Ceska zemédélska univerzita v Praze

Fakulta zivotniho prostredi

Katedra aplikované geoinformatiky a izemniho

planovani

CESKA ,
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Bakalarska prace
Rozbor planovaci historie rozvojovych projektu
Piipadova studie Praha — zapadni ¢ast Rohanského
ostrova

Autor prace: Jan Wild

Vedouci prace: Ing. arch. Milan Macoun

© 2016 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Fakulta Zivotniho prostredi

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Jan Wild

Uzemni planovani

Nazev prace

Rozbor planovaci historie rozvojovych projektt: Pfipadova studie Praha — zapadni ¢ast Rohanského ost-
rova

Nazev anglicky

Analysis of Development Projects’ Planning History: Case Study Praha — Western Part of "Rohansky”
Island

Cile prace

Cilem prace je popsat v chronologickém sledu vyvoj planovaci historie rozvojovych projektd, které ve
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Student provede resersi projektt tykajicich se rozvojového Gzemi v Praze na Rohanském ostrové a pomoci
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Rozbor planovaci historie rozvojovych projekti:
Pripadova studie Praha - zapadni ¢ast Rohanského
ostrova

Analysis of Development Projects” Planning History:
Case Study Praha - Western Part of '""Rohansky"
Island

Abstrakt:

Bakalarska prace zkoumd planovaci historii zdpadni ¢asti Rohanského ostrova v
Praze. Préce tesi oblast v Méstské ¢asti Prahy 8 Karlin. Prvni kapitoly poskytuji zakladni
definice o vybranych bodech reSerSe. V analytické Casti se prace zabyva historii Karlina
od 19. stoleti. Dalsi kapitoly se jiz vénuji feSené lokalité v oblasti vlastnickych vztahli a
planovacich dokumentti, podle kterych se v izemi rozhodovalo. V podkapitolach jsou i
dalsi fakta, ktera ovlivnila vystavbu na Rohanském ostrové. Na konci analytické ¢asti je
shrnuti celé planovaci historie. Pfinosem prace je zjistit, zda by se mélo takto planovat v
tak velkych rozvojovych uzemich jako je Rohansky ostrov. Hlavnimi zdroji je odborna
literatura, katastralni mapy, urbanistické studie a predev§im rozhovory s aktéry, kteii se
podileli na vystavbé v zdpadni Casti Rohanského ostrova. Prace je doplnéna

kartografickymi a obrazovymi piilohami.

Abstract:

This bachelor thesis surveys the planning history of the western part of Rohan’s
Island in Prague. The thesis pursues part of Prague situated in Prague 8 called Karlin. The
first part provides basic definitions about selected parts of theoretical part. The analytical
part pursues history of Karlin since 19th Century. The next chapters look into pursued
locality concerning proprietary relationships and planning documents which had key role



in decision-making in this area. The subchapters discuss more facts which had an
influence on Rohan’s Island constructions. In the final section of analytical part, there is
summary of history of planning. The contribution of the thesis is to find out whether it is
reasonable to plan in such big developing areas as Rohan's Island or not. Main resources
are specialized literature in this area, land maps, city planning studies and interviews with
people involved in constructions in the western part of Rohan’s Island. The thesis includes

cartographical and picturical attachments.

Klic¢ova slova: strategie developerti a vetfejné spravy; izemni studie; tzemni plan

Keywords: strategy developers and public administration; regional studies; spatial plan
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1 UVOD

Karlin. Co si asi vétSina lidi predstavi pod timto nazvem? Bezesporu prazskou ¢tvrt’
V jadru hlavniho mésta Prahy, ktera se v posledni dob¢ velmi zménila. Dfive pramyslova
a zanedbana Ctvrt, dnes moderni centrum luxusnich kancelafi a bydleni. Do Karlinské
¢tvrti patfi Rohansky ostrov, ktery diive slouzil jako skladka ¢i deponie pii vystavbé
prazského metra. Bakalafska prace se zabyva zapadni ¢asti Rohanského ostrova, kde je
vystavba viceméné uz zrealizovand. Jedna se o lokalitu, kterd od 90. let prochazi
revitalizaci pfedevSim za ucelem trvale udrzitelného rozvoje. Zapadni ¢éast Karlina
Vv blizkosti centra mésta pfildkala investory, ktefi zde zacali budovat tzv. Novy Karlin.
Developeti se svymi zaméery zménili image celé lokality. V dnes$ni dob¢ zde postupné
vznikaji nové administrativni a obytné budovy s €istym bydlenim. Pro zjisténi planovaci
historie a dalSich dulezitych informaci ohledné nové vystavby na Rohanském ostrové

byly pouzity rozhovory, jak s aktéry izemniho rozvoje, tak s vetejnou spravou.



2 CILE PRACE

Cilem prace je popsat a zachytit v chronologickém sledu vyvoj planovaci historie
rozvojovych projektll v zipadni ¢asti Rohanského ostrova. Ukolem je identifikovat
jednotlivé projekty, aktéry vuzemi a jejich dulezité planovaci kroky, které vedly
Kk vysledné realizaci. Snahou je pfiblizit trend transformace tizemi z primyslové ¢tvrti na
moderni ¢tvrt. V zédvéru prace bude formulovéano, jakym zptisobem probehla planovaci

historie a jak aktéfi ovlivnili vysledny planovaci proces.
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3 METODIKA

V prvnich krocich byla vyhledana odborna literatura K literarni resersi. Dale
nasledovalo vybrani literarnich bod do reserSe tykajicich se tématu prace. V dalSich
krocich nasledovalo vyhledani urbanistickych studii k rozvojovému uzemi Rohansky
ostrov a rozbor majetkopravnich vztahti v izemi. Na zaklad¢ urbanistickych studii byla
zkoumdna uzemné planovaci dokumentace a konkrétni dokumenty, podle kterych se
rozhodovalo v tizemi. Po zjisténi jednotlivych investorti v izemi, byly provedeny fizené
rozhovory s investory o ziskdni informaci a jejich zaméru v uzemi (,,Pro¢ zrovna
investovali v Karlin¢*“? ,,0d koho a kdy koupili pozemky*?). Nasledujicim krokem bylo
vytvoreni vlastnické analyzy a vyhodnoceni vlastnické struktury izemi. Na zaklad¢€ vSech
studii a projektd investorti doslo k vyhodnoceni developerskych zamérti. Vysledkem bylo
zjistit, jak probihal proces planovani v daném tizemi a popsat, jestli mél n&jakou celkovou

strategii nebo jestli se jednalo o kroky bez celkové koncepce.
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4 LITERARNI RESERSE

4.1 Uzemnirozvoj

Uzemni rozvoj je popisovan, jako investiéni ¢innost v tizemi, ktera vede ke zvyseni
hodnoty urc¢itych nemovitosti. Kone¢nym vysledkem tzemniho rozvoje je zhodnoceni
nemovitosti a jistda modernizace ¢i rekonstrukce star$ich objekti. Ale investi¢ni ¢innost
nepfinese vzdy zhodnoceni uzemi, nebot’ developer musi zanalyzovat existujici a budouci
potencialy v Gizemi, kde jsou zamyslené investice (Maier et Rezaé, 2006). Pojem tizemni
rozvoj lze definovat jako: ,,... cilevédomé zhodnocovani uzemi, tj. zamérnou zménu
zpusobu vyuzivani uzemi a staveb v ném a/nebo intenzity jeho vyuzivani tak, aby se
zvysil uzitek (vynos)“ (Maier et Ctyroky, 2000). DilleZitou slozkou v Gizemnim rozvoji je
poptavka, kterd vyvola prvni impulz ke zméné presné vymezené¢ho mista (pozemek) za
urcitou ¢asovou dobu. Poptavka se soustfedi hlavné na plochy bydleni, vyrobu, dopravu,
ale i obchod.

Projekty tykajici se izemniho rozvoje vyzaduji peclivou a zdlouhavou ptipravu a
velky objem kapitalu. Developeti a investofi, ktefi zainvestuji do téchto projekta, usiluji
o rychlou navratnost investice v fadu nékolika let, jelikoz cela ekonomika a s ni ménici
se trzni ceny ¢i mira rokové sazby nuti ke kratkodobé a stfednédobé navratnosti. Investor
¢i developer pfed zainvestovanim planuje cile uzemniho rozvoje a shani informace
pfedevS§im v oblasti trhu, Gizemi, finanéni a ekonomické oblasti a v oblasti pravnich

vztahti (Maier et Ctyroky, 2000).
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Obrdzek 1: Interakce informaci pro vizemni rozvoj, (Maier et Ctyroky, 2000)

Vsechny tyto informace jsou navzajem zavislé a maji vliv na vysledny projekt izemniho
rozvoje (Maier et Ctyroky, 2000). V dalii definici Ustav izemniho rozvoje uvadi, Ze
»uzemnim rozvojem rozumime komplexni rozvoj Gzemi, ktery zahrnuje rozvoj vSech
hmotnych sloZek, aktivit a procest vztahujicich se k izemi a jejich vzajemné vztahy. Je
to tedy trvaly proces vyvoje a zmén vyuziti ploch, pozemku, staveb (urbanistickych
struktur) a krajiny (pfirodnich struktur), véetn¢ jejich udrzby a ochrany hodnot. Cilem je
udrzitelny a vyvazeny rozvoj vSech téchto slozek v tzemi. Nastroji usmeériiovani
uzemniho rozvoje jsou zejména Uizemni planovani, regiondlni politika, péce o Zivotni

prostiedi a pé&e o kulturni a p¥irodni dédictvi® (UUR, 2010).

Fungovani tizemniho rozvoje se neobejde bez tzv. subjektii, neboli aktérii, kteti

maji své individudlni a skupinové zajmy.

4.2 Aktéri uizemniho rozvoje a realitniho trhu

Mezi hlavni subjekty fadime stavebniky, ktefi financuji rozvojovou investici
V nejcastéjSim pripadé z vyptjceného kapitalu. Developer, to je podnikatel, ktery
investuje do vystavby za ucelem zisku. Zpravidla zamysli vystavénou budovu prodat ¢i
pronajmout najemci. Pozici investora zastdvaji individudlni (osoby, firmy) nebo
instituciondlni (banky, pojiStovaci spolecnosti, penzijni fondy), tyto subjekty maji
v planu dlouhodobé vlastnit dokonéenou stavbu nebo ji piimo uzivat. ,,Cisti“ investofi
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pouze pujcuji vstupni kapitdly stavebnikiim nebo developerim pro realizaci jejich
projekt. Koncovym aktérem celého cyklu tzemniho rozvoje jsou uzivatelé. Uzivatelé
poptavaji dokonéené stavby nebo plochy. Ale také existuji vefejné subjekty, jako obce,
regiony, organy vefejné spravy ¢i stavebni tfady, realitni kancelare a mnoho dal$ich, ktefi

piimo &i nepiimo vstupuji do celého procesu uzemniho rozvoje (Maier et Reza¢, 2006).

Investofi a stavebnici maji tyto moznosti:

e Koupit hotovy objekt (budovu)

e Opravit a rekonstruovat vlastni objekt

e (dat si) postavit novy objekt

e Najmout si vhodné prostory nebo objekt (nové postaveny nebo

zrekonstruovany nebo adaptovany)

Z hlediska uspokojovani vlastni poptavky po plochach maji investofi a stavebnici tyto

moznosti. (Maier et Ctyroky, 2000).

Cely smysl realitniho trhu se odviji od mnoha aktért, ktefi svoji interakci vytvareji
vysoce komplexni strukturu. Aktéfi realitniho trhu se ale budou odliSovat tim, kdo ma
jaky tukol. Zde hraji roli hlavné otazky kolem ocekavaného vynosu projektu,
zodpovédnosti, rizika investice. Tyto jednotlivé zalezitosti odlisuji rizné aktéry (Vrablik,
2007).

4.2.1 Developerské spolec¢nosti

Developerské spole¢nosti a samotni developefi nemaji za ukol jen realizovat
projekt pro investora, ktery ihned odkoupi nebo jen zajisti dlouhodobé aktivum v podobé
nemovitosti, ale jejich dal$im cilem je vytvofit projekt takovy, ktery bude soucasti jejich
portfoliovych investi¢nich operaci (D’Arcy et Keogh, 2002).

Nejvyssi postaveni v hierarchii rozvojového procesu zastava developer, jehoz
obecnou vlastnosti je podnikava iniciativa zarucujici jeho dominanci. ,,Developer na sebe

bere dulezitou funkci alokatora omezenych pozemkovych zdrojd, aby vytvotil novy
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pracovni prostor a nabidl tak moznost realitniho investovani “(D’Arcy et Keogh, 2002).
Role developera je celkem slozita, jelikoz musi svoji pozici vypatrat ptilezitost, potencial
mista a promyslet residualni hodnotu — ziskovost, tzn. poméftit projektové naklady
s kapitalovou hodnotu projektu. Dale musi ziskat klienty, protoze uUsp&Snym
developerskych projektem se rozumi generovani pfijmu, coz znamena vybirani najmi od
klientl (pozitivni cash-flow). Timto faktem se zajisti investi¢ni naklady a atraktivnost
celého developerského zaméru vibec. Jak uvadi Henneberry a Rowley (2002), developer
se Vv podstaté pohybuje ve dvou dimenzich rozhodovani. Hlavni dimenze rozhodovani se
odehrava na realitnim trhu, kde se rozhoduje na zdkladé objektivniho charakteru, druhou
polohou rozhodovani je okamzity subjektivni zptisob chovani a reakce na piekazky ¢i
ptilezitosti na realitnim trhu.

Developeti se dale rozd€luji na investory a obchodniky, pficemz zélezi na tom, jak
dlouho setrvaji na trhu. Investor to je typ developera, ktery se drzi na trhu dlouhodobg.
Predevsim pfemysli do budoucnosti. Zalezi, jak je projekt finanéné naroCny, poté se
rozmysli, jaké kroky pouzije na trhu. Druhy typ developera je tzv. obchodnik, jehoz
vystupovani na trhu neni stabilni jako u investora, ale spiSe nestalé, kolisavé. Na trhu se
objevuje kratkodobé, jelikoz se da fici, Ze jeho projekty nejsou tak finanéné narocné jako

u investora, a jeho hlavnim cilem je prodat projekt co nejrychleji (Vrablik, 2007).

