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Abstrakt

Bakalarske prace se zabyva planovaci historii pfestavbového uzemi Bubny —
Zatory v Praze. Lokalita feSeného uzemi, ktera se nachazi v SirSim centru
historického jadra mésta, je soucasti méstské Casti Praha 7. Pfedmétem analytické
Casti je sledovani dvou linek, a to procesni a obsahové. Zatimco linka procesni
zkouma proces pofizovani Uzemnich studii a zmén Uzemniho planu s ohledem na
souvisejici udalosti, linka obsahova fesi jiz samotné navrhy Uzemnich studii a
odbornych posudkd. Vystupem zminénych dvou &asti je chronologicky souhrn
planovaci historie a vyvoj urbanistickych mySlenek v Case, které jsou soucasti
vysledkové Casti. StéZejnim vysledkem prace je potfeba kompromisu mezi vSemi
aktéry v uzemi, bez kterého neni mozny prestavbovy projekt realizovat. Vypracovana
prace pfinasi uceleny prehled planovaci historie, v€etné kliCovych okamziku, které
ovlivnily délku planovaci historie, ale také podobu planované méstské ¢tvrti.

Kli¢ova slova
Uzemni rozvoj, uzemni planovani, udrzitelny rozvoj, brownfields, developer

Abstract

The Bachelor thesis pursues the planning history of redevelopment of the
Bubny — Zatory area in Prague. The target area is located in the city district of Prague
7 as a part of the wider historical center. The analytical part covers two fields: the
process and content. The procedural part is about the process of urban studies
acquisition and changes with connection to the related events. The latter one is
focused on the content of urban studies itself as well as expert opinions. Both parts
result in the chronological summary of the planning history and continuous
development of urban ideas crucial for the project redevelopment realization. The
result highlights a necessity for a compromise that satisfies all the stakeholders
interested in the area. The thesis covers a comprehensive overview of the spatial
planning history underlining the essential moments that had a significant impact on
the overall planning history duration and its final appearance.

Key words
Spatial development, spatial planing, sustainable development, brownfields,
developer
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1. Uvod

"Ted uz se snad podafi s touto jizvou na tvafi HoleSovic néco udélat. A pravé proto je
nezbytna zména uzemniho planu, kterou bychom mohli prijmout snad v horizontu
dvou let," fekl naméstek priméatora Tomas Hudedek, ktery névrh predklédal. (CTK,
Berny, 2013)

| pfes Usili a snahu v§ech aktérl o rozvoj této lokality, zlstava podoba okoli nadrazi
Praha — Bubny dodnes nezménéna. Tento stav pfetrvava jiz od doby ukonceni vyuziti
ploch k prumyslové €innosti, tedy od konce 20. stoleti. Jaké faktory mohly ovlivnit
pribéh planovaciho procesu? Jaké pfinosy, ale také slabé stranky pfinesly navrhy
feSeného uzemi? Co bylo pfi¢inou doposud nezménéného stavu lokality? Nalezeni
odpovédi na tyto otazky pfinese nejen popis situace a nasledny pokus o objasnéni
kliCovych momentu, které zabranily mozné realizaci rozvoje feSeného uzemi, ale také
uvedeni pfipadnych rizik, kterych je potfeba se pfi feSeni rozvoje obdobnych uzemi
vyvarovat.



2. Cile prace

Cilem prace je zjistit, popsat a rozebrat planovaci historii pfestavbového izemi Bubny
— Zatory v Praze a uvést ji do adekvatniho kontextu. Podcilem je objasnéni kli¢ovych
planovacich okamzikl v uzemi, vyhodnoceni pfinosl a slabych stranek konkrétnich
predkladanych navrha feSeni (sohledem na jejich realizovatelnost) a pfipadné
definovani komplikaci, které se v prlibéhu planovaciho procesu objevily.



3. Metodika

Nejdfive jsem na zakladé doporuCené odborné literatury a jinych dostupnych
pramenu zpracovaval v ramci teoretické ¢asti literarni reSersi. Zdroje informaci jsem
vyhledaval prostfednictvi vyhledavate Google Scholar a webového rozhrani
regionalnirozvoj.eu, kde jsem zadaval kli¢ova slova: udrzitelny rozvoj, rozvoj uzemi,
aktéfi uzemniho rozvoje, brownfields, developer, nastroje Uzemniho planovani a
ekonomika v uzemi. Obdobné byly informace vyhledavany ze zahrani¢nich zdroj(
opét pomoci kli€ovych slov pfes vyhledavaé Google Scholar. Poznatky z literarni
reSerSe pro mé slouzily jako podklad k vypracovani praktické &asti, které jsem
aplikoval na dané fe$ené uzemi.

Na zacatku analytické prace bylo pfedstavené uzemi, a to pomoci jeho vymezeni, a
to vCetné historickych souvislosti. Podstata analytické ¢asti byla ve sledovani dvou
linek, které ovlivnily prestavbovy projekt, konkrétné linky procesni a obsahové.
Klicovym zdrojem pro obé sledované linky byla karta projektu ,HoleSovice — Bubny —
Zatory“, na webovych strankach Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
(IPR Praha) jakozto hlavni koncepéni pracovistém hlavniho mésta Prahy (hl. m.
Prahy) v oblasti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a spravy mésta.

Pro sledovani procesni linky poslouzily jako stézejni podklady dva vefejné dostupné
Casové prubéhy pofizovani uzemné planovacich podkladi a dokumentaci. Prvni
Casovy prubéh byl pouzity ze zminéné karty projektu na webovych strankach IPR
Praha, druhy byl z vyzkumné prace Metodika zadavani Uuzemnich pland, kde bylo
v ramci pfipadovych studii feSeno také uzemi Bubny — Zatory. Spojenim téchto dvou
C¢asovych prabéhl vznikl chronologicky souhrn. K vyjasnéni nékterych c&asti Ci
doplnéni neuplnych informaci poslouzily otazky, které byly polozené uc€astnikim
rozhovora.

Obsahova linka sledovala jiz samotné Uzemni studie a odborné posudky a jejich
pfipadné vzajemné nuance. Vzhledem k nepfiznivé epidemiologické situaci, ktera
neumozfovala navstévy zafizeni uchovavajici potfebné materialy, byla prace zavisla
pouze na volné pfistupnych podkladech na internetu &i na digitalnich podkladech,
které bylo mozné zaslat prostfednictvim elektronické posty. Podklady ke sledovani
obsahové linky byly rovnéz dostupné v karté projektu na strankach IPR Praha, ale
také na oficialnich webovych strankach jednotlivych ateliérd, které se danym tzemim
zabyvaly.

Jednou ze stéZejnich soulasti této prace jsou i strukturované rozhovory, které
doplriuji informace ziskané z analyzy dostupnych dat ¢i podkladl, nebo pfinasi nové
pohledy na danou zalezZitost. Za ucelem rozhovoru byli osloveni vSichni autofi
hlavnich studii, ktefi zprostfedkované zastupuji zajmy investord, ale také klicové
osobnosti, které zastupuji zajmy mésta. Vystupy z uskute€nénych rozhovorl vsak
nemohou komplexné odrazet stav feSené problematiky vzhledem k nevoli nékterych
oslovenych osob rozhovoru se zuc¢astnit.

Ve vysledkové Casti byly shrnuté nejzajimavéjSi momenty planovaci historie, které
byly dopInéné o vyvoj urbanistickych myslenek v Case. V zavéru prace jsou shrnuté
nejpodstatnéjSi okamziky planovaci historie, ale také zmény v Uzemi. Soucasné je
zde taktéz zhodnocen pfinos celé bakalarské prace.
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4. Literarni reserse

4. 1. Uzemni rozvoj

4. 1. 1. Uzemni rozvoj a jeho problematika

,Uzemnim rozvojem rozumime komplexni rozvoj uzemi, ktery zahrnuje rozvoj véech
hmotnych sloZek, aktivit a procesu vztahujicich se k Gzemi a jejich vzajemné vztahy.
Je to tedy trvaly proces vyvoje a zmén vyuZiti ploch, pozemku, staveb (urbanistickych
struktur) a krajiny (pfirodnich struktur), véetné jejich udrzby a ochrany hodnot” (UUR,
2007, s. 2).

Uzemni rozvoj je realizovan konkrétnimi projekty bud' na plochach brownfields, nebo
greenfields. Vyznam téchto termind uvadi Dostalova (2016) ve spojitosti s leteckymi
snimky, kdy hnéda barva (=brown) reprezentovala dana mista. Co se ty¢e greenfield(
je toto vysvétleni obdobné. Z pohledu historie se mizeme setkat k souéasnému
feSeni téchto dvou forem ve 20. stoleti, konkrétné 60. letech, v ramci vyspélych
zemich. ,Uvnitf metropolitnich oblasti dochazi k decentralizaci primyslu (a dalSich
funkci) a vytvareni poptavky po rozvojovych plochach na okrajich mést (greenfields)
(...). V dasledku deindustrializace a tercializace méstskych ekonomik se vyroba v
tradicnich pramyslovych lokalitach uvnitf mést postupné omezuje ¢i rusi a na mistech
drive prosperujicich tovaren dnes zlstavaji opusSténé a nevyuZivané arealy
(brownfields)“ (Temelova, Novak, 2006, s. 1).

Rozvoj uzemi na plochach greenfields je mozné rozliSovat i vzhledem k pozici viéi jiz
zastavénému uzemi. Pokud je rozvoj realizovan v tésné blizkosti sou¢asné zastavby,
muazeme hovofit o rozristani kompaktni zastavby. V pfipadé nepfimé navaznosti
hovofime o tzn. suburbanizaci, ke které podle Sykory (2002) dochazi vystavbou
v lokalitach oddélenych od kompaktniho mésta rozsahlejSimi neurbanizovanymi
prostory.

V souvislosti s brownfields je provadén rozvoj prostfednictvim regenerace, kterou
muzeme rozliSit na rekonstrukci a rekultivaci s naslednou obnovou. K rekonstrukci
stavajicich objektd muze dochazet napfiklad v pfipadé zachovalého stavu objektu,
specialni ochrany této nemovitosti, vhodnosti budovy vzhledem k planovanému
zameéru. V pfipadé, Ze zachovani budov brani jejich Spatny stav, nebo jejich
pfitomnost rozporuje s planovanym stavebnim zamérem, rozliSuje regenerace
brownfields dvé faze: ,fazi rekultivace (vycisténi tzemi, obnoveni stavu podobného
greenfieldu) a fazi obnovy (uvedeni lokality opét k efektivnimu vyuZiti)“ (MPO, 2008).

Nehledé na aplikovanou formu rozvoje Uzemi je potieba dbat na vhodnost a spravnost
jeho provedeni. ,Méli bychom se pokusit pfedchazet moznym negativnim dusledkim
a hned od pocatku omezovat nezadouci formy rozvoje osidleni a naopak stimulovat
a podporovat ty zpuasoby rozvoje osidleni a vyuzZivani krajiny, které jsou
z ekonomického, socialniho a enviromentalniho hlediska udrzitelnéjsi“ (Sykora, 2002,
S. 9). | s ohledem na udrzitelnou formu rozvoje, jenz bude popsana v ramci této prace
pozdéji, je potfeba pfihlizet také na naklonnost Uc¢astniku k pfipadnému rozvoiji.
~Soucasnost ukazuje, Ze je tfeba brat v tvahu filozofii mistnich zajmd, tendence
k prijimani zmén, inovativnich pristupt k rozvojovym aktivitam nejen na trovni statu,
ale ivjeho regionech, méstech iobcich. Stale jeSté mizeme postihnout pfiklon
k socialnimu a kulturnimu tradicionalismu, pomalym procesum v prijimani zmén i
pochopeni dopadu volného trhu, financovani i hospodarnosti pri vyuzivani vefejnych
financi“ (Kadefabkova, Pekova, 2012, s. 11).
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4. 1. 2. Ekonomika uzemniho rozvoje

,Cilem ekonomické ¢&innosti v Uzemi je dosahnout co nejvétsiho prospéchu” (Maier,
Rezag, 2006, s. 10). V této souvislosti je potfebné jesté doplnit prostfednictvim éeho
je zminény prospéch realizovan a kdo o dosazeni uvedeného prospéchu usiluje.
Prospéchu se snazi dosahnout kazdy ze subjektl, ktery se podili na rozvoji daného
Uzemi a zaroven se snazi poCinat si co nejekonomictéji, tedy co nejlépe ve svij
prospéch. Uvedeného prospéchu se snazi interesované subjekty dosahnout pomoci
pozemkU (pudy), kdy je z jejich strany vyvinuta snaha (...) ,dosahnout co nejvétsiho
uZitku z kazdého pozemku (a) vyuzit co nejlépe jeho potenciélu“(Maier, Rezag, 2006,
s. 11).

V kapitole ,Udrzitelny rozvoj uzemi“ bude dale rozvedeno, ze proces obnovy pudy je
velice komplexni a dlouhodoby, a taktéz Ze je potfeba zachovat co nejvétsi obecny a
dlouhodoby uZitek pro potfeby budoucich generaci. Spoleéné stimto faktem je
nezbytné, aby sou€asné byly naplnéné potifeby spoleCnosti sou¢asné. Pfed udanim
sméru uzemniho rozvoje samotnym rozhodnutim, které ma dlouhodobé dusledky, je
nezbytné tento proces diikladné naplanovat. ,Z hlediska udrzitelného rozvoje je tedy
nutno zvazZovat dlouhodobé dusledky investic a uzivani tzemi na spoleénost,
ekonomiku a Zivotni prostredi. Za ekonomicky udrzitelné chovani nelze rozhodné
povaZovat kratkodoba kalkulace ve styl ,po mné potopa®, kterymi se ridili a ridi mnozi
investori“ (Maier, Rezag, 2006, s. 12).

4. 1. 3. Udrzitelny rozvoj uzemi

S pojmem udrzitelny rozvoj se mizeme setkat v mnoha védnich odvétvich, v ramci
kterych byva pojem rliizné vymezovan. Z hlediska nami feSené problematiky se jevi
jako nejvhodnéjsi vymezeni tohoto pojmu tak, jak jej uvadi Stavebni zakon, v némz
je v souvislosti s definovanim cild uzemniho planovani pojem udrzitelny rozvoj i
vysvétlen. ,Cilem tGzemniho planovani je vytvaret pfedpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj uzemi, spocCivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé
Zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleenstvi obyvatel
tuzemi a ktery uspokojuje potfeby souc¢asné generace, aniz by ohroZzoval podminky
Zivota generaci budoucich“ (§ 18 odstavec 1 zakona 183/2006 Sb.).

Tato formulace je v souladu s definici, ktera byla jiz dfive uvedena ve zpravé Svétové
komise pro zivotni prostfedi, kde stoji: , Trvale udrzitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery
naplriuje potfeby pfitomnych generaci, aniz by ohrozil schopnost budoucich generaci
naplriovat potfeby své” (The World Commission on Environment and Development,
1987). Definice z roku 1987 zahrnuje dva rozméry, a to asovy a prostorovy. Maier a
kol. (2012) uvadi Casovy rozmér, ktery vyjadfuje zodpovédnost a solidaritu mezi
rlznymi generacemi stejného lidského spolecenstvi a rozmér prostorovy zahrnuje
sdileni prostoru Zemé, kontinentd a regiond mezi spoledenstvimi. V definici
Stavebniho zakona jsou zminéné tfi oblasti, které zastreSuji tzn. pilife udrzitelného
rozvoje, a to konkrétné pilif ekonomicky, enviromentalni a socialni, které jsou na sebe
navzajem zavislé a o jejichz vyvazenost a harmonii je usilovano. Program fizeni, ktery
usiluje o vyvazeny rust pfi naplnéni ekonomickych, socialnich a enviromentalnich
potfeb oznacuje Jabaren (2006) za program inteligentniho ristu.

V souvislosti se zachovanim prostoru pro realizaci potfeb nasledujicich generaci je
nutné upozornit na mozné riziko neobnovitelnosti nékterych zdrojd. Jednim z nich je
ve spojitosti s Uzemnim planovanim zemédélska puda. ,Zemédélsky pudni fond je
zakladnim pfirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim prostfedkem
umoZzriujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z hlavnich sloZek Zivotniho prostredi
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(...)“ (§ 1 zédkona 334/1992 Sb.). Vlivem antropogenni ¢innosti v podobé rozvoje
Uzemi vétSinou dochazi ke snizovani tohoto primarniho pfirodniho bohatstvi. S plidou
je proto potfeba nakladat uvazlivé, jelikoz ,(t)vorba pud je totiz pfili§ komplexnim a
dlouhodobym procesem, navic pldy se zfidka kdy dokazi po naruseni navracet do
ptivodniho stavu® (Satra, 2010, s 10.).

Maier a kol. (2012) upozorfiuje na pojeti udrzitelného rozvoje, ktery nam namisto
navodu kfeSeni soudobych problém( pfinasi spiSe obecny smér rozvoje
z dlouhodobého hlediska. Pfipadny konkrétni navod k feSeni by totiz nemusel
korespondovat se specifikacemi jednotlivych Uzemi, nebot' ,(k)azdé dzemi ma sva
specifika, ktera je nutné zahrnout pfi hodnoceni stavu tzemi a jeho moZného
budouciho vyvoje* (Capova, 2012, s. 3). Individualni FeSeni jednotlivych Uzemi by
k vySe uvedené problematice mél byt provadén za pomoci dlouhodobé koncepce,
jelikoz ta jako jedina muze zajistit udrzitelny rozvoj uzemi” (Morkus, 2012, s. 16).
K mySlenkam této kapitoly mohou byt ovSem brownfields pfilezitosti pro aplikovani
mysSlenky udrzitelného rozvoje Uzemi. Rozvoj Uzemi tak muize byt realizovan
prostfednictvim ,vyuZiti stavajicich, jiz dfive zabranych stavebnich ploch bez nutnosti
dalsiho zaboru zemédélskych ploch” (Kubecka a kol., 2017, s. 2).

Lldealni udrzitelna méstska forma podle koncepci udrzitelné méstské formy je ta,
ktera ma vysokou hustotu, adekvatni rozmanitost, kompaktni a smiSené vyuZziti ptdy
a jeho navrh je zaloZen na udrzZitelné dopravé, ozelenéni a pasivni solarni energii®
(Jabareen, 2006, s. 48).

4. 1. 4. Uzemni rozvoj na plochach brownfields

,Brownfield je nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je nedostatecné vyuzivana,
zanedbana a muZe byt i kontaminovana. Vznika jako pozustatek prumysloveé,
zemédeélské, rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné
vyuZivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace“ (MPO, 2019, s. 3).

Regenerace ploch brownfields je napfiklad mozna prostfednictvim tzn. projektd
méstské renesance (Urban-Renaissance-Projekte). Tyto  projekty  jsou
charakteristické pfedevsim tim, Ze koncepce planovani mést jsou implementovany na
ladem nechanych plochach v centru mésta, nebo na plochach vyuzivanych malo.
Pozornost je zaméfena predevSim na urbanizaci a smiSenost funkci a zarover jsou
pfi téchto projektech vysoké naroky na uzemni planovani a architektonickou kvalitu
(Dziomba, 2008). Huning a Peters (2003) ovéem upozorfiuji na cileni tohoto typu
projektu na komercni vyuZiti, i vzniku centra zabavy a masové kultury, namisto
rezidencniho uZziti.

