nasledné porovnani vysledkd.

2) Nestrukturovany rozhovor: Otazky nejsou piesné formulovany, dotazovany je
podnécovan k vypravéni, tazatel se doptava.

Vyhody: Umoziuje detailn€jsi a hlubSi poznani, plsobi na dotazovaného
ptirozengji.

Nevyhody: Nevhodné¢ pii hromadném sbéru dat, obtiznd sumarizace a
vyhodnocovani dat.

3) Caste¢né strukturovany rozhovor: Nékteré &asti mohou byt Giplné strukturované a
jiné naopak nestrukturované.

Vyhody: vyuzivd vyhod obou ptedchozich typl rozhovorl, je moZné klast
libovolné dopliujici otazky (napt. pokud dotazovany nepochopi, nebo pochopi Spatné
nekterou z otazek).

Nevyhody: klade v&tsi naroky na tazatele a jeho piipravu.

Dale rozliSujeme rozhovor podle typu kontaktu (osobni rozhovor — tvafi v tvaf
nebo s podporou technickych prostiedktt — napt. telefonicky rozhovor) a podle poctu
0sob, se kterymi je rozhovor realizovan (individualni nebo skupinovy). Skupinovy
rozhovor miiZeme realizovat tak, ze pred¢itdme otazky ze samonavadéciho formulafe a
dotazovani si své odpoveédi zaznamenavaji do vlastniho formulare (WHO, 2000)

K rozhovoru potiebujeme seznam otazek nebo poznamek k rozhovoru, blok na
zapisovani anebo nahravaci zafizeni.

Rozhovor se sklada z péti etap:
1. Piipravna etapa - o Cem, s kym, jak?

2. Uvodni etapa - seznamime dotazovaného s cilem a smyslem rozhovoru, snazime se
navodit pfijemnou atmosféru.
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3. Jadro rozhovoru- velmi zaleZi na tom, jaky typ rozhovoru jsme zvolili. Pokud se jedna
o strukturovany rozhovor, striktné se drzime souboru otazek a odpovédi
zaznamenavame predepsanym zpusobem, u mén¢ formalizovanych typi rozhovoru je
od tazatele vyzadovana improvizace a pruznost. Pozor bychom si méli dat na vlastni
zasahy do komunikace, skdkani do fe¢i nevhodné a ¢asto nepfiméfenym zpiisobem.
Diraz klademe na pozorné poslouchani, komunikovani zajmu a akceptaci
dotazovaného.

4. Zavér rozhovoru- odménime dotazovaného (podékovanim za ochotu atd.), sumarizace
hlavnich bodt, po rozhovoru si zhotovime protokol rozhovoru.

5. Vyhodnoceni rozhovoru- utiidéni a analyza dat. (Dostupné z: www.adiktologie.cz/)
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5 ANALYTICKA CAST

5.1 Historie promény Smichova

Smichov, ktery je centrem Prahy 5, byl poprvé zminén koncem 13. stoleti ve
Zbraslavské kronice. OvSem oficialn¢ byl jeho nazev pouzit az roku 1406 ve Dvorskych
deskach. Koncem 16.stoleti se na Smichov zacali stahovat prazsti meéstané a Slechta,
ktefi v tamnich zahradach stavéli letohradky, které této Casti daly specificky raz.
(www.praha5.cz)

Nézev Smichov vznikl smichanim ptivodnich obyvatel s pfichozim obyvatelstvem
z raznych &asti zemd. Zivot v této méstské ¢asti nebyl vibec jednoduchy. Az do roku
1892, kdy byly zbourany hradby Prahy, byl Smichov s hlavnim méstem spojen jen
Ujezdskou branou. To byl jeden z divodd, proé¢ se cizim vojskiim, snaZicim se dobyt
centrum Prahy, nékolikrat povedlo srovnat Smichov se zemi. Kromé& problému, které
pfinesla tficetiletd valka, se Uizemi nevyhnuli ani cholera a povodng. Az zacatkem
19.stoleti se zacalo této budouci prazské casti dafit a doSlo k prudkému rozvoji.
(Pr.Hadyham, 200)

Jednim z hlavnich faktorti rozvoje Smichova je jeho primyslova minulost. Jeji
pocatek nalezneme jiz v prvni fazi industrializace. V druhé putlce 19.stoleti se
strojirenstvi stava nejvyznamnéj$im prumyslovym odvétvim celého hlavniho mésta
Smichova na tom ma vyznamny podil. (Bélina a kol. 1998)

KdyZ roku 1882 byla na Smichov zavedena Zeleznice, primysl se za hradbami
rozvijel v navaznosti na ni. Zeleznice byla vyznamnym spojenim s centrem Prahy.
Velice vyznamnym rokem byl rok 1852, kdy se FrantiSek Ringhoffer rozhodl piesunout
na Smichov své zdvody na vyrobu Zelezni¢nich vagond, které byly v té dob¢ jednim
z nejvyznamnéjsich podnikti v Rakousku-Uhersku. Kromé tohoto zavodu bychom v té
dob¢ nasli na Smichové i spoustu dalSich vyznamnych primyslovych podniki se
zamétfenim na textil, strojirenstvi a dale také cukrovary nebo pivovary. Jak se rozristal
pramysl, stoupal pocet d€lniki, pro které bylo tieba v blizkosti podniku vystavét byty.
Diky tomuto trendu byl Smichov v poloviné 19.stoleti druhym nejvétsSim méstem hned
za starou Prahou. Roku 1922 se Smichov stal soucasti Velké Prahy. Sviij primyslovy
charakter si uzemi dokazalo udrZet az do konce 20.stoleti, kdy znacné€ opadla vyroba.

V druhé poloving 20.stoleti se odehrali Ctyii zasadni véci, které dalSi rist
Smichova ovlivnily:

1) Vystavéni novych stanic metra B Andél a Smichovské nadraZzi, jejichZ provoz
byl zah4jen roku 1985.

2) Presunuti zavodtt CDK a Tatra na kraj mésta (Zli¢in)
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3) Realizace programu na obnoveni bytového fondu a
4) Zahajeni provozu Strahovského tunelu

Diky velkym prazdnym plocham, které na Smichové zbyly po pramyslovych
objektech, a diky jeho vyhodné pozici v blizkosti centra mésta, se tato lokalita stala
velice vyhledavanou pro realizaci novych developerskych projekta. Velky rozkvét piisel
po roce 1989, kdy se trzni prostiedi otevielo i1 zahranicnim investorim. (Jana Temelova,
Jakub Novak, 2006)

5.2 Historicky uzemné planovaci vyvoj

Pro uzemi Smichova bylo vytvoifeno né¢kolik urbanistickych studii a jim
ptibuznych dokumentt. Jako prvni byly zpracovany regulacni plany, kterymi se fidila
stavba blokové zastavby udolni roviny. Regula¢ni plan Smichova pro vychodni ¢ést
obce vznikl ve 40.letech 19.stoleti. Ve 30.letech 20.stoleti vznikl pfehledny regulac¢ni
plan. Pfedpokladal masivni piestavbu Smichova, zachovani uli€ni osnovy, posunuti
uli¢nich ¢ar. Definoval rezervy pro vefejné budovy. Plan obsahoval nézor na pfestavbu
arealu tovarny Tatra, ktera se vSak uskute¢nila az v 90.letech 20.stoleti. Objevily se zde
prvni nazory na nové feSeni Jirdskova mostu, nova trasa Pettinské vystupni komunikace
1 navrh nového propojeni Radlického a Nuselského udoli sdruzenym Zzelezni¢nim a
silniénim mostem.

Obrazek 3 Zmeny a dopliky regulacniho a zastavovaciho planu 1938
25



5.3 Rozbor existujiciho popisu planovaci historie (Zprava pro Obvodni
zastupitelstvo Prahy 5, 1995)

Historie vztahti mezi méstem a konsorciem pri rozvoji centralni oblasti Smichova

24.9.1990- Mésto s konsorciem podepsaly "letterofintent™ (LOI), ktery obsahuje:
ustanoveni spole¢ného tymu, vymezeni izemi, vypracovani architektonické studie a
lhiity plnéni.

13.5.1991 - Me¢sto s konsorcium podepsaly protokol, kde potvrzuji sviij zdjem, 0
dalsi spolupraci ve smyslu LOI z 24. 9.1990 a ktery se stava soucasti LOI.

