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Lenka KuZvartovd
Barbora Matysova l l VO

Pravé jste otevfeli studii vénovanou vystavbé plano-
vané na Rohanském ostrové v Praze. Na prikladu této lokality chceme
ukazat obecngjsi trendy utvareni souc¢asného mésta. Planuje se zde cela
fada projektl. Vybrali jsme si Rohan City developera Sekyra Group. Sna-
Zzime se vypravet jeho pfibéh od planovani az po realizaci, ¢asto vSak
odbocujeme a odbihame, abychom ukazali kontexty a mozné alternativy.
Vysledkem je tedy spi$ kolaz, nez ucelené vypravéni.

Nejde nam primarné o mobilizaci vefejnosti proti
tomuto zaméru. Na jeho zastaveni nebo zasadni pfeformulovani je uz
bohuzel pozdé. Developer koupil pozemek, existuje regulacni studie
i navrhy budov. Mlzeme ale ukazat, jak doslo k tomu, ze dvacetihek-
tarovou parcelu, tedy vétsi nez je cely ostrov Stvanice (14 ha), zastavi
jediny developer podle svych vlastnich pfedstav. Magistrat zde rezigno-
val na dislednou regulaci Uzemi a jediny aktér, orientovany na zisk, tak
rozhodne o dotvoreni celé méstské ¢asti a ur¢i tim, jak se v ni bude
zit. Jsme si védomi, ze takovych zasahu se v sou¢asné dobé déje cela
fada. Rohan City neni vyjimecny velikosti (viz vystavba na Nakladovém
nadrazi Zizkov, na Smichové, v Bubnech, Vysoganech a dalSich praz-
skych lokalitach), ani planovanym vyuzitim budov (administrativa, drahé
bydleni). Karlin ale pfedstavuje dé&jisté vyrazné a stale pokracujici gen-
trifikace (viz kapitola 4). Existuje tady starSi developerska vystavba pfi
Rohanském nabrezi a pozemek Sekyry je nyni vyuzivan k rekreaci. Jde
pfitom o strategické uzemi z celoméstského hlediska napfiklad proto, ze
nova lavka a most propoji oba viltavské brehy.

Uzemi Rohanského ostrova a Karlina se rychle méni.
Jen za dobu prace na této studii vyrostlo nékolik obytnych budov, zacala
vystavba prvni etapy Rohan City a velkého bytového domu naproti histo-
rické Invalidovné developera Trigema. Rozsahlou zelenou plochu v bez-

4 prostfedni blizkosti historického centra mésta zacalo pomalu pohlcovat
stavenisté.

Pfedchazela tomu verejna prezentace projektu Rohan
City v Centru architektury a méstského planovani (CAMP). Institut plano-
vani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR) namisto diskuze nad budouc-
nosti poskytl prostor developerovi, aby prezentoval a obhajoval svoji vizi,
do niz uz nikdo nemuze zasahovat, coz je velmi problematické predevsim
vzhledem k ciltim, které IPR deklaruje.*

1 ,Centrum architektury a méstského planovani neboli CAMP si dalo za cil zlep$it verejnou
diskuzi o rozvoji Prahy. Chce byt zakladnim zdrojem pfehlednych a dostupnych informaci
o pfitomnosti a budoucnosti hlavniho mésta a fungovat jako oteviena platforma, ,zakladni tabor*
pro kazdého, kdo ma zajem o spolecné planovani a rozvijeni Prahy* Martina Koukalova —
Eugen Liska — Jan Poslusny, Rohansky ostrov: novy Karlin?, Praha 2019, s. 3, zvyraznéni —
autorky Gvodu.



V katalogu k vystavé zazni: ,Prazany takrka zapome-
nutd oblast Rohanského ostrova patfi dnes k tzemim s nejvétsim rozvo-
jovym potencidlem.” Ostrov ale ve skute¢nosti nikdy zapomenuty nebyl.
Po demolici a odklizeni zbytk(l nevyuzivanych budov za¢ala mezi beto-
novymi panely a asfaltovymi placky bujet “méstska divocina,” diky spe-
cificnosti biotopu se tu objevovaly i vzacneé rostliny a zivoéichové, kterym
udélala nezameérné misto lidska necinnost. Navic se kolem Rohanu zacaly
organizovat kulturni aktivity — probéhly napfiklad koncerty a vystava foto-
grafii z této lokality, organizované spolkem Krajinou pfilivu,* pofadaly se
komentované prochazky s biology i umeélecke intervence. Dlouhodobé tu
také funguji venkovni bary a posezeni v Pfistavu 18600, jez snad zUsta-
nou zachovany i po dokonceni noveé Ctvrti. Navic zacali Prazané zelenou
plochu zcela pfirozené vyuzivat pro venceni pst, sportovni aktivity i pro-
chazky a méstské toulky.® Ostrov nebyl zapomenut obyvateli mésta, ale
neexistoval pro ty, kdo se na méstsky prostor divaji prizmatem investice
a vynosu z ni.

Ve studii zminujeme i teoretickou moznost, ze by
Rohansky ostrov viibec zastavén nebyl a zlstal by velkou zelenou plo-
chou upravenou pro rekreaéni UcCely, tedy rozSifenim planovaného
Rohanského parku. | kdyz jde o neredlny scénaf, chceme ukazat, jaké
vyhody by takové feSeni mélo. Z naseho hlediska totiz nékdy muze byt
nejlepSim feSenim pro udrzitelny Zivot ve mésté nestavét nic a uchovat
zelen a prazdny prostor, kde se mlze méstsky ¢lovék nadechnout a kde
mohou vznikat do¢asné struktury podle aktualnich potieb.

Mésto pro nas predstavuje vrstevnaty organismus, ktery
se sklada ze staveb i nezastavénych ploch s rliznou funkci. Ve stejné mire
je tvofeno lidskym spole¢enstvim, vztahy a institucemi. Mésto znacné
ovliviiuje nase zivoty, a zaroven je k nepoznani pfevafeno zménami ve
spolec¢nosti a v zivotnim stylu. Praha s tolika vrstvami paméti je toho dob-
rym prikladem. Pokud planujeme rozsahlou transformaci méstske krajiny,
musime si tuto vice-dimenzionalitu mésta uvédomovat a sledovat vdechny
aspekty, na které bude mit zména fyzické podoby mésta dopad.

Mame za to, ze komercni zajmy ve meésté musi byt
vyvazovany vefejnym zajmem, ktery politici zatim podle naSeho nazoru
prosazuji nedostate¢né. Jisté jde castecné o dlsledek toho, Ze Zijeme
v postsocialistickém prostoru, kde panuji pfehnané obavy z regulace
a omezeni soukromé podnikatelske iniciativy, zvlast kdyz jde o ,velky
kapital“. Tato brozura pfedstavuje snahu ukazat, ze takova omezeni jsou
nutna, pokud ma Praha zlstat dobrym mistem pro Zivot.

2 Ibidem, s. 15, dostupné zde: https://www.imaterialy.cz/priloha/5da5b001c0b9d/katalog-vystavy-
rohansky-ostrov-novy-karlin-5da5b06d4c4c9.pdf

3  Mestska nebo nova divocina vznika na mistech, ktera byla pfedtim dlouhodobé vyuzivana
¢lovékem. Jde o kioviny, naletovou zelen a nizky podrost, ktery mizeme vidét na opusténych
browfieldech, prazdnych stavebnich parceldch, ale i jako ,zbytkovou* zelern naptiklad kolem
dalnic. Vic k tomu viz Radan Haluzik et kol., Mésto naruby: Vagni terén, vnitfni periferie a mista
mezi misty, Praha 2020.

4, Jarmo Diehl, Chtélo by to promyslenéj$i postupy. Rozhovor s Krajinou pfilivu (Johana Horejsi,
Simeon Hudec, Zdenék KFiz), Fullmoon Zine, 7. 8. 2020. Dostupné zde:
https://www.fullmoonzine.cz/johana-horejsi-simeon-hudec-zdenek-kriz-krajinou-prilivu-chtelo-by-
to-promyslenejsi-postupy

5. Humornym zplsobem to ilustruje dokumentarni film Vladimira Turnera Terra Nullius uvedeny
v Ceskeé televizi jako dil poradu Nedej se. Dostupné zde: https://www.ceskatelevize.cz/
porady/1095913550-nedej-se/2165662248420013-terra-nullius/
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https://www.fullmoonzine.cz/johana-horejsi-simeon-hudec-zdenek-kriz-krajinou-prilivu-chtelo-by-to-promyslenejsi-postupy
https://www.ceskatelevize.cz/porady/1095913550-nedej-se/215562248420013-terra-nullius/
https://www.ceskatelevize.cz/porady/1095913550-nedej-se/215562248420013-terra-nullius/
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Dnesni oblast Karlina se piivodné nazyvala Zabransko nebo
Castéji Spitalsko podle radu KriZzovnikt s ¢ervenou hvézdou,
sdruzujicich se pri $pitale svaté Anezky, kteri tam vlastnili
pozemky. Jejich drzavy konc¢ily dnesni ulici Pobfezni. Od

ni smérem k fece nalezela ptida véetné ostrovii z ri¢nich
naplavenin Starému Méstu. Uz tady zacal do urcité miry
odlisny vyvoj obou ¢asti, té pri Vltavé a té ,,vnitrozemské®.
Zatimco v okoli byvalé brandyské silnice, vedouci od poricské
brany ven z mésta, vznikaly hospodaiské dvorce, predméstské
vily a pozdéji prvni empirové rezidence, u vody se uz od
raného novovéku zaklddaly mlyny, mydlarské, barviiské

a jircharské zivnosti, pozdéji papirny, prachovny a bélidla.
Slo o ,,zdrodecnou bunku pozdéjsiho primyslového Karlina.“*

Prazané si zagali Spitalska v§imat, kdyZ tam na konci
osmnactého stoleti zfidil papirnik Jan Ferdinand ze Schonfeldu rozsahly
zébavni park pod nazvem Rosenthal neboli Rlizodol s kavarnou, restau-
raci, divadelni scénou a mnozstvim atrakci, mezi nimiz zaujal pfedevsim
rozsahly sad — miniaturni model Cech s rliznymi typickymi plodinami

10 a potlcky reprezentujicimi hlavni feky. | kdyz Rizodol nakonec zanikl,
Spitalsko se zagalo v pomé&rné rychlém tempu stavebné rozvijet. V roce
1816 uz stalo 43 domU a ,zacéin[alo] byt pojednou jasné, Ze bude zapotiebi
vypracovat urychlené situacni pldn, aby bylo zamezeno neZddouci libovuli
v jejich vystavbé.?

Vzhledem k rovinatému terénu a dobrému spojeni
s Prahou se tu zdalo vyty&eni nového predmésti vhodné. A tak vznikl
v roce 1817 jednotny plan, typicky pro tehdejsi dobu s pravidelnou siti
ulic a presné definovanymi rozméry pro komunikace, nameésti i stavebni
parcely. Vytvofilo jej vojenské velitelstvi ¢eského zemského gubernia
v Cele s architektem a stavitelem Jifim Fischerem, ktery je autorem mnoha

1 Milada Lejskova-Matyasova, Od Spitalska ke Karlinu, Praha 1967, s. 6.
2 lbidem, s. 13.
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1. Velké Benatky 9. Historickd zemska 1 1
2. Rohansky ostrov, zde cesta Péaga_é"l{z'?e

jesté pod starsim nazvem ve stopé dnesni ulice

Koppliv Pobrezni a dale od centra

Rohanské nabrezi
3. Mlyny obklopené

miynskym kanalem 10. Invalidovna

(dokonc¢ena 1737)

4. Poritska brana a méstské v dostateéné vzdalenosti
hradby od méstskych hradeb

5.  Brandyska silnice, dnesni pro pfipad obléhani
Sokolovska ulice 11.  Vitkov

6. Dnesni Kfizikova ulice 12.  Pfirozené koryto Vitavy

7. Dnesni Pernerova ulice

8. Karlinsky pfistav

(zalozen 1822) s prilehlym
fiénim ramenem

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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1. Praha TéSnov — osobni 7. Kasarna Karlin (1840)
nadrazi Pobrezni drahy 8. Karlinské namésti

Rohansky ostrov s kostelem sv. Cyrila

a Metodéje (oboji 1863)

a radnici, realkou

a Skolami v jizni ¢asti

3. Pobrezni draha
(dokon¢ena 1875)
do Nymburka

4, Negrelliho viadukt 9. Invalidovna
(1846-1850) 10. Pfirozené koryto Vitavy

5. Karlinska plynarna
Divadlo Varieté (dodnes)

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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empirovych staveb. Mésto pfed hradbami pojmenovali ,Karolinenthal“ po
manzelce cisafe FrantiSka I. Karoliné Augusté Bavorske.

Jako zaklad Sachovnicového rozvrhu slouzily tfi podélné
osy Siroké 22 metr(l (12 sah(l) v trase dnesnich ulic Kfizikovy, Sokolovské
a Pernerovy. Nejdulezitéjsi z nich, Sokolovska, zvana plvodné Kralovska,
zastinila vyznam historické brandyské silnice. PUvodni zemska cesta
z Prahy do Luzice, v linii dnesni ulice Pobfezni, lemovana nejstarsi
karlinskou zastavbou, ztracela s postupujicim rozvojem na vyznamu.

Vedlejsi pficna uliéni sit' byla vytyCena v severojiznim
sméru, kolmo na hlavni osy. Hlavni namésti se nachazi mezi treti a étvrtou
pfiénou ulici a ptivodné melo mit 150 x 150 metrq, ale v priibéhu vystavby
se rozhodlo o jeho zuzeni a prodlouzeni. Stoji na ném kostel svatého
Cyrila a Metodéje (1853—1863 podle projektu Karla Rdsnera s pfispénim
Ignace Ullmana, Josefa Manesa a dalSich), byvala radnice (dnes Dim
déti a mladeze) a budova Skoly.

Velkorysa uli¢ni sit vytvofila bloky zna¢né rozlohy, které
lemovaly jedno- a dvoupodlazni domy. Na hlavni tfidé bylo ,policejné
zakdzano provozovat hfmotné Zivnosti jako zamecnictvi nebo koldfstvi.”
Pravidla se vztahovala také na ¢inzovni domy, kde musely mit mistnosti
i schodisté urcitou minimalni velikost a pfimy pfistup svétla. Kazdy majitel
zfizoval na vlastni naklady chodnik, zbudoval a udrzoval Zumpu a pfispi-
val na planovanou kanalizaci. Az do roku 1870 platila pravidla o likvidaci
zastavby v pfipadé vojenského utoku, domy se tedy stavély s védomim
urc€ité provizornosti. Karlinské ¢inzaky o tfech az péti podlazich, které
zname dnes, pochazeji az z konce devatenactého stoleti, kdy plvodni
empirovou vystavbu prevrstvily pseudoslohy a kdy se zac¢inala planovat
vystavba Nového Karlina v okoli historické Invalidovny, ktera pochazi z let
1731-1737 (podle koncepce Josefa Emanuela Fischera z Erlachu a pro-
jektu Kiliana Ignace Dientzenhofera).

Pro pobfezni ¢ast Karlina znamenalo velkou zménu
zalozeni Karlinského pfistavu v roce 1822. Kotvilo v ném ro¢né 150 az
200 lodi, které privazely severoCeské hnédé uhli, suroviny pro strojiren-
sky primysl a zamorské zbozi.* Z Karlina putovalo do svéta nejprve obili
a potravinarské vyrobky, s rozvojem pramyslu pak ¢im dal ¢astéji strojiren-
skeé a chemické produkty.

Vybudovani pfistavu usnadnila existence Ficniho
ramene mezi pevninou a pfilehlymi ostrovy. Celé souostrovi se skla-
dalo z péti ostrov(: Stvanice (také Velké Benatky), Na Kameni (také
Saskovsky), Papirnicky (téZ Burianka), Rohansky (také Képpldv, Prima-
torsky) a Korunni (plivodné Krenovy, také Jeruzalémsky). Nazvy nebyly
stalé, ¢asto se ménily v zavislosti na aktualnim majiteli. Tesarsky mistr
Josef Rohan, po némz zdédil jméno ostrov, ktery nas zajima, ho vlastnil
asi od roku 1850.5

Jak uz jsme naznadili, na ostrovech vznikaly prvni
karlinské priimyslové podniky. Nalezy dokladaji existenci staroméstské
papirny na ostrovech Burianka a Na Kameni uz v Sestnactém stoleti. O tfi
sta let pozdéji se méni tento provoz na mlyny. Po poloviné devatenactého
stoleti tu najdeme takeé strojirnu Havelka & Mécz, plvodné kartounku.

Ibidem.

Zdenék Mika, Karlin: Nejstarsi predmésti Prahy, Praha 2011, s. 36.

Véstnik Klubu Za starou Prahu 2010, ¢. 3 (Tematicky specidl o Vitavé a jejich bfezich mezi
Helmovskym jezem a Trojou), dostupné na: https://www.zastarouprahu.cz/webdata/B2F80B51-
D163-4BEB-8D44-FDA0292F0939 02.pdf (vyhledano 1. 12. 2020).
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rensky podnik Danék a spol. (zalozen 1854), jeden z nejstarSich v eskych
zemich. Po slouéeni do koncernu Breitfeld-Danék (1872) zaméstnaval
1500 dé&lnik(i a zabiral cely blok mezi Kfizikovou, Pernerovou, Saldovou
a Kollarovou.? V roce 1927, po dalsi fuzi, se pak nazev podniku ustalil na
Ceskomoravska-Kolben-Danék, zkracené CKD.

Kromé toho se v Karliné nachazela prvni prazska ply-
narna (1847) a tovarna Ruston a spol., ktera vyrabéla parni stroje a lodé.
Na strategickou polohu uzemi upominaji monumentalni Ferdinandova
(pozdéji Karlinska) kasarna pro dva tisice muzl, vystavéna mezi lety
1845-1848 podle projektu bratrl Kleinovych a Vojtécha Lanny. Na samém
konci devatenactého stoleti dostal Karlin prvni tramvaj (1891) a také
elektrické osvétleni (1895).

Pro pfedstavu o vnimani nové ¢Gtvrti Prazany uvadime
dojmy spisovatele Ladislava Quise: ,Karlin, tehdy sotva tficitilety, byl
upravnéjsi nez Smichov, ale Siroké jeho hlavni ulice, jez jedind byla skoro
dostavéna, dychala nudou, namésti bylo neupravené a pusté; dievény
kostelik, vystavény v zahradé po pravé strané, hledime-li k ZiZzkovu, nepfi-
ddval prostranstvi nizadné krasy. Pfi samé Pofi¢ské brdné, uzké a temné
(...), vidéti bylo po levé strané jesté na velkém prostranstvi az za viadukt
stdtni drahy zelindfské zahrady, z nichZ vyénivala tu a tam vysokd ramena
zavlaZovacich éerpadel. V prikopu u samé brany byvalo méstisté rozlic-
nych bud cestujicich panordm, zvérincu, stdvaly tam kolotoce, ba provo-
zovali tam i komedianti své krkolomné kousky.”