Jednim z problému se také jevi skuteCnost, jak k brownfields pfistupovat. Na
neexistujici narodni pokyny, jak k nim pfistupovat narazi ve své dizertacni praci
VotoCek (2010) uvadi, Ze sice ve Stavebnim zdkoné byla zavedena formulace ,plochy
k obnové nebo opétovnému vyuZiti znehodnoceného Uzemi“, jenz zahrnuje plochy
brownfields, ale tento pojem blize jiz specifikovan neni. Jista forma podpory vznikla
aktualizovanim Narodni strategie regenerace brownfields z roku 2008 Ministerstvem
pramyslu a obchodu ve spolupraci s Agenturou Czechinvest, Ministerstvem pro
mistni rozvoj, Ministerstvem zemédélstvi a Zivotniho prostfedi. ,Ucelem je
koordinovana podpora ze strany statni a vefejné spravy zaméfena na regenerace
brownfieldii na celém uzemi CR, ktera urychli a usnadni najit nové ekonomické nebo
verejné prospésné vyuZiti pro opusténé a nedostatecné vyuzivané nemovitosti —
brownfieldy na uzemi naSich mést a obci“ (MPO, 2019, s. 2). Déle se ,problematikou
brownfields zabyva Agentura pro podporu podnikani a investic Czechinvest, ktera ve
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spolupraci s jednotlivymi kraji zpracovala Vyhledavaci studii brownfield(i* (Netikova,
2018, s. 3).

Na konkrétnim pfikladu Prahy jsou vramci zastavitelnych uUzemi definované
Jransformaéni uzemi®, které jsou pravé uzce spjaté s problematikou brownfields.
»1ransformacni lokalitou je lokalita s naruSenym ¢&i neustalenym charakterem, ve
které jsou navrZzeny rozsahlé, popfipadé celkové zmény v utvareni uzemi nebo jeho
vyuziti za podminek stanovenych pro jednotlivé, zejména transformacni, plochy* (IPR
Praha, 2018a, s. 37). Dale pak jsou uréené plochy ,Velkych rozvojovych uzemi®, kdy
»(V) téchto uzemich je nutné dfive, nez zde bude povolovana nova zastavba, celkovou
koncepci tzemi provérit podrobnéjsi tzemné planovaci dokumentaci (regulacnim
planem) nebo tzemné planovacim podkladem (uzemni studii)” (IPR Praha, 2012).

Obec ma také moznost vyuzit i jiné, méné zavazné dokumenty, nez je napfiklad
uzemni plan, které taktéz mohou regeneraci brownfields pomoci. Schneiderova
(2020) upozorriuje na zpUsobilost, kterou obec disponuje ve véci provedeni opatfeni
k brownfieldu na jejich Uzemi, které by spole¢né se specifickymi potfebami obce mély
zahrnout do konceptu rozvoje a strategického planu.

4. 2. Aktéri uzemniho rozvoje

V této Casti bude sméfovana pozornost na aktéry uzemniho rozvoje v podobé
realizace developerského projektu. Rathova (2017) uvadi, Zze aktéfi uzemniho rozvoje
jsou rozdélovany do tfi zakladnich skupin na: vefejnou, soukromou a neziskovou. Do
skupiny vefejné muzeme zahrnout politické Cinitele napfi¢ irovnémi jejich plsobnosti
(narodni, regionalni, lokalni). V nasem pfipadé to jsou ufednici pfislusného uzemniho
samospravniho spolecéenstvi, ktefi rozhoduji o povoleni stavby. Skupinu soukromou
predstavuji developefi, €i investofi, ktefi usiluji o zhotoveni projektu v dané lokalité.
Posledni skupinou podle tohoto rozdéleni, tedy neziskovou skupinou, jsou ob¢ané
dané lokality v podobé maijitelli parcel sousedici s planovanym projektem, zastupci
verejnosti, i vefejnost, jako takova.

4. 2.1. Samosprava

»Za samospravu se v pfipadé realizace developerského projektu povazuje obec, nebo
jeji Casti &i obvod, které feSi stavebni zamér. Samostatna plsobnost obci je
vymezena v zakonech pfikladnym vyctem a dale jako péce o vytvareni podminek pro
rozvoj socialni péée a pro uspokojovani potfeb svych obéant v souladu s mistnimi
pfedpoklady a s mistnimi zvyklostmi, pfedevsim uspokojovani potfeby bydleni,
ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spojd, potreby informaci, vychovy a vzdélavani,
celkového kulturniho rozvoje a ochrany vefejného poradku® (Ku€erova, 2010, s. 60).
S vy8e uvedenymi zajmy obec fidi své kroky, pfi nichz budou brat v potaz i jejich
vyvazenost. ,Obec pecluje o vSestranny rozvoj svého tUzemi a o potfeby svych
obcand” (§ 2 odstavec 2 zakona 128/2000 Sb.). Tato instituce vydava uzemné
planovaci dokumentace, €i jiné dokumenty, které stanovuji podminky pro rozvoj obce.
Prostfednictvim Uzemniho planu muze obec definovat prostory, které pfipadné
developer pro své zaméry pouzit maze, €i nikoliv. Prostfednictvim regulaéniho planu
jsou vymezené podrobnéjsi podminky pfipadného stavebniho zaméru. V pfipadé
nevyhovujici izemné planovaci dokumentace, vzhledem k potfebam developerského
projektu, muze developer zazadat predélani v jeho prospéch. Tento krok ovSem
znamena pro developera dalSi Casovou zatéz, a mnohdy i zatéz financni.
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4. 2. 2. Developerska spolec¢nost

Stavebni zakon pouziva misto oznaceni developerské spoleCnosti, zkracené
developer, slovo stavebnik, kterého definuje jako ,o0sob(u), ktera pro sebe Zada
vydani stavebniho povoleni nebo ohlaSuje provedeni stavby, terénni tpravy nebo
zafizeni, jakoZ i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo
zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci
své podnikatelské Cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel stavby*
(§ 2 odstavec 2c zakona 183/2006 Sb.). Hlavadek a Sajtar (2015) zmifiuji, ze pod
pojmem developefi jsou oznaCovany osoby a instituce iniciujici a organizacné
zajistujici komplexni proces rozvoje uzemi. Z ekonomického pohledu se jedna o
pravnické osoby, o kterych Stara (2017) uvadi, Ze zpravidla usiluji o maximalizaci
zisku. Jsou to pravé oni, ktefi musi ziskat zbylé aktéry na svoji stranu, aby byl
planovany projekt UspésSné dokonden. Pied vstupem do tohoto procesu by mél
developer ovSem uvazit asovou narocnost projektu. Bernard a kol. (2018) uvadi
dlouhodobou kritiku v(i&i zdlouhavym a komplikovanym Fizenim, které v Ceské
republice komplikuje developerim jejich zamér.

4. 2. 3. Investor

KFiz (2014) rozliSuje zplsob financovani v zavislosti na velikosti projektu. ,Napfiklad
malé projekty Ize financovat pouze z vlastnich zdroji, u ostatnich typu projektu je
treba vyuZit také cizi zdroje” (KF¥iz, 2014, s. 10). ,V nékterych pripadech osoba
investora a developera splyva v jeden a tyZ subjekt” (Sasinova, 2018, s. 39). Investor
jako samostatny subjekt tedy vstupuje do soustavy aktérll pouze v pfipadé, ze
developerska spole¢nost nema dostatek finanénich prostfedk( na uhrazeni projektu
v plné vySi. Poskytovatelé finan¢nich zdrojd mohou byt fyzické &i pravnické osoby,
nebo banky, které v podobé hypoték ¢&i jinych typu uvérd pozadovany financni obnos
zprostfedkuje. ,/nvestor mize byt napfiklad v pozici tzv. equity partnera neboli
subjektu, ktery poskytuje finance, jenz developer v daném ¢ase nema k dispozici,
vyménou za podil na zisku z projektu. S tim vSak nese velkou ¢ast rizika spojeného
s projektem® (Karasek, 2018, s. 27). Investor pozadovany finanéni obnos
developerské spolecnosti uvolni v pfipadé, Ze shledava svoji investici do budoucna
za rentabilni. V pfipadé developerského projektu vklada investor svij kapital, tedy
vstupni prostiedek, ktery poslouZzi k vystavbé nemovitosti. Zavazek tohoto kapitalu
investorovi spociva v zajisténi budoucich vyhod, které mohou byt ve formé
kapitalového zisku, nebo toku pfijmu, nebo kombinaci obojiho (ADAIR, A. ET AL,
1999). Jak developerska spole¢nost, tak pfipadny investor maji spole¢ny cil, a tim je
zhodnoceni jejich poskytnutych prostfedka.

4. 2. 4. Verejnost

V neposledni fadé se da za aktéra povazovat vefejnost, nebo alespon jeji
zainteresovana Cast. Ve specifikované fazi stavebniho fizeni mize kazdy podat
k navrhu pfipominku. Dotéené osoby dle stavebniho zakona jsou (...) ,0soby, jejichZz
viastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim
nebo stavbam na nich mize byt uzemnim rozhodnutim pfimo dotéeno” (§ 85
odstavec 2b zakona 183/2006 Sb.). Tyto osoby mohou k planovanému stavebnimu
zameéru podat namitku, ktera musi byt uplatnéna ve stanovené Ihité. Stejné tak tomu
je v pfipadé vefejnosti, ktera mize ke stavebnimu fFizeni podat pfipominku a
prostfednictvim svého zastupce ucastnit vefejného Ustniho jednani. Obdobné tomu
tak je i v pfipadé kdy developerska spole¢nost usiluje napfiklad z divodu umoznéni
realizace projektu zménu uzemniho, €i regula¢niho planu. Moznou formou Uzemniho
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rozvoje, ktera mize nasledny developersky projekt ovlivnit je participace vefejnosti.
Rdzicka (2012) zminuje, Zze myslenka participace zahrnuje zapojeni obCana do
procesu Uzemniho planovani, ktera predstavuje proménu prostfedi, ve kterém Clovék
zije. Formou pruzkumd, diskuze ¢&i spole¢ného setkani ma ob&an moznost sdélit sv(j
nazor, ktery muze mozny smér rozvoje dané obce. Méné vyznamnou roli hraji
v procesu realizace developerského projektu budouci uzivatelé, ktery spolecné
s koordinatorem prodeje Ci jednotlivymi dodavateli feSi své individualni potfeby
v ramci tzn. klientskych zmén v zakoupené jednotce.

4. 3. Nastroje uzemniho planovani

Pfed samotnym vymezenim nastroji Uzemniho planovani je potfeba zminit, co tento
pojem zahrnuje. Obecné nastroje Uzemniho planovani tvofi prostfedky, které
napomahaji dosazeni definovaného cile ¢&i cilu. V pfipadé uzemniho planovani je to
jiz zminovany cil spojeny s vytvafenim pfedpokladd pro vystavbu a udrzitelny rozvoj
uzemi (§ 18 odstavec 1 zakona 183/2006 Sb.).

Nastroje uzemniho planovani jsou pfesné vymezené ve Stavebnim zakoné, ktery je
déli na uzemné planovaci podklady a uzemné planovaci dokumentaci. Mezi uzemné
planovaci podklady fadime uzemné analytické podklady a uzemni studie. Do skupiny
uzemné planovaci dokumentace fadime Zasady uzemniho rozvoje, Uzemni a
regulacni plan. NejvySe v soustavé nastroji Uzemniho planovani se nachazi Politika
uzemniho rozvoje.

4. 3. 1. Politika uzemniho rozvoje

V ramci uzemniho planovani se jedna o hierarchicky nejvyssi nastroj, ktery rozhoduje
planovaci dokumentace. Nejvyssi spravni soud (2009) ovSem ulohy politiky Uzemniho
rozvoje vymezil jako koncepcéni nastroj uzemniho planovani, jenz stanovuje priority
uzemniho rozvoje, a to nejen v celorepublikovych souvislostech, ale také
mezinarodnim méfitku. Dodava také, Ze jejim pfedmétem nejsou konkrétni regulace
na pfesné vymezenych Uzemich. Ty spadaji spiSe do kompetence Zasad uzemniho
rozvoje, jejichz propojeni uvadi Maier a kol. (2012, s. 52). ,Politika tzemniho rozvoje
uklada poZadavky a ukoly provéfit a aplikovat v procesu tvorby zasad uzemniho
rozvoje pro jednotlivé kraje“.

4. 3. 2. Zasady uzemniho rozvoje

,Zasady uzemniho rozvoje v nadmistnich souvislostech tzemi kraje zpfesriuji a
rozvijeji cile a ukoly uzemniho planovani v souladu s politikou uzemniho rozvoje,
urcuji strategii pro jejich naplriovani a koordinuji tzemné planovaci &innost obci.,
které se vztahuji vZdy na dané uzemi kraje“ (§ 36 odstavec 3 zakona 183/2006 Sb.).
S ohledem na feSené uzemi je tento podklad zavazny pro pofizovani uzemnich a
regulaCnich plana ¢&i uzemni studie. V samostatné pusobnosti vydava Zasady
uzemniho rozvoje zastupitelstvo kraje, pfiCemz je stanovena doba aktualizace tohoto
dokumentu, a to nejpozdéji 4 roky po jeho vydani Ci posledni aktualizaci.

4. 3. 3. Uzemni plan

Uzemni plan je jednim z kliGovym nastrojem zakladnich uzemnich samospravnich
celku, tedy obci. V pfipadé realizace developerskych projektl je Uzemni plan jednim
z nastroju k jejich usmérnéni, a to vymezenim tzn. funkénich ploch, ovSéem i toto
opatfeni mlze mit sva uskali. ,Specifikace pfipustného a podminéného vyuZiti
Jednotlivych funkénich ploch je acinnym prostfedkem umoZriujicim polyfunkéni
vyuziti, nemize vSak efektivné zabranit vzniku monofunkéniho vyuZziti v ramci
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Jjednoho typu funkcni plochy, pokud budou investori své zaméry realizovat v ramci
stanoveného spektra funkéniho vyuziti“ (Maier, 2005, s. 51).

Uzemni plan mGze taktéZz vymezit plochy, ve kterych je rozhodovani podminéno
dohodou o parcelaci, nebo vypracovanim regulaéniho planu & uzemni studie.
V pfipadé pofizeni Uzemniho planu obci je tento dokument zavazny pro rozhodovani
v Uzemi a pfipadné pofizeni regulacniho planu. Jeho zpracovani vSak pro obce neni
povinné, nicméné bez tohoto nastroje se rozvoj uzemi nemusi ubirat tim spravnym
smérem.

4. 3. 4. Regulaéni plan

Jesté podrobnéjsi upfesnéni vztahujici se na dané uzemi muzeme nalézt v planu
regulacnim. V praxi je zpravidla requlacni plan porizovan pro ¢ast tzemi obce s
platnym dzemnim planem. ,VyuZiti pozemks tedy musi byt stanoveno v souladu
platnym tzemnim planem obce, muze je vSak specifikovat pro jednotlivé pozemky.
Tim muze regulacni plan vytvofit upfesnéné podminky pro funkéni diverzitu v ramci
jednotlivych funkénich ploch, respektive jednotlivych blokd, s uréenim az na jednotlivé
pozemky“ (Maier, 2005, s. 51-52).

Pro pfedstavu konkrétnéjSich regulaci v ramci regula¢niho planu uvadi Sklenicka
(2003, s. 214) jejich kategorizovany vycet. ,Nejéastéji se regulativy tykaji funkéniho
vyuziti (pfipustné, nepripustné, podminéné pfipustné formy vyuZiti pozemkda,...),
intenzity vyuZiti (koeficienty zelené, zastavéné plochy, podlazni plochy,
obestavéného prostoru, pocet nadzemnich podlazi,...), prostorového vyuZiti (tvary
stfech, vySky hrebenu stiech, prostorova forma zastavby, uliéni cara,...),
architektonicko-estetické redeni, Casové regulativy, provozni a technické
regulativy,...“ Na uzemi Prahy je v sou¢asné dobé schvaleny pouze jeden regulaéni
plan, konkrétné RP Anenska.

4. 3. 5. Uzemni studie

Stavebni zakon uvadi, ze: ,Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna
reseni vybranych problémd, pfipadné dprav nebo rozvoj nékterych funkénich systémda
v uzemi, napriklad vefejné infrastruktury, tzemniho systému ekologické stability,
které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podmiriovat vyuZiti a usporadani tzemi
nebo jejich vybranych casti“ (§ 30 odstavec 1 zakona 183/2006 Sb.).

Problematikou tohoto uzemné planovaciho podkladu se zabyva Morkus (2012) ve své
dizertaCni praci, v niz upozornuje na jeji celkem volné definovani v ramci Ceské
legislativy. Aby se ovSem v této paralele ubirala uzemni studie spravnym smérem,
uvadi také doporuéeni na samotném poc€atku prace. ,,VZdy je nutné mit jiz od zaCatku
na paméti, pro koho a k jakému ucelu ma studie slouzit, a tomu pfizpusobit i
poZadavky na jeji zpracovani“ (Morkus, 2012, s. 10).

4. 3. 6. Stavebni uzaveéra

Jako formu omezeni Uzemniho rozvoje v ramci realizace developerského projektu
muzeme povazovat Uzemni opatfeni, a to stavebni uzavéru, kterou vymezuje
Stavebni zakon. ,Uzemni opatieni o stavebni uzavére, které se vydava jako opatfeni
obecné povahy podle spravniho radu, omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu
stavebni Cinnost ve vymezeném uzemi, pokud by mohla ztiZit nebo znemoZznit
budouci vyuziti tzemi podle pripravované tuzemné planovaci dokumentace, jestlize
bylo rozhodnuto o jejim pofizeni nebo o pofizeni jeji zmény, nebo podle jiného
rozhodnuti &i opatieni v Gzemi, jimZ se upravuje vyuZiti tzemi“(...) (§ 97 odstavec 1
zékona 183/2006 Sb.).
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Stavebni uzavéra muze byt z Uzemi sejmuta v pfipadé, ze bude pfisluSnym organem
schvalena podrobnéji zpracovana uzemné planovaci dokumentace, napfiklad
regulacni plan, nebo uzemné planovaci podklad, uzemni studie, ktera se bude
vztahovat na celé feSené uzemi.

4. 4. Developersky projekt

V souvislosti s uzemnim rozvojem je projekt vymezovan jako (...) ,proces vystavby
od pripravy projektu po pronajem ¢i prodej, popfipadé do doby navratnosti investice*”
(Maier, Rezag, 2006, s. 39). Maier a Rezad¢ (2006) také uvadi, Ze na projektu
uzemniho rozvoje se podili celd fada subjektt (UCastnikll, aktér(), pficemz kazdy
Z nich ma své, predstavy, priority a moznosti a kazdy ma také své dil&i individualni a
skupinové zajmy. Jina definice oznaduje jiz pfimo developersky projekt jako (...)
spodnikatelsky zamér, jehoZ pfedmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho
pronajmu nebo prodeje, popfipadé projekt, ktery pfedpoklada koupi existujici
nemovitosti, jeji rekonstrukci & modernizaci a nasledné jeji pronajem éi prodey.
Klicovym znakem developerské &innosti je pravé prodej Ci pronajem postavené nebo
zrekonstruované budovy tfetim osobam® (Achour, 2006, s. 22).

