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Abstrakt diplomové prace

Praha ma ve svém S§ir§im centru nékolik transformacnich lokalit, které postupné prochéazeji
revitalizaci. Pfedstavy o budoucim vyuziti se rizni a ¢asto zptisobuji konflikty mezi
jednotlivymi aktéry z vetejného, soukromého a obcanského sektoru. Aktéti vyuzivaji
rozmanité diskurzivni praktiky k pfesvédceni politickych reprezentaci, spravnich organd,
odborné a Siroké vetejnosti. Diplomova prace se zabyva vlivem komunikace aktéri na rozvoj
transformacni lokality Bubny—Zatory v Praze 7, ktera z hlediska celoméstského rozvoje
predstavuje nejvyznamnéjsi a také nejcitlivejsi prostor. Cilem prace je analyzovat diskurzivni
praktiky jednotlivych aktérii v izemi, jak komunikuji své zdméry a jak na n€ nahliZi ostatni
aktéfi. Predmétem analyzy budou vetejné dokumenty rozvojovych zaméra hlavniho mésta
Prahy a méstské ¢asti Praha 7, prezentace zamért developmentu z fad soukromych investort,
¢lanky a vetejné prispévky ze strany obcanskych spolkil a sdruzeni. Na zaklad¢ zjisténi

budou formulovana doporuceni pro hlavni mésto Prahu a jeho Institut planovani a rozvoje.

Kli¢ova slova: izemni rozvoj, transformacni lokalita, planovani mésta, diskurzivni praktiky



Abstract

Prague has several transformation sites in its wider centre that are gradually undergoing
revitalisation. Ideas about future use vary and often cause conflicts between different actors
from the public, private and civic sectors. Actors use a variety of discursive practices to
persuade political representations, administrative authorities, professionals and the general
public. The thesis deals with the influence of actors' communication on the development of
the transformation site Bubny-Zatory in Prague 7, which is the most important and also the
most sensitive space in terms of citywide development. The aim of the thesis is to analyse the
discursive practices of individual actors in the area, how they communicate their intentions
and how other actors view them. The subject of the analysis will be public documents of the
development plans of the City of Prague and the Prague 7 district, presentations of
development plans by private investors, articles and public contributions by civic
associations. Based on the findings, recommendations will be formulated for the City of

Prague and its Institute of Planning and Development.

Keywords: territorial development, transformation locality, urban planning, discursive

practices
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1. Uvod

Tématem prace je role diskurzu a diskurzivnich praktik v rozvoji lokality Bubny-Zatory v
Praze 7. Jde o misto, které je nejveétsim brownfieldem v Praze, tvoii velkou bariéru mezi
HoleSovicemi a Letnou a ma projit velkym transformacnim procesem. Ohledné celého
procesu promény panuje Ziva diskuse mezi jednotlivymi aktéry v uzemi. Zda se, Ze mezi
jednotlivymi aktéry nepanuje shoda ohledné budouciho vyuziti izemi. Cilem prace je tedy
zjistit, zda se na néktera podtémata nazory shoduji a kde se naopak rozchazi Jakou roli hraje

meésto hraje v celém procesu mésto a jakou roli maji zastupci vetejnosti?

Rozvoj méstskych ¢tvrti je moznosti, jak v soucasné struktuie mésta nabidnout nové
prilezitosti, nejpiihodnéjsi jsou pro takovou transformaci brownfieldy — v Praze mista
byvalych nadraznich provozi, které dnes uz neslouzi svému ucelu. Takovéto lokality vnima i
mésto jako uzemi, kde ma probéhnout budouci rozvoj. Strategicky plan hlavniho mésta Prahy
(IPR Praha, 2016), o nich piSe jako o mistech kde ma mésto uplatnit planovaci postupy, které
povedou k vystavbé kompaktni zastavby respektujici okolni kontext a jasn€ vymezi vetfejné

prostranstvi. Pti rozvoji a transformaci méstskych tizemi je dulezité vnimat ze jde o proces,

ktery ovliviiuje celd fada vnitinich 1 vnéjSich faktort (Perlin, 2021).

Zastavba takovych lokalit ma vést k potlaceni suburbanizacnich procest ve stiredoceskych
obcich okolo Prahy a omezit tak rozsifovani obci do okoli — ,,sidelni kase*. Tomu ma pomoci
zastavba nejvétsiho prazského brownfieldu Bubny-Zatory. Zde mé vzniknout bydleni pro
desitky tisic lidi a stejny pocet pracovnich ptilezitosti. Dnesni plochu ve velké mite definuji
dopravni stavby ulice Argentinska a Zelezni¢ni trasy na Kladno a odbocka smérem na Praha
Podbaba. Ohledné budouci podoby tizemi se vedou diskuse jiz desitky let, vétSina
dosavadnich studii potvrzuje ulici Argentinska a jeji napojeni do HoleSovicek jako hlavni
dopravni tepnu izemi s pfipadnym napojenim smérem do Dejvic, tedy protazeni dnesni
Veletrzni ulice. Diskusim nad rozvojem uzemi se vénuji nejen institucionalni aktéfi na strané
mésta a méstskych ¢asti, ale 1 zastupci obcanskych spolki, ktefi se rozvoji mésta vénuji
dlouhodobg.

V ramci udrzitelného rozvoje mésta je tedy dulezité brat v potaz, ze 1 kdyz jde o jednu
strukturu, naptiklad silnice, vnima ji jinak fidi¢ jako uzivatel, nebo chodec pro kterého je

bariérou (Lynch, 1996).

Rostouci demograficka kiivka (IPR Praha, 2021) a rostouci ceny nemovitosti i najmu

(Deloitte & PDS, 2024) vyvolavaji diskuse, nad otazkou bydleni jako jedné ze zakladnich



lidskych potieb. Jako prioritu bydleni definuji strategické dokumenty EU, Ceské republiky i
hlavniho mésta Prahy. V roce 2021 Praha pfijala vlastni strategii rozvoje bydleni, ktera
reaguje na soucasnou situaci. Jaky je ale vztah strategie k transformac¢nim plocham a jaké

dalsi néstroje vyuziva mésto ke zmirnéni bytove krize?

Navrh nové urbanni struktury, rozlozeni ob¢anské vybavenosti, objemy zastavby, pocet byti,
novi obyvatelé a vztahy v izemi vyvoldvaji rizné emoce a ndzory. V ramci rozvoje mésta a
transformacnich Gzemi tak existuji rizné diskurzy a narativy, které vedou a kultivuji ti, ktefi
stoji za rozhodovanim v Gizemi a sou€asné 1 ti kteti se méstem zabyvaji piedevSim z hlediska
uzivatell. Cilem préce je analyzovat diskurzni praktiky aktérti v rdmci rozvoje uzemi.
Tematicky pak bude zkoumat tfi témata — rozvojové plochy ve mésté b) Bubny-Zatory a c)
bydleni. Najit oblasti na kterych panuje shoda, a naopak hledat divody neshod v oblastech,

kde se nazory rozchazeji.

Motivaci vybéru tématu bylo zkoumani urbannich struktur a rozvojovych uzemi v ramci
bakalarského studia Architektury a urbanismu na Fakult¢ uméni a architektury v Liberci. Kde
dochazi k analyzam ptfedevsim z pohledu staveb a vetejného prostoru bez diirazu na ptipadné
socialni vazby a dopady zastavby do uzemi. Pfipadné prohloubeni navrhi o ,,mékké*
perspektivy je pak vzdy na zodpoveédnosti kazdého studenta zvlast’. Pfitom soucasna praxe
mimo univerzity je v idealnim ptipad¢ o propojovani disciplin jako je geografie, sociologie
nebo jiny terénni vyzkum. Dal$i vyznamnou motivaci je mé osobni zapojeni do
programového tymu Centra architektury a méstského planovani [CAMP], kde jiz patym
rokem spoluvytvarim, posloucham a pozoruji diskuse o rozvoji mésta. Pravé ¢asté polemiky a
rozepie mezi zastupci mésta a obCanskych spolki, kteti sdili jiné pohledy na konkrétni
témata. Divodem vybéru lokality je pak vlastni zdjem o rozvoj Gzemi, kolem kterého se

kazdy den pohybuji.

Cela prace je rozd¢lena na 4 celky. Prvni popisujici soucasny stav lokality 1 politik mésta,
postoje obcanskych spolki a teze o rozvoji mésta ve 21. stoleti. Druha ¢ast metodologicky
kotvi ptistupy vyzkumu, tieti obsahuje samotnou analyzu diskurzivnich praktik, a pfedevsim
komparaci jednotlivych pfistupt k tématiim nastolenym v prvni ¢asti prace. Posledni Cast

vyvozuje implikace a zavéry vyzkumu.
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2. Mésta jako centra — zajmi, rozvoje a bydleni

Predevs§im od primyslové revoluce se mésta stdvaji primarnim mistem k zivotu ¢im dal tim
vétSiho procenta populace. Urbanizaci je nutné vnimat v globalni perspektive, kdy se
piedpoklada, ze do roku 2050 bude az 70 % svétoveé populace zit ve méstech (Glaeser, 2012).
obyvatel, v moznosti sdileni, parovani a uceni se (Scott a Storper, 2015) a nahrazuji primarni
socialni vazby vazbami sekundarnimi (Tonnies, 1926). Méstsky jedinec pak potiebuje vice
nahodnych setkani ke svému Zivotu, a vztahy se stavaji méné personalni (Wirth, 1938). Mezi
subjektivni faktory, které tdhnou lidi do mést jsou pfedevs§im po kvalitni a dostupnou
infrastrukturou, moznostmi volno¢asového vyziti a nizkou kriminalitou (Brabec, 2022).

Stale rostouci poptavce na bydleni ve méstech nestaci svétové metropole reagovat a vznikaji
tak procesy postupného zabirani volné krajiny a rozvoliiovani zastavby, kterd nema
méstotvornou strukturu a neodpovidéa ani venkovskému typu Zivota. Vznikaji tak satelitni
konzumovali sluzby, ktera mésta nabizi. Postupné se tak méni uspotradani vnitinich hranic od
preindustrialnich ulicek a hradeb starého mésta k postmodernimu meéstu, které nema jasné
rozpoznatelnou hranici. (Hampl, 2005). Vysledné uspotadani mésta je pak vysledkem

pusobeni tii faktorii — socidlniho funk¢niho a fyzického (Sykora, 2001).

Jednou z reakci mést na rostouci poptavku po bydleni je pak jejich zahusténi pomoci
zéastavby brownfieldi (Duli¢ & Krklejs, 2014). Nové vznikajici ¢tvrti pak Casto stoji

v poptedi z4jmu vetejnosti, které se pochopitelné mé potiebu vyjadfit at’ uz je to na
socialnich sitich po vizualizace zelenych a idedlni mist anebo se zapoji do procesu piiprav

uzemnich a stavebnich fizeni pomoci ptidavani formy pfipominek.

Roli zastupcti vetejného sektoru by pak mélo byt hajit vefejné zajmy a hledat shodu v izemi

tak, aby jeho plany odpovidali standardiim udrzitelného uzemniho rozvoje.

2.1. Ci jsou mésta?

Specifikem vyvoje mést v Ceské republice je spoleenska transformace 90. let, kdy doslo

k pfeméné z centralné planované ekonomiky na volny trh. Spolecenska liberalizace vedla k
prostorovym zmeénam i ve struktuie meést a jejich planovani. Pfechodem k jinému
ekonomickému fizeni bylo pro stat i mésta hledat nové zdroje financi. Privatizace bytového

fondu 1 pozemkd, vedla nejen k revitalizaci ¢tvrti jako jsou Vinohrady, Letna, ale i ke vstupu
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zahrani¢nich investorti na ¢esky trh. Rostouci vliv na plany a na podobu meésta dnes nema jen
vetejny sektor, ale predevsim ti, ktefi stavby realizuji a ti kteti jim za takové prostory plati

(Sykora, 2007).

Pfeména Ceskoslovenskych mést véetné Prahy na kapitalistické mésto s sebou piinesla nové
fenomény obcanského aktivismu, ktery vznikl diky aktivizaci mistnich obyvatel, pro které je
klicova tvorba udrzitelné socialni a urbanni hodnoty oproti ekonomickému ristu (Harvey,

2003).

Do diskusi o budoucnosti mést tak kromé& vetejného sektoru a soukromého sektoru vstupuje i
vefejnost. Zatimco pro soukromy sektor je zasadni ekonomické navratnost a zisk z realizace
projektu. Vetejny sektor ma hdjit zajmy vetejnosti, jeho roli se zabyval Ray Pahl (1970),
ktery definuje jako jedny z aktérti ve méstech jako gatekeepers — “strazce poradka, kteti
alokuji vetfejné prostiedky a plany na vystavbu a rozvoj mist a tedy 1 naruSeni socidlniho
statutu a struktury mist. Jejich role a vliv na budouci zmény je zasadni, protoze jsou to pravé
oni, na jejichz podkladech dale rozhoduji — “manazeii”. Spatné odvedena &ast pak miize vést
k systémového zhorSeni stavu (Pahl, 1970). Lokalni zajmy a z4jmy jedincii pak zastava
vefejnost, pod niz mizeme chapat aktivisty, odbornou vetejnost i ob¢any (Fortuin 2010),
prave jeji rozmanitost a volné definovani muize vést k nazorové pluralité a rozepiim. Jsou to,
ale pravé zastupci vefejnosti, kteti Casto oteviraji témata jako jsou udrzitelnost, bydleni,
socialni spravedlnost, které uzemné planovaci dokumentace ptimo nefesi, ale ve vysledku ji
ovlivituje. Podle Pahla, totiZ do vetejnych diskusi mnohem c€astéji vstupuyji 1 realitni agenti,
finan¢ni poradci nebo konzultanti, kteti nemusi hajit jen zajmy lokalniho soukromého sektoru

(1970).

Na otazku ¢i je mésto je tedy nutné neustale nahlizet z riznych pohledt a hledat nové
skupiny téch ktefi jej ovliviiuji (Forrest & Wissink, 2017). Stale totiz plati, Ze ti, co maji

zdroje rozhoduji o podobé mésta, ale kdo ovliviiuje je?

Uzemné planovaci dokumentace se Ceské republice fidi zakonem &. 283/2021 Sb. Ten kromé
technickych naroki na planovaci dokumentaci stanovuje i kdo a v jaké formé se vyjadiuje ke
stavebnimu fizeni. Protoze tzemni plan lze povaZovat za dohodu o vyuziti tzemi, méli by
mit rizni aktéii moznost vyjadiovat a reflektovat své nazory (Perlin, 2021). V ramci nového
stavebniho zdkona se izemné planovaci dokumentace nezménila. Podle Hnilicky, by ale bylo

vhodné, kdyby se standardy planovaci dokumentace vydali smérem vyspélych stat, kdy
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uzemni plan slouzi jako ramec rozvoje a konkrétni lokality se zpracovavaji regulaénim

planem nebo jinou podrobné&jsi vrstvou dokumentace (CAMP, 2024).

2.2. Dostupné mésto pro vSechny?

Se zménou trzniho fizeni a zmény struktury mést se méni 1 socidlni struktura jednotlivych
¢tvrti. Jsou to praveé centra mést, kde se kumuluje nejvice financi a probiha zde nejveétsi
komercializace (Sykora, 2007) logicky pak po nasyceni jader mést sméfuji investofi sviij

zajem do méstskych Ctvrti, kterd jsou blizké vzdalenosti.

Zmeény v meéstské struktute jsou bézné a v naprostém potradku, kdybychom se podivali
desitky let zpét na lokalitu, kde se dnes nachazime, kolikrat bychom ji ani nepoznali. N&které
ze zmén nijak neovlivni stavajici komunitu, ¢asto pak ale v exponovanych méstskych castech
vede k rapidnimu vzristu cen véetn€ nemovitosti i vysi ndjmu. Postupna zmeéna socio
ekonomickych podminek — gentrifikace, vede k postupnému znemoZzinovani Zivota pro
nizkopiijmové a vede k jejich migraci v ramci struktury mésta. Pro Jane Jacobs (1961) je
zasadni méfitko ulice. V takovém méfitku je mozné spontdnné vytvaret interakci mezi
mistnimi, které vytvaii bezpecné a piijemné prostredi. Neni tak otdzkou, jak vypadaji a jakou
architektonickou hodnotu maji okolni budovy, ale o to, jestli je ulice dostate¢né volna pro
pé&si pohyb, je na ni dost obchodt a lidé pouzivaji okna k pozorovéani ulice, a tak 1 jejimu
hlidani. Kritizuje tak vnitini migraci ve mésté, zptetrhani socialnich vazeb, nevytvareni
novych. Stalé a silné vazby vytvareji kulturni obraz konkrétnich ¢tvrti. Autenticita je podle
Sharon Zukin podstatna jako katalyzator gentrifikace. V knize Naked City (Zukin, 2011)
poukazuje na ukaz, kdy socialné slabsi vrstvy vytvoii fungujici lokalitu s autentickymi
obchody nebo bary a jinymi podniky. Takto atraktivni mikrosvét uprostied velkych mést, na
sebe navaze naptiklad zacinajici umélce, kteti vyzaduji urcité sluzby a v misté tak vznikne
hip kavarna nebo pekérna. Postupna pfeména a sit” kontakti 1dka mnohem majetné;jsi
investory, kteti nehledaji jen cenovou dostupnost, ale 1 autenticitu, diky které pak mohou Iépe
propagovat svilj produkt nebo podnik. Postupné tak dojde k celkové vyméné struktury
obyvatelstva. Zukin dale dodava, ze je velmi tézké si uvédomit, Ze je to prave cast stfedni
ttidy, ktera akceleruje cely proces. Loreta Lees pak dale poukazuje na binarni logiku
problému gentrifikace, kdy ti co hledaji moznost diferenciace a jsou tak nechténé spoluautory

gentrifikacnich procest (Lees, 1996).
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Rizikem uzké spoluprace veiejného a soukromého sektoru je riist cen bydleni a gentrifikace
v okoli lokalit, kde investuje soukromy sektor (Stein, 2019) . To pfedevsim u velkych

transformacnich ploch, které maji potencial svoji strukturou zadsadné ovlivnit strukturu mésta.