4.2.2 Najemci neboli uzivatelé

Pro potieby mé bakalatské prace jsem se z hlediska uzivatell soustiedil na ndjemce
(kupce) kancelatskych a bytovych prostor a to proto, ze v mém analyzovaném projektu
tyto plochy zabiraji funkéné jeho nejvétsi ¢ast. Lze rozliSovat rizny uhel pohledu na
plochu, ktera je pienechana najemci k provozovéani podnikatelské ¢innosti. Nékteti
najemci vnimaji pronajatou plochu pouze jako sviij pracovni prostor k podnikatelskym
uceltim, jini tento prostor vnimaji jako reprezentativni reflexi svych podnikatelskych
aktivit, tedy jejich thel pohledu je pon¢kud odlisny. Z hlediska vyuzivanych sluzeb
spojenych s ndjmem pracovnich ploch je mozno dovodit, Ze néktetfi najemci své efektivni
pusobeni v pronajatém objektu zakladaji na minimalizaci nakladii spojenych s uzivanim
pronajaté plochy v dané nemovitosti, omezuji spotfebu nabizenych sluzeb a v souvislosti
s tim pak poZaduji od pronajimatele niz§i ndjemné. Jini ndjemci naopak nabizené sluzby
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pln¢é vyuzivaji, ale mohou efektivnosti dosdhnout jinym zptisobem, napf. organizaci
pronajaté pracovni plochy za u¢elem maximalizace efektivnosti a zvySeni produktivity
v ramci své podnikatelské ¢innosti. Tento odliSny nahled na vyuziti pracovni plochy
k podnikatelské ¢innosti 1ze oznadit jako ,,dvoufaktorovy*, 1ze ale uzavtit, ze cilem vSech
uzivatell (najemctl) je snizit ndklady spojené s uzivanim pronajaté plochy a co

nejefektivnéji takovy prostor vyuzit (Guy, 2002).

4.2.3 Investofri

Pro samotného investora je nemovitost, kterou kupuje, pouze aktivum, které
vétSinou zafadi do svého investicniho portfolia. Investor kupuje az vybudovanou budovu
za podminek, Ze vynos je zajiStén ndjemniky, ktefi plati najem. Investoii se vétSinou
sousttedi na ekonomicky sektor, kde sleduji, zda realitni trh je na dné ¢i vrcholu a jestli
je vyhodné investovat. Zakladem vynosné investice je pecliva piiprava a pfedvidani do
budoucna. Jednim z ptikladd mize byt rist najemného nebo jeho ocekavany rust
v budoucnu, budou tedy investovat. Investor po investici do nemovitosti stale kontroluje
investi¢ni naklady, které porovnava s najmy (cash flow). ,,Formulace je prosta, odpovida

maximalizaci rozdilu mezi navratnosti a rizikovosti investice” (Guy, 2002).

4.3 Brownfields a revitalizace priamyslovych ctvrti

Cely proces uzemniho rozvoje zacina jakousi zménou v Uzemi, jak uz revitalizaci
nebo celou novou proménou uréité plochy. Jednim z hlavnich historickych faktortt zmén
v uzemi byla industrializace v 19. stoleti, kdy vznikaly obrovské tovarni haly i na uzemi
dnesni Prahy. Tento zlom pftiSel v 80. letech 20. stoleti do Evropy, kdy trend vytvofit
Z prumyslové ¢tvrti moderni centrtim luxusnich bytl a kancelafti zacalo byt velmi moderni
a vyhodné¢ pro developery. Pozemky a objekty, které¢ byly v dasledku tzv.
deindustrializace opusténé a nevyuzité, znamenaly pro investory vyhodné rozvojové
plochy v blizkosti hlavnich center. Jako hlavni piiklad mizou byt londynské doky
v Anglii, které prosly rozsahlou piestavbou a dal$i zapadoevropska mésta, ktera své

vnitroméstské pramyslové ¢tvrti zrevitalizovala. Po roce 1989 se zménou politického
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systému V postsocialistickych zemich se trznimu hospodafstvi oteviely i tyto zemé, a pro
developery se naskytla vyborna ptilezitost zregenerovat pramyslové ¢tvrti.

Problémem je, Ze po industrializaci v 19. stoleti zbylo mnoho primyslovych areali,
jenz v dneSni dob¢ stagnuji a finan¢ni naro¢nost na jejich revitalizaci je pfili§ vysoka.
V dusledku finan¢ni naro¢nosti vznikaji tzv. brownfields. Toto substantivum z anglictiny
vyznacuje ,,... lokalitu, zpravidla uvnitf mésta nebo alespon navazujici na osidlenou
z6nu, v minulosti vyuzivanou K primyslovym nebo komer¢nim ucelim, ktera vsak uz
svoji plivodni funkci ztratila a chatrd. Nejcastéji jsou to staré opusSténé tovarni objekty,
haly, plochy a pozemky, které jsou zdevastované, zneciSténé a piedstavuji ekologickou
zatéz* (Uhlifova, 2004). Cesky ekvivalent ,,hnédé pole” se v Ceské republice zatim
nepouziva i Ministerstvo pro mistni rozvoj ¢i Ministerstvo zivotniho prostiedi pouzivaji
odlisné vyrazy. Ministerstvo pro mistni rozvoj pouziva ,,deprimujici zony*, Ministerstvo
zivotniho prostiedi pouziva vyraz tzv. narusené pozemky. Instituce se nelisi pouze
V pouzivaném vyrazu pro brownfield, ale i jinym zptisobem s nim nakladaji.

,,Nemovitosti typu brownfields ptedstavuji nékdy zasadni problém a ptekazku pro
dalsi rozvoj obci, mést i celych regionti smérem k udrzitelnosti. Vyznacuji se v prevazné
mife slozitymi majetkopravnimi vztahy, zdevastovanymi vyrobnimi ¢i jinymi
budovami....“ (Kadefabkova et al, 2009). Komplikované majetkopravni vztahy se
potvrzuji i V lokalit¢ Rohanského ostrova. Typologie brownfields se déli do dvou
odlisnych kategorii. Prvni kategorii se vymezuji takové brownfields, které se déli

z hlediska ptivodu vzniku, kam patii predevsim:

e Nevyuzivané primyslové zony v urbanizovaném izemi

e Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zonadch mést

e Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zzelezni¢nich dopravni cesty
e Nevyuzivané objekty ozbrojenych slozek

e Nevyuzivané zemédélské objekty

e Pozistatky ukoncené dilni ¢innosti téZby nerostnych surovin

Tato kategorie se zaméfuje na ptivodni funkéni vyuziti jednotlivych objektt ¢i arealt.

Druhou kategorii tvofi brownfieldy, které se déli z hlediska ekonomické atraktivity:
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e Projekt s nulovou bilanci
e Projekty s mirnou podporou
e Nekomer¢ni projekty

e Nebezpecné projekty

Ekonomicka atraktivita brownfields je ddna mnoha faktory: umisténi lokality
brownfieldu, rozsah poskozeni objektu a stim souvisejici naklady na ekologickou
likvidaci znecisténi, ale i1 socidlni uroven v lokalit¢ brownfieldu. Druha kategorie
predstavuje, jak ekonomicky feSit tyto poSkozené a zdevastované oblasti s pomoci
soukromych investori nebo statu jako regulatora trhu (Kadetdbkova et al, 2009). V zajmu
vSech zainteresovanych, jak developerti, tak méstskych Casti je zajistit udrZitelnou
strategii nové vystavby po vzniklych brownfieldech. Udrzitelny rozvoj brownfields
Vramci vyvazenosti vSech tfech pilifi se snazi o opétovné vyuziti zchatralych
prumyslovych areald uvnité mésta (Fortuin, 2009).

Revitalizace pramyslovych ¢tvrti a brownfields probiha v Praze v lokalitach dobie
dopravné dostupnych a v blizkosti centra meésta. V dnesni dobé se regenerace
pramyslovych ctvrti tyka hlavné Karlina, Smichova a HoleSovic. Ve vsech téchto
meéstskych c¢tvrtich vznikaji nové moderni kancelaiské budovy a nakupni centra.

(Temelova et Novak, 2007).

4.4 Udrzitelny rozvoj

Vedle uzemniho rozvoje je velmi dilezitou strankou v oblasti uizemniho planovani
udrzitelny rozvoj. Soucasti udrZitelného rozvoje je také fakt, Ze v dneSni dobé€ se o
developmentu bavime v souvislosti s revitalizaci jiz pouzivanych ploch po brownficlds
(viz.vyse). Uplna definice udrzitelného rozvoje vyjadiuje: ,,rozvoj, ktery zajisti potieby
soucasnych generaci, aniz by bylo ohroZeno splnéni potieb generaci piistich a aniz by se
to délo na ukor jinych naroda“ (Brundtland, 1987). Definice od Gro Harlem
Brundlandové vyjadiuje dva rozméry ¢asovy a prostorovy. Casovy udrzitelny rozvoj
vyjadiuje: ,,zodpovédnost a solidaritu mezi riznymi generacemi téhoz lidského

spoleCenstvi..., prostorovy vyjadiuje zodpovédnost a solidaritu mezi spoleCenstvimi
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sdilejici prostor Zemé¢, kontinentti a regioni (Maier et al, 2012). ,,Rozvoj piedpoklada
progresivni pfeménu ekonomiky i spole¢nosti* (Brundtland et al, 1991). Takto vysvétluje
koncepci rozvoje, ktery je ve fyzikalnim smyslu trvale udrzitelny. Druhou definici
udrzitelného rozvoje Uzemi stanovil Evropsky parlament a vysvétluje ho jako:
»ZlepSovani zivotni urovné a blahobytu lidi v mezich kapacity ekosystémii pii zachovani
piirodnich hodnot a biologické rozmanitosti pro soucasné a piisti generace™ (EU, 2000).
Podle zakona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) je
udrzitelny rozvoj izemi definovan jako ,,vyvdzenost vztahu podminek pro priznivé Zivotni
prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery
uspokojuje potieby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota gemeraci
budoucich* (§18 odstavec 1 stavebniho zdkona).

Vsechny tyto definice jsou postaveny na vyvadzenosti mezi tfemi tzv. pilifi
udrzitelného rozvoje — ekologickém, socialnim a ekonomickém. ,,Smyslem udrzitelného
rozvoje je napliiovani lidskych potieb* (Brundtland, 1987). Napliovani lidskych potieb
je ekonomicky podminéno, pro zajiSténi udrzitelného rozvoje je tedy nutny jeho
ekonomicky pilit. Ekonomika se neobejde bez spole¢nosti, proto nezbytnou slozkou
vyvazenosti pilifi udrzitelného rozvoje je socidlni pilif. Dohromady spolecnost a
ekonomika nemohou existovat jinak nez jako soucast Zivotniho prostfedi (ekologicky
pilif). Na prvni pohled je zfejmé, ze vSechny tii pilife jsou navzajem provazané a zavislé.
Pilife se projevuji navenek a upozoriiuji na stav Gizemi, jelikoz v riznych uzemich mohou
jednotlivé pilife ukazovat odliSné hodnoty a poukazuji na problémové oblasti (napt. velka
nezaméstnanost). Proto by budouci navrhovana opatieni méla dbat na vyvazenost vSech
pilifa.

Soucasti udrzitelného rozvoje je tzv. monitoring neboli sledovani zmén v Gzemi.
Monitoring je soucasti managementu udrzitelného rozvoje, ktery ma za ukol sledovat
rozlozeni jednotlivych pilifa v riznych ¢astech izemi. Pomoci sledovani ¢i monitoringu
Ize zjistit ptic¢iny fyzickych promén tizemi a porozumét probihajicim procesum. Ex-ante
a ex-post vyjadiuji zpétné hodnoceni uspésnosti zmén v uzemi (ex-ante), ex-post jsou
pfedpokladané ucinnosti zmén v tzemi do budoucna. Metody méfeni udrzitelného
rozvoje se rozdeluji jako v sociologickych vyzkumech na kvalitativni a kvantitativni.

Kvalitativni metodou hodnoceni rozvoje tzemi je tzv. analyza SWOT, kde se

vyhodnocuji silné, slabé stranky a ptilezitosti a hrozby. Metoda SWOT analyzy je velice
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rozSifenou a je povinnou metodou v rozboru udrzitelného rozvoje v ramci uzemné
analytickych podkladi. Kvantitativni méfeni je hlavnim systémem pro monitoring.
»Jedna se o pravidelné sledovani skupiny ukazateli zvolenych tak, aby dobfe vystihovaly
pfedmét sledovani a ucely, pro které se ma monitoring provadét (Maier et al, 2012).

Ukazatele maji detekovat zmény, proto se nazyvaji indikatory (Maier et al, 2012).

4.5 Sociologicky vyzkum

Souc¢asti mé prace jsou kvalitativni sociologické vyzkumy, vytvoiené formou
piimého rozhovoru, jak s developery, tak s pracovniky Institutu planovani a rozvoje
mésta a S Magistratem Hlavniho mésta Prahy. Vytvofeni kvalitni osnovy strukturovaného
rozhovoru s cilovymi skupinami, které jsou dotazovany, neni viibec jednoduché. Proto
hlavnim tkolem je vytvofit srozumitelnou strukturu s jednozna¢nymi otazkami. Cely
kvalitativni vyzkum obsahuje né€kolik krokt. V pocatku tvofeni dotazniku je vlastni
definovéani teoretického nebo praktického socidlniho problému. V ramci definovani
problému je rozhodnuti, na jakou cilovou skupinu je konstruovéan. V dalSich krocich se
rozhoduje o tzv. pilotni studii, ktera by méla zjistit, zda je viibec vyzkum na cilovou
populaci mozny. Po pilotni studii mtze pfijit prvni predvyzkum, kde zjistime, zda
nastroje funguji a respondenti jsou schopni na dané otazky jasn¢ odpovidat. Kazdy tazatel
si pak zvoli techniku sbéru dat, které pak zanalyzuje a interpretuje. ,,Vyzadované
informace jsou ziskavany v piimé interakci srespondentem. Rozhovor muze byt
provadén tvafi v tvar nebo telefonicky (Disman, 2011).

Kvalitativni sociologicky vyzkum v mém ptipadé, kdy jsem potieboval ziskat urc¢ita
data od nékolika malo osob, bylo vyhodnéjsi a efektivnéjsi zvolit formu rozhovoru.
Dotaznik se pouziva v ptipadé mnoha respondentii, coz v mém piipade bylo nevyhodné.
Rozhovor byl pro mé ucelnéjsi, jelikoz jsem mohl ihned reagovat na jednotlivé odpovédi
respondenta a ten mi 1 sdé€lil informace, které bych dotaznikem ani nezjistil. I kdyz je
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vyhodné;jsi.
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Tabulka 1: Porovnadni nékterych dilezZitych viastnosti obou technik, standardizovaného
rozhovoru a dotazniku, (Disman, 2011)

Rozhovor

Dotaznik

Velice pracnd a nakladna technika sbéru
informaci.