Podle rozsahlosti vystavby délime developerské projekty do dvou oblasti. ,Prvni
oblasti jsou jednorazové objekty, které predstavuji vystavbu bytovych domd,
kancelarskych budov, nakupnich center a dal$i. Druhou oblast predstavuje tzv. city
development, ktery se u nas v posledni dobé stava popularnim. Zakladni myslenkou
je zaméreni se na vystavbu celych bytovych casti, nejen na jednotlivé objekty”
(Skalicky, 2013, s. 40). Skalicky (2013) taktéz uvadi, ze oba zminéné typy
developerskych projektt by mély pIné vyuzit dané atributy stavebniho pozemku. Dale
by také budouci vystavba vzhledem ke stavajicimu stavu méla chranit charakter
krajiny a respektovat navazujici zastavbu, pokud je pfitomna. ,Developeri by v
idealnim pfipadé méli spolecné s predstaviteli vefejného sektoru nalézt uréitou shodu
na tom, jakym zplsobem se bude dana lokalita rozvijet, aby nedochazelo napr. k
jejimu zbytecnému pretéZovani* (Dvorfak, 2016, s. 73). Dziomba (2006) pro velké
projekty a sjednoceni cile povazuje za podstatné dosazeni spoleCného konsensu
vS8ech zuCastnénych a zaroven je potiebné stavét na realistické vizi.

Problémem pfi vystavbé projektd, a to zejména téch vétSich, mize byt stiet zajm
mezi méstem a developerem/investorem. ,Méstum se nedafi zahrnout cile velkych
urbanistickych projekt( do strategickych plant a propojit je s vizi rozvoje metropole.
Nekoordinovana realizace projektl vede k tomu, Ze mésta nedokazi dostatecné
vyuzit potencial velkych urbanistickych projektt k dosaZeni socialnich a
environmentélnich cilti rozvoje mésta, coZ se projevuje nizkymi urbannimi kvalitami
realizovanych velkych urbanistickych projektu” (Dolezelova, 2018, s. 547).

4. 4. 1. Faze developerského projektu
Skalicky (2013) uvadi tfi faze developerského projektu déli do tfi ¢asti, a to faze
pfipravné, realizaCni a zavérecne.

Pripravna faze

,PFipravna faze je faze prvotni a nejdilezitéjsi fazi projektu. Zejména se jedna o
zhodnoceni proveditelnosti projektu, jeho financovani a jiné“ (Skalicky, 2013, s. 41).
Zhodnoceni proveditelnosti projektl’ muze byt provedeno prostfednictvim
analytickych praci, jejichz vystupy by mély k rozhodovani pfispét. ,Pro uspésny
prubéh projektu uzemniho rozvoje je vhodné provést nékolik riiznych, spolu navzajem
provazanych a na sobé zavislych pruzkumut a rozboru. Tyto analytické prace se
mohou lisit co do obsahu i rozsahu podle typu a velikosti zamySleného projektu a
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podle typu klienta (...). Obecné vSak budou vzdy predmétem pruzkumu fyzické a
ekonomické (popfipadé socialné-ekonomické) predpoklady. Rozbory se budou
zabyvat urbanistickou, ekonomickou, finanéni a pravné organizacni strankou
projektu” (Maier, Rezaé, 2006, s. 62).

Financovani projektu je dalSi stéZejni &asti pfipravnych praci, protoZe bez finanénich
prostfedk(l prakticky nelze realizaci projektu uskutecnit. ,Spravné nastaveni
financovani developerského projektu véetné poskytnutého zajisténi je jednim z
vyznamnych predpokladi ekonomického uspéchu developerského projektu. Z toho
davodu je v ramci pfipravné faze projektu potfeba se podrobné vénovat strukture
financovani a jeho zajiSténi. Dusledna pfiprava pak zajisti developerovi silnéjsi pozici
pfi vyjednavani podminek financovani s financujici instituci® (Achour, 2006, s. 28).

Mezi jiné, aviak neopomenutelné, ¢asti pfipravnych praci je potfeba zajisténi
pozemku, respektive prostoru pro realizaci projektu. ,Uvahy developeri jsou rizné,
nékteri mayji jiz vytvoreny projekt a hledaji pro néj vhodny pozemek, jini zase hledaji
pozemek a teprve poté se rozhoduji, jaky projekt na ném realizuji. Existuje také
skupina developerd, ktefi pouze skupuji pozemky a pfeprodavayji je jinym
developerim, kteri na nich realizuji skute¢ny development” (Rovenska, 2010, s. 16).
Vlastnictvi pozemku povazuje Dolezelova (2018) za kliGovy moment, ktery
predurcuje podobu managementu. ,,V situaci, kdy verejny sektor neni viastnikem
rozvojovych pozemkd, se jeho role posouva z fidici do koordinacni. Mésta a jimi
zfizené agentury uplatriuji v managementu projekt( postupy, ve kterych jsou
soukromé subjekty zapojovany jiz do planovaci faze” (Dolezelova, 2018, s. 545).

Realizaéni faze

Po dokonCeni nalezitosti, které nalezi do pfipravné faze, projekt pfechazi do
realizaéni faze. V této fazi je kliCové stanovit si podminky, podle kterych se bude pfi
vystavbé postupovat. ,Zhotovitel vzZdy realizuje stavbu na zakladé podminek
dohodnutych ve smlouvé o dilo, v souladu s obchodnim zakonikem a za podminek
stanovenych v zapise o predani a pfevzeti stavenisté. Smlouvy detailné vymezuji dilo,
rozsah praci a vykonu a jejich poZzadovanou kvalitu. Nesmi vzniknout jakakoliv
pochybnost o rozsahu dila. Cena se stanovuje jako fixni za celé dilo. Pri platbé kazdé
diléi ceny se podrZi urcita ¢astka, a to za u¢elem motivace zhotovitele odstranit vady.
Velmi pfesné a jasné se také urcuje prfedani dila, aby nevznikla moZnost svévolné
posunout termin dokonceni a pfedani” (Rovenska, 2010, s. 17).

Skalicky (2013, s. 46) uvadi, Ze ,(r)ealizace projektd probiha pomoci stavebnich
firem. Vétsi developerské spolecnosti uskutecriuji vystavbu prostiednictvim matefské
spole¢nosti, nebo svych stavebnich divizi. Ve vétsiné pripadu se ale setkdvame s
realizaci pomoci osvédcenych stavebnich spoleénosti. Tri pilife uspésnosti vystavby
Jsou definovany v bodech®

e Kvalitni projekt
e Kuvalitni stavebni firma
e Kvalitni smlouva

K uvedenym tfem pilifim je potfeba zminit i jejich provazanost. ,Vsechny pilire se
navzajem ovlivriuji, resp. podmiriuji. Jeden slaby pilif jsou schopny nahradit zbylé
dva, selhani dvou pilifa je uz kritické. Je-li kvalitné a precizné zpracovany projekt a
seridzni, odborné zdatna firma, neni velky problém zvladnout vystavbu i s nekvalitni
smlouvou. Je-li kvalitné a precizné zpracovany projekt a kvalitni smlouva o dilo, je
mozné uspésné zvladnout vystavbu i s nekvalitni stavebni firmou. Je-li seridézni,
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odborné zdatna firma a kvalitni smlouva o dilo, je mozZné uspésné zvladnout
vystavbu i s nekvalitnim projektem. Jakékoliv dva nekvalitni pilife jiz s velkou
pravdépodobnosti znamenayji problém s negativnim dopadem na kvalitu a
ekonomiku vystavby*“ (Pranevsky, 2007, s. 46).

Zavérecna faze

,V zavérecné fazi jde o prodej realizovaného projektu finalnimu investorovi, coz je
zarovern i cilem developera. Finalni investofi jsou samoziejmé jiz pfedem znami a
projekt se Casto provadi na zakladé predbézné smlouvy s budoucim finalnim
investorem. Pro finalniho investora je dulezité, aby byl objekt v okamziku prevzeti
zkolaudovany, fungoval a byl provozuschopny a pripraveny generovat zisk“ (Skalicky,
2013, s. 48).
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5 Analyticka cast

5. 1. Vymezeni uzemi

Resené uzemi leZi na katastralnim uzemi Praha — HoleSovice, které je v obklopeni
celkem osmi katastralnimi izemimi, a to Bubeneg, Troja, Liberi, Karlin, Nové Mésto,
Staré Mésto, Mala Strana a Hrad€any. Nachazi se na levém bfehu Vltavy, pfiCemz
tato feka tvofi pfirodni bariéru, ktera vymezuje feSené uzemi z jizni a severni strany.
Z vychodni ¢asti Uzemi ohraniCuje ulice Argentinska. Tento dopravni koridor rozdéluje
puvodni Ctvrt’ okolo HoleSovické trznice a nové vznikajici ¢tvrt Bubny — Zatory. Ze
strany zapadni pak Uzemi uzavira ulice Bubenec€ska.

Kromé Velkého rozvojového Uzemi jsou dale Bubny-Zatory vymezovany i dalSimi
oblastmi, které blize upfesfiuji danou lokalitu. Jednim z nich je zahrnuti uzemi v ramci
tzn. Vnitini soucasti mésta. ,Vnitrni (kompaktni) mésto navazuje na historické
centrum v podobé pfevazné blokové zastavby a zastavby zahradnich mést. Ve své
dobé predstavovala tato tzemi samostatna predmeésti. Tato kompaktni zastavba
predstavuje aktivni méstsky prostor s fadou prilezitosti pro komercni aktivity v parteru
budov a verejné akce ve verfejném prostoru. Stabilita Gzemi je vysoka, s moznym
vyvojem v pfipadé ohledu na kompozicni vlastnosti a architektonické a urbanni kvality
puvodniho zalozeni. Rozvojovy potencial tvofi pfedevsim plochy prestavby véetné
brownfields, zejména v pdvodnich pramyslovych aredlech ana opousténych
Zelezni¢nich plochach, v mensi mife jednotlivé diléi dostavby, Pasmo obsahuje
i ostrovy nezastavitelné krajiny ve mésté — parky“ (IPR Praha, 2014, s. 38).

Pfiloha &. 1

Vymezeni freSeného Gzemi pro tzemni studii Bubny - Zatory MERITKO 1:6 500
“ vee b ) vop /\x\ 2K \\‘
- Legenda N
i s 5 = N \ [:] Resené azemi
\\ Sirsi uzemi

LK _| Funkéni vyuziti Gzemi
Parcelni hranice

:\

Obrazek 1: Vymezeni feSeného tuzemi



5. 2. Majetkopravni vztahy

Pfevazna Cast feSeného uzemi, které je ve vlastnictvi tuzemskych pravnickych osob,
se sklada z rozsahlych ploch v okoli Zzelezni¢nich stanic Praha — Bubny a Praha —
HoleSovice. Jedna se o tzn. ladem lezici plochy, brownfields, které jiz neslouzi ke
svému plvodnimu ucelu.

Ve vlastnictvi statu, a to v€etné statem ovladanych subjektd, jsou pozemky slouzici
Zelezni€ni dopravé, na kterych se nachazi zelezni¢ni traté, ¢i budovy Zeleznicnich
nadrazi. DalSimi pozemky ve vlastnictvi statu jsou ty, které jsou spjaté s fekou
Vitavou.

HI. m. Praha v&etn& jim ovladanych subjektd bez méstskych &asti (MC) vlastni
prevazné pozemky dopravni infrastruktury, tedy silniénich komunikaci, i prostory
stanic MHD. V jeho vlastnictvi je také pozemek u jizniho bfehu Vitavy, kde je do
budoucna planovana vystavba Vitavské filharmonie, ktera je feSena v ramci
samostatného projektu.

Ostatni pozemky mensich vymér jsou ve vlastnictvi fyzickych osob, podilnictvi dvou
a vice subjektl raznych skupin, nebo dalSich subjektd, které jsou uvedené v legendé
(obr. €. 3).
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Obrazek 2: Majetkopravni vztahy

Vlastnictvi pozemka

CR veetné statem ovladanych subjektd

HI.m. Praha véetné jim ovladanych
subjekti bez MC

Méstske casti hl.m. Prahy véetné jimi
ovlddanych subjektd

Kraje CR mimo hl.m. Prahu véetné jimi
ovladanych subjektd

Obce CR mimo hl.m. Prahu véetné jimi
ovladanych subjektd

Zbyvajici tuzemské pravnicke osoby
Fyzické osoby

Zjisténé a zafazené zahranicni subjekty
Subjekty nezafazené do jinych skupin

Podilnictvi dvou a vice subjektd rdznych
skupin

Subjekt z KN nezjistén

Graficky neidentifikované podily skupin

Obrazek 3: Legenda k majetkopravnim vztahim
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5. 3. Historicky vyvoj uzemi

Slovné spojeny nazev Bubny — Zatory vychazi ze dvou historickych Ccasti
holeSovického meandru, ze kterych se dnes feSené uzemi sklada. Na jihu to byly
Bubny a na severu Zatory.

Maier a Reza¢ (2014) uvadi, ze Bubny jako rybaiska osada byly jedno ze dvou
zastavénych uzemi v ramci tohoto meandru, a to az do 1. poloviny 19. stoleti. Tim
druhym uzemim byla severné poloZena obec HoleSovice, jejiz pozdéji oddélena starsi
¢ast nesla nazev Zatory. Vyznamnym meznikem byla vystavba zeleznicni traté pred
rokem 1850, ktera vedla z Prahy do Drazdan. Jungmann (2014) uvadi, Ze pro rozvoj
tohoto uzemi vSak byla zasadni vystavba mostu cisafe FrantiSka Josefa | a jeho
uvedeni do provozu v roce 1868. Diky mostu byla zajiSténa dopravni obsluznost a
tedy i dovoz uhli. Vzhledem k takto zajiSténé obsluznosti, volnym plocham a blizkosti
vody zde mohlo ke konci 19. stoleti fungovat 32 riznych tovaren.

Vyznacnost tohoto Uzemi umocnilo jeho pfipojeni k Velké Praze vroce 1884. K
vétSimu propojeni s historickym centrem Prahy doslo za pomoci vystavby Hlavkova
mostu a nedalekého Cechova mostu v letech 1905 — 1911. V mezivale¢ném obdobi
dochdazelo nadale nejen k dalsi vystavbé mostnich konstrukci, konkrétné Liberiského
a Trojského mostu (1923 — 1928), ale také k pozvolnému zaplfiovani zbylych volnych
ploch. Vystavbou elektrickych podnikd a Délnické urazové pojistovny zanikly témeér
vSechny zbytky puvodnich Bubnl. Dal$i dopad na plvodni raz oblasti byl
zaznamenan v druhé poloviné 20. stoleti, kdy byla bourana puvodni zastavba za
ucelem vystavby betonarky. ,Definitivni konec nastal koncem 70. let, kdy byly Zatory
smeteny z povrchu zemského. Na &asti Zator vyrostlo nadraZi Praha — HoleSovice,
¢ast prazdnych pozemk( dosud zarusta kfovim*® (Jungmann, 2014, s. 79).

5. 4. Rozbor dostupnych planovacich dokumentu

5. 4. 1. Politika izemniho rozvoje

Uzemi Bubny-Zatory, jako souéast hl. m. Prahy, spada do rozvojové oblasti OB1
Metropolitni oblast Praha. ,Uzemi ovlivnéné rozvojovou dynamikou hlavniho mésta
Prahy, pfi spoluptsobeni vedlejSich center, zejména Kladna a Berouna. Jedna se o
nejsilngjsi koncentraci obyvatelstva v CR, jakoZ i soustfedéni kulturnich a
ekonomickych aktivit, které maji z velké c¢asti i mezinarodni vyznam, zasadnim
rozvojovym pfedpokladem je pripojeni na dalnice, rychlostni silnice, dokoncCeni
Silniéniho okruhu kolem Prahy — dale SOKP (PraZsky okruh), pfipojeni na tranzitni
Zelezni¢ni koridory a vysokorychlostni sit' Zeleznice a efektivni propojeni jednotlivych
druh( dopravy vcetné letecké a vytvoreni efektivniho systému integrované verejné
dopravy“ (MMR, 2020, s. 22). Ukoly pro Gzemni planovani, za které zodpovida MMR,
hl. m. Praha a StfedoCesky kraj a které jsou uréené pro timto vymezenim dotéena
uzemi, jsou:

e Pofidit uzemni studie FeSici zejména vzajemné vazby vefejné infrastruktury

e Koordinovat rozvoj a vyuziti uzemi hl. m. Prahy a StfedoCeského kraje

e Pofidit uzemni studie feSici problémy suburbanizace, zejména nekoncepcni
rozvoj

Pfes Uzemi Bubny — Zatory prochazi zelezni¢ni trat’ €.090, ktera spada do rozvojové
osy OS2, nicméné samotné uzemi touto rozvojovou osou vymezené neni, jelikoz
rozvojova osa OS2 se vztahuje pouze na obce mimo rozvojové oblasti.

DalSim ukolem pro Uzemni planovani vyplyvajici z Politiky uzemniho rozvoje je
vymezi koridoru pro Zelezni¢ni spojeni v usecich Praha-letisté, Praha-Ruzyné,
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Praha—Kladno za které je zodpovédné hl. m. Praha, StfedoCesky kraj a Ministerstvo
dopravy. (MMR, 2020)

5. 4. 2. Zasady uzemniho rozvoje

Ze Zasad uzemniho rozvoje v Praze jsou Bubny-Zatory vymezeny jako transformacni
oblast nadmistniho vyznamu (T/8 HoleSovice — Bubny — Zatory), ktera se sou¢asné
nachazi v celoméstském rozsifeném centru. S ohledem na udrzitelnost uzemi hl. m.
Prahy jsou transformacni plochy vymezené k pfednostnimu vyuziti pfed Uzemimi
nezastavénymi, ovSem za predpokladu respektovani hodnot v uzemi.

Uzemim prochazi dopravni koridory nadmistniho vyznamu, a to konkrétné koridor
trasy metra, tranzitni zelezni¢ni koridor a zelezni¢ni koridor celoméstského vyznamu.
Pro posledni zminény, zelezni¢ni trat Praha — Letisté Vaclava Havla Praha — Kladno,
vyplyva pro podrobnéjsi UPD Ukol, ktery spodiva ve zpresnéni koridoru Zelezniéni
traté pii respektovani pfirodnich a urbanistickych hodnot dotéeného tUzemi. Cast
uzemi je zahrnuta do kategorie zaplavového Uzemi na uzemi hl. m. Prahy, které je
urené k ochrané a zajiSténi méstem. V ramci technické infrastruktury uzemim
prochazi vyznamna stoka, sbéra¢ a je zde také navrhovan tepelny napajeé
z tepelného zdroje v HoleSovicich. Sougasné se zde nachéazi prvek USES, a to
nadregionalni biokoridor.