2.3. Soucasna bytova situace

Praha je ptiklad postsocialistického mésta, které proslo v 90. letech transformacnimi procesy.
Ty vedly k rapidnimu poklesu vetejné vystavby, a privatizace bytového fondu. Dnes tak
ptipadé pouze 4,3 % bytového fondu hlavnimu méstu (Brabec & Sykora, 2024). Vyssi pocet
bytovych jednotek ve spravé mésta vede k dostupnéjSimu a socialnu bydleni, protoze dokéaze
alokovat bydleni potiebnym skupinam obyvatel (Lux & Mikeszova 2011). Nedostatek
bydleni pak logicky vytvati poptavku, ktera nasobné prevysSuje nabidku. Bydleni se tak stava
¢im dal tim nedostupnéj$im i pro stfedné piijmové skupiny Prazand a PraZanek, zatimco

v roce 2017 si musel praimérny obyvatel Prahy naSetfit 12 nasobek primérnych ro¢nich
hrubych plat ke koupi bytu (IPR Praha, 2021) v roce 2023 tento index vzrostl na 13,3
primé&rnych plati (Linhart, 2023). V novém dokumentu PraZska bytova krize: perspektivy a
souvislosti (Birova, 2024) organizace Arnika nalezneme udaj o 25 ro¢nich platech, je ale
nutné brat v tvahu, e jde o primérmé CISTE mzdy. To nicméné neméni fakt na tom, Ze

z hlavnich mést EU jde o vysoky podprimér dostupnosti bydleni.

Mezi pti¢iny nedostatku bydleni pak kromé nabidky a poptavky Lux fadi vysoké trokové
sazby, zaméstnanost, migraci (Lux, 2023). Soucasné, ale upozoriiuje na trzni selhani v nové
bytové vystavbé, kde dochdzi ke koncentraci kapitalu vyroby stavebnich materiala a
vlastnictvi volnych pozemkt ur¢enych k vystavbé v rukou nevelkého mnozstvi pravnickych i
fyzickych osob. Mezi dalsi faktory pak Lux fadi strategické jednani developert, které je

ucelové a nevyrovnanou danovou podporu vlastnictvi byti.

Dalsim faktorem negativné ovliviiujici situaci s nedostupnosti bydleni je 1 fakt, Ze vétSina
nové vystavby je realizovana soukromym sektorem (IPR Praha, 2021), a tak ceny nove¢
vzniklych bytové jednotky odpovidaji trznim cenam a mésto jen mélo vyuZziva nastroji, které
ma v ruce pro piipadnou akvizici novych bytovych jednotek. Noveé vznikajici méstské Ctvrti

tak po pravu vzbuzuji otdzky na to, kdo bude jejich obyvatel.

Otéazka dostupnosti bydleni se tak v soucasné dob¢ dostava do SirS§iho povédomi spole¢nosti a

mésto je tak nuceno reagovat na zvySujici se poptavku. Vznikaji strategické dokumenty a
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meéstské organizace, které maji pomoci zménit souc¢asnou situaci. Konkrétni néstroje a

opatfeni mésta jsou pak rozepsany v dalSich kapitolach.

3. Jakym smérem planovat mésta?

Rist mést nejde pfirozené zastavit, neustale v nich probihaji formy postupné urbanizace,
suburbanizace, p¥ipadné reurbanizace (Sykora & Sykorova, 2007). Casem dochézi

k heterogenizaci socidlnich skupiny. Roli vedeni mést je, aby udrzovali rozvoj mésta, kde
dochazi k co nejvétSimu socialnimu smiru a dodrzuji principy udrzitelného rozvoje. Takovéto
cile ale nejsou mozné vést pouze politicky, natoZ pojmout rozvoj mésta ve 4letém volebnim
obdobi. Vznikaji tak planovaci Gtvary, utvary architekta mésta a podobné. V Praze je to pravé
Institut planovani a rozvoje (IPR Praha, diive Ustav rozvoje mésta (URM)), ktery je hlavnim
koncepcnim pracovistém Prahy v oblasti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a spravy

mésta (MHMP, 2018).

Vysoka koncentrace obyvatel a miseni nazorii vede ke vzniku zdjmovych investi¢nich skupin,
které maji zajem podilet na liberdlnich pfistupech mésta v ramci planovani rozvoje (Harvey,
2003). Tyto skupiny katalyzuji predev§im v 90. letech, kdy dochéazi k uvolnéni obrovského
majetku mésta na volny trh. Doslo tak k privatizaci velkého mnozstvi pozemki v intravilanu
hranic nejen Prahy. Naprosta vétSina nové vystavby je tak investici privatniho sektoru a

mésto financuje predevsim infrastrukturu a ob¢anskou vybavenost.

V Praze tak Casto nalezneme sidla nadnarodnich firem. Centrum obchodu a mezinarodni
spoluprace vede k mnohem vyssi poptavce po sluzbéch, nez je tomu v regionalnich centrech.
Dopady globalizace, kterd do svétovych metropoli 14ka i zahrani¢ni investory a pracovniky je

tak nutné vnimat i v souvislosti s riziky (Beyhan, 2019).

V ptid¢ této prace jde o vliv zahrani¢nich architektonickych ateliéri na budouci rozvoj mésta.
Jednou z vyzev soucasné architektury paradoxné neni zména klimatu a potifebu mnohem
udrziteln&jsi vystavby, které vétSina vnima jako nutny fakt a nutnost, je zachovani autenticity
lokalniho razu na tkor uniformni a standardizované architektury, kterou mizeme vlozit do
jakéhokoli prosttedi (Chakrabarti, 2013). Vznik novych ¢tvrti s sebou nese i urcité prostorové
usporadani a finalni podoba silné determinuje spolecenské vnimani a diskurzivni obraz

v mysli obyvatel o jeho uZivatelich (Soja, 2010) a to i piesto zZe se dlouhodob¢ mésta snazi
byt co nejvice heterogenni. Nicméné¢ i ptes jakékoliv snahy o mit co nejidealnéjsi mésto,

nelze procesy suburbanizace zastavit.
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3.1. Sidelni kaSe

Tématem méstského, méstskosti, se zabyva nespocet geografli, architektli a dalSich profesi.
Nekteti se ale zabyvaji prostfedim pouze v ramci katastralnich hranic mésta. Na rozdil od
sttedovéku a ran¢ho novoveéku dnes jiz hranice mésta neznaci fyzicka bariéra v podob¢ vala,
hradeb a ptikopti, ale ¢ary v katastralni mapé a cedule podél silnic oznamujici pfedevsim pro
fidi¢e zménu rychlostniho limitu. Mésta dnes funguji tak, Ze obsluhuji nejen jejich obyvatele
1ty co do mésta dojizdi at’ jiz za praci nebo vzdélanim (Hampl, 2005). Divody toho, pro¢
lid¢ Ziji za méstem mohou byt rtizné at’ je to slaba finan¢ni situace, a tedy neschopnost platit
najem ve mesté nebo je to splnéni svobodného snu o vlastnéni domu se zahradou a bazénem.
Takovyto denni obyvatelé¢ mést tak casto nevédomky a neumyslné zatézuji infrastrukturu
meésta i obci ze kterych vyjizdi. Zvysena zatez je predevsim na dopravni infrastrukturu a
nejvice na individualni automobilovou dopravu a stani v klidu. Pravé kompaktni zastavba na

brownfieldech snizuje dopady urban sprawl (Duli¢ & Krklejs, 2014).

Fenoménem suburbanizace se z pohledu praktikujiciho architekta a urbanisty zabyval Pavel
Hnilicka, ktery v roce 2012 publikoval knihu Sidelni KaSe, otazky k suburbanni vystavbé
rodinnych domi. V té se vénuje fenoménu urban sprawl pouze z hlediska ekonomického a
architektonického, nezkouma tak vazby a diivody st¢hovani mimo mésta. I presto vSak stoji
za zminku se tématu vénovat praveé s ohledem na téma diplomové prace, a to je zahuSténi

mista. Z fad vetejnosti se totiz lze setkat s otazku pro¢ se musi dal stavét uvnitt mést.

V ¢em je tedy fidka zastavba nevhodna? V prvni fadé€ jde podle Hnilicky (2012) o nizkou
hustotu osidleni aby bylo ekonomicky pfijatelné zavadét do oblastni MHD, aby zde mohli
fungovat komer¢ni sluzby a aby nov¢ vznikla lokalita nebyla pln€ dotovana obci. DalSim
negativnim fenoménem je pfilisné rozvolnéni zastavby, kdy jsou od sebe jednotlivé domy
vzdaleny minimalné pl metrovymi pasy zahrad a nepfiléhaji k sob€ ani jednou sténou.
Dochazi tak k nové typologii venkovského osidleni, které nesleduje tradicni uli¢ni frontu vsi

(Perlin et al., 2010).

U suburbanniho zptisobu zZivota pozorovat zménu v socioekonomickém slozeni obyvatel,
diive vzniklé oblasti jsou dnes mixem stfedné a nizkoptijmovych obyvatel, nove vznikajici
lokality obyvaji pfedevsim vyse ptijmové skupiny (Moos a Mendez, 2015). Nelze tak
jednozna¢né nahliZet na obyvatele jako na ty, ktefi si nemohou dovolit Zit ve méstech. Stejné

v

tak jsou to praveé Casto movitéjsi majitelé, kteti skupuji i bytové jednotky v noveé vznikajici
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vystavb¢ uvnitt mest. Ostatné€ ten trend potvrzuje i Sykora (2007) popisem reurbanizacnich

procesti.

Rozvoliovani zastavby je nutné zpomalit nejen v tendencich, nepfirozeného ristu
necentralnich obci v blizkosti velkych mést, zvySovani dopravni zatéze na spojovacich
komunikacich. Je nutné na rozvoliovani zastavby koukat i z hlediska udrzitelnosti, kdy
dochazi k velkému ubytku ptidniho fondu, nedostatecnosti vsakovani a upravovana zelen
nema dostate¢né kvality v udrZeni biokoridort a pfirodnich podminek, ze kterych tézi fauna a

flora (Hnilicka, 2012).

Pravé opakem rozvoliiovani zastavby je zahuStovani mést na prazdnych pozemcich a velkych
transformacnich plochach (Hudecek, 2018). Otazkou ale ziistava, zda vznik novych
méstskych ctvrti opravdu mize zpomalit suburbanizacni procesy a jaka bude skladba
obyvatel novy méstskych Casti. Praveé v samotném zahus$téni mésta se Casto shoduji jak
méstské instituce, tak 1 rizné ob¢anské spolky. Rozchazeji se vSak u otazky, pro koho mésto

houstne, za jakych podminek a kvality.

3.2. Brownfield, jako nové mésto?

Hojné sklonovany anglicismus v oblasti planovani mést, ktery se Castym vyuzivani propsal azZ
do oficidlnich dokument mést nebo dotac¢nich programii Ministerstva pro mistni rozvo;j.
Velmi zjednodusené, 1ze nazvat tyto lokality jako Gzemi “nikoho”, které jsou pozistatkem
industridlniho vyuziti mista. V obecné roving vSak panuje shoda, Ze je lepsi takovato mista
transformovat na nové vyuziti. Obcansky spolek Arnika (2010) vnima brownfieldy jako
prilezitosti pro rozvoj mésta a zabranéni rozsirovani mést do krajiny. Je ale vzdy nutné
respektovat rizné pohledy udrZitelného rozvoje. Citaci z Metropolitniho planu zvetejnéného
v roce 2018 definuje IPR Praha brownfield takto: “nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera
je nedostatecné vyuzivana, je zanedbana a pripadné i kontaminovana; nelze ji vhodné

a efektivne vyuzivat, aniz by probéhl proces jeji regenerace; vznika jako pozustatek
prumyslové, zemeédeélské, rezidencni, vojenské ci jiné aktivity.” (IPR Praha, 2018). Zasada
zahust'ovani Prahy v lokalitdich brownfieldi podtrhuji i opatfeni Strategického planu

Hlavniho mésta Prahy z roku 2016 schvaleného tehdejsi primatorkou Adrianou Krnacovou.

Takovéto transformacni plochy predstavuji ve mésté potencial zastavby odpovidajici
pozadované struktuie, tak aby na co nejmensi ploSe ubytovali co nejvétsi pocet obyvatel

alesponi v hustoté 100 obyvatel na hektar (Hudecek, 2018). To odpovida tfeba prazskym
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Vinohradiim nebo Letné, kde hodnota hustoty dosahuje az trojnasobnym hodnotam idealniho
stavu. Nespornou vyhodou je, ze jde o lokality pfimo ve mést¢, a tak jsou ¢asto dobie
napojené na stavajici infrastrukturu, dobfe dopravné obslouzitelné a mohou snadno navazat
na existujici urbanni strukturu. Takova vystavba, ale musi mésto doplnit tak, aby nabidla
vyuziti nejen pro nové uzivatele, ale 1 pro uz stavajici zastavbu a mit natolik dostate¢nou

obcanskou vybavenost diky které nebude parazitovat na stavajici méstské ¢ast.

VétsSina méstskych transformacnich ploch je z velké ¢asti vlastnéna privatnim sektorem,
mésto ma tak relativné omezené pole pisobnosti, jak ovlivnit budouci podobu mist. Pouziva
tak nastroje jako jsou stavebni uzavéry, dokud nedojde ke shodé nad budoucnosti uzemi, od
roku 2021 také pouziva metodiku spoluti¢asti developera, ktery zhodnoti lokalitu. V soucasné
dobé¢ se v Praze nachdzi Ctyti takové klicové lokality. Jejich zastaveni ma ambice dohromady
nabidnout desitky tisic novych bytl a pracovnich pftilezitosti. Jde o byvalé pozemky
vyuzivané pro potieby Zeleznice, jako nakladova nadrazi, depa, nebo prekladisté. Nachazi se
v relativnim centru mésta a jde o Smichovské nadrazi, Nakladové nadrazi Zizkov, Rohansky

ostrov, kudy vedla vlecka z t€Snovského nadrazi a Bubny-Zatory.
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4. Metodologie vyzkumu

Cilem préace je komparace existujicich dokumentt, strategii, politiky a pfistupii politické
reprezentace v ramci piiprav rozvojovych lokalit v Praze, s medidlnimi vyroky a politickou
aktivitou, kterd s rozvojem souvisi. Zakladem préce je tedy ustanoveni a pfedstaveni
jednotlivych pfistupi, které se mésto pomovi svych platnych politik zavézalo k jejich
napliovani a jejich nasledné vyuziti v ramci rozvojové plochy Bubny-Zatory v prazskych
Holesovicich. Vysledkem ma byt popsani a pochopeni (ne)feSeni souc¢asné bytové situace

v Praze a ptistup mésta k rozvoji novych ¢tvrti. Vzhledem k tomu, Ze je kazda rozvojova
ctvrt’ 1 pres mozné podobnosti rozdilna, predevsim v majetkopravnich vztazich a fazi
rozpracovanosti jina, neni mozné zvolit kvantitativni postup analyzy. Zvolenou metodou je
tedy diskurzivni analyza, a to vetfejné ptistupnych zdznamu diskusi a debat, ¢lankd,
rozhovorti, dokumentt jako jsou vyrocni zpravy nebo webové stranky, v neposledni fadé
budu zkoumat i pfispévky na socidlnich sitich. Zdroje dat jsou sekundarni povahy diky
velkému archivu IPR Praha zaznamenanych prezentaci a diskusi, informacniho portalu Prahy
7, materialti nevladnich organizaci a dalSich méstskych instituci a internetovych ptispevki lze
slozit obrazek piistupu jednotlivych politikli a odbornikli na oblast bydleni v rdmci rozvojich
ctvrti mésta. Sekunddrnim cilem préce je poté zjisténi, zda mésto plni zadani z existujicich

strategii a Cini tak kroky ke zlepSeni soucasné situace v ramci vystavby novych ¢tvrti.

