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Abstrakt

Predmétem této prace je prozkoumani moznosti revitalizace a navrzeni vhodného
YeSeni pro znovuvyuZiti usedlosti Smukyika méstskou ¢&asti Praha 5. Vrdmci
teoretické &3asti jsou vysvétleny principy a nastroje udrzitelného rozvoje Uzemi,
problematika brownfield( a proces jejich revitalizace. V praktické ¢asti je provedena
analyza samotného brownfieldu i jeho okolniho prostfedi, pomoci které je zjisténa
nedostatecné rozvinutd verejnd vybavenost. Ndsledné jsou za pomoci inspirace
tfemi typové podobnymi jiz revitalizovanymi objekty vytvofeny tfi koncepcni navrhy,
které reaguji na aktualni zjisténé nedostatky — zdravotni centrum, matefska Skola a
ddm s pecovatelskou sluzbou. PrestoZe je zavérecny vybér z velké Casti politickou
otdzkou, je ve vyhodnoceni jeden z ndvrh( doporucen.

Klicova slova

Brownfield, revitalizace, Uzemni rozvoj, udrzitelnost, projektové fizeni, verejna
vybavenost

Abstract

The subject of this thesis is to explore the revitalization possibilities and to propose a
suitable solution for the reuse of the Smukytka farmstead by the Prague 5 Municipal
District. The theoretical section explains the principles and tools of sustainable urban
development, the issue of brownfields and the process of their revitalization. In the
practical section, an analysis of the brownfield and its surrounding environment is
carried out, identifying underdeveloped public amenities. Subsequently, three
conceptual proposals are created, using the inspiration of three similar revitalized
buildings, that respond to the current identified deficiencies — a health center, a
kindergarten and a nursing home. Although the final selection of a specific proposal
is largely a political question, one of them is recommended in the final evaluation.

Keywords

Brownfield, revitalization, urban development, sustainability, project management,
public amenities
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Uvod

Brownfieldy predstavuji vyznamny problém v urbanizovanych oblastech po celém
svété. Tyto opusténé plochy nejenze zlstdvaji nevyuzité a znehodnocuji okolnf
prostfedi, ale dasto také predstavuji potencidlni riziko pro verejné zdravi a
bezpe&nost. V Ceské republice se problematika brownfieldd zacala dostdvat do
popredi predevsim po revoluci, kdy vlivem restrukturalizace ekonomiky mnoho
primyslové a zemédélsky zamérenych ploch postupné ztrédcelo své plvodni funkce.

Socioekonomické dlsledky brownfieldl jsou znacné, nebot tyto oblasti ¢asto
vytvareji negativni externality pro okolni komunity. Opusténé lokality, které jiz neplIni
svoji plvodni funkci, mohou byt centry kriminality a margindlnich aktivit, coz
negativné ovliviiuje kvalitu Zivota mistnich obyvatel a zvySuje miru socialniho
vylouceni. Dalsim zdsadnim aspektem je environmentdini dopad brownfieldd.
Kontaminace pddy toxickymi latkami, kterd cdasto provazi opusténa prdmyslova
Uzemi, pfedstavuje zdvaznou hrozbu pro ekosystémy a verejné zdravi. Neobnovitelny
charakter pldy jako zdroje podtrhuje nutnost efektivniho vyuziti jiz existujicich
brownfieldd jako opatreni proti dalsimu Ubytku Gzemnich zdroj0d.

Revitalizace brownfieldd se pro mésta stala klicovym tématem v oblasti
urbanismu a ekonomického rozvoje, jelikoz nabizi moznost preménit opusténa
Uzemi na funkéni ¢asti méstského prostredi a pfispivat tak k udrzitelnému Gzemnimu
rozvoji. Spravné navrzené a implementované strategie revitalizace mohou vyrazné
prispét k dosazeni ekonomické prosperity, socidlni soudrznosti a environmentalni
udrzitelnosti v méstskych oblastech — napfiklad pomoci vytvarfeni novych pracovnich
mist ¢i budovadni novych komunitnich struktur, tam kde jich neni dostatek.
Revitalizace brownfieldu tedy ¢asto mUze predstavovat odpovéd nejen na problémy
souvisejici se samotnou existenci brownfieldu, ale také m(Ze predstavovat potencial
pro reseni jinych otdzek, které se samotnym brownfieldem na prvni pohled pfimo
Nnesouvisi.

Cilem této diplomové prace je prozkoumani moznosti revitalizace a navrzeni
vhodného fe&eni pro znovuvyuziti prostor klasicistni zemé&dé&lské usedlosti Smuky¥ka.
Usedlost se nachdzi v prazskych KoSifich a jeji historie se datuje az do 18. stoleti. Je
pamatkové chranénd a vjejim vnitfku se nachdzi uhlova skica od Mikolase Alse.
Vramci prace bude zohlednén aspekt udrzitelného Uzemniho rozvoje a vzhledem
k historické a kulturni hodnoté usedlosti bude bran ohled také na jeji znovuvyuZiti ku
verejnému prospéchu. Navrhy budou nasledné vyhodnoceny z hlediska souladu se
strategickymi cili Méstské ¢asti Praha 5, ekonomické stranky i aspektd odhadovaného
¢asového harmonogramu projektu a jeho rizik.

Ucelem teoretické ¢asti je poskytnout zédkladni odborny rémec, o né&j? se bude
opirat analytickd a ndvrhovd ¢ast prace. Teoretickd ¢ast se nejprve zaobird tematikou
Uzemniho rozvoje v obecné roviné a popisuje jeho principy a nastroje, které meésta
kjejich naplfiovani mohou pozivat. Poté je zkoumana problematika samotnych
brownfieldd. Jsou popsany zakladni zplsoby klasifikace brownfield(, jaci aktéri jsou
problematikou brownfieldd dotéeni a jakym zpldsobem brownfieldy plsobi na své
bezprostfedni okoli. Nasledné jsou tyto kapitoly propojeny ve tfeti kapitole vénujici
se procesu revitalizace.



Na Uvod praktické ¢&sti je vénovan prostor popisu usedlosti Smukyrka.
Nasleduje predstaveni okoli usedlosti, tedy méstské ctvrti Kosife a Méstské &asti
Praha 5. Poté se praktickd ¢ast vénuje jiz samotné analyze brownfieldu i jeho okoli,
pficemZ tuto analyzu lze rozdélit na pét Zasti — analyzu Uzemni, spolelenskou,
ekonomickou, ekologické stability a strategickych dokument(. Na zédkladé analyzy
jsou vyvozeny konkrétni zavéry indikujici vhodné zpUlsoby znovuvyuziti usedlosti.
Jako inspirace pro tvorbu tfi koncepcnich variantnich navrhd jsou predstaveny typové
podobné, pamatkové chranéné revitalizované brownfieldy. Pfedstavené koncepdni
navrhy jsou na zavér vyhodnoceny a porovnany mimo jiné sohledem na jejich
ekonomickou naroc¢nost realizace, jejich soulad se strategickym planem Méstské

¢asti Praha 5 a vhodnost z pohledu managementu mésta.
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1 Uzemni rozvoj

Brownfieldy maji klicovy vliv na udrzitelny rozvoj mést, jejich revitalizace tedy lzce
souvisi s Uzemnim rozvojem. Pro pochopeni dil¢i problematiky brownfield( a jejich
revitalizace je tedy potfeba se nejprve vénovat udrzitelnému Uzemnimu rozvoji jako
celku a popsat nékteré jeho principy. Uzemnim rozvojem pfitom obecné& chdpeme
proces zhodnocovani urcitého UGzemi zménami vjeho funkénim vyuziti nebo
v intenzité jeho vyuZiti (Maier a Rez&¢&, 2006).

Weith et. al (2020) uvadi problematiku brownfieldd do kontextu méstského
Uzemniho rozvoje a zaméruji se pritom predevsim na intenzivni Gzemni rlist mést,
ktery vede kvyznamnym zmeénam v jejich struktufe, nezfidka nesoucim nezadouci
Ucinky. Brownfieldy casto vznikaji pravé v disledku téchto zmén, jelikoz se napf.
byvalé okrajové primyslové ¢ zemeédélsky zamérené oblasti postupem casu stavaji
vnitfnimi  ¢4stmi mésta, které pozaduji jiné Gzemni funkce. Brownfieldy pak
v takovém pfipadé snizuji hustotu urbanistické struktury a efektivitu vyuziti pddy,
dokud je vlastnici nepfizplsobi novym pozadavkdm. Americky urbanista Earl Sumner
Draper problemati¢nost tohoto vyvoje identifikoval jiz v 30. letech minulého stoleti a
vroce 1937 jej popsal jako ,urban sprawl”, tedy jako tzv. sidelni kasi, coz je pojem,
ktery se v oboru ustalil jako terminus technicus a je pouzivan dodnes. Sidelni kasi
popisoval jako ,osklivou, neekonomickou z hlediska sluzeb, a pochybnou z hlediska
socialni hodnoty”.

1.1 Pili¥e udrzitelného rozvoje

Myslenka udrzitelného rozvoje vychdzi z poznani, Ze pfirodni zdroje jsou omezené a
neni mozné je k zajisténi socioekonomického blahobytu Cerpat v neomezené mife,
protoze tento pfistup vdlouhodobém horizontu vede kdestabilizaci pfirodniho
ekosystému. Jednim z omezenych a velmi tézko obnovitelnych pfirodnich zdrojd je
pravé plda, a je tedy nutné ji vyuZivat efektivnim zplsobem. UdrZitelny rozvoj ale
nezavisi pouze na ekologickém aspektu (Dvordkova Liskova et al., 2016).

Koncept udrzitelného rozvoje vzesel z tzv. Zpravy Brundtlandové z roku 1987 a
v roce 1992 na Summitu Zemé byl stanoven odborny konsenzus, Ze udrzitelny rozvoj

baziruje na tfech hlavnich pilifich: na ekonomickém, socialnim a ekologickém
(Rey et al,, 2021).
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1.1.1 Ekologicky pili

Aby byly splnény podminky udrzitelného rozvoje z hlediska ekologie musi platit ze
(Dvoréakové Liskova et al., 2016):

e rychlost Ccerpani obnovitelnych zdrojd neprekracuje rychlost jejich
regenerace,

e neobnovitelné zdroje jsou cCerpany takovou intenzitou, kterd umoZfiuje
jejich v€asné nahrazeni nové vyvinutymi obnovitelnymi alternativami,

e intenzita znedistovani ekosystému nepresahuje jeho asimilacni kapacitu.

V pfipadé mést v souvislosti se zaborem pldy v odborném prostredi panuje
konsenzus, Ze ¢im vySsi je hustota zastavby, tim |épe, jelikoz vede k efektivnéjsSimu
uzivani pGdy. Efektivnéjsi vyuzivani pldy s sebou obvykle nese také snizeni narokl na
dopravu — usnadniuje vdaném Uzemi pohyb chlzi, na kole, ¢i verfejnou dopravou,
tedy energeticky velmi Gspornymi a nizkoemisnimi zptsoby (Rodwell, 2007).

1.1.2 Socialni piliF

Pfedpokladem k trvalé udrzitelnosti je také spolelnost, ve které jsou vyvazeny
kapitdl, technologie a populace takovym zpUsobem, ktery umoZzniuje vsSem
jednotlivedm dostatecnou a spravedlivou Zivotni Uroven, tak aby byla zachovéana jeji
soudrznost. Faktorem urcujicim soudrznost spolecnosti mizZe byt typicky napfiklad
mira socidlniho vylouceni, velmi silnou roli ale hraje také socidlni a prostorova
dostupnost vzdéladvacich, zdravotnich, socidlnich nebo i rekreacnich sluzeb.
(Dvorakova Liskova et al., 2016).

Uzemni rozvoj miZe socidlni soudrZnost ovliviiovat tim, jak rozmistuje
jednotlivé funkce v ramci Uzemi (napfiklad bydleni, prace, rekreace, vzdélavani), jaké
prostorové vztahy mezi jednotlivymi funkcemi vytvari a jak zajistuje dostupnost
téchto funkci pro obyvatele Uzemi. Samotné socialni udrzitelnosti nastroji dzemniho
rozvoje jako takovymi docilit nelze, 1ze pouze vytvaret vhodné podminky pro jeji
vznik, ktery je ale pfedmétem mnoha dalsich faktorl. Mezi principy prostorového
usporadani k vytvareni podminek pro socidlni soudruznost Gzemi patii (Maier, 2012):

e Zajisténi dobré dostupnosti atraktivnich a bezpelnych verfejnych
prostranstvi Ci zafizeni urdenych ksetkavani lidi. Socializace obyvatel je
klicovym faktorem pro soudrznost spolecnosti. Misty pro setkdvani mohou
byt napfiklad parky, kulturni a komunitni zafizeni apod.

e Dobra dostupnost obclanské vybavenosti, predevsim vychovnych a
zakladnich vzdélavacich zafizeni, praktickych Iékard a rekreacnich zafizenf i
ploch. Dostupnost vefejné dopravy, kterd umoznuje obyvateldm se dostat
ze svého bydlisté pohodiné do mista zaméstnani ¢i k zafizenim obdanské
vybavenosti.
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e Zajisténi dostatecného prostoru k potfebnému rozvoji bytového fondu
GUzemi. Diverzifikace a prostorovd kombinace rdznych typl a standardd
bydleni, tak aby bydleni odpovidalo preferencim, ale také moznostem
jednotlivych socialnich skupin spolecnosti a byla pfitom zachovana diverzita
socialnich skupin vramci obytné zastavby a nedochdzelo ksocidlni
homogenizaci obytnych celkd.

e Zachovani prostupnosti obytné zastavby. V poslednich letech jsou
developerské projekty s argumentem vyssi bezpelnosti ¢asto koncipovany
jako uzavifené komunity, coZ vede ke zhorseni prostupnosti Uzemi, a tudiz ke
komplikacim s ohledem na prvni dva principy.

e Funk&ni diverzifikace Uzemi s cilem vytvafet multifunkéni plochy a zabranit
tvorbé funkéné homogennich GUzemnich celkd. Funkéni struktura Uzemi by
méla byt co nejjemnéjsi. Plochy s urditym prevazujicim funkénim vyuzitim
by mély byt doplnény, pokud moZno, vysokym poctem dalSich funkci a
pfechody mezi takovymito Gzemimi by mély byt plynulé.

ey

1.1.3 Ekonomicky piliF

s

Udrzitelnost v prvnich dvou pilifich je dlouhodobé podminéna také ekonomickou
udrzitelnosti. UdrzZitelny ekonomicky rozvoj spociva v soustavné adaptaci ekonomiky
novym podminkdm, pficemz cilem je zajistit dostatecné bohatstvi a zlepSovani
zivotni Urovné obyvatel z materidiniho hlediska. Ekonomicky rozvoj v dlouhodobém
horizontu poskytuje zdroje pro naplnéni ekologického, a pfedevsim socidlniho pilite.
Zaroven ale plati, ze ekonomicky pilit je naopak také silné zavisly na socidlnim pilifi,
jelikoz tento reprezentuje lidsky kapitdl spolecnosti, a v dlouhodobém horizontu i na
ekologickém pilifi. Socialni kapital a pfirodni zdroje jsou totiZ pro ekonomicky rozvoj
stejné dllezité jako finandnf kapital. Ekonomicky rozvoj Gzemi Ize nejlépe zkoumat a
hodnotit pomoci poctu pracovnich mist a miry investovani do produktivni oblasti,
tj. predevs$im podnikatelské investice, v daném Gzemi (Maier, 2012).

1.2 Nastroje rozvoje mést

Pro zajisténi udrZitelného rozvoje meésta verejnd sprava pouzivd fadu nastrojq,
znichz ty hlavni lze zastreSit pod obecnym pojmem ,pldnovani”’. V nasledujicich
podkapitolach je vénovano vice pozornosti planovani strategickému, Uzemnimu a
ekonomickému, které jsou pro tuto praci nejvice relevantni.

1.2.1 Strategické planovani

Strategické planovani je nastroj pouzivany jak v soukromé sféfe, tak ve verejném
sektoru, ktery je orientovan na dlouhodobé cile. Jeho U&elem je vést organizaci —
vtomto pfipadé obec & mésto — k efektivnimu dosazeni dlouhodobych cil(
v souladu s vizi a posouvat ji tak k lepdimu (Silhdnkova, 2007). Z podstaty véci tedy
v kontextu Uzemniho rozvoje musi byt zaméfeno nejen na rozvoj fyzickych struktur,
ale také na pochopeni a pfipadné iniciaci spoleCenskych a ekonomickych zmén a
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procesd. Implementace strategického planu probihd zpravidla pomoci akénich plang,
které specifikuji vstupni podminky, nositele Ukold, Casovy plan realizace, kritéria
hodnoceni Gspésnosti apod. pro jednotlivé zadméry strategického planu (Maier, 2012).

Strategické planovani mze byt aplikovdno jak na celky, tak na dili oblasti, a
pravé proto je jeho vyuZiti vhodné v oblasti managementu udrzitelného rozvoje,
ktery taktéZ musi fesit Sirokou Skalu problematik sahajici od téch globalnich az po ty
lokalni, popfipadé individudini. Vzhledem ke sloZitosti skutecnych situaci a
dlouhodobému charakteru cill, které ve spolec¢né kombinaci vedou kvysoké mirte
nejistot a rizik, byvaji vstupy, jejich vztahy a procesy zjednoduSovany pouze na jejich
klicové faktory a prvky. Strategické planovani tudiz navzdory svému Sirokému zabéru
nemuze byt véeobsahlé (Maier, 2012).

Prvnim krokem pfi sestavovani strategického planu je definovani spolecné
vize vsech Ucastnik(, ke které ma strategicky plédn obec ¢i mésto vést, a vytyceni
konkrétnich cill, které se na této vizi zakladdaji. Jednd se o klicovy krok, jelikoz
v oblasti vefejné spravy s demokratickymi institucemi je jednak dosazeni konsenzu o
spolecné vizi sdilené viemi stakeholdery naro&nym a mnohdy zdlouhavym procesem
a jednak je nalezeni spole¢né vile a vize naprosto nezbytné k tomu, aby strategicky
plan byl opravdu schopny plnit svou dlouhodobou funkci a odolaval momentalnim
politickym zajmdm ¢i ndladdm nebo ekonomickym zvratdm (Perlin a Bicik, 2006).
Strategické pldnovani musi zaroven byt dostatecné flexibilni, aby mohlo reagovat na
vyse zmifiovanou vysokou miru nejistoty a rizika, které ssebou dlouhodobé
planovani obnasi. Jeho soucasti je tedy také pribézné monitorovani realizacni faze,
které poskytuje obci ¢i méstu zpétnou vazbu pro pfipadnou adaptaci ¢i korekci.
Stanoveni podminek, za kterych jiz neni mozné pokracovat v plvodnim pladnu a je
nutné jej adaptovat, musi byt rovnéz souddsti strategického planu. Vystupy
strategického planu je potfeba integrovat do programovych rozvojovych dokumentd,
tzn. mimo jiné také do Uzemné analytickych podkladd, dzemnich pladnf a zéasad
Uzemniho rozvoje, pficemZ je nutné zohlednit podstatné kratsi Casové horizonty
téchto dokumentd ve srovnani se strategickym planem (Maier, 2012).

1.2.2 Uzemni planovani

Uzemni pldnovani je formou prostorového planovani provddé&nou na Urovni obci a
meést. Jeho cilem je jednak vytvaret prostfedi s dobrymi prfedpoklady pro novou
vystavbu, ale také pecovat o Uzemi a rozvijet jej udrzitelnym zpUlsobem. Klicem
kudrzitelnosti zde je vyvazovani a nachazeni kompromisu mezi vefejnymi a
soukromymi zajmy. Uzemni pldnovani se oproti strategickému pladnovani zabyva
zejména fyzickou podobou Uzemi, nicméné i tak ji stale posuzuje na zakladé
socidlniho a ekonomického potencidlu daného Uzemi (Maier, 2012).

Silhdnkovd popisuje Uzemni pladnovadni obdobnym zplsobem - jako
soustavnou c¢innost, kterd ma za cil dosdhnout optimalniho funkéniho vyuziti daného
Uzemi a prosazovat vramci jeho prostoru soukromy, ale predevsim také vefrejny
zajem (Silhankova, 2007).
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Cile tzemniho plédnovani jsou definovédny stavebnim zdkonem (283/2021 Sb.,
o Uzemnim pldnovani a stavebnim Fadu). Stavebni zdkon je zkrdcené definuje takto
(Cesko, 2021):

e Vytvareni prfedpoklad( pro vystavbu a udrzitelny rozvoj Gzemi, ktery spociva
v ve vyvazeném vztahu mezi zivotnim prostfedim, ekonomickym rozvojem,
socialni soudrZznosti a uspokojenim potfeb soulasné generace, ale rovnéz
téch budoucich.

e Soustavné a komplexni feseni funkéniho a prostorového vyuziti Uzemi
za Ucelem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych i soukromych
zajma.

e Koordinace soukromych i vefejnych zdmérd zmén, vystavbovych nebo

jinych ¢innosti na Uzemi organy Gzemniho planovani.

Ochrana pfirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot Uzemi a jeho

urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi.

Nedilnou soucasti Gzemniho pldnovani je koncepce rozvoje, kterd definuje, co
je v kontextu daného Uzemi vnimano jako udrzitelny rozvoj. Koncepce rozvoje neni
legislativné presnéji definovana, nicméné by z principu méla byt navrhovana pro
dlouhodoby horizont a mit prfesah napfi¢ ménicimi se politickymi reprezentacemi.
Musi ale také respektovat ménici se okolnosti a méla by tedy byt pravidelné
evaluovéna a aktualizovéna, aby zachovavala svdj udrzitelny charakter (Maier, 2012).