V urbanistické koncepci je uveden zamér snizeni funkéniho a dopravniho zatizeni
stavajiciho celoméstského centra za pomoci rozSifeni pravé tohoto centra o plochu
transformadniho Uzemi HoleSovice — Bubny. Ukoly pro podrobné&j$i uzemné
planovaci dokumentaci plynouci z tohoto vymezeni jsou:

¢ navrhnout polyfunkéni vyuziti rozSifeného celoméstského centra

¢ navrhnout charakter a strukturu nové zastavby, ktera bude reagovat na
charakter navazuijicich Ctvrti pfi zapadni a vychodni strané uzemi

¢ navrhnout nové vyuziti, resp. transformaci, vybranych ptvodnich provoznich
budov a jejich zac¢lenéni do nove zastavby

e navrhnout vySkovou regulaci pro novou zastavbu odpovidajici poloze v
centralni ¢asti mésta

¢ navrhnout dostateéné plochy pro vysokoskolska zafizeni a pro vyznamnou
parkovou plochu.

(IPR Praha, 2019)
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5. 4. 3. Uzemni plan

Platny uzemni plan byl pro Prahu schvalen v roce 1999 s ucinnosti od 1.1.2000.
Usnesenim rady zastupitelstva hl. m. Prahy ze dne 26.10.1999 byla za pomoci
vyhlasky €. 33/1999 Sb. hl. m. Prahy vyhlaSena stavebni uzavéra, a to na velka
rozvojova tzemi (VRU). Veskeré takto definované uzemni celky jsou oznaované za
zcela zasadni pro nasledny rozvoj Prahy (Vyhlaska €. 33/1999 Sb. hl. m. Prahy).

Na cast feSeného uzemi se dale vztahuje vySkova regulace, ktera je vymezena
oblastmi zakazu vySkovych staveb, které slouzi k ochrané vyraznych kulturnich
hodnot struktury historické zastavby hl. m. Prahy a dochovaného panoramatu jadra
mésta (IPR Praha, 2018b). Uzemi je taktéZ dotSené protipovodifiovou ochranou
v &astech, které byly ustanovené zmé&nou Z1000/00 Uzemniho planu sidelniho Gtvaru
hl. m. Prahy (UP SU hl. m. Praha), a sice oblasti pfiléhajici k fece Vitavé, které
vymezuije linie protipovodhové ochrany.

Uzemni plan pro danou lokalitu definuje pfedevsim plochy smisené, kdy plochy
vSeobecné smidené jsou vymezené spide na severu a plochy smidené méstského
jadra se nachazeji na jihu feSeného uzemi. Plocha smiSeného vyuZiti je doplnéna
v8emi Casti vefejné infrastruktury. V samotném stfedu je definovana plocha parku
(ZP), kterym je napfi¢ vedena osa celoméstského systému zelené, ktera propojuje
feku Vltavu se Stromovkou. Plocha parku je taktéz vymezena jako nadregionalni
prvek nefunké&niho biokoridoru v ramci USES. Na severu fe$eného Uzemi je v ramci
sportu a rekreace vyclenéna plocha oddechu (SO4). Na nékterych mistech jsou dale
vyhrazené plochy izolani zelené (1Z), nebo plochy zelené méstské a krajinné (ZMK).
Dopravni infrastrukturu tvofi kromé& vybranych komunikaénich siti (S2) a traté a
zarizeni Zelezni¢ni dopravy (DZ) také plochy a zafizeni vefejné dopravy parkovisté P
+ R (DH) pobliz stanice metra Nadrazi HoleSovice, nebo plocha garaze a parkovisté
(DGP) ke které priléha plocha nerusivé vyroby a sluzby (VN). Plochy ob&anské
vybavenosti jsou vymezené zejména na severu parkove plochy, a to plochy verejného
vybaveni (VV) a zvlastni komplex ob&anského vybaveni, konkrétné vysokosSkolské
(2VS). Z ploch technické infrastruktury je v uzemi zastoupena pouze plocha pro
energetiku (TVE).

Soucasna podoba je v8ak pfedmétem zmény. V roce 2008 ZHMP (usnesenim C.
19/71 ze dne 18.9.2008), schvalilo navrh na pofizeni zmén UP SU hl. m. Prahy
v samostatném rezimu pofizovani, ve kterém byla lokalita Bubny — Zatory zafazena
do I. viny celoméstsky vyznamnych zmén této uzemné planovaci dokumentace.
V roce 2014 bylo ZHMP schvaleno zadani této zmény, v ramci které byla provedena
zmeéna zakresu navrhu podle pozadavkl uplatnénych béhem projednavani. Dne
15.10.2020 bylo ZHMP schvaleno ukonéeni pofizovani zmény Z 2531 viny CVZ | UP
SU hl. m. Prahy a zaroveri podporen navrh na pofizeni zmény 38/2020 UP SU hl. m.
Prahy zkracenym zpusobem, a to podle Stavebniho zakona. (IPR Praha, 2018b)
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Obréazek 4: Vyfez z Uzemniho planu sidelniho dtvaru hlavniho mésta Prahy
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5. 4. 4. Uzemni studie

Nazev Zadavatel Zpracovatel Vedpum Datum
] prace
Utvar Ing. arch
Urbanisticka studie hIav_nlho D. A Studio Martin 1994
Generel Vitavy architekta Raini&
HMP J
. . MHMP
Urbanisticka studie Ty - Ing. arch.
Praha Holeovice — Sekc_e Utvar Ing.varcrvm.v:llrl Jii 11/1998
rozvoje hl. m. Gregorcik N
Bubny Gregorcik
Prahy
ORCO
) Property Cigler Marani
Uzemni plan Bubny | Group a.s./ | Architects a.s. | Ing. arch. 2008
— Zatory, studie Bubny (CMA) Jan Simek
Development
] S.r.o.
Uzemni studie
draznich ploch MHMP, odbor Ing. arch.
v oblasti HoleSovice uzemniho atelier FNA FrantiSek 02/2008
Bubny — Zatory planu Novotny
(varianty A, B)
Nadrazi HoleSovice,
. Centrum
severni segment Holeovice Ing. arch.
VRU Bubny — Zatory, ’ Atelier FNA FrantiSek 09/2008
. , 7’ | a.s., Navatyp, ,
uzemni a dopravni Novotny
, a.s.
] studie ]
Uzemni studie VRU Bubny Ing. arch.
HoleSovice Bubny- | Development, | atelier FNA FrantiSek 2011
Zatory S.I.0. Novotny
Urbanisticka studie .
PRAHA :\(/')'Z"V'\QZ’ gltvrf]r CMC Akad. Arch. | o000
HOLESOVICE - 1€ HL. M- | ARCHITECTS | Vit A. Maslo
BUBNY Prahy

Tabulka 1: Starsi studie
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Obrazek 5: Generel Vitavy

Obrazek 6: Studie — Gregorcik
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Obrazek 8: Studie — atelier FNA — varianta B
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Obrazek 10: Studie — atelier FNA (2011)
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Uzemni studie VRU Holesovice Bubny — Zatory
Zadavatel: HI. m. Praha, Utvar rozvoje HI. m. Prahy

Zhotovitel: CMC ARCHITECTS

Autor: dipl. Arch. David R. Chrisholm, AlA, CKA
Akad. Arch. Vit A. Maslo, assoc. AIA, CKA
Datum: 07/04/2014

Informace:

Studie navazuje na pfedchozi analyzy feSeného uzemi, které byly soucasti
urbanistické studie blokovych struktur, uli€nich profild a méstskych vefejnych prostor
jiz dfive ateliérem vypracovanou. Klicovou mySlenkou této studie je scelovani mésta
v kontextu Prahy, kdy v fe$eném tzemi by mélo vzniknout pfirozené centrum MC
Prahy 7, které bude soucasné tézistém celoméstského vyznamu. Snahou je také
propoijit pfilehlé a charakterem odliSné lokality Letné a HoleSovic a plynule na né
navazat, a to optimalni blokovou strukturou s vhodnou velikosti bloki a vysSkovou
hladinou budov.

urbanisticka osa Veletrzni — Délnicka. Tato osa by byla primarné urCena pro pési a
cyklisty, kdy automobilové a tramvajové dopravé neni umoznén prljezd po celém
jejim obvodu. Jako s vyznamnym mistem této propojky je pocitano s vefejnym
prostranstvim, jehoz soucasti by byl i pamatnik holocaustu. Dal$i vyznamnou osou
propojeni je severojizni zelena osa, ktera propojuje nové vzniklé severni nabfezi
s ostrovem Stvanice za pomoci méstskych parkul. V rdmci navrzené blokové struktury
je pocéitano s multifunkénimi bloky s upfednosthovanou funkci bydleni a vhodnym
doplnénim ploch obchodl a sluzeb. Funkce administrativni je navrzena v okoli
frekventovanéjSich dopravnich komunikaci a Zelezni€nich trati, aby zaroven slouzila
jako hlukova bariéra. Vefejné funkce se pfevazné vyskytuji v okoli stanice metra
Vitavskd a pfilehlého nové navrzeného namésti a v okoli dalSich vefejnych
prostranstvi. VySkova hladina budov v feSeném uzemi respektuje okolni stavajici
zastavbu, pfi¢emz se predpoklada s pfibliznou vyskou 26 m, coz odpovida 6 — 7 NP.
Na vhodnych mistech mimo uzemi se zakazem vySkovych staveb je uvazovano také
o vysSkovych akcentech vrozmezi 40 — 70 m od urovné. Tyto dominanty budou
prevazné uvnitf feSeného Uuzemi podél zelené osy. Z ddvodu minimalizace zastavéné
plochy jsou tyto vy8kové dominanty navrzené taktéz na severnim nabfezi.

Hlavnimi dopravnimi toky pro automobilovou dopravu jsou ulice Argentinska a nové
navrzena Brazilska, které rovnomérné rozlozi dopravni zatizeni uUzemi. Ulice
Brazilska je navrzena v bezprostifedni blizkosti zelezniéniho koridoru, ¢imz dojde
k vytvofeni optimalnich podminek pro pfilehlé lokality, a to zejména ke zklidnéni
obytnych oblasti. Tyto bulvary spole¢né se zapadovychodni osou budou lemovany
oboustrannym stromoradim a je zde pocitano i dostate€nym dimenzovanim chodniku,
ale také s pfiméfenou celkovou Sifkou komunikace vzhledem K jeji vyznamnosti.
V feSeném Uzemi je upfednostriovana kolejova forma méstské hromadné dopravy
(tramvaj, metro, vlak). Nové je navrzené severojizni tramvajové spojeni a vyhledové
je pocitano i s moznym pokraCovanim traté na zapadovychodni ose. Hlavnim
prestupnim bodem MHD je zelezni¢ni stanice Praha — Bubny, ktera pfimo navazuje
na stanici metra Vltavska a na zastavku tramvajovou. Dal8im vyznamnym dopravnim
uzlem je terminal Nadrazi HoleSovice, kde je pocitdno s novym vedenim tramvajové
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traté u jizniho vystupu metra Nadrazi HoleSovice. Z této stanice metra taktéz povede
linka ekologického dopravniho prostfedku (ekobusu), ktery bude obsluhovat Trojskou
kotlinu. V pfipadé zelezni¢ni dopravy je zachovano veskeré jeji soucasné vedeni,
vCetné mimouroviové zeleznitni traté, jejiz bariérovy efekt snizi navrzena mostni
konstrukce, ktera zajisti snazsi prostupnost Uzemim. Navrh se taktéz snazi o
prostupnost a propojenost pro pési a cyklisty, a to novymi podchody pod Zeleznici,
nebo nové navrzené Planovana je i husta sit cyklostezek nejen podél komunikaci, ale
také prostfednictvim stezek v zeleni.

Vzhledem Kk pfilehlym parkovym a volnoCasovym plocham, jako je Stromovka,
Letenské sady a ostrov Stvanice, neni vieSeném Uzemi navrzené zadné vétsi
vefejné prostranstvi podobného vyznamu. NavrZzen je vétSi pocCet vefejnych
prostranstvi o menSich rozmérech, a to pfevazné jako soucast jiz zminéna severojizni
zelena osa propojujici severni nabfezi s ostrovem Stvanice. Tyto méstské parky jsou
svoji pfimou dostupnosti primarné uréené pro mistni obyvatel. Kromé& méstskych
parkl je taktéz nové navrzené namésti u byvalé nadrazni stanice Praha — Bubny, ze
kterého povede nové pési napojeni pfes Negrelliho viadukt. (CMC ARCHITECTS,
2014).

Obrazek 11: Studie — CMC Architects
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UZEMNIi STUDIE HOLESOVICE-BUBNY-ZATORY
Zadavatel: Magistrat HMP, Odbor uzemniho rozvoje

Zhotovitel: Sdruzeni PelCak a partner architekti - Muller Reimann Architekten ve
spolupraci s IPR Praha

Autor: prof. Ing. arch. Petr Pel¢ak
prof. Dipl.-Ing. lvan Reimann
prof. Dipl.-Ing. Thomas Muller
Datum: 03/2020

Informace:

Jedna se o nejaktualnéjsi studii, ktera je stale v procesu schvalovani. Ve vybérovém
fizeni, které probé&hlo v roce 2018, byli jako zpracovatelé uzemni studie vybrani autofi
Pel¢ak a partner architekti a Thomas Mdller Ivan Reinmann architekten GmbH. Tento
navrh je véem prozatim nejblize ke zdarné zméné UP a sejmuti stavebni uzavéry.

Studie se snazi o propojeni dvou brownfieldem rozdélenych uzemi v ose Délnicka —
VeletrZni, a to za souéasného zachovani budov, které se nachazi na Ustfednim
seznamu kulturnich pamatek CR. Konkrétné se jedna o dochovanou vodarnu z druhé
poloviny 19. stoleti, motorovou elektrarnu &i skladovaci objekt firmy Ferra. Soucasti
navrhu je i ponechani starého zelezni¢niho nadrazi Praha — Bubny, které jizZ nebude
slouzit plvodnimu uéelu.

Vzhledem k funkénimu vyuziti se snazi studie zadanim stanovenou minimalni 60 %
kapacitu pro bydleni rozprostfit rovnomérné po celém feSeném uzemim. Vyjimkou
s nulovym podilem bydleni je pouze v misté vniklé VItavskeé filharmonie a nové viadni
Ctvrté. Kromé téchto dvou objektu jsou navrzené i dalSi stavby ob&anského vybaveni,
a to nova radnice méstské €asti Prahy 7, matefské Skoly, zakladni Skoly, Skola
stfedni, nebo zdravotnicka zafizeni. Pfedpokladany pocet obyvatel je odhadovan
lehce pfes 24 tisic a poCet zaméstnancl pracujicich v Uzemi necelych 29 tisic.

Uzemi je rozdéleno celkem na &tyfi &tvrté, které jsou oznadeny pismeny A az D (A=
,Letnd® (Horni HoleSovice), B = (Dolni) HoleSovice, C = Zatory, D = ,Za drahou").
V ramci Ctvrti jsou pak stavebnimi ¢arami vymezené stavebni a nestavebni bloky.
Kazdy stavebni blok ma stanoven procentem minimalni nezastavénou plochu,
minimalni plochu vnitrobloku, a po¢tem maximalni podlaznost. Podlaznost budov je
zavisla na vyskové hladiné, ktera ur€uje minimalni a maximaini vySku budov. Kromé
maximalniho poc¢tu nadzemnich podlazi jsou vymezena i maximalni pocet
ustupujicich podlazi, které se od vnéjSi obvodové stény a jedné dalSi nechavaji
prostor alespoi dva metry. Za jedno podlazi je povazovano podlazi o konstrukeni
vySce niz8i nez 3,8 metrl, s vyjimkou pfizemi, tedy prvniho nadzemniho podlazi, na
které se tato regulace nevztahuje. NejCetnéjsi poCet podlazi budov je pfevazné 8
nadzemnich podlazi, a to konkrétné 7 NP + 1 UP, nebo 6 NP + 2 UP. V nékterych
pfipadech stanoveného vysSkového akcentu je povoleno az 12 nadzemnich podlazi a
v pfipadé vySkovych dominant ,vézi“ az 21 nadzemnich podlazi. Z ddvodu
nezadouciho vzniku monobloki je stanoven také minimalni pocet fasad.

Nestavebni bloky jsou vymezovany za ucelem vsakovani a kratkodobému zadrzeni
destovych srazek a v ramci vybranych nestavebnich bloku je také pocitano i s jejim
hospodafenim. PoZadavek na retenci deStové vody je i u stfech, které budou
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.Zzelené®, pokud to bude tvarem stfechy umozZnéno. Hlavnim klicem zelené
infrastruktury je navrZeny centraini park, ktery se nachazi ve stfedu feSeného uzemi.
DalSimi vegetaénimi prvky jsou zelené koridory, a pravidelné uskupené oboustranné
aleje drevin.

Zelezniéni trat &. 091 z Kralup nad Vltavou je do studie za&lenéna beze zmény, a to i
bez pozadavkl na Upravu trasovani ¢&i samotné Zelezni¢ni stanice Praha -
HoleSovice. Reseni traté &. 120 v Useku Negrelliho viadukt — Vystavisté byl prevzat
Z vypracované studie. V ramci této traté je zelezni¢ni doprava feSena po povrchu, a
to pomoci mostnich konstrukci, pod kterymi bude prostor obchody, sluzby, nebo pro
obCanskou vybavenost. V pfipadé, Ze feSeni toto vyuZziti nebude umoZzfnovat, bude
kolej Zelezni¢ni traté umistén pouze na kolmém naspu. Navrh také pocita se zruSenim
ZelezniCni zastavky Praha — HoleSovice, ktera bude nahrazena nové navrzenym
nadrazim Praha — Bubny. Tato nadrazni budova bude zfizena v pfimé navaznosti na
vstupy do stanice metra Vltavska, ktera bude do budoucna obsluhovat i cestujici
z Kladna ¢i letisté Vaclava Havla. Obé stanice metra C v feSeném uzemi budou
propojovat i nové navrzené useky tramvajovych trati. V pfipadé automobilové
dopravy jsou pro toto uzemi nejvyznamnéjsi dvé komunikace, a to ulice Argentinska
a Bubenska. Argentinska bude v celé své délce Ctyfproudova a nékteré kfizovatky
zde nové budou mit i se svételné signalizaénim znaenim. DalSi vyznamnou tepnou
pro automobilovou dopravu, ulice Bubenska, ktera navazuje na Hlavkiv most. Zde je
pocCitano s Upravou na urovhové kfizeni tramvajové traté z ulice Antoninska.
Navrzené je tfiproudove feseni ulice, které bude pohodiné napojené na Trojsky most.
(Pelcak a partner architekti - Miller Reimann, 2020)

Obrazek 12: Studie — Pelcak a partner architekti — Miiller Reimann Architekten
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5. 4. 5. Odborné posudky

Koncepce urbanniho rozvoje HoleSovic — CMC Architects

Vystup této prace vychazi z aktualnich =0 | T |
analyz predchozich navrhd, ’
urbanisticka studie (2013) ¢i uzemni
studie (2014), ale také z opétovného
vyhodnoceni feSeného Uzemi a
lokality, které na né navazuji. Odborny
posudek ateliéru CMC Architects jako
u prace predchozi vynalozil snahu o
dosazeni vSeobecné shody v feSeném
uzemi. Hlavnim principem tohoto
posudku je scelovanim mésta
v kontextu Prahy, pfiemz propojenim
Letné a HoleSovic vznikne v FfeSeném
uzemi pfirozené centrum méstské casti

Praha 7. Propojeni urbanistické TS ey — e
struktury je fe$eno nejen pomoci [ Tl ‘@v’;a o —
komunikaci s vychodné - zapadni ' |5 fg@ ‘L‘_‘}l—f; —
orientaci s dominantni vychodo- = B f _;‘-‘,?[ ]%l —‘77 :
zapadni osou mésta, ale také osou .-l L Ees lﬁ.gzé’_ } 2
severo-jizni. Ze severu na jih vede také 17> 51\3 I ’C—j—‘ /

osa zelena, ktera propojuje veskera
vefejna prostranstvi v feSeném uzemi

s dalSimi rekrea¢nimi plochami mimo ) -'_:Pr
feSené Uzemi, jako je napfiklad O Gl / lj' i .
Stromovka ¢i ostrov Stvanice. Obréazek 13: Odborny posudek — CMC Architects

Z pohledu zastavby byla snaha navrhnout optimalni velikost bloku, ktera by vytvofila
pfirozeny pfechod mezi pfilehlymi &tvrtémi s rlznym charakterem. Daraz je také
kladen na multifunkénost zastavby, kde je vS8ak upfednosthovana funkce bydleni
vhodné doplnéna o s ni souvisejicimi komerénimi prostory. Funkce administrativni
slouzi jako odhluénéni od pozemni dopravy a funkce vefejné jsou navrzené v okoli
nové vzniklého namésti, vestibulu metra Vitavska, €i dalSich vefejnych prostranstvi.

