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•• Komercializace v poslednfch letech vyrazne
~ zmenila tvai' mestskeho centra v Praze. Vzhle-
dem ke svemu dominantnfmu postavenf v sfdelnfm
a regionalnfm systemu Ceske republiky a vysoke kon-
centraci i'fdfcfch a progresivnfch funkcf, pi'edstavuje
Praha a zejmena jejl centrum lokalitu vyznacujlcf se
vyjimecnou dynamikou komercializace. Ta se vsak
nevyhnula ani dalsfm vetSfm mestiJm. Pi'estoze jejl
intenzita a hloubka dopadu nedosahuje prazskych
rozmeru, otazky diskutovane na pi'fkladu Prahy jsou
relevantnf i pro ostatnf mesta v Ceske republice.

Komercializace:
definice probh!mu
Rozhodujfcfm procesem me-
nfcfm v soucasnosti centrum
Prahy je jeho komercializace
a snizovanf pod flu bydlenf.
Komercializace predstavuje
zvysenf podflu komercnfch
funkcf (kancelMe obchodnfch
spolecnostf, obchody, restau-
race, hotely) na celkove struk-
ture vyuzitf ploch. Hlavnfmi
zpusoby komercializace jsou
(1) nahrazenf bydlenf, neko-
mercnfch a mene vynosnych
aktivit progresivnfmf komerc-
nfmi funkcemi v ramci stavaji-
cf zastavby, (2) demolice exis-
tujfcfch budov zahrnujicf vy-
mfstenf puvodnfch uzivatelu

{

4' a jejich nahrazenf novymi, ob-
jemnejsfmi a vyssfmi budova-

. mi uzfvanymi progresivnfmi
I. komercnfmi funkcemi, (3) za-
t \, stglvba proluk a volnych po-
•••. zemkunovymi komercnfmi

projekty.
Komercializace v centru Pra-
hy byla zpusobena prede-
vsfm rekonstrukcemi a novou
vystavbou vfceucelovych ko-
mercnfch center (obvykle
kombinace kancelMf a ob-
chodu) a na turisty zamere-
nych zarfzenf (hotely, restau-
race, obchody). Temer 70
procent kancelMskych ploch
nove postavenych a rekon-
struovanych v letech 1993-
1996 se koncentrovalo ve
dvou centralnfch obvodech
Praha 1 a 2 (Obr. 1). Vetsina
volnych ploch je v soucas-
nosti zastavena nebo k za-
stavbe pripravovana. V cen-

tru tak dochazf k dalsfmu zvy-
sovanf koncentrace pracov-
nfch pfflezitostf a zhustovanf
zastavby.
Vystavba novych komercnfch
komplexu prinasf fyzickou ob-
novu a ekonomicky efektiv-
nejsf vyuzitf ploch. Funkce,
ktere jsou schopne vytvMet
vysoky zisk na jednotku uzfva-
ne plochy vytesnily mene vy-
nosne aktivity. Vyroba, sklady
i nevyuzfvane p'rostory by-
Iy nahrazeny financnictvfm,
sluzbami pro podniky a ob-
chody s luxusnfm zbozfm.
Naprfklad na mfste rotacek
byvale tiskarny Mfr v samem
centru mesta jsou dnes squ-
ashove kurty a objekt je sou-
casti rozsahleho komplexu
nemovitostf skoupenych In-
vesticnf a postovnf bankou
a jejfnii dcerinnymi spolec-
nostmi, ktery by mel byt pre-
modelovan na centrum zahr-
nujicf kancelMe, obchod, ho-
tel, multiplex a luxusnf bydle-
nf. Vysoka koncentrace ko-
mercnfch funkcf vsak rovnez
zpusobuje celou radu proble-
mu. Mezi nejvyznamnejsf ne-
gativnf dusledky patrf uby-
tek obyvatelstva v dusled-
ku vytlacovanf bydlenf funk-
cemi komercnfmi. Vyznamny
je i konflikt mezi snahou de-
veloperu stavet rozsahle mo-
dernf budovy a ochranou
historickeho dedictvf a ar-
ch itekton icky urba nistickeho
charakteru mesta. V poslednf
dobe navfc rychle narusta na-
por individualnf automobilo-
ve dopravy zpusobeny vy-

stavbou rozsahlych parkovist
pod novymi administrativnf-
mi budovami.