Vysoce efektivni technika, kterda muize
postihnout veliky pocet jedincii pfi
relativné malych nakladech.

Rozhovor je ¢asové velice narocny. Ziskat
informace Vvramci urcit¢ho casového
limitu mize byt velice nakladné a Casto i
nemozné.

Dotaznik umoziiuje pomérné snadno
ziskat informace od velkého poctu jedincii
v pomérné kratkém cCase a s pomérné
malym nékladem.

dosti
castecné

Rozhovor
velikého

vyZzaduje
poctu

spolupraci
alespon
vyskolenych tazatelll v terénu.

Spolupracovnici v terénu jsou nezbytni
jen nékdy (pfi  pouziti
rozdélovanych a sbiranych dotazniki).
Pozadavky na jejich zaskoleni jsou nizké.

osobné

Vyzkum na prostorové rozplyleném je
nakladny.

Naklady Setfeni na rozptyleném vzorku
jsou relativné nizkeé.

Anonymita vyzkumu je pro respodenty
malo presvédcCiva.

Anonymita je relativné piesvédciva.

Rozdily mezi tazateli a rozdily v jejich
chovéani mohou vyvola ,,interviewer bias®.

Formalni shodnost podnétové situace je
vysokd; ,,interviewer bias“ je prakticky

Rozhovor klade mensi naroky na
iniciativu respondenta, pro respondenta je

vvvvvv

otazky.

vyloucen.
Dotaznik klade vysoké naroky na ochotu
dotazovaného, je snadné ,pteskocit

otazky nebo neodpovédét viibec.

V rozhovoru je témér jisté, Ze dotazovana
osoba je ta, ktera byla vybréna do vzorku.

U dotazniku je mozné, ze otazky byly
zodpovézeny jinym ¢lenem rodiny, €1, a to
nejcastéji, celym rodinnym tymem.

Proporce uspésné dokoncenych rozhovorii
je podstatné¢ vyssi navratnost
dotazniku.

nez

Navratnost je velice nizka. S vyjimkou
nekterych specidlnich ptipad je tak nizka,
ze jakakoliv reprezentativnost vzorku je
Ztracena.

Nejvétsim problémem je konstrukce otazek do standardizovaného dotazniku ¢i do

rozhovoru. Technickych naméta, které mohou byt uzitecné pro stavbu dotazniku nebo

vvvvv
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e Je tato otazka opravdu nezbytna?

e ME¢fi tato otazka opravdu to, co chceme méfit?

e Bude tato otazka srozumitelna opravdu kazdému? Budou ji vSichni respondenti

rozumét stejnym zptusobem?

e Neptd se otazka na dve riizné véci najednou?

e Neni tato otdzka nepiijemnd, znepokojujici, nemiize se respondent citit ohrozen

pravdivou odpovédi?

Vsechny tyto naméty po tvorbé nastroje (dotazniku nebo rozhovoru) pro sociologicky
vyzkum, musi byt vyhodnoceny, aby mohl byt dotaznik ¢i rozhovor ve vysledku kvalitni.
se nem¢li opomenout (Disman, 2011).

V zahrani¢ni publikaci od autora Williama Foddyho je tvrzeno, ze tazatel ve chvili
tvorby otazek neni schopen odhadnout, Ze nékteré otdzky jsou pro respondenta
nepiijemné, i kdyZ jsou spoleCensky spravné. Nekolik faktorti ovlivitujici stupen
nepiijemnosti pro respondenta je napiiklad vystfedni téma, délka otazky, obtiznost slovni
zasoby ¢i vztah mezi tazatelem a respondentem. OdliSni respondenti maji 1 odliSnou
odpovéd’ na stejnou otazku. To se déje, proto, ze obecné perspektiva, ktera charakterizuje
odpovéd’ ma tfadu stupiii volnosti. V piipad€, ze osoba provadéjici vyzkum neurci
postaveni respondenta vuci tazateli, respondent si poté musi vybrat své postaveni a
rozhodnout se zda pouzije stejnou kombinaci poloh ¢i ne. To nevyhnutelné¢ vede
Kk rozmanitosti druhti odpovédi (Foddy, 1995).

Struktura rozhovoru se odviji od lidského zptisobu mysleni, je to jakysi dvoufazovy
proces. Mysleni prvni irovné, kde ¢lovek vysvétli a pojmenuje skute¢nost, predmét nebo
problematiku. Po pojmenovani a pfifazeni vyznamu piichazi druha cast procesu. Ve
druhé urovni mysleni se vyuziva jazyk pro dosazeni vysledku. Kdyz vime vyznam pojmu,
nedéla nam problém se o pojmu smyslupIné a souvisle bavit a rozvijet tak problematiku
do delsi konverzace. Do kazdé ¢asti patii kliCové otdzky. V prvni Grovni mysleni jsou
klicovymi otazky: Co to mlize znamenat? Jak jinak by se dala nazvat? Jak by ji mohl
chapat nékdo jiny?, kdezto do druhé casti patii otazky: Co si o tom myslim? Jak to
hodnotim? Pro¢ nas to zajima? Jak je to uzitecné?. Je zde vidét, ze kazda faze rozhovoru

zahrnuje odlisné klicové otazky (Barker, 2007).
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5 ANALYTICKA CAST

Vystavbu V zapadni ¢asti Rohanského ostrova ovlivnila historickda minulost
Karlina, kazdy dnes vi, Ze Karlin v 19. stoleti byl primyslovou ¢tvrti, kde mélo sidlo
nékolik manufaktur a tovaren. Druhym velmi dilezitym faktorem byly povodné v roce
2002, které zanechaly velké Skody, ale odstartovaly novy impuls pro vystavbu v celém
Karlin€. V 21. stoleti se po tovarnach a povodnich konkrétn¢ Rohansky ostrov stal
brownfieldem. Tovarny byly opustény nebo Upln€ zniceny povodni a Karlin mél idealni
ptilezitost pritdhnout investory do tzemi. Velmi dtlezité jsou v této lokalité vlastnické

vztahy, které sehraly v minulosti dilezitou roli.

5.1 Prumyslova ¢tvrt’ Karlin

Zapadni cast Rohanského ostrova, ktera je sttedem mého zajmu, se nachdzi na
hranici katastralniho tzemi Prahy 1, a spada do méstské ¢asti Prahy 8, konkrétné do
katastralniho tzemi Karlin. Rohansky ostrov je neodmysliteln¢ spjat s meéstskou
ctvrti Karlin, proto se v nésledujici kapitole vénuji historii této méestské Ctvrti.

Karlin je povazovan za nejstars$i pfedmésti Prahy, asi si to velka vétSina obyvatel
Prahy ani neuvédomuje, ale kdyz ¢lovek prochazi z Poti¢i (dneSni lokalita Florenc),
z centra hlavni mésta smérem do Karlina, pfekro¢i hranici jadra Prahy a nejstarSiho
pfedmésti. Pred zaloZzenim Karlina roku 1816 byl vypracovan situacni a regulacni plan,
kvuli nové vzniklym usedlostem, prvnim malym manufakturam a kvili nové ptichozim
podnikateliim a prazské vetejnosti. Tehdejsi stavebni ufad navrhl plan budouci zastavby
a zaslal regulacni plan do cisatského dvora do Vidné. Po nékolika tydnech pftiSel souhlas
a pred dal$im zasedanim krajsky ufad Koufimského kraje, do kterého spadalo i katastralni
tizemi Spitalsko (diivejsi Karlin) rozhodl, aby nejstarsi pfedmésti bylo pfejmenovano na
Karolinenthal, podle manzelky Frantiska 1. Karoliny Augusty. Pro ¢esky narod bylo
Karolinenthal obtizné na vyslovnost, proto se roku 1817 zacal nazyvat Karlin. Situa¢ni
plan byl projednan ufedni komisi slozenou ze zastupct fortifikacniho feditelstvi,

silni¢niho feditelstvi, stavebniho feditelstvi-gubernia, fiskalniho ufadu, krajského uradu,
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prazského magistratu a mnoho dalsich. Plan byl velmi dobfe promyslen. Uzemi bylo
rozdéleno tfemi hlavnimi ulicemi, které byly podélné a n€ navazovalo Sest kolmych ulic.
Ojedinélosti bylo, ze byla piesné stanovena Sitka ulice dvanact sahu (pfes 21 metrit).
V situa¢nim planu byla zahrnuta i budouci poloha ndmésti ¢i kostela. Vyroba a femesla
byly situovany smérem k VItavé za dneSni Pobtezni ulici, coz bylo z ditvodu hluku pro
obCany Karlina nepfijemné a obtézujici. Regula¢ni plan zakazoval vlastnikiim budov
napiiklad stavét sklepy z divodu budouci mozné realizace kanalizace nebo vodovodi.
Urbanizaéni projekt Karlina z roku 1817 byl pravdépodobné nejstarsi a zcela ojedinélym.
Timto regulaénim planem byl Karlin definovan jako moderni, obytné, ale 1 primyslové
predmésti (Mika, 2011).

V poloviné 19. stoleti se vystavba obytné zastavby velmi zpomalila, jelikoz se
zacaly stavét budovy vefejného charakteru, jako plynarny, viadukt Prazsko-drazd’anské
drahy o 87 obloucich, Ferdinandova kasarna. Rozmach Karlina se zvySoval v 19. stoleti,
kdy zacal rast pocet vybudovanych primyslovych podniki. Na uzemi Karlina se rozvijely
hlavné dvé kartounky neboli textilni tovarny. Mezi dal$i manufaktury pattily ptadelny
bavlny a viny, vyroba kloboukd, lisovny fepkového oleje, dilny na vyrobu cikorky, likéri,
cukrovinek, lihovych napojt, cokolady, octa a dalSich produktt (Mika, 2011).

Vyvojova kiivka stavebnich objektt velmi rychle stoupala. V roce 1816, rok pied
zalozenim Karlina, bylo vybudovano 43 stavebnich objektd. Roku 1843 byl pocet
stavebnich objektl zvysen o vice nez 400% na 174 objektl. ZvySoval se i pocet obyvatel.
Rok po zalozeni Karlina zilo na tehdej$im tizemi 1134 osob, z toho 608 v Invalidovné,
ktera nepatiila do nového predmésti Karlin. V roce 1823 byl jesté lehky nartst poctu
obyvatel na 1326 z toho 604 v Invalidovné. Od roku 1831 do roku 1843 vzrostl pocet
osob Zijici v Karling z 2264 na 8383 osob. Uplny vrchol neskute¢ného dynamického
vzrastu nastal v roce 1850, kdy se pocet obyvatel zvysil az na 9627. Obrovsky narist
zapficinil nartistajici pocet primyslovych podniki, a tedy vétsi pocet pracovnich mist. I
kdyz ne vSichni zaméstnanci pracujici v Karlinskych pramyslovych podnicich nebydleli
v Karliné (Mika, 2011).

Po zalozeni samostatného predmésti Karlin a po vzniku primyslovych podnikut byl
roku 1822 zalozen i fi¢ni piistav. Mezi Karlinskym nabfezim a ostrovem Stvanice
Vltavské rameno vytvofilo idealni misto pro vytvofeni piistavu. V blizkosti pfistavu

v letech 1845-1849 vznikly skladistni budovy. Pozdé&ji zaCaly ptibyvajici zelezni¢ni traté
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konkurovat lodni dopravé, a tak Karlinsky piistav za¢al lehce upadat. Dalsi velmi
vyznamnou stavbou pro Karlin je plynarna, ktera byla postavena v letech 1846-1847.
Bylo velmi obtizné najit misto, takto sloZitou a prostorové naro¢nou stavbu v husté
prazské zastavbé vybudovat. Po dobu dvaceti let méla slouzit prazské obci a dodavat
svitiplyn z kamenného koksovaného uhli. Poprvé se pouli¢ni lampy rozsvitily dne 14. zafi
1847. Plynarn€ za 20 let skoncila smlouva roku 1867. Po roce 1867 slouzila pouze
nékterym ulicim v Karling. Belgicka akciova spole¢nost roku 1881 zruSila Karlinskou
plynarnu a postavila novou v Libni. Karlin byl formalné pro Prahu jen pfedméstskou obci,
ale byl velmi bohaty diky obchodu a primyslovym podnikiim. Pojem pfedméstska obec
Karlin, ktery vznikl na zacatku 19. stoleti, ale neznala obecni legislativa rakouské
monarchie, a proto karlinska samosprava zacala zadat o povySeni na mésto v letech 1856-
1859. Predméstska obec Karlin napliiovala parametry mésta, napiiklad poc¢tem obyvatel
pirevySovala mésto Hradec Kralové. Prvni zadosti o povySeni na mésto adresované k
cisafi byly netispésné. Az roku 1867 bylo pfedmésti vyzvano k zadosti o povysSeni na
meésto od cisafe. Sprava Karlina v§e promyslela, zda je vyhodné stat se méstem a rozhodla
se, ze bude lepsi ziistat predméstskou obci Karlin z divodu placeni vys$si domovni dané.

Karlin se spole¢né s obci Smichov roku 1903 stal méstem. Jesté pred povySenim na
mésto se feSila otdzka, zda se obec Karlin pfipoji k Praze. V tehdejsi dob¢ ale vétSina
obyvatel zahrnovala pfedméstské obce za prazskymi hradbami do hlavniho mésta. Po
obrovském nartstu obyvatel vroce 1850 se zpomalil rdst obyvatel Karlina a také
vystavba. V dal$im desetileti se vystavba zacala znovu vzpamatovavat, avSak na Gzemi
predméstské obce vznikl problém s nedostatkem stavebni plochy. Nové stavebni plochy
Karlin ziskal pti¢lenénim Invalidovny. Pocet staveb rychle naristal, v roce 1869 bylo
postaveno 249 domti, v roce 1880 310 domii, v roce 1890 377 domd, v roce 1900 432
domi. V dalSich letech vznikl tzv. Novy Karlin vychodné od staré zastavby. Pocet domi
se roku 1907 zastavil na poctu 499, véetné domt v nové vzniklém Karliné (Mika, 2011).