Vrdmci Uzemniho pldnovani lze Uzemi vést kudrzitelnému rozvoji bud
vytvdfenim vhodnych podminek vedoucich kzadoucimu sméru rozvoje, nebo
restriktivné pomoci ochrany hodnot a zamezeni nezadouciho nerovnomérného
rozvoje. Pro efektivni naplfnovani rozvojovych cill by mély byt kombinovany oba tyto
piistupy. Stavebni zédkon v souvislosti s timto zmifiuje nékolik nastrojd (Maier, 2012).

Prvnim nastrojem je hospodarné vyuzivani dzemi. Ve stavebnim zakoné je
ukotven zavazek Uzemniho planovani k hospodarnému uzivani zastavéného Uzemi,
ochrané krajiny a nezastavitelného Uzemi a vymezovani zastavitelnych ploch
vsouladu s potencialem rozvoje Uzemi a miry vyuZiti jiz zastavéného Uzemi.
Hospoddrné vyuzivani je blize specifikovdno v politice Uzemniho rozvoje jako
vytvareni podminek pro znovuvyuziti opusténych aredll a ploch, a to napfiklad
podporou prestaveb, revitalizaci nebo sanaci Gzemi (Maier, 2012). Politika Uzemniho
rozvoje vtomto ohledu hovofi také o zachovani vefejné zelené, zabranovani jeji
pfilisné fragmentace a omezeni negativnich ddsledkd suburbanizace (MMR, 2024).
Pro uspokojeni rostoucich potfeb Uzemi v oblasti bydleni, ob&anské vybavenosti,
vyroby a dalsich by tedy mély byt vyuzivany pfedevsim plochy nachazejici se vjiz
zastavéném Uzemi, které bud nejsou vyuzity vlbec, nebo jiZz nepini svoji plvodni
funkci (Maier, 2012).

Nastroji pro samotnou prostorovou regulaci Uzemi jsou Uzemni plan a tzv.
regula¢nfi pldn. Uzemni pldn tedi urbanistickou koncepci celého mésta & obce.
Regulacni pldn se pfitom vztahuje na jednotlivé pozemky na mensim UGzemi a
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umozniuje na nich stanovovat napfiklad maximalni vysku zastavby, podlaznost
zastavby, pozadavky na jeji objemové a tvarové charakteristiky, maximalni intenzitu
vyuziti pozemkd (velmi ddlezité mimo jiné s ohledem na technickou infrastrukturu)
apod. Pfitom mUZe na pozemky aplikovat rlzné pozadavky dle jejich charakteristik
(Silhédnkové, 2007).

Do repertoaru nastrojd vedoucich k udrzitelnému rozvoji patfi dale planovani
vefejnych infrastruktur. Do vefejné infrastruktury podle stavebniho zdkona spada
veskerd dopravni infrastruktura pozemni komunikace, drahy, letisté apod.), technicka
infrastruktura (vodovodni Fady, kanalizace, odpadové hospodarstvi, zdsobovani
energiemi a komunikacéni sité), obcanskd vybavenost (vychovavaci a vzdélavaci
zafizeni, socidlni a zdravotni sluzby, vefejna sprava a ochrana obyvatelstva) a verejna
prostranstvi (ulice, namésti, verejné parky a verejna zelen). Jelikoz vsechny tyto prvky
slouzi verfejnému zajmu, je Ukolem Uzemniho pldnovani, tam kde jsou potreba,
zajistit nutné predpoklady pro jejich zfizeni a provoz. V nékterych pripadech lze za
timto Uclelem kpozemkdm ziskat predkupni pravo, ¢i je dokonce vyvlastnit
(Maier, 2012).

V neposledni rfadé je dUlezitou soucasti Gzemniho planovani také dzemni
systém ekologické stability (USES). Cilem USES je vymezit vzdjemné propojené
pfirozené a pozmeénéné ekosystémy, které jako spole&ny celek pfispivaji k ekologické
stabilité Gzemi (Maier, 2012).

1.2.3 Ekonomické planovani

Dllezitym aspektem UGzemniho rozvoje je také financni strdnka — bez zajisténi
prislusnych finanénich prostfedkl a efektivniho naklddani s nimi nelze provadét
zmeény vedouci k pozitivnimu rozvoji mésta ¢i obce. Ekonomické pldnovani se praveé
touto problematikou efektivnhiho nakladani s financemi zabyva. Podstatou
ekonomického planovani je podrobnd analyza mésta &i obce a jeho/jeji soucasné
finanéni situace. Zaroven jsou analyzovdny také cile a potfeby. Ndasledné je na
zdkladé vsSech poznatkl provadéno investiéni rozhodovani a dlouhodobé
financovani. StéZzejnim prvkem ekonomického planovani je finan¢ni plan, ktery
kvantifikuje financni cile, definuje financ¢ni politiku a navrhuje budouci vyvoj financi
v souladu s finanénimi cili a aktudlni skute¢nosti. Ekonomické pladnovani mize byt
krdtkodobé i dlouhodobé (Silhdnkova, 2007).

Mezi nastroje, které obce a mésta vramci ekonomického planovani pouzivaji
na operativni Grovni se fadi rozpo&ty. U¢elem rozpoctu je kratkodobé ekonomické
planovani v horizontu jednoho kalendafniho roku a rozpocet tedy slouZi jako zdkladni
podklad pro hospodareni. Rozpocltovd bilance pocditd s pfijmy a vydaji, pricemz
celkovy objem rozpoctu byvd dan predevsim témito dvéma slozkami, ale také
dotacemi zkrajského nebo statniho rozpoctu. Alokace financnich prostfedk(
v rozpoctech pak obvykle reflektuje rozdéleni priorit obce ¢i mésta a navazuje tedy
na jejich Gzemni planovani i strategické planovani (Silhdnkova, 2007).
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Kromé samotného rozpoctu jsou obce a meésta povinny sestavovat také
stfednédobé progndzy. Tzv. rozpoctovy vyhled je nastrojem stfednédobého
ekonomického planovani a je klicovym prvkem pri planovani investi¢nich zadmérd,
zejména pak téch, co maji dlouhodobou finanéni ndvratnost. Sestavuje se obvykle na
obdobi 2 az 5 let a poskytuje orientaéni prehled o vyvoji financi vtomto obdobi
(Provaznikova, 2015; Pacek, 2015)

2 Brownfieldy

2.1 Definice brownfieldu

Pojem ,brownfield” nenf jednoznacné definovdn a mize slouzit k oznaceni celé fady
rlznorodych prostor. Kofeny tohoto pojmu sahaji do devadesatych let, kdy se
v anglicky mluvicich zemich v odbornych kruzich urbanismu a architektury zacal
pouzivat jako obecné oznaceni pro opusténé pozemky (Rey et al., 2021). V ¢eském
prostfedi nema pojem jednoslovny ekvivalent, a tudiZ se i u nas ustalil anglicky
pojem.

Pozdéji se napfri¢ rlznymi obory, ale i vrlznych zemich, zacaly objevovat
pfesnéjsi definice vychazejici z uchopeni problematiky v kontextu daného oboru,
respektive v kontextu lokdlnich podminek. Zhlediska geografického dochazi
k podstatnym rozdildm napriklad mezi Evropou a Severni Amerikou. Zatimco ve
Spojenych statech americkych a vKanadé je brownfield vniman predevsim striktné
jako pozemek, jehoz znovuvyuziti je potencidlné komplikovdno pritomnosti
kontaminujicich latek, v Evropé do definice tohoto pojmu spadd mnohem Sirsi
spektrum pozemkd, jelikoz zde vyse zminénd potencidlni kontaminace neni vniména
jako nedilnd charakteristika brownfieldu (Silhdnkova, 2006).

VétsSinu zemi a obord vsSak z hlediska definice brownfieldu spojuje vnimani
tohoto pojmu jakozto oznacleni pozemku, zpravidla nachdzejiciho se v Uzemi
kompaktni zastavby, ktery v soucasnosti uz neslouzi svému plvodnimu Gcelu a neni
ekonomicky efektivné vyuzit. Obvykle se pfitom jednd o byvalé prlmyslové nebo
logistické aredly, & byvalou komer&ni nebo obytnou zéstavbu. (Silhdnkova, 2006).
Védeckou avyzkumnou komunitou v Evrop€ a nakonec i v Severni Americe velmi
Siroce akceptovanou definici brownfieldu formulovala evropskd sit CABERNET
(Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network), kterd jej
popisuje jako ,lokalitu postiZzenou drivéjsim vyuZitim lokality a okolnich pozemkd;, je
opusténad a nedostatecné vyuZivand, mazZze byt v rozporu se zakonem o ochrané
pfirody a krajiny, méa skutecné nebo domnélé problémy s kontaminaci; nachazi se
pfevazné v zastavénych méstskych oblastech; vyZaduje zasah, aby byla znovu
uzZitecné vyuZita” (Rey et al, 2021). Podivdme-li se, jak brownfield definuje
ministerstvo prdmyslu a obchodu Ceské republiky (MPO), dolteme se, Ze jej popisuje
takto:
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,Brownfield je nemovitost (Gzemi aredl, pozemek, objekt), ktera je nevyuZivana,
zanedband a muazZe byt i kontaminovana. Vznikd jako pozilstatek priamyslové,
zemédélské, rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné
vyuZzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace” (MPO et al., 2019).

AZ na aspekt kontaminace jsou si definice ve svém jadru velmi podobné. Jak
CABERNET, tak MPO vsouvislosti sbrownfieldy sdileji spole¢né vnimani urcité
degradace méstské struktury a socioekonomické stability. Stejnou definici
brownfieldu s MPO sdili také ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), ministerstvo
zivotniho prostredi, ministerstvo zemédé@lstvi a agentura Czechlnvest (MPO et al,
2019).

Pokusime-li se vyse zminéné obecné definice vice pfiblizit a konkretizovat
vramci evropského a ceského kontextu, lze fFici, Zze hlavnimi charakteristikami
brownfieldu jsou obvykle (Silhdnkovda, 2006):

e zdevastované vyrobni nebo jiné budovy,

e zbytky technologického vybaveni,

e shromazdéni nebo doclasné skladovani odpadd, vcetné potencidlné
nebezpelnych latek,

e opusténé a nebezpeclné okoli,

e neprlhledné majetkopravni usporadani.

2.2 Vliv brownfieldu na okolni prostiedi

Je zfejmé, Ze vyse zminéné charakteristiky brownfieldd nepfispivaji k pozitivnimu
vnimani svého bezprostfedniho okoli. Tato skuteénost prfitom zahrnuje
environmentdlni dopady, ale také ekonomické a spolelenské néasledky
(Bergatt Jackson et al., 2004).

Jadrem negativnich vlivi brownfieldd na své okoli jsou environmentaini a
prostorové aspekty. Brownfieldy casto predstavuji ekologickou zatéz nejen na
samotném opusténém pozemku, ale také pro své okoli, jelikoz mUze dochazet
napriklad ke znecisténi podpovrchovych vod a okolni pldy, budovy mohou
obsahovat toxické latky uvolnujici se pfi demolici do ovzdusi apod. Velmi ¢asto také
predstavuji prostorovou bariéru, kterd vyznamnym zpUlsobem negativné ovliviiuje
prostupnost Uzemi a sniZzuje hustotu zastavby. Tyto environmentdlni a prostorové
vlivy vedou ke vzniku dalSich externalit ekonomického a spolelenského charakteru
(Vrablik, 2009)

Fitzgerald a Leigh (2002) uvéadi, ze brownfieldy byvaly historicky vzhledem
k environmentdlnim a finanénim rizikdm spojenych s jejich revitalizaci vlastniky ¢asto
automaticky vyrfazovéany z Uvah o umisténi novych projektl. Pravé dlouhodobé
setrvdvdni pozemku ve stavu brownfieldu pfitom ale spousti cyklus, ve kterém
vznikaji ekonomicky a socidlné vylu¢ované lokality, do kterych od developerd a jinych
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subjektl neproudi zAdné, nebo jen velmi omezené investice, protoze se stavaji ¢im
dal rizikovéjsimi.

Dvordkova Liskova et al. (2016) tento jev rozdéluji do tfi ¢asovych fazi. V prvni
fazi brownfield, napf. vlivem krachu majitele pozemku, ztraci svoji pdvodni funkci, coz
zpravidla nese za nasledek ztratu zaméstnani ¢asti mistniho obyvatelstva. Nenachazi
se zadny investor, ktery by byl ochotny pozemek déle provozovat, nicméné odbory
Uzemniho pldnovani na néj stale nahlizeji, jako by déle plnil svoji plvodni funkci.
Pozemek postupem casu chatrd, ¢imZ narusuje mistni prostfedi, a lidé, ktefi si to
mohou dovolit, se v druhé fazi stéhuji do lepsich lokalit, coz ma za nasledek snizeni
kupni sily mistniho obyvatelstva. Snizeni kupni sily ¢ini lokalitu méné atraktivni pro
jiné komercni aktivity, a tak jich zacina ubyvat, coZ vede ke vzniku dalSich opusténych
prostor. Vextrémnich pfipadech ve tfeti fazi vystéhovavani obyvatelstva nabyva
takového rozmeéru, ze v lokalité z0stdvad pouze socidlné slabd skupina a zacinaji se
v ni objevovat problémové skupiny — nastadvad socioekonomicky kolaps lokality a je
nutné jej resit jako celek.

2.3 Klasifikace brownfieldu

Brownfieldy je mozné klasifikovat dle celé skaly rlznych charakteristik a kritérii.
Dvordkova Liskova et al. (2016) zminuji, Zze nejcastéjsSim pfistupem k jejich
kategorizaci je déleni dle:

e klasifikace CABERNET,
e plvodu vzniku,

e ekologické zatéze,

e polohy

Silhdnkové (2006) pak uvadi také délenf dle rozlohy.

2.3.1 Klasifikace CABERNET

Pocinaje prvnim bodem Ize brownfieldy rozdélit podle klasifikace sité CABERNET,
kterd je tridi dle moZnosti jejich budouciho rozvoje a podilu verejnych prostifedkd
nutnych pro jejich znovuvyuziti do skupin (Ferber et al., 2006):

e A — Brownfieldy s vysokym rozvojovym potencidlem: vyznacuji se dobrou
lokalitou a nizkymi investi¢nimi naklady na jejich dalsi vyuZiti, jsou tedy
atraktivni pro potencidlni investory i bez financni podpory zvefejnych
prostredka.
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B — Brownfieldy se skrytym rozvojovym potencidlem: ptedstavuji urcity
rozvojovy potencial, ktery je vsak spojen sriziky, kterd musi byt
kompenzovdna podporou zverejnych prostfedkld, aby byla investi¢ni
dinnost na téchto brownfieldech atraktivni. Tuto skupinu lze rozdélit do tff
podskupin dle podilu podpory z verejnych prostredkl:

o do 20 %, kdy vynaloZené vefejné prostfedky maji ndvratnost
v podobé napt. nové vytvorenych pracovnich mist.

o mezi 20 az 50 %, kdy jsou motivy pro rozvoj brownfieldu spise
socialniho ¢i environmentalniho nez komeré&niho razu.

o nad 50 %, kdy byva hlavnim dlvodem investice skutecnost, ze
brownfield bezprostfedné ohrozuje zdravi obyvatel nebo Zivotni
prostredi.

C - Brownfieldy bez rozvojového potencidlu: nachazeji se vkomercné
neatraktivnich lokalitdch (Dvofrdkova Liskova et al., 2016).

Land Value (After Reclamation)
&

Self-developing Sites
A: Private-driven projects

Potentional development sites
B: Public-private parntership

Reserve Sites
C: Public-driven projects

Reclamation Costs

OBRAZEK 1 GRAFICKE ZNAZORNEN/ KLASIFIKACE CABERNET (FERBER ET AL., 2006)
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2.3.2 Podle plivodu vzniku

Podle plvodu vzniku je mozné definovat tyto kategorie brownfieldd:

Primyslové: casto se jednd o velké prdmyslové aredly schatrajicimi
budovami atechnikou. V Cesku se tento typ brownfieldd zacal objevovat
predevsim v prlbéhu 90. let v souvislosti s restrukturalizaci ekonomiky po
roce 1989, béhem které prestala fungovat fada dfive stdtem vlastnénych
podnik{, pfedevsim v oblasti téZkého prdmyslu (Silhdnkova, 2006).

Dopravnf: v Cesku do této kategorie spadaji zejména nevyuZivané pozemky
a objekty Ceskych drah a Spravy Zeleznic. Pro tento typ brownfieldd jsou
charakteristické nedofesené vlastnické vztahy, které znacné komplikuji
jakykoliv posun ve smyslu ureni nové funkce pozemku ¢i objektu
(Silhdnkové, 2006).

Arméadni: v Cesku je vznik takovychto brownfieldd spojen hlavné
s odchodem sovétskych vojsk a rusenim armadnich posadek po sametové
revoluci. Jednd se o byvalé vojenské aredly ¢i budovy, jako napfiklad objekty
kasaren. Znovuvyuziti téchto brownfield( casto predstavuje velkou vyzvu,
jelikoz byvaji vzhledem kcharakteru jejich byvalého vyuziti znacné
kontaminovany fadou rlznych zne¢istujicich latek (Silhdnkova, 2006).
Obytné: jejich vznik souvisi se stéhovanim, nebo Ubytkem obyvatel v obcich
a méstech. Timto zplsobem vznikaji brownfieldy predevsim v ekonomicky
nebo strukturdlné zaostalych regionech, odkud se lidé stéhuji za lepsi
kvalitou zivota (Silhdnkova, 2006).

Zemeédélské: jedna se o opusténé zemeédélské aredly obsahujici napf. haly,
stdje apod., které vnaSem kontextu vétSinou souviseji sbyvalymi
socialistickymi zemédélskymi druzstvy, ktera nepfezila restrukturalizaci
ekonomiky v 90. letech (Silhankova, 2006).

Ostatni: pozemky sjinym plvodnim vyuzitim, napf. kanceldrské nebo
administrativni budovy, budovy obZanské vybavenosti & objekty cestovniho
ruchu (Dvorakova Liskova et al.,, 2016).

2.3.3 Podle ekologické zatéze

Na zdkladé ekologické zatéze Ize brownfieldy délit na (Dvordkova Liskova et al., 2016):
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Bez ekologické zatéze: na brownfieldu byl proveden prlizkum kontaminace
apozemek ¢i objekt nevykazuje Zadnou nadlimitni koncentraci
kontaminujicich latek.

S pfedpoklddanou kontaminaci: brownfield nebyl prfedmétem prizkumu
ekologické zatéze, ale vzhledem kjeho plvodnimu vyuziti ji lze
predpokladat.

S potvrzenou ekologickou z&té€zi: na brownfieldu byla prizkumem
prokdzana pfitomnost kontaminujicich latek.



2.3.4 Podle polohy

Podle polohy (Dvorédkova Liskova et al., 2016):

e Vcentralni ¢asti zastavénych dzemi mést: astym prikladem byvaji
opusténé kanceld¥ské budovy. V Cesku jsou typickym predstavitelem také
staré prdmyslové budovy nebo nevyuzivané pozemky ¢i objekty slouzici
plvodné Zeleznici.

e Vzastavéném Uzemi mést ve vétsi vzdéalenosti od centra: ¢asto se jednd
o prdmyslové aredly, pfipadné obytné brownfieldy, které vznikly ve spojitosti
s Upadkem priimyslovych areald.

eV plfiméstskych oblastech: zde mdze v budoucnu dochéazet ke vzniku novych
brownfieldl predevsim vzhledem rozsahlému vyuZiti pfiméstskych zén pro
stavéni primyslovych aredl( a logistickych center.

e V mensich obcich: mizZe se typicky jednat o zchatralé kulturni a spolkové
domy, prodejny potravin, ¢i zemédélské stavby na okrajich obci.

e Mimo urbanizované Uzemi: v ceském kontextu se jednd predevsim o
armadni brownfieldy.

2.3.5 Podle roziohy

V neposledni fadé Ize dle Silhdnkové brownfieldy délit dle rozlohy do nasledujicich
kategorii (Silhdnkova, 2006):

e Malé-do1ha

e Stfedné rozsahlé — cca 10 ha

e Velmirozsadhlé —cca 100 ha

e Obzvlasteé rozséhlé — v rddech nékolika km?

2.4 Stakeholderi

Podivdme-li se na subjekty, které se podileji na feSeni problematiky brownfield(,
byvd do procesu revitalizaci zpravidla zapojeno mnoho rlznych aktérd. Jejich
klasifikaci je mozné provadét dvéma zakladnimi zpCsoby. VertikdIni klasifikace
pracuje s hierarchickym délenim aktér, tedy napfiklad Evropska unie — stat — kraj —
obec. HorizontalIni klasifikace se na aktéry diva dle jejich specializovanych oborld a
zajmQ a nefesi jejich hierarchické postaveni vsystému. Zhlediska procesu
revitalizace  brownfieldd jsou d0lezitymi aktéry predevsim  ndsledujici
(Dvorékova Liskova et al., 2016).

2.4.1 Evropska unie
Evropska unie se podili jako aktér v procesu revitalizace brownfieldl prostfednictvim

své strukturalni a regionalni politiky, ktera ji umoZzfiiuje pomoci principu solidarity
podporovat socioekonomicky vyvoj v hospodarsky slabsich ¢lenskych statech a jejich
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regionech (Silhankova, 2006). Evropské unie ve své legislativé nemé& zaveden pojem
brownfield, nicméné jej v dokumentech regiondlni a strukturalni politiky bézné
pouzivd a zabyva se touto tematikou v rdmci jejiho obecného zaméreni na podporu
pridmyslu, podnikdni nebo obnovu & restrukturalizaci mést a  krajin
(Dvorakova Liskova et al., 2016).