10.12.1991 - Obvodni zastupitelstvo schvalilo s vyhradami ptedlozenou studii
Nouvel-Cattani (¢len konsorcia) jako jeden z podkladi budouci Gizemné - planovaci
dokumentace, na jejimz zakladé¢ bude realizovan projekt "Pfestavby Smichova".
Obvodni zastupitelstvo navrhlo zahrani¢ni stran€, aby zpracovala a ptedlozila navrh
smlouvy o SirS§i budouci spolupraci na vymezeném uUzemi Smichova a poskytnuti
nékterych priorit v souladu s LetterofIntent.

11.12.1991 - Mésto a konsorcium podepsaly zdpis o spolecném postupu, ktery
obsahuje:

1.Bod -Vuli obou stran vytvofit soukromo-obecni spolecenstvi (Public-
privatepartnership), které vymezi obsah a formu spoluprace

2.Bod -M¢sto Praha je ptipraveno poskytnout 2 lokality (And¢l, pivovar) jako
vklad do spolecného podniku.

18.2.1992- Mésto a konsorcium podepsaly protokol o spole¢nych postupech a
konsorcium piedalo dopis s navrhem na zaloZeni soukromé vefejné spole¢nosti (public-
privatepartnership).

1.Bod -Rozvoj uvedeného tGizemi bude zajistén  soukromo-obecnim
spolecCenstvim podle ¢s. prava a bude nazyvano "Spolecnost pro rozvoj
Smichova".

2.Bod -Jako prvni krok souhlasi obé strany s pfipravou projektu And¢l formou
spole¢ného podniku.

30.4.1992- Obvodni zastupitelstvo Prahy 5 souhlasilo se zamérem vytvofit pro
rozvoj centralni ¢asti Smichova pravni subjekt - Spolecnost pro rozvoj Smichova.

23.12.1992- Hl. mésto Praha a méstska ¢ast Praha 5 uzaviely dohodu, ktera m;.
obsahuje:
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1.Bod -Ob¢ strany potvrzuji, Ze jsou obsahové vazany vySe uvedenymi
dokumenty.

2.Bod -Ob¢ strany vyslovuji souhlas uzaviit se zahraniénim konsorciem
smlouvu o =zalozeni SpoleCnosti pro rozvoj Smichova, jejimz
spole¢nikem bude MC Praha

16.2.1993- RZHMP zmoctiuje MC Praha 5 uzaviit dohodu o zaloZeni
Spolecnosti pro rozvoj Smichova.

9.3.1993 - Obvodni zastupitelstvo Prahy 5 schvalilo dohodu o spolupraci mezi
MC 5 a zahraniénim koncorciem a zmocnilo starostu MC Prahy 5 dohodu podepsat.

10.3.1993- MC Praha 5 a konsorcium podepsaly, z povéfeni mésta Prahy,
dohodu o spolupraci, ktera definuje obsah a formu spoluprace.

13.10.1993 - Méstska cast Praha 5 a Nationale-Nederlanden IX. uzaviely
spolecenskou smlouvu o zaloZzeni komanditni spole¢nosti.

3.11.1993 - Spolecnost pro rozvoj Smichova k.s. byla zapsdna do obchodniho
rejstiiku.

Sidlo: nam. 14.fijna 4,Praha 5 - Obvodni ufad
Forma: Komanditni spole¢nost,

Spole¢nici:  Komplementat-MC Praha 5
Komandista- Nationale Naderlande, Interwest IX.

23.6.1994 - Obvodni zastupitelstvo MC Praha 5, schvalilo 33 hlasy
podnikatelsky a rozvojovy plan Spoleénosti pro rozvoj jako program rozvoje tizemi MC
Praha 5.

Srpen 1994 - listopad 1994:Jednani o zakladatelské smlouvé Spole¢nosti pro
rozvoj Andéla.

5.9.1994 - Hlavni mésto odkoupilo byvaly statni podnik Smichovan za tcéetni
hodnotu cca 48.500.000,-K¢

31.3.1995 - Zastupce magistratu oficialné informoval konsorcium o zaméru
meésta prodat pozemky v lokalit€¢ Andél zahrani¢ni strané.
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20.6.1995 - RZHMP souhlasila se zamérem jednat s firmou Nationale-
Nederlanden o prodeji pozemku v lokalité Praha 5 - And¢l o rozloze 7500 m. (Zprava
pro obvodni zastupitelstvo Prahy 5)

5.4 Jiz popsané urbanistické studie (Morkus, 2010)
1) 1971 - Urbanisticka studie piestavby Smichov

Zpracovani studie ve dvou variantach. V prvni etapé k roku 1985 a ve vyhledu k
roku 2000. Zabyvala se zejména dopravni problematikou. Pocitala s napojenim
mimouroviiové kiizovatky na Kartuzskou ulici. Bezproblémové dopravni feSeni si
vyzadalo rozsahlejsi uvolnéni prostoru v aredlu byvalé tovarny Tatra a CKD. Byly
navrhovany velké piestavby v centru Smichova, nerespektovaly vSak strukturu a
meétitko stavajici zastavby. Navrzené bylo ndmésticko v prostoru Andéla, mélo
vzniknout na KniZeci s napojenim na vestibul metra a novy autobusovy terminal.
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Obrdazek 4 1971 Smichov - Urbanisticka studie prestavby- etapa 1985
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Ve vyhledu se pocitalo s tim, Ze se protahne komunikace, vedend na povrchu
Strahovského tunelu, ulici Radlicka. Také se zamyslelo pokracovat ve vystavbe blokové
zéastavby centra Smichova, to ovSem nebylo nikdy realizovano. Rovnéz nedoslo k
ptestavbé okresniho soudu na namésti Kinskych.

Obrazek 5 1971 Smichov - Urbanisticka studie prestavby - vyhled 2000
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2) 1991 - Variabilni urbanistické studie

Roku 1991 bylo pro tizemi Smichova zpracovano nékolik studii od riznych
projekénich tymi. Studie se zabyvaly zejména dopravou a piestavba centra Smichova,
moznosti nové zastavby v severni ¢asti Smichovského nadrazi.

C e
‘\ 7 ‘l.‘-

Obrdzek 6 Variantni studie - Utvar hlavniho architekta 1991
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"Studie Utvaru hlavniho architekta a spolecnosti VHE architektonickd kanceldr
predpokldadala pokracovani Strahovského tunelu podzemni komunikaci vedenou pod
ulici Radlicka a dale po zdapadni hrané Smichovského nadrazi, s napojenim na novy
most, sdruzeny s zeleznicnim mostem (variantné tunelem). Napojeni Radlické radialy
bylo rFeseno mimo zastavéné vizemi. Krizovatka s Plzeniskou a Vrchlického umoziovala

relativné kvalitni provdzani Smichova a KoSiF. Navrien byl novy most Ve
Dvorcich.”(Morkus, 2010)

Navazéani blokové zastavby na centrum Smichova nebylo nikdy realizovano,
ptesto ukazalo smér, jakym by se méla transformace ubirat. Tato studie pocitala s trasou
metra E a velkokapacitnim autobusovym nadrazim.

Obrdazek 7 1991 variantni studie - Utvar hlavniho architekta - navrhované
objekty a model

Ve srovnani navrhu Utvaru hlavniho architekta a ostatnich navrhi, byl hlavni
rozdil v feSeni dopravy.
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5.5 Soucasné majetkopravni vztahy v uzemi

Legenda
@ Regené lzemi I PrCE Prague Investments [l UBX Praha 1  [Jllll Akvamarin Beta
[ Kieppierre a Tesco Property [[__] Andél Investment Praha  [__] Andé&l Property Imoba
[ vila Novy Smichov Il Aberdeen Prag Core []vide Quinze [_] HI. mésto Praha
[ Flohmarkt I immo Future 6 I Palac Kiizik [ Vice viastnika
1 Novy Smichov Gate B Andsl 17 [ sammco [ 1 komunikace
Sarka Petrova
1:3 000 BUP, 3. roénik
0 25 50 100 150 ZooMetrﬂ 2015/2016

Obrazek 8 Majetkopravni vztahy
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5.5.1 Soucasni aktéri v uzemi

Aktéry jsem podle vefejné dostupnych informaci a také na zakladé vyslednych
analyz (zejména rozhovory, srovnani historické majetkové struktury se soucasnou)
roziadila do nékolika skupin. Ur¢ujici byly zejména informace z obchodniho rejstiiku a
informace, které o sob& uvadéji na vebovych strankach.