Dopravni feSeni, které je kli€ovym prvkem rozvoje Uzemi, pracuje s rovhomérnym
rozloZenim dopravniho zatiZzeni po dvou komunikacich, a to stavajici Argentinské a
nové Brazilské, ktera je kvili snizeni hlukové zatéze vedena podél Zeleznice. V ramci
hromadné dopravy jsou nové vymezené zapadovychodni a severojizni propojeni
tramvajovou trati a jako hlavni pfestupni uzel je povazovana Zelezni¢ni stanice
Bubny, kde se pfimo nachazi i stanice tramvajova. Navrh dopravniho usporadani
kromé obsluhy feSeného uUzemi a vytvafeni pfFiznivych podminek pro pfilehlou
obytnou zastavbu umoznuje také prenést celoméstské vazby. (CMC Architects, 2017)
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Koncepce urbanniho rozvoje HoleSovic — D3A
Resitelé této prace se opiraji o prace
predchozi, a to zejména o vyzkumny
ukol pod vedenim docenta Jehlika na
fakulté¢ architektury CVUT. Zasadni
problém Uzemi shledava v sou€asném
pojeti  Zelezni¢ni dopravy, ktera
nedovoluje rozumné vyuziti tohoto
hodnotného uzemi. Zpracovani tohoto
odborného posudku povazuje pracovni
tym za posledni moznost, jak se k jim
uvedenym problémim v izemi mohou
vyjadfit.

Uzemi je vymezeno siti klasickych
vefejnych prostranstvi ulic, namésti a
park(, které umozni propojeni Letné
s oblasti dolnich HoleSovic. Zastavba
je v uzemi realizovana prostfednictvim
blokt, které stoji na spoleéném
podzemnim parkovani. To umoziuje
rizné funkéni vyuziti vjednom bloku.
Maximalni vyska zastavby 22,5 m
respektuje soucasnou okolni zastavbu,
pficemz budovy vybocCujici ze soudobé
struktury jsou feSené formou solitér(l, a to pfedevsim na nabfezich. Ke stfedu stoupa
podlaznost budov a v centru samotném je mistni dominantou vySka zdUraznéna.
V FeSeném uUzemi jsou navrzené kromé zklidnénych nabfezi navrzené dalsi vefejna
prostranstvi, ktera jsou pomoci alejemi propojené i se Stromovkou. Zelen je dale
planovana v nezastavénych vnitfcich jednotlivych bloku.

AU HON e

Obrazek 14: Odborny posudek —

D3A

Navrh zelezni¢ni dopravy rozporuje s pozadovanou nivelitou a trat’ je CasteCné feSena
v hloubeném tunelu. Klesajici trat ze zastavky Praha — Bubny ve sméru od
Masarykova nadrazi ¢aste¢né tvaruje povrch hlavniho parku, ktery se v8ak na urovni
dalSiho bloku vyrovna na uroven zbylého uzemi. Nepocita se ani s Kralupskou
spojkou, pficemz byvalé nasypy budou nahrazené zastavbou. Planované je
propojeni letiSté se zastavkou Vystavisté, ktera bude taktéz v feSeném vystupovat
Z podzemi.

Klicovym je také uplné zklidnéni jizniho nabfezi od automobilové a hromadné
dopravy, které zajisti vznik nového zklidnéné nabrezi pro pési a cyklisty a umozni tak
pfistup k fece Vltavé. Z nabfezi bude tramvajova trat odvedena na uroven Jate¢ni
ulice. DalSi zménou tramvajové dopravy je vznik nové traté stfedem uzemi a také
vedeni severni traté blize k budové nadrazi. Zamérem je i pak vedeni tramvajové
traté pres most Barikadnik( do ulice v HoleSovi¢kach. Pro automobilovou doprava je
jsou stézejni ulice Bubenska a Argentinska, kdy na severni strané tyto komunikace
propojuje ulice Vrbenského a na strané jizni je propojeni realizovano az za novou
filharmonii, radnici a HoleSovickou trznici. (D3A, 2017)
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Concept of urban development of HoleSovice Gabu Heindl Architektur
Staedtebau

Resitele této prace se &asto odkazuji — ) | W
na pfiklady ze zahrani¢nich mést, které
se snazi ve svych navrzich 4
implementovat. NejCastgji jsou jejich % - 2

priklady staveb a opatfeni z rakouské ////////////%/

4 .4 Y A Z 77
Vidné. Jako vyznamnou souc&ast tohoto , /// 7

" oo ¥ s = 7~ . "
uzemi je povazovana feka Vltava. | ///%///

3

Prahu 7 shledava tym zpracovatelu 7
totiz jako méstkou &ast s nejdelsim .0
nabrezim, ve kterém shledava vysoky =~
potencial nejen pro Prahu 7, ale pro
Prahu celou. '

Navrh pocita s propojenim severniho a
jizniho nabfezi, a to pomoci
nepretrzitého parku kolem Bubnu, ale
také S propojenim nabrezi a
Stromovky. Pomoci myslenky mésta =
kratkych  vzdalenosti je v uzemi
zvyhodnéni chodci oproti automobilove !
dopravé. Snaha je zde také o uplatnéni ~
nastroje, ktery je jiz vyuzivan ve Vidni *
v okoli Dunaje, konkrétné pomoci Non
— Building — plan, tedy nestavbovy
plan, ktery zajisti dostatek volného
prostoru v okoli feky. V okoli celého
nabrezi by tak vznikl souvisly vefejny prostor v podobé liniového parku.

| B i

Obrazek 15: Odborny posudek — Gabu Heindl
Architektur Staedtebau

Zastavba je feSena pomoci bloku, které pocitaji se smisenou funkci. V ramci celého
feSeného Uzemi je navrzena stavebni hloubka az 21 m a navrh pocitd s moznou
variabilitou objemd a hmot budov uvnitf pozemkd, pfi€éemz koncept ulic musi zUstat
neménny. Okolo hlavnich ulic se budou nachazet budovy s vys$im podilem funkce
vefejné a v ulicich vedlejSich budou budovy naopak disponovat vysSim podilem
funkce obytné. V budovach na hlavnich ulicich musi mit budovy také parter o
doporu€ené minimalni vySce 4 m, ktery bude slouZzit pro maloobchody &i stravovaci
zarizeni. Na pozemcich o vétsi hloubce je mozné mit ve vnitrobloku prostory pro Cisty
primysl. Podlaznost budov s obytnou funkci je stanovena na 7 + 1 pater, pfiCemz je
mozno udélit vyjimku az na 12+1 pater. Budovy administrativhi mohou mit az 18
pater.

Jako hlavni dopravni tepna je povazovana ulice Bubenska, ktera propojuje dva hlavni
vstupy do Uzemi, a to Hlavkdv most a most Barikadnikl. V pfipadé Zelezni¢ni traté
se Kralupy planuji propojit jak s nadrazim Praha — HoleSovice, tak i se samotnym
centrem. Navrh upfednostriuje vedeni zeleznicCni traté z letisté Vaclava Havla na
Masarykovo nadrazi podzemi nicméné jako alternativu pfichazi s obdobou
s videriskym Gutrel Strale, kde jsou do Zelezni¢niho viaduktu vsazené obchody, bary
a jiné podniky. (Gabu Heindl Architektur Staedtebau, 2017)
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Koncepce urbanniho rozvoje HoleSovic - Pel¢ak a partner architekti
Navrh se snazi o dotvofeni méstskych
¢asti Letna — Bubny na zapadé a
HoleSovic na vychodé, a propojeni
Stromovky a Stvanice zelenou osou.
Toho by mélo byt dosahnuto pomoci
odstranéni bariér liniovych dopravnich
staveb. Uzemim jsou respektované
dvé vyznamné osy, a to severni
diametr a Severojizni magistralu.

Blokova zastavba navazuje na

strukturu HoleSovic a Letné, a to jak

velikosti a tvarem bloku, tak vyskou

fasad. Vyskova hladina bude podobna

té soucasné v HoleSovicich (22,5 m), 3

ktera bude doplnéna jednim az dvéma

ustoupenymi patry a v pfipadé

zastavby u centralniho praku nejvyse

az Ctyfmi (30 — 35 m). Na vhodnych

mistech mohou byt v uzemi dominanty

o0 maximalni vySce 75 m a v pfipadé

vladni ¢&tvrti maximalné az 130 m,

pficemz dalkovy pohled nebude

narusovat horizont severni hrany .
Vitavského udoli. Zachovana a citlivé oprazek 16: Odbomny posudek — Peléak a partner
dostavéna bude zastavba Zator. architekli

Vzhledem k respektovani nivelity zelezniéni traté a propojeni dvou vstupt do Uzemi,
pomoci Hlavkova mostu a mostu Barikadnikl prostfednictvim Severojizni magistraly,
nejsou v navrhu tyto dvé stavby spojené do jedné linie. Aby Severojizni magistrala
netvofila v Uzemi dalSi bariéru, navrhuje se pro ni vedeni pod zemi. Ze sou€asné
Argentinské ulice se tak stane zelena méstska tfida. Kralupska spojka je vedena na
estakadé, ktera je chapana jako jedina pozustala bariéra, kterou z vychodni strany
lemuje centralni park. Ten je povaZovan za ustfedni a stmelujici méstsky prostor,
ktery propojuje zapadné orientovanou Letnou — Bubny a vychodné orientované
HoleSovice.

Tramvajové traté budou i nadale vedené ulici Partizanska a U Vystavisté. Z nabfezi
bude trat’ pfemisténa hloubéji do uzemi, a to na urover ulice Délnicka. Severni trat
bude pfiblizena priaceli nadrazi HoleSovice a vladni &tvrté, kde vnikne prestupni
stanice na metro, tramvaj a dalSi vlakové spoje. U zminéné vladni &tvrté vznikne také
nové nameésti, kde se kromeé stanic méstské hromadné dopravy bude secesni pruceli
secesni elektrarny tvofit point de vue ve sméru jeho spadu. (Pelc¢ak a partner
architekti, 2017)
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Fachgutachten : Konzeption der urbanen Entwicklung von Holesovice -
Thomas Miiler, lvan Reinmann Architekten

Autofi tohoto  navrhu  vnimaji
souCasné Uzemi jako nadrazni *
ostrov oddéleny od sousednich &
gasti, ktery kromé& nepfistupné [ %
Zelezniéni traté dale umociuji

silnice podél hranic Uzemi. Navrh ©°
klade velky ddraz na novou
koncepci dopravy, kde je pozornost
zaméfena na rozvoj ZzelezniCnich
oblasti, které podpofi rozmach
okrajovych oblasti a odstrani |
soucasné ucinky dopravnich bariér. |
Snahou je otevieni a propojeni

vlakovych stanic s méstem, ale také
propojeni obou soucCasné
odvracenych ¢asti mésta timto
uzemim ksobé. Tramvajova trat
vychazejici z Hlavkova  mostu
pokraCuje provoz bud smérem
k ulici Argentinska, nebo podél
zeleznicni traté. Tramvajova

reT——Y

doprava se nepotyka 2 o (Pl S cng
s potfebou vyrovnani VySkového  oprazek 17: Odborny posudek — Thomas Miiler, Ivan
rozdilu. Reinmann Architekten

Spojenim vice blokd vznikaji v feSeném uUzemi mensi &tvrté, které maji presné
definovanou funkci. Ve stfedu se nachazi centralni park, ktery z vychodni Casti
obklopuje zastavba pro bydleni ,Byty v parku®. Dal$i oblasti pro bydleni se nachazeji
v severni ¢asti vramci Ctvrti ,U Vystavisté® a ,U teplarny“. Vjizni ¢asti a podél
Argentinské ulice se nachazeji bloky ur€ené pro kancelafe ,Ctvrt Argentinska“ a
komer¢ni vyuziti ,Jizni Spice“. V okoli Zzelezni¢nich stanic Praha — Bubny a Praha —
HoleSovice se nachazeji ¢tvrté se smiSenou funkci, kde nejvyznamnéjsi zastoupeni
maji administrativni centra a vefejné budovy. V ramci jednotlivych bloku jsou
vymezené dominanty, tedy podlaznosti odskoCené akcenty. Navrh také poukazuje
mimo jiné i na ekonomické vyhody, které uzemi reorganizaci sou€asnych ladem
nechanych ¢i dopravnich ploch pfinese. Tyto celoméstsky vyznamné pozemky
nabidnou moznost ke kvalitnimu vyuziti a investicim, které zvysi atraktivitu i
sousednim oblastem mimo feSené Uzemi. (Thomas Miler, Ivan Reinmann
Architekten, 2017)
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5. 5. Rozhovory

Celkem probéhly Cctyfi rozhovory, které byly pomérové vyrovnané vzhledem
k oslovenym skupinam (architekt/investor + mésto). Zatimco prvni dva rozhovory
probihaly formou osobniho setkani, dva zbylé probihaly vzhledem ke zhorSujici se
pandemické situaci jiz online prostfednictvim video rozhovor(.. Zadny z rozhovord
nebyl nahravan a veskeré vystupy z rozhovoru jsou vysledkem poznamek, které byly
zaznamenavany v jeho prabéhu. Prepis vystupl z uskuteénénych rozhovoru je
soucasti této prace v ramci pfilohy €. 1.

Osobnost Datum rozhovoru Pusobisté
Jan Cach 04.12.2020 MHMP, UZR
Jaroslav Zima 15.12.2020 D3A
Miroslava ZadraZilova 18.12.2020 G a par_tner
architekti
Lada Kolarlkoya a Michal 28.01.2020 IPR Praha
Bartosek

Tabulka 2: Seznam rozhovort

6. Vysledkova ¢ast

6. 1. Chronologicky popis planovaci historie

»,Rozsah ploch extenzivné slouZicich Zeleznici (cca 40 ha) byla snaha omezit jiz pred
1. svétovou valkou. Regulaéni plan Velké Prahy a okoli z roku 1931 v3ak tyto plochy
Zeleznici jesté potvrdil. Po roce 1945 jiz veSkeré celoméstské dokumenty
predpokladaly funkcéni vyuziti odpovidajici vyznamu tohoto mista — jako dulezité
rozvojové oblasti centra Prahy“ (Maier, Rezag, 2014, s. 3). Dal$im prvkem dopravni
infrastruktury, ktery do jisté miry ovliviioval podobu Uzemi, byla Severojizni
magistrala, ktera byla soucasti koncepce ZAKOS (Zakladni komunikaéni systém).
Planované bylo diagonalni propojeni Hlavkova mostu s mostem Barikadnikd, kvuli
kterému mélo byt zbourané nadrazi Praha — Bubny (rozhovor €. 2). K tomu vsak
nedoslo a jedinym realizovanym poc€inem davné minulosti vychazejici z této myslenky
je vyusténi Hldvkova mostu, které sou€asné slouzi jako mimouroviova kfizovatka. Za
dob minulého rezimu byly vypracovavané rozvojové plany, studentské prace Ci
uskutecnované urbanistické soutéZe. NejCastéji zmifiovana urbanisticka soutéz
probéhla v roce 1985.

V roce 1991 byl uspofadan pod zastitou Vaclava Havla mezinarodni workshop, na
zakladé kterého byly Bubny shledany za jedno z nejvyznamnéjSich uzemi pro rozvoj
budouciho centra mésta. O rok pozdé&ji hl. m. Praha ve spolupraci s MC Prahy 7
vyhlasili vefejnou urbanistickou soutéz. Ze soutéze tehdy nevzesel vitéz, ale autor
nejvySe ohodnoceného navrhi (prof. Gregorcik) byl v roce 1993 vyzvan ke
zpracovani Uzemni studie. Proces zpracovani US v$ak brzy prerusilo soub&zné
fedeni podob méstského okruhu. Stefan (2013) uvadi, ze v roce 1993 byla zaloZzena
.,Komise pro feSeni méstského okruhu v severozapadni Casti Prahy“, ktera v roce
1994 vybirala ze tfi moznosti vedeni tunell. Varianty nesly Zenska jména a jejich
pocatecni jméno odpovidalo Ctvrti, planovaného vedeni: Blanka (Bubenec), Dana
(Dejvice), Hana (HoleSovice), kdy nakonec byla vybrana varianta Blanka. V tom
samém roce byl vypracovan Generel Vitavy, kdy Utvar hlavniho architekta chtél
védét, co s Vltavou (rozhovor €. 2). Cilem této prace bylo citlivé zaplnit volné plochy
a soucasné fesit navrh dopravni infrastruktury, a to v€etn& hromadné dopravy. Studie
byla prof. Gfegorikem dokoncena v listopadu roku 1998. ,0d 1.2.1999 do 6.4.1999
byl koncept US vefejné projednan a soubézné byl i posouzen odbornymi ateliery
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SURM. Z vysledku projednani vyplynuly podstatné pfipominky k casti fesici Zivotni
prostfedi, inZenyrské sité a zejména pak dopravu. Na zékladé pfipominek
Z vefejného projednani a pfipominek SURM byla na zpracovateli uplatnéna
reklamace odevzdaného dila k dofeSeni dopravni &asti konceptu US. Ani v ramci
reklamacniho Ffizeni se v8ak nepodarilo uspokojivym zplsobem dofeSit zejména
problematiku Zel. dopravy (Zelezni¢ni zastavka a odbocka Praha — Bubny)® (SURM,
2002). | bez dofedeni navrhu dopravy byly principy uzemni studie vloZeny do toho
roku dodélavaného uzemniho planu.