4.1 Diskurz

Obecné chépani diskurzu ptinesl do védnich disciplin francouzsky filozof Foucalt, ktery
diskurz vnima tedy jako soubor psanych a mluvenych vyrokd — promluv nebo texti, tedy
soubor vyjadreni, které utvareji spolecenské smétovani, to se mize v case menit, pokud
prevazi jiny diskurz (Nekvapil, 2006). V dne$ni dobé je pak potieba do diskurzu a pfipojit i

existenci jinych nez lingvistickych materiali, jako jsou obrazy, nebo videa (Zanotto, 2020).

Loretta Lees (2004) poukazuje na moznost dvojiho chapani diskurzu v urbannich
vyzkumech. Zatimco prvni pojeti je pfevazné marxistické a poukazuje na to, ze prevazna Cast
vystavby, napf. stadiony, obchodni centra slouzi pfevazn€ obcanskym elitdm jsou, ale jejich
naklady neseny Sirokou spolec¢nosti, a pfedev§im mistnimi rezidenty, ktefi z takovychto
projekti t&zi jen velmi malo. Lees dale upozoriuje, Ze v tomto pojeti se diskurz blizi definici
ideologickému pojeti chapani. Diskurz je tak mozné chéapat jako hegemonické pojeti

planovacich procest. Druhé pojeti je vice postrukturalni a hleda jeho pojeti predevsim v
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rizné komunikaci rozdilnych skupin se stejnym zajmem. Skupiny, které si ke svému utvrzeni
paralelni obrazy reality. Zkoumani diskurzt v urbanni geografii pak casto propojuje ob&

moznosti vnimani a nejasné definuje metodologické uchopeni vyzkumu.

4.2 Analyza dokumenti

Jednou z neinvazivnich metod kvalitativniho vyzkumu je analyza dokumentt (Novotna,
2019) ta podle Novotné slouzi k hlubsimu pochopeni tématu bez nutnosti zisku respondentti a
neovlivnéni vyzkumnika jednotlivymi aktéry. Mezi hlavni Gskali této metody vsak patfi to, ze
velka ¢ast dokumentti nevznika kvili vyzkumu a nemusi tak obsahovat odpovédi na otazky
vyzkumu. Analyza dokumentl tak v rdmci této prace slouzi predevsim k pochopeni kontextu
existujicich problému. Dale je pfi zkoumani dokumentli nutné brat v potaz i dobu vzniku,
autory a jejich zdzemi. Analyzou tak vyzkumnik ziskava zdkladni pov€domi o narativech,

které zastavaji jednotlivi aktéfi.

Zakladnimi dokumenty reprezentace mésta a volenych zéastupct, které jsou analyzovany jsou:
Strategicky plan hl. m. Prahy (IPR Praha, 2016), Strategie rozvoje bydleni hl. m. Prahy (IPR
Praha, 2021) a Uzemni studie Bubny-Zatory (Pel¢ak & Miiller & Reinmann, 2019). Pro
pochopeni tématu rozvoje brownfieldil a problematiky pak vyzkum vyuziva akademické
texty a dil¢i prace, které vznikli ve spojitosti s projekty vénujici se nejen prazskym

brownfieldum.

Prvni ¢ast vyzkumu tak predevsim ptlisobi jako vymezeni zakladnich sméri uvazovani, teorii
a strategii, ze kterych by méli vychazet jednotlivy zastupci vefejného sektoru i obanskych
spolkil ve vefejnych debatach. Zda realné koreluje obsah textil s vyjadienim ve vetejné

diskusi pak sleduje vyzkum dale.

4.3 Diskurzivni analyza

Principem diskurzivnich ptistupl je porozumét vyznamovym reprezentacim svéta, tak jak
jsou konstruovany prostfednictvim jazyka, a to at’ uz jde o psany text nebo fe¢ (Novotna et.
al., 2019). Diskurzivni analyza je pak tedy vyzkumnou metodou zabyvajici se daty, které
¢asto vznikly nezavisle na vyzkumu. Nekvapil pak poukazuje na dvoji moznost chapani

diskurzivnich analyz, prvni piistup je ryze lingvisticky, proto se s nim jako s vyzkumnou
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metodou nepocita, druhé pojeti ma ambici analyzovat dostupné materidly tak, aby vysledek

zkoumal 1 socialni kontext, které pouhé zkoumani jazyka neumoziiuje (Nekvapil, 2006).

Specialni disciplinu pak tvofi Kriticka analyza diskurzu, kterou Norman Fairclough (1993)
popisuje jako vymezeni a propojovani jednotlivych vyjadieni, interakci nebo textl na zakladé
socialnich a kulturnich vstupti a zkoumani jich i v kontextu jejich vyroby a distribuce.
Fairclough tento typ vyzkumu spojuje predev§im se zkoumanim toho, jak miize dominantni
diskurz udrzovat socidlni nerovnost. Kritické analyzy se ¢asto snazi odhalit skryté
predpoklady a implicitni tvrzeni, stejn¢ jako strategie, které¢ maskuji mocenské vztahy ve
spolecnosti. Tyto mocenské vztahy jsou Casto skryté ve zptisobu, jakym je diskurz

strukturovan, jaky pouziva styl a rétoriku (Van Dijk, 1993).

Analyza diskurzu je tedy metodicky aparat, ktery implikuje, Ze zkoumanym budou primérné
oblasti spojené¢ s jazykem, a pomaha nalézt hodnotovou orientaci text a vyroka. (Miessler,

2008). Vyuziti takové metody je vhodné pro orientaci vyzkumu.

4.4 Actor-Network Theory

Mezi poststrukturalistické pfistupy v geografii se fadi 1 actor-network teorie (ANT), kterou

v 80. letech predstavil Bruno Latour, ve svém pojeti jde o chépani svéta jako heterogenndi sité,
ve které na sebe plsobi vzajemné elementy — aktanty, t€émi mohou byt jak fyzické osoby,
organizace nebo existujicich materialy. Louisa Cadman (2009) dale dodava, Ze jde o metodu
zaméiujici se na asociace, zapojeni a pieklady mezi lidskym a nezivymi aktéry, ze kterého
nasledné tvoii svéty. Dale Cadman dodava, Ze stejné jako teorie reprezentace se zabyva
komplexnosti socialnich struktur, nicméné systém ANT tvrdi, Zze vliv Zivych 1 nezivych
aktért je rovny. Jak existence nezivych objektl ovliviiuje kazdodenni Zivot popisuje i Yaneva
Albena (2009) ta se zaméftila na dualni vztah jednotlivych prvki jako jsou materidly, svétlo,
nebo tvary a jejich vliv na vnimani a pouzivani. To, kdo a jak navrhuje je tedy podle Albeny
klicové, jak se formuji a udrzuji socialni vztahy. Takova implikace lze ale pfevést i na

obrazové materialy a pfipadné materidly ke kterym ma pfistup Siroka vefejnost.

Nova urbanni struktura ¢tvrti Buby-Zatory kromé blokové zastavby pfinasi do méstskeého
prostiedi predevsim v Lynchovském pojeti nové cesty, a monumenty (Lynch, 1996) rtiznych
hierarchickych vyznamu. Jejich rozmisténi v rdmci Gzemni studie je potfeba uvazovat

s ohledem na vznik studie. Vznik Gzemnich studii z vlastni zkuSenosti ptredevsim vychazi

z autorského vnimani okolniho prostiedi, izemnich limitd a majetkopravnich vztahli. Pravé
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propojeni ANT a diskurzivni analyzy se jevi jako vhodna metoda vyzkumu, pfedevsim diky
existenci materidlli a dokumenti, které jsou zdvazné a pisobi jako instituciondlni bariéry,
mantinely uréujici rozvoj, v dalsi fadé existence materialii popularizacnich platforem jako je
napiiklad Centrum architektury a méstského planovani [CAMP], ztizované Institutem
planovani a rozvoje, kde se nachdzi archiv zdznamu diskusi a pfednasek. Dale existence
materiald, které publikuji ob&anské spolky jako je naptiklad Arnika. A naposledy vefejna
vyjadieni politické reprezentace, kterd je volena vetejnosti a zavazuje se na ptijimani a

napliiovani, politik mésta.

4.5 Specifikace postupu vyzkumu

Analyza diskurzu jako vyzkumné metody podléha podle Miesslera (2008) uvédomeni si tii
zékladnich aspektli — co vlastné analytik v textu hleda, rozsah vyzkumu a zda uz vi podle
jakych kategorii chce vyzkum vést. V ptipadé, Ze uz predem vi, podle jakych kategorii chce
vyzkum vést, je podle Miesslera lepsi vydat se cestou kvantitativni obsahové analyzy, kterou
1ze chapat jako top-down metodu naproti tomu stoji analyza diskurzu, kterd vyzkumnikovi
dava moznost hlubsiho pochopeni textu, jde tedy o kvalitativni metodu bottom-up, kdy se
vyzkumnik zdmérné neptfeddefinovana kategorie vyzkumu. Podle Novotné (Novotna, 2019)
je dale dulezité si uvédomit, Ze existuji subjekty a jevy, které primarn¢ nezkouméame, ale
ovlivnit vyzkum. Déle dodava, Ze je potfeba kromé ndzorové flexibility, zlistat 1 dostate¢né
ostrazity a v§imavy (Novotna, 2019). dal dodava, ze je to totiz praveé vyzkumnik, kdo na
konci analyzuje a interpretuje. V prvni ¢asti prace se vénuji ttem zakladnim tématim, ze
kterych vychazi i nasledny vyzkum. Ta se vzéjemné protinaji, ale 1ze na n€ nahliZet zvIast to,
protoze kazdé z nich ma jiny vyznam a dopad na spole¢nost. Dal§im divodem rozdéleni na
tf1 pod témata je 1 to, ze ke kazdé¢ Casti existuji materialy zvlast a lze je nahlizet z riiznych
empirickych perspektiv. Thomas Kuhn (Kuhn, 1997) tvrdi, ze ve spolecenskych védach
existuje vice paradigmat. Dodava také, ze kromé& multiparadigmatismu existuji riizné
subjektivni pfistupy zalozené na kombinaci rtiznych teorii. Lze tedy implikovat, ze pokud by
podobny vyzkum d¢lal nékdo, kdo je orientovan na development, budou jeho postoje vice
liberalistické, zatimco levicové zaméteny vyzkumnik, bude hledat skryté struktury v systému.
I pfestoze prace vychazi ze tfi témat, nejedna se o nutné danou kategorizaci, ale o okruhy,
kterymi se fidim, aby vyzkum nesklouzl k jinym tématim, ktera se ve vefejném prostoru
objevuji. Takovou metodu navrhuje Miessler (2008), aby bylo mozné shrnout vyznamy

velkého mnozstvi textd a rozhovoru.
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Na zaklad¢ existence institucionalnich dokumentt a pfistupi vymezim hlavni tfi témata, ta se
do velké miry propisuji o do teoretického ukotveni prace. Na zaklad¢ stanovenych cild a
postoji se v rdmci obsahové a diskurzivni analyzy. Nasledné se budu vénovat tomu, jak se
jednotliva témata protinaji a jaky je pohled aktért na rozvoj konkrétniho izemi Bubny-
Zatory. Naslednou analyzou vetejnych piispevki jednotlivych aktéra z riznych druhti
municipalit, obCansky spolkl a expertt, které se vénuji ttem hlavnim tématiim, a to at’
konkrétn¢ ve vztahu k tzemi, nebo naopak k jednomu ze tii témat, primarné k bydleni. Na
zéklad¢ takovych to vyjadreni a propojeni s prvni ¢asti vyzkumu vznikne syntéza piistupu

k rozvoji méstskych rozvojovych ploch. Zaroven popsat a na jednom misté k sobé postavit
existujici dokumenty, metody a néstroje, které mésto ma a miiZe je uplatiiovat ke zmirilovani

bytové krize. Posledni ¢asti bude analyza krokd, které mésto podnika v ramci bydleni v nové

étvrtl.

4.6 Pozice vyzkumnika

Zaméfeni a vysledek kvalitativniho vyzkumu maze byt ovlivnéna pozicionalitou vyzkumnika
(Novotna, 2019), ktery vychazi ze zakotveni jeho postojti. Soucésti diskurzivni analyzy je
pak vybér konkrétnich dat, z toho diivodu je nutné uvazovat v neustalé reflexy zaméteni
vyzkumu (Seale, 2002). Za transparentni pak Novotna i Seale uvadi pfiznani pozice
vyzkumnika a jeho motivaci volby tématu.

S konkrétnim pohledem na téma vyzkumu je nutné ptiznat osobni zajem o rozvoj lokality, se
kterou ptichdzim kazdy den v do kontaktu. Vnimani navrhované zastavby pak nahlizim
predevsim z prolomeni hran (Lynch, 1996), které dnes v tizemi lokalita definuje. Se z4jmem
pak sleduji informace ohledn¢ planované zastavby z pohledu kdo, bude stavét a jak bude
vypadat rostlé prostfedi mezi jednotlivymi objekty. Z pohledu vzdélani v oblasti architektury
a urbanismu pak vnimam celou studii jako snahu o propojeni dvou ¢asti mésta s vymezenim
prostranstvi, které maji slouzit Siroké vefejnosti, jako je lokalita Vltavské filharmonie,
nadrazi Bubny i pamatnik Soa. Jako velmi pozitivni vnimam i vznik nové Zelezniéni zastavky
na Vystavisti a vedeni zelezni¢ni trati po estakade¢, coz povede k lepsi prostupnosti namisto
uzemni bariéry. Skepticky pak pohlizim na socialni strukturu budouci méstské casti, kde bude
dominovat soukroma vystavba.

Motivaci pro vybér diskurzivni analyzy je moje soucasna pozice ¢lena programového tymu
CAMP, kdy spoluvytvaiim a pozoruji diskuse o rozvoji méesta. Jsou to prave vetejna setkani a

diskuse, kterych se ti¢astni jako odborna vetejnost, tak ptedevsim politicka reprezentace a
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zastupci obCanskych spolkl vedou k ¢astym polemikdm a nazorovym disparitdm. Vnitini
motivaci je pak tedy snaha porozumét postojiim obou stran a hledani podtémat, ktera by

nasledné mohla byt reflektovana v dalsich diskusich a pfispét tak k lepsi komunikacni praxi.

4.7 Vybér dat a jejich zpracovani

V souvislosti s rozvojem Uizemi vnimam tfi hlavni diskurzy a které se mista pfimo nebo
nepiimo dotykaji, vzdy ale spolu souvisi svou podstatou. Tyto tfi témata pak analyzuji na
zéklad¢ existujicich dokumentt instituci, vyjadieni vetejné spravy a vyjadieni a dokumenty
obcanskych organizaci a odborné vetejnosti. Mezi tii hlavni narativy pak fadim — rozvoj
transformacnich ploch, rozvoj lokality Bubny-Zatory a sou¢asnou bytovou situaci. Protoze
neexistuje uceleny soubor dat, ktery by tato tfi t¢émata vymezoval a vnimal v propojeném
kontextu. Je nutné analyzovat jednotliva témata zvIast’ skrze existujici materialy a ve

vyhodnoceni prace propojit

V ramci tématu rozvoje transformacnich ploch slouZi jako hlavni zdroje strategické
dokumenty mésta, komunika¢ni materialy IPR Praha a jejich propojeni s programem Centra
architektury a méstského planovani [CAMP]. Zde je potieba brat v tivahu, ze nevznikl
uceleny program, ktery by se takovymto plochdm vénoval a vybér diskusi se tak odviji od
jejich tematické pribuznosti. Jednotlivé diskuse je nasledné potieba ocistit od informaci, které
se netykaji obecné povahy rozvoje izemi. Ty jsou nasledné konfrontovany s obsahovou

analyzou publikaci, které¢ vydavaji obcanské spolky a vyroky, které jejich zastupci tikaji.

Téma lokality Bubny-Zatory pak vychazi z izemni studie zpracované konsorciem Miiller +
Reimann. Jejiho vefejného predstaveni v CAMPu a nasledné ptedstaveni pfepracované
studie, kde jsou zohlednény pfipominky aktéri v tizemi, véetné méstské ¢asti a obéanskych
spolkii. Z diivodl pandemie covid, nebylo mozné kvili dodrzovani vladnich natizeni, poradat
diskuse s zivym publikem, dotazy tak byly jednotlivym aktértim piednaseny pomoci

moderatora.