Prvni polovina dvacatého stoleti

V roce 1903 se Karlin stal samostatnym méstem. Sou-
bézné s tim zacala na zaatku dvacatého stoleti vystavba tzv. Nového Karlina,
deseti novych blokti od dnesni ulice Saldovy smérem k historické Invalidovné,
svétové valky podle navrhu karlinského radniho, stavitele a architekta
Bohumila Stérby.8 Centrem se stalo Lyékovo namésti s velkou $kolou, na jejiz
zdi se objevil namét slavnosti, ktera probéhla u Invalidovny v roce 1836 pfi
pfilezitosti korunovace Ferdinanda V. a jeho manzelky Marie Anny.

Za prvni republiky se Karlin stal soucasti Velké Prahy
(1922). Tehdy se take pristoupilo k regulaci toku Vltavy, ktera méla zasadni
vliv na dnesni podobu Karlina a Rohanského ostrova, zaroven i nedale-
kych HoleSovic a Troje. K tomuto kroku se pfistoupilo pro zajisténi protipo-
vodnoveé ochrany, protoze Vltava se pravidelné nékolikrat ro¢né rozlévala
a ohrozovala obyvatele i podniky na svém bfehu. Dale bylo tfeba zlepsit
splavnéni pro Cile se rozvijejici Ficni dopravu. Zejména velke lodé se poty-
kaly s pfilis mélkym a zbytecné Sirokym korytem Vltavy.

K nejvyraznéjSimu prizplsobeni toku feky doSlo mezi
lety 1924-1929, kdy bylo koryto uméle zaobleno a co nejvice pfiblizeno
holeSovickému pobfezi s pfistavem, ktery se mél stat nejvétsim a nejdule-
Zit&j8im v Praze. Uzemi Rohanského ostrova se vlivem zmény trasovani
koryta Vitavy zna¢né zvétsilo, protoZe pojalo i ¢ast holeSovickych Manin.
Od té doby se uz jeho rozloha nezménila.

Katefina Betkova, Tovarny a tovarni haly, 1. dil: Vysocany, Liben, Karlin, Praha 2011.

Jifi Hriiza, Mésto Praha, Praha 1989, s. 192. Citat zmifuje Negrelliho viadukt z roku 1850, prvni
prazsky zeleznini most pfes Vitavu, ktery tvofil pomysinou hranici Karlina na zdpadsé.

8 Karlin, Pamatkovy katalog, NPU, dostupné na: https://pamatkovykatalog.cz/karlin-7664058
(vyhledano 10. 8. 2021)
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Rohansky ostrov 9.

Novy Karlin
(zalozeno 1901)

Pobrezni draha

]

Neorenesanéni Skola
Invalidovna

o o &

Budouci pozice
Liberiského mostu

7. »Stard plavba” — rozsifeni
a propojeni plivodné
slepého ramena Vitavy
pro splavnéni

8. Budouci koryto Vitavy

10.

11.

HoleSovicky pfistav 1 5
(1892-1894) a secesni

budova nadrazi

Libensky pfistav

(1893-1895)

Trojsky plavebni kanal
(1899-1901)

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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16 1. Rohansky ostrov
2.

Invalidovna

3. Pobfezni draha protazena
na Liberisky ostrov
s ¢etnymi vleGkami
na Rohanském ostrové

4, Pro lodénici prodlouzené
rameno Liberiského
pristavu — souc¢asné
spojnice s Karlinskym
pristavem

Karlinsky pfistav

Koryto Vltavy po velké
regulaci (1924-1929)
Slepé rameno pripravené
pro obchodni pfistav
(nerealizovan)

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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Zeleznice vedouci po nabfezi se v dlisledku zmény
koryta feky rozdvojila. Na Rohanském ostrové se trat vétvila kvali doprav-
nimu napojeni ¢etnych skladovacich hal. Stavajici levé rameno Liberiského
pristavu se prodlouzilo a vytvofilo propojeni s Karlinskym pfistavem. Ten
ale postupem ¢€asu ztracel na vyznamu a spojovaci rameno bylo nakonec
v edesatych letech zasypano.

V obdobi prvni republiky v Karliné byla mezi obyva-
teli hojné zastoupena vyS$Si stfedni tfida, a to i pfes jeho industrialni raz.
Domaci sluzebnictvo a zaméstnanci sluzeb, obchodu a dopravy tvofili jen
o0 malo vice nez polovinu obyvatelstva.® Na grafu (viz s. 23) vidime, ze
nejvyssi pocet obyvatel mél Karlin v roce 1925, a to 25 tisic obyvatel, coz
bylo ¢astecné dano obsazenosti Invalidovny valeénymi veterany z prvni
svétove valky.

Vystavba tovaren probihala vzhledem k omezeni Gtvrti
fekou a vrchem Vitkov netradiéné v ramci velkoryse pojatych vnitrobloku
Starého Karlina. Dilny a zavody zahustovaly doposud vzdusnou zastavbu.
Vzhledem k rlistu pracovnich mist bylo tfeba rozsifit obytné kapacity. Délo
se tak nastavbami na jiz stojici domy nebo dalsi zastavbou ve dvorech
¢inzaku. Klasicistni ¢tvrt se tak ménila v zahusténé industrialni mésto.

Po druhé svétové valce

V povaleéném obdobi se Karlin meénil v ,délnickou étvrt’

plnou sazi.“*° Bydlelo se v prelidnénych bytech v pavlacovych domech
se spolec¢nymi toaletami pro celé patro a vodou na pavlaci. ZhorSoval se
hluk z dopravy i znecisténi ovzdusi primyslovymi podniky. V roce 1955
v Karliné zilo pfiblizné 21 tisic obyvatel (pro srovnani v roce 2011 je to
11 161 obyvatel). Jejich pocet se zacal jesté mirné zvySoval kolem roku
1965, coz souviselo s pravé dostavovanym experimentalnim sidlistém
Invalidovna. V tomto obdobi investoval mistni narodni vybor do oprav star-
Siho bytového fondu jen minimalné, protoze budoucnost byla spatfovana
prave v sidlistni zastavbé. Napfiklad geograf Ctibor Votrubec v roce 1965
predpokladal, ze se obyvatelé vnitfnich zneciSténych méstskych Gasti
postupné prestéhuji na sidlisté, a tim se otevie moznost sanace a pre-
stavby centra mésta.*!

Sidlisté Invalidovna (1958—-1967) patfi do pfipravného
obdobi pfed zahajenim vystavby velkych sidlistnich celkd v Praze jako
Jizni Mésto, Severni Mésto a Jihozapadni Mésto. Ovéfovala se na ném
skladba obytnych dom( a vybavenosti a také rizné typy bydleni. Od
pozdégjsich sidlist’ se liSi malou rozlohou a uspésnou integraci do starsi
méstskeé tkané.

Zivotni podminky se v rliznych 6astech Karlina velmi
liSily. V pramyslové zapadni ¢asti byl vétsi hluk a horsi kvalita vzduchu
oproti okoli historické budovy Invalidovny, kde nestaly zadné tovarni haly.
Rohansky ostrov od padesatych let fungoval jako stavebni dvir Metrostavu
a od sedmdesatych let se zde ukladala zemina vytézena pfi stavbé metra.
Mimoto se na ostrové nachazela betonarna, skladky legalni i cerné, skla-
dovaci haly a ubytovny. Mistni drazni pozemky vyuzival podnik CKD do
prvni poloviny osmdesatych let, kdy prestala fungovat trat do Libné. Do
rozvoje uzemi, které s ostrovem souvisi, zasahla vystavba Severojizni

9  Julie Moscheles, The Demographic, Social and Economic Regions of Greater Prague:
a Contribution to Urban Geography, Geographical Review 27, 1937, ¢. 3.

10 Rozhovor s Milanem Gundrem, pamétnikem Zzivota v Karliné, 23. 8. 2018.

11 Ctibor Votrubec, Praha — zemépis velkomésta, Praha 1965.
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Rohansky ostrov
Liberisky pfistav po
zasypani ramene pro
lodénici (60. léta 20 stol.)

3. Zasypané rameno
liberiského pristavu se
zrusenym Karlinskym
pristavem

6.

Invalidovna

Sidlisté Invalidovna
(60. léta 20 stol.)
Strzena budova nadrazi
Praha-Tésnov (1985)
Planovana trasa
Severojizni magistraly

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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magistraly a také budovani hotelu Atrium (dnes Hilton), projektovaného
jesté na konci osmdesatych let. Jeho otevieni se uskuteénilo az v roce
1991. Naddimenzovana stavba obracena do sebe oteviela cestu podob-
nym kolostim stavénym po roce 2000.

Pocéatek transformace Karlina

Proména Karlina za posledni tfi dekady je na prvni
pohled zfejma. Ze zanedbané Ctvrti se stalo sidlo velkych firem a lokalita
plna bilych limeckd, jimz se pFizplsobuji mistni obchody a sluzby. Za touto
zmeénou stoji kromé noveé vystavby, skokové zrychlené povodnémi v roce
2002, takeé celorepublikovy proces privatizace bytového fondu a velkych
primyslovych zavod(. V karlinskych provozech se v priibéhu devade-
satych let snizovala vyroba, az ustala docela a podniky se likvidovaly.
V roce 1998 ukonéilo vyrobu CKD, 8imz se uzaviela epocha industrialniho
Karlina, trvajici bezmala 170 let. Opusténé tovarni prostory daly vznik-
nout brownfieldiim,*? postupné vyuzivanym pro novou vystavbu. Geogra-
fové Jan llik a Martin Oufednicek interpretuji proménu Karlina v ramci
teorie ,rent gap“, ktera fika, ze k obnové mésta dochazi zpravidla tam,
kde je nejvyssi rozdil mezi sou¢asnou cenou (zanedbanych) nemovitosti
a potencialnim vynosem z nich, danym napfiklad i vzdalenosti od centra
mésta: ,Karlin pfedstavuje ukdzkovou lokalitu, kde funkéni vyuZiti dané
socialistickou ekonomikou neodpovidd novym podminkdam vyplyvajicim
z nastoleni trzniho systému a kde existujici ,functional gaps‘ a ,rent gaps*
nabizi mimofdadné moznosti ke zhodnoceni investic a transformaci socidl-
niho, funkéniho a fyzického prostredi této ctvrti.“1®

Zanik pracovnich pfilezitosti vedl k proméneé karlinskéeho
obyvatelstva. Se zaviranim tovarnich komplexu se pojilo zhor$ovani fyzic-
kého stavu bytového fondu na jedné strané a rlist po¢tu bar(, heren,
nonstopl a zastavaren na strané druhé. Karlin se tak v urc¢itém smyslu stal
zanedbanou periferii se Spatnou povésti, které se mnozi Prazané radé;ji
vyhybali.

Dnes uz zapadl fakt, Ze tu spolu Zili Romové a Cesi
v soudrzném spolecenstvi, které mélo obdobu malokde. Staroused-
lici z Karlina popisuji** tehdejsi souziti jako pfatelské a nekonfliktni,
a to zejména proto, ze v Karliné nedoslo ke vzniku segregace, kdy by
Romové bydleli odtrzeni od majority v jednom urcitém bloku nebo domé,
jako k tomu dochazelo napfiklad v Nuslich nebo na Smichové. Romové
si s majoritnim obyvatelstvem vytvofili pfirozené sousedské vztahy, jelikoz
spolu sdileli pracovni starosti i Skolni povinnosti déti. Komunita se setka-
vala v parcich, pfi sportu, v mistnich podnicich a restauracich.

Proménu podoby Karlina vidime na mapé, kde jsou
zaznaCeny developerské projekty dekady 1989-1999 (viz s. 24).1°
V tomto desetileti se jednalo o celkem osm projektd v zadpadni Casti
Karlina a u vétsiny z nich $lo o tzv. redevelopment, &ili pfestavbu indust-
ridlnich staveb, které prestaly plnit sv(j Ucel. Prvni takovou realizaci byla

12 Brownfield je oznaceni pro rozsahlou plochu, ktera v dusledku strukturalni zmény ekonomiky
uz neplni svoji funkci. Typicky jde o byvalé tovarni aredly nebo nevyuzivana nakladova
nadrazi. Kvlli predchozi primyslové cinnosti miize byt ptida kontaminovana (k tomu srovnej
tzv. blackfield, Uzemi s vysokou mirou kontaminace).

13 Jan llik — Martin Oufednicek, Karlin a jeho promény v souvislostech postsocialistické
transformace Prahy, Geografie 112, 2007, ¢€. 3, s. 56-78.

14  Informace o souziti majority a Romu v Karliné byly ziskany na zakladé rozhovort se
starousedliky, které délala Barbora Matysova v obdobi od ledna 2018 do tnora 2020.

15 Data pochazeji z vyzkumného projektu k vystavé Pro/ména Karlin, kuratorky: ElisSka Malkova,
Lynda Zein, spoluprace: Barbora Matysova, David Pfilu¢ik, Galerie Viper, 4. 3.—21. 6. 2020,
http://www.vipergallery.org/vystava/promena-karlin
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Jiz vybudovana
Severojizni magistrala
Pocatek ulice Rohanské
nabrezi pro odklonéni
automobilové dopravy

Dnesni trasovani
dopravniho tahu
Rohanské nabrezi

Invalidovna
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rekonstrukce pamatkové chranéného objektu byvalé tramvajové vozovny
v roce 1997, ktery byl pfestaven na autosalon (M3000). llik a Oufednicek
vidi v této rekonstrukci prvni viaStovku promény image Karlina: ,,Otevieni
luxusniho showroomu pfineslo kromé obnovy historicky cennych staveb
a zlepseni lokdlniho prostiedi, také predzvést budoucich zmén. Soukroma
spolec¢nost timto naznadila, Ze image Karlina nejenZe neni prekdzkou pro
lokalizaci drahych sluZeb, ale naopak takovym aktivitdm mizZe prospét,
protoZe na sebe vdZe véeobecnou pozornost.“® Uspésnou, ale nepfilis
citlivou adaptaci proSla v té dobé také funkcionalisticka budova byvalého
feditelstvi CKD na rohu ulic Thamovy a KFizikovy. Navrhl ji $panélsky
architekt Ricardo Bofill, ktery pozdéji projektoval také Corso Karlin.

Karlin po roce 2000

V roce 2000 vznikl Strategicky plan hlavniho mésta
Prahy, ktery se mimo jiné zabyval pfetizenim stfedu mésta a potfebnou
zménou struktury Prahy z monocentrické na polycentrickou. Zacalo se
tedy pocitat s tim, ze by jednim z lokalnich center mohl byt i Karlin.

Zahy pfisly povodné roku 2002, které, jak uz bylo
feceno, znac¢né uspiSily pfeménu c&tvrti. Voda nadélala velké Skody
i kvlli nevyhovujicimu stavu domu jiz pfed povodni. Po ni se fada domu
vystéhovala Gi zbourala, ¢ast zUstala ve Spatném stavu kvili nedostatku
finanénich prostfedkd majiteld a mnohé byly pravdépodobné zanedbany
zameérne s vidinou vyhodného prodeje stavebnich parcel.

Mezi 45 domy oznacenymi jako neobyvatelné se
nachazely i kulturni pamatky. Historik architektury Richard Biegel z Klubu
Za starou Prahu k tomu tehdy fekl: ,Pravé nejstarsi domy jsou oznacéeny
statickymi posudky jako nejhorsi. Nezdvislé statické posudky, které jsme
si nechali vypracovat, vSak prokazuji, Ze stav objektl neni zdaleka tak
vdzny, mnohdy jejich stav zavinila dlouhodobé zanedband udrzba. Obd-
vdme se, Ze v pozadi je silny investorsky tlak na demolici historickych
domd, aby na jejich misté mohly vyrdst vétsi a tim vynosnéjsi domy.“\

Paralelné probihalo zbavovani se nechténych najem-
nikd. Pracovnice komunitniho centra to tehdy popisovala slovy: ,Lidé
se bud' nevrdtili z nahradniho bydleni, nebo se stali obétmi machinaci
majitelt s byty. Néktefi majitelé dom( nechtéji své ndjemce zpdtky, je tu
spousta kfivd. Myslim, Ze by se chtélo vrdtit vic lidi, ale nemohou.” To
vedlo ke zhorSeni socidlni situace ve &tvrti. Pracovnici organizace Clovék
v tisni ,oomdhali zhruba 30 klientim. Po povodni se poéet potfebnych zvy-
Sil na stovky. Jde predevsim o lidi, ktefi (...) Zili v Karliné v pohodé, platili
ndjemné, i kdyZ na bydleni neméli smlouvy.“®

Povoden tedy zplsobila, ze v dlouhodobém horizontu
musely Karlin opustit rodiny s nizkymi ptijmy a Romové. Slo o politické
rozhodnuti, nikoli nevyhnutelny nasledek pfirodni katastrofy. Od té doby
dochazi ke gentrifikaci Gtvrti, ktera je dlouhodobym a pomalym procesem
(viz kapitola 4). Vystavba Rohan City, s cenou byt znaéné presahuijici
moznosti stfednépfijmového obyvatelstva, dostupnosti a rozmanitosti této
Gtvrti rozhodné nijak nepomdize, naopak cely vyvoj zavrsi.

16 llik — Ourednicek (pozn.13), s. 66.

17 Martina Klapalova, S Karlinem zmizi historie, Vecernik Praha, 5. 12. 2002
(vyhledano 13. 4. 2018).

18 Marie Ulehlova, Od tovarny k business parku: Socioprostorova zména Karlina (diplomova prace),
FSV UK, Praha 2018, s. 51-52.
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1

2. Golfové hristé

3. Pristav 18600

4, Cyklostezka A2

5. Dopravni tah Rohanské
nabrezi

6. Komplex River City
Prague (2002-2009)

7. Main Point Karlin (2011)

8. Invalidovna

Zdroj: Mapova aplikace Dvé Prahy, dveprahy.cz
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Pocet obyvatel

Rohansky ostrov po roce 2000

Stavebni vyvoj na Rohanském ostrové zacal
jesté pred povodnémi. Ve vychodnim cipu ostrova se jiz v roce 2002 tycil
rozestaveny a tehdy zatopeny ,parnik* Danube House, prvni ze Gtyf kan-
celarskych monoblokd projektu River City Prague. Ty nastolily zacatek
uliéni fronty Rohanského nabfezi v méfitku zcela odliSném od karlinské
zastavby. Nyni zde blokuji dalkové pohledy pfes Vitavu na HoleSovice
a komplikuji pfistup k fece.