2.4.2 Verejny sektor — statni sprava a samospravy

Klicovym stakeholderem je verejny sektor, jelikoz se procesu revitalizace uUcastni
prakticky na vsech Urovnich. Na lokdlni drovni se jednd predevSim o méstska
zastupitelstva, kterd jsou v pfimém kontaktu slokalnimi obyvateli a rozhoduji
s odborem pro Uzemni planovani o funkci jednotlivych pozemkd, ale také schvaluji
Gdzemni, regulacéni, strategické a rozvojové plany (Dvorakova Liskova a dalsi, 2016).

Na koncepcni Urovni se vramci vefejného sektoru revitalizaci brownfield(
zabyvaji pfedeviim MMR, MPO, MZP a MZe, ale i jind ministerstva. Urcuji spole¢né
s odborniky navazani narodni strategii v oblasti dané problematiky a jeji navazani na
politiku EU a také rozdéleni kompetenci jednotlivych aktérd (Dvordkova Liskova et al.,
2016).

DCleZitou roli v souvislosti brownfieldy hraje konkrétné Agentura pro podporu
podnikdni a investic Czechlnvest, kterou zfizuje MPO. Ucelem této agentury je
podporovat a rozvijet konkurenceschopnost CR v oblasti inovaci a vrédmci svych
aktivit se agentura mimo jiné podili také na tvorbé a aktualizaci Narodni strategie
regenerace brownfieldd v CR nebo N&rodni databdze brownfieldd a na poskytovanf{
stdtem nebo ze strukturdlnich fondl financovanych program{ podporujicich
revitalizaci (Czechlnvest, 2024).
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OBRAZEK 2 SCHEMA KOMPETENCI VEREJNEHO SEKTORU (DVORAKOVA LiSKOVA ET AL., 2016)

2.4.3 Soukromy sektor

Do soukromého sektoru se vsouvislosti srevitalizaci brownfieldd radi zejména
developerské spolecnosti. Nejc¢astéjsimi projekty developerskych spoleénosti jsou
bytové a obchodni investi¢ni projekty. Pozorovatelnym trendem poslednich nékolika
let je reorientace téchto spolenosti od cisté financniho pohledu na brownfieldy na
pohled berouci v potaz také jejich potencidl z hlediska sebeprezentace. V soucasné
dobé se developefi v mnoha pfipadech snazi napfiklad zachovat plvodni genius loci
brownfieldu, pokud se jedna o architektonicky hodnotné stavby, ¢ zakomponovat do
projektu, v rédmci moznosti svého finanéné motivovaného jednani, obecné prospésné
elementy. Na druhou stranu se ale také stdvd, Ze projekty neberou dostatecny ohled
na své okoli a pfedstavuji tak problém z hlediska Gzemni stability (Dvofakova Liskova
et al., 2016).

2.4.4 Vlastnici brownfieldi

Majitelé chéatrajicich pozemkd a nemovitosti jsou naprosto klicovymi aktéry v procesu
revitalizace. V soucasné dobé se nachéazi zhruba 61 % brownfieldd v soukromém
vlastnictvi, 23 % ve vefejném vlastnictvi a 11 % v kombinovaném vlastnictvi (5 %
nezjisténo) (Czechlnvest, 2024).

2.4.5 Nevladnineziskové organizace
Nevlddni neziskové organizace (NNO) jsou na stdtu nezavislé organizace provadéjici
obecné prospésné ¢innosti, mizZe se jednat napfiklad o obcanské spolky, ale také o

NNO ve formé spolec¢nosti. Mohou byt také soucasti vétSich mezinarodnich
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organizaci. Pro tematiku brownfield( v Cesku Ize povaZovat za relevantni prfedeviim
lokdlni sdruzeni obcanl a dobrovolnikd, ktefi se, a¢ nemusi byt odborniky, aktivné
zabyvaji rozvojem okoli svého bydlisté a chtéji se na procesu podilet. Tato sdruzeni
se mimo jiné asto zabyvaji konkrétnimi projekty, na kterych ze svého pohledu
shledavaji nedostatky, a snazi se prosadit zdjmy lokdlnich skupin obZand. Koncepcné
na druhou stranu brownfieldy resi obvykle NNO pUsobici na celostatni drovni, které se
sklddaji z placenych odbornikd. NNO byvaji dllezitym prvkem pro dosazeni
kompromisl mezi jednotlivymi aktéry (Dvorakova Liskova et al., 2016).

2.4.6 Rozvojové agentury

Regionalni rozvojové agentury poskytuji ekonomické a organizalni poradenstvi,
asistuji u regiondlnich rozvojovych projektd a propaguji ¢i podporuji podnikatelské
aktivity. Jsou zfizovany obcemi, kraji nebo sdruzenimi firem. Byvaji financovany
z verejnych rozpoctd, z rozvojovych program@ a z ¢asti vlastni vydélec¢nou cinnosti
(Silhdnkové, 2006).

2.4.7 VefFejnost

Obyvatelé urcitého Uzemi jsou pfimo dotleni aktivitami zde probihajicimi v ramci
regiondlni a rozvojové politiky, a to jak vsoukromém, tak i vprofesnim zivoté
(Dvorakova Liskova et al., 2016).

2.4.8 Odbornici, konzultanti

Odbornici a konzultanti jsou ddlezitym prvkem jak pfi formovani obecnych koncepci
a strategii verfejného sektoru tak i pfi realizaci konkrétnich projektd. V souvislosti
s brownfieldy mGze byt vyuzito know-how z mnoha rliznych obor( od urbanismu a
architektury pfes sociologii, ekologii, az po verejné finance. Externi odbornici a
konzultanti jsou oproti tém internim casto schopni se na danou problematiku divat
z objektivnéjsiho pohledu a posuzovat ji na zakladé SirSiho spektra zkusenosti
(Silhdnkové, 2006).

2.4.9 Financni subjekty

Na procesu revitalizace se vzhledem kvysokym ndkladdm a dlouhodobému
charakteru projektd zpravidla podili také nadrodni nebo mezindrodni banky, které
investordm poskytuji Uvéry. Banky pred poskytnutim Uvéru kazdy projekt i jeho
investora podrobné provéruji na potencidlni rizika (Dvorakova LisSkova et al., 2016).

3 Revitalizace brownfieldu

Revitalizace brownfieldu je slozitym procesem, ktery vyZzaduje provedeni celé fady
peclivé koordinovanych krok({. Proces zpravidla zacind rekultivaci pozemku. Pod
timto krokem si mZeme predstavit ¢innosti sméfujici k obnoveni podminek na
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brownfieldu s cilem uvést jej co nejblize ke stavu nezastavéné zelené louky. Tento
krok byva charakterizovan vysokymi naklady a <asto je pro jeho realizaci nutnd
podpora verejného sektoru. DalsSim krokem je definovani cili projektu a projektova
pfiprava. Zde se jednd pfedevSim o provedeni nutnych rizikovych analyz a
ohodnoceni pozemku, odhadu nékladd a harmonogramu projektu, zajisténi
financnich prostredk( a vybér dodavatell. Nasleduje asanace a pfipadna demolice.
Béhem tohoto kroku jsou z pozemku likvidovadny nebezpecné odpady a pokud je to
soucasti projektu, odstranény pClvodni budovy. V pfipadé odstrafiovani staveb se
tento krok stava velice nakladnym, obzvlasté, pokud samotné budovy obsahuji
nebezpecné materidly jako napf. azbest apod. Proces Cisténi pozemku od odpadu
pokracduje dekontaminaci, béhem které je odstrafiovdn zbyly odpad i
kontaminované zeminy. Tento krok m{ze byt vzavislosti na mife kontaminace
c¢asové i technologicky velmi narocny. Aby mohly byt zahajeny na pozemku stavebni
prace, je potfeba nejprve provést stabilizaci terénu, teprve poté je mozné pokracovat
samotnou vystavbou i prestavbou budov. Rovnéz je nutné zajistit technickou
infrastrukturu pro objekty, tzn. napojeni na vodovodni fad, distribu¢ni soustavy
energii, telekomunikaéni sité apod. Uprava mistni dopravni infrastruktury je téZ
nutnd, aby odpovidala pfipadnému zvySenému pohybu osob souvisejicimu s novymi
funkcemi brownfieldu. V zavérecnych dvou fazich probiha jednak samotna vystavba
projektu a dale pak jeho uvedeni do fdze provozu a Udrzby. Faze provozu a Udrzby je
pro investora ddlezitd zejména v pripadé budov uréenych k pronajmu (Ferber et al.,
2006).

Silhdnkovéa (2006) proces revitalizace zasazuje do kontextu obecného modelu
projektového fizeni, ktery se sklddd z pfipravy, pldnovani, realizace, ukonceni a
vyhodnoceni projektu. Uvadi, Ze revitaliza¢ni projekty byvaji v praxi Casto velmi
komplexni a specifické a z hlediska klasického modelu projektového managementu
se uvedenych pét krok( slucuje do nasledujicich tff fazi.

Prvni fazi je predprojektova pfiprava. StéZzejnim bodem procesu revitalizace je
definovani zdméru a cill projektu, pficemz je nutné analyzovat a vyhodnotit
pfedpoklady vystavby. Cile by mély odpovidat principu SMART, tedy byt specifické,
meéfitelné, akceptovatelné, rediné a terminované. Aby mohl projekt pokracovat do
dalSich fazi je potfeba zajistit profesni a instituciondlni kapacity. Zaroven je vhodné
alespofi rémcové vyhodnotit otdzku financovani. V Ceské republice je investiéni
proces zpravidla fizen odbory Urfadu, pfipadné magistratu mésta, samotné fakticka
stranka revitalizace musi byt fizena tymem odbornik{. Soucasti predprojektové
p¥ipravy by mélo byt také vytipovanf rizik projektu (Silhdnkova, 2006).

Druhou fazi je samotny projekt. Projekt by mél byt spustén vypracovanim
urbanistickych, ekologickych, ekonomickych, spoleCenskych a strategickych analyz.
Na zakladé téchto analyz je mozné pokracovat vytvorenim konceptu feSeni a
vyhodnocenim jeho proveditelnosti pomoci urbanistické studie nebo konceptu
regulaéniho planu. Urbanistickou studii je vhodné zpracovat v nékolika variantnich
navrzich a zaclenit do planovaciho procesu vefejnost. Vrdmci projektu by méla byt
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vypracovana také ekonomickd studie proveditelnosti zamyslené revitalizace. Pred
touto studii je vSak dobré zpracovat nejprve tzv. pre-feasibility study, ktera se
projektem a jeho variantami zabyva rdmcové. Na zdkladé vystupl z této studie je pak
mozné projekt jeSté upravovat, nez vstoupi do faze studie proveditelnosti. Po
pfipadné Upravé projektu je mozné fesit harmonogram a zajisténi financnich
prostfedkd. Harmonogram by mél zohlednovat jak casové, tak finanéni kapacity
realiza&niho tymu a investora (Silhdnkova, 2006).

Ackoliv pocatelni rozhodovani o projektu casto probihd na bazi intuice, je
dobrou praxi v ramci predprojektové pfipravy zpracovat zmifiovanou pre-feasibility
study. Vytvali totiz zdkladni pocatecni analyzu zkoumajici vice identifikovanych
moznosti feseni daného projektu, a i kdyz se zaméruje spiSe na koncepdni feSeni
jednotlivych moznosti a nezachdzi do pfiliSného detailu, poskytuje uziteCnou
plosnou analyzu vhodnosti podminek pro jednotlivé varianty. M0zZe tedy ovéfit, zda
intuice projektového manazera opravdu koresponduje s objektivnimi financnimi,
trznimi, technologickymi a jinymi faktory (Dolezal, 2016).

Jestlize z pre-feasibility study vyplyne, Ze jednu nebo vice zkoumanych variant
Ize doporucit k podrobnéjsimu prozkoumani, je ndslednym krokem zpracovani studie
proveditelnosti. Studie proveditelnosti se jiz zaméfuje na jednu konkrétni variantu
projektu a jejim cilem je dany projekt popsat ve vétsi mife detailu a najit
nejvhodnéjsi postup pro jeho realizaci, provoz a ukonceni. Tato studie mQzZe byt
pojata z mnoha Uhl0 pohledu, nej¢astéjsi je vsak technickoekonomickd perspektiva,
kterd se zabyva jak ekonomickymi, tak technologickymi aspekty projektu
(Dolezal, 2016).

Treti faze se sklada z realizace, vyhodnoceni a monitoringu projektu. Realizace
by meéla nasledovat stanoveny harmonogram a méla by byt monitorovana a
pribézné vyhodnocovédna s ohledem na dodrzovani financnich, ¢asovych, ale také
kvalitativnich aspektd projektu (Silhdnkové, 2006).
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OBRAZEK 3 SCHEMA POSLOUPNOSTI JEDNOTLIVYCH CINNOSTI PROJEKTOVEHO RIZENT
(BURESWORKS, 2024)

3.1 Analyza prostiedi brownfieldu

Jak bylo popsédno v predeslé kapitole, samotnd fadze projektu zacind zpracovanim
fady analyz, které maji Ucel zmapovat prostfedi, ve kterém se brownfield nachazi.
ProstFed( je pfitom zkoumano z n&kolika hledisek (Silhdnkova, 2006):

e 7z hlediska urbanistického,
e ekologického,

e ckonomického,

e spolecenského,

e strategického.

VSechny vyse popsané analyzy dohromady pomadahaji rozhodnout o pfijeti
nebo odmitnuti rdznych uvaZovanych variant vyuziti revitalizovaného brownfieldu. V
soucasné dobé se pracuje s pfedbéZznou studii proveditelnosti, ktera zhodnocuje
réizné mozné navrhy a rozhoduje o pripadném pokracovani v dalSich podrobnéjsich
krocich. PfedbéZznd studie proveditelnosti obsahuje strategii projektu, umisténi a
velikost planovaného provozu, persondlni a organizacni uspofadani, analyzu
konkurence a Casovy plan projektu. Dalsi ¢ast se vénuje ekonomické realizovatelnosti
pro mozné porovnani rGznych navrha (Sieber, 2004).
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3.1.1 Urbanisticka analyza

Klicovym faktorem, ktery ma vliv na proces revitalizace brownfieldu je jeho
urbanistické prostfedi. Lokalita urlend k revitalizaci a rekonverzi brownfieldu je
analyzovana z hlediska velikosti, polohy ve mésté a dopravni dostupnosti. Studuje se
stavajici a navrhovana funkce prostoru dle Uzemni planovaci dokumentace.
Urbanistickd analyza se tedy soustfedi na funkci, prostor a provoz (Silhdnkova, 2006):

e Funkce lokality znamenéd jeji zamysSlené vyuziti, jako napr. bydleni, oblanska
vybavenost, vyroba apod. Uzemni pldn pro kazdou funkci stanovi hlavni
pfipustné vyuziti, pfipustné vyuziti dopliikové a vyuziti nepfipustné.
V pfipadé, Ze projekt revitalizace neni v souladu s pfipustnym vyuZzitim, je
nutné zazadat o zménu Uzemniho planu, ¢emuZ vSak nemusi vzdy byt
vyhovéno a pokud ano, nese to s sebou obvykle prodlouZeni celého procesu
revitalizace.

e Prostor je analyzovan pfedevsim s ohledem na hustotu zastavby, mnozstvi
volnych nezastavénych mist, stari budov, kompozici, jeho historicky vyvoj a
také pamatkovou ochranu. Vhodné je zaméfit se na vyvoj lokality v neddvné
minulosti a zohlednit pripadné nerealizované projekty a dC0vody, které
k jejich zastaveni vedly.

e Zhlediska provozu se fesi dva aspekty — dopravni infrastruktura a technicka
infrastruktura. Dopravni infrastruktura je pfi vystavbé novych projektd ¢asto
omezujicim faktorem a z toho ddvodu je potfeba dlkladné vyhodnotit jeji
stavajici kapacity, aby nedoslo kjejimu pfipadnému pretizeni. Vramci
dopravni analyzy by méla byt vénovana pozornost dopravnimu napojenf
nejen pro automobily, ale pfedevsim pro méstskou hromadnou dopravuy,
cyklistickou dopravu a pési. Technickd infrastruktura je neméné dUlezZita.
V analyzach je nutné se zaméfit na jeji technicky stav, vzdalenost pfipojek
od brownfieldu, jeji kapacitu, ale také vyvoj cen energii, tam kde se nabizi
vice alternativ.

3.1.2 Ekologicka analyza

Ekologickd analyza ma za cil zjistit kvalitu Zivotniho prostfedi vlokalité
revitalizovaného brownfieldu. Jak bylo popsano, byvaji brownfieldy ¢asto zatizeny
kontaminaci plynouci z jejich pfedchoziho vyuziti. Potfeba je vSak analyzovat nejen
samotny pozemek, ale také jeho okoli. Zde hraje roli napfiklad kvalita ovzdusi, vody
nebo obecné sloZzeni pldy vdané lokalité. Déle Ize analyzovat také biodiverzitu
mistni pfirody, hladinu hluku ¢&i rizika vyskytu pfirodnich katastrof, jako napfiklad
povodni (Ferber et al., 2006).
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3.1.3 Ekonomicka analyza

Uc¢elem ekonomické analyzy je zjistit majetkopravni vztahy, hodnotu nemovitosti a
provést prlzkum mistniho trhu nemovitosti a trhu prace. Zjisténi majetkopravnich
vztahl pozemku je dileZitou sou¢asti ekonomické analyzy (Silhdnkova, 2006).
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Velkou prekdzkou v procesu revitalizace brownfieldd byvaji vlastnické
vztahy. Vtomto ohledu mé velky vliv ochota a schopnost vlastnikd jednat,
pradva jinych osob vztahujici se na pozemek vcéetné téch, kterd nejsou
verejné dohledatelnd jako napf. nadjmy, leasing apod. a Uvérova rizika.
NékteFi vlastnici nejsou schopni se o své brownfieldy starat a revitalizovat je,
at uz zdOvodu chybéjiciho zdjmu na obnové pozemku ¢i nedostatku
potrebnych financnich prostfedkd. Ztoho dlvodu je klicové, aby, pokud
revitalizace nenf v zdjmu majitele, o ni méla zdjem samosprdva a prevzala
v tomto procesu iniciativu. Samosprava takto mdze c&init napfiklad pomoci
vySe nastinénych nastroj0 Uzemniho pldnovani nebo poskytovadnim
poradenské pomoci vlastnikdm. Situace se vSak dale mize komplikovat
rostoucim poctem vlastnikl. Pozemky, které maji jednoho vlastnika mivaji
zpravidla nejsnazsi procesy revitalizace. Pokud je spoluvlastnikd vice, je
¢asto obtizné dosdhnout konsenzu na realizaci projektu (Ferber et al., 2006).
Hodnotu nemovitosti je mozné oceffovat pomoci metody pfimé a nepfimé.
Pfiméa metoda vychazi z ceny za 1 m? pozemku stanovené normativami, i
ze sledovani cen. Ceny je mozné sledovat bud dlouhodobym prizkumem
prodejnich cen, nebo graficky cenovymi mapami, ve kterych jsou
zaznamenané skutecné prodejni ceny obsazené v kupnich smlouvach. Mezi
neprfimé metody se fadi metoda polohovych tfid, kterd cenu pozemku urci
na zakladé jeho podilu na celkové hodnoté nemovitosti, nebo vynosova
metoda, kterd pozemek ocenuje z pohledu vynos( plynoucich z provozu
(Silhankova, 2006).

Prizkumy trhu u komercnich projektd Uzemniho rozvoje jsou casto
provadény samostatné pro kazdé funkéni vyuziti. Cilem je ziskat informace o
nabidce a poptdvce, standardu kvality a cenové hladiné. Prlzkum zkoumé
soucasny stav, zmény béhem realizace a ekonomickou navratnost projektu.
Zahrnuje identifikaci cile, vymezeni pfedmétu, analyzu poptavky a vytvofeni
zavéru. Tykd se trhu s byty, kancelafskymi prostory a maloobchodnimi
prostory (Silhdnkova, 2006).

PFi tvorbé& analyzy trhu se zohlednuji Udaje o vékové struktufe, dosazeném
vzdélani, struktufe vzdélani, pohlavi a dojizdce za praci do daného regionu.
Tato analyza se zaméfuje pouze na cast produktivni populace. Hodnoti
lidsky kapitdl mésta ¢i obce, s dlrazem na znalosti a produktivitu.
Nezaméstnanost je dalSim dllezitym faktorem, ktery ovliviiuje vnimani
dané lokality (Silhdnkova, 2006).



3.1.4 Spolecenska analyza

Béhem procesu revitalizace brownfieldd je nutné aplikovat také spolecenské analyzy,
jez jsou ovlivnény interakcemi mezi jednotlivci. Zdkladnimi slozkami takové analyzy
jsou lidé, ¢innosti a vytvory lidské aktivity. SpoleCenska analyza zkouma dva zakladni
aspekty: demografické charakteristiky a socialni faktory. Pro budouci rozvoj daného
Uzemi je klicové znat demografickou strukturu jeho obyvatelstva. Mezi vyznamné
demografické charakteristiky patfi vékova skladba, pohlavi, Groven vzdélani a rodinny
stav. Povédomi o vékové strukture obyvatelstva mésta mdze naznacit, jaké specifické
pozadavky bude cilova skupina klast na dané Uzemi. Pfedmétem spolelenské
analyzy jsou také socidlni faktory, pficemz probihd zkoumani a popis spolecenskych
jevl na zadkladé shroméazdénych informaci. Tento vyzkum se prevazné soustiedi na
hodnoceni vztahl mezi lidmi a vybranym prostfedim. Pro tento Gcel je moZné pouZit
fadu metod, jako je napfiklad dotaznikové Setfeni, mapovani chovani na dané
lokalit&, s¢itadni nebo sledovani pohybu (Silhdnkova, 2006).