Developer je ten, ktery se na stavbé podilel jako stavebnik a ma v rejstiiku
uvedené informace o developerské a stavebni ¢innosti. Na rozdil od investora, ktery do
uzemi vstoupil a koupil hotovou stavbu a jeho predmétem podnikani je sprava a
pronajem nemovitosti. Koncovy uzivatel je ten, ktery budovu vyuziva, ale pfedmétem
jeho ¢innosti neni sprava a prondjem nemovitosti. U n¢kterych aktért, kteti vyvijeji vice
¢innosti najednou, nelze s pfesnou jistotou urcit jejich druh, proto uvadime jeden druh
nebo druhy.

e Kratkodoby developer:

UBM-Bohemia Project-development-Planning-Construction, s.r.o.

Tato dcefina firma rakouské spole¢nosti méla velky vliv na rozvoj centralniho
Smichova. Matefskd firma vznikla roku 1873 jako akciova spole€nost. Plvodné
vlastnila cihelny v Rakousku-Uhersku a spoustu lomu. Postupem ¢asu se zménila
struktura akcionaiu, zacaly se stavét domy, zacala se provadét investorsko-developerska
¢innost.

e Developer investor

ImmoFuture 6 - Crossing Point Smichov s.r.o.

Obor podnikani: Prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti s nebytovymi
prostory, pronjjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, developerska
¢innost. (Dostupné z: www.detail.cz)

e Velky investor:

Aberdeen Prag CoreGmbH& Co. KG

Jedna z ptednich némeckych firem spravujici nemovitosti. Tato firma spravuje
nemovitosti po celé Evrop€. Spolecnost je jednou ze dvou nejvétSich spravci aktiv
Vv Evropé a jednou z deseti nejvétSich ve svéte. Aberdeen Asset Management nabizi
komplexni Skalu investicnich produktii a sluzeb v oblasti investic do nemovitosti.
V soucasné dob¢ jsou investory narodni a regiondlni fondy. Pfedmétem podnikéni je
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prondjem nemovitosti, bytl anebytovych prostort. Strategii tohoto investora je
poskytovani moznosti investic do finan¢nich produktu.

Klepierrecz s.r.o.

Tato francouzska spole¢nost je prednim evropskym specialistou na provozovani
a spravu obchodnich center. Investuje zejména do nejbohatsich a nejlidnatéjSich center.
Jedenim z hlavnich hrac¢u evropského maloobchodniho trhu. Vlastni 57 obchodnich
center v 16 evropskych zemich. Na ¢esky trh tato spole¢nost vstoupila v roce 2000, kdy
v Ceské republice vlastni daldi 3 obchodni centra. Predmétem podnikani této
spoleCnosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor. (Dostupné z:
www.detail.cz)

PFCE Prague investments

Prague InvestmentsCorporation, s.r.o. je investorska spole¢nost, ¢len skupiny
spolecnosti s velkym rozsahem aktivit v priamyslu, dopravé, stavebnictvi, realit a
hotelnictvi. Skupina zahajila svou &innost v Ceské republice v roce 1992 a ma silnou
podporu a zazemi U zahrani¢nich investorti, odborniki a managementu z Velké Britanie
a Spojenych stati americkych. Plsobi na ¢eském i zahrani¢nim trhu s nemovitostmi.
Jejich aktivity se zaméfuji zejména na hotelnictvi, obchodovani s kancelafskymi a
reziden¢nimi projekty. (Dostupné z: www.pragueinvest.com)

e Maly investor:

Andél Investment Praha s.r.o.

Spole¢nost se zabyva pronajmem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.
(Dostupné z: www.rejstrik.penize.cz)

Vila Novy Smichov a.s.

Obor podnikadni: Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti.
(Dostupné z: www.detail.cz)

Andél 17 s.r.o.

Obor podnikani: Pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti.
(Dostupné z: www.detail.cz)
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VIDE quinze, s.r.o.

Obor podnikani: Pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti s nebytovymi
prostory, prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti (Dostupné z:
www.detail.cz)

Koncovy uzivatelé:

ARTQUADRUM s.r.o.

Predmétem podnikani je: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3
zivnostenského zakona. (Dostupné z: www.detail.cz)

FLOHMARKT s.r.o.

Predmétem podnikdni je hostinska cinnost, provadéni staveb, jejich zména
a odstrafiovani, ostraha majetku a osob. (Dostupné z: www.detail.cz)

Auskultant s.r.o.

Obor podnikani: Architektonické a inZenyrské ¢innosti a souvisejici technické
poradenstvi, sprava nemovitosti na zakladé smlouvy nebo dohody. (Dostupné z:
www.detail.cz)

ATREY sr.o.

Obor podnikani: Ostatni poradenstvi V oblasti podnikani a fizeni, podpurné
¢innosti pro podnikani j. n., poradenstvi v oblasti fizeni, ale zabyva se 1 jednim dalSim
oborem. (Dostupné z: www.detail.cz)

SAMMCO s.r.o.

Obor podnikani: Stravovani v restauracich, u stdnkli a v mobilnich zafizenich,
zprostiedkovatelskd Cinnosti realitnich agentur, vystavba bytovych a nebytovych budov,
ale zabyva se i dal§imi 4 obory. (Dostupné z: www.detail.cz)

e Investor nebo koncovy uzivatel

UBX Prahals.r.o.

Obor podnikani: Hotely, maloobchod s napoji, pronajem a sprava vlastnich nebo
pronajatych nemovitosti, ale zabyva se i dalsimi 3 obory. (Dostupné z: www.detail.cz)
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IMOBA a.s

Obor podnikani: Pronijem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti,
nespecializovany velkoobchod, Kadefnické, kosmetické a podobné ¢innosti. (Dostupné
z: www.detail.cz)

Noblesa s.r.o.

Obor podnikani: Pronijem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti,
zprostiedkovatelska Cinnosti realitnich agentur, zprostiedkovani velkoobchodu a
velkoobchodu v zastoupeni, ale zabyva se i dals§imi 4 obory. (Dostupné z:
www.detail.cz

AndelProperty, spol. s r.o.

Obor podnikani: Pronajem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti s nebytovymi
prostory, prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, prekladatelské a
tlumoc¢nické Cinnosti, ale zabyva se i dal§imi 6 obory. (Dostupné z: www.detail.cz)

PALAC KRIZIK a.s.

Tato italska spolecnost je ¢lenem Pojistovaci skupiny Generali. Budova Palac
Kitizik, kterou tato spoleCnost vlastni, je jednou z nejvyraznéjSich kancelaiskych
komplext v arealu smichovského Andé¢la na Praze 5.(Dostupné z: www.palac-krizik.cz)

AKVAMARIN BETA s.r.o.

Obor podnikani: Prondjem vlastnich nebo pronajatych nemovitosti s nebytovymi
prostory. Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti, zprosttedkovani
velkoobchodu a obchodu v zastoupeni, ale zabyva se i dal§imi obory. (Dostupné z:
www.detail.cz)
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5.6 Uzemni plan

V uzemnim planu z roku 1986 se nachazelo mnoho ploch uréenych pro primysl.
Nemaly podil ploch byl také uréen pro bydleni, smiené vyuziti a zeletr. Uzemni plan z
roku 1994 byl opoznani ¢lenitéjsi, vznikaly nové ulice a ¢tvrt’ dostavala novy raz.
Plochy pro pramysl ustoupily plocham pro smiSené méstské jadro a vSeobecné smiSené.
Na planu mtizeme vidét mnoho bilych mist. V planu z roku 1999 uz jsou zteteln¢ vidét
vybrané komunikacni sit€ a urbanisticky vyznamné plochy dopravniho spojeni. Z planu
zmizela bila mista a obytna plocha se prolnula do vSeobecné smiSené plochy. Plan,
ktery byl vydan roku 2009,je téméf totozny s planem z roku 1999 a je stale platny.

l’l&\-\‘ Vi fn"ﬂ:iir.'i:;

Obr. 3 - 1999 Obr. 4 - 2009

Obrazek 9 Zmeny vuzemniho planu od roku 1986 do roku 2009
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5.7 Prehled dopravnich resSeni

Reseni dopravyna Andélu bylo vyznamnym faktorem, ktery feSené tzemi
Smichova vyznamné ovlivnil. Uz v roce 1971 se pocitalo se Strahovskym tunelem, v
etap¢ s napojenim mimouroviiovou kiizovatkou na Kartuzskou ulici a prilomem
blokem V Botanice na Jiraskiv most. Ve vyhledu se ptfedpokladalo protaZzeni
komunikace vedené jiz na povrchu ze Strahovského tunelu ulici Radlickou.