Cinnost Metrostavu na uzemi Rohanského ostrova
postupné klesala, az se v roce 2006 stavebni dvir presunul do lépe
dopravné& dostupnych Hornich Pogernic. Cast skladovacich hal na
Rohanském ostrové byla zbourana. Zcela volné uzemi v dosahu centra
meésta zacalo zajimat developery. Prazsky magistrat v roce 2007 vypsal
vybérové Fizeni na spolecnost, ktera zpracuje projekt budouciho vyu-
Ziti uzemi. Vitézem se stala spolec¢nost Konsorcium Rohan. Ale o tom
podrobné az v pristi kapitole.

Vyvoj poétu obyvatel Karlina v letech 1869-2011

30 000

25000

20 000

15 000

10 000

5000

Vyvoj poétu obyvatel Karlina v letech 1869-2011, Zdroj: Marie Ulehlova,
Od tovarny k business parku: Socioprostorova zména Karlina
(diplomova prace), FSV UK 2018.
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Development 1989-1999

(1x hotel, 1x autosalon, 6x administrativni
budova), letecky snimek Karlina z 22. 4. 2020,
Zdroj: mapy.cz a data z vyzkumného projektu
Pro/ména Karlin, vlastni zpracovani

Development 1999-2009

(4x bydleni, 1x kancelafe/bydleni, 13x administrativni
budova), letecky snimek Karlina z 22. 4. 2020,

Zdroj: mapy.cz a data z vyzkumného projektu
Pro/ména Karlin, vlastni zpracovani
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Development 2010-2019 2 5
(1x hotel, 8x bydleni, 1x administrativa/bydlenti,

9x administrativni budova, 1x administrativa/

galerie, 3x obchod/administrativa, 1x kultura/

vydavatelstvi, 6x kancelare), letecky snimek

Karlina z 22. 4. 2020, Zdroj: mapy.cz a data

z vyzkumného projektu Pro/ména Karlin,

vlastni zpracovani
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Kapitola Planovani novée
ctvrii




pe et KritiKaL

Vojtéch Sigmund

planovani
a urbanismu
Rohan City

Na nasledujicich strankach se pokusime zhodnotit urbanismus
planované ctvrti a také se vratime k nevyhodnému prodeji
pozemkti a rezignaci hlavniho mésta na odpovédnost za

rozvoj Rohanského ostrova. O podobé tizemi o rozloze

21 hektaru, tdhnouciho se podél toku Vltavy, a o dalSich
velkych rozvojovych plochach smichovského a Zizkovského
nakladového nadrazi, tak rozhoduje jediny komercni
developer — Sekyra Group.

30

Koupit si kus Prahy

Magistrat hlavniho mésta Prahy v roce 2007 rozhodl, ze
pozemky na Rohanském ostrové proda. Radni vypsali dvoukolové vybé-
cena.! Mésto totiz doufalo, Ze ziska alespon ¢tyfi miliardy korun. Na vlastni
naklady zabezpecilo tuzemi proti povodnim, odstranilo opusténé stavby
a skladky, ptizpUsobilo nové vystavbé dopravni kapacity a vykoupilo zbyt-
koveé pozemky celkem za ¢astku pohybujici se kolem miliardy korun.?

Zajemci o pozemky na ostrové se méli drzet urbanisticke
studie Maniny — Dolni Libefi — Invalidovna vypracované v roce 2004
firmou A+R System a zapracované do uzemniho planu o dva roky poz-
déji. Tato studie rozdélovala celé Uzemi do tfi celkll oddélenych parkovymi
plochami: karlinska ¢ast sahala po novy park v prodlouzeni Kaizlovych
sadll smérem k fece, druhd se rozkladala pfi stanici metra Invalidovna
a treti pfi Libefiském mosté. U karlinské ¢asti se vyslovné uvadi, ze
budouci ,zdstavba navazuje na zaloZzenou pravouhlou blokovou struk-
turu Karlina a je élenéna v rytmu stdvajicich ulic Karlina, dodrzuje vysku
karlinskych bloku.“ Pti metru Invalidovna mélo vzniknout centrdlni namésti

1 “Ve druhém kole se méla plvodné hodnotit cena, urbanismus, harmonogram vystavby a vyse
pokut v pfipadé jeho nedodrZeni. Urbanismus radni vypustili, protoZe uz se hodnotil v prvnim
kole, cena bude mit vdahu 80 procent misto plvodnich 60 procent.” Zdroj: O parcely na
Rohanském ostrové v Praze se utkaji tfi firmy, Archiweb (pfevzato z CTK), 23. 4. 2008, dostupné
na: https://www.archiweb.cz/en/n/home/o-parcely-na-rohanskem-ostrove-v-praze-se-utkaji-tri-
firmy (vyhledano 24. 2. 2021).

2 Praha na své naklady zabezpecila pozemek proti povodnim za 650 miliont korun, odstranila
staré konstrukce a skladky za 182 miliont korun, pfi¢emz ¢ast z penéz $la z EU, a pfizpUsobila
dopravni feseni lokality za 90 miliond korun. Zdroj: Karel Goldman: Rohansky ostrov “streli” za
Ctyfi miliardy, Czech Business Weekly 5. 5. 2008, dostupné na http://praha.zeleni.cz/rohansky-
ostrov-streli-za-ctyri-miliardy/ (vyhledano 18. 2. 2021).
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s celomeéstsky a nadmeéstsky vyznamnymi budovami a v liberiské ¢asti
plan zdlraznil zachovani industridlnich pamatek (Rustonka, Strasburk,
Voctarova, Vojenova), dokomponovani vyusténi mostu vySkovymi akcenty
a jeho obestavéni novou zastavbou vyskové respektujici starSi bloky.
Vzniknout mélo také parkové namésti ,velikosti respektujici byvaly Zidov-
sky hrbitov, s pési vazbou v zeleni na Rohansky ostrov.*®

Do vybérového fizeni na zastavéni necelych 20 hek-
tarl pozemkl se pfihlasilo 17 ucéastnikd, z nichZ zbyli nakonec jen ftfi:
Konsorcium Rohan vlastnéné spole¢nosti Sekyra Group, Development
Pobfezni finanéni skupiny J&T a Avenzo Vice, vétSinoveé vlastnéna firmou
Ballymore Properties. Objevil se skandal, protoze tyto ucastniky predvy-
brala advokatni kancelaf Jansta Kostka vlivného lobbisty Miroslava Jansty,
angazuijiciho se v celé fadé podivnych obchod.

Sekyra Group tehdy zvitézila na zakladé uzemni studie
od znamého danského architekta Jana Gehla, ktery dlouhodobé propaguje
navrat mést k lidskému meéfitku a zlepSeni zivotniho prostfedi pro obyva-
tele. Gehlovo studio kladlo diraz na polovefejné zelené vnitrobloky, které
olemovalo budovami s zivym parterem. Uz tehdy Praha planovala obnovit
zasypane fiéni rameno a rekreatné vyuzit takto vzniklé ostrovy, coz Gehl
do své studie zapracoval. MGzeme si tu v§imnout prodlouzeni Kaizlovych
sad(, které stanovovala tzemni studie z roku 2004, s niz vSak jinak navrh
nema skoro nic spole¢ného. Vzhledem k tomu, Zze projekt meél splfiovat
i dalsi podminky uzemni studie (viz vySe), které misto toho vypustil, zdalo
by se jasné, ze mél byt ze soutéze vyloucen. To se ale nestalo.

Cena, za niz se Sekyra zavazal pozemky koupit,
je nakonec jen 1,69 miliardy korun. Tézko fici, pro¢ se cena 22 tisic
korun za m?, kterou stanovovala tehdejsi cenova mapa,* smrskla na
pouhych 8 567 korun za metr étvere¢ni. Snadnou kalkulaci dospéjeme
k tomu, Ze hlavni meésto tak pfiSlo o tfi miliardy korun.® Navic zfizeni
Rohanského parku véetné obnoveni ramena Vitavy oddélujiciho ostrov
od pevniny ma financovat hlavni mésto, stejné jako vefejnou vybave-
nost, kterou budou novi obyvatelé 1750 byt( a zaméstnanci kancelar-
skych objektl potfebovat.

Plany pro legraci

Priority méstského rozvoje by mél urCovat platny
Uzemni plan pro dané mésto. Pojdme se tedy podivat na vztah projektu
Rohan City k tomu, ktery dosud v Praze plati.®

Na ilustraci (s. 41) vidime soutisk jednotlivych staveb-
nich blok( se sou¢asnym planem. Vyplyva z toho, Ze realizace projektu se
neobejde bez jeho zasadnich zmén. Funkéni plochy, s nimiz budouci City
nejvice koliduje, jsou zvyraznény ¢ernymi pismeny: SP — sport, SO3 —
Gastetné urbanizované rekreaéni plochy, ZMK — zelen méstska a krajinna
a ZP — parky, historické zahrady a htbitovy. Rohan City pojme minimalni
verejnou vybavenost, ale maximalni pocet byt a kancelafi. Pfitom mame
témér uplnou jistotu, Ze realizované byty budou pro vétSinu populace

3  Celkové vyhodnoceni urbanistické studie Maniny — Dolni Libefi — Invalidovna a Zasady
regulace a usporadani feseného uzemi, Odbor tizemniho planu MHMP, unor 2007, dostupné na:
servis.praha-mesto.cz » uzplan » sever » US_Man_vyhod (vyhledano 24. 2. 2021).

Viz Goldman 2008 (pozn. 2).

Porovnanim cen pozemku v lokalité v roce 2008 a dnes pfi odeéteni inflace.

Praha stale ¢eka na schvaleni nového Metropolitniho planu. Plivodné mél platit uz od roku

2018. Vice viz: https:/arnika.org/praha/nase-temata/uzemni-planovani/metropolitni-plan/co-je-to-
metropolitni-plan

oo
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finanéné nedostupné. Stejné tak kancelarske objekty t€zko zvysi kvalitu
bydleni v jejich okoli. Nabizi se tedy otazka, zda-li je ve vefejném zajmu
prevod ploch zelené a sportu, tedy ploch vefejného uzivani, na plochy
uréené k soukrome vystavbé tohoto druhu?

Projekt si kromé& vy3e zminénych funkcnich ploch
vyzada zmeény uzemniho planu prakticky v celé ploSe Sekyrova staveb-
niho zaméru. Konflikt se pfitom tyka i celoméstského systému zelené’
a Uzemniho systému ekologicke stability,® do kterych Rohan City relativné
velkou mérou zasahuje. Developer tedy bude muset Zadat o zmenSeni
téchto ploch ve prospéch svého developmentu. V zakoné je pfitom vytva-
feni ploch USES i CSZ definovano jako vetejny zajem.

Kromé toho se uz dlouho feSi umisténi mostu, ktery
spoji oba vitavské bfehy. Mapka (s. 41) ilustruje jeho tfi variantni umis-
téni. Chaos v uzemnim planovani a nedostatek komunikace mezi méstem
a developerem doklada fakt, ze pozice mostu neni dodnes jasna, prestoze
developer ma etapu A kompletné vyprojektovanou, a dokonce uz zahajil
jeji realizaci. Praveé do ni usti jedna z moznych variant (3). Zahrnuti mostu
pfitom pro urbanismus znamena zasadni prvek, ktery pfeduréuje podobu
celého Uzemi. Mostni konstrukce totiz kvili nizké urovni terénu v Karliné
vyzaduje dlouhy a pozvolny najezd, aby preklenula Vitavu v dostatecnée
vySce. To znamena, ze v etapé A musi vzniknout objemny nasyp jako pfi-
prava pro plynuly najezd na konstrukci mostu.

Projektanti pocitali s moznosti, ze tudy most skute¢né
povede. V navrhu tedy nechali prostor pro tramvaj, pozvolny nasyp, domy
umistili do patficné vzdalenosti od osy ulice apod. Narazime zde ale na
problém, ze pokud se etapa A schvalila s kompletni pfipravou pro most,
ale mésto se rozhodne nakonec ho postavit na jiném misté nebo ho uplné
vypusti, bude nutné cely projekt pfepracovat, jinak by vznikl ,usmévny"
moment, kdy by objemny nasyp vedl nikam, respektive do feky. Tato
situace ilustruje, jak nekoordinované vznikaji projekty, které pfedurCi
podobu mésta na mnohé desitky let dopfedu.

HFficka se slovy

Formulaci jasné strategie pro tvorbu uzemi a jeji dlou-
hodobé naplfiovani by zajistil regulacni plan, ktery stanovuje, jakou vysku
maji stavby mit, jak maji byt usporadaneé, aby navazovaly na stavajici
zastavbu, jaké vefejné vybaveni v nové Ctvrti vznikne nebo kolik plochy
ma pfipadnout zeleni. Rozvinul by platnou regulaci stanovenou uzem-
nim planem, a tak pojistil vefejny zajem. Méstskymi ufedniky vSak poza-
dovan nebyl, tak jako v tolika jinych pfipadech. Nevyhodou regulacnich
pland je totiz nutnost projednat je se vSemi dotéenymi vlastniky okolnich

7  ,Na uzemi mésta je vymezen celoméstsky systém zelené (CSZ) s cilem vytvofit a chrdnit
ucelenou soustavu nezastavitelnych ploch zelené: v zastavitelném dzemi je CSZ zaloZen
zpravidla na stdvajicich vegetacnich prvcich na rostlém terénu (...) V CSZ je podminéné
pripustné umisténi staveb v souladu s podminkami dané plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti
véetné staveb dopravni a technické infrastruktury za podminky, Ze funkénost CSZ nebude
narusena, zejména Ze nedojde k vyznamnému ubytku verejné pristupnych ploch zelené
v posuzovaneé lokalité.“

Zdroj: https://www.iprpraha.cz/clanek/61/celomestsky-system-zelene-a-uses

8 Uzemni systém ekologické stability krajiny (USES) definuje zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
prirody a krajiny, v § 3 pism. a) jako vzajemné propojeny soubor pfirozenych i pozménénych,
avsak prirodé blizkych ekosystem, které udrzuiji ptirodni rovnovahu. Cilem uzemnich systému
ekologickeé stability je zejména: vytvoreni sité relativné ekologicky stabilnich tzemi ovliviujicich
pfiznivé okolni, ekologicky méné stabilni krajinu, zachovani ¢i znovuobnoveni pfirozeného
genofondu krajiny; zachovani ¢i podpofeni rozmanitosti pdvodnich biologickych druhd
a jejich spolecenstev (biodiverzity). Vytvareni izemniho systému ekologickeé stability je podle
§ 4 odst. (1) zakona ¢. 114/1992 Sb. vefejnym zajmem, na kterém se podileji vlastnici pozemkd,
obce i stat. Zdroj: http://www.uses.cz/1.3-co-je-to-uses; https://www.iprpraha.cz/clanek/61/
celomestsky-system-zelene-a-uses
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nemovitosti i témi, jejichz prava mohou byt jakymkoli zplisobem upravena
¢i limitovana. To vede k praktické neprojednatelnosti tohoto strategického
dokumentu pro pfilis velky pocet subjektl s riznymi zajmy. OvSem pravée
u projektu Rohan City by to vlastnictvi celého pozemku jedinym develope-
rem znacné usnadnilo. Magistrat jej presto nevyzadoval.

Misto regulacniho planu si investor nechal zpraco-
vat tzv. uzemni studii s regulacnimi prvky. Jde v podstaté o standardni
Uzemni studii, ktera si klade za cil nahradit néktera uzemné regulacni pra-
vidla, ktera by za normalnich okolnosti nastavoval regula¢ni plan. Oba
dokumenty se zasadné liSi v tom, Ze Uzemni studie neni pravné zavazna,
platny regulaéni plan ano. Uzemni studie se tudiz logicky t&si vétsi oblib&
stavebnikU, ktefi se od ni mohou bez jakéhokoli pravniho postihu kdykoli
odchylit.? Stavebni rozvoj na jejim podkladé vSak znamena daleko mensi
predvidatelnost pro verejnost i méstskou spravu.

Pro Rohan City zpracoval uzemni studii s regula¢nimi
prvky ateliér Pavel Hnilicka architekti v roce 2018. Velky rozdil ale spociva
v tom, Ze tuto studii si zaplatil sam developer, odpovida tedy jeho zamé-
rim. Také nefesi celé rozvojové tizemi Rohanského ostrova: projekty jako
je Rustonka,® Karlinské vyhledy, Bytovy dim Invalidovna, Cross Point
Karlin a Block Karlin vnasi do lokality svUj pfistup a tim vznika rozdro-
bena struktura bez jasného fadu. V zahraniénich pfipadech, kde se mésto
nevzdalo planovani a regulace developmentu (Hammarby Sjostad ve
Stockholmu, Aspern Seestadt ve Vidni, HafenCity v Hamburku), je vzdy
feSeno celé rozvojové uzemi komplexng, coz pfinasi vyrazné vyhody.

Hnilickova uzemni studie vychazi z Prazskych staveb-
nich predpistll, na jejichZ tvorbé se rovnéz podilel. Stanovuje uliéni a sta-
vebni ¢aru, maximalni vy$ku zastavby a procento zelené v jednotlivych sta-
vebnich blocich. Vzhledem k oteviené a volné stavebni ¢are drzi linii ulice
jen asi Gtvrtina vSech staveb.

Barevni sloni u feky

Jaky raz bude nova ¢étvrt' ve Ctvrti mit? Diky vizualizacim
vime, ze vzniknou rozmérné stavby podobného stylu jako River City, které
vyplnuji celé rozsahlé stavebni parcely. Myslime si, Ze to samo o sobé je
velmi problematické. Kontrast v méfitku historickych a souéasnych par-
cel ukazuje druha ilustrace (viz s. 40). Pismena A az D oznacuiji jednot-
livé etapy projektu Rohan City, plochy vymezuiji jejich pfibliznou rozlohu.
Oproti tomu jizné od etapy A vidime tradiéni karlinskou parcelaci odpovi-
dajici blokovému méstu zalozenému v 19. stoleti, Cili na jednom pozemku
jeden ¢inzovni dim s délkou fasady nepresahujici 50 metr(. Naprosta
vétsina pozemk( tu ma rlizné vlastniky. Je vidét, ze pét karlinskych blok(
by se plosné veslo do jedné ze Sekyrovych etap. To znamena pfiblizné
60 vlastnikd téchto péti blokd oproti jedinému vlastnikovi etapy A.