3.1.5 Strategicka analyza

Z hlediska strategické analyzy existuje nékolik metod, jako napf. maticovy model,
BCG matice nebo Porterlv model. Jako nejzndméjsi se vsak jevi analyza SWOT.
Podstatou analyzy SWOT je posouzeni faktord a podminek, které ovliviuji projekt, a
to jak pozitivnimi — silnymi strankami a pfileZitostmi — tak témi negativnimi -
slabymi strdnkami a hrozbami. Klicové faktory jsou ndsledné charakterizovany a v
nékterych pfipadech ohodnoceny bodoveé ve ¢tyrech kvadrantech tabulky. Informace
pro tvorbu této tabulky lze ziskat rdznymi zpUsoby, napfiklad prostrednictvim jiz
provedenych analyz, rozhovor(, porovnanim s konkurenci nebo skrze diskuse v tymu.
Je zdsadni, aby analyza byla objektivni, a to Ize dosdhnout zapojenim Sirsi skupiny
zainteresovanych subjektl nebo konzultaci s dal$imi odborniky (PGcek a Koppitz,
2012).

Analyza SWOT ma dvé hlavni slozky — vnitfni a vnéjsi. Vnitfni analyza se
soustfedi na identifikaci silnych a slabych strdnek dané lokality, které se poté
porovnavaji se silnymi a slabymi strankami ostatnich konkurencnich oblasti. To mGze
zahrnovat zkoumani kvality Zivota, pracovni sily, stavu nemovitosti a infrastruktury, a
rovnéz podpory pro podnikani. Naopak vnéjsi analyza se zamérfuje na identifikaci
prilezitosti a hrozeb. MlZe zahrnovat budouci vyuZiti prostoru pro nové uZivatele
nebo socidlné-kulturni aspekty spojené s obnovou prdmyslovych oblasti
(Silhankova, 2006).

3.2 Odhad rizik

Revitalizace brownfieldu je jako kazdy projekt spojena s urditymi riziky, kterd je nutné
predvidat. V kontextu projektd revitalizace brownfieldd je mozné tato rizika zaradit
prevdzné do kategorie rizik spojenych svlastnim provedenim projektu. Jedna se
zejména o rizika plynouci ze slozitosti a komplexity projektu a jeho Casové a financni
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naroc¢nosti. Rizikovymi faktory ale mohou byt také partnerstvi mezi vefejnou spravou
a soukromymi investory, mira zkuSenosti a organizace vefejné spravy, tedy rizika
organizacni, nebo rizika obsahova tykajici se zmén ekonomického, legislativniho
nebo politického prostredi (Silhdnkova, 2006).

V porovndni srealizaci projektd ,na zelené louce” se projekty na
brownfieldech lisi pfedevSim napf. rizikem redevelopmentu. Vramci projektu je
nutné ddkladné zvazit, zda dispozice revitalizovaného objektu ¢i pozemku skutecné
vyhovuji pozZadavkim na pldnované znovuvyuziti. Nejednd se pfitom pouze o
prostorové dispozice, ale také o vztah verejnosti kobjektu <& pozemku
(Silhédnkové, 2006).

Dalsim specifickym rizikem byvaji ekologické faktory spojené s potencidlni
kontaminaci brownfieldu. Pro Ucel vyhodnoceni tohoto rizika se vypracovavaji
ekologické audity ¢i studie, obvykle s odbornou asistenci. Informace ke kontaminaci
pozemk( pritom byvaji majiteli ¢asto zatajovany kvili obavdm z mozZnych pravnich
nasledkl (Fitzgerald a Leigh, 2002)

V nékterych pfipadech mohou revitalizované objekty byt paméatkoveé chrdnéné
a je tedy nutné provést evaluaci, zda jejich planovanad funkce odpovida
architektonickému charakteru a historické hodnoté budovy, pfipadné i jeho okoli
(Silhdnkové, 2006).

V neposledni fadé byvad specifickym rizikem revitalizace adekvatnost
sanacnich technologii. Vtomto ohledu je nutné posoudit, jestli jsou technologie
pouZivané na sanaci pozemku dostatecné pro docileni Zadaného vystupu sanace.
Kovéfeni se zpravidla provadi provérka dodané technologie a jejiho provozu
nezdvislym znalcem v oboru. Vyse zminénéd rizika jsou ta zdkladni, nej¢astéjsi, kazdy
projekt véak mé sva vlastni specificka rizika (Ferber et al., 2006).

3.3 Odhad nakladi a casového harmonogramu

Prvnim krokem pfi sestavovani celkového odhadu ndakladd je analyza investi¢nich
nakladl spojenych s revitalizaci daného aredlu. Zahrnuje stanoveni nakladd na
pozemky, které mohou zahrnovat vykoupeni nemovitosti, najemné, nebo pravni
sluZzby spojené napfiklad s Ffesenim vécnych brfemen. Dale se zkoumaji naklady na
predprojektovou a projektovou pfipravu, jako jsou vybérova Ffizeni, urbanistické
studie a stavebni dozor. Na zdkladé technického navrhu a celkového rozsahu
revitalizace se odhaduji naklady na stavebni prace, jako je Uprava terénu,
infrastruktura, silnice, zelen atd. Nasleduje vycet provoznich ndkladd a nakladd na
udrzbu, zahrnujici vsechny servisni ¢innosti. Nakonec se ze vsech dil¢ich nakladd
zpracuje celkovy souhrn (Silhdnkovd, 2006).

Casovy harmonogram projektu by mél podrobné popisovat jednotlivé kroky
revitalizace a stanovit jednak odpovédné osoby cinnosti, ale také kritéria pro jejich
spinéni. DlleZité je pfitom zohlednovat také tok finanénich prostfedk( a vytvorit
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prehled spotfeby zdrojd v Case. V pfipadé, Ze investorem je mésto, je tedy nutné
schvaleni harmonogramu v radé & v zastupitelstvu mésta. Casovy harmonogram by
meél obsahovat zacatek a konec kazdé Cinnosti a dobu jejiho trvani, také by mély byt
vyznaceny vztahy mezi jednotlivymi ¢innostmi (Silhdnkova, 2006).

Vypocet casového odhadu obvykle probihd pomoci sitovych grafQ
vytvofenych na zdkladé metody CPM (Critical Path Method), nebo PERT (Program
Evaluation and Review Technique) (Silhdnkova, 2006).

K vyhodnocovani se nejcastéji pouzivd Ganttlv diagram. Ganttdv diagram
zndzorfiuje dobu trvani Cinnosti a jejich vzdjemné vztahy graficky. Zpravidla se
zpracovavaji na vice Urovnich od obecné obsahujici faze projektu, az po podrobné
vénujici se jednotlivym podprojektdm (Ottosson, 2012).

3.4 Historicky hodnotné budovy

U historickych budov casto dochazi ke stavu, kdy je jejich technickd, moralni a
ekonomickd hodnota nizsi nez hodnota historickd. V nékterych takovychto pripadech
je spole&nost chranf ochrannymi mechanismy — napt. v Ceské republice tuto roli pInf
N4rodni pamatkovy Ustav (NPU). U kulturnich staveb tuto hodnotu spole¢nost
zpravidla vnima, hodnota prdmyslovych staveb naopak casto vniména neni.
Historickou hodnotu stavby tvofi rysy jako jeji jedinec¢nost, umélecka nebo Femesina
kvalita, propojeni sdUlezitymi udélostmi a osobnostmi nebo jeji role vramci
urbanistického ¢i krajinného kontextu (Ferber et al., 2006).

Historické budovy, predevsim prdmyslové, se vzhledem kjejich vysokému
poctu i rozmérdm casto potykaji s problémem previsu jejich nabidky nad poptavkou,
coz komplikuje proces jejich revitalizace. Majitelé & potencidlni investofi se navic
v realizaci svého zdméru ¢asto citi omezeni paméatkovou ochranou. Redenim je tedy
kompromis jak na strané investora, tak na strané instituci pamatkové ochrany, ktery
umozni zachovat podstatu historické hodnoty budovy ale zaroven ji upravit novym
potfebdm (Ferber et al., 2006).

3.5 Podporovani udrzitelného tzemniho rozvoje

Hlavnim cilem revitalizace brownfieldd z pohledu Uzemniho rozvoje by mélo byt
odstranéni prostorovych a psychologickych bariér, které zpGsobuji, a jejich propojeni
s okolnim prostfedim pfi soucasném respektovani a rozvoji mistnich podminek
(Ferber et al., 2006).

Klicovym prvkem pro Uspésnou revitalizaci je znalost mistniho kontextu, ve
kterém se brownfield nachazi. Brownfieldy mivaji zpravidla velmi negativni image,
coz souvisi s jejich zpustosenym stavem a bezpecnostnimi riziky (at uz vnimanymi Ci
skute¢nymi), které predstavuji. V mnoha pfipadech se vSak mize jednat o
architektonicky nebo historicky hodnotné stavby ¢i lokality. Z toho ddvodu je Zddoucfi
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zvazit vhodny kompromis mezi zachovanim tzv. geniu loci lokality a naplnéni
zamyslenych novych funkci. Takovéto nachézeni urbanistickych synergii mdze tam,
kde je to zadouci, zachovat urcitou kontinuitu Uzemi a mlZe také prispivat
k udrzitelnosti ve smyslu vytvareni synergii ekologickych, spolecenskych nebo
ekonomickych (Ferber et al., 2006).

Dllezitost vyuzivani jiz existujicich prostor je také zminovana v dokumentu
Evropské komise ,Roadmap to a Resource Efficient Europe” zroku 2011. Zde je na
problematiku nahlizeno z perspektivy ekologického pilife udrzitelného rozvoje a
naklddani s pldnim fondem. Dle dokumentu by meély byt prioritizovadny projekty
realizované na brownfieldech za UGlelem dosazeni kompaktnéjsi zdstavby, a tedy
efektivnéjsiho  naklddani spldou, predevsim v metropolitnich  oblastech
(Rey etal., 2021)

Z hlediska udrzitelnosti zdmeéru revitalizace je velmi dllezité jednak pldnovani
s participaci mistnich obyvatel a jednak zaméreni se na nékolik dil¢ich aspektd.
V prvé rfadé je potfeba znat historicky i soucasny vyznam lokality pro jeji okoli a
zohlednit tyto skutecnosti vzamysleném projektu. Nutnosti je také minimalizovat
potencidlni nezddouci dUsledky projektu a posoudit celkovou bilanci vsech
pozitivnich i negativnich dopad( pro okoli. Projekt by mél byt co nejlépe integrovan
do celkové urbanistické struktury okoli a zohledriovat co nejvice jeho potfeby. Pokud
je tento proces Uspésny, mize z pohledu obyvatel vést k nasledujicim vyhodam
(Ferber et al., 2006):

e lepSinabidka zdravotnickych a i rekreacnich prostor a zafizeni,

e veétsidostupnost sportovnich zafizeni,

e zkrdceni dochézkovych vzdalenosti k obchodlm a sluzbam,

e vice moznosti trdveni volného c¢asu, napfiklad v kulturnich zarizenich nebo
v restauracich a kavarnach,

e |epSidostupnost vzdélavacich a vychovnych zafizeni a socialnich sluzeb,

e Dbezpeclnéjsi prostfedi vlivem oZiti dfive zpustlych mist,

e rlst cen nemovitosti v okol,

e vytvoreni ¢i zachovani specifické identity lokality,

e zvySeni poctu obyvatel ¢i nadvstévnik( lokality.

Soucasné ale projekty za urcitych okolnosti mohou vést ktémto nevyhoddm
(Ferber et al., 2006):

e zvySend dopravni zatéz,
e rlstcenndjmdasnim spojené premistovani spolec¢enskych skupin,
e silngjsi konkurenéni prostfedi pro stavajici lokdlni podniky.

Aby byl maximalnim zplsobem vyuzit potencidl vyse zminénych vyhod, je
nutné, aby projekt navdzal na své okoli pozitivnim vztahem a podporoval mistni
komunity. Ty lze podpofit zohlednénim rady principd cilicich na pési dostupnost
mistnich stfedisek, polyfunkénost revitalizacnich projektl a rlznorodost jejich
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uzivatell, podporu pési a cyklistické dopravy a udrzitelnost nové vybudované
infrastruktury. UdrZitelnost mistniho prostfedi pfitom mU0ze byt podporena témito
prvky (Ferber et al., 2006):

e integraci otevrenych prostor do okoli propojenim rdznymi dopravnimi
maody,

e smeéfovani hlavnich prlceli na oteviené prostory za Ucelem zvySovani
aktivity a bezpecnosti v nich,

e poskytovanim aktivit pro rdzné skupiny lidi a rzné denni doby,

e umisténim krajinnych oblasti v dostupnosti pési a cyklistické dopravy,

e vyuzivanim existujicich prostor jako napr. zajimavych budov, vyhledl i
prostorl blizkych verejné dopravé k umisténi verejnych prostor,

e zohlednovanim mikroklimatickych podminek pfi navrhovani novych funkci.

Usp&&né revitalizace brownfieldu m{Ze tedy nastartovat také zmeénu lokaInf
spolecenské atmosféry a posunout ji pozitivhim smérem. Zajistuji-li nové funkce
intenzivnéjsi pohyb osob a navstévnost na daném Uzemi napfi¢ vsemi dennimi
dobami, mohou pfispivat k pestfejsSimu zivotu mistnich obyvatel. Toto pfijemnégjsi
prostifedi pak déle mUze vést k silnéjsi pozitivni identifikaci obyvatel s lokalitou svého

NE 4

bydlisté a harmonictéjsim mezilidskym vztahdm mistni komunity (Rey et al., 2021).
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PRAKTICKA CAST



4 Metodika

Cilem diplomové prace je prozkoumat moZnosti revitalizace usedlosti Smukytka a
navrhnout vhodné feSeni pro budouci vyuziti tohoto brownfieldu, které bude
odpovidat princip@m udrzitelného rozvoje Gzemi a pfisp&je k urbanistickému rozvoji

Kositl. Na zdkladé tohoto cile a poznatkd ziskanych béhem zpracovani teoretické
Casti prace byly stanoveny dvé vyzkumné otazky:

e Jaké konkrétni urbanistické funkce jsou na Uzemi KoSifl nedostatecné
vyvinuté?

e Jakymi zpClsoby by na né mohl reagovat pfipadny projekt revitalizace
usedlosti?

Prvni otdzka bude zodpovézena provedenim analyzy prostfedi Kositd a
méstskou ¢&&sti Praha 5 (MC Praha 5), a to zhlediska Gzemniho rozvoje,
ekonomického a ekologického prostfedi, dopravni i technické infrastruktury,
spolecenské struktury a strategickych dokument MC Praha 5 a celé Prahy. Na konci
kapitol budou shrnuty pozitivni a negativni faktory plsobici v kazdé dil¢i oblasti.

Odpovéd na druhou otazku navazuje na otdzku prvni. Bude popsdn samotny
brownfield a jeho historie. Jako inspirace pro koncepcni feseni variantnich navrhd na
zdkladé provedené analyzy budou pfedstaveny tfi typové podobné revitalizované
objekty. Nasledné budou jednotlivé koncepty predstaveny a porovnany
v zavéreném vyhodnoceni. JelikoZ pfi soucasné vlastnické struktufe nelze olekdvat,
Ze by spoluvlastnici usedlost rekonstruovali a dali ji novou funkci, jevi se jako
nejpravdépodobnéjsi cesta k revitalizaci odkup nemovitosti MC Praha 5.

Prakticka Cast této prace je tedy koncipovana jako impuls a inspirace pro
MC Praha 5 k fe3enf sou¢asného stavu.

Usedlost Smuky¥ka byla vybrana zejména pro jeji historicky vyznam, ale také
protoZe je predstavitelem v CR pomé&rné pocetného typu brownfieldd tvofenych
historickymi budovami, které byly po revoluci vrdceny do soukromého vlastnictvi
majiteldm, ktefi nynf jiz vradé pripadld nemaji dostatecné prostfedky pro jejich
Gdrzbu, maji komplikované vlastnické vztahy, nebo bydli v zahrani¢i a nemaji na
revitalizaci téchto objektl sami zajem. Mistnimi obyvateli je chatrani Smukyiky
vnimano negativné pravé kvili zminéné historické hodnoté budovy a nevyuzitému
Uzemi, které predstavuje. Okoli usedlosti v poslednich dvou desetiletich navic bylo
pfedmétem intenzivni developerské vystavby, kterd se soustfedila vyhradné na
funkci bydleni a zanedbdavala pfitom rozsitrovani ostatnich urbanistickych prvko.
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5 Usedlost Smukyika

5.1 Zakladni udaje o pozemku

U zkoumaného brownfieldu se jednd o opusSténou zemédélskou usedlost
v klasicistnim slohu srozsdhlym dvorem a zahradou. Nachazi se vMC Praha 5,
v méstské Ctvrti Kosite, v lokalité Smukyika. Okolf usedlosti tvo¥ pFedeviim mensi
bytové domy a fadové a vilové domy. Na jih od usedlosti se v Gdoli rozléhd mensi
meéstsky les, jez je soucasti pfirodniho parku Kosife-Motol.

OBRAZEK 4 USEDLOST SMUKYRKA (VLASTNI)

Brownfield je zemédélského pdlvodu. Neni evidovan v ndrodni databazi
brownfield( Czechlnvest ani v zadné jiné databazi a nebyl tedy Zddnou organizaci
oznacen kategorii klasifikace CABERNET. Na zakladé niZe provedenych analyz
okolniho prostfedi a charakteru samotného brownfieldu vSak lze predpokladdat, ze
patfi do skupiny B, u které jsou nutné urcité investi¢ni pobidky ¢&i jiné formy
participace verejného sektoru.

Usedlost se vyznacuje komplikovanymi vlastnickymi vztahy. Areal, ktery je
vramci této prdce uvazovan krevitalizaci, se sklddad z celkem 15 parcel. Celkova
rozloha zkoumaného aredlu ¢inf zhruba 14 400 m2.
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TABULKA 1 PARCELY ZKOUMANEHO BROWNFIELDU (VLASTNT; CUZK, 2024)

Parcela ¢. Katastrainf Gzemf Vymeéra [m 2]
1523/2 249
1529/1 3450
1529/2 23
1529/8 155
1530/1 1261
1530/2 21
1531/1 2603
1531/2 Kosite 1750
1532/1 404
1534 26
1535 55
1536 2843
1537 249
1538 1092
1540/2 210
Celkem 14 391

VSech 15 relevantnich parcel se nachazi ve vlastnictvi dohromady 9 fyzickych osob,
které parcely vtomto pocltu vétSinou spoluvlastni. U nékterych parcel se vsak
vlastnickd struktura liSi a nevlastni je vSech 9 osob dohromady. Na obrdzku nize je
pro lepsi prehlednost zndzornéno ohraniceni vysledného perimetru uvazovaného
aredlu. Ve vlastnictvi majiteld se nachéazi jesté dalsi, na zdpad a na jih navazujici
pozemky. Ty vsak byly vzhledem kjejich nevhodné poloze v prudkém svahu a
Zeleznicni trati vedouci v tésné blizkosti z Gvah projektu revitalizace vynechany.

Pfi terénni prohlidce brownfieldu bylo bé&hem pohovoru s osobami,
pracujicimi pro filmové studio, nachdzejicimi se vdany den na dvofe usedlosti
zjisténo, Ze je objekt vsoucasné dobé vyuzivan pro nataceni filmU0. Dle zjisténych
informaci jsou majitelé usedlosti potomci poslednich viastnikd, kteffi ji vlastnili pred
konfiskaci statem za komunistického rezimu. Soucasni majitelé se dle dostupnych
informaci nemohou shodnout na budoucim vyuziti usedlosti a podobé jeji
revitalizace, a tak je vsoucasném zchatralém stavu pronajata filmovému studiu,
které ji vyuziva jako filmovou kulisu a sklad pro filmové relikvie.
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OBRAZEK 5 HRANICE ZKOUMANEHO BROWNFIELDU (MAPY.CZ, 2023)

V severozapadni ¢asti pozemku se nachdzi samotnd usedlost s dvorem. Na
jih od usedlosti se nachdzi louka, kterd se svazuje smérem kZelezni¢ni trati.
Vychodni ¢ast pozemku je smérem od usedlosti ohrani¢ena historickou zdi a
z severu pak prevazné garazovymi domky. V blizkosti gardzi je na pozemku umistén

maly domek o jednom podlazi a kaplicka. Vychodni ¢ast pozemku tvofena zahradou
usedlosti je cela porostla divokou zeleni, pfedevsim listnatymi stromy a kfovinami.

Samotna usedlost se sklada z obytné &asti v klasicistnim slohu a stodoly,
které jsou spolu propojeny zdi ohranicujici dv0r. Obytnd budova je tvorena
prostfedni tfipatrovou &asti a dvéma jednopatrovymi kfidly na vychod a zdpad.
Stfecha tohoto objektu je valbovd a nachdzi se vdobrém technickém stavu. Dle
dostupnych informaci je po nedavné rekonstrukci — prfesné obdobi rekonstrukce
vsak nebylo mozné zjistit. Fasada obytné budovy se nachazi ve velmi Spatném
stavu, ze zdi na mnoha mistech padd omitka. Okna objektu jsou témér vSechna
znacné poskozena a maji rozbitd skla. Interiér usedlosti se dle dotazovanych
zaméstnancl filmového studia nachazi ve zpustoseném stavu. Plocha interiéru neni
zndma, nicméné dle odhadu ze satelitnich snimkd ¢ini zastavénd plocha této ¢asti
zhruba 795 m? coz odpovidd po zapoclteni druhého patra a pldniho patra
v dvoupatrové Casti budovy pfiblizné 560 m? interiérové plochy. Tento odhad
vychazi z konzervativnino predpokladu, ze zhruba 40 % pddorysnych ploch tvoff
zdivo.