S novym a stale aktualnim dzemnim planem, byla na uUzemi, vzhledem k jeho
zafazeni mezi Velka rozvojova uzemi, vydana stavebni uzavéra, ktera znemoznuje
zasadni stavebni zasahy v uzemi. Odstranéni tohoto opatfeni je mozné az po
zpracovani a schvaleni podrobnéjsiho podkladu ¢i dokumentace, které dale budou
slouzit k rozhodovani v uzemi. V roce 2002 byl vybérovym Fizenim vybran ateliér
FNA, kterému byla studie zadana. ,Prace na navrhu urbanistické studie nebyly ale
zahajeny, mezitim byl podan navrh na pamatkovou ochranu objektu v arealu byvalych
drah StEG, jejichz ¢ast byla dle rozhodnuti Ministerstva kultury ¢. j. 13177/1995 z 1.
9. 2004 prohlasena za nemovité kulturni pamatky” (BeCkova, 2009, ex. DouSova,
2015, s. 30). Roku 2006 vstupuje do uzemi novy investor, spole¢nost ORCO, ktera
zde koupila pozemky. Stejného roku zadalo ORCO atelieru CMA (Cigle Marani
Architects) uzemni studii. Investofi se stali hnacim motorem pFestavbového uzemi,
protoZe zacali tlacit na jeho rozvoj prostfednim svych metrd CtvereCnich, které jiz
nebyly povaZované pouze jako kolejisté. Uskali této udalosti je v8ak shledavano
v nemoznosti splnéni slibd, které jim byly dany pred prodejem pozemku (rozhovor €.
1). Davodem prodeje pozemk( bylo umofeni dluhd tehdy jedné z nejzadluzenéjsi
statni firmy, Ceské Drahy, kdy si tato spoleénost nechala jen pozemky pro ni nezbytné
nutné (rozhovor €. 4). Timto krokem, kdy byly pozemky prodany bez predstavy
statu/mésta, doslo ke ztraté kontroly mésta nad timto tzemim (rozhovor ¢&. 2).

V unoru roku 2008 architekt FrantiSek Novotny (ateliér FNA) dokoncil podkladovou
studii pro zménu uzemniho planu, kterd by z uzemi sejmula stavebni uzavéru.
Soucasti byly dvé varianty, pfiemz jedna zohledriovala pamatkovou ochranu a druha
nikoliv. Studie se vSak neshledala s uspéchem. Dne 20.06.2008 zruSilo Ministerstvo
kultury rozhodnuti, na Zadost spoleCnosti Bubny Development, s.r.o. (ORCO), o
prohlaseni draznich budov za nemovitou kulturni pamatku. Jesté téhoz roku (...)
.Rada hl. m. Prahy schvalila (...) v réamci tzn. I. viny celoméstsky vyznamnych zmén
tzemniho planu zménu ¢&. Z2531/00. Zadani zmény pro Bubny se zacalo ihned
zpracovavat, uz po roce mésto ovsem tuto aktivitu prerusilo“ (Maier, Rezag, 2014, s.
4). Pfiinou pferuseni procesu byla neshoda mezi dvéma vyznamnymi aktéry, a to
spole€nosti ORCO, ktera si nechala studii vypracovat pro jizni ¢ast od ateliéru CMA,
a spolecnosti NAVATYP, které vypracoval studii ateliér FNA pro severni segment.
Spolec¢nost ORCO oslovila ateliér FNA k pfepracovani uzemni studie, kterou ateliér
dokonéil v dubnu roku 2011, ale ani ta se nestala podkladem pro zménu UP. Roku
2012 vypracoval odbor utvar rozvoje hl. m. Prahy zadani uzemni studie a vyhlasil
vybérové Fizeni, které vyhral ateliér CMC Architects. Za primatora Hudecka tak byla
vypracovana v roce 2013 urbanisticka studie, nasledné pak od stejného ateliéru
(CMC Architects) byla v roce 2014 vytvofena studie uzemni. S navrhem této studie
projevila v8ak nesouhlas MC Praha 7.

Pocgatek posledni faze planovaci historie uzemi Bubny — Zatory v Praze zapocala
vroce 2014, kdy byla IPRem Praha a MC Prahy 7 shledana potfeba zajisténi
aktualnich material(. Na zakladé téchto podkladt Odbor uzemniho rozvoje hl. mésta
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Prahy schvalil v roce 2016 zadani uzemni studie. Rada usnesenim ¢&. 2798 ze dne
15.11.2016 ulozila IPR Praha zahajeni prace na tomto uzemné planovacim podkladu
(rozhovor ¢&. 4). Specifi¢nost, slozitost a velikost tohoto Uzemi v roce 2017 pfimélo
IPR Praha ktomu, aby vyzvalo pét ateliérl k vypracovani koncepce urbanniho
rozvoje. Z téchto materialt bylo aktualizovano plvodni zadani uzemni studie, které
rada schvalila - viz Pfiloha &. 1 k usneseni Rady HMP ¢&. 202 ze dne 6. 2. 2018.
Nasledujicim krokem bylo vyhlaSeni vybérového fizeni na zpracovatele uzemni
studie, které vyhralo Sdruzeni Pel€ak a partner architekti — Muller Reimann
Architekten. Tyto ateliéry vedlo ke spolupraci jejich podobné pojeti feSeného uzemi.

Z pocatku sdruzeni ateliéri podle zadani uzemni studie pracovalo na hrubopisu, tedy
na navrhu Uzemni studie. BEhem zpracovani hrubopisu probéhlo velké mnoZstvi
spole¢nych jednani s dot€enymi organy statni spravy, vlastniky nemovitosti, vlastniky
a spravci vefejné infrastruktury apod. Vyhotoveny hrubopis byl pfedloZzen k vefejnému
projednani, kde doslo k pfipominkovani tohoto navrhu. Pfipominky vyporadaval UZR,
ktery poté vypracoval zadani pro Cistopis Uzemni studie. Projednavani uzemni studie
sice neni zakonem povinnég, ale v pfipadé takto slozitého uzemi byl tento postup
nezbytny. Vybrané podmeéty z projednavani IPR Praha s dot€éenymi organy statni
spravy a dal$imi, které sdruzeni zadal UZR ke zpracovani, byly nasledné sdruZzenim
bez vyhrad zapracované do uzemni studie (rozhovor €. 3).

V fijnu roku 2020, bylo vystupem ZHMP ukon€eno pofizovani zmény Z 2531 a
soucasné schvaleno pofizovani zmény nové 38/2020, ktera bude dale upfesnéna
podle projednavané uzemni studie. Na konci listopadu téhoz roku byl pfedan
pofizovateli Cistopis Uzemni studie. Doplnit souhlas mésta/rady Konecna podoba
tohoto uzemné planovaciho podkladu byla 18.12.2020 vioZzena do Evidence uzemné
planovaci ¢innosti jako podklad pro zmé&nu UP. Nasledny proces zmény této Uzemné
planovaci dokumentace, ktery je odhadovan na 1,5 az 2 roky, pfinese taktéz sejmuti
stavebni uzavéry. Po zméné UP bude sougasna tizemni studie zrevidovana a bude
slouzit jako podklad pro rozhodovani v uzemi. Do té doby jsou mozné realizace
projektl pouze v pfipadé vyjimky ze stavebni uzaveéry, kterou udéluje rada hl. m.
Prahy. S vétSimi developery pusobicich vtomto Uzemi je v planu podepsat
memorandum, kterym se spoleCnosti zavazou k respektovani uzemni studie
(rozhovor €. 3).

6. 2. Vyvoj urbanistickych myslenek v ¢ase

Vzhledem k neuplnosti vefejné dostupnych informaci ohledné podob v3ech
koncepcnich navrhu je v této kapitole porovnavana jen jeji ¢ast. Predmétem srovnani
sdruzeni ateliérd Pel¢ak a partner architekti a Thomas Miller Ivan Reinmann
architekten (Pel¢ak a Reinmann) a ateliéru CMC Architects. Ke sledovani zmén také
slouzi sou€asna podoba uzemniho planu.

Podoba posuzovanych praci se od sebe znacné liila, a to nejen pfistupy ateliér(
k danému uzemi, ale také obsahovou strankou, kdy studie nemaji strikiné uréenou
osnovu kapitol, jako tomu je v pfipadé uzemnich &i regula¢nich pland. Posudek od
ateliéru Thomas Miler, lvan Reinmann Architekten neobsahoval zadné cCiselné
hodnoty a ateliér Gabu Heindl Architektur Staedtebau uvadél pouze malou Céast
Ciselnych hodnot.
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Zakladni principy

Autofi vSech navrhl si uvédomuiji vyjimecnost feSeného uzemi nejen diky atraktivni
poloze v centru mésta s napojenim na veSkeré slozky vefejné dopravy, ale také
vzhledem k jejimu celoméstskému vyznamu. Globalnim cilem praci je vytvofit
pfirozené propojeni dvou ¢tvrti riznorodého charakteru, a to prostfednictvim vhodné
blokové struktury a respektovani vySkové hladiny okolni zastavby. V Uzemi je
zaméfena pozornost také na odstranéni a upravu liniovych bariér, konkrétné
ZelezniCnich trati nebo Severojizni magistraly. V porovnani se stavajicim uzemnim
planem urbanistické navrhy vymezuji v uzemi stale plochy smiSeného vyuziti
s upfednostfiovanou slozkou bydleni. V pfipadé propojeni uzemi navrhy nové kromeé
jiz dfive zamysSleného propojeni Vitavy se Stromovkou pracuji s propojeni obou
nabfezi Vltavy za pomoci pfevazné zelenych os. S ¢im jiz ovdem navrhy nepoditaji
jsou plochy ob&anské vybavenosti pro vysokoSkolské vzdélavani.

Hodnota planované Hrubé podlazni plochy (HPP), ktera vypovida o hustoté zastavby,
navrhuje odborny posudek ateliéru D3A a naopak nejvyssi odborny posudek ateliéru
Pel€ak a partner architekti. Za poslednich 6 let doslo k navySeni hodnoty HPP o
necelych 200 tisic m2.

Hruba Ztoho
Ateliér Typ prace Datum podlazni ‘70
plocha (m?) bydleni (%)
CMC Studie 07/04/2014 | 1671370 35
Architects
cmC Odborny 10/2017 1500000 | Neuvedeno
Architects posudek
D3A Odborny 10/2017 1021 831 60
posudek
PelCak a .
partner Odborny 10/2017 2 000 000 60
. posudek
architekti
Gabu Heindl Odborny
Architektur osude>k/ 10/2017 1 700 000 50
Staedtebau P
Thomas
Mul_er, Ivan Odborny 10/2017 Neuvedeno Neuvedeno
Reinmann posudek
Architekten
Pel¢ak a
partner
architekti a
Thomas Studie 03/2020 1851 020 60
Mdaller Ivan
Reinmann
architekten

Tabulka 3: Hruba podlazni plocha a podil bydleni
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Struktura zastavby

VesSkeré navrhy pocitaji v feSeném uzemi s blokovou strukturou zastavby, ktera
vychazi ze stavajici struktury zastavby okolnich lokalit. Snahou navrhované blokové
struktury je dosazeni pozvolného prfechodu mezi rznorodou blokovou zastavbou
dvou sousednich ¢&tvrti, a sice HoleSovic a Letné. Zatimco rozmér holeSovickych
blok(l ma v priméru 200 m na délku a 85 metrl na Sitku, bloky na Letné jsou vétSinou
o polovinu mensi. NejnovéjSi studie navrhuje bloky, které jsou svoji velikosti blize
spiSe blokim na Letné, pfi¢emz jsou oproti nim vétSi. Drobné nuance velikosti blokl
v feSeném Uzemi je mozné shledat v ramci jednotlivych &asti lokality, které od sebe
oddéluje napfiklad Zeleznice €i komunikace. Napfi¢ navrhy se opakuje odchyleni od
blokové zastavby k heterogenni struktufe zastavby, a to zejména v oblasti severniho
bfehu Vltavy, kde je planovana viladni tvrt.

Funkéni vyuziti

VétSina navrhl pocita se smiSenosti funkci v ramci jednotlivych blokd. Dominantni
slozkou je funkce bydleni, a to jak v odbornych posudcich, tak i v izemnich studiich
od CMC Architects a sdruzeni Pel€ak a Miller Reimann. Ve zminénych uzemnich
studiich jsou uvedena i pomérova zastoupeni vyuziti ploch, kde sdruzeni Pel¢ak a
Muller Reimann vy¢lefiuje funkci bydleni 60 %, zatimco CMC Architects pouze 35 %
i pFes nejzastoupengjSi funkci jeho navrhu. Promidenost funkci navrhy chtéji
dosahnout pfedevsim aktivnim parterem, ktery pfevazné v okoli frekventovanéjSich
komunikaci funkci bydleni doplni o prostory obchodd, sluzeb, ¢i vefejného vybaveni.
Navrh atelieru D3A pracuje jeSté s vétSi variabilitou funkéniho vyuziti, které je
zaloZzené na podzemnim parkovanim, kterym bude umoznéna existence nékolika
funkci vedle sebe v ramci jednotlivych bloku.

Odlisné feSeni funkéniho vyuziti navrhuje ve svém odborném posudku Miller
Reimann, ktery rozdéluje Uzemi do jednotlivych &tvrti (spojeni mensich bloka), které
maji pfesné definované funkéni vyuziti. V samotném navrhu pfevazuji monofunkéni
bloky, které jsou vyhrazené pro bydleni, komeréni & administrativni vyuziti. Pouze
Cast &tvrti pripousti vedle sebe vice funkci.

Podlaznost budov

Napfi¢ navrhy je zmifiovana snaha o respektovani vySkové hladiny okolni zastavby.
Z jednotlivych vycétd parametrd bloku je patrny narast podlaznosti bloka o 1 az 2
podlazi, v nékterych pfipadech i o 3 — 4 podlazi. Studie i odborny posudek od Pel¢aka
navic pracuje s ustoupenymi podlazimi, které vysku zastavby dale navysuji. Vyska
fimsy stavajici zastavby, uvadéno 22,5 m, odpovida spiSe spodni hranici nivelity
navrhované zastavby.

Odchyleni od planované vyskové hladiny v podobé riznych akcentl autofi navrhuji
pfedevSim podél vyznamnych os, komunikaci &i centralniho parku, nebo v oblasti
stfedu feSeného uzemi. V tomto pfipadé je podlaznost zvySena na 10 — 12 NP.
Castym prvkem studii i odbornych posudki, jsou vySkové dominanty, které jsou
navrhovany pfedevSim v okoli stanice Nadrazi HoleSovice. Tyto budovy
s nadprimérnou podlaznosti, vzhledem k okolni zastavbé, jsou navrhovany zejména
za UCelem vyzdvizeni vyznamu téchto budov, respektive funkci, kterym slouzi,
pfipadné mist, kde se nachazeji. S odliSnym odidvodnénim pfichazi studie Maslova,
ktera pomoci vySkovych staveb chce minimalizovat zastavénou plochu v severni
oblasti feSeného uzemi. VySky téchto budov se pohybuje okolo 70 m a jejich
podlaznost je udavana v rozmezi 18 — 21 NP.
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Vedeni dopravni infrastruktury

Nejpodstatnéjsi sloZkou vefejné dopravy v feSeném uzemi je doprava kolejova, jejimz
zakladem je trasa metra C a jeji dvé stanice v uzemi, a to Vitavska a Nadrazi
HoleSovice. K témto stanicim jsou blize vedené i traté tramvajové a mnohdy jsou
pfimo propojené i se stanicemi zelezni¢nimi. U stanice metra Vitavska a kni
pfimknuté Zzelezni¢ni stanici Nadrazi Bubny vznika nové namésti s Pamatnikem
ticha/holocaustu a byvalou nadrazni budovou. Stanice metra Nadrazi HoleSovice,
pfimo navazujici na Zelezni¢ni stanici Praha-HoleSovice, doplfiuje nové navrZena
vladni Ctvrt, nebo namésti s tramvajovou a autobusovou zastavkou. Samostatny
terminal pro autobusy navrhuje ateliér D3A, ktery zjednoduSeni vedeni tras
autobusovych spojl. V pfipadé tramvajové dopravy je také ve vétSiné navrzich nové
vedena trat' sttedem Uzemi pro propojeni severu s jihem. S timto propojenim ovSem
nepocita navrh sdruzeni Pel¢ak a Muller Reimann.

VétSina navrh( Zelezni¢ni traté uplatiuje jeji nadzemni vedeni prostfednictvim
estakady, €i naspu, které jsou opatfené dostatkem podjezdU pro snizeni bariérového
efektu. S odliSnym pfistupem k zelezniéni dopravé pfichazi ateliér D3A, ktery vede
zeleznicni trat za zastavkou Praha — Bubny smérem na letisté pod zem a rusi
Kralupskou spojku. Preferované podzemni vedeni traté uvadi i ateliér Heindl, ktery se
ovSem ve svém navrhu inspiroval Zeleznici podél Gurtelstral3e, kdy se pfimo pod
nadzemni konstrukci traté nachazi obchody, bary a dalSi komeréni prostory.

Stejné kliCové komunikace pro automobilovou dopravu byly vybrany ateliérem D3A a
sdruzeni Pelc¢ak a Mulller Reimann, a to ulice Argentinska a Bubenska. Tyto méstské
tfidy pro tranzitni dopravu Severojizni magistraly vymezuje také stale platny uzemni
plan. S ¢im se ovSem oba zminéné ateliéry svym navrhem lisi oproti Gzemnimu planu,
je vedeni jizniho propojeni komunikaci, které planuji az za urovni Vlitavské
filharmonie. Timto krokem bude odklonéna automobilova doprava z bezprostfedni
blizkosti jizniho nabrezi. Ateliér CMC Architects taktéz stanovuje dvé klicové
komunikace, ovSem k Argentinské udava misto Bubenské novy bulvar Brazilska,
ktery povede pfimo podél zeleznice. Pouze jednu komunikaci pro tranzitni dopravu
navrhuji zbylé dva ateliéry, pfiCemz Heindl voli ulici Bubenskou, zatimco Mdller
Reimann ulici Argentinskou. Doprava Vv klidu je feSena prostfednictvim podzemniho
parkovani, i samostatnych parkovacich doma, které kromé ateliéru Muller Reimann
navrhuji vSechny zbylé ateliéry. Parkovani povrchové podél komunikaci je pfevazné
zfizované nad ramec pozadovanych parkovacich mist v Uzemi.

Pro chodce a cyklisty jsou navrzené nejen cesty podél komunikaci, ale taktéZz mimo
né. V navrhu ateliéru D3A a sdruzeni PelCak a Miller Reimann je pro pési a cyklisty
vyhrazeny jizni bfeh Vitavy v podobé naplavky se zklidnénym charakterem. Pro pési
sdruzeni Pel¢ak a Miller Reimann navrhuje novou lavku podél Décinské Zeleznicni
traté do parku Stromovka nebo ateliér CMC Architects lavku na ostrov Stvanice.

Usporadani parkovych ploch

Mnohé navrhy prezentuji odliSny zpUsob rozmisténi vefejnych prostranstvi v uzemi.
S podobnou myslenkou pfichazi posudek PelCaka a Miller Reimann, ktefi navrhuji
rozsahly centralni park vychodné od Zelezni¢niho koridoru Kralupské traté. Tento
park slouzi jako propojujici prvek nejen jiz zminénych ploch nadmistniho vyznamu,
ale také rtiznorodé blokoveé struktury dvou ¢tvrti. Jiny princip uplatriuje Heindl a CMC
Architects, ktefi sttedem uzemi vedou severojizni osu verejnych prostranstvi mensSich
velikosti. Tato zelena osa ma za cil propojit vyznamné rekreacni plochy, ale také
zajistit bezprostfedni dostupnost zelené mistnim obyvatelim. Unikatni pojeti zelené
a vefejnych prostranstvi navrhuje ateliér D3A, ktery rozmistil vétSi parkoveé plochy po
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celém uzemi a propojeni parku Stromovky a obou nabfezi feSi pomoci aleji stromu.
Nejnovéjsi navrh ovSem zachovava puvodni myslenku rozsahlé centralni plochy
zelené.