Na pocatku 19. stoleti sehral nejvyznamné;jsi roli v Karlin€ textilni primysl, ale
prevrat pfisel po roce 1850, kdy se zacal rozvijet strojirensky pramysl. Lze fici, ze z udaji
o prazském a karlinském pramyslu vyplyva, ze v poloviné Sedesatych let 19. stoleti byla
primyslova revoluce v Praze na svém konci. V disledku vystavby manufaktur a
rozmachu pramyslu se Karlin stal vyborn¢ prosperujici obci a vibec jednou

Z nejbohatSich v Cechéch. ,,Karlin jako nové vzniklé a moderné urbanisticky feSené
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predmésti byl v mnohém pro Prahu vzorem. Jeho samostatnost se projevovala predevsim
ve vlastnim obecnim hospodafstvi, které obci umoznilo naznaceny vyvoj, fadici ji mezi
moderni a hospodaisky neobyéejné zdatnd mésta v Cechach.“(Prazsky sbornik
historicky, 1964). Karlin, tedy velmi ovlivnil vyvoj Prahy v 19. stoleti, kterd se stala
pramyslovym centrem od poloviny 19. stoleti do pocatku 20. stoleti (Prazsky sbornik

historicky, 1964).

5.2 Povoden 2002

Karlin nejvice v historii ovlivnily dvé hlavni udalosti. Prvni z nich je rozmach
industrializace v 19. stoleti a druhou historickou udalosti jsou povodné v roce 2002, které
se vyznacuji tim, ze kromé katastrofalnich nasledkt, které sebou ptinesly, daly Karlinu
impuls pro jeho dalsi rozvoj. I kdyz se povodné€ povazuji za negativni ptirodni katastrofu,
ktera zpasobuje obrovské Skody a n¢kdy si vyzada i obéti, z hlediska vystavby zni¢enych
starych méstskych casti dava zdemolované ctvrti novou prilezitost proménit se na
moderni a méstské centrum, tak jako se to stalo pravé zde v Karling.

»Karlin. Misto, kterému povodenn paradoxné prospéla. Diive d€lnickou ctvrt
postavenou na pisku, bahn¢ a dalSich vitavskych naplavkach velka voda v srpnu 2002
zaséhla nejvic z celé Prahy. Na celkovych $kodach zptisobenych povodni v celém Cesku
se dokonce Karlin podilel celou desetinou. Zdejsi miliardové skody, ale zahy vyvazily
miliardové investice® (Sehnoutka, 2012). Povodné v srpnu 2002 se povazuji za jedny
z nejnicivejsich. V Karling se prohnala 100 - leta voda 14. srpna roku 2002 a nenavratné
vzala 25 domil. Desitky lidi se musely vystéhovat a opustit své domovy. Po miliardovych
investicich do obnovy Karlina po pfirodni katastrof€, vznikly dva zcela odli$né néazory,
povoden byla pfinosna pro méstskou ¢tvrt, povoden nebyla pfinosna. Samoziejmé pro
investory a developery byla povoden velmi pfinosna, jelikoz rozvojové plochy po nicivé
povodni byly za vyhodnych podminek pro investory a developery dostupné. Na druhou
stranu pro starousedliky Karlina, bydlici ve staré¢ zastavbé, byla povoden velice
neptizniva a pro obyvatele naprosto zdrcujici. Nektefi povazuji pfeménu Karlina
Z prumyslové a staré zastavby na moderni centrum za zménu negativni, nebot’ Ctvrt

ztratila své kouzlo (Langer, 2010). Po povodnich se ihned zafalo piemyslet o
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protipovodnovych opatienich a vroce 2004 byly v Karliné protipovodnové zabrany

dokonceny.

Zaplavové uzemi 100-leté vody

Legenda )
I zépiavové dzemi 100-leté vody 1:10 000 A

[ e— L
0 120 240 480 720 960

Obrazek 2:Zaplavové uzemi Karlina 100 - leté vody po vystavbe protipovodiiovych
zabran, (Autor prace, 2016)

Druhy zlom pfiSel v 80. letech 20. stoleti do Evropy, kdy trend vytvofit
Z prumyslové ctvrti moderni centrim luxusnich byt a kancelafi zacalo byt velmi
vyhodné pro developery. Pozemky a objekty, které byly v duisledku tzv. deindustrializace
opusténé a nevyuZité, znamenaly pro investory vyhodné rozvojové plochy v blizkosti

hlavnich center. (Temelova et Novak, 2007).

5.3 Vlastnické vztahy

Vsechna data pro ziskani majetkopravnich vztahti, byla ziskand na webovém
portalu Ceského tifadu zeméméiického a katastralniho a z archivu IPR. Zapadni &ast
Rohanského ostrova ovladaji étyfi hlavni developeti CA Immo Real Estate Management
Czech Republic s.r.0., Karlin Group s.r.o. , Karimpol International s.r.0. a HB Reavis
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Group CZ, s.r.o. Vsichni developeti maji hlavni podil na tom, jak dnes cela lokalita
vypada. Z hlediska historickych majetkopravnich vztaht zde ptisobily v 90. letech ¢tyti
hlavni subjekty. Nejzapadnéjsi ¢ast vlastnila spole¢nost Rohansky ostrov project s.r.o.
spolecné se spolecnosti AHI s.r.o., smérem na vychod pozemky vlastnila firma
T&$novska spole¢nost s.r.0. a velkou &ast vlastnila spole¢nost Ceské drahy a. s., jelikoz
zde bylo zdzemi T&Snovského nddrazi. Vychodni Cast uz pak vlastnila Hlavni mésto
Praha.

V dnesni dob¢ vlastni dle katastru nemovitosti pozemky nékolik spolecnosti. Celé
uzemi lze rozdélit na tfi bloky. Prvni blok nachézejici se v zadpadni ¢asti, vlastni RCP
S.r.0., ktera ma dceiiné spole¢nosti RCP alfa, beta, gama atd., stiedni ¢ast vlastni pozemky
nékolik spolec¢nosti a vychodni ¢ast ovlada spoleénost RIGA s.r.o. a Skanska reality a.s.
Spole¢nost RCP s.r.0. vlastni jednu tfetinu feSeného tizemi. Stfedni ¢ast feSené¢ho tzemi
vlastni nékolik firem véetné CSAD Holding a. s., ktera zde dnes provozuje parkovité
svych autobust. Pasobi zde i KARO - Leather Company s.r.o.; spole¢nost na vyrobu
kozeSin. Dvé spolecnosti Korta Prague a. s. a Zet4 s.r.o. se soustfedily na pronijem
nemovitosti a bytd, pozemek Korta Prague a. s. uz dnes patii n¢kolika vlastniktim, jelikoz
je zde novy bytovy komplex. Spole¢nost Zet 4 s.r.0. byla zrusena v dusledku fuze pieslo
vSechno jeji jméni na nastupnickou spole¢nosti Targus s.r.o. Vychodni ¢ast lokality
vlastni RIGA s.r.0., ktera je obdobou spole¢nosti RCP s.r.o. a tvoii ji také nékolik
dcefinych firem. Pozemky za RIGA office East s.r.o., které patfily dcefinym firmam
RIGA s.r.o. koncem roku 2015 odkoupila spole¢nost Skanska reality a.s., ktera dnes
buduje novy bytovy komplex tzv. River gardens vychod.

Rozsahlou cast lokality podél feky Vitavy dodnes vlastni hlavni mésto Praha. Dalsi
rozvoj tizemi smérem k Maninam piipravuje Sekyra Group a.s., a to na zakladé smlouvy
0 opci s Magistratem hl. m. Prahy o nadkupu pozemki. Celd vymezena lokalita je ve
vysledku rozélenéna na mensi pozemky s mnoha vlastniky, coz je problémem pro dalsi

rozvoj a samotné jednani s méstskou &asti (CUZK, 2016).
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S.R.0. et al., 2000)
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Maijetkopravni vztahy zdpadni ¢ast Rohanského ostrova

I skanska reaity torasreaLspol [l ReP RESIDENCE
[ rica office East [ csaoroome [ ReP GAma
B rerous B oopravni podnik B =cr s
[ rica office west [ +1avnim mésto PrAHA [T RCP AMAZON

[ «4ro Leatner company RIGA THAMOVA [Jrereem m AW"& ;RA;*1‘;V'LD
S 0 40 80 160 240 320 3
] vice viastiké B rerzema B =ceoeLta BUP, 3.roénik
[ w56 meTrROSTAY

Obrdazek 4:Viastnické vztahy zapadni ¢dst Rohanského ostrova k unoru 2016, (Autor
prace, 2016)
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5.4 Hlavni aktéri v reSeném uzemi

Mezi aktéry rozvoje zdpadni ¢asti Rohanského ostrova patti developefi, vefejna

sprava a vlastnici.

Developefti

Za hlavni developery v historii se povazuji piedev§im Ahi Kilo s.r.o0. a Rohansky
ostrov project s.r.0., kteti odstartovaly rozvoj zapadni ¢asti Rohanského ostrova. Ahi Kilo
s.r.0. si nechala na uzemi zhotovit od architektonické kancelare VHE a spol s.r.o.
urbanistickou studii, ktera pfedstavovala prvotni koncept, jak by mohla v budoucnu
lokalita vypadat. V minulosti zde pusobil jesté developer Europolis Real Estate s.r.o..
Dnes zde pasobi: CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o., Karlin Group
s.r.o., Karimpol International s.r.o. a HB Reavis Group CZ s.r.0., Horizon s.r.o., Skanska
Reality a. s. VSichni ale nejsou developery napiiklad CA Immo Real Estate Management
Czech Republic s.r.o., je investorem, jelikoz pouze odkoupil hotové budovy pro budouci

finan¢ni zisk.

Vefejna sprava

Vetejna sprava je zastupovana z velké casti Méstskou ¢asti Prahy 8 — Odbor
uzemniho rozvoje a vystavby, kterd se dale déli na nékolik menSich oddéleni (oddéleni
uzemniho rozhodovani, oddé€leni architekta méstské €asti, oddéleni stavebniho tadu).
Velkou roli zde hraje Magistrat hlavniho mésta Prahy, pro ktery vyhotovil urbanistické
studie Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy, dnes Institut planovani a rozvoje hlavniho
mésta Prahy. Vetejna sprava by méla zajistit takovy rozvoj, ktery bude udrzitelny a méla

by do piiprav rozvoje zapojit veiejnost.
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Vlastnici

V feseném tizemi se vyskytuje nékolik vlastnikt (viz obrazek ¢.4), kteti odkoupili
pozemky od historickych majiteli. Vétsinou se jedna o spole¢nosti s ruéenim omezenym
nebo akciové spolecnosti. Mezi vlastniky patfi i hlavni mésto Praha. NejveétSim
vlastnikem je spolecnost RCP s.r.0. Spole¢nosti se Vv feSeném tGzemi vétSinou soustiedi
na prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor. Jsou zde ale vyjimky, kdy

spolecnosti prvotné vyrabi (napf. vyroba kozesin).

5.5 Prehled planovacich dokumentti

55.1 Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje (zkracené ,,ZUR®) hlavniho mésta Prahy jsou po
aktualizaci ¢islo 1. ¢inné od fijna roku 2014. Textova Cast obsahuje priority uzemniho
planovani hl. m. Prahy pro zajisténi udrzitelného rozvoje Uzemi. Priorita ¢. 4
uptednostnéni vyuziti transformac¢nich tizemi oproti rozvoji v dosud nezastavéném uzemi
souvisi s feSenou lokalitou. Na priority navazuji obecné zdsady tizemniho rozvoje, kde
ZUR popisuje: ,, vytvofit podminky pro transformaci nevyuzivanych a nevhodné
vyuzivanych tzemi — brownfields a ptestavbovych ploch (IPR, 2014). Rohansky ostrov
patii do transformacéni oblasti Maniny, Dolni Liben, Invalidovna (T/2). V grafické ¢asti

je lokalita oznacena jako nadmistni transformacni oblast.

Pozadavky na vyuziti: ,,Po vybudovani protipovodiové ochrany je tzemi urceno
k funk¢ni a prostorové transformaci véetné nové technické a dopravni infrastruktury.
Oblast T/2 predstavuje vyznamny Gzemni potencial pro vytvoreni plnohodnotné méstské
¢tvrti s umisténim nékterych vyznamnych celoméstskych funkei a pro vybudovani

rozsahlého ptirodniho tizemi s rekreacni a ekologickou funkci* (IPR, 2014).
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. Podminky pro nasledné rozhodovani o zménach v tizemi:

a)

b)

c)

d)

f)
9)

h)

vytvofeni plnohodnotné meéstské cCtvrti, vcetné obCanské vybavenosti a
pracovnich piilezitosti,

respektovani historické kompozi¢ni osy a polohy v Gizemi se zakazem vySkovych
staveb,

ptizpisobeni charakteru zastavby poloze ve mésté s ohledem na vySkovou hladinu
blokové¢ zastavby Karlina a Libné

respektovani podminek protipovodiové ochrany izemi,

respektovani ekologickych podminek véetnd vymezeného USES pii navrhu
rekrea¢niho tizemi ve vazb¢ na bieh Vltavy,

vybudovani nové technické a dopravni infrastruktury,

vytvoreni pfirodniho prostiedi a kultivace tizemi pro pasivni a aktivni rekreaci
obyvatel pfi respektovani podminek ochrany ptirody a krajiny,

zohlednéni kvality zivotniho prostiedi z pohledu ochrany veiejného zdravi pii
umistovani obytnych a jinych citlivych funkci, zejména podél komunikaci

S intenzivni dopravou.

v o

Ukoly pro podrobné&jsi tizemné& planovaci dokumentaci:

a)

b)
c)

navrhnout zplisob vyuziti a prostorové regulativy odpovidaji poloze ve meésté,
pfirodnim podminkam a moznostem dopravni obsluhy,

navrhnout méstskou strukturu s vefejnym meéstskym prostorem — namestim
zalozit vnitini systémové vazby dopravy vcetné pési

zalozit systémové plochy zeleng*.

(IPR, 2014)
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Obrdzek 5: Usporddani vizemi hl. m. Prahy, ZUR Praha po 1. aktualizaci, (IPR, 2014)

5.5.2 Uzemni plan

Obecné uzemni plan stanovi celkovou koncepci rozvoje mésta a je podkladem pro
rozhodovéni stavebnich ufadi. Uzemni plan musi respektovat hlavné projektanti tak, aby
jejich navrhy byly v souladu s nim (IPR, 2016). Platny Gizemni plan pro hlavni mésto
Prahu byl schvalen v roce 1999 s G¢innosti od 1. 1. 2000. V Praze uzemni plan plati
dodnes a za uplynulych 15 let prosel mnoha zménami. Re$ené uzemi zipadni &asti
Rohanského ostrova definoval tzemni plan jako Velké rozvojové uzemi (VRU) Maniny-
Dolni Liben — Invalidovna. Po ni¢ivé povodni v roce 2002 piisla zména tzemniho planu
Z0720/00. Tato zména stanovi nové funk¢ni vyuziti izemi a zasady jeho vyuziti, reagujici
na dusledky zaplav z roku 2002. Zména dale méla za cil zrevidovat zaplavova uzemi
uréena k ochrané zajistované hlavnim méstem. Modra Srafa v navrhu zmény znamenala

oznaceni zemi rekreace. Ve zméné se dale zvétsily funkcni plochy SVM — smiSené
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méstského typu a nové plochy PP — historické zahrady a parky. Celé tato zména se tykala
piedevsim méstskych ¢tvrti prilehlych K fece Vitavé (Staré Mésto, Mala Strana, Karlin,
Holesovice, Libefi...). Zména zrusila VRU Maniny — Dolni Libeti — Invalidovna a
stanovila tzemi jako velké uzemi rekreace (VUR). Uzemi rekreace se funkéné mize
upravovat formou zmény tizemniho planu. Zména Z0720/00 se piipravovala od zacatku
roku 2003 a vstoupila v platnost 1. 10. 2005 (MHMP, 2004).