Stodola stojici pres dvlr naproti obytné budové se rovnéZz nachazi
v chatrajicim stavu. Zde rekonstrukce stfechy neprobéhla, a tak je stfecha
v podstatné horsim stavu, nez je tomu u obytné casti. Interiérovd plocha je zde
odhadovéna na cca 380 m2.
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Stav domku a kaplicky v zahradé usedlosti se nepodafilo podrobnéji zjistit.
Vzhledem ke stavu usedlosti vSak Ize predpokladdat, ze se jak domek, tak kaplicka
budou nachédzet vhavarijnim stavu. Dle informaci poskytnutych zaméstnanci
filmového studia se vdomku a kapli¢ce zdrzuji bezdomovci.

Usedlost ma status nemovité kulturni pamatky. Dle zdkona & 20/1987 Sb., o
statni pamatkové pécdi, jsou tedy jeji vlastnici povinni objekt ,pouZzivat pouze
zplsobem, ktery odpovidd jejimu kulturné politickému vyznamu, pamatkové
hodnoté a technickému stavu.” V pfipadé rekonstrukce nebo jiné Upravy usedlosti
jsou jeji majitelé navic povinni si pfedem vyZzadat zavazné stanovisko obecniho
Ufadu obce s rozsifenou pUlsobnosti, jimZ je vtomto pfipadé Magistrat hl. m. Prahy.
Ddale musi v pfipadé schvaleni Magistratem hl. m. Prahy majitelé zamyslené Upravy a
zpUsob vyuziti projednat s Narodnim pamatkovym Ustavem. Z hlediska revitalizace
objektu tedy status kulturni pamatky predstavuje znacné omezeni co do moznosti
vyuzitf (Cesko, 1987).

5.2 Historie usedlosti Smukyika

Prvni zminky o usedlosti Smkukyfka se datuji do pocatku 18. stoletfi, dle informacf
zverejnénych oborem pamdatkové péce hl. m. Prahy se ale pravdépodobné na misté
usedlosti jiz mnohem dfive nachdzel vinny lis, jelikoz se na svahu pdlvodné
nachazela vinice. Nazev usedlosti vznikl odvozenim od povolani jednoho zjejich
majiteld, ktery prodaval tzv. Smuky — rdzné drobné predmeéty a doplnky prevazné
dekorativniho charakteru (Geocaching, 2017). Ve 20. letech 19. stoleti prosla
usedlost rekonstrukci, kterd ji dala dnesni podobu v klasicistnim stylu. Od poloviny
19. stoleti aZz do roku 1921 objekt patfil rodiné Linhart{, kterou zde chodil pravidelné
navstévovat Mikolds AleS. Ve vnitfku usedlosti se nachazi uhlova skica erbu kréale
Jiftho z Podébrad, patrné jedind dochovand vlastni uhlovd kresba od MikoldSe Alse.
Pocatkem 50. let se hovofilo o pfestavbé usedlosti na materskou Skolu. K pfestavbé
vSak nedoslo, a tak usedlost slouZila jako tzv. mi¢urinské poli¢ko pro mistni zakladni
Skolu. Roku 1964 byla usedlost vyhldsen nemovitou kulturni pamatkou. Od 70. let
plnila funkci skladu pro PraZzsky velkoobchod a pozdéji pro Méstska divadla prazska.
Po revoluci byla usedlost restituovana do rukou potomkd poslednich soukromych
vlastnik{ a od té doby chatréd (Prehis, 2015; NPU, 2015; Geocaching, 2017).
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OBRAZEK 6 HISTORICKA PODOBA SMUKYRKY POCATKEM 20. STOLETI (GEOCACHING, 2017)

5.3 Praha 5 a KosSire

Katastralni Gzemi KoSite je umisténo na Uzemi Méstské ¢asti Praha 5. Méstska &ast
Praha 5 se nachazi na levém bfehu Vitavy v zapadni aZz jihozapadni ¢asti Prahy.
Jedna se o jednu z nejvétsich méstskych &asti Prahy podle rozlohy, tak i podle poctu
obyvatel — jeji rozloha &inf 27,49 km? (MC Praha 5, b. r.) a k 31.12.2022 v nf Zilo zhruba
93 tisic obyvatel (CSU, 2024a). Praha 5 je sloZena z n&kolika plvodné samostatnych
obci — Smichov, Kosite, Motol, Hlubo&epy, Radlice, Jinonice-Butovice, a Ujezd (jizni
vybézek Malé Strany). Praha 5 se vyznacuje velkou rozmanitosti svého UGzemi,
nachazeji se v ni asti s kompaktni méstskou zastavbou, jako napfiklad Smichov,
vilové ctvrti, jako jsou kupfikladu Kosite, ale i chrdnénd prirodni Gzemi. Z hlediska
topografie je Praha 5 charakteristickd kopcovitym terénem. Na Gzem{ dnedni MC
Praha 5 se od stfedovéku nachazely prevazné vinice, pole a dvory. Pozdéji od 16.
stoleti se na tomto Uzemi zaclaly objevovat letohrddky zaklddané prazskymi
meéestany a Slechtici. Béhem 18. stoleti se na Smichové zacaly objevovat prvni
manufaktury, po kterych zde v pribéhu 19. stoleti nastal velky prdmyslovy rozmach,
jehoz dUsledkem bylo rychlé rozristani se Smichova. Roku 1838 ziskal Smichov
status prazského predmésti a roku 1850 se Smichov stal mé&stem (MC Praha 5, b. r.).
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OBRAZEK 7 UMISTENT MESTSKE CTVRTI KOSIRE V KONTEXTU PRAHY (MAPY.CZ, 2024)
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Ko&i¥e se nachdzeji vseverni ¢asti MC Praha 5 mezi Smichovem, Motolem,
Radlicemi a Jinonicemi. Sahaji od Udoli dnes zatrubnéného Motolského potoka pres
severni svah kopce Vidoule. Rozloha katastralniho Uzemi je 3,2 km? a pocet zde
ijicich obyvatel &inil pfi S&tanf lidu, dom{ a bytl 2021 16 145 osob (CSU, 2023).
Jednd se o klidnou obytnou Ctvrt s charakterem zahradniho mésta, kterd je tvorena
pfedevsim obytnou zastavbou, sklddajici se z mensich bytovych domf(, fadovych
domk@ a vil. Vzhledem kvyse historickému vyznamu KoSitd se zde nachazi také
vysoky pocet kulturnich pamétek. Jedna se predevsim o zemédélské usedlosti, patfi
mezi né napiiklad Smukyfka, Cibulka, Salamounka nebo Turbov&. Prvni zminky o
osadé Kosite pochazeji z roku 1185 a ve 14. stoleti za panovani Karla IV. se objevuji
zminky o zaklddani vinic na tomto Uzemi prazskymi méstany. | Kosite byly zna¢né
dotéeny prdmyslovym rozmachem 19. stoleti — zacaly se zde objevovat tovarny a
rlst pocet obyvatel, coZ souviselo predevsim se stéhovanim obyvatel do blizkosti
primyslového Smichova, ktery lidem nabizel praci. V roce 1851 se Kosife na kratkou
dobu staly soucasti Smichova, nez se v roce 1859 staly opét samostatnou obci. Roku
1896 byly KosSife povySeny na meésto a roku 1922 se stejné jako Smichov staly
soucasti Prahy (MC Praha 5, b. r.).

5.4 Urbanisticka analyza

5.4.1 Funkce uzemi

V souladu srezidendnim charakterem ctvrti je vétSina pozemk( v okoli usedlosti
podle platného Uzemniho planu hl. m. Prahy urlena kobytné zastavbé. Platny
Uzemni plan zde vSak podcitd také s plochami verfejného vybaveni, sportu, ¢i ploch
smi$enych. Uzemi disponuje také velkym podilem zelenych ploch — nachdzf se zde
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fada méstskych lesnich ploch vcéetné casti pfirodniho parku Kosife-Motol, ktery
lemuje okoli usedlosti ze zapadu, jihu i vychodu.

Zamérime-li se na samotnou usedlost, dle platného Gzemniho pldnu hl. m.
Prahy je vychodni ¢ast pozemku, ve které se nachdzi byvald zahrada usedlosti,
plochou parkd, historickych zahrad a hibitov (ZP). Samotnd usedlost se nachazi na
pozemku vyllenéném jako vSeobecné smiSend plocha (SV) a jizni ¢ast s loukou
svazujici se smérem k Zelezniéni trati a lesnim porostem je uréena jako plocha pro
lesni porosty (LR). S vyjimkou vieobecné smiSené plochy se brownfield nachézi na
nezastavitelném Uzemi. Dle ndvrhu Metropolitniho planu by funkce ploch mély
zlstat stejné i do budoucna. Objekt se nachazi vochranném pasmu Pamatkové
rezervace hl. m. Prahy. Charakteristiky jednotlivych dotéenych ploch jsou nasledujici
(IPR, 2024a):

Parky, historické zahrady a hibitovy (ZP):

Hlavni vyuZziti:
Parky a ostatni zamérné zaloZzené architektonicky ztvarnéné plochy méstské zelené
slouzici rekreaci; pohfebisté a pietni mista.

Pfipustné vyuziti:
Parky, zahrady, sady a vinice, to vSe na rostlém terénu; plochy uréené pro pohtbivani,

Vv

urnové haje, kolumbaria, rozptylové louky. Drobné vodni plochy, pési komunikace.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit:
komunikace Uclelové, technickou infrastrukturu. Détska hrist&, cyklistické stezky,
jezdecké stezky. Zahradni restaurace, nekryté amfiteatry, hvézdarny, rozhledny,
kostely, modlitebny, nekrytd sportovni zafizeni bez vybavenosti, drobnd zahradni
architektura. Krematoria a obradni siné. Obchodni zafizeni s celkovou plochou
neprevysujici 200 m? hrubé podlazni plochy a nerusici sluzby jako soucast vybaveni
hibitovd. Prostorové oddélené plochy uréené pro pohrbivani zvifat v domdcich
zajmovych chovech, bez moznosti spalovani. Stavby a zafizeni pro provoz a udrzbu,
ostatni stavby souvisejici s hlavnim a pripustnym vyuzitim. Liniovd vedeni technické
infrastruktury vedena ve stavajicich zpevnénych komunikacich. Revitalizace vodnich
tok( a ploch za Ucelem posileni prirodni a biologické funkce a pfirozeného rozlivu.
Vyuziti pfipustné v ostatnich plochach uvnitf kategorie Krajinnd a méstska zelen
a Péstebni plochy — sady, zahrady a vinice, za podminky, Ze s nimi posuzovany
pozemek vymezeny v plose ZP bezprostfedné sousedi a Ze nebude omezeno hlavni
a pfipustné vyuziti plochy ZP. Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde
k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuzitelnosti dotéenych pozemka.
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Nepfipustné vyuZziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je
vrozporu s podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym
zplsobem v rozporu s cili a Ukoly Gzemniho pldnovani.

Vieobecné smisené (SV):

Hlavni vyuZziti:

Plochy pro umisténi polyfunkcnich staveb nebo kombinaci monofunkénich staveb
pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi
zachovani polyfunkcnosti Uzemi.

Pripustné vyuZziti:

Polyfunkéni stavby pro bydleni a ob&anské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim,
s prevazujici funkci od 2. nadzemniho podlazi vyse (napf. bydleni ¢i administrativa
v pfipadé vertikalniho funkéniho ¢lenéni s obchodnim parterem), obchodni zafizeni
s celkovou hrubou podlazni plochou nepfrevysujici 8 000 m? stavby pro
administrativu, kulturni a zdbavni zafizeni, Skoly, Skolskd a ostatni vzdélavaci
a vysokoSkolska zafizeni, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, zdravotnicka
zarizeni, zafizeni socidlnich sluzeb, zafizeni vefejného stravovani, ubytovaci zafizeni,
cirkevni zafizeni, stavby pro verejnou spravu, sportovni zarizeni, drobnd nerusici
vyroba asluzby, hygienické stanice, veterinarni zafizeni v rdmci polyfunkcnich
staveb a staveb pro bydleni, ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez servisl a opraven
jako nedilnd cast gardzi a polyfunkénich objekt(, stavby, zafizeni a plochy pro
provoz PID, malé sbérné dvory. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, ploSna zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury.
Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo obclanské vybaveni v souladu s hlavnim
vyuzitim v oddvodnénych pripadech, s pfihlédnutim k charakteru verejného
prostranstvi a Gzemi definovanému v UAP. VicelG&elova zafizenf pro kulturu, zdbavu
a sport, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysSujici 20 000
m?, zafizeni zdchranného bezpecnostniho systému, veterindrni zarizeni, parkovisté
P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro Udrzbu pozemnich komunikaci,
sbérné dvory, sbérny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou péstitelskou ¢innost
a chovatelstvi. Pro podminéné pfipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni
nebo ohrozeni vyuZitelnosti dotéenych pozemko.

Nepfipustné vyuZziti:

Nepfipustné je vyuZiti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, které je
v rozporu s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je
jinym zpUsobem v rozporu s cili a Ukoly Uzemniho planovani,
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Lesni porosty (LR):

Hlavni vyuZiti:
Lesy urdené k rekreaci na pozemcich uréenych k pInéni funkce lesa.

Pripustné vyuziti:

Lesni porosty a porosty lesniho charakteru, lesni Skolky, sady a zahrady, trvalé travni
porosty. Drobné vodni plochy, nekryta détskd a kondi¢ni hfisté s pfirodnim
povrchem, cyklistické stezky, jezdecké stezky, p€si komunikace a prostory.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit:
komunikace Ucelové, technickou infrastrukturu. Dale Ize umistit: stavby slouzici péci
oles, zejména k plnéni funkci lesa, jeho ochrané a revitalizaci, provozu a Udrzbé.
Komunikace vozidlové pfi hranici plochy, za podminky prokdzani, pro¢ a jakym
zplsobem zdjem vyjadreny potfebou dopravniho spojeni prevazuje nad ostatnimi
vefejnymi zdjmy. Liniova vedeni technické infrastruktury pfi hranici plochy uréené
k pInéni funkci lesa nebo ve stavajicich komunikacich. Revitalizace vodnich tok(
a ploch za Uc¢elem posileni pfirodni a biologické funkce a pfirozeného rozlivu. Pro
podminéné pripustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni
vyuzitelnosti dotéenych pozemkd.

Nepfipustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je
vrozporu s podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym
zplsobem v rozporu s cili a Ukoly Gzemniho pldnovani.
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OBRAZEK 8 VYSEK Z PLATNEHO UZEMNIHO PLANU HL. M. PRARY (IPR, 20248B)

Dle evidence Uzemné planovaci ¢innosti Ustavu Gzemniho rozvoje (2024)
neni bezprostfedni okoli brownfieldu ani samotny brownfield predmétem
probihajicich ¢i planovanych zmén.

48



5.4.2 Obcanskavybavenost
Maloobchody

Maloobchodnf sit v katastralnim Gzemi Kositl je soustfedéna predevsim podél ulice
Plzefiskd, pficemZ mirn& zasahuje i do lokality Na Cibulkdch. V oblasti Smukyrky, i
celé jizni Casti Kositl, se vSak svyjimkou dvou mensich obchodu s potravinami
(Zabka a Cibulka Market v ulici Lerausova) nevyskytuji prakticky z4dné obchody, coZ
pravdépodobné souvisi jednak s charakterem téchto lokalit odpovidajicim spise
zahradnimu méstu, které nabizi velmi malo obchodnich prostor. Obyvatelé Kositd
tak nachdazeji obchody predevsim podél Plzeriské a na Smichové, ktery naopak
nabizi, mimo jiné diky ndkupnimu centru Novy Smichov, velmi hustou
maloobchodnf sit.

Studie ,Progndza obyvatel a vefejné vybavenosti v Praze vroce 2022"
Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) uvadi, Zze v Kosifich je v soucasnosti
evidovdno vice nez 8 000 obyvatel na jednu plnosortimentni potravinarskou
prodejnu. V celé Praze oproti tomu pripadd prdmérné zhruba 4 920 obyvatel na

jednu prodejnu (Brabec et al., 2023).
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Vzdélavaci instituce

V Kosifich se nachazi celkem 11 vzdélavacich zafizeni. Jedna se o pét matefrskych
Skol, ¢tyfi zadkladni Skoly, jednu zdakladni uméleckou Skolu a jednu stfedni Skolu.
V blizkosti usedlosti se nachazi v ulici Beni§kové malé odlou¢ené pracovisté ZS
Praha 5 — Kosite, které na mapé IPR neni zobrazeno. Dlouhodobé se v Kosifich hovofi
o vystavb& nové MS vulici Na Vy&i, vposlednich dvou letech viak vedeni MC
nezverejnilo zadné informace tykajici se pribéhu projektu. Na sousedicim Smichové
se nachazi fada dalsich matefskych, zakladnich i stfednich skol.

Redlnd naplnénost MS v MC Praha 5 se podle dat IPR pohybuje mezi 90 aZ
94 %, coz je vySe nez celoprazsky primér zhruba 90 %. Kosite se pritom
v soucasnosti potykaji s odhadovanym kapacitnim deficitem v rozmezi 50 az 99
mist. Z&dkladnf $koly jsou v MC Praha 5 skute&né napin&ny z méné& nez 80 %, a jsou
tudiz pod celoprazskym préimérem 81 %. Konkrétné v Kositich ale cinf soucasny
odhadovany deficit kapacit ZS vice neZ 1 000 mist a déti tedy musi dojizdét do

jinych ¢tvrti (Brabec et al., 2023).
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Zdravotnické sluzby

Stejné, jako je tomu u maloobchodni sité, koncentruji se zdravotnické sluzby
predevsim v blizkosti ulice Plzenskd. U zdravotnickych zafizeni na Gzemi Kosifl se
jedna predevsim o zafizeni poskytujici sluzby zubni péle — nachdazi se zde tfi
stomatologické kliniky, tfi mensi stomatologické ordinace a jedna ortodonticka
ordinace. Praktickd Iékarskad péce tu je poskytovéna tfemi ordinacemi, z nichz jedna
se zamérfuje na déti a adolescenty. Dale se tu nachdzi dvé psychiatrické ordinace,
jedna ortopedicka a jedna neurologicka ordinace.

Dostupnost praktickych 1ékarl je v Praze obecné dobrd a stejné je tomu i
v MC Praha 5, kde se pocet obyvatel na ordinaci praktického |ékate pro dospélé i pro
déti a dorost pohybuje pomérné blizko optimalnich hodnot. HOfe jsou na tom
vramci MC Praha 5 viak Koite, kde se po&et obyvatel na ordinaci praktického Iékafe
pro dospélé i pro déti pohybuje mezi 1,36 az 1,94ndsobkem optimalni hodnoty
(Brabec et al., 2023).
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Socialni sluzby

V Kosifich se nachazi tfi zafizeni poskytujici socialni sluzby, jedna se o domov pro
seniory SeneCura SeniorCentrum Klamovka, kontaktni centrum pro prevenci
zavislosti PROGRESSIVE o.p.s. a socialné aktivizacni pracovisté Sjednocené
organizace nevidomych a slabozrakych CR, z.s. Zhlediska &ir§iho okoll se zde
zatizeni sociadlnich sluzeb nachdazeji pfedevsim na Smichové, kde se mimo jiné
nachazi tfi domovy s pecovatelskou sluzbou, tfi zafizeni poskytujici odborné socidlni
poradenstvi nebo domov pro osoby se zdravotnim postizenim.