Kolem roku 1991 wvzniklo nékolik navrhi dopravniho feSeni, néktera
predpokladala pokracovani Strahovského tunelu podzemni komunikaci, vedenou pod
ulici Radlickd a dale po zépadni hrané¢ Smichovského nadrazi, s napojenim na novy
most sdruzeny s Zeleznicnim mostem. Napojeni Radlické radidly, bylo feSeno mimo
zastavéné uzemi, kiizovatka, s Plzenskou a Vrchlického, umoziovala relativné kvalitni
provazani Smichova a KoS$if. NavrZzen byl novy most Ve Dvorcich. Zajimavym
navrhem, ktery v tomto obdobi vznikl, byla varianta, ktera odvadéla prijezdnou
dopravu tunelem pod vrchem Mrazovka ke stanici metra Radlickd, kde doslo k
vykiizeni s Radlickou radidlou a dale na Zlichov. Bezproblémové vedeni oboustranné
komunikace bylo zajisténo tim, Ze vychodo-zapadni vztah byl veden ulicemi MatouSova
a V Botanice s prilomem bloku ve Stefanikové. Ateliér GAMA navrhoval kratky tunel
pod ulici Kovaki s troviiovym vytsténim na Radlickou. Nékteré ateliéry predkladaly i
nékolik variant feSeni, napt. PUDIS. Jako piiklad, mizeme uvést kratké tunely pod
Mrazovkou. Tym Nouvel - Cattani pfiSel se dvéma zajimavymi variantami dopravniho
feSeni. V prvni varianté rychlostni komunikace sleduje zna¢ny rozdil terénu pro
ktizovatku Plzeniské ulice a Kartouzské ulice, sjizdi pod povrchem a mésto tak neni
naruseno. Druhd varinta navrhuje horizontalni viadukt dlouhy 230m, ptedstavuje
naruSeni krajiny. Struktura a prostor mésta vSak trpi méné, neZ v piipadé stavby
viaduktu, sledujiciho sklon svahu.

Roku 1992 se provétilo nékolik variant dopravniho feSeni na Smichove.
Vysledkem byla tunelova varianta pod Mrazovkou s vyusténim tunelit na Radlickou
jizné od Bieblovy tak, jak jsou dnes realizovany. Vytonska spojka byla navrzena jako
méstskd komunikace s uUroviiovymi kfiZzovatkami. V oblasti Zlichova se ustanovila
feseni kiizeni okruhu se Zelezni¢ni trati, podjezdem. Upevnilo se dopravni feSeni s
tunelem Mréazovka a vznikl vysledny navrh trasy Strahovsky tunel- Barrandovsky most.
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5.8 Urbanistické studie

Po valce byly pro Smichov vypracované tyto urbanistické a provétovaci studie:

1990-91 Variantni urbanisticka studie
UHA - VHE,DA - Studio,Nouvel - Cattani,PUDIS
1992- ReSeni systému dopravy - studie zpravovana v ramci studie
1993- Vysledny navrh trasy Strahovsky tunel - Barrandovsky most
1993- Dopravné-architektonicka studie Smichov- Nusle - Pankrac
1994- Urbanisticka studie Smichov
A+R System a VHE a spol. architektonicka kancelar
1996-Urbanisticka studie Smichov - centrum
A+R System a VHE a spol. Architektonicka kancelar
1997- Studie propojeni bi‘ehti Vitavy mezi Zlichovem a Dvorcemi - Dvorecky most
Metro projekt Praha
2000 - Studie Vytoniského mostu
ing. arch. J. Stipek kol.
2001 - Urbanisticka studie Smichov - jih

VHEa spol. Architektonicka kancelar
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1) 1991 - Variantni urbanistické studie

DA Studio navrhovalo studii, ktera odvadé¢la prijezdnou dopravu tunelem pod
vrchem Mrazovka ke stanici metra Radlicka, kde doslo k vyktizeni s Radlickou radialou
a dale na Zlichov. Bezproblémové vedeni oboustranné komunikace bylo zajisténo tim,
ze vychodo-zapadni tah byl veden ulicemi Matousova a V Botanice s prilomem bloku
ve Stefanikové. Studie kladla diiraz na propojeni obou biehi Vltavy.

Ateliér GAMA navrhoval kratky tunel pod ulici Kovdkd s turoviiovym
vyusténim na Radlickou. Plochy rozvojové zastavby byly pojaty pomérmneé rozvolnénou
zastavbou v celcich velkého méfitka.

PUDIS tento ateliér predlozil hned nékolik variant dopravniho feSeni. Jako
priklad mizeme uvést navrh kratkych tunelti pod Mrazovkou s pokracovanim okruhu za
Smichovskym nadrazim. Odboceni a pfipojeni z vychodniho tunelu pfed vstupem do
Strahovského tunelu bylo navrzeno do ulice Kovéaki - Na Zlatce s napojenim na
Kartouzskou, vétve z obou tunelovych sméri byly vyastény do rozvojového uzemi v
prostoru severni ¢asti nadrazi Praha - Smichov.

|
|
!
A

Obrdzek 10 ReSenicentralnicdstiSmichovavestudiich z roku 1991
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Tym Nouvel — Cattani tato studie se také zabyvala zejména dopravnim feSenim

Obrdazek 11 Dopravni reseni Nouvel- Cattani - varianta 1+ ez

Varianta 1: Rychlostni komunikace sleduje vysoky rozdil terénu pro kiizovatku
Plzeniské ulice a Kartouzské ulice, sjizdi pod povrchem a mésto tak neni naruseno.
Ctvrt'si tak zachova moznost normalniho rozvoje i piirozeného napojeni na udoli, takze
jde 0 minimalni zasah.
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Obrazek 12 Dopravni reseni Nouvel- Cattani - varianta 2+ rez

Varianta 2: Horizontalni viadukt dlouhy 230 m pifedstavuje naruseni krajiny.
Struktura a prostor mésta vSak trpi méné nez v piipad¢ stavby viaduktu, sledujiciho
sklon svahu. Zvlasté, je-li horizontalni pfemosténi (i pilife) pojato jemné a elegantné.
Neptiznivé nésledky jsou vSak nicméné vétsi nez pii feSeni pod povrchem, rovnéz
napojeni jsou obtizna.

V obou variantach byl co nejvice zredukovan dopad piipojovych komunikaci s
cilem maximalniho zachovani kvality okolnich prostor.
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2) 1992- ReSeni systému dopravy

Studie provétila dvé varianty dopravni koncepce Smichova. Vysledkem byla
tunelova varianta pod Mrazovkou s vytsténim tunelti na Radlickou jizné od Bieblovy
tak, jak jsou dnes realizovany. Vytoniska spojka byla navrZzena jako méstska
komunikace s Groviilovymi kiiZzovatkami. V oblasti Zlichova se ustanovila feSeni kiiZeni
okruhu se Zelezniéni trati podjezdem.

3) 1993 - Vysledny navrh trasy Strahovsky tunel - Barrandovsky
most

Tato studie ptevzala principy ze studie Re$eni systému dopravy z roku 1992.
4) 1994 - Urbanisticka studie Smichov

Tuto studii nechala zpracovat méstska cast Prahy 5 a pifevzala vyhody z
predchozich variantnich studii. Vytonskym a Dvoreckym mostem upevnila dopravni
feSeni s tunelem Mrazovka. Tato studie respektovala tradi¢ni smichovské vetejné
prostory. U kitizovatky And€l nenavrhovala zadné rozSifeni prostoru. S novym
naméstim se poéitalo v prostorach CKD po obou stranach Plzefiské, se zachovanou
historickou tovarni fasadou. Bylo v planu posilit osu Stroupeznického-Drtinova a nové
navrzena k ni paralelni p&Si trasa na upati vrchu SacreCoeur.