Dnesni izemni plan (viz obrazek ¢. 8) definuje viesené lokalité ptredevsim
polyfunkéni Gizemi: plochy vSeobecné smisené (SV), plochy smiseného méstského jadra
(SMJ), ciste obytné (OB) a monofunkéni plochy: zelent méstskou a krajinnou (ZMK),
vodni toky a plochy (VOP), parky a historické zahrady a hibitovy (ZP). Graficka ¢ast
urbanistické studie jest¢ vymezuje dvé plochy vefejné vybaveni (VV) a vodni
hospodatstvi (TVV), které jsou tzv. plovouci, protoze jsou v krouzku. ,,Plovouci znacka

v ramci jiné funkéni plochy vyjadiuje pozadavek umistit ¢i respektovat funkéni
plochu bez specifikace rozlohy a piesného umisténi v ramci jiné funkéni plochy*
(MHMP, 2008). ,,Plochy vseobecné smisené (SV) slouzici pro umisténi polyfunk¢nich
staveb nebo kombinaci monofunk¢énich staveb pro bydleni, obchod, administrativu,
kulturu, vetejné vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu, kde Zadn4 z funkci nepiesahne 60
% celkové kapacity uzemi vymezené¢ho danou funkci“(MHMP, 2008). Plochy disté
obytné (OB) jsou uréeny k ¢istému bydleni. Uzemi smi$ené méstského jadra (SMJ) tvoii
takové plochy, které slouzi pro kombinaci funkci i bydleni, soustfedici se do centralnich
¢asti mésta a center méstskych ctvrti. Centralni ¢asti mésta maji stanoveny minimalni
podil ploch bydleni. Nejvétsi Céast tvoii zelen méstskd a krajinnd (ZMK) s hlavni
funkci rekrea¢nich aktivit (MHMP, 2008).
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Obrdzek 6: Pivodni stav, vykres plan vyuziti ploch pred zmeénou Z720/00, (MHMP,
2004)

Obrazek 7. Navrh zmeny Z720/00, (MHMP, 2004)
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Obrazek 8: Soucasny uzemni plan, vykres plan vyuziti ploch, (Geoportal hl. m. Prahy,
2016)

5.5.3 Uzemni a urbanistické studie

Zde jsou uvedeny planovaci dokumenty — urbanistické studie - v posloupnosti tak,

jak v pribéhu ¢asu vznikaly. Nasleduje jejich podrobné&jsi popis.

1. Urbanistickd studie U nadrazni lavky — Pobfezni, 1995, objednatel: Ahi s.r.o.
zpracovatel: VHE a spol s.r.0., A+R systém s.r.0.

2. Urbanisticka studie strategie rozvoje Maniny — centrum dolni Liben, 1998,
zadavatel: Utvar rozvoje hl. m. Prahy, zpracovatel: ateliér P60, ateliér FNA

3. Podklad pro vybér investora Rohansky ostrov, Maniny, Libeiisky ostrov, 2000,
zadavatel: Magistrat hlavniho mésta Prahy, zpracovatel: A+R systém s.r.o, URM

4. Urbanisticka studie Maniny — Dolni Libeni — Invalidovna, 2003, zadavatel: URM,
zpracovatel: A+R systém S.r.0.

5. Studie krajinnych uprav Rohansky ostrov, Maniny, Liben, 2004, zpracovatel:
Green design, ateliér FNA
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1)

Prvni urbanistickou studii na zépadni ¢ast Rohanského ostrova z roku 1995 si
nechala zpracovat developerska spole¢nost Ahi s.r.o. Urbanistickou studii vypracovala
architektonicka kancelai VHE a spol s.r.0. spole¢né s A+R systém s.r.o. Studie vymezuje
smiSené uzemi méstského jadra (SMJ) a plochy vSeobecné smisené (SV). Do studie patii
1 lavka ptes ulici Pobfezni a druhd ¢ast Rohanského néabftezi, kterd neni soucasti feSeného

uzemi. Tato lokalita nebyla soucasti velkého rozvojového izemi, proto se pro ni zhotovila

samostatna studie (VHE a spol s.r.0. et A+R systém s.r.0., 1995).

g U URBANISTICKA STUDIE PRAHA 8 - KARLIN
- — U NADRAZNI LAVKY - POBREZNI
£ - TRaBE il :““'.. e W = 1 \1000@
ﬁ il — A AT \ A | e IR VYUZITI UZEMI
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|

Obrazek 9: Urbanisticka studie U nadrazni lavky — Pobrezni, funkcni vyuZiti ploch,
(VHE spol s.r.o. et A+R systém s.r.o., 1995)
2)

Dalsi urbanisticka studie strategie rozvoje byla vytvofena v roce 1998 Maniny —
centrum Dolni Libeni, kam patfila i feSend ¢ast Rohansky ostrov. Zadavatelem byl tehde;jsi
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy a zpracovateli byl ateliér P 60 a ateliér FNA.
Zéakladem kompozi¢niho feSeni urbanistické studie z roku 1998 byla pevna blokova
struktura Sachovnicového pldorysu, pokud mozno vyrovnané hladiny zéastavby
vymezujici nébtezi, které postupné svazité¢ klesa k fece. Blokova struktura je uvniti
rozeviena v 0se sméfované k vrcholu hotelu Hilton, jako symbolu novodobé urbanizace
prazské kotliny. Cilem studie bylo dojit urychlené k optimalni koncepci z hlediska

funk¢nich a Gzemnich vazeb i kompozi¢nich vztaht k okoli a celku Prahy, a umoznit
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rozvoj sméfujici k odpovidajicimu vyvazenému vyuziti Gizemi. Tato studie méla byt

podkladem pro vstup investori do uzemi, resp. pro vybér vhodného strategického

partnera, investora (Ateliér P 60 et Ateliér FNA, 1998).
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Obrazek 10: Urbanisticka studie strategie rozvoje Maniny — centrum Dolni Libern,
(Ateliér P 60 et Ateliér FNA, 1998).

3)

Hlavni mésto Praha, konkrétng Utvar rozvoje hl. m. Prahy (dne$ni Institut
planovani a rozvoje), spolecné s architektonickou kancelati A+R Systém s.r.o. a se
spole¢nosti Kolpron CZ s.r.o. vytvoril dokumentaci podklad pro vybér investora
Rohansky ostrov — Maniny — Libensky ostrov, ktera méla prevazné ekonomické zaméfeni
Vv roce 2000. Spolupraci jesté doplnila PUDIS Praha a.s., ktera se soustiedila na dopravni
feseni. Urbanistické fedeni v této dokumentaci bylo prvnim rozpracovanim Uzemniho
planu hl. m. Prahy platného od 1. 1. 2000, a ackoliv dokumentace neméla vSechny
nalezitosti uzemn¢ planovaci dokumentace, resp. izemné planovaciho podkladu, byla
vefejné projednana v roce 2001 s tim, Zze z vysledkl projednani bude vychéazet nasledné
pofizena urbanistickd studie ,,Maniny — Dolni Libeni — Invalidovna*. Podklad pro vybér
investora obsahoval nékolik vykrest (dopravni feSeni, zasady feSeni, majetkopravni

vztahy...) (A+R Systém s.r.o. et al., 2000).
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(4)

Spole¢né se zménou izemniho planu ¢. Z0720/00 se v roce 2003 zacala ptipravovat
urbanisticka studie ,,Maniny — Dolni Liben — Invalidovna®, vypracovana projek¢ni
kancelafi A+R SYSTEM s.r.o. Urbanisticka studie byla vyuzita jako podklad pro zménu
Uzemniho planu hl. m. Prahy &. Z0720/00 a po vypracovani a projednani celkového
vyhodnoceni v zastupitelstvu MC Praha 8 je vyuZivana pro rozhodovani v izemi od roku
2007. Potizeni urbanistické studie navazalo na vypracovani dokumentace Podklad pro
vybér investora Rohansky ostrov — Maniny — Libensky ostrov (A+R Systém s.r.o.,
12/2000). Pofizovatelem urbanistické studie ,,Maniny — Dolni Liben — Invalidovna® byl
odbor izemniho planu Magistratu Hlavniho mésta Prahy. Pfedmétné tzemi je vysoce
hodnotné (a tim padem i investiéné zajimavé) svou polohou v ndvaznosti na historické
centrum Prahy.

Bohuzel je vzemi i mnoho zdsadnich problémt, jejichz vyfeSeni je pro jeho
budouci vyuziti podstatné. Jde o dopravni feSeni v pokraCovani ulice Pobiezni a jeji
napojeni na uzel Balabenka, feSeni parteru tzemi, vedeni MHD, feSeni protipovodiiové
ochrany Karlina. Studie vymezuje Karlinskou ¢ast tak, aby zastavba navazala na
zalozenou pravouhlou blokovou strukturu Karlina s dodrzujici vyskou karlinskych blok.
Kompozi¢ni osou je ulice Pobfezni, ktera je koncipovana jako méstsky bulvar. Nabiezni
hrana zastavby je navrzena v jemnéjSim méfitku solitérnich objektti. PESi propojeni pies
komunikaci Rohanské nabiezi zajisti pfechody na svételnych kiizovatkdch a
mimouroviiova propojeni.

Studie vymezuje plochy ¢istého bydleni (OC), které jsou uréeny jen pro bydleni a
v zapadni Gasti Rohanského ostrova jsou nejrozsahlejsi. Cisté bydleni je oddélené od
rusné ulice Pobtezni plochami smiseného méstského typu (SVM) a plochami smiseného
méstského jadra (SMJ), které tvoii hlukovou bariéru, coz umoznuje vystavbu pro klidné
bydleni. Nejvétsi ¢ast tvoii ptirodni nelesni plochy (ZN). Zelen ptilehla k Vltave, kde
prochazi cyklotrasa, je pro celou ¢ast Rohanského ostrova vyznamnym prvkem. Na
vymezenych blocich studie stanovuje koeficienty podlaznich ploch (KPP), koeficient
zastavénych ploch (KZP) a koeficient zelen¢ (KZ). Koeficient podlaznich ploch
vyjadfuje maximalni kapacitu funkéni plochy. Koeficient zastavénych ploch stanovuje

maximalni pomér zastavénych ploch k pozemkl. Koeficient zelené uréuje minimalni
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podil ploch zelené k plose pozemku. Urbanisticka studie tedy obsahovala i regula¢ni
prvky (A+R Systém s.r.o., 2003).
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Obrizek 11: Urbanistickd studie VRU Maniny - Dolni Liberi — Invalidovna, (A+R
Systém s.r.o., 2003).

()

Urbanisticka studie ,,Maniny — Dolni Libeni — Invalidovna® nebyla jedinou, ktera
slouzila jako podklad pro zménu Uzemniho planu hl. m. Prahy &. Z0720/00. Studie od
ateliéru zahradnické architektury Green design a ateliéru FNA byla druhym podkladem
pro zménu. Studie krajinnych Uprav Rohansky ostrov, Maniny, Libeni stanovila nové
plochy zelené vrezimu USES, nicméné vzhledem k poloze Rohanského ostrova
Vv blizkosti centra mésta byla ¢ast ploch navrzena pro rekreacni a sportovni vyuZziti.
V ramci vystavby protipovodiiové ochrany a jeji funkcnosti byla navrzena revitalizace
celého zajmového Uzemi. Zadavatelem krajinné studie z roku 2004 byl ttvar rozvoje

mésta Magistratu Hlavniho mésta Prahy (Ateliér Green design et Ateliér FNA, 2004).
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Obrazek 12: Krajinna studie Rohansky ostrov, Maniny, Liben, (Ateliér Green design et
Ateliér FNA, 2004)

V roce 2005 spole¢nost PUDIS Praha a.s. vytvotila studii uizemni infrastruktury pro
regeneraci Rohanského ostrova. Dopravni feSeni se tykalo predevSim ulice Pobiezni
V navaznosti na ulici Sokolovskou. S narlstajicim po¢tem investorl v feSeném Uzemi
pribyvalo i urbanistickych studii. Rozdilné bylo, Ze pofizovatelem jiz nebyl Magistrat hl.
m. Prahy nebo Utvar rozvoje Prahy (dne$ni IPR), ale dnesni developerské giganti jako

Sekyra Group a.s.

5.6 Stavebni uzavéra

Resené izemi zépadni &ast Rohanského ostrova definoval tzemni plan jako Velké
rozvojové uzemi (VRU) Maniny- Dolni Libeti — Invalidovna. Vyhlaskou &. 33/1999 Sb.,
hl. m. Prahy o stavebni uzavéie ve velkych rozvojovych tizemich hl. m. Prahy byla i
vtomto uzemi vyhldSena stavebni uzavéra. Velkd rozvojova Gzemi jsou kli¢ovymi
lokalitami pro dalsi rozvoj hlavniho mésta. Tato tizemi musi byt nejprve podrobng&ji

provéfena uzemné planovaci dokumentaci (regulaénim planem) nebo uUzemné
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planovacim podkladem (izemni studii), nez bude v izemi povolena nova vystavba. Kdyz
probéhla zména uzemniho planu kvili povodnim zroku 2002 ¢. 0720 schvalené
usnesenim zastupitelstva HMP ¢. 22/20 ze dne 25. 11. 2004, respektive nafizenim Rady
HMP €. 23/2005 Sb. hl. m. Prahy ze dne 15. 11. 2005, tak se zménila i vyhlaska ¢. 33/1999
Sb., hl. m. Prahy o stavebni uzavéfe ve velkych rozvojovych tzemich. Velké rozvojové
uzemi Maniny- Dolni Liben — Invalidovna se zrusilo na zakladé zmény a s nim i stavebni

uzavéra (MHMP, 2014).