V soucasné dobé je dle IPR v celé Praze potfeba zhruba 1,8 az 4 tis. novych
IG2ek dlouhodobé péce. V souvislosti s MC Praha 5 je uvddén soudasny deficit 61 aZ
134 10zek (Brabec et al., 2023).
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OBRAZEK 12 ZARIZEN{ SOCIALN{CH SLUZEB (IPR, 2024¢)
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Kulturni zaFizeni

Soucasti kulturni obcanské vybavenosti v Kosifich jsou kulturné komunitni zafizeni
Spolek Hajovna a Rodinné centrum MAM Prostor a mistni pobocka Méstské knihovny
v Praze. Tésné za hranicemi katastralniho Gzemi Kositd je na ulici Plzeriskd umisténo
kino Kavalirka. Dalsi kulturni zafizeni se podobné jako u vyse analyzovanych
kategorii nachazi opét pfedevsim na Smichové. Zde mohou obyvatelé navstivit Fadu
dalsich kin, ale také hudebni kluby, muzea nebo divadlo. Mala Strana a Staré Mésto
pak nabizi nespolet dalsich kulturnich zafizeni. Dle IPR je dostupnost kulturnich
zafizeni v Kosifich hodnocena v kontextu celé Prahy jako primérnd az dobra (Brabec
et al, 2023).
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Rekreacni a sportovni zafFizeni

Kosife disponuji rozvinutou rekreacni a sportovni infrastrukturou ¢&itajici mnoho
détskych hrist a sportovnich aredld. Vychodné od usedlosti se nachazi rozsahly areal
s fotbalovym hristém, dvéma tenisovymi kurty a lezeckou sténou. Tenis je v KoSifich
mozné hrat také na dalSich osmi kurtech umisténych vulici U Tenisu. V okolf
Kositim mohou obyvatelé navstévovat dalsi rekreacni a sportovni zafizeni v podobé
bazén(, sportovnich hal, ale také zimniho stadionu nebo lodénice na Smichové.
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OBRAZEK 14 REKREACNI A SPORTOVNI ZARIZENT (IPR, 2024C)

5.4.3 Zavéry uzemni analyzy

Z provedené Uzemni analyzy vyplyva, Ze se usedlost nachdzi v atraktivnim prostred;,
které predstavuje dobrou rovnovadhu mezi klidem a blizkosti k centru. Zkoumané
GUzemi vsak trpi nedostatkem obcanské vybavenosti prakticky vsech druh0.
Budovani dalsi obytné zastavby bez prvk( obcanské vybavenosti se tedy z tohoto
hlediska nejevi jako vhodny budouci vyvoj. Pfipadny projekt by naopak mél
v idedInim pfipadé pfispivat k napraveni stavajici situace.
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TABULKA 2 POZITIVNI A NEGATIVNI FAKTORY Z HLEDISKA UZEMI (VLASTN/)

Pozitivni faktory Negativni faktory
e Klidna obytné Ctvrt e Nedostatek obchodd a sluzeb
e Blizkost k centru Prahy e Nedostatek vzdélavacich kapacit

e Nedostatek ordinaci praktickych Iékard
e Nedostatek socidlnich sluzeb

5.5 Spolecenska analyza

5.5.1 Demografie

V roce 2022 ¢&inil stfedni stav obyvatel MC Praha 5 91 602 osob, co? odpovidalo
zhruba 7 % celkové populace v Praze, z hlediska poctu obyvatel se tedy fadi na paté
misto MC v Praze. Zuvedeného poctu obyvatel bylo 47 745 Zen a 45 289 muz{
(CSU, 2024a).
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GRAF 1 POCET OBYVATEL MC PRAHA 5 VE SROVNANT S OSTATNIMI MC (VLASTNT; CSU, 2024A)

Priimérny v&k obyvatel MC Praha 5 ¢&inil vroce 2022 40,7 let a dlouhodobé&
vykazuje stabilitu okolo hodnoty 41 let. V celé Praze prdmérny vék dosahuje 41,7 let,
lze tedy pozorovat, e primérny vé&k obyvatel MC Praha 5 je v porovnan{
s pridmérnym vékem obyvatel celé Prahy o néco nizsi. Pfi pohledu na vékové skupiny
obyvatel lze pozorovat, Ze nejpocletnéjsi skupinu tvofi obyvatelé v produktivnim
véku. Déti ve véku 0-14 let a obyvatelé starSi 64 let jsou pocetné vyrovnané
(CSU, 2024b).
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TABULKA 3 POCET OBYVATEL MC PRAHA 5 A JEJICH VEKOVE SLOZENI (VLASTNI: CSU, 2024B)

Pocet v tom ve véku o v .
Prumérny
Rok obyvatel . .
0-14 let 15-64 let 65 a vice let vék
celkem
2012 81 443 11 455 57 276 12712 40,8
2013 80 931 11 647 56 302 12982 41,0
2014 82 159 12058 56 824 13277 41,0
2015 82630 12479 56 628 13523 41,0
2016 84 165 12 898 57 404 13863 41,0
2017 85 276 13278 57 787 14 211 41,1
2018 86 432 13674 58 230 14528 41,0
2019 88 225 14 021 59372 14 832 41,0
2020 89 405 14 308 60 041 15056 41,0
2021 85 687 13661 57 000 15026 41,4
2022 93034 15081 62 558 15395 40,7

MC Praha 5 od roku 2012 zaznamenala pomé&rné silny rlist obyvatelstva o vice neZ
14 %. Rlst souvisi predevsim s kladnou migracni bilanci, a to zejména v roce 2022,
kdy se do MC Praha 5 nasté&hovalo vice nez 7 000 novych obyvatel (CSU, 2024b).
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Celkovy prirlstek

Hustota zalidn&ni vMC Praha 5 dosahuje 3 115 obyvatele/km? a je tedy
v porovnani s celoprazskym primérem 2 571 obyvatel/km? (IPR, 2024d). Pro Kosite
se presné ¢islo nepodarilo z verejné dostupnych zdrojd dohledat, nicméné na mapé
dynamiky obyvatelstva lze sledovat, Ze se jednd o jednu z hustéji obydlenych
oblasti Prahy 5.




l‘ll =

Pocet osob na km?2:
0-100
100 - 200
200 - 500
500 - 1 000
1 000 - 2 000
2 000 - 5 000

MReporyie
Praha‘Rep r,yié"

iR
~Volynd

4
' ’ Mala Chuchlel

- - 5 000 - 10 000
L - Praha-Slivenec ] ey ;g ggg i 3800880
L o Praha.velks Chychie | /- ~ -

OBRAZEK 15 HUSTOTA OBYVATEL vV MC PRAHA 5 (IPR, B. R.)

Z pohledu navétévnosti ve véedni dny je na Uzemi MC Praha 5 pozorovat
pomérné vysoky vyskyt osob, a to predevsim v okoli Smichovského né&drazi a

v

Andélu. V Kosifich a stejné tak i v oblastech poloZzenych dal od centra je hustota
navstévnikd nizsi. Lze predpoklddat, Ze v bezprostfednim okoli usedlosti je
navétévnost jesté nizdi, jelikoZ se zde vyjma MS nenachdzi prakticky 2adné prvky,
které by sem ldkaly obyvatele z ostatnich lokalit a Ctvrti.
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OBRAZEK 16 HUSTOTA NAVSTEVNIKO VE VSEDNI DNY (IPR, B. R.)

Vv

Pri resersi obcanskych spolk(l v Kosifich bylo zjisténo, Ze mistni ob¢ané tuto
formu spoluprace a organizace bud pfilis nevyuZzivaji, nebo neprezentuji vefejnosti.
Jediny spolek sjasné dohledatelnou aktivitou je Spolek Hajovna, kterému se
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podafilo rekonstruovat novogotickou Hajovnu. Spolek nyni Hajovnu vyuZiva
k porddani rlznych kulturnich a komunitnich akci a zasazuje se o zachovani a

v v

ochranu pfirodniho parku Kosife-Motol (Spolek Hajovna, b. r.).
5.5.2 Zavéry spolecenské analyzy

V soucasnosti se obyvatelstvo v okoli brownfieldu vyznaluje pomérné stabilnimi
demografickymi charakteristikami. Hustota zalidnéni je nadprimérnd. Hustota
navstévniku je v Kosifich obecné naopak spise nizsi. To mGzZe souviset s jejich silné
rezidencnim charakterem, coz by naznacovalo, Ze Uspésné zde budou pfedevsim

projekty zaméftujici se na potfeby lokdlnich obyvatel.

TABULKA 4 POZITIVNI A NEGATIVNI FAKTORY Z HLEDISKA SPOLECENSKE STRUKTURY A DYNAMIKY
(VLASTNI)

Pozitivni faktory Negativni faktory

e Stabilni prdmérny vék e Pomérné nizkd navstévnost
e Vétsina obyvatel v produktivnim véku
e \ysokd hustota zalidnéni Kosit

5.6 Ekologicka stabilita

Koeficient ekologické stability na celém Gzemi Prahy ¢&ini 0,32. Toto je pomérné nizka
hodnota, kterd ovsem souvisi vysokou hustotou zastavby ve méstech, a tudiz pro
meéstské lokality neni nijak atypicka. Data pro jednotlivé méstské &asti pro tuto
metriku bohuzel nejsou k dispozici. Bonita klimatu je v oblasti pozemku zarazena do
kategorie ,pfijatelnd”. Roc¢ni index kvality ovzdusi se v KoSifich pohybuje okolo
hodnoty 0,40 — 0,45, coZ je hodnota, kterou vykazuje vétsina prazskych lokalit
umisténych v blizkosti Sirsiho centra Prahy. Na jih od usedlosti se nachazi mensi
plochy slesnim porostem, které zcCasti spadaji do Uzemniho systému ekologické
stability USES (IPR, 2024e).

58



Citovice { T 7
ano v \ N Hovoréovice \\\ SBrandys nad

Brazdim ) Labem;Stara

Boleslav L)

Lidice / /Rbltokv

Dolany /
v

Paviov \

Dieviice Q) Lazné
Podolanka NTouse/ims,

Zapy N\ \

\

nhost
Nehviz

Draheléice v \ Uvaly.—
fnacovice . N £ AHATS Sl

Skvorec

B ' velmidobra
Il. dobra
Il. prijatelna
IV. zhor§ena  |vonoiissy

. V. $patna uw;‘_) ’

fichovite A

OBRAZEK 17 BONITA KLIMATU V PRAZE (IPR, 2024E)

Popovicky

Z prlzkumu aredlu usedlosti provedeného pomoci dostupnych informacnich
zdrojU a terénni prohlidky nevyplynula zadna zavazna ekologickd zatéz pozemku.
Zkoumany pozemek je sice misty silné znecistén odpadky, které se tu hromadi
pravdépodobné kvlli pobytu bezdomovci v kaplicce a domku, nicméné vzhledem k
historickym zpdsoblm jeho vyuziti Ize pfedpokladat, ze se zde nenachazi zadné
nebezpecné latky znecistujici pGdu apod.

5.6.1 Zavéry analyzy ekologické stability

Predchozi vyuziti brownfieldu neindikuje zavaznéjsi ekologickou kontaminaci
aredlu. Je tedy mozné predpokladat, Ze tento aspekt nebude predstavovat zadné
omezeni, co se budoucich zpUlsobd vyuziti tyce. Pfipadny revitaliza¢ni projekt zde
naopak mdze navazat pozitivni vztah kblizko polozenému pfirodnimu parku
Kosife-Motol.

TABULKA 5 POZITIVNI A NEGATIVNI FAKTORY Z HLEDISKA EKOLOGICKE STABILITY (VLASTNI)

Pozitivni faktory Negativni faktory
o Nepredpokladda se silnéjsi ekologicka e Horsiovzdusi souvisejici s blizkosti
z4téZ pozemku k centru Prahy

e Rozsahlé plochy zelené v blizkosti pod
ochranou USES
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5.7 Ekonomicka analyza

5.7.1 Trh nemovitosti
Rezidencni nemovitosti

VMC Praha 5 bylo pfi S&tani lidu, dom& a bytd 2021 (SLDB 2021) registrovdno
celkem 52 548 byt(, z nichz bylo 46 388 v bytovych domech. Z celkového poctu bytd
jich bylo 43 853 obydlenych. Ve spravnim obvodu Praha 5 bylo obydlenych bytd 45
276 z celkového poctu 54 193 bytl. BEhem roku 2022 bylo ve spravnim obvodu
Praha 5 dokonceno celkem 281 bytd, coZ bylo oproti pfedchozim tfem rokdm, kdy se
dostavélo mezi 610 a 866 byty ro¢n&, pomeérné nizké &fslo (CSU, 2024c; CSU, 2024d:;
CSU, 2024e).

Informace o trhu rezidencnich nemovitosti byly déale ¢erpédny z cenovych
indexd Real Index, Develop Index a Rent Index pro treti kvartadl roku 2023 od
spole¢nosti Deloitte. Data téchto indexd jsou dostupnd pouze pro celé méstské
obvody v Praze, a ne pro jednotlivé spravni obvody nebo MC, nicméné i tak poskytujf
vzhledem k jejich ¢asté aktualizaci pro Ucely této prace pomérné dobrou orientacni
predstavu o cenach nemovitosti. Jelikoz do méstského obvodu Praha 5 spadaji také
okrajové &asti Prahy, jako jsou napfiklad Stodilky, Reporyje nebo Velkd Chuchle, ve
kterych ceny nemovitosti oproti centralnim ¢astem Prahy jsou znatelné niZsi, da se
pfedpoklddat, 2e MC Praha 5 a také Kosite se budou pohybovat nad priiméry
uvadénymi v indexu.

Deloitte Real Index uvadi prdmérné ceny uskutecnénych prodejd
nemovitosti. Dle tohoto indexu se v méstském obvodu Praha 5 pohybovala
pridmeérnd cena za metr ¢tveredni okolo 117 600 K& Prlimérnd cena v celé Praze
¢inila 114 300 K&/m?2 Pri pohledu na historicky vyvoj lze sledovat, Ze cena
rezidencnich nemovitosti dlouhodobé roste. Zhlediska rozdild cen mezi typy
nemovitosti je mozné pozorovat, Ze nové developerské projekty jsou nejdrazsi a
cihlové domy jsou v tésném zavésu (121 900 K&/m? a 119 000 K&/m? respektive),
nemovitosti v panelovych domech jsou typicky levnéjsi (95 100 K&/m?)
(Deloitte, 2023a).

Deloitte Develop Index, ktery se zaméfuje na nabidkové ceny na trhu
rezidencnich nemovitosti, zmifiuje, Ze v Praze jsou nejvétsimi developerskymi
spole¢nostmi podle prodejd bytovych jednotek Central Group, Ql Investi¢ni fond,
Penta, Vivus a Skanska (Deloitte, 2023b).

Deloitte Rent Index zkoumad ceny najm0 bydleni. V méstském obvodu Praha
5 Cinila prdmérnd cena za metr cCtverecdni 377 K&, coz bylo pod celoprazskym
primérem 388 K. Index cen najm0 bydleni svym casovym prlibéhem pomérné
konzistentné kopiruje indexy cen nemovitosti (Deloitte, 2023¢).
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Obchodni prostory

Na zdkladé vlastni reSerse zahrnujici 116 nemovitosti byla prilmérnad cena nadjmu
maloobchodnich prostor( ve spravnim obvodu Praha 5 odhadnuta na 363 K&/m?. Ve
sprdvnim obvodu Praha 5 se v soucasnosti nabizené maloobchodni prostory
nachazeji pfedevsim v pomérné novych developerskych projektech vystavénych
béhem poslednich dvou dekdd.

vy

Zamérfime-li se na Kosife, jsou oproti centrdInéji poloZzenym ¢&astem
MC Praha 5 komer&né spise méné atraktivni lokalitou a obchodnich prostord tu tedy
az na vyjimku ulice Plzefiskd je pomérné malo. To souvisi jednak s charakterem
mistni obytné zastavby, ale rovnéz stim, ze vjizni Casti Kositl je spaddova oblast
znacné omezena sousedicim pfirodnim parkem Motol-KoSite. Jak bylo nicméné
vysvétleno v prfedchozich kapitoldch, pravé vtéto jizni Casti Kosifd v poslednich
dvou desetiletich probihala intenzivni developerskd vystavba bez dostateéného
rozsiteni ob&anské vybavenosti, obchody nevyjimaje. Z tohoto hlediska tedy Uzemi

nabizi jisty potencial.
Kancelarské prostory

Ceny mésicnich ndjmd kancelarskych prostor se na sledovaném Uzemi dle vlastniho
prizkumu trhu pohybuji okolo hodnoty 391 K&/m?2. Nabizené prostory se nachazeji
prevdzné vnovych kanceldrskych budovdch ve Stodilkdch, na Smichové a
v Radlicich. Najmy v Kositich jsou oproti prdmeéru nizsi a pohybuji se zpravidla bliZze
okolo hodnoty 300 K&/m?2.

V MC Praha 5 se nachazi velké mnoZstvi kancelaiskych prostor. Dle Atlasu UAP
se zde nachazi nejméné 5 velkych kancelarskych komplex( — dva na Smichové, dva
v Jinonicich a jeden v Radlicich. Tyto Ctvrti se rfadi mezi sit hlavnich kancelarskych

klastrd v Praze. V Kosifich se oproti tomu kanceldrské prostory témér nevyskytuji
(IPR, 2024c¢).
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OBRAZEK 18 VELKE KANCELARSKE KOMPLEXY V PRAZE (IPR, 2024¢)

5.7.2 Trh prace

Mira nezaméstnanosti je v Ceské republice v poslednich letech obecné velmi nizk3, a
to predevsSim v Praze. Zde mira nezaméstnanosti ke konci roku 2023 ¢inila 2,80 %,
pficemz se dlouhodobé od roku 2015 drzi pod hranici 5 %. V poslednim kvartdle
roku 2023 Zilo v Praze dle CSU zhruba 690 tis. ekonomicky aktivnich osob. Primérna
meési¢ni hrubd mzda vroce 2022 <dcinila 54 tis. K& a je tedy vysoko nad
celorepublikovym pramé&rem 43 tis. K& (CSU, 2024f; CSU, 2024g; CSU, 2024h).

Celd Praha jakoZto oblast se silnou koncentraci terciarniho sektoru a
konkrétné také kanceldfskych pracovnich pozic podléha trendu flexibilni pracovni
doby a tzv. home office, ktery se v poslednich letech vyznamné rozsifil. Z hlediska
odvétvi, kterd prazské obyvatele zaméstnavaji, jsou nejsilnéjsi profesni, védecké a

technické ¢innosti; velkoobchod a maloobchod a informadni a komunikacni ¢innosti.

Pfi pohledu na MC Praha 5 a dynamiku jeji ekonomicky aktivni populace je
mozné pozorovat, Zze nejvyssi hustota pracujicich je v okoli Smichovského nadrazi a
Andéla. V KoSifich je oproti tomu hustota pracujicich pomérné nizka. To je dano
pfedevsim rezidencnim charakterem této Ctvrti, ktery nenabizi mnoho pracovnich
prilezitosti.
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OBRAZEK 19 HUSTOTA PRACUJICICH VE VSEDNI DNY (IPR, B. R.)

5.7.3 Zavéry ekonomické analyzy

Usedlost se nachazi vekonomicky velmi silném a aktivnim prostfedi Prahy, coz
s sebou nese jednak vysoké ceny nemovitosti, ale i vysoky rozvojovy potencial. Je
ale také nutné vnimat zpomalujici se vystavbu novych bytd, kterd nestiha
uspokojovat poptavku po bydleni. Pfi bliz§im pohledu na okoli brownfieldu se pak
jako slabd strdnka jevi naopak maly pocet obchodnich prostor a pracovnich
prilezitosti, které by vytvarely fungujici ekonomicky mikrosystém na Grovni méstské
¢tvrti. Z hlediska udrzitelného rozvoje by tedy bylo vhodné v souladu s teoretickou
¢asti podpofit vznik a chod novych lokalnich ekonomickych aktivit, které prispivaji

k dlouhodobé socioekonomické stabilité tzemi.

TABULKA 6 POZITIVNI A NEGATIVNI EKONOMICKE FAKTORY (VLASTNI)

Pozitivni faktory Negativni faktory
e Nizkd mira nezaméstnanosti e Vysoké ceny nemovitosti a najmd
e Ekonomicky velice aktivni prostfedi e Zpomalujici se bytova vystavba
Prahy e Malo obchodnich prostor v Kosifich
e Trend flexibilni pracovni doby a home e Malo pracovnich pfilezitosti v Kosifich
office e Soucasna ekonomické situace v CR

5.8 Dopravni analyza

5.8.1 Technicka infrastruktura

Prfes pozemek vede zC4sti nadzemni a z<asti podzemni trasa elektrického vedeni
v napétové hlading 22 kV, kterd kond&i ve dvou transformovnach (22 kV na 6 KkV),
z nichz se jedna nachdzi v tésné blizkosti za vychodni ¢asti pozemku. Usedlost je
elektrifikovana. Pfes pozemek také vede rozvddéci vodovodni fad a v tésné blizkosti
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usedlosti vede podzemni STL plynovod o prméru 200 mm, ktery zédsobuje pfilehlou
obytnou ctvrt. Sohledem na tuto skutecnost a na historii usedlosti je tedy objekt
velmi pravdépodobné napojen také na soustavu zdsobovani vodou a plynem. Zda je
objekt napojen na kanalizacni sit neni zndmo. Ve vzdalenosti zhruba 1 km od
usedlosti je umisténa vytopna Kosite. Tento centralni zdroj tepla vSak zasobuje
pouze Cast obytné zastavby mezi ulicemi Jinonickd a Peroutkova.

Praha 5

OBRAZEK 20 INZENYRSKE SITE V TESNE BLiZKOSTI AREALU (IPR, 2024¢)

5.8.2 Dopravni dostupnost

Aredl usedlosti je pfistupny ze dvou stran. Jako hlavni vstup slouzi brdna naproti
autobusové zastdvce Smukyrka u kifZenf ulic Na Smukyfce-Na Starce-Benidkové-
Nad Turbovou, kterou se Ize dostat pfimo na dv0r usedlosti. Brdna je dostatecné
Sirokd pro prdjezd automobill. Druhy vstup do aredlu v podobé malé branky do
zahrady usedlosti se nachdzi na jeho vychodnim konci. Zde je moZzné do arealu
vstoupit z ulice propojujici ulice Na Smukyfce a Pod Smukyfkou.

Atraktivni tuto lokalitu ¢ini pfedevsim napojeni na ulici Plzefiska, kterd vede
do Smichova, pfes ulice Nad Turbovou, Na Stérce nebo Na Smukyfce. Diky tomuto
propojeni disponuje usedlost Smukyfka pomé&rné dobrym piistupem do centra
Prahy. Propojeni slJinonicemi a Radlicemi je oproti tomu, navzdory kratké
vzdalenosti vzdusnou dcarou, omezengjSi — sem je mozné vefejnou i
automobilovou dopravou dojet pouze oklikou po ulici Beniskové pres Vidouli,

pripadné pres ulice Plzernskd a Jinonickd. Pro pési a cyklistickou dopravu je vsak
mozné alternativné vyuzit lesni cesty vedouci pfimo od usedlosti do ulice Jinonicka.