9 | kdyz uzemni studie neni na rozdil od tzemné planovaci dokumentace zavaznym podkladem
pro uzemni rozhodovani, je (paklize je vlozena do evidence Uzemneé planovaci ¢innosti)
podkladem neopominutelnym. Stavebni Ufad musi pfi Uzemnim Fizeni porovnat navrhovany
zamér s jejim fesenim a v pfipadé pripustné odchylky tuto v tizemnim rozhodnuti odivodnit
s tim, Ze v odlvodnéni rozhodnuti prokaze, Ze nalezl z hlediska cilti a ukolt tzemniho planovani
a vefejnych zajmil vhodnéjsi, nebo alespoi rovnocenné feseni tomu, které obsahuje uzemni
studie. Zdroj: Uzemni studie. Metodicky pokyn, Ministerstvo pro mistni rozvoj 2010, dostupné na:
https://mmr.cz/getmedia/f653ecc5-e6e8-4825-b36d-374042a4b167/UzemniStudie 17122010.pdf
(vyhledano 18. 8. 2021).

10 Jedna se o tfi solitérni monobloky, které svou vyskou presahuiji své okoli. BEhem stavby téchto
budov doslo ke zbourani historické primyslové budovy tovarny Rustonka, ackoli méla byt podle
dohod zachovana. Odbornici to oznagili za barbarsky, nekulturni ¢in developera, usilujiciho
o0 maximalni zisk na ukor kulturnich hodnot. Tato ¢ast Prahy tak byla ochuzena o kus své
vyznamné historie.


https://mmr.cz/getmedia/f653ecc5-e6e8-4825-b36d-374042a4b167/UzemniStudie_17122010.pdf

Pfijemny raz historického meésta, jak ho zname,
vyplynul pfedevSim z vysoké miry vlastnické diverzity jednotlivych
pozemkl, které maji velikost zhruba jednoho ¢&inzovniho domu. Tato
riznost se prfirozené promita do palety rlznych stavebnich feSeni i do
funkeéni rozmanitosti, protoze kazdy vlastnik ma s pozemkem trochu
odlisné zaméry, ma jiné ekonomické moznosti a podobné. Tato diver-
zita pak generuje ,meéstskost’, kontinualni méstskou tkan, v niz se
dokazeme dobfe orientovat. Najdeme tu rliznou napln staveb a maleb-
nost, ktera vzesla z urcité stavebni spontaneity stovek stavebnikd.
Jedna se o0 mésto, kde se ¢lovék citi pfijemneé, protoze na néj neplsobi
jednotvarné, ani monofunkéné.

Rohan City, vlastnénému jedinym investorem, oproti
tomu hrozi architektonicka i funkéni jednotvarnost a sterilita i nadlidske
méritko staveb. Sekyra se tomu snazil Eastecné vyhnout tim, ze projektanti
dostali za ukol jednotlivé ,mamuti“ objekty rozdélit rGznorodymi fasadami
tak, aby se zdalo, ze se jednd o vice domu, i kdyz jde de facto o jeden
velky ddm se spoleénym podzemnim velkokapacitnim parkovistém. Pro-
jekt nezameéstnava desitky projektant(, ale jen asi deset nebo patnact. Na
kazdé etapé se podili nékolik vybranych architektonickych studii, pficemz
jedno studio muze participovat i na vice etapach.

Zda se podafi naroubovat architektonickou diverzitu
na development vedeny jedinym subjektem s jedinou stavebni filosofii
a Rohan City se svou zivosti bude podobat historickému Karlinu nebo
Vinohraddim, budeme mit moznost posoudit az za vice nez dekadu. Pfi-
li§ nadéjné to ale nevypada. Vzhledem k oteviené a volné stavebni ¢are
budou patrné ve vSech etapach vznikat solitéry, které méstskou tkan tfisti.
Kdyby regulac¢ni plan délalo mésto, patrné by zohlednilo jiné ukazatele nez
maximalni podlahovou plochu, zvlast kdyby k planovani pfizvalo verej-
nost, napfiklad formou soutézniho dialogu, ktery IPR pouzije pro zapojeni
Prazanl do vytvafeni podoby Rohanského parku u feky.!*

Projekt pratelsky k autiim

Pfi schvalovani se Rohan City uspésné vyhyba pro-
cesu vyhodnoceni vlivu na zivotni prostfedi (Environmental Impact
Assessment, EIA). Developefi se celkové snazi, aby jejich projekty
nemusely procesem EIA projit, protoze mnohdy znamena zdrzeni, a to
zejména pro takoveé, které predstavuji velky zasah do Zivotniho pro-
stfedi a nejsou pojaty udrzitelné.’? V zakoné o posuzovani vlivi na
zivotni prostiedi se uvadi konkrétni zatéze, pfi nichz musi projekt projit
procesem EIA. Stanovuje se tu limit 500 parkovacich mist, coz pfekra-
Cuje uz samotna etapa A (551 stani, hruba nadzemni podlazni plocha
48 170 m?). Podle vyjadfeni Odboru ochrany prostfedi Magistratu hlav-
niho mésta Prahy ale ,sekce A nemizZe mit vyznamny vliv na Zivotni
prostredi, a proto nepodléhd posouzeni podle zdkona.“*®* Nevime ovSem,
co vedlo posuzovatele k tomuto zavéru.

11 Viz Praha zitra: Rohansky ostrov, CAMP, 8. 12. 2020, dostupné na: https://www.youtube.com/
watch?v=LLtbUywM50g&ab channel=CAMPPRAHA, shlédnuto 24. 2. 2021.

12 Proces EIA predstavuje v soucasné dobé jedinou moznost, jak se mohou spolky a tedy
vefejnost, zapojit do rozhodovani o vystavbé. Z tzemnich a stavebnich fizeni byly novelou
stavebniho zakona vylouceni (2018).

13 Celkova hruba podlazni plocha projektu Rohan City podle studie projekéni kancelafe PHAP
je 389 961 m2. Pokud by vétSina uzemi byla zastavéna pfevazné bytovymi domy, dopinénymi
kancelarskymi objekty, musi se do fe$ené oblasti vejit cca 3 000 az 4 500 parkovacich
stani (zalezi pak na presném procentudlnim mixu kancelafi vs. bytd, zhruba je to ale 3:1
ve prospéch bytu).
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Existuje trik, kterym se Ize EIA bezpetné vyhnout.
Vzilo se pro néj oznaeni ,salamova metoda.” Jde o rozdéleni velkého
projektu na fadu mensich etap, které se projedndvaji samostatné. Casto
pak hygienici a dalSi odbornici na zivotni prostfedi dojdou k zavéru, ze
etapa sice zatizeni lokality navysi, ale jen o malo. Nikdo nefeSi kumula-
tivni nardst hluku, prachovych ¢astic a jedovatych latek vypousténych auty
do ovzdusi u celého komplexu, ktery investor zamysli.*#

Pocet parkovacich mist v Rohan City bude 319 automo-
billl na 1000 obyvatel, coz odpovida platné legislativé. Sou¢asné Prazské
stavebni predpisy, které obecné znamenaji posun k lepSimu, jsou stale
naddimenzované, co se tyce povinného pottu parkovacich mist. Tyto
parametry by meély byt vzhledem k problematice dopravy v Praze i Kli-
matickym zavazk(m sniZzeny a zdobrovolnény. Karlin obsluhuje méstska
hromadna doprava, najdeme tu napojeni na sit' cyklostezek, pésky se lze
dostat k nakupnim pfilezitostem i sluzbam. Praha se potfebuje vymanit ze
zaGarovaného kruhu podpory automobilismu a narlstu Skodlivych imisi,
jichZ se jinym zplsobem nez regulaci individualni dopravy nezbavi.

Napfiklad ve stockholmské c¢tvrti Hammarby Sjéstad
(viz dale) bylo navrzeno 210 automobildl na 1000 obyvatel a 0,55 vozi-
del na bytovou jednotku. Mens§i nutnosti pouzivani automobill se docililo
novou pési a cyklistickou infrastrukturou, sdilenim automobil(l a kvalitni
hromadnou dopravou. Jesté dale jdou ve Vidni, kde méstské spolec-
nosti stavi uz od roku 2009 &tvrt Aspern Seestadt s osobni pfepravou ze
40 % feSenou pésky a na kole, ze 40 % méstskou hromadnou dopravou
(s celym novym Usekem metra a s elektrobusy) a pouze z 20 % motoro-
vymi vozidly.’® Z celych éasti Aspernu bude automobilova doprava vylou-
¢ena uplné.

V HafenCity, nové ¢étvrti Hamburku, zvolili také ome-
zeni parkovacich mist na 0,4 automobilu na bytovou jednotku, tedy
jeden automobil na 4 obyvatele.® V celém uUzemi se vybudovala roz-
sahla infrastruktura pro elektromobily a také byl podpofen systém sdi-
lenych aut, ktery vyuziva pomeérné velké mnozstvi obyvatel ¢tvrti. Podil
ulic vymezenych vyhradné pro automobilovou dopravu se redukoval na
pouhych 24 % oproti bé€Znym cca 40 %, a z dopravnich studii vyplyva, Ze
automobilova doprava ¢ini pouze 20-25 % vSech jizd oproti v Hamburku
béznym 47 %.Y"

Vefejna vybavenost

Co se tyte zeleng, planovany Rohansky park jisté
nabidne velmi kvalitni vefejny prostor. Ma v8ak byt zbudovan az jako
posledni faze rozvoje Uzemi a na naklady mésta. Developer by se mél na
jeho zfizeni finanéné podilet s ohledem na to, ze pétadvacetihektarova
zelen s rekreacnim vyuzitim jisté zvySi hodnotu jeho nemovitosti. Ze stej-
ného divodu by mél nést také zavazek dlouhodobé udrzby zelené plochy
navazujici na Kaizlovy sady.

14V nedavné dobé uplatnéno napfiklad v pfipadé vystavby Penty u Masarykova nadrazi, viz:
https://arnika.org/v-naproste-tajnosti-projekt-zahy-hadid-u-masarykova-nadrazi-ziskal-uzemni-
rozhodnuti

15 Aspern Seestadt, duben 2019, https://www.aspern-seestadt.at/jart/pri3/aspern/data/downloads/
aspern_Seestadt Facts Figures%20EN_Q1 2019.pdf (vyhledano 24. 2. 2021).

16 Pro srovnani: PSP pozaduiji cca 0,8 automobilu na bytovou jednotku, tzn. zhruba 2x vice nez je
pozadovano v HafenCity.

17 Jurgen Bruns-Berentelg, HafenCity Hamburg — Identity, Sustainability and Urbanity,
HafenCity Discussion Paper no. 3, 2014, dostupné na: https://epub.sub.uni-hamburg.de/epub/
volltexte/2018/80921/pdf/DP_Identity Sustainability and Urbanity final.pdf; Janina Jeske —
Sasha Borée (eds.), Insights into current developments: The Hafencity Project, Hamburg 2010.
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https://www.aspern-seestadt.at/jart/prj3/aspern/data/downloads/aspern_Seestadt_Facts_Figures%20EN_Q1_2019.pdf
https://epub.sub.uni-hamburg.de/epub/volltexte/2018/80921/pdf/DP_Identity_Sustainability_and_Urbanity_final.pdf
https://epub.sub.uni-hamburg.de/epub/volltexte/2018/80921/pdf/DP_Identity_Sustainability_and_Urbanity_final.pdf
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Sekyra Group alespon poskytla finan¢ni dar méstske
¢asti Praha 8 na vybudovani zakladni skoly ¢i $kolky, a to ve vysi 60 miliont
korun. Nebylo to ovSem zadarmo, ale vyménou za podminku, ze radnice
nebude kritizovat, ale naopak podporovat zménu uzemniho planu, ktera
zruSi efekt urbanistické studie z roku 2004 a umozni napfiklad navySeni
pfipustné miry vyuziti tzemi, tedy vySkoveé hladiny vystavby.®

Casovy horizont, ve kterém $kola &i $kolka vznikne,
neni vibec jasny, jak mOZzeme vyrozumét z pasaze katalogu vystavy
v CAMPu: ,Pfipadnd pfiprava architektonické soutéZe, zplsob financo-
vdni této stavby a konecénd sestava jednotlivych subjektt podilejicich se
na jejim pldnovani a vystavbé bude pfedmétem dalSich diskuzi mezi més-
tem, méstskou ¢dsti a soukromym investorem.“1°

Nejasnosti ohledné planovani a absence jasné dohody
o vystavbé zakladni Skoly opét dokladaji nekoncepéni pristup k rozvoji
lokality. Pfed rokem 1989 se podoba a ¢etnost obanské vybavenosti sta-
novovala technickymi ukazateli, které zajiStovaly, ze bude umeérna pocétu
novych obyvatel, jak mizeme vidét na nedalekém sidlisti Invalidovna.
Povolenim bytové vystavby bez paralelniho zajisténi zakladni Skoly
muze dojit k tomu, Ze se nakonec nerealizuje viibec. Mésto na tom mélo
trvat jako na podmince pro ziskani stavebniho povoleni pro tento pro-
jekt. PGvodné, podle studie Maniny — Dolni Liberi — Invalidovna, se pro
lokalitu planovalo hned nékolik Skolek, prvni stupen zakladni Skoly a také
10-15 ordinaci lékard.

V principu developefi stavi vydélecné projekty a méstu
zUstava povinnost vybudovat neziskové ¢asti — parky, Skoly a infrastruk-
turu. Jak uvadi mistostarosta Prahy 8 Jiti Vitek: ,Mésto musi zajistit na své
ndklady komfort novym sousedum, tfeba skoly, Skolky, chodniky, silnice
a podobné.“®

V Rohan City nenajdeme zadné namesti, ale je tu ales-
pon centralni péSi zona vedouci k lavce pres feku. Ulice Rohanské nabrezi
ma mit charakter pobytového bulvaru se stromofadim a snad i s obchody
a sluzbami v pfizemi.

Alternativni scénare

Bylo mozné jit jinou cestou a ziskat pro mésto, potazmo
Prazany, vic? Pokud mésto zlistane majitelem pozemk( a developerim
pozemky jen dlouhodobé pronajima, udrzuje si kontrolu nad rozvojem
Uzemi a dokaze prosadit pozadavky v souladu s aktualnimi potfebami,
tedy napfiklad uréitou ob&anskou vybavenost, podil dostupného bydleni
nebo ekologicka opatfeni v zajmu snizeni dopad( na klima.

MUzeme tu uvést priklad zanedbaného stockholmského
priimyslového pfistavu, ktery proSel mezi lety 2004 a 2016 prestavbou
a na jeho misté vznikla nova rezidenc¢ni étvrt Hammarby Sjéstad, ktera
se zahy stala velmi popularni. Smlouvy o prondjmu pozemkd umoznily,
aby si mésto ponechalo absolutni vlastnictvi, coz se ukazalo jako velmi
Ucinny nastroj vyjednavani a planovani s developery.?* V tomto pfipadée

18 Dohoda o spolupraci mezi Konsorciem Rohan, Méstskou ¢asti Praha 8 a Sekyra Group,
25. 9. 2018, dostupné na: https://smlouvy.gov.cz/smlouva/soubor/9213191/SMLOUVA.pdf
(vyhledano 24. 2. 2021).
19 Rohansky ostrov: novy Karlin? (katalog vystavy), Praha 2019, s. 12.
20 Zdenék Strnad, Rohan City: Pro a proti chystanému projektu, ktery ma vnést zivot na
Rohansky ostrov, Flowee, 19. 8. 2019, dostupné na: https://www.flowee.cz/floweecit
raha/7038-rohan-city-pro-a-proti-chystanemu-projektu-ktery-ma-vnest-zivot-na-rohansky-ostrov
(vyhledano 22. 2. 2021).
21  Arish Dastur, How Should Urban Planning Engage the Issue of Sustainable Development?
The Case of Hamarby Sjostad, Stockholm (dizertaéni prace), Columbia University 2005.
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Slo pfedevSim o ekologicky program celé Ctvrti, ktery by se bez toho stézi
podafilo prosadit. Soukromi investofi investovali pfiblizné 83 procent cel-
kovych nakladl projektu, mésto Stockholm pfispélo 17 procenty, ¢astecné
prispél také Svédsky Fond podpory regiond. Vlastnictvi pozemk( méstem
tedy neni prekazkou komeréniho developmentu. Umozriuje naopak jeho
zastupclm, aby monhli od developerd, ktefi svoji ¢innosti dobre vydélavaiji,
pozadovat také néco pro mésto jako celek.

Odlisné nez klasické ceské laissez-faire pojali deve-
lopment také pfi rozvoji hamburské pristavni oblasti s nazvem HafenCity,
budované uz od devadesatych let na celkové ploSe 124 ha. Pro srovnani,
na Gasti uzemi Am Sandtorkai/Dalmaankai (2009), rozlohou podobné
prvni etapé Rohan City, se podilelo 27 developer( a 26 architektonickych
firem. Mésto pfed za¢atkem vykoupilo pozemky a nasledné je prostfednic-
tvim tzv. koncepéniho tendrovani rozproddvalo vybranym developer(im.
Koncepéni tenderovani oznacuje sofistikovanou, v némeckych meéstech
Casto uplatiovanou metodiku, kdy je méstsky pozemek pfed prodejem
disledné zregulovan a nasledné nabidnut v oteviené soutézi develope-
rim. Ziska ho ten, kdo zareaguje na regulacni zadani nejkvalitnéj$im kon-
ceptem. Primarni roli tedy nehraje nabidnuta cena, ale pravé kvalita pred-
lozeného stavebniho konceptu, ktery je v soutézi posuzovan nezavislou
odbornou porotou.?? Cely proces tendrovani pozemk( byl nastaven maxi-
malné transparentné, s velkym dlrazem na participaci obéanu pfi celém
planovani a stavebnim procesu. Mésto prodalo pozemky se ziskem, ktery
umoznil vybudovani veSkeré dopravni a technické infrastruktury v Hafen-
City bez finanéni zatéze pro verejnou pokladnu, a to i presto, Ze velka ¢ast
stavebniho rozvoje probihala v dobé ekonomické recese po roce 2008.

Masterplan Ctvrti byl vytvofen na zakladé mezinarodni
urbanistické soutéze a nasledného procesu uprav a ,vyladovani* vitéz-
ného navrhu podle pozadavk( riznych aktér( ¢innych v Uzemi (instituce,
odborna i laicka vefejnost, voleni zastupci vefejnosti, developerské firmy
aj.). Plan, ktery nakonec zvitézil, zaujal porotu pfedevsim svou flexibilitou,
tedy schopnosti reagovat na zmény pozadavk( v prabéhu ¢asu, kterych
uz se od té doby vyskytla cela fada.