Obrazek 13 Urbanistickd studie Smichov 1994
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5) 1996- Urbanisticka studie Smichov - centrum

Na feSeni Andéla se zaméfila studie Smichov — Centrum z roku 1996, vénovala
se plocham po byvalych podnicich CKD a Tatra ve dvou variantach. Zatimco prvni
varianta 1épe odpovidala vkusu urbanistd, druhd vice respektovala zaméry developerti
(Morkus, 2010). Jak dale Morkus uvadi: ,,Svoji blokovou strukturou studie navdizala na
predchozi studie a zpétné i na regulacni plan z 30.let a vvhnula se ndmétim ze studii
zpracovanych v 70. a 80.letech 20.stoleti* (Morkus,2010). Bozdéchova ulice byla v
obou variantach prodlouzena a doslo, také k rozsiteni prostoru u kiizovatky Andé¢l,
odpovidajicimu projektu Zlaty And€l. Do systému péSich cest, propojujicich park
SacreCoeur, byly zapojeny historické vily a dalsi fragmenty ptivodniho CKD.

Obrazek 14 Urbanisticka studie Smichov- centrum, varianta A 1996

Varianta A - Vychazi z principii puvodni urbanistické studie z r.1994 a z
puvodni mezivaleéné regulace. Na ploSe Tatry, mezi Drtinovou a Stroupeznického, je
vymezen novy uliéni prostor, koncipovany jako péSi- obchodni a "promenadni" trasa.
Na ktizeni ulic Plzeiiského a Stroupeznického je jasn€ vymezen prostor namésti, v jehoz
severni stran¢ se pohledové uplatiiuje pamatkové chranéné pruceli tovarni haly.
Vychodni ¢elo ndmésti tvoii objekt synagogy, za nimz se zveda silueta hlavni budovy
centra Zlaty Andél. Zapadni Spicka pozemku Tatry sever je navrzena ke stavebnimu
vyuziti. Také prostor Na Zatlance - Kovaka je ukoncen a oddélen od rusné Plzenskeé
tiidy. Systém zelené vychazi z potencialti obou zelenych navrsi, propojenych v prostoru
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ktizovatky MO pasem zelené, vedenym po jejim jihovychodnim okraji. Hlavni osu
zelen¢ v severojiznim sméru tvoii zelené pasy a stromotadi v ulici Drtinové, nové ulici
v aredlu Tatry a ulici Stroupeznického, které propojuji Kinského zahradu na severu s
novym parkovym prostorem, planovanym v rozvojovém prostoru Na KniZeci. Kostru
zelené dopliuje pticné vychodo- zdpadni spojeni obou zelenych linii, prochézejicich
podél malé a velké Ringhofferovy vily, kde jsou navrzeny plochy parkové zelené,
bezkolizné propojené se zahradou Sacrécoeur. Tato varianta byla plné realizovana.

Varianta B - Vychazi z koncepce ploch Tatry tak, jak ji pro budouciho
investora projekéné pripravuje D.A. Studio Praha. Tatra sever je v této varianté chapana
jako uzavteny areal, jehoZ rozsah ma v urbanistickém zaloZeni Smichova svoji tradici.
Propojeni ulic Drtinovy a Stroupeznického je navrzeno ve formé pasaze (kryté obchodni
ulice) s pted prostorem v ulici Plzeniské, na hlavni pasaz v pfi¢ném sméru, navazujici
propojeni do Stefinikovy a Radlické ulice. Kompaktnost zastavby vychodni poloviny
pozemku je kompenzovéana uvolnénim zépadniho cipu uzemi pro zele. Pozemek Tatry
jih je do ulice Plzeniska pevné vymezen v cafe, odpovidajici pivodni hranici areédlu
tovarny. Teprve, az za touto uli¢ni frontou, v druhém planu, je navrzen velky vefejny
prostor, spiSe nadvofi nez namésti, s pruchody a pasazemi, propojené s Plzenskou i
Radlickou ulici. Systém zelené obdobn¢ jako u varianty A navazuje na oba velké zelené
celky, pfiléhajici k feSenému tzemi. Tato varianta nebyla realizovana.

Obrazek 15 Urbanisticka studie Smichov- centrum, varianta B 1996
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5.9 Podrobnéjsi architektonické studie
1997 - Navrh kulturniho a obchodniho centra Novy Smichov

Generalnim projektantem tohoto navrhu bylo D.A. Studio. Pocitalo se se
zahajenim stavby r. 1998 a ukoncenim stavby r.2000. Investorem byla spole¢nost Novy
Smichov Development Company a.s. Z hlediska funkce mésta by méla vystavba splnit
nasledujici pozadavky: vytvotfeni novych pracovnich pfilezitosti, vytvoreni zivého
organismu, vytvoieni bytovych ploch pro udrZeni socidlni kontroly Gzemi, doplnéni
chybéjicich funkci obcanské vybavenosti, feSeni zelené¢ v ramci bloku véetné uli¢nich
stromofadi, urychlené¢ vytvofeni bezpetné zény na misté¢ potencialnich slumovych

oblasti.

Z hlediska $irSich vztahli a zapojeni do méstské struktury, by méla vystavba na
pozemku Tatry splnit nasledujici podminky: propojeni Stroupeznického a Drtinovy,
zpiistupnéni SacreCeur, rozsifeni Kartouzské v iseku mezi Stefanikovou a zdravotnim
sttediskem, vytvotfeni ptredpokladii pro dal§i priichodnost pozemku pro pési pies
stavajici domy ve Stefanikové - pomoci pasazi a priichodtl, rekonstrukce chranénych
pamatek a jejich zapojeni do arealu, zachovani "genia loci" mista.

o
e
L

Obrazek 16 Navrh kulturniho a obchodniho centra Novy Smichov 1997
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Obrazek 17 Navrh obchodniho a kulturniho centra Novy Smichov 1997
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5.10 Rozhovory
5.10.1 Elena Lacinova 12.11.2016

Prvni z fady rozhovori, ktery jsem podstoupila, byl s pani architektkou Elenou
Lacinovou, ktera ptisobila na méstské ¢asti Prahy 5 v letech 1995-2015 jako architektka
a vedouci odboru Uzemniho plénovani a Uzemniho rozvoje, kde zacinala jako
referentka. Tento odbor se zabyva spolupraci mezi méstskou ¢asti Prahy 5 a developery.

Mohla byste bliZze popsat vase aktivity na aradé, tykajici se projektu centralniho

Smichova?

Nasim tkolem bylo zajistit spolupraci mezi developery, investory a méstskou
¢asti Prahy 5. Konzultovali jsme S nimi navrzené studie. Poté jsme zajiSt'ovali zasedani,
kde se navrhy prezentovaly pfed komisi.

Jak byla v ramci projektu centralniho Smichova nastavena pravidla spoluprace

mezi vefejnou spravou a developery?

Developeti se domlouvali na pravidlech s naSim odborem tzemniho pldnovani a
uzemniho rozvoje, konzultovali s nami zmény a podnéty, poté se pfipravené studie
prednesly pied komisi Magistratu, ktera ji schvalovala.

Jakym zpiisobem se k projektu vyjadiovala méstska ¢ast Prahy 5 a jakym

zpusobem Magistrat HMP? Existovala shoda mezi obéma institucemi?

Méstska ¢ast vydavala stanoviska a Magistrat rozhodoval. VétSinou doslo ke
shodg. Jako piiklad mohu uvést rozpracovanou studii Smichov stied, kdy se chodilo na
schiize, kde se davaly dohromady navrhy projektanti a pozadavky méstské ¢asti Prahy
5. Rozhodlo se na zakladé projednanych a schvalenych studii, které se pak prenesly do
uzemniho planu.

Existovaly néjaké planovaci dokumenty, kterymi se vystavba Centralniho
Smichova mohla ridit? Byla vypsana urbanisticka soutéz? Je mozné dokumenty

nékde dohledat?

Byl zemni plan, ktery ovSem obsahoval mnoho bilych mist. Jako zajimavost
mohu zminit, Ze jsme v kanceldii méli na sténé tento plan a vlepovali jsme do n¢ho
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navrhy ze studii. Magistrat mésta zadal ke zpracovani tyto studie. Tyto dokumenty je
mozno naleznout v archivu Prahy 5 nebo na URM.

Jak postupovala vystavba Centralniho Smichova v souvislosti s izemnim planem?