Nejobsahlejsim tématem je oblast bydleni, ktera se vénovala celd vystava v CAMPu,
doplnéna o doprovodny program sloZzeny mimo jiné z péti diskusi, které méli za cil
prohloubit obsah informaci, které divak ziska. Jejich zaméteni pak vychazelo z ekonomicko-
socidlniho prostiedi Prahy, soukromé vystavby, vetejné vystavby a forem neziskové

vystavby. Dulezitym zdrojem v tomto tématu pak byla publikace Prazské bytové krize:
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perspektivy a souvislosti (Birova, 2024). Do vetejnych diskusi na téma bydleni pak vstupuji 1

aktéfi privatniho sektoru.

Vybér dat pro vyzkum spociva v rozsifeni prvnich tii témat prace doplnénych o verejné
vyroky aktéri z Magistratu hlavniho mésta prahy, Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy,

méstské ¢asti Praha 7, zastupct obcanskych spolkt a developert.

Je dilezité brat v potaz zdroje 1 autory a autorky vyrokd, protoze prave jejich vliv na medialni
prostor miize ovlivnit narativ s jakym se o tématu informuje. VSechny zdroje, které jsou

v préci vyuzity jsou volné dostupné na internetu. Postup jejich analyzy spocival v hledani
pruméti témat mezi jednotlivymi aktéry, ty pak byli kodovany jako hlavni narativy, postupné
pak byli doplnény o ¢lanky, kterych se dotyka jen jedna ¢ast aktéra a hledd na n€ odpovédi.
Seznam vyuzitych diskusi a rozhorti je soucasti prilohy dokumentu.

Vyzkum analyzuje

V ramci vyzkumu nejde o hloubkové poznéavani jednotlivych témat ptipadnou triangulaci
vyrokl pomoci polo strukturovanych rozhovort, ale o vnimani aktivni reprezentace, kterou

vyjadiuji vetejne.

/ - \\ provazba aktivni reprezentace aktérd // \\
v ramci ohledu na existujici materidly
ANALYZA DOKUMENTU \ f DISKURZIVNI ANALYZA ‘

| +—>

\VENUJI’CI’CH SE TEMATU/r \VE?{EJN\"CH VYSTOUPEN[/,.
14£::mm - -

— N

\
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existujici dokumenty maji

zavazovat souasné i budouci

aktéry v tizemi k jejich pinéni a
dodrzovéni

zastupci vefejného sektoru majl
moznast svymi kroky vytvaret
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Obr. 1.: Schéma vyzkumu prace. Vlastni zpracovani (2024)
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5 Bubny-Zatory a méstska bytova politika v ramci existujicich dokumentu

5.1 Bubny-Zatory

Bubny — Zatory, jsou jednim z nejvétSich brownfieldt v Praze, jeho rozloha ¢ini ptiblizné
110 ha. Uzemi lze definovat jako plochy ze severu a jihu ohrani¢ené Vltavou, z vychodni
¢asti definované ulici Argentinskou a na zapad¢ ulici Bubenska. V severni ¢asti se jesté
lokalita rozevird az k ulicim Jankovcova na vychodé a na zépad¢ Za Elektrarnou. Severni ¢ast
lokality je priichozi a b&zné obslouzitelna (mista severnégji od ulice Zelezni¢ait), jde o
ptivodni ¢ast HoleSovic, kde v 50. letech 20. stoleti prob&hla ¢aste¢na asanace. Jizni Cast
uzemi, definuji pfedevs§im byvalé Zeleznicni objekty a plochy, které jsou z velké ¢asti
oplocené. I ptestoze jde o uzemi lezici na uzemi jedné méstské ¢asti Prahy 7 jsou jeji dvé
mistni ¢asti HoleSovice a Letna rozdélené bubenskym brownfieldem. Chybi vazba z ulice
Dé&lnicka na ulici Veletrzni a jedind moZnost, jak se dostat skrz izemi jsou dvé hrdla, kde se
soustfedi vSechny druhy dopravy. Celé tzemi také od severu na jih protinaji dvé zelezni¢ni

trat¢ z Masarykova nadrazi, a to smérem na Roztoky u Prahy a trat’ na Kladno, kde vznikne

odbocka na Letisté¢ Vaclava Havla, dnes se zde nachazi dvé rizné zastavky vlakda.

I prestozZe lze lokalitu vnimat jako vyprazdnéné misto lezici ladem, nachézi se zde mista,
které maji svou historii nebo funkei ¢i z pohledu rozvoje mésta svou budoucnost, v budouci
zastavbe tak mohou fungovat jako orientacni body mistniho vyznamu. Mezi n€ patii dnesni
budova nadrazi Bubny, které za okupace nacistickym Némeckem slouzilo jako misto
deportace Zidovskych obyvatel do koncentra¢nich taborti. V ramci rozvoje lokality se s
mistem pocita jako s pamatnikem ticha. Samotné nadrazi se piesune a vznikne zde nova
odbavovaci hala, kterd do sebe zaintegruje ob¢ zelezni¢ni stanice. Podél nove vzniklé

zelezni¢ni estakady vznikne centralni park, ktery se ma plynule napojit az do Stromovky.
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Obr. 2.: Vymezeni lokality v kontextu uzemi. Zdroj: Pel¢dk+Reimann (2019)

Historicky kontext planii vyuZiti izemi

Pro vyzkum a tcely diplomové prace je vhodné mapovat pouze historii lokality relativné
nedavnou, a to od obdobi 2. poloviny 20. stoleti, do kdy slouzi lokalita pfedevs§im draze a
prilehlym provozim. V 80. letech dochézi k redukci vyznamu dréhy a jejich provozl, po
uvolnéni spolec¢enského ztizeni v 90. letech je velka ¢ast pozemki rozprodana soukromym
vlastniklim, kdy v soucasné dob& nejvétsi casti lokality vlastni spolecnosti Bubny
development, s.r.o. a Beta development, s.r.o. Fakt, Ze jde o soukromé pozemky, a tedy Cisté
investi¢ni zaméry se odrazi i v poslednich 30 letech vyvoje lokality. Dtive vznikaly ¢astecné
¢1 ucelené uzemni studie, na kterych ale neni shoda, proto byla v roce 1999 na tzemi uvalena

stavebni uzavéra podminéna vznikem uzemni studie. Stavebni uzavéra je opatfenim meésta,
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které zastavuje stavebni ¢innost, za ucelem ochrany izemi od vystavby, ktera by mohla
omezit planované vyuziti v lokalité. V Praze jde ptedevsim o lokality spojené s velkymi
dopravnimi stavbami anebo jako tomu je v ptipadé I Bubnii o lokality velkych rozvojovych
uzemi.

V roce 1991 probiha v Praze mezinarodni workshop architektt, kteti urcuji pravé Bubny-
Zatory jako jedno z budoucich center mésta. V roce 1992 mésto vypisuje anonymni
urbanistickou soutéz vzhledem k ale nejisté budoucnosti vedeni prazského okruhu, zamrza
diskuse az do roku 1999, kdy je jednak na celé izemi uvalena stavebni uzavéra a je schvalena
urbanisticka studie profesora Jitiho Gfegorcika, ktera slouzila jako podklad dodnes platného
uzemniho planu. Do roku 2012 pak vznikaji dil¢i studie iniciované developerskymi
spole¢nostmi, ty ale nefesi celé tizemi a nejsou tak brany v potaz. V roce 2012 vznika zadani
podkladové studie na URM, ktera ma vést ke shodé v izemi a aZ poté by méla byt potizena
uzemni studie. Na zaklad¢ vybérového tizeni ji zpracovava CMC architects. Ti roku 2013

zpracuji 1 izemni studii. S tou ale nesouhlasi méstska ¢ast Praha 7.

V roce 2016 schvaluje Odbor tizemniho rozvoje hl. m. Prahy zadani nové uzemni studie, tu
zadava IPR Praha. O rok pozdé&ji je vypsana vetejna zakazka, kterou ziskéavaji studia studio
Pelcak partner architekti spole¢né s némeckymi architekty Thomas Miiller Ivan Reimann

(IPR Praha, 2019).
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Soucasna uzemni studie a budoucnost lokality

Na zaklad¢ zadani Institutu hlavniho mésta Prahy vypracovalo studio Pel¢ék partner
architekti spole¢né s némeckymi architekty Thomas Miiller Ivan Reimann Architektem
uzemni studii, kde méa vzniknout nova ¢tvrt’ pro 25 tisic obyvatel s podobnym poctem
pracovnich mist. V souc¢asné dob¢ probiha schvéleni studie a jeji propsani do zmény
uzemniho planu. Kromé novych byti a kancelati ma v lokalité vzniknout i velky centralni
park, ktery bude lemovat zelezni¢ni estakddu. Soucasti rozvoje lokality je projekt Vitavskeé
filharmonie, nového koncertniho salu, ktery navrhlo danské studio Bjarke Ingels Group,
budova nového nadrazi od studia Jakub Cigler architekti bude soucasti trat¢ na Kladno

s odbockou na letisté. Zatimco je navrzena struktura v jizni ¢asti Cist¢ blokova na severu

v oblasti holeSovického nadrazi a budovy teplarny se jednotlivé hmoty rozvoliuji a na misto
blok, jsou Castéji solitérni a maji vétsi pocet podlazi.

Na celou lokalitu 1ze nahlizet z nékolika méfitek: z lokalniho méfitka méstské ¢asti,
celoméstského méfitka a metropolitni oblasti s pfihlédnutim na celou republikovou
perspektivu. Optikou meéstské ¢asti je navrhovand uzemni studie urcité zlepSenim, co se tyce
prostupnosti a propojenim HoleSovic a Letné, pozitivni efekt bude mit i nova zelezni¢ni
stanice a rekonstrukce silni¢niho kiizeni hned za Hldvkovym mostem, které misto vznosného
predmosti funguje jen jako dalni¢ni ptivadéc. Velkou nezndmou je ale architektonicka

podoba nové zastavby a jeji vysledné vyuziti.

V soucasné dobé€ se na trh uvadi pfedev§im malometraznimi byty, vétsi jsou pak vétSinou
privatni luxusni byty, ze kterych stfedni a nizsi tfida nemé zZadné benefity. A nelze
predpokladat, ze by se v nejblizSich letech situace méla zménit. Stejné tak se logicky soucasni
obyvatelé obavaji velkého narustu novych obyvatel, ktery by bez dukladné piipravy
infrastruktury mohl zaplavit okolni infrastrukturu, at’ uZ jde o vzdélavani nebo sluzby. Obcas
se v lokalnich internetovych skupinach ozyvaji i hlasy, které maji strach o ztratu lokalni

identity, rozdéleni na dolni a horni Prahu 7.

Nahlizime-li na lokalitu z hlediska mésta, jde o konkrétni krok, vychazejici z riznych
strategickych dokumentt, ktery vede k Zddanému zahusSténi mésta. Ma ambici omezit
rozristani meésta mimo hranice Prahy a rozvoliiovani zastavby. Navrhovana blokové struktura
pak odpovida dokumentiim IPR Praha, kdy se jedna o ekonomicky a urbanisticky

nejptinosnéjsi typ meéstské zastavby (Hudecek, 2018). Vyznamny dopravni uzel Vitavskeé
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dozna zmén a stejné tak zde vznikne nova budova filharmonie, kterd krom¢é hudebnich salt
nabidne obyvatelim mésta novy vetejny prostor a vyuziti budovy i mimo koncertni sezoénu.
V jejim blizkém okoli by mohla dle tvah méstské ¢asti Prahy 7 vzniknou i nova zakladni
Skola. Nicméné ale prekotny rozvoj lokality mlize nastartovat procesy zvySovani cenoveé
nedostupnosti 1 v jiz existujicich zastavénych lokalitach pro nizsi a stfedni piijmovou tiidu —
gentrifikaci. Takové procesy zname naptiklad z Karlina, Starého mésta nebo z lokality Letné,
kdy paradoxné existence brownfieldu jako tizemni bariéry a nejistd budouci podoba udrzela

HoleSovice relativné dostupnou Ctvrti.

Z perspektivy metropolitni a celostatniho méftitka jde o lokalitu, ktera diky umistnéni
filharmonie bude l4kat turisty i mimo centrum, diky umisténi centralni zastavky vlaku

z nadrazi mistem, kde se ma misit ¢eska a zahrani¢ni populace. Nové vzniklé kancelarské
prostory a dobra dopravni obsluznost at’ jiz vlakova i s rychlodrahou na letisté, MHD a
blizkost patetni magistraly v naprosté blizkosti centra mé pro metropoli ambici lakat nové

nadnarodni spolecnosti.
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Obr. 5.: Uzemni studie s vymezenym tizemim Bubny-Zatory. Zdroj: Pel¢ak+Reimann (2019)

Soucasné projednavana izemni studie fesi primarné prostorovou strukturu feSeného tizemi a
navrhuje revitalizaci stavajicich lokalit. Soucasné fesi i limity zastavby, a to predevs$im

v ramci vySkovych hladin a stavebnich/nestavebnich blocich. Veskeré regulacni prvky pak
zavazuji jednotlivé investory k tomu, aby nehledé na vzhledu fasady, odpovidalo vyuziti i
hmota jednotky v souladu s existujici studii. Navrh uzemni studie vSak vyzaduje zménu

platného tizemniho planu, a to piesnéji zménu Z 3822, ta vsak stale nebyla schvalena.
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Z hlediska existujicich uzemni studii jde ale o posun, kdy se jedna o uzemni studii

s regula¢nimi prvky, které podmini hmotové rozlozeni lokality. Blokova struktura a vznik
novych propojeni v ramci HoleSovic a Letné bude do budoucna zkvalitni prostupnost vSech 3
mistnich ¢asti. Vznikem studie a postupnou budouci zastavbou tak hlavni mésto napliuje
svou strategii zahuStovani mésta a vyuzivani prazdnych brownfieldd. Studie vSak ze své
podstaty nefesi majetko — pravni rozdé€leni lokality 1 ndslednou socidlni skladbu obyvatel. I
nadale pak zlstava nejistota, Ze 1 pies existujici fyzické propojeni bude nova ¢tvrt’ slouzit

vyhradné jedné skupin¢ obyvatel.

33



5.2 Bytova politika v kontextu Prahy

Praha stejné jako dalsi svétové metropole fesi bydleni v kontextu jeho rostouci nedostupnosti.
V soucasné dobé¢, ale ceny novych nemovitosti dosahuji ¢astek, na které 1ze t€zko dosahnout i
s hypotékou a z investice do nemovitosti se tak stdva vyhodné ulozeni pen€z 1 zajisténi na
staii. Bydleni jako jednu z priority definuji strategické dokumenty EU, Ceské republiky i
hlavniho mésta Prahy. Jaké ale podnika vedeni hlavniho mésta kroky ke zmirnéni
celosvétového nartistu cen nemovitosti a najmu, tak ze se stava méné dostupnym i pro stiedné
pfijmovée rodiny. Miize pravé nova vystavba na prazskych brownfieldech pomoci se

zmirnénim bytové nedostupnosti?

Riist cen bydleni v Praze je nutné vnimat v kontextu rostoucich cen bydleni v celé zapadni
Evropé. Alarmujici je ale predevsim tempo, jakym ceny rostou. Dnes je potieba 13,3
prumérnych plat rocnich ke koupi bytu (Linhart, 2023). DalSim faktorem rlstu cen je i ten,
Ze mésto spravuje pouze 4,3 % bytového fondu, tedy 29 841bytovych jednotek (Brabec &
Sykora, 2024). M¢sto také skoro uplné zastavilo vlastni bytovou vystavbu a soustiedilo se
primarn¢ na rekonstrukci stavajiciho fondu. Nicméné se, ale stale nepodatilo zastavit
privatizaci obecniho fondu a mezi lety 2021 a 2023 bylo prodano 504 byt (Brabec &
Sykora, 2024).

Jedna ze zakladnich lidskych potieb predstavuje stale astéji téma, které se odrazi na
spoleCenském minéni a stale Castéji diskusi na Siroké 1 odborné Grovni. Je otazkou, zda je
bydleni zakladnim lidskym pravem nebo trznim nastrojem. Vétsina obyvatel Ceské republiky
Zije ve vlastnim byté nebo domé skoro 77 % obyvatel (CSU, 2021). Diivody, pro¢ prevazuje
primarn¢ soukromé bydleni jsou dva. Prvnim z divodi je zabezpe€eni bydleni na diichod a
druhym je nejistota ndjemniho bydleni. Jednak z diivodu kratkodobych smluv na 1 rok a

stejné tak nejistota se zvySovanim ndjmu, a tak rostoucimi vydaji na Zivobyti.
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V najmu nebo ve vlastnim?

V Ceské republice jsou rozsifené predevsim dva typy bydleni, vlastnické, kde Zije témét 77
%, najemni s 20 % a zbytek tvoii jiné formy bydleni (CSU, 2021). Praha je oproti zbytku
republiky specifickd a zije zde 32 % obyvatel (Deloitte & PDS, 2024).