Pfimo naproti hlavni brané usedlosti je umisténa autobusova zastdvka
SmukyFka. Zastavuji zde linky & 123 a 253, ob& maji smyckovity charakter, a tudiz
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jezdi pouze v jednom sméru. Linka 123 zacind ve Smichové na zastavce Na Knizeci
a pres ulici Plzefiskd a Nad Turbovou nésledné vede ke Smukyfce. Linka poté objizdi
Kosife a opét se vraci pfes Plzefiskou zpatky Na KniZzeci. V rannich a vecernich
Spickach tento spoj jezdi kazdych 8 minut. Linka 253 rovnéz objizdi smycku
Kodifemi, pocatedni a kone&nou zastdvkou je viak Skola Po&tovka. Ve sméru
z Kotldtrky na Smukyiku ¢ini doba jizdy pouze tfi minuty, vopac¢ném sméru je
prodlouzena vlivem objizdéni delsi strany smycky na deset minut. Propojeni lokality
na tramvajové linky na zastdvce Kotlarka je tedy na prazské poméry horsi.

Podél zdpadni hranice aredlu vede zelezni¢ni trat. Jednda se o regiondlnf trat
Praha-Smichov-Hostivice s ciselnym oznaclenim 122, kterd byva velmi malo
frekventovana. Ve vzdalenosti zhruba 650 m od usedlosti se na zdpadé na této trati
nachazi nadrazi Praha-Cibulka, jiZné se pak pfiblizné 950 m daleko nachazi nadrazi
Praha-Jinonice. S nadrazim Praha-Cibulka je usedlost propojena pfimou Carou pfes
ulici Na Vysi. Dojezdov3, pfipadné dochdzkova vzdalenost k nddrazi Praha-Jinonice
je navzdory podobné vzdalenosti vzdusnou carou jiz podstatné delsi. Nejbliz
vyznamneéjsi zeleznicni stanici obsluhujici celostdtni a mezindrodni spoje je nddra
Praha-Smichov. Nach&zi se ve vzdéalenosti 2,7 km.

Si
zi

Nejblizsi zastavkou tramvaji je zastdvka Kavalirka v dochdzkové vzdalenosti
priblizné 1 km. Na této zastavce stavi celkem deset dennich (linky ¢. 4, 5,9, 10, 12, 15,
16, 20, 21 a 22) a tfi no¢nf tramvajové linky (linky & 94, 98 a 99), pficemz smérem do
centra Prahy vsechny jezdi pfes zastavku Andél, odkud pak dale pokracuji bud
smérem na nadraZi Praha-Smichov, na Ujezd a Malou Stranu, nebo pres Palackého
most do Nového mésta. Diky vysokému poctu tramvajovych linek je ze zastavky
Kavalirka zajisténo béhem bézné denni doby dopravni spojeni se Smichovem kazdé
2 az 4 minuty. Druhym smeérem jezdi tramvajové linky smérem na Zli¢in, pficemz
zhruba polovina z nich jezdi aZz na Zli¢in a druha polovina konc&i na zastavkach
Kotlarka nebo Vozovna Motol.

Autobusové a tramvajové spoje poskytuji sice horsi, avsak dostacujici
propojeni na prazské metro. Nejblizsi stanici metra je stanice Andél na lince B, ktera
propojuje Zli¢in a Cerny Most. Linka metra B vede pres historické centrum Prahy a
pokryva pritom uzly méstské hromadné dopravy Karlovo Namésti, Mlstek, Namésti
Republiky a Florenc.

5.8.3 Zavéry dopravni analyzy

Usedlost se nachéazi v tésné blizkosti centra Prahy a je tedy napojena na rozsahlou
sit dopravni infrastruktury zahrnujici nejen pozemni komunikace, ale také komplexni
systém verejné dopravy. Vrdmci téchto vybornych dopravnich predispozic se vSak
jako slabé stranky jevi na poméry centralnich ¢asti Prahy horsi spojeni MHD pfimo
do lokality Smukyfka a Uzké hrdlo pozemnich komunikaci mezi Smukyfkou a ulici
Plzeriskd. AC tato omezeni nejsou nijak zadvaznda, méla by pfi navrhovani novych
funkci usedlosti byt zohlednéna.
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Pozemek je napojeny na sité technické infrastruktury. Jedinym omezenim
z tohoto hlediska je absence pfipojeni na soustavu centralniho zasobovani tepla a
z toho plynouci zavislost na zemnim plynu. Toto se vSak tykd i ¢tvrti jako celku.

TABULKA 7 POZITIVNI A NEGATIVNI TECHNICKE A DOPRAVNI FAKTORY (VLASTNI)

Pozitivni faktory Negativni faktory
e Pozemek je napojeny na sité technické e Zavislost pozemku na plynu
infrastruktury e Napojeni na ulici Plzefiskd predstavuje
e Blizkost k centru Prahy s rozsdhlymi Uzké hrdlo dopravy
moznostmi vefejné dopravy e Hordi autobusové spojeni ze Smukyiky

5.9 Analyza strategickych dokumentii

MC Praha 5 v roce 2019 publikovala prognézu demografického vyvoje do roku 2030.
Studie ve své stfedni varianté po&itd s navysenim poc&tu obyvatel MC Praha 5 do roku
2030 o pfriblizné 22 000 osob, tzn. pfiblizné 110 000 obyvatel, coZ odpovida zhruba
25% narUstu. Nejvétsi populadni rlst oproti roku 2019 je ocekévan v Radlicich (57 %),
na Sidlisti Barrandov (44 %) a také v Kosifich, kde ocekavany rdst obyvatelstva ¢ini 27
%. Zhlediska vékové struktury je ocekdvano, Ze se zvysi podil ekonomicky
neaktivnich skupin obyvatelstva, a to jak vcelé MC Praha 5, tak i vKosi¥ich.
S ohledem na tento vyvoj bude nutné podnikat patfi¢né kroky v oblasti zajistovani
vzdélavacich kapacit a kapacit v oblasti socidlnich a zdravotnich sluzeb. Konkrétné
bude dle odhadu potfeba zajistit 1 420 az 1 900 novych mist v matefskych Skolach a
zhruba 2 165 az 2 885 mist v zakladnich Skolach. U zakladnich Skol pfitom navyseni
kapacity, které by bylo nutné k zajisténi sobéstacnosti v oblasti vzdélavacich kapacit
MC Praha 5, ¢inf aZ 4 840 mist. V souvislosti se zmiflovanym nedostatkem kapacit
socidlnich a zdravotnich sluZzeb studie MC Praha 5 konkrétni &isla nezmifiuje (MC
Praha 5, 2019).
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TABULKA 8 PROGNOZA VYVOJE OBYVATELSTVA MC PRAHA 5 DO ROKU 2030 (MC PRAHA 5, 2019)

Zména velikosti vékové skupiny do roku 2030 [%]
Uzemi 0-2 3-5 6-10 [ 11-14 | 15-18 | 19-23 | 65+ 75+ | 85+
Celkem
let let let let let let let let let
MCPrahab | 55 | 35 | 40 39 59 47 30 | 32 | 40
. 25
oproti
4 6 12 11 27 18 4 6 12
celku
Ko&(E
osire 31 | 31 | 39 | 38 92 51 10 | 55 | 60
. 27
oproti
3 3 9 9 51 19 -13 22 26
celku

Kromeé nezbytného rozvoje kapacit vzdélavacich zafizeni ma ale MC Praha 5 i
jiné strategické cile. Ve strategickém planu zroku 2021 je mimo vySe zminéné
napriklad akcentovano také zatraktivnéni verfejného prostoru a zajisténi
dostatenych moZnosti pro provozovani volnocasovych aktivit. V oblasti socialnich
sluzeb, bytové politiky a bezpecdnosti strategicky pldn zminuje potfebu rozsiteni
soucasné nabidky socidlnich sluzeb a poctu bytl v domech s pecovatelskou sluzbou
nebo domovech pro seniory. Vsouvislosti sUzemnim rozvojem a zivotnim
prostfedim se hovofi o cili dosazeni mésta kratkych vzdalenosti, rozvoji a ochrané
kulturnich hodnot ¢i rozvoji dostupné a kvalitni vefejné zelené. V neposledni fadé si
jako strategicky cil MC Praha 5 urcila také podporu podnikatelského prostred,
ochranu a uUdrZzbu pamatek, a rozvoj jak kulturni a komunitni infrastruktury, tak i
infrastruktury sportovni (MC Praha 5, 2021).

IPR v progndze obyvatel a vefejné vybavenosti odhaduje pro MC Praha 5 do
roku 2030 oproti studii MC Praha 5 o n&co nizsi po¢et obyvatel — zhruba 103 000. Do
roku 2050 pak ocekava dalsi narlst na cca 119 000 obyvatel. V celé Praze pak na rok
2030 odhaduje 1,45 milionu obyvatel a v roce 2050 1,67 milionu obyvatel. Z hlediska
vyvoje vékové struktury obyvatel IPR progndzuje siln€jsi relativni rlst zejména u
dospivajicich obyvatel a u obyvatel ve véku 65 az 75 let. Velmi vyrazny relativni
nardst by mél nastat u vékové skupiny 80+ let a pfedevsim 90+ let (Brabec et al,,
2023).
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GRAF 3 PROGNOZA VEKOVE PYRAMIDY OBYVATEL PRAHY PRO ROK 2050 (BRABEC ET AL., 2023)
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V souvislosti s timto vyvojem studie uvadi, Ze do let 2030 a 2050 je v Kosifich
odhadovan kapacitni deficit v MS 100 aZ 399 mist. U ZS &inf deficit kapacit jiz
v soucasnosti vice nez 1 000 mist a studie v této souvislosti Kosife identifikuje jako
jedno z prioritnich problémovych Uzemi s vyhledem budouci vyvoj do let 2030 a
2050. Dale by dle demografické progndzy v Kosifich byl v letech 2030 a 2050 pocet
obyvatel na ordinaci praktického Iékafe pro dospélé pfi uvazovani stejnych kapacit
1,36 az 1,94ndsobek, respektive vice nez 1,95nasobek optimalni hodnoty. Navzdory
tomu ale Kosife nejsou vtéto oblasti explicitné jmenovany prioritnim dzemim.
S vyhledem do budoucnosti pak bude potreba resit také problematiku [0Zek s péci
pro seniory. Kosife pfitom budou vtomto ohledu jednim z nejkriti¢téjsich GUzemi
nejen vramci MC Praha 5, ale i v kontextu celé Prahy. Dale jsou Ko&ife jmenovéany
jednim z prioritnich Uzemi také ve vztahu ke strategickému feseni nedostatku

obchod( a sluzeb (Brabec et al., 2023).
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5.10Zavéry analytické casti

Mezi silné stranky KoSitl patfi predevsim atraktivni estetika ctvrti a jeji klidny
rezidencni charakter. KoSife maji diky rozsahlé vilové zastavbé a novym luxusnim
developerskym projektdm image pomérné blahobytné <ctvrti s ekonomicky
stabilnim obyvatelstvem. Bohatsi vrstvy spoleénosti sem 1akd kombinace blizkosti
k centru Prahy pfi zachovani relativné kvalitniho Zivotniho prostfedi se spoustou

prirody.

Vv v sv o

Nejkritict&jsi slabou strankou Kositd je jednoznalné poddimenzovana
obcanska vybavenost v okoli usedlosti. Chybi zde vychovavaci a vzdélavaci kapacity,
prakti¢ti 1ékafi, ale také obchody a sluzby. BohuZel se KoSiflm nevyhybd ani
celoprazsky nedostatek nékterych socidlnich sluzeb, a to zejména domovd

s pecovatelskou sluzbou a domovd pro seniory.

Z hlediska externich faktord se zde jako pfilezitosti jevi moderni evropské
trendy urbanismu prosazujici polyfunkéni prostory a obecné zvysujici se povédomi
o tom, jak by mélo vypadat usporaddani ekologicky i socioekonomicky udrzitelného
meésta. V ndvaznosti na chybéjici ob&anskou vybavenost Ize jako pfilezitost oznadit
také globalni trend prace z domova s flexibilni pracovni dobou a rostouci zdjem o
vetsi vyvazenost prace a rekreace, jelikoZ situace, kdy i pres den ve Ctvrti z4stava
vice obyvatel, vytvafi dobré pfedpoklady pravé pro rozvoj tolik chybéjici ob&anské

vybavenosti.

Hrozbou naopak mUZe byt dalsi vystavba projektl na zelené louce, které
nebudou brat v potaz potfeby obyvatel na obZanskou vybavenost. Obecné lze také
konstatovat, Ze celkové prosperité Kosifd nenapomdhd soucdasna ekonomicka
situace v CR a budouci demograficky vyvoj.
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TABULKA 9 SHRNUJICI SWOT ANALYZA OKOLNIHO PROSTRED{ (VLASTNI)

Silné stranky

Slabé stranky

Atraktivni estetika Ctvrti

Klidny rezidencni charakter
Zainteresovana mistni komunita
Ekonomicky stabilni obyvatelstvo
Blizkost k centru Prahy

Blizkost k pfirodnimu parku KosSife-Motol
V kontextu Prahy kvalitni Zivotnf

prostredi

Nedostatek kapacit vzdélavacich a
vychovavacich zafizeni

Nedostatek kapacit sluzeb socialni péce
Nedostatek kapacit praktickych Iékard
Nedostatek obchodd a sluzeb

Uzké dopravni hrdlo mezi Smuky¥kou a
ulici Plzefiska

Nizka frekventovanost a malo
pracovnich pfileZitosti

Prilezitosti

Hrozby

Moderni trendy urbanismu a zvysujici se
povédomi o udrzitelném dzemnim
rozvoji

Vyuziti existujicich objektl

Trend home-office

Rostouci zajem o lepsi work-life balance

Rychly populacni rdst viivem silné
developerské vystavby na zelené louce
Opomijeni ob&anské vybavenosti
developery

Rostouci podil mladych a seniornich
vékovych skupin

Souc¢asna ekonomicka situace v CR

Nedostatek finanénich prostredkd

Lze ¥ici, Ze tyto skute¢nosti v kombinaci se strategickymi cili MC Praha 5, a
také strategickymi potfebami celé Prahy popsanymi IPR, pfedstavuji pomérné
jasnou z&kladnu pro Uvahy o potencidlnim vyuziti usedlosti. Nabizi se zde
samozrejmé fada moznosti, nicnéné ve vSech pfipadech by revitalizace v souladu
sudrzitelnym Uzemnim rozvojem méla tendovat krozvoji vefejné vybavenosti.
Vyuzitim usedlosti k tomuto Ucelu by bylo mozné ucinit kroky k dosazeni rliznych
strategickych cild MC Praha 5, pfedevsim pak ve vztahu k bezprostfednimu okolf
usedlosti, pfi soucasném napliovani strategickych cild zachovavani kulturnich
hodnot a pamatek a budovani mésta kratkych vzdalenosti.
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5.11 Priklady revitalizaci typové podobnych budov

Pro inspiraci k tvorb& ndvrhu revitalizace usedlosti Smukytka byla zpracovéna kratka
reserSe typové podobnych, pamatkové chrdnénych budov, které byly vyuzity pro
rozvoj verejné vybavenosti.

Usedlost Cibulka se nachazi v Kosifich nedaleko usedlosti Smuky¥ka. Jedna se
o zemédé&lskou usedlost, jejiz pavody sahaji do 14. stoleti (Nadace rodiny VI¢kovych,
2022a). Po revoluci stejné jako Smukyfka dlouhou dobu chatrala. Jeji majitel zde
chtél vybudovat domov pro seniory, nebo kulturni a komunitni prostory, nemél viak
finan&ni prostfedky na rekonstrukci. V roce 2020 chtéla Cibulku odkoupit MC Praha 5
za 105 mil. K&, prodej se vSak neuskutecnil, a nakonec usedlost koupila o rok pozdéji
Nadace rodiny VIC¢kovych, kterd ji v soucasnosti rekonstruuje do podoby détského
centra paliativni péce (O¢endskovd, 2021). Budova bude disponovat také kavarnou a
komunitnimi prostory. Projekt ma byt hotovy v roce 2026 a na jeho realizaci budou
vynalozeny prostfedky v celkové odhadované vysi 1,5 mld. K& (Nadace rodiny
VI¢kovych, 2022b).

VYCHODMT ZAHRADA
RN cikaz na plvodni parkovou Gpravi. Stavajici S

2APADNT ZABRADA

odkaz na pvodni kompozici délencu dvima &
wmami a furkci produkini zahrady

PIAZETTA
antrd pFi hlavoim viezdu d
=R

OBRAZEK 21 REVITALIZACE USEDLOSTI CIBULKA (NADACE RODINY VLEKOVYCH, 2022B)

Raudnitz8v dim je umisté&n v MC Praha 5 v Hlubo&epech. Historie této budovy
sahd do 16. stoleti, dlouho fungovala jako letni sidlo a zdmek (Prazsky denik, 2022)..
Zacatkem roku 2022 byla dokon&ena rekonstrukce v hodnoté 162 mil. K& v&etné DPH
(Seznam Zpravy, 2022), kterd nyni MC Praha 5 umoZfiuje budovu provozovat jako
ddm s pecovatelskou sluzbou. Vdomé se nachdzi celkem 25 byt(, ordinace
praktického |ékate, dopliikové sluzby (kadernictvi, pedikira apod.), a komunitni
prostory se spolec¢enskym sélem (Cihla, 2022).
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OBRAZEK 22 RAUDNITZOV DOM PO REKONSTRUKCI (MASAK & PARTNER, B. R.)

Usedlost Ladronka se nach&zi v MC Praha 6 na Bfevnové. Jednd se o plvodné
vini¢ni usedlost s historii sahajici do dob Karla IV. Za minulého reZimu fungovala jako
sklad Statniho statku a po revoluci nékolik let chatrala. V roce 2005 byla dokon&ena
rekonstrukce celého aredlu, jeho? prostory od té doby MC Praha 6 pronajiméa
restauraci, bowlingové drdze a puUj¢ovné sportovniho vybaveni (Ladronka s.r.o.,
2024). V hornim patfe usedlosti se pak nachézi také cvicici studio pro zeny
Souladronka. Usedlost je umisténa pomérné daleko od okolni zastavby, ktera je
navic velmi prevazné obytného charakteru. Diky umisténi v rdmci parku Ladronka,
ktery po revoluci také prosel celkovou revitalizaci, se vSak stala vyhleddvanym
mistem pro traveni volného ¢asu a jeji provoz je tudiz z hlediska méstského rozvoje
velmi Gspésny.

72



OBRAZEK 23 USEDLOST LADRONKA (ARCHIWEB.CZ, 2024)

6 Navrhy revitalizace

Na zdkladé poznatkd ziskanych v rémci urbanistickych, spolecenskych, ekologickych,
ekonomickych a strategickych analyz i vySe popsanych dispozic brownfieldu byly
stanoveny tfi varianty revitalizace usedlosti. VSechny pocitaji kromé& hlavni funkce
také s dalsimi vedlejsimi funkcemi, tak aby byl zajistén multifunkéni charakter
aredlu. Diky tomu jsou vSechny varianty vsouladu sudzemnim pldnem. Jako
inspirace k tvorbé téchto variant slouzZily vyse zminéné priklady rekonstrukci typové
podobnych brownfieldd.

Kazda jednotlivd varianta pfedstavuje koncepcni ndvrh, ktery reaguje na
vybrané, vyse identifikované potfeby obyvatel Kosifl a pripadné také strategické
cile MC Praha 5. Cilem kaZdého navrhu je, aby svymi funkcemi z dlouhodobého
hlediska prispival k celkové socioekonomické stabilité dzemi v souladu s principy

udrzitelného rozvoje Gzemi popsanymi v teoretické ¢asti.

Prvnim navrhem je zdravotni centrum. Tento navrh reaguje na nizké kapacity
zdravotnickych sluzeb v Kosifich, zmiflované mimo jiné v popsané demografické
studii MC Praha 5. Druhym ndvrhem je matefska $kola, kterd reaguje na zjist&nou
nedostatecnou kapacitu vtéto oblasti a progndzu rostouciho poctu obyvatel
v nizkych vékovych skupindch. Do navrh( byla tato varianta zarazena vzhledem
ktomu, Ze vy$e zmin&ny zdmér MC Praha 5 ohledné& vystavby nové MS stale nema
konkrétni podobu a jeho realizace tedy neni jistd. Treti variantou je ddm
s pecovatelskou sluzbou (DPS). Tato varianta byla navrzena sohledem na nizké
kapacity v oblasti sociélnich sluzeb v MC Praha 5 a demograficky trend silici skupiny
obyvatel v dlchodovém véku.
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S ohledem na charakter objektu i jeho status kulturni pamatky byly vyfazeny
Gvahy revitalizace v podobé& komeré&nich projekt(l. Usedlost Smukyika pro realizaci
takovychto projektd, svyjimkou developerskych projektd na vystavbu byt(, nenf
pfilis vhodnd, a to ani z hlediska jeji lokality, kterd vlivem své geografické pozice —
na kopci mezi dvéma udolimi a v ohraniceni pfirodnim parkem Motol-KoSife ze tfi
svétovych stran a blizkosti ke komercéné atraktivnéjsSimu Smichovu — ma pomeérné
omezenou komeréni spddovou oblast. Komeréni projekt v podobé vystavby bytl se
naopak jevi jako velmi nepravdépodobnd varianta kvQli statusu nemovité kulturnf
pamatky, se kterym jsou spojena znac¢nd omezeni v moznostech budouciho vyuziti.
Jako prekdzka pro vystavbu bytd se jevi také platny Uzemni plan, ktery pocité
s multifunkénim vyuzitim usedlosti pro verejnou vybavenost. Navic, nehledé na tyto
prekazky, by vyuZiti usedlosti k soukromému zdjmu vybudovani developerského
projektu nebylo vsouladu sjeji historickou hodnotou, kterou vnimaji i mistnfi
obyvatelé.