Princip propojeni jizniho bfehu s parkem Stromovka zlstava navrhy nezménén.
Evidentni je vS8ak zména vedeni této osy a zplsob prekonani bariér dopravni
infrastruktury. Odli§né pojeti usporfadani ploch zelené se promitlo do vzniku dalsiho
propojeni vyznamnych ploch, a to konkrétné severniho a jizniho bifehu Vlitavy pres
feSené uUzemi. Navrhy ateliéru D3A a nejaktualnéjSi studie odstrarnuji vedeni
komunikace pfimo od jizniho bifehu Vitavy a tim vyclefuji novy prostor rekreacni
plochy v podobé& naplavky. Zklidnény charakter severniho nabfezi zlstava
nezménén. Nabfezi v SirSim pojeti feSi navrh ateliéru Heindl a sdruzeni Pelcak a
Mdaller Reimann, ktefi navrhuji podél celého meandru ,Nestavebni plan podél Vitavy*
(obdoba Donaukanal MA 19, ve Vidni) nebo zelené bfehy. Mimo vefejny prostor feSi
zelen ateliér D3A a sdruzeni Pel¢ak a Muller Reimann za pomoci zelenych vnitroblokud
a zelenych stfech za u€elem retence destové vody.
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7. Diskuse

Lokalita Bubny-Zatory je pfikladem dlouhotrvajiciho a stale nedokonéeného
prestavbového projektu, ktery ovSem na Uzemi hl. m. Prahy neni ojedinély. Obdobny
pfikladem doposud nezrealizovanych projektt na plochach brownfields po byvalych
Zelezniénich trati a souvisejicich zafizeni je naptiklad Nakladové nadrazi Zizkov,
nebo oblast v okoli Smichovského nadrazi. Kromé charakteru samotného uzemi tyto
celky spojuje jejich lokace v ramci Sirdiho centra Prahy, ale taktéZ nescCetny potencial
dané lokality, ktery je umocnén pfitomnosti rozvinuté vefejné infrastruktury v pfimé
navaznosti.

Dlouhotrvajici proces rozvoje uzemi se odrazi na zménach planované koncepce, ale
také na uplathovanych principech feSeni napfi¢ generaci feSitell, ktefi se na procesu
rozvoje podileli. Jiz ve 20. stoleti ztratila lokalita vétSi ¢ast svého historického razu,
kdy byly demolici odstranéné vyznamné budovy tvofici charakter priimyslové oblasti.
V roce 2015 byly srovnané se zemi také dilny nadrazi, na které se dfive vztahovala
pamatkova ochrana. Castedné je tento trend odvraceni od minulosti mozné sledovat
i v ramci souCasnych navrhi feSeného uzemi, kdy je vice zaméfena pozornost na
ochranu charakteru a hodnot okolnich lokalit, nez v uzemi samotném. V feSené
lokalité zbylo jiz jen malo pavodnich mist, které je potfeba respektovat a zachovat.
Kromé budovy byvalé elektrarny a historické vodarny v uzemi zlstala budova nadrazi
Praha — Bubny, ktera je zaroven pfipominkou nastupniho mista deportace Zidd do
koncentracnich taboru.

,Uzemi Bubny-Zétory méa v ramci mésta vynikajici pfedpoklady rozvoje. Je zde
celoméstska infrastruktura, (dvé zastavky metra), Gzemim prochazi vyznamny
kanalizacéni sbéraC (i kdyZz potiebuje rekonstrukci), existuji predpoklady pro
dostate¢né zasobovani elektrickou energii, dovybaveni teplovodem, napojeni na
méstsky komunikacéni okruh. Uzemi mé pfimou vazbu na vyznamné Zelezniéni trasy
a vyhledové na rychlodréhu na letisté“ (Maier, Rezag, 2014, s. 1). VySe uvedeny
pfiklad demonstruje uvédomélost potencialu feSené lokality, coZ obvykle nebyva
pfedmétem rozporu. Dziomba (2006) ovSem konstatuje, Ze nadhodnoceni lokality, a
to vcetné jeji trzni hodnoty, mize vést k pfehnanému ocekavani od Uspésnosti
projektu.

Dolezelova (2018) ve své vyzkumné praci sledovala implementaci pozadavku
udrzitelného rozvoje v ramci nastroju managmentu velkych urbanistickych projektd.
Stanovené byly Ctyfi pozadavky, které o udrzitelném rozvoji vypovidaji, a to socialni
smiSenost, funkéni smiSenost, urbanisticka kvalita a ekologicka fedeni. Jednim ze
zkoumanych prestavbovych projektl byly také Bubny — Zatory. Ze zavéru prace
vyplynulo, Ze navzdory pozZadavku prazskych rozvojovych dokumentd na naplnéni
udrzitelného rozvoje se v zadani pfestavbového projektu pozadavek na udrzitelny
rozvoj uzemi neobjevil ani jeden.

Vzhledem k definici udrzitelného rozvoje (kapitola 4. 1. 3.) je patrné, Ze prestavbovy
projekt Bubny — Zatory spliiuje aspekt udrzitelnosti alespon vzhledem k primarnimu
vyuzivani pfestavbové plochy, misto plochy rozvojové. Realizaci vystavby na tomto
feSeném Uzemi nebude dochazet k zaboru pudy a bude tak zachovan pfipadny
prostor pro nové generace.

Veskeré vySe zminéné okolnosti je potfeba v pribéhu celého prestavbového procesu
brat v potaz. Spatnym rozhodnutim mGZe dojit k nenavratnému, nebo jen t&zko
odstranitelnému problému, ktery se stane dédictvim jiz zminéné budouci generace.
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8. Zaver

V pribéhu celé planovaci historie si vSechny interesované sféry uvédomovaly
cennost a potencial feSeného Uzemi. Stavebni uzavéra vydana na zakladé zahrnuti
lokality mezi Velka rozvojova uzemi byla prostfedkem k zabranéni nejednotnému ¢i
nevhodnému rozvoji, ktery by nepodléhal komplexni rozvaze.

Doba planovaciho procesu byla prodlouzena o feSené paralelni projekty dopravni
infrastruktury, konkrétné vedeni Severojizni magistraly, nebo varianty tras tunelového
komplexu Méstského okruhu (Blanka, Dana, Hana). Tyto stavby mély v té dobé
vzhledem celoméstskému kontextu vétsi prioritu, neZz podoba samotného uzemi.
Pofizovani uzemnich studii ¢i koncep&nich navrhG Gzemi narusila i pamatkova
ochrana objektl v samotném feSeném uzemi.

Dulezitym okamzikem pro rozvoj feSené lokality byl také vstup investorli do uzemi,
ktefi z podstaty vlastnictvi pozemku vyvijeli snahu o urychleni vystavbového procesu.
| diky tomuto kroku se naskytly vyhlidky jiného vyuziti ploch, nez dosavadniho
drazniho. Mésto ovSem prodejem pozemku v Uzemi ztratilo podstatnou ¢ast vlivu na
podobu nové planované méstské ¢&tvrti, pficemz jedinym nastrojem, ktery méstu zbyl,
jsou nastroje Uzemné planovaci. Nejednotna predstava o vizi Bubnl — Zator se
projevila na neshodé mezi aktéry vefejné a soukromé sféry, ktera mnohdy proces
pofizovani vratila zpét na zacatek.

Tyto veSkeré faktory se odrazily nejen na délce planovaci historie, ktera dodnes stale
jesté neni uzavrena, ale také na podobé studii a v nich uplathovanych principech.
Zachovana zUstala myslenka centralniho parku ¢i odvod automobilové dopravy po
méstskych tfidach Argentinska a Bubenska. Zmény jsou patrné v podobé
zklidnéného charakteru jizniho nabfezi, vefejného prostranstvi v okoli byvalé
nadrazni budovy Praha-Bubny, nebo ve vedeni tramvajovych tras. Za nepotfebné
byly oznaceny dfive vymezené plochy ob&anské vybavenosti pro vysokoSkolské
vzdélavani.

Postupem Casu je vS§ak mozné sledovat narlst podlaznosti budov v ramci jednotlivych
blokd, nebo rust hodnoty Hrubé podlazni plochy, ktera vypovida o intenzité vyuziti
uzemi. Tento ukazatel maze ovlivnit navySeni pfipadné rentability realizovanych
developerskych projektu, ale také vzhledem k majetkové prevaze soukromych
subjektl oslabit moznosti spadajici do sféry vefejného zajmu.

Pfinosem bakalafské prace je vypracovana planovaci historie FeSeného
pfestavbového Uzemi, a to v€etné rozvedeni nejasnych okamzikd &i vyznamnych
momentU ovliviiujici vyvoj planovaciho procesu. DalSi pfidanou hodnotou této prace
jsou také data z uskuteEnénych rozhovor(, ktera pfinesla informace z jiného Uhlu
pohledu. Nicméné poznatky ztéchto rozhovord mohou byt, vzhledem k nevoli
nékterych oslovenych aktér ucastnit se spolecné rozpravy, zkreslené. Komplexnost
informaci a obsahlost prace v8ak nebylo mozné navySit z divodu zhorSené
epidemickeé situace v souvislosti s pfitomnosti viru SARS CoV — 2, ktera znemoznila
navstévu Archivu Institutu planovani a rozvoje Prahy. Disledkem této skuteCnosti je
neuplnost vystupll z rozboru nékterych izemnich ¢i urbanistickych studii.

Praci popsané vysledky by bylo vhodné dale rozvézt v dobé, kdy bude jiz realizovana
vystavba developerskych projektd v feSeném uUzemi a bude tak mozné porovnat
naplnénost urbanistickych myslenek a uspésnost prestavbovych projekta.
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12. Seznam priloh

Pfiloha €. 1: Rozhovory
Rozhovor &. 1 — Ing. arch. Jan Cach

1. Jak byste charakterizoval svoji roli v procesu pfipravy vystavby na
transformacénim uzemi Bubny-Zatory v Praze?
V procesu pripravy vystavby transformacniho tzemi Bubny-Zatory jsem
porizovatel. Na odboru, ktery zde vznikl v roce 2017, pisobim ve vedouci
funkci uz od jeho pocéatku, tedy jiz Ctvrtym rokem.

2. Pocatek planovaci historie lokality Bubny-Zatory saha do 70. let 20. stoleti,
kdy se z ni stal brownfield. Ve své praci jsem na zakladé kli€ovych vnéjsich
vlivl, které mohly pfistup k pfipravé vystavby na tomto uzemi vyznamné
promeénit, identifikoval pét riznych fazi. Jedna se o tato obdobi:

a. Do roku 1989 — konec socialismu a centralné fizeného
statu/planovani

b. 1990 — 1999 — obdobi celkovych spole¢ensko-ekonomickych zmén a
tvorby nového uzemniho planu

c. 1999 — 2006 — obdobi s novym Uuzemnim planem, ve kterém bylo
stanoveno VRU

d. 2006 — 2018 — stale platny stejny uzemni plan, rozhodovani a
planovani vSak probiha podle nové legislativy

e. Poroce 2018 — nejaktualnéjsi stav pfiprav, prace na zatim posledni
studii

Povazujete také tyto faze za podstatné a odliSitelné?
Dotazovany s fazemi souhlasi a doporucuje mi tuto otazku polozit zastupcim
Z IPR Praha.

Jakym zpUsobem mohly popsané klicové okamziky proces pfiprav ovlivnit?
Pred rokem 1989 bylo uzemi povaZzovano jako kolejisté -> drazni prostor,
ktery nikdo nepovaZoval za problém. Za kapitalismu se tyto pozemky
rozprodali a zacalo se hledat feSeni jejich podoby.

PFipadné jaké dalSi okamziky podle Vas mohly byt dulezité a proc?

Kromé zminénych klicovych vliva je to jisté vstup investort do tuzemi, kteri
za pomoci svych m? byli hnacim motorem tim, Ze zadali tlaéit. Pozitivni v tu
dobu byla mys$lenka, Ze tuzemi jiz nebude jen kolejisté. Negativni byl natlak
jednotlivych investord, ktefi chtéli realizovat své projekty co nejdfive.

3. Mlzete se vyjadrit k tomu, jak zhruba probihal a jak se vyvijel proces
pofizovani v téchto fazich, pfipadné se zamérenim na ty faze nejmladsi
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(zejména po roce 2000)?
Dotazovany mi doporucuje tuto otazku polozit zastupctum z IPR Praha.

Jaky je podle vas, z pohledu pofizovatele, diivod, Ze doposud zadna

z mnoha jiz zpracovanych studii nebyla schvalena jako neopomenutelny
podklad pro rozhodovani v uzemi tak, aby mohla byt odstranéna de facto
stavebni uzavéra VRU?

V Praze nebyl ukotven pfFistup k témto plocham. PocCatek zmény byl
zaznamenan s pfichodem pani Kolinské, ktera se zacala transformacnimi
plochami zabyvat. Po deseti letech uz byl zfejmy jednotny pfistup k tomuto
uzemi.

.V jakém stavu/fazi je pofizovani nejaktualnéjsi uzemni studie? Ma tato studie
ambici a nadéji na to, aby dala uzemi koneény planovaci podklad a stavebni
uzavéru VRU odstranila?

Aktualni studie je ve fazi pred viozenim do registrace v Brné, kde bude
evidovana jako podkladova studie k rozhodovani v tzemi. Tak by se mohlo
stat v lednu 2021. Poté budeme sledovat, jestli bude sejmuta staveni
uzavéra rovnou, nebo se pocka na dal§i dokumentaci. Nasledné bude
feSena zména tuzemniho planu, ktera potrva jeden aZ dva roky. Poté se
prace vrati nad tzemni studii, ktera muze byt podkladem regulacniho planu,
UPCP, &i dalsi studie.

Jak probiha a jak je naro€na koordinace riznych projektu, které

s planovanim nové vystavby souviseji, pfipadné ji podminuji (napf.
filharmonie na Vitavské, ¢i modernizace zeleznicni traté)?

Bez koordinace by samotny proces nebyl realny a nemél by ani cenu. Se
vSemi se vidam a pravidelné a projekty projednavam. Na zakladé téchto
projednavani jsou ziskavané dalsi podnéty k samotné uzemni studii a diky
nim je studie zkoumana i ve vétsi podrobnosti.

Jak je mozné, ze pfes stavebni uzavéru a neschvalenou studii, ktera by
davala ramec celému uzemi, jsou jiz v béhu realizace nékterych dilCich
projektd v uzemi (Pamatnik ticha; vystavba za nadrazim HoleSovice u
Vitavy)?

Tyto plochy jsou v rémci US oznaéené Srafou a jejich podoba bude fesena
samostatnou soutézi, ktera se ovéem kryje s US. Dal$i drobnéjsi tpravy a
stavby, které nenarusuji koncepci a neméni dopravni feSeni dzemi, probihaji
pomoci vyjimky ze stavebni uzavéry.

Pfedstaveni dotazovaného a jeho prace
a. Pofizovatel
b. Od roku 2017 vedouci odboru

Historie
a. Fazel.
i. Pred rokem 1989 — Uzemi povazovano za kolejisté
b. Fazell.

i. Rozprodani pozemk
1. (+) plnohodnotné&jsi uzemi
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2. (+)tlak na urychleni proces
3. (-) pfed koupi pozemkd jim bylo naslibovano nemozné
i. Strach o jina uzemi (VRU nepfipustné)
c. FazelV.
i. Zména pristupu k transformaénim plocham
1. Petra Kolinska
d. FazeV.
i. US sougasné pred vlioZzenim do evidence
i. Dale US usne + vysledek se promitne do UP
iii. Odhadem za 4 roky se prace nad US vrati

10. Dalsi
a. IPR = jeden ze zpracovatell
b. Vyjimka ze stavebni uzavéry — pro udéleni projekt nesmi
i. Narusit dopravni feSeni
ii. Nenaboura koncepci uzemi
iii. Pfesahovat blok
c. Koordinace projektu
i. Projekty feSené samostatnou soutéZi, ktera je v souladu s US
i. Bez koordinace projektt by pofizovani US nemélo smysl
ii. Diky koordinaci se projednavaji vétsi podrobnosti

Rozhovor €. 2 — Ing. arch. Jaroslav Zima

1. Zabyva se vas ateliér v souCasnosti néjakou formou uzemim Bubny —
Zatory? Z jaké pozice a pohnutek se odvijeji Vase znalosti o uzemi?
Cinnost zakonéila koncepce urbanniho rozvoje tGzemi. V rémci tohoto zemi
jsme pracovali nad navrhem Filharmonie (inor 2018).

2. Pocatek planovaci historie lokality Bubny-Zatory saha do 70. let 20. stoleti,
kdy se z ni stal brownfield. Ve své praci jsem na zakladé klicovych vnéjSich
vlivl, které mohly pfistup k pfipravé vystavby na tomto uzemi vyznamné
proménit, identifikoval pét riznych fazi. Jedna se o tato obdobi:

a. Do roku 1989 — konec socialismu a centralné fizeného
statu/planovani

b. 1990 — 1999 — obdobi celkovych spole¢ensko-ekonomickych zmén a
tvorby nového uzemniho planu

c. 1999 — 2006 — obdobi s novym Uuzemnim planem, ve kterém bylo
stanoveno VRU

d. 2006 — 2018 — stale platny stejny uzemni plan, rozhodovani a
planovani v8ak probiha podle nové legislativy

e. Poroce 2018 — nejaktualnéjsi stav pfiprav, prace na zatim posledni
studii

Zdaji se Vam tyto faze také rozliSitelné a nosné, pfipadné jaké dalSi
okamziky povazujete pro vyvoj tohoto Uzemi za dulezité a pro¢?

Doba tak Sla. Za dob BolSevika byly pro tzemi pfipravované rozvojové plany
a konaly se urbanistické soutéze.

3. Mate prehled o tom, jak se vyvijel nahled architekt a investort na tzemi v
danych fazich? Mohl byste mi ho ve stru¢nosti popsat?
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Pozemky se prodaly soukromnikum bez pfedstavy mésta, ¢imz nad nimi
ztratili kontrolu. Dobrym pocéinem byla stavebni uzavéra.

P¥i jaké prilezitosti a s jakymi myslenkami (navrhu, realizace) jste Vy (at uz
oficialné, ¢i neoficialné) vstoupil do uzemi? Mél jste zde pred uzemni studii
pro IPR Praha, nad kterou pracoval v letech 2016 - 2018 vas ateliér, jinou
pracovni zkusenost?

Prvni pracovni zku$enost byla spojena s Generelem Vitavy (1994), kdy Utvar
hlavniho architekta, chtél védét, co s Vitavou. Soucéasné se musela rfeSit
dopravni infastruktura, ¢i vhodné umisténi mostu. Dale jsme se podileli na
vyzkumném ukolu Prahy (Metodika zadavani uzemnich pland, 2014) na
zakladé kterého jsme byli vybrani ke zpracovani odborného posudku na
uzemi Bubny — Zatory.