Ceny najemniho bydleni v poslednich letech rostou nejvice znateln¢ predevsim na sidlistich,
kdy se postupné srovnéva ndjemni cena s lokalitami v centru. Procentudlni riist je ale v centru
i na okraji mésta podobny a nezalezi tak na typologii domu (Deloitte & PDS, 2024). Celkovy
narust cen najmu ale ¢ini 22 %, to u ¢im dal tim vétsi Casti Prazant zvySuje riziko ohroZeni
nemoznosti platit za ndjem. Krom¢ nizkoptijmovych domdacnosti jsou rostouci najmy riziko 1
pro zvysujici se skupinu seniort. Pro ty v ramci CR neexistuje dostateéné silny nastroj, ktery
by jim zajistil jistotu na klidné doziti bez strachu ze zvys$eni najmu na ¢astku, kterou si jiz
dale nebudou moci dovolit. Vystéhovani pak provazeji dalsi jevy jako zptetrhani vazeb a
socialni vylou€eni (IPR Praha, 2021). Z téchto diivodi si vétSina populace potfizuje vlastni
bydleni, aby si zajistili nemovitost na stafi. Pocity nejistoty v ndgjmu vyvolava i fakt, Ze jen
43% najemnika (Birova et al. 2024) ma smlouvu na dobu neurcitou vétSinou uzavienou na
zaCatku 21. stoleti. Souc¢asnym trendem je naopak uzavirani smluv na dobu ur¢itou,
maximalné 1 rok a po jejim vyprSeni si miiZze pronajimatel stanovit ¢ast vyssi, nez dovoluje
legislativni rAmec ob¢anského zdkoniku (Birova, 2024). Ze stran pronajimateld jde ale ¢asto
o krok, kterym se haji proti osobam neplatici najem a vymahatelnosti jejich vystéhovani

(MMR, 2021 str. 31).

Néjemni bydleni se miliZe stat alternativou k vlastnickému typu bydleni, nemtiZe ho ale
zajiStovat pouze soukromy sektor, ktery je motivovan ziskem, mésta a obce musi zacit
budovat sviij bytovy fond. Dalsi moznosti je i zakladani druzstev nebo spolkt (Trlifajova &
Samec, 2018). Najemni bydleni dale poskytuje méstim a obcim nastroj na pomoci
obyvatelim v nouzi nebo jako podpora vybranych profesi, zajistujicich chod mésta (IPR

Praha, 2021).
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Statni politika bydleni

V roce 2021 piijala vlada Ceské republiky dokument z rukou Ministerstva pro mistni rozvoj,
ktery se jmenuje Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ (MMR, 2021) ten se zabyva
tehdejsi bytovou situaci v CR i evropském kontextu, v druhé ¢asti jde o navrhy, jak reagovat
na vyzvy ze SWOT analyzy ministerstva. Relativné obsahly dokument ale pfedevsim
nastifiuje rozporuplné pohledy na otazky tykajici se bydleni. Hned v tvodu je jasné
deklarovano, ze bydleni je otdzka zakladni osobni odpovédnosti jedince a stat ma zasdhnout
jen v piipadé, Ze z objektivnich diivodil neni jedinec obstarat bydleni sam. Takovy zacatek je
tedy jedna z prvnich tezi, se kterou se ¢tenaf seznami, a to 1 pfesto, Ze na ni navazuji obecné
Casti textu zmitiujici zavazky a ideové ukotveni Ceské republiky v nadnérodnich smlouvach,
které definuji bydleni jako zékladni potieby jedince. Autoti dale uvadéji ze v tistaveé neni
vyslovné zakotveni bydleni, ale pouze zajiSténi na stafi a zajiSténi kvality zivota, pficemz
nezajisténé bydleni vede k hmotné nouzi. Navrhované néstroje ale musi podle statni vize byt

ucinné a nakladové efektivni.

Vystavba podle statniho dokumentu zavisi na ekonomickém cyklu, demografickém vyvoji a
polohové exponovanosti. Nicmén¢ prave bydleni v blizkosti mést s sebou nese riziko
takzvané pfirdzky za Zivot ve méstech — tedy vyssi naklady (MMR, 2021). Déle vy¢isluje,
najemni bydleni jako nejdrazsi variantu bydleni, pficemz je az o 10% drazsi nez ve vlastnim,
kdy vlastnické bydleni dosahuje v priméru 20 % pfijmu, ndjemni 30 % ptijmut a druzstevni
25 %. S tim se poji i demograficky vyvoj populace a jeji starnuti, kdy se do obav populace
propisuje rist cen nemovitosti 1 n4jmi a neregulovany trhu tak zvySuje miru nejistoty o
zajisténi jistoty bydleni na stafi.

Bytova politika statu tak mifi pfedev$im na ohrozené skupiny obyvatel a prevadi
zodpovédnost na jedince a mésta. Soucasn¢ vSak upozoriiuje na nedostatky legislativniho
ramce, kdy pro investora neni mozn¢ uplatnit odpocet DPH pfi vystavbé ndjemniho bydleni

(MMR, 2021), developeriim se tak vyplati stavét pouze byty uréené k prodeji.

Hlavnim cilem koncepce je tedy zména legislativy, ktera by podle autorti mohla zménit
zazitou praxi prioritizace vlastnického bydleni. Jednim z cili je tak podpofit vystavbu
najemniho bydleni a vstup velkych instituciondlnich hra¢t s ndjemnim bydlenim. Pravé pied
témi, ale varuje Apolena Rychlikova, protoZe jde o €isté trzni ndjemné a nepomaha tak se

sniZzenim cen najmu (Alarm, 2021), obecné ale vyssi podil lidi v ndjemnim bydleni pomaha

36



vyvoj. Podle statu je, ale potieba pfinést stabilnéj$i podminky pro ndjemniky.

Stale platny dokument pak déle uvadi moznost zavedeni institucionalnich pronajimatelt jako
moznost dlouhodobé podpory bydleni osob ohrozenych bytovou nouzi. To v sou€asné dobé
navrhuje 1 Ministerstvo pro mistni rozvoj spole¢n¢ s Ministerstvem prace a socialnich véci,
vznik celostatni formy garantovaného bydleni, které funguje principialné stejné jako Méstska

najemni agentura.

Préavé statni podpora najemniho bydleni mtize vést k vySsi dostupnosti bydleni i piestoze stale
bude primarnim developerem soukromy sektor.

Nasleduji sekce prace predstavuje jako dokumenty ma mésto k dispozici a jaké politiky ma
ambici uplatiovat, stejné tak jaké ma aparaty — organizace, které maji bydleni fesit a jaka je

celostatni politika bydleni.
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Otéazka bydleni v hlavnim mést€ se vSak nevztahuje pouze na otazku ve vlastnim nebo

v najmu a podle Koncepce bydleni statu nelze spoléhat na feseni metodou top — down. Pro
jakékoliv mésto je dulezité, aby dochédzelo v ramci jeho intravilanu k mixu socialnich skupin.
Tak aby 1 zaméstnanci obsluznych profesi byli na dosah jejich prace a nedochazelo tak

k posilovani suburbanizacnich procest (Hnilicka, 2012). Stejn¢ tak i mésta pomoci distribuce
bytového fondu podporovat vybrané profese, jako jsou naptiklad ucitelé, 1€kati, nebo
straznici.

Soucasna situace v Praze vychazi z postsocialisticke transformace a liberalizaci trhu (Lux &
Mikeszova, 2011), kdy vétSina bytového fondu piesla do soukromych rukou a vystavba
probiha pfevazné ze strany privéatnich developert. Mésto v minulém volebnim obdobi pfislo
s fadou opatieni, které maji znovu nastartovat méstskou vystavbu a zménit pomér bytového

fondu.

Strategie rozvoje bydleni

Hlavni dokument vénujici se bytové situaci v Praze je Strategie rozvoje bydleni hlavniho
mésta Prahy, kterou v roce 2021 piijalo mésto jako zavazny dokument. Tedy jako vychozi
strategii v otazce bydleni. Hlavni vizi dokumentu je aby se Praha stala méstem s aktivné
Fizenou bytovou politikou a dostatecnou nabidkou kvalitniho, dlouhodobé udrzitelného a
predevsim financné dostupného bydleni, k néemuz budou mit pristup obyvatelé vsech

socidlnich vrstev (IPR Praha, 2021).

Kromé specifikace diivodi, které vedli k nedostupnosti bydleni je v dokumentu stanoveno pét
prioritnich oblasti. A to a) Vystavba dostupného a kvalitniho bydleni, b) Rozvijejici se
méstsky bytovy fond, ¢) Udrzitelné a standardni bydleni pro specifické skupiny obyvatel, d)
Atraktivni bydleni na izemi celého mésta a ) Oteviena spoluprace mésta s kliCovymi aktéry.
V ramci vazeb na strategicky plan pfipominaji autofi na opatfeni Upfednostiiovani rozvoje na

transformacnich plochach (IPR Praha, 2016).

vvvvvv

Oteviena spoluprace mésta s klicovymi aktéry. Podle dokumentu by mésto mélo zavést
transparentni systém spoluprace se soukromym sektorem, aktivné iniciovat zmény
v legislativnim systému, spolupracovat s neziskovymi organizacemi, aktivné¢ komunikovat

s vefejnosti a posilit znalostni zékladnu jednotlivych aktérd v oblasti bydleni.
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K uspesnému naplnéni strategie maji pomoci i dva ak¢ni plany a to 1. na obdobi 2021-2025 a
druhy na roky 2026—2030. Findlnim stavem ma byt vystavba 9000 novych byti ro¢né, tedy
zdvojnasobeni soucasného stavu, souc¢asné by mél také do roku 2030 vzrist podil bytového

fondu a dalSich 5000 byt by mélo slouzit jako socidlni bydleni (IPR Praha, 2021).

Jde tak o zékladni strategii, ze které¢ by méli vychazet vSechny dalsi kroky v otazce zlepSeni
dostupnosti bydleni. Zaroven dokument pfiznava, Ze vétsi ¢ast nové vystavby bude stale
realizovana privatnim sektorem. Méstské bydleni ma nabidnout piedevsim alternativu k mixu

bytového fondu.

Méstské Casti a bydleni

Meéstské Casti hraji v oblasti ndjemniho bydleni v Praze relativné kli¢ovou roli a to ve 2
rovindch. Prvni je, kdy sami aktivné mohou vstoupit do procesu vystavby a na vlastnim
pozemku iniciovat projekty najemniho bydleni. Jako je tomu na Praze 7 nebo Praze 10, které
sami v poslednich letech iniciovali architektonické soutéze na jejich pozemcich za ucelem

vystavby méstského bydleni.

Na Praze 10 jde o projekt Polyfunkéniho domu VrSovickd, nachézi se v tésné blizkosti
Doli¢ku, kde hraji Bohemians. Smyslem projektu je, jak zhodnotit, které dnes slouzi
nahodilému parkovani, nabidnou 139 novych bytovych jednotek komeréni prostory a
parkovaci stani jak pro nové obyvatele, tak i rezidenty Prahy 10. V roce 2022 méstska ¢ast
vypsala mezinarodni dvoukolovou architektonickou soutéz spolecné s Prazskou
developerskou spolecnosti. Vitézny navrh je od architektonického studia Kuba+Pilat (PDS,

2024).

Druhym podobnym projektem je planovany bytovy diim na rohu ulic Zelezni¢att a Za
Papirnou na Praze 7. Zaroven jde také o parcelu, ktera je soucasti vymezeni uzemni studie
Bubny-Zatory. Na vlastnim pozemku zde méstska cast Praha 7 uspotadala opét mezinarodni
architektonickou soutéz, ve které uspélo ceské studio Apropos architects. Vzniknout zde ma
62 malometraznich bytovych jednotek. V parteru pak vznikne obCanska vybavenost (CCEA
MOBA, 2022).

Tyto projekty jsou ukazkou toho, Ze 1 méstské ¢asti mohou sami iniciovat vystavbu vlastnich
bytovych jednotek, které pak na zakladé svych rozhodnuti obsadi novymi obyvateli. Jak

zminuje Lucie Trlifajova, socialni antropolozka a predsedkyné bytové komise na méstské
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¢asti Praha 7, I kdyz jde o dostupné bydleni, celkové mnozstvi bytl ve spravé méstské Casti je

tak nizké, ze v realit€ jsou vSechny byty dostupné jako socialni bydleni (CAMP, 2023).

Pokud uz méstska ¢ast vlastni byty, ptipadné spravuje bytové jednotky ve vlastnictvi
magistratu, je ¢isté na méstské Casti, jak jej obsadi. V soucasné dobé je v Praze celkove

29 841 bytovych jednotek (Brabec a Sykora, 2024), z toho tii Ctvrtiny spravuji mestské ¢asti.
I pfestoze béhem posledniho volebniho obdobi vyrazné zpomalila privatizace bytového
fondu, nebyla dosud plné zastavena, tomu odpovida i stale klesajici pocet bytl ve sprave
mésta. DalSim zjiSténim je, Ze az u poloviny byti neni mozné urcit jejich vyuZiti. Z analyzy
dale vyplyva, Ze pokud uz méstska ¢ast uvadi informaci o bytech, pies 10 % jich slouzi jako

socialni bydleni, dale k trznimu prondjmu, pfipadné pro seniory nebo podporované profese.

Prazska developerska spole¢nost

Soucasti strategie rozvoje bydleni je 1 iniciace méstského bytového fondu, za timto ucelem
vznikla — Prazska developerska spolecnost (PDS). Jejim ukolem je ptfipravovat a realizovat
vystavbu na pozemcich, které vlastni hl. mésto Praha. Celkové by pak mohlo jit az o0 9000
novych méstskych bytovych jednotek (IPR Praha, 2021). Jednotlivé projekty vSak teprve
vznikaji a jsou v takzvané projektové fazi. Jejim tkolem je pfipravovat a realizovat vystavbu
na pozemcich, které vlastni hl. mésto Praha, pfipadné spolupracovat s méstskymi castmi.
Primarni zajmem PDS ma byt vystavba dostupného bydleni, které definuje jako bydleni,

jehoz cena je totoznd, nebo nizsi neZ okolni trzni ndjem (PDS, 2021).

Z informaci, které sama uvadi PDS v soucasné dobé¢ ptipravuji dvanact rezidencnich projekt
na pozemcich mésta, ¢i méstskych ¢asti. Jejich méfitka se 1isi podle velikosti pozemku a
ostatni zastavby v lokalité. Nenajdeme ale zde, zddné pozemky, které by PDS a mésto chtélo
vytézit v lokalitach rozvijejicich se brownfieldl. To je ale dano predev§im nevlastnénim
pozemkil v izemi. Roli PDS je tedy spolecné€ s jinymi méstskymi institucemi jako je IPR
Praha, pfipravovat a koordinovat novou méstskou vystavbu a provazet izemnim fizenim
velké izemni celky. Naptiklad Nové Dvory, nebo transformace Palmovky. Zatim ale neni
jasné na zakladé, jakého modelu bude pak déale mésto spravovat novou méstskou vystavbu a

jak bude distribuovat novy bytovy fond.
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Méstska najemni agentura

Specidlnim typem nabidky poskytujici socidlni bydleni je Méstska ndjemni agentura. Méstska
organizace fungujici pod Centrem socialnich sluzeb Praha. Méstska najemni agentura.
Figuruje jako takzvany garant v garantovaném bydleni. Vytvaii propojeni mezi majitelem
bytu a ndjemniky. Majitel¢ tak maji garanci pravidelného ndjmu, a mediatora v piipad¢ feSeni
konfliktd, ve vysledku tak garanti odbouraji bariéry ze strachu pronajimat vlastni byt (MNA,
2024.)

Pokud ale hlavni mésto vlastni bytové jednotky, které nejsou ve spravé méstské Casti, stavaji
se soucasti bytového fondu, kterym disponuje najemni agentura. V rdmci budouci méstské
vystavby, ale stale neni jasné, kdo je bude spravovat. Cilem je, ale dostat co nejvice obyvatel
ohrozenych bytovou krizi z ubytoven, nebo zajistit dostatecny pocet bytd pro profese, které
zajistuji chod mésta, avsak jejich ptijmy nejsou natolik dostacujici, aby si dovolili pohodIné

bydleni v centru mésta.

Ackoliv jde o systémové feseni na trovni mésta, diky praci Platformy pro socialni bydleni,
byl vladou schvalen navrh zékona, ktery by garantované bydleni zajistil na izemi celé Ceské
republiky. I pfestoze jde o méstskou spolecnost, kterd garantuje nizsi desitky bytt, je diky
svoji existenci naprosto zasadni agendu, jez poméha lidem v bytové nouzi. Pro otadzky
diplomové prace jde o néstroj, ktery zatim nema ambici zastupovat mésto v dostupném

bydleni.