Také nova videriska &tvrt Aspern Seestadt se buduje
postupné podle flexibilniho urbanistického rozvrhu, ktery reaguje na aktu-
alni potfeby. U vystavby takového rozsahu miizeme pokladat pfizptsobeni
se nahlym (pandemie) i oéekavanym (dtsledky zmén klimatu) zménam za
nutnost. U Rohan City takovou kapacitu zatim nic nenaznaduje.

22 International cities: case studies Hamburg, dostupné na: https://www.jrf.org.uk/sites/default/files/
ir/files-research/international cities _hamburg.pdf (vyhledano 18. 8. 2021); Lea Caroline Marie
Jordan — Yvonne von Daniels, HafenCity Hamburg: A New Model For Social Sustainability?
(diplomova prace), Copenhagen Business School 2019.
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Prevazna vétSina soucasné developerské vystavby ma pres
rozmanitost forem a barev spole¢né rysy, které jsou rusivé
a Skodlivé pro okolni méstskou tkan. Problém predstavuje

vV’

predevsim prili§ velké méritko. Stavebnici si vétSinou
obstaraji rozsahlé pozemky, které zastavi jednolitou
masou budov az do krajnosti, aby vyuzili vSechny
dostupné metry ¢tverec¢ni (viz téma parcelace v minulé
kapitole).

Stavi se technologii odlévaného betonového skeletu,
coz ma tu vyhodu, ze domy rostou velice rychle. Pouzivaji se zavéSené
fasady zhotovené z materiald jako hlinik a sklo, vyzadujici naslednou
intenzivni udrzbu.

Architektonické formé dominuje banalita. Stavi na
prvcich jako jsou Sikmé piloty nebo barevné pojednané predstupujici
ramce na fasadé, pfipadné jiné dekorativni prvky. Maximalistickou verzi
dodate¢ného ozdobeni budov najdeme u bytového projektu developer-
ské spole¢nosti Trigema naproti historické budové Invalidovny: je dopl-
nén obrovskymi kubizovanymi lidskymi postavami noficimi se do domu
a ven z nich od sochare Davida Cerného. V nékterych pripadech architekti
pojmou celou stavbu jako svého druhu sochu, jejiz forma je bezucéelné
extravagantni. Pro pfiklad opét mizeme zUstat v Karliné: vinici se pudo-
rys kancelarské budovy AFI Karlin z nadhledu pfipomina motyla. V prvni
etapé Rohan City vznikne kancelafska budova, pro niz naslo studio archi-
tekta Jakuba Ciglera inspiraci v pooto¢ené Rubikové kostce. Zda se, ze
technologicky pokrok ve stavebnictvi kraci ruku v ruce s vyprazdnénosti
architektonickych obsahu.

Nova komeréni vystavba vétSinou nijak nekomunikuje

46 s okolim, nedba na jeho strukturu a méfitko (viz pokracéujici zastavba pred-
poli Liberiského mostu). | to pravdépodobné vytvafi zvlastni pocit nehos-
tinnosti a nezabydlenosti. Pfedél mezi starou méstskou tkani a budovami
postavenymi v poslednich dekadach je obrovsky, jako by se jednalo
0 uplné odlisné svéty. Jak k tomu doslo?

Zacatek minulého stoleti vynesl do popfedi postavu
moderniho architekta-inzenyra, ktery podfizoval stavéni a méstské plano-
vani pfisné racionalnim kritériim a chtél z mésta vyloucit nahodilost a zma-
tek. Predlohou pro moderni stavby se staly primyslové objekty, u nichz
architekti ocenovali jednoduchost a Ipéni architektonické formy na jasné
definované funkci. Velkym tématem se stalo vytvareni standard(l a typd,
diky nimz se postupné mohl ze stavéni stat zprimyslnény proces, masova
vyroba domd. To umoznilo vystavbu velkého mnozstvi byt a jejich zlevnéni,
ale v mnoha pfipadech to vedlo také k banalizaci architektonické formy.



SEKYRA | ROHAN
GROUR | CITY

> ADMINISTRATIVNI OBJEKT A2 - ARCHITEKTONICKA INSPIRACE

Dnes nahradila motto modernist( ,forma sleduje funkci*
parafraze ,forma sleduje penize.“! Pouzivaji se minimalni feSeni v zajmu
zisku stavebnikl. Snaha o co nejrychlejsi finanéni navratnost investice
silné podvazuje rozpocty staveb. Prilmérna zivotnost developerského pro-
jektu je 40 nebo 50 let, pfitemz investice se vraci uz za pét az sedm roku.
V minulosti se stavélo nejprve ,pro véénost”, pak na stovky let, dnes musi
ddm vydrzet par desetileti, coz ovliviiuje to, kolik péce se vystavbé vénuje.
Kancelarské budovy a nové byty poskytuji jen minimalni prostor pro svou
funkci a ¢asto nejsou provozné domyslené. Tak se zcela prevratil smysl
toho, pro¢ architekti pfed sto lety vehementné propagovali moderni archi-
tekturu. Logika nejvétSiho pohodli a nejvétsi uzitnosti se zménila v prio-
ritu nejvétsi vynosnosti daného architektonického feSeni dosahovaného
minimalizaci nakladd, tedy co nejlevnéjsi stavebni technologii s co nejlev-
i architekty.?

Podle slov architekta Alana Hackla vede k dneSnimu
nedostatku architektonické fantazie tvarc¢i autocenzura. Architekt, v oceka-
vani, ze developer preferuje jednoduché a pragmatické tvary, které pujdou
levné postavit, mu sam navrhy takovych budov pfedklada. To apriori vyluuje
jakoukoli architektonickou kreativitu. Preferuji se provéfena a vyzkousena
feseni, ustici v uniformni zmét banalnich prosklenych kvadri.

Projekt Rohan City je rozdélen do péti etap a detailni
architektonicky projekt maji vypracovany zatim?® jen dvé z nich. Prvni ¢ast
stavi na jménech znamych ateliér(l Jakuba Ciglera a Evy Jificné a na kom-
binaci kancelafskych budov pfi rusném Rohanském nabfezi a vysokych
vézi s nepravidelnymi pudorysy pfi fece, v nichz se planuji byty. Druhou
planovanou etapu navrhla kanceldf Schindler Seko. Redeni métitkem
navazuje na vystavbu podél ulice Rohanské nabfezi a tudiz vytvafi nepfi-
méfené dlouhé monotdnni fasady, coz ostfe kontrastuje s rozmanitosti
typickou pro stary Karlin.

V tuto chvili dokazeme jen stézi odhadnout, jak budou
tyto budovy vypadat. MGzeme usuzovat pouze z vizualizaci, které mnohdy
zameérné klamou* a predvadéji domy v lepSim svétle — niz$i a dobre
zapadajici do okolniho kontextu. Zaroven je na nich zastavba vzdy

1 Vyputijéeno z titulu vystavy Barbory Simonové a Markéty Mrackové, probihajici v kvétnu a éervnu
2018 v Galerii Viper. Viz: http://www.vipergallery.org/vystava/forma-sleduje-penize

2 Viz Alzbéta Briihova — Jakub Kopecky — Terezie LokSova — Adéla Peclova — Eliska
Pomyjova, Pracovni podminky mladych architekttl a architektek (vyzkumna zprava), 2020,
dostupné na: http://filiplanda.cz/Vyzkumna_zprava podminky architektu ERA21.pdf

3  Stav najafe 2021.

4 Lenka HamoS$ova, Reklama versus realita. Jak s nami manipuluji vizualizace developerskych
projektt?, Radio Wave, 22. 8. 2019, dostupné na: https://wave.rozhlas.cz/reklama-versus-realita-
jak-s-nami-manipuluji-vizualizace-developerskych-projektu-8041823
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obklopena vzrostlou zeleni, ktera se stane realitou az za nékolik deseti-
leti. Nékdy se ji na zabérech objevuje vic nez ve skute¢nosti. Napfiklad
u vizualizace etapy B Rohan City vidime pred Ciglerovou administrativni
budovou zelenou plochu, ac¢koli se tam uz nyni stavi velky bytovy komplex
Trigema.b

MGzeme ale posuzovat dokontené stavby podél
Rohanského nabrfezi, na které bude Rohan City navazovat. Setkame se
zde s motivy a tendencemi typickymi pro velkou ¢ast sou¢asného deve-
lopmentu v Praze.

Zelena architektura fiéniho City?

Nejstarsi budovou je hotel Hilton, kolos pfipomina-
jici pevnost, zcela obraceny do sebe a odrazejici okoli svou zrcadlovou
fasadou. Projektoval se jesté v pribéhu osmdesatych let. Pvodné mélo
jit o stfedisko mezinarodniho obchodu, nakonec se ale rozhodlo o zméné
funkce na hotel nazvany Atrium.® V jeho sousedstvi zacal v roce 2002
vznikat soubor péti kancelarskych blokl nazvany River City Prague, jehoz
jednotlivé budovy si s Hiltonem v méfitku nezadaji. Velkolepy koncept
podtrhuje pojmenovani jednotlivych budov podle svétovych veletokd.

Prvni stavbou se stal Danube House (2003) na misté
nékdejsiho karlinského pfistavu, pfipominajici lodni kyl. Stejné jako
sousedni Nile House (2006) a Amazon Court (2010) se obraci do sebe,
s okolnim méstem nekomunikuje, spi§ se mu brani svou fasadou obloze-
nou kamenem. Kromé samotnych kancelafi ma v interiéru zelen, restau-
race, kavarny, sluzby a obchody. ,Skocte si dolli do bistra pro ovocnou
Stdvu nebo kdvu a pokecejte s kolegy venku u fontdny. Nebo jesté lepe,
bézte rovnou na obéd do nékteré z mistnich restauraci. Navic tady vyfri-
dite vSe ddlezité, od vybéru hotovosti aZ po poddni baliku na posté,*“
nabada oficialni text na webovych strankach realitni spole¢nosti.” Problém
je, ze tento pristup rozklada mésto, jez je charakteristické jednak drobnéj-
§im méfitkem, jednak propojovanim mist, ne jejich kumulovanim uvnitf
objektu, jehoz vstup hlida bezpeénostni agentura.

Hofce vyzniva vyjadieni pamatkarky Katefiny Beckove,
Ze ,Praha ziskala v nové postavenych budovdch architekturu na vysoké
soudobé evropské urovni.“® Ano, nikde to neni o moc lepsi, zapadni mésta
si vSak alespon dokazi pohlidat, ze z obfiho podniku bude profitovat take
verejny, nejen soukromy zajem (viz pfedchozi kapitola).

U budov River City se ,vySSi zajem“ soustfedi na opat-
feni snizujici spotfebu energie a zefektivnéni pésiho propojeni a dopravni
obsluznosti komplexu. Vyuziva se provétravani tzv. kominovym efektem,
ochrany proti tepelnym ztratam a tepelného ¢erpadla. Dvé budovy ziskaly
americky certifikat LEED Platinum, pravé dostavovany Mississippi House
a Missouri House o né&j usiluji a paté stavbé bylo udéleno némecké osveéd-
¢eni DGNB Platinum. Témito oznacenimi se developefi s oblibou chlubi,
i kdyz se postupem Gasu ukazuje, ze nékteré budovy s LEED certifika-
tem nesetfi tolik energie jako ty, které ho nemaji. Navic LEED ne vzdy
rozliSuje vahu jednotlivych bodl (stejny pocet jich zadatel mize ziskat

Vizualizace dostupné online na: https://sekyragroup.cz/pages/developersky-projekt-praha8-
rohan-city-1# (vyhledano 10. 9. 2021).

Plvodné $lo o ¢tyfi samostatné budovy. Dnesni podoba vznikla zastfeSenim atria mezi nimi.
Nile House, https://www.nilehouse.cz/ (vyhledano 17. 2. 2021).

Katefina Beckova, Rohansky ostrov a Maniny, Véstnik Klubu Za starou Prahu XL (XI),

2010, &. 3, s. 26.
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za revitalizaci brownfieldu i za umisténi stojanu na kola pfed svou budovu),
néktera hodnotici kritéria jsou nesmyslna (naptiklad ziskani bodu za pofi-
zeni analyzy dopadu na zivotni prostfedi, i kdyz tato analyza vyhodnoti
zameér negativné) a nejsou dost dlsledna (podle kritik(l se nedostate¢né
sleduje dlouhodoba energeticka Uspornost a vykonnost staveb). Podle
urbanisty Petra Klapstého navic nejsou americké ekologické standardy
nijak vysoke, ¢ehoz vyuzivaji developefi, ktefi dobfe védi, ze jejich pro-
jekty by na evropské ekvivalenty nedosahly.®

Zda se tedy, Ze jde o pfiklad tzv. greenwashingu,
tedy cileného vyvolavani dojmu ekologickych a environmentalnich kvalit
projektu, které ve skuteénosti nemaji, nebo ne do takové miry, jak jejich
stavebnici tvrdi. Prvni budovy souboru River City, které se jesté snazi
0 energetické Uspory, navic svym zplsobem ,kryji“ pozdéji realizované
domy, které uz se nesnazi ani o to. Prague River Garden Il (2014) vyka-
zuje energeticky Stitek ,mimoradné nehospodarny.“*® Prvni tfi realizované
budovy River City obsahuji pfes 700 parkovacich stani, coz znaéné navy-
Suje dopravni vytizenost lokality.'! Zelen tvofi jen minimalni ¢éast plochy
blokl. Odekorovani interiéri stromky a kvétniky samoziejmé nemuze plnit
roli venkovniho rostlého terénu, nema zadny vliv na mikroklima lokality
a nekompenzuje zatéz vzniklou provozem stavby.

Samostatné téma predstavuje ekologicky dopad pou-
Zivani betonu jako zakladniho stavebniho materialu. Odbornici se sho-
duji, Ze znamena velky problém. Tento material se sklada ze smési pisku,
cementu a vody. Pravé cement predstavuje z ekologického hlediska znac-
nou zatéz. Podle souc¢asnych dat odpovida za 8 % svétovych emisi CO,,*?
tedy za vétSi mnozstvi nez cela Indie. Pfesto jde o nejpouzivanéjsi mate-
ridl, protoze umoznuje stavét velice rychle a levné. Nelze pak ale tvrdit, Ze
budovy postavené touto technologii, splfuji kritéria ekologickych staveb.

Kdyz se na budovy River City Prague podivame, je
zfejmé, ze ohromné hmoty, zabirajici celé plochy bloku, maji z hlediska
zivotniho prostfedi ve mésté nejeden problém. Vizualné a do velké miry
i fyzicky blokuji pfistup k fece, na niz tradicné zastavba Karlina navazovala.
Certifikaty LEED se totiz zaméfuji na uspory energie a vody, jen maly
dlraz vSak kladou na pfizplsobeni zaméru mistnimu meéfitku a napojeni
na stavajici zastavbu. Jak piSe ve sveé kritické analyze Robert Orr, ,LEED
vytvdri sériové zelené projekty, které mohou byt umistény v jakémkoli kli-
matu, misto vytvdreni takovych zelenych projektt, které odrdZeji své okoli
a region, v némz se stavi.“** Na obranu certifikat( je tfeba uvést, ze zatim
zadny jiny komplexni nastroj pro stanoveni dopadu budovy na zivotni pro-
stfedi nemame.

U némeckého HafenCity (viz minuld kapitola) vSak doslo
k vyvinutim specialniho ekologického certifikatu HafenCity Ecolabel, ktery
meél zajistit vysoky udrzitelny standard vSech stavénych objekt(l.** Kratce
po jeho zavedeni se stal mezinarodné uznavanym certifikatem. Na celém

9 Petr Klapsté tuto myslenku vyslovil pfi diskuzi Cesta k modrozelenému méstu, kterou poradal
Skautsky institut a probéhla online 17. 3. 2021.

10 Inzerat na prondjem kancelafi Prague River City, Century 21 z podzimu 2020.

11 V tomto pfipadé jsou developefi nuceni stavét pozadovany pocet parkovacich mist dle platné
legislativy, ktera stale podporuje automobilovou dopravu, i kdyz by diky dobré dostupnosti
meéstskou hromadnou dopravou a cyklostezkami nemusela.

12 Chatham House Report 2018, https://www.chathamhouse.org/sites/default/files/
publications/2018-06-13-making-concrete-change-cement-lehne-preston-exec-sum.pdf
(vyhledano 23. 11. 2020).

13 Robert Orr, The Problems with LEED, dostupné na: http://leanurbanism.org/wp-content/
uploads/2014/06/Orr-LEED.pdf (vyhledano 23. 11. 2020).

14  Alessio Praticd, The Analysis of the New Strategic Area of Hamburg: The Redevelopment Project
of the Hafencity's Waterfront, Milano 2015.

49


https://www.chathamhouse.org/sites/default/files/publications/2018-06-13-making-concrete-change-cement-lehne-preston-exec-sum.pdf
https://www.chathamhouse.org/sites/default/files/publications/2018-06-13-making-concrete-change-cement-lehne-preston-exec-sum.pdf
http://leanurbanism.org/wp-content/uploads/2014/06/Orr-LEED.pdf
http://leanurbanism.org/wp-content/uploads/2014/06/Orr-LEED.pdf

50

Uzemi se podafilo ziskat 92 % zdrojl pro vytapéni z obnovitelnych zdroju,
predevsim z geotermalni energie.

Lepsi architektura?

Mésto si mélo pfi prodeji pozemkd na Rohanském ost-
rové vyminit regulérni vefejnou architektonickou soutéz ve spolupraci
s Ceskou komorou architekttl. Oteviend, pokud mozno mezindrodni sou-
téz totiz dokaze zajistit mnohem kvalitn&jsi navrhy, nez kdyz se postu-
puje tradiénim zplsobem ,dvorniho developerského projektanta®, ktery je
ochotny na maximum plnit developerovy pozadavky a nerozporuje jeho
zadani.