Byly poti‘eba néjaké zmény ¢i apravy izemniho planu?

V uzemnim planu byla spousta bilych mist, ktera se dopliiovala novymi
studiemi.

Jakym zpiisobem se k projektu stavéla vefejnost?

Zajem vetejnosti byl velky. Odbor pfipravoval vystavy, kde investofi
prezentovali své projekty. V roce 2000 se dalo fici, ze “Praha Zila Novelem®. Kdyz
usporadali pfednasku v Mi¢ovém sale Prazského hradu. Zajem byl tak velky, ze
nestacila kapacita salu, proto poprosili, vefejnost aby dala piednost studentim
architektury.

Co se v souvislosti s vystavbou na Centralnim Smichové nejvice povedlo, co

naopak povaZujete za netspéch?

Nejvice se ndm povedlo vyfeSit dopravni situaci. Smichov je zajimavy svym
centrem, které oproti ostatnim Uzemim tvoii kfizovatka i pfes to, Ze se na Smichové
nachazi namésti s kostelem. Za netspéch, ktery mé do dne$ni doby mrzi, je interiér
nakupniho centra Novy Smichov, ktery nezapadéa do konceptu, ktery chtéli dat této casti
nasi architekti.

5.10.2 Elena Lacinova 19.2.2016

Pocitila jste zménu, kdyZ veSel v platnost novy zakon a méstské ¢asti zacali
rozhodovat sami za sebe?

Pov§imli jsme si toho do té miry, Ze tyhle studie oficidlné byly vzdy pies
magistrat. A ten kontroloval, aby vSechny ty postupy, co bylo splnéno atd. fidil
magistrat uzemniho planovani. My byli pfitomni a vznaseli jsme pfipominky, ale za tu
spravnost, podle starého nebo nového zdkona, odpovidal odbor izemniho planovani.
Vlastné se nas to viibec nedotykalo a myslim si, Ze jestli jsou tam né&jaké zmény, tak jen
detailni. Postup projednani byl prosté dan a byl dodrZzen. Nemohu ted’ fici piesnéji, jaké
jsou tam asi tak rozdily.
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V roce 2003 prestal Magistrat mésta Prahy ploSné rozhodovat o izemnich
rozhodnutich? Kazda ¢ast rozhoduje sama o sobé? Jaké s tim mate zkuSenosti?

Slo o organizaci mésta, ten ufednik je prosté magistrat. Viechny studie §ly vzdy
na magistrét a to, jak za starého zakona tak i za nového. Uzemni rozhodnuti se délavala
na magistratu s tim, ze méstskou cast zastupoval piislusny magistrat. My jsme posilali
pfipominky a zucastiiovali se, ale byli jsme pouze pozorovatelé. Samoziejmé, ze
piipominky S$ly pfes schvaleni rady. Dale se rozsifily stavebni ufady v méstskych
Castech a zacala se délat uzemni rozhodnuti i na méstskych ¢astech. Tim se stalo, Ze
jsme se museli pfimo zucastnit v§ech rozhodovéni. Bylo to mnohem lepsi, méstskéa ¢ast
mohla vice ovlivilovat ten d&j toho vSeho. Pan Tuvora je presvédceny, ze by se tohle
melo vratit. J& ovSem nejsem tak presvédcend. Je pravda, ze statni sprava, coz jsou
stavebni tfady, jsou nezavislé a mély by pln¢ fungovat.

Povsimla jste si, Ze by néktery rok byl zlomovy?

Zlom byl ziejmé po revoluci, protoze na Smichové vznikla Siroka debata o té
pfestavbé, no prosté bylo to takové celé statni planovani. Kazdy ten rozvoj je svazan
uréitymi regulativy, které jsou dané, a ja jsem presvédcena o tom, ze kdyz se posoudi ta
studie nebo jeji varianty, melo by se dat S tim néjakym zplisobem pracovat. Ovsem,
prosté jen podle regulativu neni mozné si predstavit, jak to ve skute¢nosti bude vypadat
a jak to bude zapadat do celého tizemi.

5.10.3 Paul Koch, ING Real Estate14.12.2016

Zacatkem rozhovoru jsme si ujasnili, jaké role maji hlavni 3 hraci na trhu
s nemovitostmi, kterymi jsou investofi, developefi a vefejna sprava. Zatim, co cilem
developera je dosdhnout co nejrychlejSiho zisku, investor stoji o dlouhodobé piijmy.
Ukolem vefejné spravy je dohlizet na udrzitelny rozvoj, u nas naprosta vétsina
soukromich investori, protoZe statni penize se neinvestuji do nemovitosti.

Jak dlouho vase firma ptsobi na ¢eském trhu?
Od roku 1990 tedy 25 let.
Byli jste investorem budovy, kterou dale pronajimate?
Ano
Hodnotite vasi investi¢ni strategii spiSe jako dlouhodobou nebo kratkodobou?

Nase investi¢ni strategie je dlouhodoba.
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S jakym rizikem jste na tento trh vstupovali?
Rizikem pro nas bylo najit budouci najemce.
Jaky byl vas postoj k témto rizikim?

Toto riziko ndm pomohlo piesvédcit Prahu 5, abychom mohli zaplatit pouze
15% z celkové ceny a zbytek za 3-5 let, kdy se ustanovi ceny pozemku. A tato lokalita
se stane lukrativni pro dalsi investory.

Jak vnimate spolupraci s méstskou ¢asti Prahy 5?

Velice kladné. Fungovala domluva a spole¢né jednani. V devadesatych letech
jsme se setkali se zcela jinou atmosférou nez dnes. Mésto se chovalo velice
konstruktivné na Magistratu i na Praze 5 byli lidé, ktefi méli velky zajem vytvofit na
Praze 5 néco pékného. Vedli jsme s nimi dalekosahlé diskuze o kvalité planu, o tom, jak
by plan m¢l vypadat. Jejich kritika byla sice konzervativni, ale konstruktivni. Ocenovali
jsme jejich otevieny a nebojacny postoj, podatfilo se nam je piesveédCit, aby vyjezd
z délnice neSel ke Strahovskému tunelu, ale aby se odvazili zazadat si o méstské
obligace na Londynském trhu a postavit novy tunel. Zajimavosti je, Zze jsme nalozili do
letadel cely titad Prahy 5 a odvezli jsme je do Svycarska, abychom jim ukézali, co novy
tunel mize pro mésto znamenat. Ve srovnani s Rohanem, kam se zacalo investovat az
nékolik let poté, je tento vstiicny pfistup opravdu nezapomenutelny.

Vstupujete na trh zamérné v néjakém cyklu?

Kdyz jsme vstupovali na Cesky trh, jesté nebyl definovany, tim padem nemohly
byt ani zadné cykly. Trh se zacal definovat, az po roce 1990, kdy o pozemky mohli
projevit zajem zahrani¢ni investofi a developeti tedy i my. Tim se zacaly stanovovat
ceny pozemku v urcitych mistech a zacinal se definovat ¢esky trh nemovitosti.

5.10.4 UBM BOHEMIA11.2.2016

Jak dlouho vase spole¢nost piisobi na ¢eském trhu? Byl projekt na centralnim
Smichové va$im prvnim projektem v Ceské republice, nebo jste zde méli jiz

predchozi zkuSenosti?

Na Smichové ptisobime od roku 1994, kdy jsme koupili byvalé CKD. Méli jsme
zkuSenosti predevsim se zahrani¢nimi projekty.
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Na stavbach jakych budov centralniho Smichova jste se podileli? Mohli byste
nastinit vasi roli v procesu vystavby a stru¢né tento proces popsat, napr. za jakych
podminek jste ziskali pozemky pro vystavbu, s ¢im jste se potykali béhem

projektové pripravy, dochazelo-li k vyznamnym zménam projektu apod.?

Tim, ze nebyl jasné dany Gzemni plan, to bylo takové komplikovangjsi. Nechali
jsme si udé@lat asi 22 raznych studii. Uvazovalo se i o vézovych domech, bylo to
paralelné s tim, kdy Praha zacala dé€lat izemni studii Smichov sever. Jesté pred ni jsme
délali navrh blokové zastavby. S tim napadem piislo DA studio. Od té doby nam bylo
jasné, ze blokova zastavba je to pravé. Nasi prvni renovaci byl historicky domecek.
Uzemni rozhodnuti, bylo vydano roku 1998 a izemni plan z roku 1999 pak zpracovala
nase UR. S tzemnim planem to bylo trochu komplikované. Museli jsme dodrzet
odstupy na jedné strané rekonstrukce Radlické ulice, kde byl pozadavek odstoupit o
3,5m. a dalsi pozadavky.