Metodika spoluucéasti investora — kontribuce

Nové€ vznikajici zastavbu nelze vnimat bez kontextu a navaznosti na okolni prostiedi, jeji
obyvatelé, ptipadné jeji uzivatelé budou vyuzivat i okoli. Vzhledem k tomu, ze zatim
veskerou bytovou vystavbu financuje soukromy sektor, jde tedy o trzi vystavbu s primarnim
zajmem co nejvice zprofitovat findlni bytové jednotky, predevs§im prodejem do soukromého
vlastnictvi, ptipadné vétsim firmam, specializujicim se na trzni najemni bydleni. Takovym
ptipadem je naptiklad prodej 164 bytt v rezidenci Pergamenka od developerské spolecnosti
Finep do vlastnictvi Svédské firmy Heimstaden (Alarm, 2021). Celkové pak projekt nabizel
ptiblizné 400 bytovych jednotek, kdy vSechny slouZzi vyhradné trznimu bydleni, at’ jde o
vlastnictvi nebo ndjem i piestoze v rannych ¢astech projektu apelovali mistni ob¢ané, aby

alesponl 10 % byt bylo pievedeno do fondu obecniho bydleni.
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S rostoucim poctem uzivateld rostou i naroky na infrastrukturu a kapacitu sluzeb. Zatimco
drobné provozovny jako kavarny nebo prodejny, zahrnuji developeti do parteru svych
projektt jejich projekty nepocitaji se vznikem obcanské vybavenosti jako jsou Iékatské
domy, Skoly a jiné provozy, které slouzi nejen obyvatelim novych ¢tvrti. Stejné tak mésto
financuje vystavbu infrastruktury, at’ jiz podzemnich siti, tak 1 pozemni komunikace,
tramvajovou trat’ jako je tomu v ptikladé lokality Nékladového nadrazi Zizkov. Zjednodusend
se tak da fici, Ze zatimco developer investuje do svého pozemku, ze kterého po urcité dobé
inkasuje finance, mésto financuje developerim nutné zajisténi a integraci projektu do mésta.
Dalsim faktorem mnohonéasobn¢ zhodnocujici hodnotu pozemki developerim jsou zmény

uzemniho planu, o kterych rozhoduji politici.

Moznou spravedlivou formou vyrovnani finan¢nich nerovnosti je nastaveni systému
pfispévkl méstu, za zhodnoceni pozemku — kontribuce. Metodiku jednotnych kontribuci po
celé Praze predstavil vefejné tym naméstka Petra Hlavacka v roce 2020 v Centru
Architektury a Méstského Planovani (2020), findlni verze dokumentu vstoupila v platnost
roku 2022. Cilem je nastaveni tarifu, podle kterého bude jednoduse dopocitatelné, jak
vysokou ¢astkou bude muset soukromy investor prispét méstu. Z vysledné hodnoty je pak na
domluvé mezi MHMP a investorem jaké bude plnéni, naptiklad to tedy miize byt stavba
obcanské vybavenosti, finanéni kompenzace nebo naptiklad zisk urcitého procenta
dostupného bydleni do fondu mésta. I pfestoze tedy existuje jednotnd metodika kontribu¢nich
piispévka, projednava se kazdé tizemi zvlast a je pak na politické vili a viili investora jakou

metodu pak zvoli v ramci plnéni mésta.

Hlavni mésto Praha disponuje strategii a sadou institucionalnich néstroji, které maji reagovat
na soucasny vyvoj bytové situace. At jde o iniciaci vlastni vystavby nebo siln¢jsi spolupraci
s ostatnimi aktéry. Je klicové aby, mésto 1 nadéle bralo v potaz existenci takovych nastroji
v ramci rozvoje novych méstskych Ctvrti 1 s ohledem na rizné vlastnické poméry. Zatimco
vlastni vystavbu bude mésto sméfovat do lokalit kde vlastni pozemky. V lokalitach, kde
mésto pozemky nevlastni je jednou z moznosti v rdmci kontribuci zisk bytovych jednotek

v ramci soukromé vystavby. I pfes existenci dokumentt a jednotlivych politik, ale stale neni
schvaleny ak¢ni plan naplnovani Strategie rozvoje bydleni, stejné tak neni jasné, jak bude

v ramci nové vystavby mésto spravovat bytovy fond nebo neni jasna vySe kontribucnich
prispévkil na konkrétni izemi. Dokumenty tedy obsahuji uceleny pohled a smér, kterym se
mésto planuje vydat a dava aktérim ucelenou sadu nastrojl, pii zaméteni se na jednotlivé

piipady vystavby a rozvoje vSak konkrétni feSeni nedavaji.

42



Novou ¢tvrt’ Bubny-Zatory instituce spojené s meéstem ramuji jako nové mésto pro 25 tisic
obyvatel, je tedy klicové ptat se jakou ma mésto strategii a politiky bydleni i ve vztahu ke
konkrétni lokalité v centralni ¢asti mésta, které ma i podle plant nejen zahustit a propojit
existujici zastavbu. Ma ale také metropolitni pfesah diky umisténi klicovych projekti, jako je
budova Vltavské filharmonie nebo centralni nadrazi Bubny, které propoji letisté Vaclava

Havla s centrem mésta.
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6 Diskurzivni analyza aktivnich reprezentaci

V ramci predstavovani projektu na zastavbu tizemi Bubny-Zatory se nejcastéji ve vetejnych
debatach a pfipominkach objevuji tfi zékladni témata, ze kterych lze dale analyzovat ptistupy
k nim, z rGznych perspektiv. Za tfi hlavni pilife prace definuje a) rozvojové plochy ve méste a
jejich limity, b) Bubny-Zatory a c¢) otazka bydleni. ProtoZe se z institucionalniho pohledu o
lokalité v psaném textu informuje co nejvice neutralné, a to ze stran IPR a jeho kancelaie
CAMP, je potieba dalsi dvé témata zkoumat i z pohledu jinych materialti. Vyhodou je
prob&hlé vystava Praha zitra? Domy a byty, ktery zpracovava téma Strategie rozvoje bydleni
hl. m. Prahy, a doprovézela ji série diskusi v rdmci doprovodného programu, taktéz existence
diskusniho serialu Za Prahu udrzitelnou a sousedskou, jejiz pfednasky sice probihaly

v CAMPu, ale byla v dramaturgické rezii spolku Praha mésto pro zivot. Postoje IPR Ize dale
hledat v dokumentech jako je Strategicky plan hl. m. Prahy, navrh Metropolitniho planu,
Uzemné analytickych podkladech, nebo z medialnich vyjadieni feditele IPR, Ondieje
Bohace. Nazory zastupcli mésta at’ z urovné Magistratu nebo méstskych ¢asti je mozné

ziskavat z jejich osobni webu, ptipadné diskusi, a rozhovora, které poskytli.

V zasad¢ neexistuje jednotny diskurz. Zastupci vetejné spravy a obcanskych spolkt se

v ramci vefejnych diskusi a vyjadieni shodnou jen v ptipadé potieby obnovy brownfieldd,
jako mozné zahusténi zastavby mésta, které ma potencidl pomoci vyuziti zanedbanych ploch.
Nad finalni podobou tizemnich studii vSak nepanuje shoda. Zatimco strategické dokumenty
meésta hovoii o potiebé vzniku dostupného bydleni a zabranéni tak ekonomické polarizace

v §ir§im centru mé&st, ve vefejnych debatach vSak zastupci vetejné spravy opomiji zminit, Ze
ne vzdy podnikaji v§echny kroky, které si schvali ve svych strategiich. Je vSak nutné
piipomenout, Ze zastupci vefejnosti ne vzdy zastupuji vétSinové nazory. V ramci vyzkumu se
tak vénuje pozornost hlavné organizovanym spolktim, které se ¢asto stavi do opozice proti
vefejnému sektoru. Tieti skupinou, ktera vstupuje vefejné debaty jsou zéstupci
developerskych skupin, ti v§ak ale nejcastéji zminuji otazky trhu a v rdmei vetejného obrazu
se pasuji do role pasivnich uzivatelil trhu a opomijeji svlij vliv na trh, jak naptiklad zminuje

Martin Lux v diskusi Byt za 10 milioni? (CAMP Praha, 2023a).

Diskurzivni analyza vetejnych reprezentaci zkoumala 15 riznych vetfejné dostupnych diskusi,
prezentaci a 13 novinovych rozhovord, ¢lankt a dokumenti. Kazdé z vystoupeni se muselo
vénovat alespon jednomu tématu — brownfieldy, Bubny-Zatory nebo bydleni, a to z toho
divodu, Ze zatim nevznikla série, ktera by se tématu vénovala v celé komplexnosti. Dal§im

kritériem byla i ndzorova pluralita a obsazeni zastupct jak vetejného sektoru, tak i

44



obcanskych spolkl. Dochazi tak k nazorové polemice v pfimém pienosu a divak si tak mtize

udélat nazor.

6.1 Rozvojové plochy ve mésté a jejich limity

Prvni ¢asti vyzkumu je hledani pfistupti institucionalnich aktéri k rozvoji mésta v ramci jeho
intravilanu, pohledy politické reprezentace, limity a rizika spojena s jejich zastavbou. Prave
rozvoj uzemi je kliCovym nastrojem pro rist mest a predstavuje 1 moznost feseni specifickych
potieb. Jednim z nejcCastéji zminovanych témat v rdmci rozvoje Prahy je vyuziti brownfielda
uvniti mésta, takovato izemi maji nabidnout v ramci mésta desitky tisic novych bytii a
pracovnich prilezitosti. Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze nad budoucnosti takovych

ploch panuje shoda.

Z prostredi vetejného prostoru, se jako by vytratila diskuse nad brownfieldy obecné. Vzdy se
objevi n¢jaké diskusi spojené s planovaci politikou mésta, nebo ve vztahu k projedndvani
konkrétnich lokalit. Dominantnim diskurz, ktery se vénuje brownfieldim ilustruje vyjadieni
feditele IPR Praha, Ondieje Bohace (CTK, 2018) ,, Brownfieldy jsou naprosto klicové pro
rozvoj Prahy. Naslednym krokem po vytvoreni analyzy uzemi bude na zacatku rijna (pozn.
autora 2018) workshop, na ktery prizveme klicové aktéry od urednikii ministerstva pro mistni
rozvoj po urbanisty, ekonomy a developery. Nasi analyzu uzavieme zakladnimi
doporucenimi, jakym zpusobem k brownfieldiim pristupovat. “ Ve stejném duchu se vyjadiil 1
Petr Hlavacek (Holajova, 2018) ,, Budeme se soustredit na brownfieldy a jejich pripravu

k rozumné vystavbe. “ Podobny narativ, mist piilezitosti, se objevuje i z obanskych spolki

z publikace Brownfields v centru Prahy: Kritéria udrzitelného rozvoje (2010) ,, Brownfields
mohou predstavovat zajimavé prileZitosti. Pokud urady, obcané a ostatni zucastnéné strany
budou spolupracovat na vytvoreni noveho zazemi historickych méstskych casti nebo dokonce
vytvoreni celych novych ctvrti, napomiize to utvareni zdravéjsiho zZivotniho prostiedi a
zlepSovani kvality Zivota. “ Rozpadem, ale vidime varovny ton. Obecné diskuse brownfieldi

se toCi kolem otazky zahusténi mésta.

Otazku zastavby v nevyuzitych mistech, nebo mistech ktera neslouzi ptivodnimu ucelu
komentuje Boha¢ v potadu Insider (2024) ,,Jestli mi chceme mésto, které bude obytné, kde
bude moci bydlet stredni vrstva i chudsi lidi, kde budou skoly, kde bude aspor trochu
dostupny bydleni a kde bude dostupna prace, tak musi tyhle uzemi proste zastavovat. *“ Tuto

myslenku ale ¢astecné kontruje Radan Haluzik v diskusi Kde stavét nové ¢tvrti (CAMP,
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2024) ,, Historie a historicky vyvoj prindsi diskontinuitu v prostoru, ktera muze vést
k moznosti novych neopakovatelnych prilezitosti. “ A dodava ,,Ve vdagnich terénech a
vnitrnich periferiich stavéjme tak, aby to propojovalo a nejen zahustovalo. Tak aby vznikala

I3

nova centra a nové koridory a ne vyplné.*

Dalsim tématem je otazka reprezentace a vlivu mésta na rozhodovani v tizemi. K tomu se
vyjadiuje v diskusi vénujici se urbanistické studii Nakladového nadrazi Zizkov (CAMP,
2021a) Petr Hlavacek ,, V Nemecku velké brownfieldy, které jsou ve viastnictvi statnich firem,
tak casto spolupracuji s méstem a potom co se vytvori ten urbanisticky koncept, tak se
hledaji partneri ze soukromého prostredi. A prodejem téch pozemkii se ziskavaji prostredky
k tomu, aby se vystavéla potrebna infrastruktura. U nas jsme kdy velké statni firmy hledali
partnery v soukromych aktérech a pominul se vztah s méstem ... a ted’ hledame cestu, jak
ziskat financni prostredky, protoze v tom uzemi nemame majetkovou drzbu. ““ K popisu pozice
mésta se kriticky stavi Vaclav Orcigr v Deniku Referendum (2021) ,, Soukroma vystavba

by méla zejména v pripadé velkych transformacnich projektii (typicky brownfieldy, jako jsou
Bubny, Smichov, Nakladové nadrazi Zizkov nebo Rohanské nabrezi) prispét svym dilem

k reseni nedostupnosti bydleni, tedy staveét také dostupné byty. PrestozZe je v moznostech
samospravy tuto povinnost zajistit, ve strategii nastroje k tomu chybi. Dokument (Strategie
rozvoje bydleni, poz. autora) se omezuje na vagni tvrzeni o tom, Ze Praha musi ve vztahu

k developerum aktivné prosazovat svoji vili. Sam to ovsem nedela. “ V rdmci
majetkopravnich vztaht pak upozoriiuje Lud€k Sykora v diskuzi Ochocit gentrifikaci z cyklu
Gen Praha (CAMP Praha, 2023c¢) ,,To, jak vypadd mésto, urcuji ti co maji penize - je to

development, a jeho zakaznici.*
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6.2 Bubny-Zatory

Nejcastéji zminovanou implikaci ze strany vefejné spravy je rozvoj zemi a vznik nové
méstské Ctvrti, kterd ubytuje pies 25 000 novych obyvatel. Takto informace o lokalité uvadi
domovem pro 25 000 obyvatel v 11 000 bytech. “ Gpln¢ identickou pasaz pak o lokalité pise i
na svém webu méstské ¢ast Praha 7 (2022). Novinarka Tana Zabloudilova v perexu ¢lanku
vénujici se bydleni v nove navrhované Ctvrti ,, Témer celé uzemi Bubnii-Zator, kde ma pres
26 tisic lidi bydlet a zhruba stejny pocet pracovat patri soukromym spolecnostem. Jak mohou

podobu nové ctvrti ovlivnit mésto a obyvatelé? “ (Zabloudilova, 2021).

Za zéklad celé studie pak sami autofi uzemni studie povazuji jako klic¢ové pravé propojeni
dvou mistnich ¢asti Holesovic a Letné to 1ze implikovat z ivodniho textu uzemni studie
(Pel¢éak, Reimann, 2019) ,, Brownfield mezi Bubny a Holesovicemi tvori uvniti- mésta jen steézi
prekonatelnou bariéru mezi méstskymi ctvrtéemi a mestskymi prostory. Tento rozdeélujict efekt
velkeho uzemi vlakového nadrazi je umocnén komunikacemi podél jeho hranic. I pres
centralni polohu zde vznikl druh ,, vnitroméstskée periferie“ s nejasnymi hranicemi a
fragmentarni zastavbou. “ K tomuto pak dale Ivan Reimann, jeden z autort uizemni studie,

v online diskusi, Praha zitra: Bubny Zatory (CAMP Praha, 2019) ktera ptedstavovala navrh
studie dodava: ,, Zdkladni otdazkou, pri hledani reseni bylo, jakymi méstskymi strukturami
zastavby velkych nizemi neexistuji. “ Petr Hlavacek, Spojené sily pro Prahu, tehdy 1. naméstek
primatora pro izemni rozvoj, na tiskové konferenci, ktera prob¢hla 11. 7. 2019 Hlavack,
2019) k projektu tika: ,, Smyslem té prace je vytvorit plnohodnotnou méstskou ctvrt

s dostatkem vybavenosti.

Zékladni informaci, ktera uvadi cely projekt je ctvrt’ pro 25 000 obyvatel, jaké ale bude jejich
slozeni izemni studie nefesi, na ptipadné otazky ohledn¢ dostupného bydleni odpovida Petr
Hlavacek (CAMP, 2019) ,, Mesto ma PDS, tady ale piijde vic o domluvu s investory, ale je
tam blok hned za filharmonii, ktery ma svéreny mestska cast, kde by méla byt stredni Skola a
druhé casti bysme s méstskou casti radi vytvorili viastné néjaky méstsky blok. “ K tomu
dodava mistostarostka Prahy 7 Lenka Burgerova ,Praha Sobé (CAMP, 2019) ,, Hodné zdlezi
na pozemcich a tady je vétsina pozemkii v soukromém vlastnictvi, nékteré pozemky viastni
hlavni mésto Praha a nékteré drobné mestska cast, a pokud se najde vhodné financovani tak
Jje jistée mozné dostupnému bydleni pomoci. Také zalezZi na nastrojich, které mésto ma““. Pokud

ale mésto nevlastni majoritu pozemki je v roli, kterou popisuje Barbora Birova z Platformy
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pro socialni bydleni (Arnika, 2020) ,, “IPR Praha nepozaduje, aby v uzemni studii byly
pregnantné stanoveny a uzemné vymezeny pozadavky na dostupné nebo socialni bydleni, jak
zaznivaly pozadavky partikularnich skupin v pritbéhu verejného projednavani. Je to pritom

I3

jedna z klicovych oblasti.