Na jednotlivé etapy Rohan City probihal soukromy
vyzvany workshop, pro ktery developer pfedem vybral asi deset architek-
tonickych kancelafi, z nichz mnohé by Slo oznadit vySe zminénym vyrazem
»<dvorni architekti“, a z fragmentU jejich navrh( pak poskladal celou Gtvrt
tak, aby budila zdani tvarové bohatosti a rlznosti. Takova ,Potémkinova
vesnice* mize vypadat dobfe na vizualizacich, pomaly rist a rGznost,
Z néhoz vyplyva prijemné prostiedi mésta, ale nesporné nemuize plno-
hodnotné nahradit.
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V predchozich kapitolach jsme uz uvedli nékteré problémy,
které na projektu Rohan City shleddvame v socialni

a environmentalni oblasti. V této kapitole se jim budeme
vénovat podrobnéji. Zminime tu také hypotetickou moznost
zachovani plochy ostrova v souc¢asné nezastavéné podobé.
Vznikl by tak park velikosti nedaleké Stromovky, ktery by se
hodil vzhledem k prirtistku novych obyvatel v rezidencnich
objektech v HoleSovicich, Libni a Karliné.:
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Ovlivnit podobu mésta

Participace, tedy ucCast vefejnosti na rozhodovani
o vécech verejnych, se stala velkym tématem uz pred vice nez pullsto-
letim. Boj proti projektim meéstské prestavby vedl obyvatele americkych
velkomeést k pozadavku podileni se na rozhodnutich, ktera ovlivni jejich
kazdodenni Zivot. Procesy bourani slumu a rekonstrukce ¢&tvrti vedly pod
zaminkou zlepSeni prostiedi ke ztraté bydleni a jeho nedostupnosti, coz
mobilizovalo ob&anska a najemnicka hnuti v New Yorku, Chicagu a dal-
Sich méstech. Postupné se v USA i v zapadni Evropé participace pro-
sadila jako soucast méstského planovani. Probiha vsak ¢asto jen velmi
povrchné.?

Do planovani pfestavby uzemi by meéli byt zapojeni nej-
riznéjsi aktéfi od mistnich obyvatel pfes odborniky, mistni politiky az po
podnikatele a zfizovatele kulturnich a jinych zafizeni. Vysledky participace
by mély mit skute¢ny dopad na planovany zamér. R0zné subjekty maji
ptirozené rlizné zajmy. Participace je prosttedkem k dohodé, ktera zajisti,
Ze nikdo nepfijde zkratka, ale také Ze se nékdo nebude bezohledné pro-
sazovat na ukor ostatnich.

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR)
zalozil samostatnou kancelaf participace a vydal Manudl participace. Tam
se v kapitole o revitalizaci brownfield( piSe, ze ,je vhodné, aby mésto
vytvorilo specializované multioborové pracovisté, které bude revitalizace
rozsdhlych brownfieldt koordinovat. (...) Evropské pfipady [UuspéSné revi-
talizace brownfieldl] doklddaji, Ze pro uspéch je nutnd silnd role zejména

1  Petr Vilgus, Rohansky ostrov — nova $ance pro karlinskou Stromovku, 8. 9. 2009, dostupné na:
http://www.vilgus.cz/index.php?id=detail-clanku&typ=politik&it=21 (vyhledano 25. 2. 2021).

2 Ke skutecnym a pouze formalnim podobam participace viz ,Zebfik participace* od Sherry
Arnstein (1969): manipulace — terapie — informovani — konzultace — usmifovani —

Citizen Participation, The Citizen's Handbook, dostupné na: https://www.citizenshandbook.org/
arnsteinsladder.html



http://www.vilgus.cz/index.php?id=detail-clanku&typ=politik&it=21
https://www.citizenshandbook.org/arnsteinsladder.html
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samosprdvy, a to nejen koordinacni, ale i jako spoluautora vize rozvoje
uzemi. (...) Pfipadovy scéndrf pfedpokidda holisticky pfistup, kdy jednotlivi
aktéri, investor a samospradva pripravi se zapojenim verejnosti komplexni
plan revitalizace, ktery se stane podkladem pro pfipravu tzemné pldno-
vaci dokumentace (napf. tzemniho pldnu édsti Prahy, nebo regula¢niho
planu). (...) PrFi revitalizaci rozsdhlého uzemi s celoméstskym vyznamem,
je potfeba peclivé a za dostatecné ucasti verejnosti napldanovat, jak revi-
talizace brownfieldu pfispéje k socioekonomickému a kulturnimu oziveni
prilehlych komunit.*® Teorie tedy vypada slibné, realita ji bohuzel vibec
neodpovida.

Pochopeni historie Uzemi a vztah( v ném by meélo byt
prvnim krokem pfi promysSleni jeho promény. V pfipadé Rohanského
ostrova vznikl materidl mapujici jeho vyvoj a rizné aspekty az kvl pla-
novani Rohanského parku. Vypracovali jej vyzkumnici z Centra pro teo-
reticka studia* pro IPR béhem roku 2020, kdy uz bylo o osudu vétsiny
ostrova rozhodnuto. Vystava Rohansky ostrov: novy Karlin?, ktera probi-
hala na pfelomu let 2019 a 2020 v Centru architektury a méstského pla-
novani, méla oznamovaci ton. IPR se sam k Rohan City nijak nevyjadfil
a developerovi poskytl prostor, aby svij projekt prezentoval jako jediné
a nejlepsi feSeni a hajil ho proti pfipadne kritice.

U Smichov City, dalSiho projektu Sekyra Group, se
participativni charakter jeho planovani ¢asto zdlraznuje, od developera
Slo vSak o pragmaticky krok k snazSimu odsouhlaseni zaméru i jeho
lepsi image. V letech 2016 a 2017 probéhlo nékolik setkani uréenych
pro obyvatele Prahy 5, na nichz se ,participoval” vefejny prostor. Zastup-
kyné IPRu pfiznala, Ze celkové nemUze projekt odrazet prani obyvatel,
protoze by z takového feSeni neplynul dostatecny zisk.> Nakonec se
u nékterych dom0 snizila podlaznost, pro coz se rozhodl Sekyra sam,
budouci zvySeni dopravni zatéze se naopak nijak nevyfeSilo, i kdyz se
ho obavala vic nez polovina uUéastnikl(l sociologického prizkumu.® Ve
vétsiné pripadl konéi bohuzel participace verejnosti prave takto — stava
se predstavenim jiz hotového projektu bez realné moznosti ovlivnit jeho
podobu.

Odlisné probihalo planovani nové budované videnskeée
Gtvrti Aspern Seestadt vznikajici od roku 2009 na misté byvalého letisté.
Nejprve se uskutecnilo dotaznikové Setieni (2004), pfi némz se rozeslaly
ankety pfiblizné Sesti tisicm mistnich domacnosti. Lidé odpovidali na to,
jak podle nich ma vypadat rozvoj brownfieldu, aby z ného mélo prospéch
Sirsi okoli, a jakym zasahiim do Zivotniho prostfedi obyvatel by se naopak
melo zabranit. Vysledky se pak diskutovaly na vefejnych setkanich.”
DalSi postup planovani predstavilo obyvateldm nékolik vystav v letech
2006 a 2007. Zde meli obtané opét prilezitost aktivné hodnotit projekt.

3 Petr Navrat et al., Manudl participace. Jak zapojit vefejnost do planovani mésta, Praha 2017,
s. 59-61, dostupné na: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/participace/manual
participace_tisk_2017.pdf (vyhledano 23. 8. 2021).

4 Viz prezentace Petra Meduny (CTS), Praha zitra: Rohansky ostrov, CAMP, 8. 12. 2020,
dostupné na: https://www.youtube.com/watch?v=LLtbUywM50g&ab channel=CAMPPRAHA

5 Popis participativniho procesu viz rozhovor s Janem Kremerem (ZaPét) v Tana Zabloudilova,
Jaka bude Praha 5 se Sekyrovym Smichov City, dopravnim termindlem a dal$imi projekty?,
Bulvar ¢.12, A2larm, 22. 6. 2021, dostupné na: https://a2larm.cz/2021/06/jaka-bude-praha-5-se-
sekyrovym-smichov-city-dopravnim-terminalem-a-dalsimi-projekty/

6 Zprava ze zapojeni vefejnosti do planovani, IPR, Praha 2017, s. 16-17, dostupné na:
https://smichovcity.prahab.cz/wp-content/uploads/2017/08/smichov_participace vystupy.pdf
(vyhledano 5. 3. 2021).

7  Veranstaltung in der AHS Heustadelgasse 2004 — Aspern Seestadt, Stadt Wien, dostupné na:
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/aspern-seestadt/planungsprozess/
veranstaltung.html (vyhledano 24. 8. 2021).
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Kromé toho se mohli budouci najemci zapojit do rozhodovani o podobé
komer¢nich a vefejnych ploch.®

Nedostupné bydleni®

V soucCasné dobé se stalo velkym tématem, tykajicim
se veétsiny méstské populace, nedostupné bydleni. Stat zareagoval pod-
porou pfehodnocovani pravidel vystavby skrze novy stavebni zakon,
jehoz podobu ale formulovala Hospodarska komora, tedy v podstaté
sami developefi. Kromé skandalnosti tohoto faktu, vedouciho k ubytku
ochrany méstské zelené a historickych pamatek, nakonec pravdeépo-
dobné neuspéje ani v tolik propagovaném zrychleni a zjednoduseni
povolovacich proces(.® Zamérfeni reformy timto smeérem vychazi
z predpokladu, ze bydleni neni dostupné, protoze se malo stavi, jak se
tak Gasto opakuje.l*

KdyZ se ale na situaci podivame perspektivou obyvatel
mésta, je zjevne, ze nedostupnost bydleni vyplyva z absence socialniho
bydleni, neustalého zvySovani najemného a stavéni zejména luxusnich
a drahych byt(, které si nemize dovolit uz ani méstska stfedni tfida.
S nostalgii vzpominame na regulované najemné, které dosud jako nastroj
bytove politiky pouzivaji nasi rakousti sousedé ve svém hlavnim méste.

Navic, i kdyz vznikne velky objem bytd, neznamena to
automaticky jejich zlevnéni. Kvili celosvétovému fenoménu financializace
bydleni*? se rozmohlo nakupovani tzv. investi¢nich byt(l. Do jednotek na
dobrych adresach ukladaji kupujici své prostfedky podobné jako tfeba do
drahych kovu. At uz jde o investicni fondy nebo jednotlivce, takovy byt
¢asto neslouzi svému ucelu a zlstava prazdny, protoze se i tak zhodno-
cuje. V soucasné dobé si pro tento ucel zajemci pofizuji bezmala polovinu
celkové produkce bytd. | neprodanych jednotek najdeme v Praze dosta-
tek, témér ctyfti a pll tisice,*® a mlzeme si byt jisti, Ze v tom hraje zasadni
roli jejich cena.

V projektu Rohan City byty pfevladaji vyrazné nad kan-
celafemi.** Ludék Sekyra s oblibou v rozhovorech pro média zdUrazriuje, ze
Praha potfebuje levné bydleni, aby nedochazelo k ,odlivu mozkd.“ Na p¥i-
mou otazku, zda by se nemohly postavit na Rohanském ostrové, vyhybavé

8 Peter Brejcak, Viden buduje na zelené louce ¢tvrt' pro 20 tisic lidi. Jde o laboratof chytrych
technologii i moderniho planovani, CzechCrunch, 9.12. 2019, dostupné na:
https://cc.cz/viden-buduje-na-zelene-louce-ctvrt-pro-20-tisic-lidi-jde-o-laborator-chytrych-

technologii-i-moderniho-planovani/ (vyhledano 24. 8. 2021).

9  Tématu krize bydleni se u nas v této chvili vénuje cela fada vyzkumnik(, novinaf a aktivistd. Za
v8echny zmifime aktivity spolku Pamét mésta a rozsahly projekt online deniku A2larm Bydleni
nad zlato, ktery mapuje bytovou situaci v Praze, Bratislave, Budapesti, Vidni, VarSave, Barceloné
a Berliné. O vytvoreni zachytné sité pro ty, kdo jsou vzhledem k rostoucim cenam vytlacovani
na okraj, dlouhodobé usiluje Platforma pro socialni bydleni. Také v kampani Arniky ,Praha —
meésto pro zivot* se klade velky dliraz na dostupnost bydleni pfedevsim v novych rozvojovych
projektech. V roce 2019 Arnika vydala Analyzu bytové situace v Praze, dostupnou zde:
https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni-10

10 Stavebni zakon: chysta se vlada narychlo prehlasovat Senat?, Arnika, dostupné na:
https://arnika.org/stavebni-zakon-chysta-se-vlada-narychlo-prehlasovat-senat

11 Napfikad architekt Pavel Hnilicka, autor tzemni studie s regulacnimi prvky pro Rohan City, ktery
fika, ze ,se malo stavi a proto je bydleni tak drahé a ¢im dal nedostupnéjsi.“ Viz komentovana
prohlidka vystavy Rohansky ostrov: novy Karlin? V CAMPu, dostupné na:
https://www.youtube.com/watch?v=cWRCy8tFNt8&ab channel=CAMPPRAHA

12 ,Financializace bydleni probiha na urovni strukturaini a kulturni. Strukturalni aspekt
financializace bydleni souvisi s rozvojem hypotecnich Uvérd jako nastrojii pro ziskavani bydleni
a s nartistem vyznamu finanénich trhti pfi obchodovani nemovitosti. (...) To, Ze probihaji dané
strukturalni zmeény v systému bydleni, souvisi také s kulturné vytvafenymi prfedstavami o tom, co
to bydleni je. Jinymi slovy, jakmile zaéneme vnimat nemovitosti jako prostiedky ke generovani
zisku a ne jako ,domov* nebo ,pfistfesi*, tak probiha financializace bydleni na kulturni drovni.”
Tomas Samec, Financializace bydleni, Kapital, 12. 12. 2018, dostupné na:
https://kapital-noviny.sk/financializace-bydleni/ (vyhledano 26. 2. 2021).

13 Nové byty v Praze dal zdrazuji. UZ se nabizeji za vic nez 125 tisic za metr, iDnes, 15. 6. 2021,
dostupné na: https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/praha-byty-zdrazovani-cena-novostavba.
A210615 160522 ekonomika mato (vyhledano 24. 8. 2021).

14V kontrastu k tomu se ve Smichov City chysta bydleni jen v 22% podlazni plochy.

Viz Kremer (pozn. 5).
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konstatuje, ze ,tahle vystavba asi nepatfi do centra mésta.“*® Je celkem
jasné, ze podle developerske logiky patfi na dobrou adresu vysoce ziskové
projekty. Co na tom, ze tfeba ,lidi s intelektudlnim potencidlem,“ které chce
prilakat, nebudou ochotni dojizdét za Prahu nebo na jeji okraj, kde se chysta
vzhledem k cenam pozemk( takové projekty stavét. Chytfi lidé si dokazi
spocitat, Zze je dojizdéni a zivot v sidelni kasi stoji tolik energie, ¢asu a ma
tolik nevyhod, zZe radéji zaplati vy$Si najem bliz centru mésta.

Sekyra tedy do svych velkych rozvojovych projektu
dostupné bydleni zakomponovat neplanuje. Drahé byty proda investortim,
ktefi je budou pronajimat za komeréni najem. V rozhovoru uvedl, Zze byty
na Rohanském ostrové budou nejdrazsi ze tfech velkych rozvojovych loka-
lit Rohan — Smichov — Zizkov, kde uz zagal nebo se chysta v budoucich
letech stavét. Pfitom typicky ve Vidni, ale i v dalSich zapadoevropskych
meéstech se pocita se zajisSténim urcitého procenta dostupného bydleni
v kazdém developerském projektu jako pfispévku ke zmirnéni bytové
nouze a zaruky socialniho mixu, ¢asto na naklady samotného stavebnika.
Na to ale musi tlacit méstska samosprava. Jak fika Petra Kolinska ze
Zeleného kruhu: ,Aby nové édsti mésta fungovaly dobfe, musi byt nové
bloky obytnych dom(i dostupné pro vice socidlnich skupin. Je bézné, Ze
u novych bytovych projekti spravuje mésto nebo jim povéfeny neziskovy
subjekt néco mezi 20 a 30 procenty bytl a nabizi ndjemni bydleni rodi-
ndm, které na komercéni bydleni nedosdahnou.“1

Se zadostiu¢inénim mizeme sledovat alespon posun
ve vyjadrenich prazského radniho pro bydleni a transparentnost Adama
Zabranského, ktery v rozhovoru v roce 2018 tykajicim se vyjednavani
s developery konstatoval, ze snahou investora ,je vZzdycky co nejvic
vydélat“*” a ze mésto ma moznost rozhodovat pouze o0 zméné uzemniho
planu. O dva a pUl roku pozdéji se nechal slySet v o poznani odhodla-
néjSim duchu: ,Jsem urcité pro, abychom po developerech chtéli ziskat
¢ast byt do vlastnictvi mésta. Ale ted’ jsme ve stavu, kdy jsou uzZ za
nami v téchto zdleZitostech nékolikaletd jednadni, kterd sméfovala k jinym
cilim. Aby tam byla zeleri, skoly, skolky a tak ddle. Prostor k tomu, aby-
chom si ted Fikali o byty, je dost razantné snizeny. Nékde uz je prilis
pozdé. Ale napfiklad u nové étvrti na Zizkové to podle mé mozné je
a urcité se o to pokusim. Mésto uz musi tohle tabu prolomit, na zdpadé
je to standardni postup.“®

Pro inspiraci, jak mit lepSi pozici pro vyjednavani
s developery, nemusime chodit daleko. V hamburském HafenCity se stal
soucasti procesu prodeje pozemkl investorlm pozadavek na zajisténi
socialni udrzitelnosti projektd. Stanovil se tu minimalni limit 30 % social-
nich bytl, pficemz v nékterych ¢astech se dokonce podafrilo dosahnout
40% podilu socialniho bydleni.

Mimo klasickych socidlnich bytd ve &tvrti najdeme byty
s rozsifenou péci pro seniory, studentské bydleni, startovni byty, byty pro

15 Hana Botikova, Developer Sekyra: Dostupnym bydlenim zabranime odlivu mozk(, Euro,

7. 1. 2018, dostupné na: https://www.euro.cz/byznys/developer-sekyra-dostupnym-bydlenim-
zabranime-odlivu-mozku-1388291 (vyhledano 1. 3. 2021).

16 Zdenék Strnad, Rohan City: Pro a proti chystanému projektu, ktery ma vnést Zivot na Rohansky
ostrov, Flowee, 19.8. 2019, dostupné na: https://www.flowee.cz/floweecity/praha/7038-rohan-
city-pro-a-proti-chystanemu-projektu-ktery-ma-vnest-zivot-na-rohansky-ostrov
(vyhledano 26. 8. 2021). .

17 Tana Zabloudilova, Prazsky radni pro bydleni: Zadat o méstsky byt ted mohou lidé v nouzi i bez
pfijmu, A2larm, 12. 8. 2019, dostupné na https://a2larm.cz/2019/08/prazsky-radni-pro-bydleni-
zabransky-zadat-o-mestsky-byt-uz-lze-i-bez-prijmu/ .

18 Radni pro bydleni: Praha musi od developer( chtit socialni byty, prolomime to na Zizkove,
Bulvar ¢.1, A2larm, 29. 3. 2021, dostupné na: https://a2larm.cz/2021/03/radni-pro-bydleni-praha-
musi-od-developeru-chtit-socialni-byty-prolomime-to-na-zizkove/
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vétsi rodiny, chranéné byty pro handicapované a podobné. Vlastnici vSech
dotovanych byt( se zavazali smlouvami s méstem, ze deset let od koupé
nesmi dotovany byt poskytnout k prodeji za trzni cenu. Tim se pfedchazi
potencialnim spekulacim.