PRAIHA O MESTE POTREBUII RESIT DOPRAVA (
PRA|GUE

N Praha.eu

PRA|G portél hlavniho mésta Prahy >
Uvod O mésts Mag strat HMP Odbory ~ Odbor dzemniho rozvoje ~ Stavebni Ofad Uikefnéodkazy

Prehled zrusenych a zménénych stavebnich uzaver

Zruiené stavebni uzivéry:

= Ma zakladé rozsudku Nejvyiiiho spravniho soudu ¢.j. 4 Ao 8/2011 — 69 ze dne 21. 2. 2012 bylo zruteno velké rozvojové
Uzemi Letfiany — Kbely.

= Ma zakladé rozsudku Nejvyiiiho spravniho soudu €. j. 4 Ao 9/2011 — 191 ze dne 23, 10. 2013 byla zrusena stavebni uzidvéra
pro nadiazenou komunikaéni sit hl. m. Prahy vydana dne 23. 4. 1997 pod zn. 123033/97 OUR/DI/Ex. Hlavni mésto Praha
v soucasnost pracuje na vyhlaseni nové stavebni uzdvéry pro vybrané komunikaéni stavby

Seznam stavebnich uzdvér pro velks rozvojova dzemi (VRU) a jejich zmé&ny:
(wyhlaika €.33/1995 Sh. hl. m. Prahy, o stavebni uzavére ve velkych rozvojowych Gzemich hlavnihe mésta Prahy)

VRU Bohdalec — Slatiny

VRO Maniny — Dolni Libefi — Invalidovna

- zruieno na zdkladé zmény Uzemniho planu & Z 0720 schvalené usnesenim Zastupitelstva HMP £ 22/20 ze dne 25. 11. 2004,
respektive nafizenim Rady HMP €. 23/2005 Sh. hl. m. Prahy ze dne 15. 11, 2005, kterym se méni vyhlaska €. 33/1959 sh. hl. m.
Prahy

VRU Vysokoskolsky areal Jinonice
- vymezeno na mist& zruieného VRU Radlicka radidla na zakladé zmény Gzemniho planu & Z 0759 schvélené usnesenim
Zastupitelstva HMP €. 31/16 dme 20. 10. 2005, respektive nafizenim Rady HMP €. 3/2006 Sb. hl. m. Prahy ze dne 21. 3. 2006,

Obrdazek 13: Prehled zrusenych a zménénych stavebnich uzaver, (MHMP, 2014)

5.7 Vydana uzemni rozhodnuti

Zde je vidét soupis jiz vydanych uzemnich rozhodnuti v feSeném uzemi. Mezi prvni
zadatele patfil developer AHI Kilo s.r.o. v roce 1998. Postupné zadali o vydani izemniho

rozhodnuti i dalsi developeti a vlastnici pozemki na Rohanském ostrové.
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zn. 130679/98/OUR/S/Me ze dne 2. 11. 1998 s nazvem ,,RCP Rohansky ostrov, Praha
8 — Zadateli o rozhodnuti byly spolecnosti Rohansky ostrov project s.r.o., Malé namésti
13, Praha 1 a AHI Kilo s.r.o., Malé namésti 13, Praha 1, ICO 25098896

zn. 121041/00/0OUR/S/Me ze dne 7.3.2000 — zadatelem o rozhodnuti byla spole¢nost
AHI Kilo s.r.o., Jilska 16, Praha 1

¢.j. MHMP/131442/00/OUR/S/Me ze dne 27.12.2000 — zadateli o rozhodnuti byly
nastupnické spole¢nosti ptivodnich zadatelt, §lo o spole¢nosti RCP-Alfa, s.r.o., RCP-
Beta, s.r.o., RCP-Gama, s.r.o., RCP-Delta, s.r.o., RCP-Epsilon, s.r.o., RCP-Kappa, s.r.o.
a AHI Kilo, s.r.o., vSichni se sidlem Jilska 16, Praha 1

¢.j. OV/2004/5269/Ru ze dne 3.2.2004 - Zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost
Riverbank Development s.r.o., ICO 26469502, Senovazné nam. 993, 110 00 Praha 1

¢.j. OV/2005/2191/Ru ze dne 5.8.2005 - Zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost
Riverbank Development s.r.0., ICO 26469502, Senovazné nam. 993, 110 00 Praha 1

¢.J. OV/2006/0038/R1 ze dne 10.4.2006 - zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost RCP
Epsilon, s.r.0., Karolinska 650, 186 00 Praha 8

¢.j. MCP8 027833/2015 ze dne 7.4.2015 - Zadateli o rozhodnuti byly spolecnosti RCP
Gama, s.r.o., ICO 26134233, Karolinska 4/661, Praha 8-Karlin, 186 00 Praha 86 RCP
Beta, s.r.0., ICO 26134250, Karolinska 4/661, Praha 8-Karlin, 186 00 Praha 8

¢.j. MCP8 066010/2008 ze dne 24.6.200§ S nazvem ,,RIVERGAR]V)ENS — Zapad
1% - Zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost CSAD Praha holding a.s., IC 26140659, Pod
Vytopnou 13/10, 186 00 Praha 8

¢j. MCP8 073911/2008 ze dne 27.6.2008 s nazvem ,RIVERGARDENS - Zipad
2% - 7zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost TéSnovské spolecnost, s.r.o., IC 62586521,
Thamova 11, 186 00 Praha 8

¢.j. MCP8 039133/2009 ze dne 30.4.2009 s nazvem ,,RIVERGARDENS Vychod 1% -
zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost KORTA Prague a.s., IC 28211529, Zitavského
499, 156 00 Praha 5

¢.j. MCP8 031900/2010 ze dne 21.6.2010 s nazvem ,,RIVERGARDENS Vychod 2* -
Zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost RiGa Residence West a.s., IC 28926994,
Zitavského 499, 156 00 Praha 5

¢.j. MCP8 068267/2010 ze dne 9.8.2010 s nazvem ,,RIVERGARDENS Vychod 3 -
Zzadatelem o rozhodnuti byla spolenost RiGa Residence East a.s., IC 28927010,
Zitavského 499, 156 00 Praha 5

¢.j. MCP8 074954/2010 ze dne 1.9.2010 s nazvem ,,Regenerace arealu byvalého
nakladového nadraZzi v Karliné® - Zadatelem o rozhodnuti byla spolecnost KARO
Reality s.r.0., IC 28205413, Rohanské nabiezi 35/642, 186 00 Praha 8
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Obrdazek 14: Rozmisteni objektit River Gardens vychod, (Mestska Cast Praha 8, 201 6)

T QQQD@!O@Q:@
o W ) 3@0—

— L
n 251 % 2 Nt ‘!! !
Tnte e )

"'C_L_,__

@@u@@@%U@@b@@wu@@@—m—m@w@m

IH

b ‘l_

| HOIblrdzlek 15: Rozmisteni objektii River Gardens zdpad, (Mestska cast Praha 8, 2016)
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5.8 Informace z rozhovoru

Rozhovor s investorem CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o.

Jak to bylo z historického hlediska na Rohanském ostrové?

,»Puvodné zde bylo zdzemi Tesnovského nadrazi, byla zde betonarka, ktera je zde
dosud, byly tady nadrazni budovy az k Negrelliho viaduktu, to jsme n€¢kde kolem roku
1999. Jeste davno piedtim v mist€é Rohanského ostrova, ktery vymezuje nova ulice
Pobftezni, tak to byl opravdu ostrov, ptivodné ulice Pobtezni byla ulice Nabiezni, kde byl
klasicky Vltavsky bieh nebo respektive bieh Vitavského ramene. Vitavské rameno se
poté zasypalo a na Rohanském ostrové byly budovy sekundarniho vyuziti, dnes je to
brownfield. V 80. letech zde byla skladka. V roce 1999 se ptavodni Europolis rozhodl, Ze
odkoupi pozemek od ptivodniho uskupeni Rohansky ostrov project, to byl prvni
developersky zdmér, ktery mél za ukol pozemkové vyrovnani. Praha v tom nepomohla
nijak jinak, nez ze umoznila zacatek té revitalizace*.

»Stavebni povoleni dostal prvni Danube house, jako prvni objekt, ktery tenkrat
stavél Europolis s podporou némeckym bank pro tu ¢ast stavebni a nasledn¢ se partnerem
stal po dokonceni budovy, jeden z nejvétsich nemovitostnich svétovych investorti Union
Investment, plivodné Depfa a Union Investment je vlastnikem 49% nemovitosti doted’,
respektive ty spolecnosti vlastnici tu nemovitost coz je RCP Alfa. Danube house méla byt
vstupni branou do Karlina, tim prvnim projektem, ktery vznikl za urovni Negrelliho
viaduktu a snazi se tou Spickou vypotadat s vyskou urovni Hiltonu a svoji zadni stranou
navazat na vySky okolnich budov, které v té dobé v Karliné byly. Investor se snazil
zakomponovani budovy do toho prostiedi, to je i ten diivod pro¢ ma takovou specifickou
barvu. Mimo jiné ta specifickd barva vznikla tak, Zze se vzal barevny primér stiech
karlinskych domu a tento tmavy piskovec dovezeny z Ciny, to je opravdu produktem
toho, jak je barevny prumét stiech®.

,»V dobé, kdy se planovala vystavba budovy Nile house, se tézZ planovala lavka a
tunel, ktery slouzi pro obsluhu celého arealu. Nile house byl dokonéeny v roce 2005.
V roce 2005 se zacal kreslit projekt pro Amazon court a v roce 2007 stavét. Amazon court
byl posledni projekt, tyto dva domy Amazon court a Nile house navrhovalo studio Kohn

Pedersen Fox (KPF), ti délali tu hlavni skicu potazmo navrh. Amazon court navrhla
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dansko-londynska architektonicka kancelai Schmidt, Hammer, Lassen (SHL). Je to velice
kvalitni a drahy diim, maloktery z investori ma mozZnost obestavét tolik prostoru, ktery
V podstaté negeneruje zaddny vynos. Byla to nadCasova mySlenka postavit takovou
budovu, ktera bude zajimava i za 50 let, coz z toho investi¢niho dlouhodobého pohledu
neni rozhodné Spatny zamér. Dnes bohuzel vSichni premysli v kratSich horizontech, takze
cilem je ,,zobchodovat“ co nejmensi plochu a co nejrychleji®.

,V roce 2008, rok pred dokoncenim projektu Amazon court, byl dokoncen projekt
River diamond. Projekt River diamond neni soucasti projektu River city Prague. River
diamond byl vy¢lenény zvlast' a budovala to karlinska grupa kolem Serge Borensteina.
Byl to projekt velice zajimavy, velice drahy, nicméné se posléze ukazalo, ze s ohledem
na vysi provoznich nékladi na nékteré stavebni detaily to neni az tak vyhodné fesenti,
projekt se realizoval uprostied krize, kterou nikdo necekal, coz ovlivnilo trh s realitami.
A n&jaka planovana vystavba zatim po Groven cyklostezky, po hranici té zastavitelnosti
uzemniho planu, ktera kopiruje severni stranu Danube house, je naznacena v jedné studii,
kterou jsme délali, uvidime, jestli z toho néco vzejde v budoucnu. Mélo by to navazovat
na Vltava residence a mély by tam byt hlavné reziden¢ni projekty, kdezto u bulvaru ulice
Rohanské ndbtezi by mély byt a jsou administrativni budovy*.

Jak zde figurovala spole¢nost Ahi Kilo a spole¢nost Europolis?

,Ahi Kilo byl vlastnikem ¢asti téch pozemkl v ramci kterych doslo k n¢jakému
vyporadavani a zméné vlastnictvi. Poslednim majetkem spoleénosti Ahi Kilo byl
pozemek RCP Residence. Novy pozemek RCP Zeta bude nezastavitelné uzemi. Na
zacatku zde figuruje pomérné Casto, stejné jako Rohansky ostrov project s.r.0., viceméné
se jednalo o skofapky, které mély dat dohromady ty pozemky a potom rozprodat pro
jednotlivé developerské zaméry. CA Immo koupilo Europolis v roce 2012, respektive
vroce 2011 byl dohodnuty prodej a 1.1 2012 se vSechny nemovitosti Europolisu staly
soucasti CA Immo. Europolis kupoval ¢aste¢né pozemky od spole¢nosti Ahi Kilo
¢astecné od Rohansky ostrov project s.r.0., ale ve vysledku to byla spoluprace vSech stran,
aby to vlibec $lo developovat, to znamena vyjasnéni majetkovych poméri, piivedeni
pateini infrastruktury*.

,My jsme firma, ktera vznikla v roce 1987, je to firma, kterd je obchodovatelna na

videniské burze, je vetejné¢ obchodovana. Portfolio mame v hodnoté cca 4MLD. EUR,
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jejim nejvétsim akciondiem byla spole¢nost Unicredit group. Mame nemovitosti hlavné
Vv Némecku, tam je nejvétsi dil naSich aktivit dale v Rakousku, tam mame né&jaké
kancelatské projekty ve Vidni. Déle madme aktivity v Mad’arsku, Polsku, Rumunsku,
Srbsku, Slovensku, Bulharsku*.

V Karliné vlastnite v§echny budovy River city Prague?

,»Ano, vlastnime vSechny tfi budovy Danube house, Nile house a Amazon court a
dalsi tfi pozemky za nimi RCP Zeta, RCP Gama, RCP Residence*,
Z jakého diivodu jste investovali v Karliné?

,Byla to investi¢ni pfilezitost, ono téch pozemk Vv blizkosti centra pro n¢jaky veétsi
development zas tak moc nebylo. Byla to jedine¢na piilezitost, dat to uz sice s adresou
Praha 8, ale té€sn€ za hranici Praha 1 na trh*.

Néjaké vazby s Prahou 8 tam byly?

., Velice t€zko, myslim jen prosadit jen ten samotny projekt, Ze to opravdu bylo krev
pot a slzy, ze to nebylo jednoduché samoziejmé, Ze Praha neméla duivod z toho profitovat
nebo tim tratit. Bylo to néco, co spis ten Karlin pozvedlo®.

Plinujete dalSi vystavbu na Rohanském ostrové?

,Planem je za budovami River city Prague postavit budovu na kterou je uz
vytvofena studie. M¢la by stat mezi Nile house a Amazon court, tak aby byl zachovan
pruhled, ptipadné prichod k fece, coz byla jedna z podminek hlavniho mésta. Zaroven by
m¢ela byt zachovana severni osa podél cyklostezky A2, kterd vede smérem do centra. Ale
jak fikam kdo vi, jsme ve fazi izemniho rozhodnuti. Cilem konceptu River city Prague je
postavit budovy s nejlep$im moznym vyuzitim lokalniho prostfedi, to znamena, Ze jsou
zde nasavaci véze vzduchu, ktery doddvaji do budov, jsou zde tepelnd Cerpadla a dalsi

technologie 21. stoleti‘.