Nechavali jste si zpracovavat néjaké urbanistické studie pro reSené tizemi?
Nechali jsme zpracovat celkem 22 urbanistickych studii.

Dalo se v dobé, kdy jste vstupovali do vystavby centralniho Smichova, mluvit o
existenci trhu nemovitosti v Praze? Jak hodnotite riziko, se kterym jste na takovy
trh vstupovali? Vstupujete na trh zamérné v néjaké fazi jeho cyklu (konjunktura

¢i naopak pokles)?

Do této oblasti jsme vstupovali s ur¢itym rizikem. Bylo to néco, co jesté nebylo.
Nebyla to uplné vyslapana cesta, nebyly tu kancelaiské budovy "zapadniho" typu. Proto
Jsme také nechali zpracovat 22 riiznych studii.

Nase strategie prochazela riznymi fazemi. Stavéli jsme administrativni domy na
prondjem. Pak se to zas v n¢jakém okamziku zacalo prodavat. Na trh vstupujeme
zamérne v urcitych fazich. Gro nasi ¢innosti je délat development.
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Snazite se po dokonceni budovy spiSe prodat nebo preferujete piijem z nijmu

s vidinou dlouhodobéjsiho prijmu?

Byty jsme prodavali hned a kancelarské budovy se dlouhodobé pronajimali.
Zména nastala kolem roku 2000, kdy zaaly vznikat finan¢ni fondy, které zacaly
kupovat do svych portfolii skupovat obsazené kancelaiské nemovitosti. V dnesni dobé
vlastnime uZ jen kino na Smichové.

Jak byste popsali a zhodnotili spolupraci s méstskou ¢asti Prahy 5 a magistratem

HMP v dobé pripravy a vystavby projektu?

Prvni kontakt s Prahou 5 jsme méli v okamziku, kdy byl starostou pan Némec.
Jednali jsme s pani Nachazalovou. V té dob¢ to bylo tak, ze existoval odbor tzemniho
rozhodovani, ktery vedla pani ing. Kyvalovéa, kterd vyddvala centrdlni Gzemni
rozhodnuti pro celou Prahu. To se zménilo v roce 2003, kdy si méstské ¢asti vybojovaly
samostatnost a decentralizaci uzemniho rozhodovani. Az pak vznikly odbory uzemniho
rozhodovani pro meéstské ¢asti. Prvni kontakt jsme s nimi méli, kdyz jsme fesili
zastinéni podle, té Silené Kankovi normy. Vznikl problém se zastinénim pifizemnich
bytil. Tenkrat se mistostarosta Jancik s pani Nachdzalovou se velmi vstiicné k problému
postavili a fesili ho.

Jaké mate obecné zkuSenosti s brownfields? Soustiedite se vice na projekty na

zelené louce nebo regenerace mést na pozemcich v jiz zastavéném tzemi?

Mame velké zkuSenosti s rlznou vystavbou, takze 1 s brownfields.
Nesoustifedime se zamérné jen na néjaky typ projekti.

Cim je podle vas projekt Smichova charakteristicky a li§i se néjak od nového
developmentu v Praze, resp. v Ceské republice? Co se podle vis na Smichové

nejvice podarilo a co 1ze naopak povaZovat za neuspéch?

Jsme soucasti velkého koncernu, ktery ptisobi hlavné ve 4 zemich (Némecko,
Polsko, Rakousko, Cechy), takze mame pomémé velké srovnani. Z tohoto postu bych
fekla, ze projekt na Smichove byl specificky tim, ze byl pfedem podhadnutelny, Ze se to
stane druhou kiiZovatkou a druhym centrem Prahy. Je tam Spickové dopravni napojeni a
velkéd akumulace lid, ktefi tu pracuji, obchoduji nebo ptichazeji jako turisti. Je to prosté
o té poloze, ta je prosté¢ genidlni. Vznikly tam béhem 10 let pomérné¢ velké véci.
Historicky to hodnotime, jako velky krok. V tomto projektu je tézké hledat n&jaky
nedostatek, neni asi nic, ¢eho bychom piimo litovali. Jediny trochu otaznik je, jestli se
vyplati tahle dvé velka kina vedle sebe. To je mozna takovy maly nedostatek.

53



6 Chronologicky popis planovaci historie na Andélu

Hlavnim faktorem rozvoje na And¢lu byla jeho primyslovd minulost. Roku 1882
byla na Smichové zavedena Zeleznice, kterd byla vyznamnym spojenim s centrem
Prahy. Mohli jsme zde najit spoustu vyznamnych primyslovych podniki, které byly
zaméfeny na textil, strojirenstvi atd. Tento pramyslovy charakter si Smichov dokazal
udrzet az do konce 20. stoleti, kdy zacala opadat vyroba. Druha polovina 20. stoleti nam
udélosti byla vystavba novych stanic na metru B, kde se jedna o stanici Andél a
Smichovské nadrazi. Dale byly piesunuty zavody CKD a Tatra na okraj mésta, presn&ji
na Zli¢in. Velmi ocekavanou udélosti bylo zahajeni provozu Strahovského tunelu a
realizace programu na obnoveni bytového fondu. Vzhledem k tomu, Ze na Smichové
zbyly velké prazdné plochy po priimyslovych objektech tak se tato lokalita stala velmi
vyznamnou pro realizaci novych developerskych projekti. Na toto Uzemi bylo
vytvofeno nékolik urbanistickych studii a dokonce i regulac¢nich plant. Jeden z
regulacnich plant vznikl v 40. letech 19. stoleti a druhy ve 30. letech 20. stoleti.

Roku 1971 vznikla urbanisticka studie prestavby Smichov, ktera byla zhotovena ve
dvou variantach. Hlavnim tématem studie bylo dopravni feSeni a to z divodu velmi
problematické dopravni situace. Déle zde byly navrhovany veliké ptestavby centralniho
Smichova, které ovSem nerespektovaly strukturu a méfitko stavajici zéstavby.

Uzemni plan, ktery obsahoval mnoho bilych mist, pfedstavoval pfilezitost pro
nové projekty tedy investorské a developerské spoleénosti. "Uzemni plin obsahoval
mnoho bilych mist. Jako zajimavost mohu zminit, Ze jsme v kancelari méli na sténé tento
plan a vlepovali jsme do néj navrhy ze studii. “ (Lacinova, 4.11.2015)

Zasadni zlom pro planovaci historii na Smichové nastal, kdyz si jeho potencialu
roku 1991 vsimla spole¢nost ING Real Estate, ktera méla v umyslu ptisobit na Andélu
jesté nékolik dalsich let a zadala ateliéru Nouvel- Cattani vypracovat strategii rozvoje
pro celou oblast Smichova. Zacaly vznikat variabilni urbanistické studie, které se
zabyvaly zejména dopravnim feSenim a pfestavbou centra Smichova. DA Studio
navrhlo tunel pod vrchem Mrazkova ke stanici metra Radlické a tim odvedlo dopravu.
Dalsim byl Ateliér GAMA, ktery navrhl kratky tunel po ulici Kovaka s uroviiovym
vytsténim na Radlickou. PUDIS navrhl kratky tunel pod Mrazovkou s pokragovanim
okruhu za Smichovskym nadrazim. Tym Nouvel-Cattani piedstavil dvé varianty fesSeni.
Prvni varianta sledovala pfedevS§im rozdil terénu, kde se kiizovatka Plzenské a
Kartouzské ulice sjizdi pod povrchem a mésto tak neni ruSeno. Druh4 varianta se
zabyva navrhem viaduktu o délce 230 m, ktery ale pfedstavuje narusSeni krajiny. V
neposledni fadé také Gtvar hlavniho architekta hlavniho mésta Prahy UHA-HMP
(dnesni Institut planovani a rozvoje Praha) jehoZz ndvrhem bylo zejména napojeni
Radlické radiadly, které bylo feSeno mimo =zastavéné Uzemi. Déle pokraCovani
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Strahovského tunelu podzemni komunikaci vedenou pod ulici Radlickd a po zapadni
hran¢ Smichovského nadrazi s napojenim na novy most a sdruzeny s Zelezni¢nim
mostem (variantné tunelem), provazani Smichova a Kosit pomoci kiizovatky Plzenské a
Vrchlického, navrh mostu Ve Dvorcich.