Duslednost a socidlni citlivost pfi planovani HafenCity
dokumentuje i nasledujici detail: Architekti se museli Fidit pozadavkem,
aby vyraz fasad domi se socialnimi byty nebylo mozné rozlisit od fasad
standardnich bytovych dom(.® P¥i pohledu z ulice tedy neni mozné urgit,
zda se jednd o dim se socialnimi, nebo luxusnimi byty.

Ve videriském Aspern Seestadt také vznika vyrazny
podil socialniho bydleni. Jde o byty vlastnéné méstem nebo polokomer¢-
nimi bytovymi druzstvy, které se nabizeji k pronajmu za cenu minimalné
o tfetinu nizsi oproti trzni. Mésto si tak pojistilo podporu socialni diverzity
noveé Gtvrti a takeé prirdstek do jim vlastnéného bytového fondu.?

Jit zas o diim dal

Vidéli jsme tedy, ze nova Ctvrt' neprispéje k fesSeni pal-
Civého problému souéasné Prahy. Bohuzel tim to nekonci. Rohan City
s drahymi byty a kancelafemi velkych firem podpofi proces tzv. gentrifi-
kace, ktery v Karliné probiha postupné uz od devadesatych let se skoko-
vym zrychlenim po povodnich. Ke gentrifikaci?* dochazi v neudrzovanych
Castech mésta, kde se koncentruji obyvatelé s nizSimi pfijmy. Nejprve
zacnou misto pro jeho atmosféru vyhledavat kreativni profese, stéhuji se
sem, protoze najmy jsou nizké. To vede k zatraktivnéni lokality a k tomu,
Ze ji ¢im dal vic navstévuiji i bohatsi lidé. Ceny nemovitosti rostou s tim, jak
se sem postupné zac¢inaji stéhovat. Tlak zvySovani najm0 vede k vytlaco-
vani pavodnich obyvatel, ktefi se stéhuji pryé. Méni se skladba obchodl
a sluzeb, ktera se orientuje na novou, solventnéjsi klientelu. Také cha-
rakter verfejnych prostranstvi prochazi zménou — v parcich, kde se dal
travit ¢as bez jasného cile, probihaji najednou trhy, koncerty, penalizuje
se posedavani lidi bez domova, nevyuzity ,vagni“ prostor dostava jasnou,
vétSinou komer&ni napln.

Karlin prosel ukazkovou gentrifikaci. V troskach tovar-
nich komplexd probihalo nékolikrat prazské Biennale, sidlil tu komplex
umeéleckych ateliért a galerii Karlin Studios, umeélecké vydavatelstvi Divus.
V poslednich letech vrcholi dokon&ovani novostaveb, které tovarny nahra-
dily. Ulice Sokolovska zvlast v blizkosti stanice metra KfiZzikova naprosto
zmeénila skladbu obchod( a podnikt, které jsou nyni jasné orientované
na zamestnance nové vzniklych kancelari. ,Nova nehostinnost zasahla
i Karlinské namésti, srdce ¢tvrti. Rohan City se sterilnimi zelenymi plo-
chami mezi bloky domU a s podniky rovnéz orientovanymi na majetné;jsi
vrstvy tento trend jen dal prohloubi.

Navic tu neni uspokojivé vyfedena otazka verejné vyba-
venosti, respektive pfispéni developera na jeji vybudovani. Uz jsme si
bohuzel zvykli, ze nova komeréni vystavba zatézuje stavajici infrastruk-
turu a jen velmi malokdy k ni né¢im pfispéje, néjak ji obohati. Budovani

19 Jurgen Bruns-Berentelg, HafenCity Hamburg — Identity, Sustainability and Urbanity,
Hamburg 2014, dostupné na: https://epub.sub.uni-hamburg.de/epub/volltexte/2018/80921/pdf/
DP_l|dentity Sustainability and Urbanity final.pdf

20 Jan Prokes, Viden stavi sidli$té budoucnosti. Praha by se mohla inspirovat, Prazsky denik,
14. 8. 2018, dostupné na: https://prazsky.denik.cz/z-regionu/praha-by-se-mohla-inspirovat-viden-
stavi-sidliste-budoucnosti-20180814.html (vyhledano 26. 8. 2021).

21 Zanglického ,gentry“ (panstvo, Slechta).
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metra je, jak uvadi sam Sekyra, pfedpokladem pro zajem o kancelare.?
Ale pro¢ nam pfipada naprosto nerealné, ze by developer pfispél na jeho
budovani a provoz? Ze to jde jinak, mGZzeme ukdazat zahraniéni pfiklad
Mnichova, kde dohoda s developery pfinesla do méstskeé kasy prispévek
na dopravni a socialni infrastrukturu, na plochy zelené i cely proces pla-
novani.?

V HafenCity zase kromé dostate¢né obcanske vybave-
nosti maximalné podporuji rozvoj sousedskych vztah(l a podporuji mistni
komunity, kluby a asociace. To se odrazi také ve vzniku sousedské orga-
nizace, ktera ma k dispozici prostory pro vlastni aktivity.

Park versus divoéina

Na poloviné uzemi Rohanského ostrova, mezi cyklo-
stezkou a bfehem feky, se planuje Rohansky park oddéleny od pevniny
obnovenym ramenem teky. Dékovat za to mizeme pravdépodobné pre-
devsSim faktu, ze cyklostezka A2 tvofi protipovodnovy val, za kterym uz
nelze stavét, protoze se jedna o zaplavovou oblast. Pfi navrhovani parku
uplatni IPR participativni strategii, vznikne ale az jako posledni ¢ast pre-
stavby uzemi (2030-2040).

V soucasné dobé se na vétsiné uzemi Rohanského
ostrova nachazi tzv. méstska divocCina, kiera se Casto objevuje na
meéstskych periferiich a na rozvojovych tzemich uvnitf mésta. Ma znacny
krajinotvorny a ekologicky vyznam, ¢asto vSak byva vnimana negativné
jako zanedbana a zpustla plocha, néco nehezkého, co je v kontrastu
s lidmi podvédomeé preferovanou kulturni krajinou. OvS§em v tomto ohledu
muzeme sledovat posun, kdy v nékterych velkych méstech obyvatelé
ocenuji pravé neusporadanost a pfirozenost krajiny, ktera ve vyc¢isténém
prostfedi mésta vyrazné chybi. Na mnoha mistech se tyto plochy zakladaji
dokonce uméle, a to nejen z divodl ekologickych, ale i ze spole¢ensko-
kulturnich. Jak poznamenava architekt Jakub Wiesner: ,Mista jako t[ajto
jsou ve mésté dulezitd nejen proto, Ze jsou vétsinou cennéjsi prirodou nez
to, co mdme dnes za méstem, ale i jako ukdzka toho, Ze ne kazdé misto
musi byt v prvni fadé vyuZivané élovékem za uéelem co nejvétsiho zisku.
(...) nepatfi nikomu, ale zdroveri vsem.*“ 2

Zlstava tedy otazkou, zda by nebylo nejlepsi na
Rohanském ostrové ponechat aktualni stav s tim, ze by se odté-
zily a odvezly navazky ze staveb, Uzemi se uklidilo od odpadk(l a do
holych ploch by se doplnily stromy a dalSi rostliny, to vSe pod vedenim
krajinarskych architektl. Venéeni pst, kondi¢ni aktivity ¢i pikniky by mohly
pokratovat a nabyvat na intenzité. Soucasné by se zvétsilo rozlivové
uzemi pro pfipad povodni, coz by bylo vhodné vzhledem k faktu, ze vét-
Sinu prazskych brehl (v nejbliz§im okoli HoleSovicka a Liberniska kosa,
Libensky ostrov) uz zaplnila nova zastavba.

Vznik velkého parku by pfinesl velké ekologické bene-
fity. Kromé zadrze vody v krizovych situacich by aktivni vzrostla zelen
v centru mésta zlepSila ovzduSi, vyznamné snizovala efekt tepelného

22 Daniel Novak, Praha potfebuje regulované bydleni, fika developer Ludék Sekyra, E15,
18. 4. 2018, dostupné na: https://www.e15.cz/ceny-bytu/praha-potrebuje-regulovane-bydleni-
rika-developer-ludek-sekyra-1345828 (vyhledano 1.3. 2021).

23 Vendula Zahumenska, Smlouvy s developery: Pro¢ a jak je uzavirat, Arnika, dostupné online:
https://issuu.com/arnika.org/docs/vz_praha smlouvy 27 11 2018

24 Rozhovor s architektem Jakubem Wiesnerem v magazinu Spot na radiu Wave 18. 2. 2021,
dostupné zde: https://wave.rozhlas.cz/bohdalec-a-slatiny-ceka-nejspis-masivni-zastavba-mohlo-
it-i-jinak-8429690
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ostrova v okolnich lokalitach, pozitivné ovlivnila hospodareni s destovou
vodou v uzemi, ale pfedevsim zpfijemnila zivot v této ¢asti Prahy a snizila
tim potfebu individualni automobilové dopravy za rekreaci.

O polovinu stromi méné

Pravé v ramci rozvojovych uzemi v Sir§im centru Prahy
by se mésto mohlo zacit chovat ekologicky, udrzitelné, s myslenkou na
budoucnost a postupovat koncepéné, uplatiiovat znama mitigacni?®
a adaptacni opatfeni, jit pfikladem. V pfipadé Rohanského ostrova se tak
bohuzel nestalo.

V dusledku klimatickych zmén v Praze v nejbliz§ich
letech ocekavame kromé celkového otepleni a sucha pfedevsim narlst
poctu dni s extrémnimi teplotami, extrémni srazky a jejich dlsledky: nedo-
state¢né zasakovani a bleskové povodné. Prahu povodné vzdy velmi ohro-
zovaly. Rohansky ostrov pfedstavuje z celoméstského hlediska rozsahlou
plochu, ktera by mohla slouzit jako pfirodni protipovodnové opatreni. Ulici
Rohanské nabtezi totiz vedlo plvodni koryto feky a voda ma proto pfi
povodnich pfirozenou potfebu valit se pravé tudy. Ostrov ma rostly terén,
ktery by se po ¢astecném odtéZeni a snizeni Urovneé stal idedlnim poldrem
na zachyceni pfebyte¢né vody po privalovych destich.

Ponechani a kultivace méstské divociny by mohla
v Praze jesté vyvolat diskusi. VSichni se ale uz ted shodnou na nedo-
cenitelném vyznamu vzrostlych strom(. Ty vyrazné ovliviiuji méstské
mikroklima, diky své schopnosti odpafovat vodu ochlazuji své okoli, sni-
zuji prasnost a znecisténi ovzdusi a vytvari pfirozené zastinéni. Kromé
své ,klimatiza¢ni“ funkce poskytuji utocisté rlznym Zzivocichim, coz
pomaha biodiverzité.

Podle analyz publikovanych na strankach IPRu jich
ted na Uzemi ostrova roste 2 587. Konecny stav po vystavbé a vybu-
dovani parku bude jen 1 774 stromu, tedy o 813 méné. Navic se novée
vysadi 600 stromd, které budou své klimatické, urbanistické a kulturni
funkce plnit nejdfive za nékolik desitek let. V katalogu k vystave
v CAMPu se piSe, ze ,souc¢asné méstské pldnovdni musi stdle vice
brdt v potaz dopady probihajicich klimatickych zmén na Zivot ve mésté.
Hlavni mésto Praha disponuje regulaénimi ndstroji, kterymi mize
zdsadné ovlivnit podil zelenych ploch uréenych pro vysadbu stromi
v nové vznikajici méstské struktufe. Nejinak tomu bude i v pFipadé roz-
voje Rohanského ostrova.“?® Toto a podobna tvrzeni o opatfenich rea-
gujicich na klimatickou krizi nikoho nic nestoji. V realité se ale oblast
otepli nejen novou vystavbou, ale i ztratou témér poloviny vzrostlych
strom(. OspravedInéni vystavby zaloZzenim parku tedy nedava smysl.
Rekreacnich ploch ve vysledku také ubyde, zatimco pfibude zhruba
10 tisic lidi v planovanych 1 750 bytovych jednotkach a 5 500 pracov-
nich mistech v kancelafich.

25 Z anglického ,mitigation“, zmirnéni. ,V kontextu zmény klimatu je mitigace soubor opatieni ke
snizeni emisi, plisobeni ¢lovéka na snizovani zdrojti emisi (sklenikovych plyntl) a zvySovani
jejich propadu. Prikladem mitigacnich opatieni je efektivnéjsi vyuziti zdrojti energie, vyuziti
solarni ¢i vétrné energie, zatepleni budov atd. V kontextu snizovani rizik katastrof je mitigace
soubor opatieni ke zmirnéni dopadti nastalych udalosti na lidskou spole¢nost nebo ekosystém.*
Veronika, ekologicky institut, dostupné na: https://www.veronica.cz/mitigace-zmirnovani-
klimaticke-zmeny (vyhledano 26. 8. 2021).

26 Rohansky ostrov: novy Karlin?, Praha 2019, s. 13, dostupny na : https://www.imaterialy.cz/
priloha/6da5b001c0b9d/katalog-vystavy-rohansky-ostrov-novy-karlin-5da5b06d4c4c9. pdf
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Ekologické stavéni

Kromé mnozstvi a kvality zelené tvofi kladnou ekolo-
gickou bilanci projektu také pouzité materialy, zplsob vystavby a dopravy,
zivotnost budov a jejich energeticka narocnost. Sekyra Group se na verej-
nych setkanich nechava slyset, ze vznikajici domy jsou koncipované
jako ekologickeé a ze cili na zelené certifikaty.2” Nic konkrétnéjsiho se ale
nedozvime. V mnoha vyspélych zemich, zejména pfi stavbach v rezii
statu a mést, jiz bez propracovanych certifikatll nelze stavét, coz vede
pfedevSim ke sniZeni dopravni zatéze a pouziti lokalnich ekologickych
materiald.

Urbanista Petr Klapsté kritizuje mnohé komeréni pro-
jekty, které se tvari jako ,zelena architektura®, za to, ze zelené stfechy
nebo rizna uspornd technologicka zarizeni integruji do budov az nako-
nec. Nejprve vznikne konvenéni projekt, ktery na maximum vyuziva danou
parcelu, a teprve pak se pfizvou specialisté, ktefi maji do takové budovy
vlozit néco, na co pak stavebnik poukazuje jako na ekologické feseni.
Podle Klapstého by ale projekt mél od za¢atku vznikat jako usporny a udr-
Zitelny, mélo by to byt jedno z hlavnich vstupnich kritérii.%®

U zelené fasady nebo stfechy se musi vzdy uvazit, jestli
ekologicka zatéz na jejich vyrobu a provoz neni vétsSi nez jejich pfinos.
Svétly odrazivy povrch totiz mize fungovat podobné. A takovych prikladd
najdeme mnoho. VSe souvisi se v§im a stejné jako v jinych oblastech,
i zde, u ekologické narocnosti budov, by mésto mélo mit jednozna¢nou
koncepci, metodiku a regulace.

S podivem mlzeme shledat, ze stale chybi vyuzivani
Sedé nebo desStové vody na splachovani toalet a na zalivku zelenych
ploch. V Hammarby Sjéstad ve Stockholmu vybudovali velkou kofenovou
Cisticku pfimo uprostfed vefejného prostoru. Obyvatelé &tvrti maji stano-
veno pouzivat ekologické myci prostiedky a drogerii. Odpadoveé hospo-
darstvi se tu fesi jako uzavreny cyklus: odpad se tfidi, ten smésny putuje
do spalovny odpadu, ktera vytapi ¢tvrt, a to podzemnim potrubim, diky
kterému odpada potfeba svozu odpadu automobily.

Spinava doprava

Z hlediska uli¢ni sité je Rohan City navrzeno rela-
tivné privetivé: ulice navazuji na starou zastavbu, vedou tudy chodniky.
Rohanské nabfezi, ktera ma v souCasnosti charakter vypadovky, se archi-
tekt Hnilicka snazil proménit na pobytovy bulvar pfidanim aleje stromd,
tvorbou parkovacich zaliv( a zajisténim obchodniho parteru. Staci to pro
vytvoreni pfijemného prostfedi?

V situaci, kdy Prazské stavebni predpisy povoluji az
dvé parkovaci mista na byt a kdy bude celé podzemi pod novou zastav-
bou prospikovano velkokapacitnimi podzemnimi parkovisti, nemizeme
oCekavat zklidnéni dopravy, ba naopak. Zdvojnasobi se i poéet povrcho-
vych stani, kterych bude po dokonéeni 1 170.

Rohan City nabizi z hlediska ekologické dopravy pouze
elektrobus se spornym environmentalnim dopadem. Elektromobilita fesi
pouze zplodiny v daném misté, celkova uhlikova stopa naopak znacné
presahuje tu spojenou s vyrobou aut s dieselovymi motory: ,,Pod kapotami

27 Vice o zelenych certifikatech viz minula kapitola.
28 Petr Klapsté tuto myslenku vyslovil pfi diskuzi Cesta k modrozelenému méstu, kterou pofadal
Skautsky institut a probéhla online 17. 3. 2021.
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miliénu elektrickych aut po celém svété totiz stdle pracuje ,Spinavd“
lithium-iontovd baterie. Vétsina doddvek pochdzi z mist jako je Cina,
Thajsko, Némecko a Polsko, které se opiraji z velké ¢dsti o neobnovitelné
zdroje, a to hlavné uhli. Jen pro vybudovdni kazdé automobilové baterie
(...) by se vyprodukovalo aZ o 74 procent vice COz neZ u produkce auto-
mobilu s efektivnim konvenénim motorem (...) A to (...) pfedstavuje tako-
vou zatéz, ze v nékterych zemich elektromobilu trvd 10 let, nez se eko-
logicky vyplati ve srovndni s konvenénim autem s naftovym motorem.“?®

Lze uz jen litovat, Ze se mésto nepokusilo v nové vzni-
kajici &tvrti automobilovou dopravu alespon ¢astecné potlacit a vytvorit
tim pilotni projekt budoucnosti po vzoru mnohych mést, kde jiz takové
étvrti stoji nebo jsou ve vystavbé. Uz jsme uvedli ptiklady projektt ve
Stockholmu a Hamburku, za pozornost stoji také ¢tvrt Vauban v némec-
kém Freiburgu, znamém podporou ekologického staveni. Tento projekt,
realizovany uz na konci devadesatych letech, pfedstavuje pfiklad mista,
kde se lidé vzdali aut dobrovolné. Pfedpokladem pro to se stala sit pésich
chodnikll a cyklostezek a také zachovani kratké dochazkové vzdalenosti
k verejné dopravé, ke skolam a obchodim. 57 % domacnosti, které se
nastéhovaly do Vaubanu a které dfive vlastnily auto, se ho vzdaly. Celkové
nevlastni auto 70 % obyvatel &tvrti.*°

Shrnuti

Vidime tedy, Ze posuzovani environmetalnich dopad
vystavby je velmi komplexni. Rozhodné nejde jen o energetickou naroc-
nost budov Gi pocet vysazenych strom0. Cil pfedstavuje vytvoreni privéti-
potfebujeme socialni diverzitu, méstskou (idealné blokovou) strukturu
s zivym parterem, polyfunkéni budovy, pfijemné klima (tedy zelen), pre-
ferovani pési a cyklistické dopravy, funkéni a rozmanitou ob&anskou
vybavenost a prilezitosti k rekreaci. Toho v§eho Ize dosahnout vytyéenim
ekologickych cilll a naslednym koncepénim planovanim ze strany mésta.
A tyto cile si politici vétSinou sami nevymysli, k tém je potfeba nepfehléd-
nutelné spolecenské objednavky.