Jaké vidite silné a slabé stranky vadeho pfistupu k uzemi (navrh 2017), tfeba
v kontextu jinych zpracovanych studii? Je mozné z Vaseho pohledu
jednotlivé zpracované studie a pfistupy k uzemi mezi sebou porovnat? Jaké
jsou mezi nimi rozdily?

V lidech hleda néco lepSiho. Za svymi navrhy si stojim. Problémem je, Ze
nejdrive navrh reSi dopravaci a poté az architekti. My jsme se vZdy snaZili
strukturu mésta reSit spolec¢né s dopravou.

Jaky je podle vas dlivod, ze doposud Zzadna z mnoha jiz zpracovanych studii
nebyla schvalena jako neopomenutelny podklad pro rozhodovani v uzemi
tak, aby mohla byt odstranéna de facto stavebni uzavéra VRU?

Klicem k uzemi je feSeni doprava. Nejvice naslapnuto mél Maslo, ktery Fesil i
technickou infrastrukturu, Praha 7 v8ak s jeho navrhem nesouhlasila.

e Predstaveni dotazovaného a jeho prace
o 1994 — Generel Vitavy
o 2014 — Vyzkumny ukol -> Jehlik
o 2017 — Koncepce urbanniho rozvoje
= V lidech hleda néco lepSiho
» Zachovava vysku arkyfu, vyvazena blokova zastavba
= Narozi neni akcent
o 2018 - Koncepce Filharmonie
o V souCasnosti jiz ateliér uzemi nefeSila
e Historie
o Fazel.
= Urbanistické soutéze
* Rozvoje plany za dob BolSevika
= 60.-70. léta -> plan zbourat nadrazi Praha — Bubny +
propojit Hlavkav most a most Barikadniku

= ZAKOS
= Generel Vitavy = utvar hl. architekta chtél védét co
s Vltavou
e Muselo se feSit sou¢asné s dopravni
infrastrukturou

¢ Vhodné nalezeni mist pro mosty
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e 1994 -> optimisticka doba -> ,mysleli jsme si,
Ze to pljde”
o Fazell.
= Zeleznice rozprodala pozemky soukromnikdm
= Stat/mésto ztratilo kontrolu nad timto Uzemim

o Fazelll.
» Stavebni uzavéra => dobry pocin
o FazelV.

» Angazovanost Hudecka -> Vyzkumny ukol Prahy
= Maslova studie méla nejvice naslapnuto
e Maéstska ¢ast Praha 7 s ni nebyla spokojena
o FazeV.
» Neni dostate¢na kapacita na zrealizovani filharmonie,
ktera by mohla konkurovat svétovym dominantam
= Podoba Zeleznice jiz zakomponovana do zadani US
e Dalsi
o Nekooperace fesitell
» Nejdfive fe8i odbornici dopravu, poté az architekti
navrh
» Prace by mély probihat sou¢asné

Rozhovor €. 3 — Ing. arch. Miroslava Zadrazilova Ph. D.

1. Jak byste charakterizovala svoiji roli v procesu pfipravy vystavby na
transformacénim Uzemi Bubny-Zatory v Praze?
Jsem vedouci projektu Bubny — Zatory v ramci PelCék a partner architekti.

2. Prace vaSeho ateliéru nad sou€asnou Uzemni studii zacali v roce 2014, kdy
jste byli IPRem vyzvani ke zpracovani koncepce urbanniho rozvoje tohoto
Uzemi. Zabyval se vas ateliér nad timto Uzemim pfi jiné pfilezitosti dfive?
Nas$ ateliér se pfed projektem Bubny — Zatory zabyval projektem Cisarsky
ostrov (2015), ktery je nedaleko od tohoto tizemi.

3. Byla prace vase ateliéru projednavana s investory? Popfipadé jaka je jejich
vize 0 Uzemi?
Uzemni studie se podle zakona projednavat nemusi. UZR ved| projednéni
Jako pfi pofizovani regulaéniho planu. Projednani samostatné s viastniky
ved! IPR Praha.

4. Do jaké miry, a jak probihala spoluprace s paralelnimi projekty (modernizace
Zeleznice, Vltavska filharmonie)?
VSechny zminéné projekty probihaji koordinované. Koordinace probihala i
s projekty soukromych investord. Pokud byly dobré, tak jsme je respektovali.

5. S jakymi dalSimi projekty, Ci subjekty probihala koordinace feSeného
navrhu?
S téch nejvétsich bych zminila tfeba Zelezniéni stanici Bubny, Pamatnik
ticha, Ci Projekt na Argentinské. Priblizné jich bylo asi 30. Jejich souhrn je
mozZné nalézt v Cistopisu, ktery je volné pfistupny na strankach IPRu.
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6. Jaka je koncepce soucasného navrhu a v éem se pfipadné lisi od navrhu
predchoziho?
Zakladni koncepce se nezménila — hlavnim cilem je propojit uzemi a vytvofit
polyfunkéni méstskou C&tvrt. Hranice Ctvrti Bubny a HoleSovice nebude
koncipovana a vnimana jako dopravni koridor, ale jako kvalitni méstsky
prostor s mimoradnym vyznamem — méstsky park. Hranice totiz neni jenom
néco, co ruzna tzemi od sebe oddéluje, nybrz muze dané lokality s riznym
charakterem spojovat. Zakladni kostra méstské struktury musi byt pfitom tak
jednoducha a robustni, aby zustala Zivotaschopna béhem vyvoje tuzemi po
desetileti. Nova organizace oblasti vyZaduje novy koncept dopravy. Pro
prostorové a funkéni spojeni ¢tvrti Bubny a HoleSovice je dilezZita polarita
subcenter obou nadraZzi, proto je podobné jako u nadrazi Praha Bubny okoli
nadrazi HoleSovice koncipovano jako charakteristicky celek s naméstim,
které pusobi jako prostorové tézisté pro blizké okoli.

7. Do jaké miry jsou uréujici majetkopravni vztahy pro koncepci Uzemi?
Jsou pro né velmi podstatné. Bez nich nelze totiz cokoliv udélat. Zajisténi
dohody bylo nutné.

Predstaveni dotazovaného a jeho prace

o Vedouci projektu
o Prace nad projekty v blizkosti feSeného uzemi (Cisarsky
ostrov, Trojska kotlina, 2015

e Historie
o FazeV.
= 2014 — Chystani zadani US
= 2016 — Bylo aktualizovano plivodni zadani US, které
rada schvalila - viz Pfiloha €. 1 k usneseni Rady HMP
€. 202 ze dne 6. 2. 2018
= 2017 — Koncepce urbanniho rozvoje (5 ateliér()
e Davod: politicka situace (volby) + specifi¢nost a
velikost uzemi
e Podklad pro prepracovani zadani US
= 2018 — Nové zadani US + vybérové fizeni
e Vypracovan hrubopis
o Vefejné projednani a pfipominkovani
o Vedl IPR Praha
e Zapracovani podnétd
e Vypracovan gistopis (podklad pro zmé&nu UP)
= 2020 — Odevzdani Cistopisu pofizovateli
= 2021+ — Zména UP (sejmuti stavebni uzavéry)
= 2021+ — Vypracovani US (podklad pro rozhodovani
v uzemi)
e Dalsi

o Vyjimka ze stavebni uzavéry
» Muaze udélit rada hl. m. Prahy
= Pfi schvalovani se fidi sou¢asnym UP, ale také
navrhovanym
o Memorandum investord o pfizptisobeni US
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= Samotna US neni zavazna
o Postup nad rdmec povinnosti
= Projednavani US jako RP
o Pro¢ se nepofizovalo rovnou jako RP?
= Vznikly RP by nebyl v souladu s UP
= Potfeba prepracovat UP

Rozhovor €. 4 — Ing. arch. Lada Kolafikova a Ing. arch. Michal BartoSek

1. Jak byste charakterizovala svoji roli v procesu pfipravy vystavby na
transformacnim uzemi Bubny-Zatory v Praze?
LK = reditelka sekce planovani mést
MB = urbanista na IPRu; vedouci projektu Bubny — Zatory

2. Pocatek planovaci historie lokality Bubny-Zatory saha do 70. let 20. stoleti,
kdy se z ni stal brownfield. Ve své praci jsem na zakladé klicovych vnéjSich
vlivl, které mohly pfistup k pfipravé vystavby na tomto uzemi vyznamné
promeénit, identifikoval pét riznych fazi. Jedna se o tato obdobi:

a. Do roku 1989 — konec socialismu a centralné fizeného statu /
planovani
b. 1990 — 1999 — obdobi celkovych spole¢ensko-ekonomickych zmén a
tvorby nového uzemniho planu
c. 1999 — 2006 — obdobi s novym uzemnim planem, ve kterém bylo
stanoveno VRU
d. 2006 — 2018 — stale platny stejny Uzemni plan, rozhodovani a
planovani vSak probiha podle nove legislativy
e. Poroce 2018 — nejaktualnéjsi stav pfiprav, prace na zatim posledni
studii
Myslite si taktéz, Ze tyto udalosti byly pro pfistup k tomuto uzemi klicové a
jaké dalSi shledavate vy za podstatné? Jak se ménilo nahlizeni Prahy (vize a
cile mésta) na toto uzemi vzhledem ke zminénym fazim?
LK: Stafi planovaci historie odhaduji 100 let, kdy na tzemi méla vliv requlace
feky Vitavy. Uzemi bylo vZdy potladované dopravou, nicméné ke zméné
doSlo ve 21. stoleti, kdy se tuzemi zaCalo povaZovat za kvalitni lokalitu
vhodnou pro novou méstskou Ctvrt.

3. Jaky je podle vas duvod, Ze doposud zadna z mnoha jiz zpracovanych studii
nebyla schvalena jako neopomenutelny podklad pro rozhodovani v uzemi
tak, aby mohla byt odstranéna de facto stavebni uzavéra VRU?

LK: Nikdy nedoslo k dohodé. P¥i feSeni projektu je potfeba komunikace
s vlastniky, MC P7, dotéenymi orgény ...

4. V ramci obdobi 2014 — 2018, kdy byla v pozicich planovani rozvoje Prahy
jedna instituce (IPR Praha) a jeden primator (Mgr. Adriana Krnacova, MBA),
prob&hlo dvakrat k zajisténi podkladd, jejichz vystupem byla zadani US

a. Zajisténi podklad 2014 — 2016 -> zpracovani zadani US Odborem
uzemniho rozvoje hl. m. Prahy

b. Zajisténi podklad 2016 — 2018 -> zpracovani zadani US Institutem
planovani a rozvoje hl. m. Prahy
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Z jakého duvodu doslo v jednotlivych obdobich k rozhodnuti o pfepracovani
podkladd a pro¢ nebyly tyto podklady prevzaty z pfedchozich praci?

MB: Teprve az po roce 2015 probéhla dohoda mezi Prahou 7 a pani
Krnadovou a rada schvalila usneseni pro zménu UP. Poté bylo tzemi
predano IPRu ke zpracovani a ten si v roce 2017 nechal vypracovat od 5
renomovanych ateliér( vypracovat koncepcni navrh, ktery se pak promitl do
zadani tzemni studie.

Jak byly rozvrzené tlohy mezi IPR a UZR MHMP v ramci nejaktualn&;jsi
uzemni studie?

LK: Uzemni studii pofizuje vZdy pofizovatel, ktery ji miiZze sém zadat i
zpracovat. UZR je v tomto pfipadé pofizovatel a IPR je zpracovatelem, ktery
Si na zakladé vybérového fizeni zvolil externi zpracovatele.

Jaké ma Praha v soucasnosti cile a vize s uzemim Bubny — Zatory? Zménily
se néjak oproti minulym letm? Jak?

MB: Praha ma strategii mésta kratkych vzdalenosti, aby méstska ¢tvrt méla
vSechny funkce, které potrebuje. V Bubnech by mohl byt realizovan obdobny
projekt, ktery je planovany na Smichové, & Zizkové. Zaroveri by zde méla
byt naplnéné sloZky bydleni, prace a rekreace. Je zde poditano s bydlenim
pro 25 tisic obyvatel a prostorem pro 29 tisic lidi pracujicich v kancelafich, Ci
obchodech.

Jaké ma Praha nastroje, kterymi by mohla svoje cile a vize prosadit?

MB: Za Béma (vliady ODS) se skoro vSechny pozemky, teda kromé téch
nezbytné nutnych, prodaly. Ceské drahy v té dobé byla nejzadluzenéjsi
statni firma, ktera se timto zptsobem snazila umofit dluh. Nezbyva nez se
s developery domluvit. Centralni park o velikosti pfiblizné 6 ha, ktery je
nosnou mySlenkou navrhu, leZi pouze na soukromych pozemcich.

LK: Praze tak zbyvaji pouze nastroje tzemné planovaci, které také nejsou
neopomenutelné.

MB: Samotna koncepce spociva v propojeni severniho a jizniho bfehu
pomoci centralniho praku a v propojeni zapadu s vychodem pomoci
severniho diametru (Délnicka ulice) — na zapadé s ulici Milady Horékové a
na vychodé s Libni a Vysocany.

Resi Praha ze své pozice majetkopravni vztahy, kterymi by realizovala své
cile a vize, popfipadé napomaha k realizaci vize sou¢asného navrhu?

LK: Praha ovlivni cenu a kvalitu pozemkt prostrednictvim prelozky
odvétravani metra. Na pozemcich, které Praha vlastni se budou nachazet
budovy republikového vyznamu, které daji impulz rozvoji a vzniku nové Ctvrti.
MB: Prikladem je planovany pamatnik ticha, PraZska filharmonie, Ci areal
byvalé teplarny se secesni budovou Kfizikovy teplarny.

.V feSeném uzemi je zpracovan paralelni projekt na Prazskou filharmonii,
v jaké fazi se tento projekt nachazi a jakym zpUsob jeji podobu ovlivriuje

e

nejaktualngjsi uzemni studie?

MB: Projekty jsou tésné provazany a koordinovany. Z divodu urychleni
procesu bude Prazska filharmonie probihat prostfednictvim diléi zmény UP.
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V druhé poloviné roku 2021 bude vyhlasena architektonicka soutéz a vse je
smérovano do roka 2033, kdy se pocita s prvnim koncertem

Pfredstaveni dotazovaného a jeho prace

o LK - feditelka sekce planovani mésta SPM — do 31.01.2021
o MB - specialista pro architekturu a Uzemni planovani —
urbanista — feditel projektu Bubny — Zatory

e Historie
o Fazel.
» Pocatek planovaci historie uvadi 100 let -> spojené
s regulaci Vitavy
e Uzemi vzdy ovliviiovala doprava
o Neékolik plant diagonalniho propojeni Hlavkova
mostu a mostu Barikadniku
o Fazelll.
= Od 21. stoleti byla potlaovana doprava
o FazelV.
= Viada ODS
e Za Béma se rozprodaly vSechny pozemky
kromé nezbytné nutnych
e CDv té dobé nejzadluzenéjsi statni firma ->
prodej pozemku slouzil k umoreni dluht
o FazeV.
= Planovaci historie
e 2015(6)

o Rada schvalila usneseni pro zménu UP
o Do té doby navrh zmény MC P7

zastavovala
o Do rady prosadila Kolinska
e 2016
o Probéhla dohoda s Kolinskou a
Krnacovou

o 11/UZR zadal IPR Praha zahajeni
prace na zméné UP

o IPR si nechava od péti renomovanych
ateliérd zpracovat posudek na uzemi

o Dva posudky si byly myslenkové velice
podobné

o Koncepcni nazory se promitly do
zadani US

o 1/Odhlasovani zadani US

o VyhlaSeni vybérového Fizeni na externi
zpracovani US

o Protazeni kvlli podani odvolani se
jednoho z ugastnik UHOSu (Utad pro
ochranu hospodarské soutéze)

e 2019
o Léto/Hotovy hrubopis
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2020

2021+

Nejvétsi participacni event — informacni
stanky

Pfipominkové Fizeni -> cca 600
pfipominek

Z pfipominek pokyny na zhotoveni
Cistopisu

Vyhotoveny Cistopis

Cistopis musi byt pfijat vefejnou
spravou
Prvni vefejné projednani; vSe se na
ném fekne
» V pfipadé dohody se posle
zastupitelstvu k hlasovani
» Pokud bude identifikovano vice
nedostatkd dojde k druhému
vefejnému projednani
KdyZ se pfijme zména
= US se vezme a upravi
= Evidence US podle §30
= Poté bude slouzit stavebnim
urfadum pro rozhodovani
e Mozné udéleni vyjimky
pokud stavebnik
odlvodni a ufad pfijme
Zména UP prob&hne formou opatieni
obecné povahy

Bubny = kfizovatka vSech typl dopravy

Pro zmé&nu UP nutna podkladova studie

Cely proces probihal participaéné

SJ Magistrala -> do budoucna vyznamna méstska

Duvod neodstranéni stavebni uzavéry

Nikdy nedoslo k dohodé
Velka potfeba komunikace

o
o
o
o

Vlastnici

MC P7

DotCené organy
USES

Vize a cile Prahy

O

O

Strategie mésta kratkych vzdalenosti —
obdoba planovaného uzemi Praha —
Smichov, Praha — Zizkov

Moderni méstska Ctvrt’ musi mit
vSechny funkce, které potfebuje

Koncepce uzemi Bubny — Zatory

O
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pomoci Centralniho parku



O

O
O
o

Propojeni zapadu s vychodem pomoci
severniho diametru — ulice Délnicka
» Z— Milady Horakové
» V- Liben, Vyso&any
Prace — bydleni — rekreace
25 tisic obyvatel
29 tisic pracuijicich

Nastroje Prahy

O

Nedostatek vlastnich pozemkud v tzemi
-> nutna domluva s developery
Nosna myslenka = centralni park (6 ha)

* Pouze pozemky soukromniku
Praze zbyvaiji pouze nastroje uzemné
planovaci
Ovlivnéni kvality a ceny pozemku

» PreloZeni odvétravani metra
Praha své pozemky vyuZije ke stavbam
republikové vyznamnym stavbam

» Pamatnik ticha

= Secesni budova byvalé

Kfizikovy teplarny

Prazska filharmonie

@)

O

Realizovano dil&i zménou UP ->
urychleni procesu

Vyhlaseni soutéZe v druhé poloviné
roku 2021

Prvni koncert je pfedbé&zné planovan
v roce 2033

Dalsi dilCi studie

o Modro-zelena uspora
= Chytré feseni chlazeni a topeni
pomoci odpadnich vod z COV
= Hospodareni s destovou vodou
*» Modelace tepelnych ostrovu
» Klimatické modelovani —
navrzeni opatfeni
IPR + UZR
o UZR = pofizovatel
= Potizovatel vzdy US pofizuje
= Mu{ze sam zpracovat i zadat
o IPR Praha = zpracovatel
» Kvlli nedostateéné kapacité
nechava zpracovat externisty
= DohliZi na zpracovani
» Komunikace s vefejnosti +
koordinace
RP
o V Praze podle sou¢asného Stavebniho
zakona nemozné
o Kazdy z vlastnikd ma pravo shodit
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