Rozhovor s méstskou &asti Praha 8

Jak byla v ramci projektu Rohanského ostrova nastavena pravidla spoluprace
mezi vefejnou spravou a developery? Davala vefejna sprava developerim
néjaké zadani?

»Zadani ze strany Prahy 8 nebylo, developeti musi splnit ur¢ité podminky, aby se

mohla viibec umistit néjaka stavba, musi splnit izemni plan, piedpisy. My, jako méstska

47



¢ast, je pouze muzeme nasmérovat, jelikoz ty navrhy a podklady k nam pftijdou, jsou
prezkoumany a nékdy mohou byt i pozménény. My jim mizeme fict, takhle to Ize
postavit, takhle to nejde nebo vyzveme projektanty k tomu, aby navrh pozménili. Jelikoz
uzemni plan v lokalité nefika a neomezuje, jak velké maji byt budovy, tak proto jsou zde
takové stavby. Vse zalezi na navrhu, ktery se povoli®.

Existovaly néjaké planovaci dokumenty, kterymi se vystavba zapadni ¢asti
Rohanského ostrova mohla Fidit? Pro¢ je na tzemi Rohanského ostrova
V porovnani napr. s oblasti kolem Andéla vypracovano malo urbanistickych studii?

,»Ano na uzemi existuji urbanistické studie, ale pro nas jsou pouhym navodem, co

se V lokalit¢ zamysli, a s ¢im se planuje do budoucna. O poctu Praha 8 nerozhoduje,
zalezi, jestli je zde ndvrh, ktery je schvéaleny a podle kterého se pak stavi®.

Praxe ze zahranic¢i ukazuje, Ze koncep¢ni pristup k vystavbé je dan jasnym planem,
nad kterym existuje shoda, a ktery se dodrZuje. Podle ného se napr. umistuji
vyznamné verejné instituce v uzemi jako iniciaéni projekty, nebo vystavba

W W ew

postupuje od téZisté rozvojového tizemi (kFiZeni dopravnich tras) k okraji. Proc se
zacalo stavét postupné od kraje ze zapadni strany bez ohledu na celkovou koncepci
rozvojového uzemi?

,Zase to je zde o navrhu, my nemizeme diktovat jako stavebni ufad, kde se ma

zacit stavét. K nam piijde navrh, ktery je rozdélen na urcité celky jako (River city Prague).
Objekty pak dostanou stavebni povoleni a za¢ina se stavét, proto to zde vyslo, Ze se zacalo
stavét od kraje. Koncepce zde byla. Prvni budovou mél byt zarazeny klin k hotelu Hilton
a pak se to mélo rozjet, ze podél ulice Pobfezni mély byt administrativni budovy, coz byl
zamér, zZe tyto plochy to odhlu¢ni pfes den a Zivot by mél byt pak zatim v téch bytovych
komplexech. Problém je, Ze v Gizemi je mnoho investori, ktefi maji jiné zdméry, takze
kdyz se ud¢la koncepce a jeden developer postavi 3 budovy, které jsou ne uplné stejné,
ale podobné, coz byl zdmér a pak se podivate na projekt River diamond, tak uz to vypada,
Ze to nema zadnou koncepci®.

Jak postupovala vystavba zapadni ¢asti Rohanského ostrova v souvislosti
S izemnim planem? Byli potieba néjaké zmény ¢i upravy izemniho plinu?
»Zde vim, Ze byly dv€ zmény uzemniho planu. Projekt River diamond mél byt

administrativni budova, ale chtéli z toho udélat pouze bydleni. TakZe zména se tykala
jednoho objektu kvili zméné funkce budovy. Druha zména byla pro celé uzemi kvili
povodnim. Kdyz byly povodné, tak se stavél Danube house a pied kolaudaci budovy to

voda vyplavila a ulozeny ¢insky mramor musel byt vyménén*.
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Co se v souvislosti s vystavbou v zapadni ¢asti Rohanského ostrova nejvice
povedlo, co naopak povaZujete za neuspéch?
,»Myslim si, Ze nejvétsim plusem lokality je zmizeni ruiny, brownfieldu a celého

takového zaiizeni staveni§té pro metro, celou tou vystavbou se to strainé zvedlo. Skoda
jen, ze to uz neni kompletni. Netspéch je v tom, Ze se cela revitalizace protahuje. Kdyz
prisla hospodaiska krize v roce 2008, tak se vSechny prace zastavily. Takze vSechno méa
tak 3-4 roky skluz a zdrzuje to dalsi rozvoj. Jsou zde né&jaké spory o pozemky, kde se
urcuje vlastnictvi, coz jsou komplikace majetkopravni. Celkovy dojem, jak dnes budovy
vypadaji, je dobry az na par vyjimek. Myslim si, ze bytovy komplex River diamond neni
nejvhodnéjsi zalezitosti. Koncepce byla ta, ze prvni budovy u silnice a bulvaru ,,Pobiezni*
budou pouze administrativni a za nimi bude bydleni, coz porusil projekt River diamond.
Pfipada mi, Ze je celd lokalita odfiznutd ulici Rohanské nabiezi a Ze si to zZije svym
zivotem. Je Skoda, ze cela lokalita vice nekomunikuje s okolni zastavbou, chtélo by to
provazat s tou méstskou aglomeraci‘.

V ¢em k uspéchu nové vystavby nejvice prispél vefejny sektor, v ¢em naopak
pristup developera?
,Developeti bezesporu ptispéli financemi, kteti do lokality pfinesli trosku zivot a i

ta uroven celého Karlina se zvedla. Dulezité¢ bylo, Zze po povodnich developeti neméli
obavy vstoupit do tohoto tizemi. Vefejny sektor na tom poté participoval, to si myslim,

ze se povedlo®.

Rozhovor s developerem HB Reavis Group CZ, s.r.0.

Vy jste developer vSech tfi budov River garden, mé by zajimala ale vystavba
Z hlediska historie? Byla zde vyhlaSena mezinarodni soutéz?
,»Ano jsme slovensky developer, ktery vlastni vS§echny tfi budovy River garden. Co

se ty¢e mezinarodni soutéze na River garden II. a III., tak soutéz zde byla, ale kdysi dadvno
historicky, kdyz celé uzemi vlastnil jeden majitel Serge Borenstein a jeho Karlin Group.
Serge Borenstein kolem roku 2010 dostal jiny nazor na véc a zacal celé¢ Uzemi
rozprodavat. Kdysi davno dostaly pozemky Riga Residence, Riga office East a West, kde
mély byt budovy izemni rozhodnuti respektive stavebni povoleni. My jsme k tomu pftisli
trosku jako ,,slepy k houslim®, jelikoz jsme koupili projekty uz se stavebnimi povolenimi,

coz bylo vyhodou. Jinak majetkopravni vztahy jsou zde komplikované, protoze se rizné
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ptedprodavali pozemky a projekty a v izemi pisobi mnoho investord, coz je problémem
celého Rohanského ostrova®.

,Developerska spolecnost je pivodem ze Slovenska vznikla, pred 21 lety a kolem
roku 2005 expandovala do hlavni mésta Prahy, a vytvofila si zde pobocku. Cela firma se
soustfedi nejen na projekty v Ceské republice, ale i Polsku, Mad’arsku, Velké Britaniei
kde mame ted’ vice projekta a jesté Turecku®.

Proc jste investovali zde na Rohanském ostrové?

,Je to jednoduché, chtéli jsme mit projekt v Praze, v dobré lokalité. Karlin
povazujeme za velmi dobrou lokalitu a podafilo se ndm koupit projekty se stavebnim
povolenim. Dnes kdyzZ si chcete nékde néco postavit, tak k tomu potiebujete pozemek a
musite absolvovat tu strasnou $kalu povoleni, coz je pro developera tak na 7 let prace to,
je sebevrazda. TakZe naSim cilem je kupovat projekty uz se stavebnim povolenim a drzet
je spise delsi dobu a hned je neprodat*.

Budovy River garden jsou pouze kancelarského typu?

,»AN0 jsou jen kancelarského typu. V podstaté to je takova protihlukova sténa viici
Rohanskému néabiezi. Jelikoz to takhle mélo byt, Ze ty budovy mély byt administrativni
ptilehlé ulici Rohanské nabiezi, za nimi mély byt projekty ¢istého bydleni. Za nami by
m¢éla stavét Skanska reality projekt s ¢istym bydlenim, dnes uz maji uzemni rozhodnuti,
takze by to meélo jit lehce. Oni nemaji zadné dalsi vlastniky na pozemcich, oni
spolupracuji s ndmi a my jako Hb Reavis jim nebudeme hazet klacky pod nohy. A piisti
rok, v bfeznu nebo unoru 2016 by méli zacit stavét™.

O historii Karlina nebo Rohanského ostrova pro¢ se zde zacalo, stavét byste védél?

,Hodn¢ malo, ale vim, ze ten Karlin nastartovaly povodné z roku 2002. VSechno
tady splachly a vedeni ptivodni Karlina jako M¢stska ¢ast Praha 8 se toho dokazala chopit
a udélali z toho velmi krasnou a dynamickou ¢tvrt’. Potad je zde ale defekt, Ze je to stale
Vv zaplavovém tizemi, takZe zde stale hrozi, ze sem ta voda jednou muze pfijit, proto se do
uzemi boji velké banky a takové podobné instituce. Ale ty povodné tomu Karlinu hodné

¢¢

pomohly, diive to byla opravdu zanedbana ¢tvrt, dnes je to Cista, velmi piijemna ctvrt™.
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Rozhovor s historickym developerem Ahi Kilo s.r.o.

Chtél bych se Vas zeptat, proc jste koupili pozemky na Rohanském ostrové?

»Byla to vybornd pfilezitost, takto velkd plocha k developerskému zdméru
Vv blizkosti centra mésta, velmi krasnd lokalita u feky a vefejna doprava - metro B
Vv blizkosti®.

Od koho jste odkoupily pozemky?

,V davné historii bylo n€kolik vlastnikli, ktefi vlastnili pozemky, takze jsme
pozemky kupovali od vice majitelti, nebylo to tak, Ze uzemi vlastnila jedna spole¢nost
nebo hlavni mésto Praha, v lokalité v historii ptisobilo vice vlastniki*.

AV roce 1999 jste prodali pozemky spole¢nosti Europolis?

»1o tak Upln¢ nebylo, vroce 1999 jsme zacali spolupracovat se spolecnosti
Europolis a roky na to zacal development neboli stavba prvni budovy Danube house. My
jsme prodali pozemky poté spolecnosti Europolis, kdy byl Danube house rozestavény.
Nase role developera uz nebyla potieba a projekt jsme prodali. Europolis to chtél mit a
oni nabidli 1 atraktivni cenu, podle které jsme se dohodli. Druhou ¢ast pozemkil jsme
prodali o n¢kolik let pozdé&ji®.

Uzemi Rohanského ostrova bylo velkym rozvojovy izemim, védéli jste to p¥i vstupu
do lokality a myslite si, Ze projekt River city Prague patii do lokality?

,»Ano samoziejmé, ale to bylo spiSe na vychod, kde jsme neméli zdmér kupovat
pozemky a vibec zde délat néjakou ¢innost, protoze to izemi neni dobré, jsou tam pouze
problémy a myslim si, Ze by tam projekty nebyly tak uspé$né jako zde. My jsme
odpovédni za tyto tfi budovy, které jsme konzultovali s architekty. Méli jsme jesté zamér
postavit reziden¢ni budovu za témi tfemi, ale je to velmi obtizné vSechna ta povoleni a
predpisy prosadit u Prahy 8, proto jsme pak ty pozemky prodali. Myslim, ze jsou zde
projekty jako napi: River diamond, které se moc nepovedly. My jsme odvedli svou praci,
myslim si Ze, vSechny tfi budovy maji velkou hodnotu 1 do budoucna a jsou UspéSné.
River diamond je stupidni ndpad, jelikoZ je to budova postavena se straSné¢ vysokou
hustotou na malém pozemku, coZz by takhle nemélo byt v rozvoji uvnitf mésta. Vztah
mezi velikostni pozemku a velikosti budovy je velmi diilezity, tak aby se prostor vyuzil
co nejefektivnéji, ale aby byl i néjaky vefejny prostor, coz v projektu River diamond

neni.
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6 POPIS PLANOVACI HISTORIE

Z historie vyslo najevo, Zze Karlin byl nejstar§im pfedméstim Prahy a primyslovou
Ctvrti. Z velmi vyznamné pramyslové c¢tvrti se Karlin stal zanedbanou a S$pinavou
meéstskou ¢tvrti. Po velkém rozmachu primyslu v této lokalit¢ zde zbyly opusténé a
nevyuzivané tovarny tzv. brownfields. Rohansky ostrov toho byl ptikladem. Tohoto
momentu vyuzili investofi, ktefi zacali nakupovat v 90. letech pozemky na Rohanském
ostroveé. Vlastnici spolecnosti mély od zacatku developersky zamér, ze by mohlo byt
ptinosné pro Karlin i pro celou Prahu zrevitalizovat uzemi a transformovat ho
Z pramyslové ¢tvrti na moderni centrum.

Bylo tedy jasné, ze prumyslova ¢tvrt’ dostane jiny rozmeér. ,,Velké rozvojové uzemi
Maniny-Rohansky ostrov piitahovalo investory hned z nékolika déivodi. Uzemi je v t&sné
blizkosti centra mésta, po jeho hranici vede linka metra B. Jednd se o tizemi mimo
pamatkovou zénu, coz v dob¢ neexistence regulativii a ptitomnosti ,,bilych mist* v
uzemnim planu bylo velkou vyzvou® (Dolezelova, 2006). Z hlediska vzdalenosti do
centra Prahy bylo velké rozvojové izemi Maniny-Rohansky ostrov (dnes podle IPR-
velké rekreacni uzemi) idealni volbou pro vystavbu nové reziden¢ni Ctvrti. Jesté pied
zacatkem vystavby si Magistrat hl. m. Prahy a URM nechal vypracovat urbanistické
Liben — Invalidovna. Studie stanovila jasné, jaké funkce budou mit jaké plochy, a podle
této studie se rozhoduje dodnes. Dilezitym faktorem ovliviiujici proces vystavby byly
nic¢ivé povodné v roce 2002.