29 Ondrej Miskovsky, Jak ekologickeé jsou elektromobily? Mozna budete pfekvapeni,
Elektrické vozy, 29. 10. 2018, dostupné na: https://elekirickevozy.cz/clanky/jak-ekologicke-jsou-
elektromobily-mozna-budete-prekvapeni (vyhledano 26. 8. 2021).

30 David Thorpe, The World's Most Successful Model for Sustainable Urban Development?,
Smart Cities Dive, 2017, dostupné na:
https://www.smartcitiesdive.com/ex/sustainablecitiescollective/words-most-successful-model-

sustainable-urban-development/229316/ (vyhledano 26. 8. 2021).



https://elektrickevozy.cz/clanky/jak-ekologicke-jsou-elektromobily-mozna-budete-prekvapeni
https://elektrickevozy.cz/clanky/jak-ekologicke-jsou-elektromobily-mozna-budete-prekvapeni
https://www.smartcitiesdive.com/ex/sustainablecitiescollective/words-most-successful-model-sustainable-urban-development/229316
https://www.smartcitiesdive.com/ex/sustainablecitiescollective/words-most-successful-model-sustainable-urban-development/229316

"’l‘i".i
i e® ="

"..i.l..‘

o> *
[ 3




Kapitola Mezioborovost




Barbora Matysova
Lenka KuZvartovd

Mezioborovost

Nas$ autorsky tym sestava z riiznych profesi. Slo o zamér —
chtéli jsme docilit toho, aby se nase perspektivy doplnovaly.
Kazdy z nas mizZe nabidnout trochu odliSny pohled na

mésto a jeho rozvoj. Kromé riiznych pristupti mame

také kazdy trochu jiné nazory. Na druhou stranu mnohé
sdilime, predev§im diiraz na vniméani §ir§iho urbanniho
kontextu projekti jako je Rohan City, jakoz i kriticky postoj

k sou¢asnym fenoméntim gentrifikace a financializace a s ni
spojené krize bydleni (viz minula kapitola), jejichz dusledky se
u nas zacaly se zpozdénim projevovat v posledni dekadé.

Mezi autory najdete sociolozku, architekty-urbanisty,
architektku zaméfenou na environmentalni otazky, ekonoma a socialniho
geografa, historicku a teoreticku architektury. Na tUzemi tak pohlizime
ze vSech téchto perspektiv. Pfistupujeme k planovanému projektu z hle-
diska SirSiho méstského kontextu a historického vztahu Karlina k fece,
divame se prizmatem urbanismu a méstského planovani, kritiky archi-
tektury, sociologie a zivotniho prostfedi na mésto ovliviiované nastupu-
jici klimatickou krizi. Z jednotlivych hledisek vyplyvaji rizné pozadavky:
méritko, parcelace, kvalita projektu, navaznost na stavajici podobu Gtvrti,
dostate¢na obcanska vybavenost pro plvodni i nové rezidenty, inkluzivita
projektd (napf. vefejna prostranstvi pfistupna pro vSechny), dostupné byd-
leni, zastaveni gentrifikace a s ni spojeného vystéhovavani starousedlik,
dosazeni socialniho mixu, kritéria pro budovy i celou ¢tvrt' vzhledem ke
klimatické zméné.

66 Samozfejmé jsme neméli ambice vytvofit vyCerpavajici
analyzu, to ani rozsah této studie neumozriuje. Vnimame platformu naSich
znalosti a zkuSenosti jako pfilezitost zamyslet se nad tim, co uréuje smér
rozvoje mésta a co vSechno je jim zpétné ovliviiovano.

Nejvétsi vyzvou, pfed kterou do budoucna stojime,
je bezesporu zména klimatu a s ni spojené dopady na zivot ve mésté.
Pravé pfi planovani vzhledem k ni si nelze vystalit s jednou profesni
specializaci. Jde o problém architektonicky, urbanisticky, pamatkarsky,
technicky/technologicky, ekologicky a v neposledni fadé socialni. Mozna
prave kvuli komplexnosti problému zatim chybi politicka vile k jeho feSeni
a pohledu na mésto nejen ted a tady, ale i v horizontu nasledujicich desi-
tek let. Chtéli jsme tedy ,dat hlavy dohromady* a pokusit se navrhnout
alternativy pro konkrétni lokalitu, ktera ma projit vyraznou pfemeénou,
s jejiz podobou nesouhlasime.



Abychom ilustrovali nase piresvédceni a pristupy,
vytvorili jsme kratkou anketu, na niz jednotlivi autori
odpovidaji:

1. Jaky je vas nazor na zahust'ovani mésta jako
mozné reseni fady socialnich a ekologickych
problémul souéasného mésta?

2. Jaké jsou podle vas hlavni potieby mésta
21. stoleti z pohledu vasi odbornosti?

3. Jak by podle vas mél vypadat Rohansky ostrov?

Jan Blazek

ekonom a socialni geograf

1. Zaméfme se primarné na zlepSeni kvality zivota
v suburbiich a SirSich metropolitnich regionech. Tvofme mésta kratkych
vzdalenosti vSude, nejen v centrech mést. Zahustujme, ale v kazdé zoné
meést jinym zplsobem, a nikoli pouze s vidinou maximalniho finanéniho
vytézeni prostoru.

2. Adaptace na zménu klimatu; vyfeSeni negativni ener-
getické bilance vuci okoli mésta a vzrlstajici logistiky; dliraz na participa-
tivni spravu a sdileni; adaptace na rlst poc¢tu obyvatel mést.

3. Za environmentalné a socialné citlivé feSeni povazuiji
napfriklad vytvoreni atraktivniho prostoru verejné dostupné zelené, c&le-
néneé dalSimi volnocasovymi a sportovnimi plochami a nékolika soubory
bytovych domd, zajistujici socialni mix lokality.

Lenka Kuzvartova

histori¢ka architektury

1. Zahustovat ano, ale s ohledem na rezidenty blizkého
okoli planovaného projektu i celé Prahy. Proluky z mého pohledu k Praze
patfi, jsou to mista, kde se mizete nadechnout, spatfit horizont, skladbu
meésta. Mam za to, ze kdyz se zlepsi, ,humanizuje” prostiedi ve méste,
aby pobyt v ném byl pfijemny, s méné auty, s dostatkem zelené a odpo-
Ginkovych ploch pfistupnych vSem, pokud se snizi ceny za bydleni na
rozumnou miru, nebude tolik lidi hledat vychodisko v zivoté v suburbii.

2. Problémem je nedostupné bydleni nebo zavislost na
masoveém turismu. Praha 21. stoleti potfebuje odvazné architekty a archi-
tektky, ktefi se nebudou bat uvazovat o architekture kriticky a nove, vykroGi
z onoho ,business as usual“ modelu profesni loajality a upfou svoji pozor-
nost ke spoleGenskému kontextu sve tvorby.

3. Pfipadalo by mi dobré ponechat Rohansky ostrov jako
zelenou plochu upravenou ¢astecné pro rekreacni ucely a vyuzitelnou pro
retenci fiéni vody v pfipadé povodni. Zaroven by mohly pfi ulici Rohanské
nabrezi vzniknout bloky méstskych domi s regulovanym ndjemnym.

Barbora Matysova

socioloZka

1. ZahuStovani mésta v dobé klimatické krize jiz nevi-
dim jako feSeni. O mésté a o ruralnich lokalitach mimo nég, je jiz tfeba
premyslet jinak. Budoucnost je podle mého nazoru v rovnomérné pod-
pofe regionll a nikoli ve snaze nafukovat jiz tak dost pfedimenzovana
velkomeésta.
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2. Hlavnimi potfebami jsou klimaticka udrzitelnost
a ucinny boj s klimatickou krizi, dostupnost bydleni, udrzeni socialni
diverzity mésta, prostor pro vytvareni sousedskych vazeb a velky dlraz
na participaci obyvatel pfi rozvoji mést.

3. Rohansky ostrov by mél byt velkym parkem s moz-
nosti kulturniho, sportovniho a komunitniho vyziti, finanéné dostupny
v§em obyvatellm Prahy a na jeho podobé by méli mit moznost participo-
vat vSichni, které uzemi zajima. Pfipadné poplatky za moznost pronajmu
ploch pro zminéné kulturni, komunitni a sportovni vyziti by mély byt rein-
vestovany do revitalizace zelené na uzemi ostrova.

Lea Dostalova

architektka

1. Ve velkomésté je prostranstvi bez zastavby, navic
pfirozené zar(stajici divokou pfirodou, vzacnou devizou. Naopak beto-
nova zastavba zvysuje pravdépodobnost psychologickych uzkosti, gene-
rovani tepla a koncentruje v prostoru mnozstvi lidi, coz ma v dobé dnesni
pandemie negativni ucinek.

2. Mésto je zde pro ¢lovéka, ne ¢lovék pro meésto. Jinymi
slovy mésto ma poskytovat ¢lovéku prostor pro seberozvoj, ma reflektovat
jeho pfirozené potieby.

3. Rohansky ostrov v sou¢asné situaci, po strhnuti prd-
myslovych budov na zaéatku milénia, byl a je stale oSetfovan samotnou
pfirodou, a to tak, ze ¢lovék mnohdy nemusel zasahovat. Vytvorila se zde
plocha pro pohybové aktivity, tak prospésné pro ¢loveéka, a to za pfispéni
pouze pfirody, bez drahych investic — vznikla cyklostezka vedena touto
divokou pfirodou. Ostrov obrostl stromy a kefi, ve kterych ziji bazanti, zajici
a ptaci, a fekl si o mnohem lidtéjsi pfistup a zivot nez v minulém stoleti.

Alan Hackl ml.

architekt

1. Mésto kratkych vzdalenosti je ovéreny a tradi¢ni zp0Q-
sob, jak stavét udrzitelna mésta. Zahustujme tedy ve jménu ekologickych
(mensi spotfeba paliva), socialnich (vzajemna blizkost) a ekonomickych
cilt (vétsi hustota a tim i efektivita vzajemnych interakci, mensi spotfeba
¢asu pro dojizd'ku).

2. Potfeba jistoty/bezpeéi (mj. pfed terorismem)
a potfeba svobody. Mésto 21. stoleti je méstem, které slySi i hlas ,nesly-
Sitelnych, tedy vSech chudych, postizenych, frustrovanych a lidi na okraji
spole¢nosti, na jejichz potfeby se ¢asto v ,exkluzivnich a optimistickych”
debatach o méstech zapomina.

3. Neni demokratickeé, aby jedina firma (Sekyra Group)
rozhodovala o celé podobé (!) a méla zisk z tohoto strategického tzemi. Ve
Gtvrti nebudou zadné socialni byty, nebude tam témér zadna ob&anska vyba-
venost, nevznikne tam zadna nova verejna, napr. kulturni ¢i sportovni stavba.
Na Rohanském ostrové by méla byt diverzita obyvatel, diverzita vlastnickych
vztah(, diverzita stavebnich typologii a architektury a diverzita funkci.

Vojtéch Sigmund

architekt

1. Je zadouci podporovat sidelni strukturu s dostatec-
nou hustotou osidleni a zastavovat brownfieldy a proluky uvnitf mésta.
Prilis fidka zastavba (tzv. urban sprawl) neumoznuje fungovani sluzeb



v dochazkové vzdalenosti, coz vyvolava nutnost dojizdét, a to s sebou
nese zvysenou ekologickou i finanéni zatéz.

2. V Praze chybi tfi véci: dostupné bydleni, stavby pro
socialni sluzby (zejména pro lidi bez domova, jejichz pocet v Praze je
velmi vysoky) a zelenomodra infrastruktura. Urgentné chybi dostupné
bydleni, socialni bydleni, najemni byty v majetku mésta, druzstevni byty
a také spolkova vystavba typu baugruppe. Je tieba co nejrychleji a sys-
témoveé rozvijet zelenomodrou infrastrukturu, ktera podporuje biodiverzitu
a zadrzovani vody v krajiné.

3. Urbanisticka studie s prvky regulace je dobry pocin,
feSené uzemi této studie by mélo byt rozSifeno na celé rozvojové uzemi,
chybi dostupné bydleni. Park na nabfezi feky by mél byt realizovan jako
prvni a na jeho realizaci by se méli ve vétSi mife podilet developefi.
Do koncepce by mély byt zapojeny také principy udrzitelného rozvoje,
zejmeéna uspory energie a zadrzovani vody v krajiné. Mésto by napfiklad
mohlo pozadovat certifikaci budov LEED nebo BREEAM.
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averem

Nase postsocialisticka a postfordisticka mésta jsou plna
ne-mist! a rozbité urbanni struktury, vznikajici bez planu, chaoticky pfe-
vrstvuji a obtékaji staré bez schopnosti vytvofit dlstojné nové. Jednotlivi
stavebnici se snazi maximalné vytézit své parcely a sila, ktera by této
kompulzivni aktivité mohla dat fad, méstska samosprava, viceméneé rezig-
nuje na svou roli z obavy pfed naf¢enim z nemistného omezovani sou-
kromé iniciativy.

Valna vétsina novych kancelarskych a bytovych bloki
vytvafi sterilni, nehostinné prostory, kam neni pfedstavitelné jen tak zablou-
dit a lelkovat tam. Monofunkéni kolosy nadlidského méritka pfipoustéji jen
racionalni (pracovni) aktivitu.

Degradace Zzivotniho prostiedi ve mésté znamena,
ze lidé v ném prestavaji byt spokojeni, pfestavaji ho chapat jako misto,
k némuz nalezi, a ztraceji zajem se podilet na jeho rozvoji a fungovani.
Stava se jen mistem pobyvani, jen mistem prace a konzumu, ale nikoli
domovem. Zanedbavani otazek, jako je Cistota ovzdusi, zklidnéni dopravy
a dostupné bydleni vede k tomu, ze lidé hledaji moznost zit v suburbiich,
coz vede k zaborlm dosud nezastavéné (zemédeélské) pldy a zvySené
nutnosti dojizdét autem do mésta. Unaveni méststi lidé si jezdi odpodi-
nout do prirody, protoze jejich kazdodenni prostfedi postrada pfirodni
prvky, klid a Gisty vzduch. V dusledku tedy vytvareni zdravého a zeleného
mésta znamena ochranu volné krajiny, protoze lidé ji pak nemaji tendenci
do takoveé miry exploatovat turismem a ,kolonizovat‘ bydlenim na dosud
nezastavénych mistech.

Zajidténi dobrého Zivotniho prostfedi pro méstského
Clovéka znamena odolavat dravym tendencim trhu a regulovat je. Jak pise
Maro$ Krivy, ,neoliberalismus (...) neni o svobodném trhu, ale o pldano-
vdni prostorti a vytvdreni prostredi, ve kterych bude trh vzkvétat.“> Uzemni
planovani musi zohlednovat kvalitu vytvareného méstského prostredi pro
obyvatele, nikoli pouze moznosti zisku pro soukromy sektor.

Véfime, Ze mésto nevytvafi jen politici a byznysmeni,
ale my vSichni. Pokud se zacneme zajimat o déni kolem nas a zatneme
meésto chapat jako nas prostor, kde travime a planujeme travit sv(j Zivot,
zjistime, Ze nam na jeho podobé zalezi. Konfrontace s masivnim objemem
vystavby na rliznych mistech Prahy, v pfevazné vétsiné zaméfenym na co
nejvétsi komeréni vytéZzeni daného prostoru, v nds pak muize probouzet
vztek, smutek i rezignaci. Nadéji skyta pocet lidi, ktefi pfestanou podobu
meésta vnimat jako danost a za¢nou si vSimat moznosti, které k ovlivho-
vani této reality mame.

1  Jde o termin vypujceny od Anny Beaty Hablové, viz Anna Beata Hablova, Nemista mést.
Opomijena, pomijiva a mijena mista mést, Brno 2019.

2 Lynda Zein — Maro$ Krivy, Mésto nie je iba verejny priestor, in: Dostupné spekulace,
Praha 2020, s. 5.
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Projekt podpofila Nadace OSF v ramci programu Active
Citizens Fund, jehoz cilem je podpora obtanské spolec¢-
nosti a posileni kapacit neziskovych organizaci. Cilem
programu je dale inspirace k aktivnimu ob&anstvi a pomoc
znevyhodnénym skupinam. Program Active Citizens Fund
vstoupil do Ceské republiky v zaFi roku 2019 s cilem
podpofit neziskové organizace nehledé na jejich velikost
a zkusenosti. V Ceské republice jej spravuje konsorcium,
které tvofi Nadace OSF, Vybor dobré vile — Nadace Olgy
Havlové a Skautsky institut. Program je realizovan v ramci
Fondd EHP a Norska 2014-2021. Prostfednictvim Fond(
EHP a Norska pfispivaji staty Island, Lichtenstejnsko
a Norsko ke snizovani ekonomickych a socialnich rozdil
v Evropském hospodafském prostoru (EHP) a k posilovani
spoluprace s 15 evropskymi staty. Dilezitym poslanim pro-
gramu je také spoluprace mezi Ceskou republikou a dar-
covskymi staty. Jde o spolupraci mezi ¢eskymi neziskovymi
organizacemi a organizacemi z Islandu, Lichtenstejnska
a Norska.
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kritiki souasneho
nespoutaného komercnlho meéstského rozvoje na
pfikladu zastavby Rohanského ostrova v Praze.
Kromé identifikace zakladnich problému, které

vedou k rozbl"enl’ méstské tkéné a vytvareni
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