Ve spojitosti novym poc¢tem obyvatel, otdzkou bydleni a geografické polohy v ramci mésta se
objevuje je dalsi dopravni zatiZzeni. Diky existenci, dnes dvou vyrazné zatizenych komunikaci
Bubenské a Argentinské, ktera je supluje neexistenci prazského vnitiniho okruhu. Pravé

v navrhu nové tizemndi studie se objevuje zklidnéni dvou zminénych ulic na méstské bulvary
lemované stromoradim, nicmén¢ prave dalSich 25 000 obyvatel znamena, podle soucasného
modal splitu 23 % dopravy tvoii Individualni automobilova doprava (Polad’ Prahu, 2023), to
by pro budouci kapacity dalsi vyrazné zatizeni. Na tyto obavy reaguje Petr Hlavacek v ramci
dotazi diskuse Praha zitra? Bubny-Zatory (CAMP Praha, 2019) ,,Pozitivum toho navrhu je

v té strukture, kterd v ném integruje takové to bézné chovani, pohybu chodcii a cyklistu. *

K tomu déle dodava Lada Kolatikova, z IPR Praha (CAMP Praha, 2019) ,, Bude napojena na
vSechny druhy dopravy vcetné zeleznicni trati na letiste. Asi bychom tézko hledali ctvrt, ktera
by byla tak dobre obslouzend. Zarovern je to uzemi v tésné blizkosti centra mésta. Verime, Ze
doprava, kterou bude generovat to misto samotné, nebude nijak zatezujici. “ Nové zatizeni
dopravou tedy plan hdji tim, ze diky své struktufe by neméla dals$i nadbytecnd dopravni zatéz.
To ovSem rozporuje Michal Lehecka ze spolku AutoMat (2020), ktery uvadi ,, Nova ctvrt
privede do oblasti extrémni mnozstvi aut. Pro urceni vhodnych opatieni a sirky ulicnich

profili nam proto chybi dopravni studie.

Otazky dale panuji i u otazky vetfejné zelené, a hlavné€ centralniho parku, ke kterému se stavi
kriticky Nikola Halvové ze sdruzeni Arnika (2021) ,,Nejvyznamnéjsim opatienim k adaptaci
na zmenu klimatu, které nova uzemni studie navrhuje, je centralni méstsky park, umisteny na
vychod od Zeleznice v prostoru byvaléeho nadrazi Bubny. V navrzich ma park rozlohu
priblizné 6 hektaru a mél by se stat mistem propojujicim Letnou s Dolnimi Holesovicemi. ...
Diskutabilni je ovsem vzhledem k objemu planované vystavby velikost parku. *“ K otazce
parku se vyjadtil 1 Petr Hlavacek (CAMP Praha, 2020a) ,,V tom workshopu se ukazalo, Ze
jedna z cest jak vytvorit uzemi které ma charakter a pritom propojuje ty méstské casti je
centralni park. “ Nezavisle na tuto pfipominku reaguje na lokalitu umisténi parku, architekt
Petr Pelcak, ktery v ramci predstaveni prepracované studie (CAMP Praha, 2020) upozoriiuje

na majetkové poméry a zminuje ze, ,, park je umistén na soukromych pozemcich, kde
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nemuzou investori vytezit, a prave proto je i zastavba navrhovand tak, aby uspokojila

pozadavky soukromych investoru.*

Ve spojitosti s vefejnou vybavenosti a kulturou v lokalité se ¢asto zminuje projekt Vitavské
filharmonie, kde je podle Bohéce ,,dlezité vnimat, Ze nova budova Vltavské filharmonie
pomuze nastartovat proménu jednoho z momentalné nejvyznamnéjsich prazskych
brownfieldd* (Vltavska filharmonie Praha, 2022). I pfestoze ma budova filharmonie slouzit
vsem je nutné reflektovat i kontext zbylé vystavby upozoriiuje zastupitel Prahy 7 Matgj
Cunét, Pirati ,, Zisky developerii ddle zvysi planovand budova filharmonie, kterd prida
lokalite na pritazlivosti a zhodnoti okolni nemovitosti, a pritom se na ni nebudou muset
developeri nijak financné podilet. Developeri sice budou prispivat na rozvoj uzemi diky
schvalené metodice kontribuci, prispevky ale pokryji nanejvys vystavbu skol a skolek*

(Cunat, 2022).
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6.3 Kdo tesi bydleni?

Zatimco se diskurz ohledné bydleni v nové ¢tvrti Bubny-Zatory staci pfedevsim na
majetkopravni poméry. Je s ohledem na velikost izemi nutné hledat $ir§i vymezeni
diskurzivnich praktik aktéri v uzemi. Zatimco rozvoj lokality Bubny-Zatory je predev§im
lokalniho prazského charakteru bydleni se objevuje ve vetejném prostoru ¢im dal tim Casté;i.
Ptedevsim diky rostouci nedostupnosti bydleni. Nejcastéjsim narativem zprav o bydleni jsou
podobné titulky ,,Spatnd dostupnost viastniho bydleni v Cesku pretrvavd, i navzdory poklesu
cen nemovitosti“ (CT24, 2024) nebo ,, Krize sili, vidda rozjizdi dalsi pokus v boji s bytovou
drahotou“ (Seznam Zpravy, 2024) vyznéni zprav pak ale porovnava piedevsim kupni silu
obyvatel ke koupi nové nemovitosti pomoci hypoték. Pravé narativ o vlastnickém bydleni
vychazi z faktu, Ze v ramci celé republiky, pievlada vlastnicky typ bydleni (CSU, 2021) a

najemni bydleni je branné jako dopliikove.

Vétsina aktért se shoduje Ze pficiny nedostupnosti bydleni je pfedevsim otazkou poptavky a
nabidky. Tomas Hoteni Samec ze Sociologického tstavu Akademie véd uvadi: ,,Poptavka po
nemovitostech Zivena levnymi uvery, touhou bydlet ve vilastnim, snahou vyhodné investovat a
omezeny pocet nemovitosti v urcitych mistech vyvolava narust cen a nizsi dostupnost
bydleni.“ (2018). To potvrzuje i Petr Hlavacek, v ramci prednasky Velké zmény Prahy:
Bydleni (CAMP Praha, 2021) dodéava ,, Poptavka je dana prichodem obyvatel do mésta ... je
to potieba bytové plochy a zvySeny investicni tlak na druhé strané je pak nedostatecna
nabidka ..., ktera se vysvetli pomeérné sloZitym povolovacim procesem a pomeérné mdalo bytii
v netrznim rezimu. ““ Silu vlivu nabidky a poptavky ale snizuje Martin Lux z Akademie véd
CR (CAMP Praha, 2023), ktery v fika ,, Dlouhodobé je to zaméstnanost, demografie a
migrace a prijmy, to je takova svata trojice fundamentalnich faktori, které dlouhodobé
ovliviiuji vyvoj cen. “

Dalsim velmi ¢asto zmiflovanym faktorem je i privatizace bytového fondu, ktery zminuje
napiiklad IPR Praha ve své analyze bytového fondu (Brabec a Sykora, 2024) ,, Navzdory
nespornym snaham a zménam v pristupu k problematice bydleni, stale dochazi ke snizovani
obecniho bytoveho fondu. “ Privatizaci kritizuje 1 publicistka Apolena Rychlikova v diskusi
Kdo tady bude bydlet? (CAMP Praha, 2020) z cyklu Za Prahu udrzitelnou a sousedskou,
kdyz tika ,, Bytovou situaci v Praze (pozn. autora) poznamenali ji neblaze procesy v 90
letech kdy probihala deregulace najemného a masivni privatizace. “ Ve stejné diskusi tehdejsi

radni pro bydleni Adam Zabransky, Pirati, ,, My vaimame jako zdasadni probléem pomalé

50



povolovacit procesy a maly pocet bytii, které se v Praze stavi, na druhou stranu ja jsem

‘

zastance ndzoru, ze pokud by se v Praze stavélo vice, urcité to cely problém nevyresi. *

Dalsim z efektt, ktery se miize propsat do ceny nemovitosti je kontribu¢ni prispévek,

v diskusi Developer v hlavni roli (CAMP Praha, 2023b) fiké4 Juraj Murin ze spole¢nosti
Skanska residential ,, Kontribuce se pro nas stala nakladovou polozkou, jsme nuceni takovou
polozku poloZit na stiil a hledat proti ni néjaky vynos, my se netajime tim, Ze ten vynos
hledame a je to nas klient. “ Na nizkou formu zisku upozorituji Mezi dalsi ptiiny pak
odbornici a ob¢anské spolky fadi 1 nevyrovnany cen nemovitosti a ptijmi osob v publikaci
Prazska bytova krize: perspektivy a souvislosti (Birova, 2024) ,, Astronomicky riist cen v
pomeéru ke mzdam je jesté vyraznéjsi, pokud se podivame na delsi casové obdobi Priimérné
ceny nemovitosti v Praze dosahuji vice nez dvojnasobku cen z roku 2010. Mzdy se za toto
obdobi zvysily jenom o polovinu. “ Mezi dalsi skryté faktory ovlivitujici cenu vystavy fadi
Martin Lux, (CAMP Praha, 2023) ,, Koncentrace vyroby stavebniho materidalu je strasné
vysokd, na evropské urovni dokonce existuji oligopoly mezi vyrobci. “ K tomu dal dodava

., Oproti zapadu se u nas malo mluvi o koncentraci viastnictvi pozemkit urcenych

k vystavbe. “ Tietim skrytym problémem pak Lux jmenuje ,, Ze developeri strategicky sniZuji
nabidku, kdy dosahuji stejnych ziskii jako kdyz stavi pomérné hodné . Na tyto zjisténi ale

meésto nijak nereaguje.

Naopak zastupci mésta a mestskych instituci vyjmenovavaji jednotlivé korky které ze svych
pozic Cini pro zmirnéni bytové krize. A to pfedevSim skrze Strategii rozvoje bydleni, akce
Prazské developerské spolecnosti nebo metodiky kontribuci, kterou ma zajistit lepsi dohodu

v uzemi.

K tomu tika Petr Hlavacek v diskuzi, ktera se vénuje ptimo bydleni (CAMP Praha, 2021)

., Mame ndstroj spoluucasti investorii, tam je polozka na ndakup bytii, jevi se, Ze mozna
mnohem efektivnéjsi bude dohoda na dlouhodobéjsim najmu a dotaci, méstské byty spravuje
odbor majetku, Adam Zabransky pracuje na tom, aby se hodné tech prazdnych bytu opravilo.
Mym ukolem je, aby se mésto naucilo spravné stavet, proto mame tu Prazskou
developerskou. “ K tomu dodava Adam Zabransky (CAMP Praha, 2020) ,, Dalsi oblast,
kterou mame, ale startujeme témér od nuly je, aby mésto zase zacalo stavet verejné bydlenti,
tam jsme v Cervnu tohoto roku zakladali méstskou developerskou spolecnost, specialni
organizaci, kterd se této problematice bude vénovat. “ Tématu kontribuci se vSak vénuji i
autofi textu Prazska bytova krize (2024) kteti upozornuji ,, Z hlediska podpory dostupnosti

bydleni je treba zminit, Ze cely systém kontribuci nebyl v Praze zavadeén za ucelem zvyseni
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dostupnosti bydlent, ale predevsim kviili prispévkiim na verejnou vybavenost a

infrastrukturu “ a dodavaji ,, Na zdkladé soucasného stavu Ize tedy konstatovat, ze bydleni je
Jjednou z mnoha moznosti, na které miize byt kontribuce vyuzita, avsak neni tou prioritni, a
dokonce ani povinnou. “ A dale uvad¢ji Mnichovsky model, kdy dostupné bydleni tvoii 30 %

nového developmentu diky uplatiovani komplexnich mechanisml samospravy.

Oblast, které zastupci verejného sektoru prikladaji dilezitost v nedostatku bydleni je
stavajici legislativa Ondiej Bohac, feditel Institutu planovani a rozvoje to v rozhovoru pro
ASB Portal (Rihova, 2023) komentuje takto: ,, Bude tieba udélat maximum pro to, aby
meéstské spolecnosti mély co nejsnazsi moznosti povolovat a stavet, protoze je to jeden

z diilezitych segmentii. Myslim si, Ze to i hodné pomiuize spolecenské debate, Ze nestavéji jen
zIli developeri. A je rovnéz mozné, ze méstska bytova vystavba vyvola dalsi tlak na lepsi
upravu stavebniho zdakona. V to doufam. “ Otazky ohledné prostredi, ve kterém se ma stavét
zvedaji 1 samotni developeti, Petr Palicka z finan¢ni skupiny Penta v rozhovoru se Zuzanou
Hodkovou (Seznam Zpravy, 2023) tiké ,, Vemte si, zZe koupite pozemek, date do néj hodné
penéz, potom ten pozemek dlouho drzite a snaZite se ziskat povoleni k projektu, a to nevite,
Jjestli bude trvat dva roky, nebo sedm. A to je to, co obrovsky prodrazuje ty projekty. “ K tomu
ale zaroven dodava, Ze: ,, Neni diivod, aby developeri zleviiovali, protoze je vetsina pozemkii
koupena za hotové (nejsou vazané uvery, poz. autora) penize, proto neni diivod, aby

zlevioval. *
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7 Implikace

Ve vetejném prostiedi neexistuje jeden dominantni diskurz a u kazdého z témat je mozné
najit rizné paradigmata, které vychazeji z prostiedi, ve kterém se aktéfi nachazeji. V radmci
rozvoje uzemi to pak na jedné strané je piileZitost zahuSténi mésta a snizovani dopadi
suburbanizace na stran¢ druhé je to pak otazka vyuziti izemi a jeho limity tak aby nedoslo
k naruseni socialniho smiru. Soucasti diskusi ohledné brownfieldi je také témata vlastnictvi
pozemki a sily vefejné spravy na prosazovani jejich zajmu.

V otézce rozvoje lokality Bubny-Zatory je dominantni narativ nové meéstské ctvrti. Otazky
ale vyvolava intenzita jeji zastavby, vyuZiti uzemi, socidlni skladba novych obyvatel a
dopady na stavajici okoli. Téma kde se nejvice rozchazi zastupci vetejného sektoru a

vefejnost je téma bydleni.

V ramci analyz nelze o podkapitolach uvazovat oddélené, ale jako o moznosti vy€lenéni
témat a jejich hlubsi analyzy. Snad nejviditelngj$im zjisténim bylo dudlni pojeti debat, kdy
zastupci instituci o kategoriich mluvi pfedevsim z hlediska soucasného stavu. Piipadnou
budoucnost fesi pouze v horizontu legalnich procesi, které miize ovlivnit mésto — naptiklad
zmény Uzemniho planu. Ze strany spolkil pak ¢astéji zaznivaji koncepcnéjsi diskuse o vyuziti
uzemi. Toto dudlni pojeti diskusi o vyuziti izemi mtize na stran¢ spolkl vyvolat obavy o tom,
ze celé tizeni je ovliviiovano zakulisnimi hrac¢i bez moznosti vetejnosti se zapojit do

planovacich procesu. Ze stran mésta vSak muze vyvolavat frustraci z neustalého opakovani

zakladnich principti.

Dalsi daraz kladou instituciondlni aktéfi na vymezovani svych pravomoci a moznosti ovlivnit
procesy, které nejsou jimi iniciovany, zde musi postupovat pouze v ramci existujici
legislativy. Obcansky sektor, zde, ale ¢asto upozoriuje na jiné legalni moznosti jako je
napiiklad aplikace regulacnich plani, jind metodika piispévkt od soukromého sektoru i

z hlediska zadosti 0 zménu izemniho planu, které zhodnocuje tzemi. Pravé zde 1ze hledat
nediivéru ze strany spolku, zda mésto vyuziva své moznosti dostatecné, a ne na ukor

kompromisu v uzemi.
Pokud ale v diskusich zazni dotaz na findlni podobu izemi mésto jen neutrdln¢ konstatuje, ze

neni majitelem pozemkil v izemi, a proto hleda primarné shodu ve vefejném prostoru a

vefejné vybavenosti. Zatimco soukromy sektor hleda moznosti, jak plné vytézit lokalitu.
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Zastupcti instituci tak hledaji pric¢iny predevsim v chybéjici reformé izemniho planu a
zbytecnych zasaht statni spravy do pldnovani. Obcanské spolky v ramci vefejnych diskusi
oteviraji t¢émata méstského planovani z mnohem SirSich perspektiv, jako je klimatické krize,
dostupnost bydleni, zapojovani vetejnosti do planovani a podobné¢. Na mite plnéni narokt

nepanuje ve mésté shoda.