Ubytek bydlenl
Vzhledem k nedostatku no-
vych ploch pro vystavbu do-
chazelo ke komercializaci
v ramci stavajicf zastavby, coz
castovedlo k vymfstenf byd-
lenf. Pocet obyvatel centra si-
ce klesa od pocatku 20. sto-
letf, ale rychlost ubytku od
pocatku 90. let akcelerovala
(v petiletf 1991-96 poklesl po-
.cet obyvatel 0 vfce nez deset
procent - viz Tab. 1). Premena
bydlenf na kancelMske plo-
chy byla navfc umoznena ne-
existencf nastroju, ktere by
mohly regulovat ubytky byto-
veho fondu, a stimulovana
odlisnym zpusobem stanove-
nf najemneho za nebytove
prostory, ktere je urcovano na
trznfm zaklade, a najemneho
za byty, ktere je regulovano
(krome najemneho placene-
ho cizinci). Vynos z trzne pro-
najatych komercn fch ploch
muze byt totiz az ctyricetkrat
vyssf nez z regulovaneho
bydlenf. Podobne ostry kon-
trast existuje s trznfm najem-
nym za luxusnf bydlenf pro
cizince a uvolnene a rekon-
struovane byty. Puvodnf oby-
vatele centra jsou tak po-
stupne nahrazovani kancela-

remi a cizinci. Ochrana na-
jemnfku, kterym musf byt na-
bfdnut nahradnf byt, rychlost
ubytku bydlenf pouze zpoma-
lila.
Na mfstnf obyvatelstvo puso-
bf rovnez transformace malo-
obchodu, ktera pi'inesla radi-
kalnf zmenu nabfzeneho sorti-
mentu. Doslo ke snizenf za-
stoupenf prodejen prodava-
jfcfch potraviny a drobnych
sluzeb pro mfstnf obyvatel-
stvo a nabfzene zbozf se ori-
entuje na zahranicnf turisty
a pffjmove silnejsf obyvatel-
stvo. Centrum Prahy se tak
stava spfse lokalitou vhodnou
pro turisty a bydlenf bohat-
sfch nez pro obyvatelstvo
s vyssfm podflem duchodcu.
Samosprava centralnich mest-
skych castf se na komerciali-
zaci podflela nejen svoji pasi-
vitou (dodnes neexistuje
detailnf regulacnf plan pro
centrum mesta nebo jeho dfl-
cf casti, prestoze urbanisticka
studie byla pi'ipravena jiz na
pocatku 90. let), ale bohuzel
existuje i nekolik individu-
alnfch prfpadu, kdy organy
mfstnf spravy podporily na-
hrazeni bydlenf komercnimi
funkcemi. Centralnf samos-
prava mesta Prahy navfc pro-
dala nebo dlouhodobe prona-
jala temer vsechny volne plo-
chy, ktere mesto vlastnilo,
k zastavbe komercnfmi pro-

Tab. 1
Ubytek obyvatelstva v centru Prahy

obvod pocet pocet ubytek zmena
obyv. oyv. obyvatel v%
3.3.1991 31.12.1996 1991-96

Praha 1 42,590 37,953 -4,637 89,1

Praha 2 61,873 55,625 -6,248 89,9

Prahy 1 a 2 104,463 93,578 -10,885 89,6

Obr.1
Koncentrace vystavby kancelarske plochy v Praze

Nabidka nove a rekonstruovane kancelarske
plochy v centru Prahy a ostatnfch lokalitach
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jekty, aniz uvazovala jejich
doeasnou drzbu a budoucf
vyuziti pro verejne pros pes-
ne, kulturne orientovane akti-
vity.

Konflikt s ochranou
historickeho dedictvi
Developeri komerenfch ne-
movitostf uprednostnujf no-
vou vystavbu modernfch, roz-
sahlych komplexu. To vsak
nenf v centru Prahy mozne,
nebof cele historicke jadro je
od roku 1971 chranenou pa-
matkovou rezervacf, ktera je
od roku 1993 na seznamu
svetoveho kulturnfho dedictvi
UNESCO. Vice nez tretina bu-
dov podleha prfme ochrane
a i v ostatnfch pripadech je
nutne konzultovat zmeny
v charakteru zastavby.
Od poeatku 90. let vsak doslo
k mnoha konfliktum mezi sna-
hou developeru vybudovat
modern! komereni prostory
a pamatkMi chranicfmi histo-
ricke dedictvf. V mnoha prfpa-
dech doslo k porusenf dopo-
rueeni pamatkMu a omezeni
vznesenych urady v oblasti
pamatkove peee a uzetnniho
rozvoje. Maximalni pokuta
100 tis. korun u pamatkove
chranenych objektu vsak zna-
mena pouze zanedbatelnou
cast nakladu investora.
Na poskozovani historickeho
dedictvf se bohuzel podflela

i samosprava mesta. System
pamatkove peee, kdy je zave-
reene rozhodnutf 0 ochrane
eineno odborem Magistratu
mesta a nikoliv odbornou
a nezavislou institucf Praz-
skeho. ustavu pamatkove pe-
ee (PUPP) mimo jine zname-
na, ze vystavba a rekon-
strukce nemovitosti v centru
Prahy je spise ovlivnovima
zajmy politiku stranfcfch
mnohdy investorum, nez od-
bornym vykladem odborniku
nq ochranu pamatek. (Do eela
PUPPbyl navic po konfliktech
mezi Magistratem a PUPP
pred lety dosazen byvaly ve-
doucf odboru pamatkove pe-
ee Magistratu. Zatimco v pri-
pade ostatnich regionalnich
ustavu pamatkove peee jme-
nuje jejich predstavitele Mini-
sterstvo kultury, v pripade
Prahy je to samosprava mes-
ta.)