Kdyz se, ale vratime do 90. let, tak v roce 1995 se chopili pfileZitosti investofi
z Ahi s.r.o., ktefi spole¢né se spole¢nosti Rohansky ostrov project, s.r.o. koupili pozemky
pro budouci developerské projekty. Ahi s.r.0. si nechala udélat od architektonické
kancelafe VHE a spol s.r.o. urbanistickou studii na zapadni ¢ast Rohanského ostrova.
Cely projekt kolem River city Prague ale zvratil developer Europolis real estate s.r.o.,
ktery v roce 1999 odkoupil pozemky od Ahi s.r.o. a od spolecnosti Rohansky ostrov
project, s.r.o. Tehdejsi spole¢nost Europolis real estate s.r.o. zacala budovat prvni Danube
house, ktery jako prvni dostal stavebni povoleni Vv této ¢asti. Cely trojuhelnikovy tvar a

design budovy navrhovala architektonicka kancelai Kohn Pedersen Fox (KPF). Danube
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house je vstupni branou do nového Karlina a svoji vyskou se vyrovnava napiiklad
nedalekému hotelu Hilton, takZe je zde zachovan uli¢ni charakter budov, které v tehdejsi
dobé v Karlin¢ staly a nékteré dodnes stoji. Dalsi budovou spadajici do projektu River
city Prague (RCP) patii Nile house, ktery se navrhoval uz pfi vystavbé Danube house a
byl dokonéen roku 2005. Nile house byl také navrhovan londynskou architektonickou
kancelati KPF. V roce 2005 spolecné s dokon¢enim Nile house se zacala navrhovat treti
budova projektu River city Prague Amazon court. Dalsi stavebni povoleni bylo vydano
pro stavbu tfeti budovy v roce 2007, v roce 2009 byla dokoncena. Dansko-londynska
architektonicka kancelai Schmidt, Hammer, Lassen (SHL) navrhovala budovu Amazon
court. Investor CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o. odkoupil v roce
2012 spole¢nost Europolis real estate s.r.o. a vSechny nemovitosti se staly majetkem CA
Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.0, coz znamena cely projekt River
city Prague (Danube house, Nile house, Amazon court) a také pozemky za tfemi hlavnimi
budovami RCP. Spole¢nost zamysli vystavbu dalsi stavby za Danube house a Amazon
court, ale urbanisticka studie architektonické kanceldite ADNS architekti, je ve fazi
uzemniho rozhodnuti (Rozhovor s investorem CA Immo Real Estate Management Czech
Republic s.r.0.).

Investor CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o. byl zaloZzen v
roce 1987 a jejich naplni je pronajem, sprava a vyvoj kancelarskych budov. Spole¢nost
pusobi pfedevs§im ve stfedni a vychodni Evropé. Cilem spole¢nosti CA Immo Real Estate
Management Czech Republic s.r.o, jak fika jeji feditel Alois Vyleta je: ,,Vytvaret méstské
struktury, které pozitivné ovliviiuji vzhled lokality a které jsou funk¢ni. A komplex River
city Prague je toho dobrym ptikladem.* Investor se snazi o dlouhodobé;jsi strategii, drzet
svilj majetek a neprodat ho v kratkodobém horizontu.

V roce 2008 byla dokoncena dalsi stavba River diamond, kterd neni soucasti
projektu River city Prague, ale dale navazuje na tfi budovy River city Prague. River
diamond je projekt bydleni, ktery navrhla architektonickd kancelad Safer a Hajek
architekti (SHA). Developer byl Karlin Group s.r.o. neboli Riverbank development v cele
s belgickym akcionadfem Serge Borensteinem, ktery zde v Karlin€ zalozil skupinu
akcionait. Karlin Group s.r.o. byl zaloZen v roce 1997 dvéma zahrani¢nimi akcionafi

Marcem Richem a Sergem Borensteinem. Od zacatku plisobeni v Praze si vybrali ¢tvrt’

vvvvvv
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se meéni v moderni centrum. Jejich projekty se soustfedi na ekologii a myslenky trvale
udrzitelného rozvoje. Karlin Group mél dals$i zaméry v zapadni ¢asti Rohanského ostrova,
ale realitni krize v roce 2009 ovlivnila jejich budouci plany a pozemky pro budouci
projekty prodal. Karlin Group s.r.0. prodal izraelské skupin¢ Horizon holding nové
budovanym projektem Vltava residence.

Tteti projekt tzv. Rohan Prague byl dokonceny vroce 2012 developerskou
spole¢nosti Karimpol International s.r.o. Karimpol International s.r.o. odkoupil pozemek
pro budouci rozvoj od CSAD holding, ktery dodnes zde provozuje parkovisté autobustl.
Budova Rohan Prague je Cisté administrativni, tvofi ji kancelafské prostory. Navrhujici
architektonickou kanceléfi projektu Rohan city byla spolecnost Architekti Hrisa & spol.,
Ateliér Brno, s.r.o. Spole¢nost Karimpol International s.r.o. byla zalozena v roce 1991 a
buduje projekty piedeviim v zemich jako Slovensko, Bulharsko, Polsko. V Ceské
republice se spolecnost zamétuje na hlavni mésto, kde vlastni n€kolik budov tieba 1
v méstské ¢asti Smichov. Karimpol International s.r.o. se py$ni tim, Ze vSechny akcie jsou
v soukromém vlastnictvi spole¢nosti a nepouzivaji zadné vnéjsi kapitalové zdroje.

Jeden z poslednich developert, ktery dnes zasahuje do feSené¢ho uzemi je HB
Reavis Group CZ, s.r.0. Tento slovensky developer zaloZeny v roce 1993 vystavél tii
sesterské budovy River Garden. VSechny tfi budovy jsou kanceléaiského typu. Jak uz bylo
zminéno vyse, tak i tento projekt prodal Serge Borenstein neboli Karlin Group s.r.o. i se
stavebnim povolenim, takze developer uz mél jednoduchy ukol - vystavét budovy.
Vsechny budovy navrhovali architekti Baumschlager & Eberle a Schidler Seko. Prvni
budova River Garden byla dokoncena v roce 2012. Po vystavbé prvni budovy River
garden vznikl problém, kdyz Karlin Group s.r.0. prodal ¢ast projektu River Garden
rakouskému developerovi Premiumred Real Estate Development GmbH. Tato spole¢nost
meéla zamér vybudovat z ptivodné navrhovanych tfi mensich budov dvé vétsi (River
Garden Il. a IIL.). Poté ale piisla spole¢nost HB Reavis Group CZ, s.r.0. s navrhem
vSechny budovy spojit dohromady, aby byl zachovan uli¢ni raz. Developer HB Reavis
Group CZ, s.r.o., tedy odkoupil projekt kolem River Garden a cely jej dokoncil. Do
projektu patii dalsi dvé spojené budovy River Garden II. a IIl., dokoncené v roce 2014
(Rozhovor s developerem HB Reavis Group CZ, s.r.0.). Za timto projektem smérem
k Libni a Palmovce se bude pravdépodobné realizovat projekt Rohan city od developera

Sekyra group a.s.
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Obrazek 16: Mapa vybudovanych staveb deanl' cast Rohanského ostrova, (Exner,
2007)
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Obrdazek 17: Mapa projektii developerii zdpadni ¢ast Rohanského ostrova, (Autor
prace, 2016)
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7 DISKUZE

V porovnani s body literarni reserSe jako je tizemni rozvoj, udrzitelny rozvoj,
brownfields se definice a jejich obsahova ¢ast od zjisténé reality moc nelisi. Kdyz
vezmeme v tivahu pojem tuzemni rozvoj, kde jsme si vysvétlili podle autora Karla Maiera,
7e izemni rozvoj je néjaka investi¢ni ¢innost v uizemi S cilem zhodnoceni celého lokality,
tak na Rohanském ostrové také probé&hl izemni rozvoj, ale mtizeme se pouze dohadovat,
zda doslo ke zhodnoceni izemi. Dle autoru Karla Maiera a Jittho Ctyrokého: projekty
uzemniho rozvoje vyzaduji peclivou ptipravu a velky objem kapitalu. Tato skutecnost se
nam v Karlin¢ potvrdila, developeti v fadech nékolika let rozmysleli, jestli investovat do
brownfieldu a po nicivé povodni v roce 2002 to chtélo velkou odvahu. Velky objem
kapitalu ze strany developer ptinesl izemi velmi zadanou revitalizaci. Jsem presvédcen,
7e Rohansky ostrov by byl bez developert dodnes brownfieldem. Soucasti uzemniho
rozvoje jsou i aktéfi, jak jsme si uz vysvétlili v kapitole 4 podle autord Karla Maiera a
Vita Reza¢e. Na Rohanském ostrové zasahovali do rozvoje predeviim developeii,
investofi, dnes uz budovy vyuzivaji naplno uzivatelé a najemci. Vedle uzemniho rozvoje
je vizemnim planovani kladen diraz hlavné na udrzitelny rozvoj a vyvazenost vSech
tiech pilift. Projekty v zapadni ¢asti Rohanského ostrova se soustiedily i na udrZitelny
rozvoj.

Soucasné s moji praci vznika obdobna bakalatrska prace na lokalitu Smichov. Tak
jak popisuje prace Jany Temelové a Jakuba Novaka, kterd se zabyva pfeménou Smichova
jako ,transformaci z primyslové Ctvrti na moderni centrum®, lokalita zapadni Cést
Rohanského ostrova se vtomto kontextu velmi podoba Smichovu. Rozdilem je, jak
probihala planovaci historie. Na Smichové zacal impuls od developerq, kteii si vytvareli
sami své urbanistické studie. Na zaklad¢ urbanistickych studii od developert se do
procesu vlozila Méstska ¢ast Praha 5 a vytvorila své studie. Tim se na Smichové vytvoftila
spoluprace mezi Méstskou ¢asti Praha 5 a developery. Podatilo se zde vybudovat tzv.
,»vlajkovou lod’ Zlaty Andél“ a kolem piijemné vefejné prostranstvi. Dopravni feSeni -
vefejnou dopravu s vefejnym prostorem Se na Smichové vydatilo propojit a vznikl zde
uzlovy bod. Na Rohanském ostrové takova spoluprace mezi Méstskou Casti Praha 8 a
developery nebyla. Urbanistické studie vznikaly jak od developert, ale pro méstskou ¢ast

byly pouhym namétem. Bohuzel se nevydatilo napojit vetejny prostor na okolni solitérni
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budovy. Komunikace Rohanského nabiezi nefunguje jako bulvar, jak tomu mélo byt.
Velmi zde zalezi na postoji vetejné spravy k rozvojovym oblastem v méstskych ¢astech.

V Dizertacni praci Lucie Dolezelové v ¢asti D ,,Pripadové studie” je jednim
z ptiklada velké rozvojové uzemi Maniny - Rohansky ostrov. V praci popisuje pfipravu
projektu a odkazuje se na ekonomickou studii pro vybér investora v tzemi. V praci
popisuje hlavné proces hodnoceni pozemk a jejich pfipravu pro budouci rozvoj a dalsi
ovliviiyjici fakta rozvoje Rohanského ostrova. Lze fici, ze se shodujeme v tom, ze
v navrhu chybéla vefejna stavba, ktera by byla vyzvou pro soukromé investory a stala by

se dominantou urcujici skvélou adresu lokality.
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8 ZAVER

Cilem prace bylo identifikovat cely proces planovaci historie a zjistit, zda méla
vystavba v zdpadni ¢asti Rohanského ostrova néjaky koncept Ci strategii, podle které se
v feSeném uzemi zacalo stavét. Bylo velice obtizné ziskat dané informace a zjistit vitbec
jak se lokalita postupné vyvijela. Abych zjistil informace o historickych vlastnicich,
musel jsem navstivit nékolik instituci, abych se uréita data dozvédél. Pro zjisténi
detailnéjsich informaci byly provedeny jednotlivé rozhovory s aktéry, ktefi se v ramci
vystavby zapojili do vystavby, jak uz s developery, tak s pracovniky vetejné spravy.

Je mozné Fici, Ze v porovnani S jinymi podobné se transformujicimi se lokalitami
(napt. Smichov) je Rohansky ostrov problematictéjsi v tom, ze na uzemi bylo
vypracovano mén¢ urbanistickych studii. Na uzemi Karlina byla vypracovana tada
urbanistickych studii, ale vétsina z nich se soustiedila na centralni ¢ast Karlina nikoliv na
Rohansky ostrov. Vlastnické vztahy jsou v izemi dodnes jesté stale nevypotradany,
néktefi vlastnici vedou spory o pozemky, a proto byla v historii velmi dulezita spoluprace
mezi developery a méstskou ¢asti, aby se v uzemi zacalo stavét.

Cela projektova ¢ast méla koncepci, nebylo nahodilé, Ze developeii nemohli
svévolné realizovat své plany, 1 kdyZ to tak mize na prvni pohled vypadat. Problémem
je, ze v lokalité pusobilo vice developert, a kazdy z nich mé¢l uréity zamér. Jakmile
puvodni developeti uz se svymi projekty znali celkovou koncepci a pak rozprodali
pozemky nebo uz ptipravované projekty, tak nakupujici investofi jiz koncepci pfilis
nedodrzovali. Koncepce dopravniho feSeni na Rohanském néabiezi pfili§ nesouvisi
s urbanistickym fesenim. Urbanistické studie byly vyhotoveny zvlast’ na dopravni feSeni
a zvlast’ na ¢ast urbanistickou. Ve vysledku by se méla feSit dopravni a urbanisticka
koncepce dohromady a nikoliv oddéleng, jak je tomu v zapadni ¢asti Rohanského ostrova.
Lokalita pak nema ptedpokladanou urbanistickou kvalitu.

V navrhu chybéla veiejna budova, kterd by vytvofila skvélou adresu lokality.
Skvé€lou adresu maji urovat jednotlivé komercni budovy, které ale nedokazaly pfinést
kvalitu zejména do vefejného prostoru. Stavby se fidi podle platného izemniho planu na
zaklad¢ urbanistické studie, podle které se rozhoduje v izemi, ale ve skute¢nosti zcela

neodpovidaji studii. V lokalit¢ nebyla feSena etapizace, ktera by méla byt v takto
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transformujici se lokalité soucasti koncepce. Lokalita Rohanského ostrova je lehce
odfiznuta od okolni zastavby, proto vypada extravagantné a nékomu se mize zdat, ze do
starého Karlina nepatii. Skoda je, Ze se Méstska Gast Praha 8 vice neangaZovala, jak
budovy vypadaji a jak piisobi na okolni prostiedi staré zastavby Karlina svoji mohutnosti

a solitérnosti.
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