Meéstska cast se snazila do rozhodovani o budouci podobé Smichova zapojovat
také vetejnost. "Zajem verejnosti byl velky. Odbor pripravoval vystavy, kde investori
prezentovali své projekty. Vroce 2000 se dalo Fici, ze Praha Zila Nouvelem. Ten
usporadal prednasku v Micovém sdle Prazského hradu. Zdjem byl tak velky, Ze
nestacila kapacita salu, proto poprosili verejnost, aby dala prednost studentiim
architektury” (Lacinova, 4.11.2015). Obcané zejména kladn¢ hodnotili navrh DA
studia, na kterém oceilovali zejména dopravni feseni.

Roku 1992 vznikla studie, kterd provéfila vétSinu navrhit dopravniho feseni,
které do té doby vznikly. Navrhem, ktery byl realizovan, byla tunelova varianta pod
Mrazovkou s vyusténim tunelii na Radlickou jizné€ od Bieblovy.

Jesté pred zménou uzemniho planu v roce 1994 vstoupila na Andél spolecnost
UBM Bohemia, kterd koupila byvalé CKD, které béhem kratké doby kompletnd
zdemolovali. Nechali na izemi vypracovat 22 riznych studii. V navrzich se objevila
napiiklad i verze s vézovymi domy. OvSem realizovana byla blokova zéstavba, s jejimz
navrhem pfislo DA studio. Tyto studie byly zpracovavany paralelné s tizemni studii
Smichov sever, kterou zadalo zpracovat mésto Praha.

Magistrat Hlavniho mésta Prahy pievzal do své strategie vystupy ze vSech Ctyf
studii a roku 1994 nechal vypracovat urbanistickou studii Smichov od atelieru VHE a
spol. s.r.o. a A+R System. Tato studie méla piedev§im za cil respektovat tradi¢ni
Smichovské vefejné prostory, prevzala vyhody z pfedchozich studii a pomoci
Vytoniského a Dvoreckého mostu upevnila dopravni feSeni s tunelem Mrazovka.

Roku 1996 vznikla urbanisticka studie Smichov centrum, kterd byla pro budouci
podobu And¢la zcela zasadni. Zamétovala se zejména na Gizemi centra Smichova tedy
pravé And¢la. Tato studie vznikla ve dvou variantdch. Varianta B Tatra sever je v této
varianté¢ chapédna jako uzavieny aredl, jehoZ rozsah ma v urbanistickém zaloZeni
Smichova svoji tradici. Propojeni ulic Drtinovy a StroupeZnického je navrzeno ve formé
pasaze. Varianta A vice vychazela z plivodni studie z roku 1994 a z plvodni mezi
valené regulace. Navrhovala na ploSe Tatry, mezi Drtinovou a StroupeZnického novy
uliéni prostor, koncipovany jako pési- obchodni a "promenadni" trasa. Na kiizeni ulic
Plzeniského a Stroupeznického jasné vymezila prostor nameésti, v jehoz severni strané se
pohledové uplatiiuje paméatkoveé chranéné priaceli tovarni haly. Zapadni Spicka pozemku
Tatry sever byla navrzena ke stavebnimu vyuziti. Také prostor Na Zatlance- Kovakl
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ukoncovala a oddélovala od rusné Plzenské tfidy. Déle se zabyvala také zeleni. Varianta
A byla plné realizovana.

And¢l se priblizil své dnesni podobé zejména kolem roku 2000, kdy byly
dokonceny velké projekty, jako Zlaty And¢€l a ndkupni centrum Novy Smichov.

V dnesni dobé na And¢lu jiz nepiisobi ING. UBM si zde ponechalo pouze jednu
budovu. Na misté¢ ptsobi nc€kolik velkych investort jako Klepierren nebo Aberdeen
Prag CoreGmbH& Co. KG., 4 mali investofi, 5 koncovych uzivatelii a 6 spole¢nosti, u
kterych nemtizeme piesné urcit, zda jsou investory nebo koncovymi uzivateli.
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7 DISKUSE

V porovnani s praci Jany Temelové a Jakuba Novaka z roku 2006, ktera popisuje
spise Cistou historii, jde ma prace vice do hloubky. Jsou popsany vSechny faktory, bez
nichz by neprobéhla proména tak bezproblémové. Temelova dosla k podobnym
zaveéram, které vyplynuly z mé prace, ovSem nezminuje dilezitost velkého poctu
urbanistickych studii, které byly pro toto uzemi navrzeny.

Dizerta¢ni prace Ing. arch. Morkuse popisuje vyvoj uzemi jen s ohledem na to, do
jaké miry jsou implementovany jednotlivé studie. Nezabyva se faktory, které
implementaci ovliviiuji, coz je, podle mé, predevsim strategic developera a vykon
vetejné spravy.

Na bakalarské praci Petra Vrabnika, z roku 2007, ktera se zabyva identifikaci
developerskych trendi a strategii Vv segmentu velkych kancelafskych rozvojovych
projekti v Brn€, miZzeme vidét, jak zésadni pro rozvoj je poloha. Development se v
Praze (tudiz i na Andé€lu) rozviji rychleji diky strategické pozici a statusu hlavniho
meésta. Prace se nezabyva urbanistickymi souvislostmi, jako tomu je v mé praci.

Dostalo se mi srovnani s obdobnou studentskou praci, ktera fe$i totoznou
problematiku na uzemi Rohanského ostrova, kde dochéazelo k rozvoji o nékolik let
pozdéji. Diky nezajmu Prahy 8 zasahovat do studii, které pro toto uzemi vznikaly,
nebyla vytvofena spole¢na celkova vize mésta a developeru podle, které by se uzemi
rozvijelo. To se v pfipadé Andéla povedlo.
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8 ZAVER

Tato prace vznikla jako lehce navazujici na praci Jany Temelové a Jakuba Novaka
z roku 2006. Muzeme v ni najit odpovédi na otazky, jak je mozné, ze zrovna na tomto
misté se transformace povedla narozdil od jinych prazskych ¢tvrti, které mély podobny
potencial. Kdo ma nejvétsi zasluhu na vytvoreni funkéniho méstského centra? Jakto, ze
ani soukromy ani vefejny sektor nenachazi jasnou odpovéd na otazku, jaké bylo
nejvetsi pochybeni v tomto projektu? Mohl selhat jakykoliv aspekt tak, jak se to stalo v
mnoha jinych projektech.

Po podrobném prostudovani vyvoje na prazském And¢€lu jsem dosla k zavéru, ze
nejdulezitéjsi udalosti, které ovlivnily jeho proménu, po roce 1990 byly: otevieni trhu
zahrani¢nim developerim, vstficny pfistup vefejné spravy, spoluprace, ke které
dochazelo mezi méstskou ¢asti a investory a velké mnozstvi studii, které vznikaly a ke
kterym vyjadiovali sviij nazor jak zastupci méstské ¢asti, tak vetejnost.

Velky vliv mél také ptichod holandského investora ING, ktery mél dlouhodobou
strategii a ktery spole¢né s Prahou 5 vytvofil vizi obchodni a kancelaiské tepny.
Vstoupili na toto tizemi i pod rizikem nedefinovaného trhu, ke kterému se ptidavali
dalsi investofi a developefi. Na konecné podobé Andéla se také ve vetsi mife podilela
developerska spole¢nost UBM-Bohemia Project- development- Planning- Construction
s.r.0., kterd se mimo jiné, nechala architekty presvédcit, aby pozemky byvalé Tatrovky
vice rozclenila.

Investofi vstupovali na toto tizemi a Celili rizikim nestalého trhu. K investicim je
zejména presvédcilo predevsim vyborné dopravni napojeni, blizkost samotného centra
Prahy a stanic metra, které se v blizkosti nachazeji hned dv¢. V dnesni dobé ma méstska
¢ast Prahy 5 spiSe tendenci této tepné odlehcit a vznikaji studie na podporu oZiveni
namésti s kostelem. Rozvoj na Smichovském Andélu se, podle mnou zjisténych dat,
mize nazyvat udrzitelnym.
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