Takova témata je ale dilezité v urcitém ¢asovém horizontu opakované otevirat k §irsi diskusi
bez existujicich limiti, kdyz se objevi v diskusi nad konkrétni lokalitou. Na podobné dotazy
totiz institucionalni aktéti odkazuji na navazujici faze piiprav projektti a dopracovavani
studii. Mé&sta pak nemUlZe rezignovat na potieby svych obyvatel a soucasti vetejnych
participaci nema byt pouze diskuse nad ranymi fazemi projektu, ale i diskuse nad zadanim,

které slouzi jako podklad pro vznik studie.

V ramci lokality Bubny-Zatory, ve vefejném prostoru dominuje diskurz o nové ctvrti, ktera
propoji rozdélenou méstskou ¢ast, jako misto, kterému bude dominovat nova budova
filharmonie a méla by se déle stat Ctvrti adaptovanou na zménu klimatu. Na otazky, kdo bude
ve Ctvrti bydlet a jak pfesn¢ budou vypadat vetejna prostranstvi vSak vetejnost odpovédi
nedostava. Kritika ze strany ob¢anskych spolkit mifi na hustotu zastavby, nedostatek kvalitni
zeleng, dopravni zatizeni lokality a existujici vefejné vybavenosti. Naopak nova kulturni
mista, Vltavské filharmonie a pamatnik Soa, obsahlé kritice nepodléhaji. U budovy
filharmonie jde pak piedevs§im o otazky ohledn¢ ceny, udrzitelnosti a dopravniho feSeni

v lokalité. Na otazky ohledné bydleni zastupci mésta odpovidaji, Ze zde bude primarné
vystavba soukroma. Na pozemcich, které vlastni mésto, existuji zaméry na mestskou
vystavbu, ta, ale v celém objemu a struktufe ndvrhu bude jen okrajova a nezajisti potfebny
socialni mix. Dale se zastupci mésta nikde nevyjadiuji ani k tomu, jaka vyse kontribuci a
jejich plnéni v misté bude. Dotazy, které sméfuji k adaptaci na zménu klimatu jsou
zodpovidani predevs§im z hlediska planu udélat zde prvni energeticky neutralni ¢tvrt’ a Ze

podrobnéjsimu rozkresleni zelen€ budou vznikat dalsi podrobnéjsi plany.

Zakladnim rozporem v otazce rozvoje bydleni a reakce mésta na bytovou krizi jsou pohledy
na to, zda ma bydleni podl¢hat urcité regulaci, nebo ho ma fesit pouze trh. Do téchto diskusi
ve vefejném prostoru radi vstupuji sami developefi, ktefi se radi vykresluji jako obéti
ekonomickych cykli bez moznosti ovlivnit dopady jejich vlivu, takové postoje ale vyvraci

zastupci akademické sféry 1 obCanskych spolkii. Obecna shoda nepanuje ani nad definici
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dostupného bydleni, zatimco ho jedni vnimaji jako startovaci pro mladé rodiny, podpora
vybranym profesim, zastupci soukromého sektoru tikaji, ze kazdé bydleni je dostupné, jen

zalezi, kdo si ho muze dovolit.

Dalsim rozkolem je i otazka reakce mésta na bytovou krizi, zatimco ¢ast spolkii ocekava
siln€j$i vstup mésta, a urcitou regulaci realitniho trhu. Mésto ve své strategii uplatiiuje
predevsim feseni pomoci nabidky a poptavky, tedy alespont dvojnasobné vystavby jako tomu
bylo v minulych letech. Soucasti strategie ale je existence akcnich pland, které dodnes rada
nepfijala. Paradoxné tak prvni akéni plan na obdobi 2021-2025 v roce 2024 nevesel

v platnost.

Nové zavedena instituce méstského bydleni a méstského developera, jsou vnimané jako
doplnéni privatni vystavby a jsou teprve na zacatku planovacich a povolovacich procest.
Jejich existenci vitaji 1 zastupci vefejnosti, nicméné u nich prevlada nazor, Ze plan, a
predevsim rychlost méstské vystavby je pfilis pomala.

Pozitivne vykladand metodika spoluucasti v uzemi, umoziuje méstu pozadovat zisk byta

v ramci soukromé vystavby, jde ale jen o jednu z moznosti, které miize pozadovat. Neni, ale

jasné, zda tak bude samo ¢init.

Podstatné je také zminit, Ze zatimco v minulém volebnim obdobi akcentovali otdzku bydleni
spolecné nameéstek Petr Hlavacek, Spojené sily pro Prahu (dnes STAN) v jehoz gesci je
uzemni rozvoj a radni Adam Zabransky, Pirati, ktery mél na starosti bydleni. V sou¢asném
obdobi v této praci viditelné pokracuje pouze naméstek Hlavacek, nova radni pro bydleni
Alexandra Udzenija, SPOLU/ODS, otazku bydleni nechdva predevsim na trhu a méni i
zavedena pravidla ptidélu méstského bydleni, které kritizuji odbornici vénujici se oblasti

socidlniho bydleni, které pomahé lidem zasazenym bytovou krizi.

Praha ma urcitou sadu moznosti ovlivnit rozvoj v tzemi, a to pfedevsim vynucovani si
nutnosti shody v izemi pomoci stavebnich uzavér, tuto metodu ale nevnima jako Stastnou,
cilem ma byt pfedevsim shoda, kterd hé4ji zdjmy mésta a investorti, v rdmci participacnich
setkani a vefejnych projednani pak vetejnost mize projekty ovlivnit pouze esteticky, nejde o
dramatické zmény v projektu. To vyplyva ze slov investort, ktefi se sami zajimaji predevSim

o pozadavky mésta a méstskych casti, je pak tedy otazkou, jak silna politické reprezentace je.
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Dalsim z néastroji, jak ovlivnit budouci rozvoj je planovaci dokumentace, kdy IPR Praha
pfipravuje novy uzemni plan — Metropolitni plan, ktera ma definovat lokality a jejich limity,
nové transformacni plochy pak podmini izemnimi studiemi, které musim splnit dané limity,
zde ale zastupci obcanského sektoru kritizuji vagnost limit. DalS$im opatfenim je metodika
spoluucasti v izemi — kontribuce. Ktera definuje hodnotu pfispévku investora do méstského
rozpoctu na zakladé vypoctu pomoci koeficientu zohlediiujicim velikost zastavéné plochy.
V naslednych jednanich pak vznikne zdvaznd smlouva plnéni, ktera je specifické pro kazdou
lokalitu. Otazkou tak dale zGstava, jaky dopad budou mit kontribu¢ni ptispévky a zda
vyrazn¢ nezatizi finalni cenu, 1 kam budou smétfovat realné ¢astky a zda mohou pomoci

k dostupnosti bydleni i v reziden¢nich projektech, které nefinancuje mésto. Mésto tak ve své
strategii spoléhd predevsim na soukromou vystavbu, kterd by méla ¢init 60 % nové vystavby

a zbytek ma zajistit Prazska developerska spolecnost.

Strategie rozvoje bydleni nové definuje cile, které musi mésto plnit, aby dokazalo reagovat na
demograficky vyvoj. Mésto ale i nadéle pocita s dominantni soukromou vystavbou, kterou
doplni méstskd vystavba, kterou bude mit na starosti Prazska developerska spole¢nost. Velké
rozvojové lokality v centru mésta tak ztistanou v rezii soukromych investorti, zatimco
méstskd vystavba bude sméfovana do lokalit dal od centra, kde mésto vlastni pozemky.

V centru mésta pak vznikne vystavba jen na rozdrobenych pozemcich, které mésto ma a
doplni, tak stavajici struktury urbanniho prostifedi. Samotna strategie vSak podminuje své
plnéni pomoci ak¢énich plant a je tak tak slabou politickou viili, Ze doted’ Rada hlavniho
mésta nepiijala 1. akéni plan, ktery by mél koncit, pfisti rok. Znamena to tedy, Ze se cela
realizace posune o 4 roky? Obcanské spolky dale kritizuji fakt, ze to bude pravé soukroma

vystavba, kterd ma méstu vyrazné€ doplnit chybéjici bytovy fond.

Je ale stale potfeba uvazovat i v ¢asovém horizontu, kdy vSechny zminované metodiky a
strategie nejsou strasi nez 5 let a jsou tak na poc¢atku jejich realizace, pro mésto je tak klicové
nejen takovéto politiky aplikovat, ale také sledovat a vyhodnocovat, zda maji vliv na situaci

s bydlenim a ptipadné je doplnit, nebo upravit.
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8 Zavéry

Cilem vyzkumu je hledani odpovédi na to, jak pfistupuje mésto k rozvoji skrz existenci
vlastnich materiali, které pfijima. A jak o jednotlivych tématech mluvi zastupci vetejného
sektoru. Dale jaké kroky mésto podnika ohledné bydleni v nové ¢tvrti Bubny-Zatory.

V ptedchozich kapitolach vyzkum uvadi tfi hypotézy, na které hleda odpovédi. Nejdiive na
zéklad¢ analyzy dokumenti vznikl zékladni informacni zéklad. Dale v ramci diskurzivni
analyzy sledoval vyzkum pouze aktivni reprezentaci ve veiejnych diskusich v Centru
architektury a méstského planovani [CAMP]. I ptestoze jde o piipravované vyroky. Jde totiz

o diskursivni obraz, ktery chtéji zastupci konkrétni skupiny prenést i na dalsi divéaky.

Jakou roli hraje mésto hraje v celém procesu vizemniho planovani mésto a jakou roli maji

zdstupci verejnosti?

Role mésta je z hlediska rozhodovani naprosto zdsadni, pfedev§im z podstaty tvorby
uzemniho planu a rozhodovani o vyuzitelnosti izemi. Zaroven, i piestoze je mésto skoro
vzdy zadavatelem, uzemnich studii. Vysledek je vZdy kompromis mezi zicastnénymi
stranami. Shoda v izemi Casto vytvaii dojem, Ze jde pouze o kompromisni dohody mezi
méstem a soukromymi investory bez silného vlivu zastupcii vefejnosti. Piipominky, které
vznasi zastupci vetejnosti ve vztahu ke konkrétnim lokalitdm pak mésto obhajuje nutnosti
dohody s majiteli pozemku ne piipadnymi uzivateli a lidmi v okoli.

Zde je ale nutné ptipomenout, ze planovaci dokumentace pak odpovida legislativnimu ramci
a findlni povolovani staveb pak ptipada ufednikiim prenesené plisobnosti statni spravy.
Zastupci vetejného sektoru dlouhodobé volaji po vétSich pravomocech v ramci rozhodovani
v Uzemi mésta. Zda by ale vyuzili $ir§i pravomoci pro vétsi tlak na soukromy sektor nefikaji a
pravdépodobné by tak zaviselo na sile politické reprezentace. Jednou ze zmén v postoji mésta
je vytvareni uzemnich studii na velké izemni celky s regulaénimi prvky, které sice nejsou
regula¢nimi plany, ale vytvaii na majitelé pozemki tlak ohledné vyuziti tzemi.

Roli zastupcii vefejnosti je tak aktivné se t€astnit ptipominkovych fizeni, participacnich
setkani a aktivni zapojovani se do vefejnych diskusi, kde ji mésto ma nabidnout adekvatni
prostor.

Soucasné by pomohlo, kdyby zastupci vetejnosti byli soucasti prvnich diskusi o moznosti
vyuziti izemi a mohlo by tak dojit k lepSi dohod¢ v Gizemi. Stale je nutné vést v potaz, Ze

zastupci vefejnosti nejsou jednotny organ a homogenni skupina s jednotnym nazorem, ktery
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by reprezentoval vSechny obyvatele. Takové spolky a zajmové skupiny je mozné vnimat jako

skupiny angaZovanych obcanti se zdjmem o konkrétni izemi a rozvoj mésta.

Miize prave nova vystavba na prazskych brownfieldech pomoci se zmirnénim bytové

nedostupnosti?

Vystavba na prazskych brownfieldech pomuize k lepsimu propojeni méstskych ¢asti na
jejichz tizemi se nachdzi. Zaroven nabidne desitky tisic novych bytl pro stavajici 1 nové
obyvatele Prahy. Soucasti vetejnych prezentaci a vyjadfeni, ale nejsou odpovédi na otazky
tykajici se socidlniho mixu. I pfestoZe existuje jednotna metodika spoluprace v tizemi, ktera
definuje jasnou vysi ptispévkil v uzemi. Finalni skladba kontribuci je vzdy na dohodé mezi
méstem a soukromym investorem a neni tak mozné dopfedu odhadnout, jak budou nasledné
zdroje distribuovany. Zajemce pak mize na zakladé izemni studie a metodiky zjistit o jakou
hodnotu pfispévku ze strany developera ptijde. Dal$im nepfiznivym faktorem je majetkové
rozlozeni v Gizemi, které vlastni predevsim soukromi investofi a v rdmci soucasnych platnych
uzemnich studii neexistuje jasné pravidlo na slozeni bytového fondu, a tedy 1 socidlniho mixu
v uzemi. Velké transformacni plochy, je tak potieba vnimat jako lokality, které povedou

k rozvoji mésta, predevsim z hlediska jeho struktury a metropolitniho vlivu. Na otazky
ohledn¢ dostupnosti bydleni sou¢asné dokumenty neodpovidaji. A na ptikladu kontribu¢nich
piispévki na Nakladovém nadrazi Zizkov budou sméfovat finance predevsim do

infrastruktury a obCanské vybavenosti.

Jaky je vztah strategie rozvoje bydleni k transformac¢nim plocham a jaké dalsi nastroje

vyuZziva mésto ke zmirnéni bytové krize?

Strategie rozvoje bydleni zmiiuje transformacéni plochy v souvislosti s izemnimi rezervami
mésta a ndvaznosti na strategicky plan. Dokument uznéava, stav, kdy novou vystavbu budou
realizovat predevSim privatni investoii a developeti, klade proto diiraz na aktivni spolupraci
s méstem a vytvareni transparentnich mechanismii. Jednou z prioritnich oblasti dokumentu je
1 usilovani o rozmanitou socialni skladbu, a to v stavajici struktufe mésta i v rdmci
brownfieldd. Kde jsou podle autori moznymi nastroji regulace velikosti stavebnich pozemkt
a rozmanita typologie zastavby. Jak toho mé ale mésto dale definovat strategie jiz nefika. A

navazny ak¢ni plan, ktery by plnil zavazky strategie stale mésto neptijalo.
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Situaci Ize vnimat tak, Ze Praha vi, jaké jsou jeji problémy a vyzvy, kterym musi celit, a ma
Skalu opatieni, jak na né reagovat. OvSem nepanuje shoda na tom, jaka opatfeni zvolit, aby
spravné zareagovala nebo zda musi hledat feSeni nova.

Soucasné vzdy zalezi na sile a orientaci politické reprezentace, kterd na konec rozhoduje.

V ramci vetejnych diskusi pak chybi pfimé odpovédi na dotazy vetejnosti, které vedou

k prohlubovéni nediivéry mezi reprezentaci mésta a zastupci ob¢anti. Soucasti verejnych
vystoupeni by pak mohla byt i prezentace postupu komunikace mezi jednotlivymi aktéry. A
hlavné nastinéni feSeni problémii jako je naptiklad to, kdo bude spravovat novou meéstskou

vystavbu.

Pro Sir$i shodu v tizemi by bylo vhodné ze strany vetejné spravy vénovat prostor
participacnich setkani jeste pred zacatkem ,kresby* tizemni studie i s védomim, ze vysledny
stav bude kompromisem mezi v§emi aktéry.

Meésto by tak kromé vzniku strategickych dokumentii mélo i ukazovat perspektivu dale nez za
horizont prvni zmény. A v rdmci komplexnich opatteni, jako je tfeba vznik PDS fikat i
nasledné kroky. Na druhou stranu je potfeba zduraznit i to, ze takové dokumenty doted’

neexistovaly a jde o posun v pfed méstskych politik.

Moznosti dal§iho vyzkumu by tak mohl byt vyzkum viile politické reprezentace napliovat
existujici strategie. Zatimco strategii pfijme, neptichazi kroky k napliiovani jednotlivych
akénich plani existujicich dokumentt. Otazkou je také jaké nastroje v rdmci izemniho

planovani, a predevsim regulaci vyuziva mésto a pro¢ voli takové konkrétni kroky.

Praktickou implikaci by bylo zatazeni tématu rozvoje lokality do programového schématu
CAMP. Piipadné se vénovat i tématiim, kterym se jiz v minulosti diskuse a vetejné

prezentace zabyvaly, ale s postupem casu se zmeénil spolecensky nahled na problematiku.
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