Narust individualni
automobilove dopravy
V centru Prahy doslo v po-
slednich letech k rapidnfmu
narustu osobnf automobilove
dopravy. Mezi hlavni podmi-
nujici faktory patff narust
vlastnictvf osobnich aut, po-
kles role hromadne dopravy
v prepravnf delbe prace a ko-
mercializace centra.
Poeet osobnfch automobilu
vzrostl z 336 tis. v roce 1990

...centralni
salftosprava
ntesta PPClhy
navic proda-
la nebo
dlouhodobe
pronajala
telfter
vsechny
volne
plochy,
ktere Iftesto
vlastnilo,
k zastavbe
kOlftercnilfti
projekty,
aniz uvazo-
vala jejich
docasnou
dnbu
a budouci
vyuziti
pro verejne
prospesne,
kulturne
orientovane
aktivity ...
na 589 tis. v roce 1996 (statis-
tika Ustavu dopravnfho inze-
nyrstvf hl.m. Prahy) a v Praze
nynf pripada jedno auto na
dva obyvatele. Mestska hro-
madna doprava ztratila asi
tretinu pasazeru a jejf podfl na
prep rave klesl ze 75 na 60
procent. Komercializace zpu-
sobila narust poetu pracov-
nich mist v centru, zejmena
u povolani, kde je pouziti
osobniho auta povazovano
nejen za obchodnf nutnost,
ale i vec spoleeenskeho statu-
suo Vyuzitf komereni plochy

s sebou prinasi mnohem vys-
si poeet lidi i aut nez stejne
mnozstvi plochy obytne. Re-
gulace vystavby v centru na-
vic zahrnujf pozadavek na ur-
city poeet parkovacfch mist
na nove postavenou kance-
IMskou plochu. Pod komere-
nimi projekty bylo vybudo-
vane tisfce novych parkova-
cfch mist, ktere zvysujf poten-
cial centra pohltit narustajfcf
mnozstvi aut. Mfstni samos-

• prava navic planuje vystavbu
dalsich rozsahlych podzem-
nich garaz!. Takova opatrenf
pritahuji automobilovou do-
pravu, ktera vsak narazi na li-
mity dane ulieni sitf, ktera se
od 14. stolet! podstatne ne-
zmenila. Narust dopravy pri-
nasf zneeisteni ovzdusi a hluk,
ktere ovlivnuji nejen obyvate-
Ie, ale i historicke pamatky.
Automobily jsou navic v neu-
stalem konfliktu s chodci.
V prvni polovine 90. let se po-
darilo zabranit zruseni pesf
z6ny v ulici Na prikope i vy-
budovani rozsahleho pod-
zemniho parkovacfho tunelu
pod stejnou ulicf. Automobily
vyjfzdejfcf z podzemniho par-
koviste komplexu Myslbek
(asi 400 parkovacfch mist)
vsak kliekuji mezi turisty na
pesf z6ne Ovocneho trhu.
Koncentrace komerenf vy-
stavby kolem namestf Repub-
liky (vystavba Hypobanky,
projekt Millenium Plaza s ho-
telem Marriot naproti stavajf-
cfmu hotelu Renesance nebo
prestavba kasaren Jiriho
z Podebrad na obchodni cent-
rum) prinese dalsf nahroma-
deni parkovacfch kapacit.
Jejich uzivatele (automobi-
liste) se pravdepodobne sta-
nou i temi, kdo budou pre-
vazovat ve verejnych prosto-
rach namest!.
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Rust mest
a do ravni zateze

JIRINA MuzfKOvA,
volna publicistka
Hradec Kralove

~ Informacnf stredisko Americkeho velvyslanec-
tvf a Nadace Partnerstvf usporadaly v lednu

panelovou diskusi na tema "Rust mest a dopravnf
zateze". Cflem diskuse usporadane pi'f pi'flezitosti
navstevy vyznamne americke dopravnf a urbanistic-
ke expertky Roberty Brandes Gratz(ove)- v S'97
v c.~38 publikovana jejl stat "Americane chtejl,
co Cesi majl" - bylo upozornit na problemy, ktere
v ~oucasne dobe i'esf mesta ve Spojenych statech,
v CR i jinde ve svete a ktere vyplyvajl z nevyvaze-
neho rozvoje mest podel dopravnfch tepen, zmen ~
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