Vzhledem k prfevdzné nekomerénimu charakteru ndavrhd jsou vSechny tfi
navrhy uvazovény s MC Praha 5 jako investorem projektu. Brownfield by tedy MC
nejprve musela vykoupit od soucasnych vlastnik{. Jak bylo zminéno v kapitole 5.1,
maji nékteré pozemky az devét vlastnik(, ktefi dle zjisténych informaci nejsou
schopni se dohodnout na budoucim vyuZiti usedlosti. D4 se tedy prfedpokladat, ze
odkup brownfieldu MC bude pFedstavovat velmi komplikovany proces a bude
vyzadovat né&kolik kol jedndni jak mezi MC a vlastniky, tak i s participaci obyvatel
Kositd. V prlb&hu téchto jedndni by MC méla dotéenym strandm predstavit
urbanistickou studii daného navrhu. Soubézné s tim by bylo potfeba zpracovat také
technickoekonomickou studii proveditelnosti ndvrhu. V dalSich podkapitolach
pFedstavené ndavrhy vychdzi z ptedpokladu, e se MC pozemky poda¥ pomoci
vhodného dialogu a také pomoci vhodné nastavené finanéni pobidky pro soucasné
vlastniky ziskat.
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6.1.1 Zdravotni centrum

Ndvrh zdravotniho centra vénuje velkou &ast vnitfnich prostor usedlosti Ucelu
umisténi ordinaci praktickych lékard. Jeho primarnim cilem je pfispét kreseni
v demografické analyze zminovaném nedostatku kapacit v ordinacich praktickych
lékarl v Kositich. Kromé zdravotnickych sluzeb vsak objekt nabidne také dalsi prvky
obcanské vybavenosti.

4

Y ~ Ordinace 3

£3

—

OBRAZEK 24 ORIENTACNI VIZUALIZACE PROSTOROVYCH DISPOZIC PRVNIHO NAVRHU (VLASTN{)

V obytné budové je planovdno umisténi celkem tfi ordinaci praktickych
lékarl, které budou mit plochu zhruba 80 m?2. Jedna z nich bude ve spodnim patre,
dvé budou v hornim patfe. K zajisténi patficné dostupnosti hornich dvou ordinaci
bude kbudové pfistavén ze strany ulice Na Smukyice venkovni vytah. Déle se
v zapadni ¢asti budovy nachdzi |ékdrna, kterd vyuzivd synergického efektu
spole¢ného umisténi s ordinacemi praktickych Iékard.

V prostrfedni ¢asti spodniho patra se nachdzi komunitni prostory, které
mohou byt vyuzivany pro pofddani riznych mensich kulturnich nebo spolecenskych
akci, nebo jinych aktivit pro déti i dospélé, jako jsou napfiklad workshopy &i lekce
jégy apod.

Ve vychodnim kfidle obytné budovy pak bude na plose priblizné 190 m?
umisténa restaurace. Umisténi bylo zvoleno tak, aby se nachdazela blize kzahradé
usedlosti a byl zde prostor pro venkovni sezeni a pfipadné také dalSi prostor
poradani kulturnich & komunitnich akci. Zaroven by pfi vhodném usporfadani
vnitfnich dispozic mohlo byt umoZnéno pfipadné propojeni s komunitnimi prostory.
Restaurace by zde mohla prosperovat diky multifunkénimu charakteru aredlu, diky
kterému by bylo okoli usedlosti vice frekventovano, a také pfilehlé zahradé.
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Stodola by vtomto navrhu meéla byt rekonstruovana do podoby superety o
ploSe 380 m?se vstupem umisténym do zapadniho ¢ela objektu. Supereta by mohla
prispét k prfimérenéjsi vybavenosti Ctvrti plnosortimentnimi obchody a také posilit
vtomto ohledu konkurencni prostfedi. Jeji lokalitou navic dobfe pokryva oblasti
Smukyiky, které maji k ostatnim dvéma superetdm daleko.

Aby byl dvir usedlosti opticky otevienéjsi, psychologicky pristupnéjsi a |akal
tak kolemjdouci k ndvstéve, pocitd ndvrh s vybourdnim zadpadni zdi s vraty oddélujici
dvlr od autobusové tocny. Zaroven by byla vybourdna také cast severni zdi
navazujici na vychodni ¢ast obytné budovy, aby byl umoznén lepsi pfistup do
zahrady a prlichodnost dvora.

Zahrada usedlosti by byla vyuzita jako park. MnoZstvi opticky nepropustné
zelené by zde bylo vyrazné zredukovano, tak aby se zahrada stala pfehlednym a
pfijemnym mistem pro traveni volného c¢asu, s krajinnym vyhledem, kde se mistni
obyvatelé budou citit bezpelné. Byly by tu vytvofeny cesticky, umistény lavicky a
piknikové stoly a zasazena okrasna zelefl. Do zahrady by dale bylo umisténo také
posilovaci hfisté s hrazdami a stoly na stolni tenis. V obvodové zdi parku by byly
vytvoreny nové vchody podporujici prichodnost celého aredlu. Diky tomu by aredl
meél byt bezpelny a pfijemny a motivovat okolni obyvatele k navstévam.

OBRAZEK 25 ZAMYSLENA ATMOSFERA VENKOVNICH PROSTOR — FOTOGRAFIE ZE SPOLKU HAJOVNA
(PRAHA 5 SOBE, B. R.)
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Casovy plan

V ramci navrhu revitalizace byl vytvorfen orienta¢ni ¢asovy plan realizace. Prvnim
krokem je zadadni a zpracovdni vyse zminéné architektonické studie a
technickoekonomické studie proveditelnosti vybraného navrhu. Tyto cinnosti je
mozné provadét soubézné pfi jednanich o odkupu brownfieldu. Jiz v prlbéhu
téchto jednanf by bylo vhodné konzultovat zdmé&r s NPU. Pfi konzultacich s NPU Ize
s predstihem feSit pripominky tykajici se budouciho vyuziti usedlosti a pldnovanych
Uprav, a to i vCetné podrobnych zaleZitosti, jako je napfiklad volba konkrétnich
stavebnich prvkd i materidld pouzitych pro rekonstrukci. Takovymto vcéasnym
projednanim s NPU je moZné minimalizovat riziko prodlev vzniklych v d@sledku
vytek NPU kpldnované rekonstrukci ve fazi ziskdvani zdvazného stanoviska
Magistratu hl. m. Prahy. Jak dlouho potrvaji samotnd jednani neni mozné spolehlivé
odhadnout, protoze jejich prdbéh zcela zavisi na ochoté soucasnych vlastnikd. Pro
Ucely této prace bude vsak doba jedndani uvazovéana jako 12 mésica.

V pfipadé Uspéchu a ziskani usedlosti je moZné na zdakladé zpracovanych
studii zahdjit proces zddosti o dotaéni podporu, pficemz je vhodné projekt ¢asoveé
koordinovat sohledem na harmonogram dotadnich vyzev. Zaroven je mozné
pokracovat se zpracovadnim projektové dokumentace. Ta bude slouzit jako podklad
pro legislativni pfipravu projektu, kterd zahrnuje mimo ziskani stavebniho povoleni
také ziskani zdvazného stanoviska od Magistratu hl. m. Prahy, které se bude opirat o
odborné vyjadreni NPU. Po dikladné pripravé projektu z legislativniho hlediska je
dale nutné vypsat na zdkladé provadéci projektové dokumentace vybérové fizeni na
dodavatele projektu.

Po vybéru dodavatele a podpisu smlouvy je pred zahdjenim stavebnich praci
nutné nejprve aredl vyklidit a pfipravit jej pro stavebni prace. Vradmci prvniho z
téchto dvou krokl by mélo probéhnout odstranéni veskerého odpadu z pozemku i
z vnitfnich prostor budov a odstranéni divoké vegetace v blizkosti budov. Po
ukonceni vyklizecich praci je moZzné pokracovat s pfipravou samotné stavby, ktera
zahrnuje mimo oploceni stavby také dalsi Ukony, jako napr. pripojeni stavby na sité
technické infrastruktury a jeji zaméreni nebo dovoz zakladniho stavebniho vybaveni
na pozemek. Vramci stavebnich praci budou nejprve provedeny hrubsi vnéjsi
Upravy budov i zahrady, nacez pak budou nasledovat zavérelné vnitfni prace.
Zavérecnym krokem je finalni Uprava naddvori, zahrady a dalSich venkovnich prostor
s navazujici kolaudaci zrekonstruované usedlosti.
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TABULKA 10 CASOVY PLAN VARIANTY ZDRAVOTNIHO CENTRA (VLASTNY)

Cislo | Krok Doba trvanf
1 Zpracovani architektonické studie 6 mésicl
2 Zpracovani studie proveditelnosti 6 mésicl
3 Jednani o vykupu brownfieldu 12 mésicl
4 Ziskanf podpory z dotaénich tituld 5 mésicl
5 Zpracovani projektové dokumentace 6 mésicl
6 Legislativni pfiprava a projednéni s NPU 3 mésice
7 Vybér dodavatele projektu 5 mésicl
8 Vyklizenf aredlu 1 mésic
9 Pifprava stavebnich praci 2 mésice
10 Vnéjsi stavebni prace 6 mésicl
11 Zavérecné vnitfni stavebni prace 4 mésice
12 FindInf Gprava zahrady a venkovnich prostor 4 mésice
13 Kolaudace 1 mésic

Ganttdv diagram je kvidéni na obrdzku nize. Celkovd doba trvani pfipravy a
realizace je odhadovana priblizné na 38 mésica.

Mésic
1[2]3]4]5]6]7]8]9]10]11]12]13[14]15]16]17]18]19]20[21[22]23]24]25]26]27[28]29]30]31]32]33[34[35]36]37]38
Zpracovani architektonické studie

Zpracovani studie proveditelnosti

Jednani o odkupu arealu

.-.-.Ziska'm' podpory z dotaénich titult
....-.Zpracovéni projektové dokumentace
..- Legislativni pfiprava, projednanis NPU
...-.Wbér dodavatele
.Vyklizenl’areélu
.. Pfiprava stavebnich praci
Vnéjsi stavebni prace ...-.-
Zavérecné vnitini stavebni prace ....

Finalni Gprava zahrady a venkovnich prostor ..-
Kolaudace .

OBRAZEK 26 GANTTOV DIAGRAM VARIANTY ZDRAVOTN/HO CENTRA (VLASTNI)
Naklady

Na zdkladé vySe zminénych cCinnosti a charakteru revitalizace prvni varianty byl
vytvoren odhad ndkladd. Tento odhad zahrnuje jednak ndklady spojené se ziskdnim
pozemku a dale pak naklady na potfebnou projektovou dokumentaci a samotné
stavebni prace. Ucinit odhad hodnoty brownfieldu je vzhledem ke specifi¢nosti
a historické hodnoté& usedlosti Smukyika velice obtizné, nicméné byla na zakladé
velikosti pozemku a budov a reSerse historickych prodejd typové podobnych
nemovitosti odhadnuta na zhruba 100 mil. K& bez DPH.
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Stavebni prace a rekultivace venkovnich ploch byly pocitany na zakladé
cenové soustavy RTS a odhadované plochy venkovniho prostoru ¢i odhadovaného
objemu budovy, které jednotlivé funkce zabiraji. Pro odhad objemu jednotlivych
funkci byla uvaZzovéana zastavéna plocha a prdmérna vyska patra 5 m pro obytnou
budovu a 6 m pro stodolu. Vzhledem k historické hodnoté budovy, kterd vyzaduje
vyssSi standard rekonstrukce a k predpoklddanému rdstu cen materidlu a stavebnich
praci byl odhad navysen koeficientem 1,5. Uvedené ceny jsou vZzdy bez DPH.

TABULKA 11 ODHAD NAKLADJ NA REALIZACI VARIANTY ZDRAVOTNIHO CENTRA (VLASTNI; RTS, 2024)

Polozka Naklady [tis. K&]
Ziskani brownfieldu 100 000
Projektovd dokumentace 2 500
Administrativni procesy 600
Stavebnf prédce na budovéch 117 539
Rekultivace venkovnich ploch 25 485
Celkem 246 124

Ro¢ni provozni ndklady varianty zdravotniho centra srestauraci a superetou cinf
zhruba 49 tis. K&. Nizké provozni naklady této varianty jsou dany vysokym podilem
pronajimanych prostor. Pfi pronajmu téchto prostor byla uvazovana cena mési¢niho
najmu maloobchodnich prostor 363 K<&/m? vychazejici zvySe provedené
ekonomické analyzy. Ro&ni ndklady na pécli o park byly stanoveny na zakladé
odhadované ceny 35 K&/m?2. Ceny jsou opét uvedeny bez DPH (Poldkova, 2022).

TABULKA 12 ODHAD PROVOZNICH NAKLADO VARIANTY ZDRAVOTNIHO CENTRA  (VLASTNI;
POLAKOVA, 2022)

Funkce Ro&ni naklady/vynosy (-) [tis. K&]
Ordinace (celkem 240 m?) — vynosy z prondjmu -87
Lékarna (90 m?2) — vynosy z prondjmu -33
Restaurace (190 m?) — vynosy z pronajmu -69
Supereta (360 m ) — vynosy z prondjmu -131
Komunitni prostory 50
Park 319
Celkem 49
Rizika

Nejvétsim rizikem celého projektu u vdech variant je, 2e se MC Praha 5 nepodafi
ziskat usedlost do vlastniho majetku. Vzhledem ke komplikované vlastnické
struktufe saz 9 spoluvlastniky na nékterych parceldch je tento scénar pomérné
pravdépodobny. Vysledkem takovéhoto scénare by bylo pferuseni projektu a jeho
odloZeni na dobu neurcitou. Eliminovat toto riziko nejde, nicméné je mozné se jej
pokusit minimalizovat vhodné zvolenou nabidkovou cenou odkupu pozemka.

Rizikovym faktorem mdlZe byt také nedostatec¢nd participace mistnich
obyvatel pfi procesu vytvareni konkrétni podoby finalniho navrhu. Participace
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mistnich obyvatel je klicovym faktorem pro UspéSnost projektu, cilem je totiz
brownfield revitalizovat do nového prostfedi, které budou lidé co nejvice vyuZivat.
Pokud se MC Praha 5 nepodafi do procesu tvorby findlntho ndvrhu zapojit
obyvatelstvo, vzroste pravdépodobnost, ze projekt nebude redlné odpovidat na
skute¢né pozadavky a prani obyvatel, coz by mohlo mit nezadouci dopady na
nasledujici fazi provozu. Motivovat mistni obyvatele k participaci Ize mimo jiné napft.
pomoci organizovani verfejnych schizi k projektu i rozesilanim dotaznikd.

AC je to velice nepravdépodobné, mize dojit také kchybdm v projektové
dokumentaci, presto je vSak toto riziko brat vazné, protoze mize mit potencidlné
velké dopady na prlbéh projektu — napf. v podobé nesplnéni standardl stavby
nebo v prodleni stavebniho fizeni vlivem odhaleni zdvaznéjSich chyb béhem
ziskavani stavebniho povoleni.

Pravé zdrzeni stavebniho fizeni patfi mezi pravdépodobnéjsi rizika projektu.
Mlze knému dochazet jednak vlivem vyse zminénych chyb v projektové
dokumentaci, ale i vlivem pomalejsiho nez olekdvaného vyfizovani zaleZitosti
stavebnim Urfadem. Vdruhém zminéném pfiipadé riziko prakticky neni mozné
minimalizovat.

Projekt se mlzZe zdrzet také kvdli konfliktu jednotlivych zainteresovanych
subjektd vedoucimu kdodatecnym zméndm projektu (nad rdmec participace
mistnich obyvatel). Mohlo by dojit k situaci, kdy do projektu budou chtit vnést své
vstupy napf. rGzné lokdlni zdjmové skupiny nebo i Magistrat. Aby tento proces
probihal plynule a nezdrZoval projekt, je nutné vSechny subjekty seznamit
s planovanou podobou jiz v ranné fazi a vést s nimi priibézny dialog.

Specidlnim pfipadem zde je NPU, ktery se k projektu vzhledem ke statusu
usedlosti jako kulturni pamatka musi vyjadFit v kazdém p¥ipadé&. NPU bude vydavat
tzv. zdvazné stanovisko, kterym se posléze bude Fidit stavebni Ufad. Pfed vydanim
zdvazného stanoviska NPU mUZe ?&dat o zmé&ny projektu, tak aby rekonstrukce
usedlosti byla vsouladu s jeji historickou hodnotou. Pfedchazet zdrZzenim v tomto
ohledu Ize jednak kvalitni pripravou projektové dokumentace, ale také nastavenim
vys$sich nez standardnich pozadavk( projektu na materidlové a celkové provedeni
rekonstrukce.

Vzhledem knékladnosti projektu je pomérné rizikovym faktorem také
neziskani dotacnich prostfedkl ze statnich fondd nebo fondl Evropské unie.
\V takovém piipad& by bylo otdzkou, zda by MC Praha 5 byla ochotna & vibec
schopna revitalizaci financovat cisté z vlastnich prostfedk(. Ztohoto dlvodu je
klicové vcas zacdit s pfripravou projektové dokumentace a Zzadosti o dotalni
prostfedky, a predevSim realizaci projektu koordinovat sharmonogramem
dotacnich vyzev.
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Vlivem zdraZzeni materidlu m0ze dojit ke znacnému nérdstu konecnych
nadkladd na revitalizaci brownfieldu. Vzhledem kekonomické situaci vCR
v poslednich letech je toto riziko povazovano za pomérné vysoké.

DalsSim rizikem je objeveni dfive nezjisténé kontaminace pUdy. Toto riziko je
vsak pomérné nepravdépodobné, jelikoz predchozi funkce brownfieldu neimplikuji
prfitomnost rozsahlejsi pddni kontaminace. Pokud k tomuto riziku skutecné dojde,
povede to ke zdrZzenf a prodrazeni projektu v dlsledku odstrarfiovani kontaminace.
DUlezité je proto provést dikladny prizkum ekologické zatéze brownfieldu.

Rizikem pro projekt mGze byt i zména politické reprezentace. Tento scénar je
pomérné pravdépodobny, nicméné se nepredpoklddd, ze by zména vedeni
MC Praha 5 méla z&sadni vliv na podobu projektu ¢i jeho realizaci.

Kromé chybné projektové dokumentace mUze byt rizikovym faktorem jesté
nedodrzeni kvalitativnich parametrd rekonstrukce dodavatelem nezavisle na
bezchybnosti projektové dokumentace. V takovémto pripadé mdiZe projekt Celit i
poZadavkim ze strany NPU o dodate¢nou Upravu, ale také tim mZe byt poskozeno
image realiza¢niho tymu a politického vedeni MC Praha 5. Samoziejmé& tim mdze byt
negativné ovlivnéna i funk&nost objektu. Redenim je tedy napraveni tohoto stavu,
které s sebou ovsem nese Casové prodlevy a pravdépodobné i dodatecné naklady.

V tabulce niZe jsou rizika ohodnocena na Skale 1-5 sohledem na
pravdépodobnost (1 je nejnizsi) a dopad na projekt v pfipadé, Ze se riziko stane
skute¢nosti (1 je nejmensi). V poslednim sloupci jsou pravdépodobnosti a dopady
nasobeny, ¢imz vznika pfehled o celkové rizikovosti projektu. Nejlepsi mozné skére
je tedy 12, nejvyssi, a tedy nejrizikovéjsi mozné je 240.
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TABULKA 13 RIZIKA REALIZACE VARIANTY ZDRAVOTNIHO CENTRA (VLASTNI)

Riziko Popis rizika Pravdépodobnost | Dopad P*D
A Neziskani brownfieldu do majetku 4 5 0
MC Praha 5
B Nedostatecnd participace mistnich 3 3 9
obyvatel a nasledné namitky
C Chybné projektovad dokumentace 1 4 4
Z&dosti zmén od ostatnich
b a. 0s |zmen<? ostatnic 3 3 9
zainteresovanych stran
E Zdrzeni stavebniho fizenf 3 3 9
Zdrzeni projektu vlivem pamatkové
F bro) P 3 3 9
ochrany
G Neziskani dotacnich prostfedk{ 2 5 10
H Zdrazeni stavebniho materialu 4 4 16
Nedodrzeni termin( dodavatelem 4 3 12
J Objeveni nebezpecné kontaminace v pltdé 1 3 3
Zmeéna politického vedeni
“ 4 1 4
K MC Praha b
L Nedostatecnad kvalita rekonstrukce 3 4 12
Soudet 117
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6.1.2 Materska skola

V rdmci tohoto variantnfho ndvrhu je uvaZzovéna primarni funkce objektu jako MS
s vedlejsi funkci komunitnich prostor. Navrh se tedy zaméfuje pfedevsim na fesSeni
nedostatku predskolnich vzdélavacich kapacit. Soucasti navrhu je také verejnosti
pFistupny park s kavarnou.

Hospodéi‘ské zazemi
+ jldelna

Administrativni zdzemi | = | | Zahrada M§

OBRAZEK 27 ORIENTACNI VIZUALIZACE PROSTOROVYCH DISPOZIC DRUHEHO NAVRHU (VLASTNI)

Samotny aredl MS by zde tvofila obytnd budova se stodolou, pfi¢em? jako
venkovni prostor pro déti by bylo vyuZito nddvofi mezi budovami. MS by
disponovala velkorysou vnitini plochou zhruba 720 m?, coz by umoznilo sem umistit
pomérné vysoky pocet déti a vyznamné tak prispét k FesSeni problematiky
pfedskolnich kapacit. V obytné budové by bylo umistény c&tyfi tfidy s celkovou
kapacitou priblizné 80 déti a hospodarské zdzemi s jidelnou.

Stodola je rozdélena na dvé poloviny. Jedna slouzi jako télocvi¢na, druha
slouzi jako komunitni prostor. Télocvicna by mohla byt ve velernich hodinach
pronajimana pro poradani sportovnich krouzk( jak pro déti, tak pro dospélé
(napfiklad jéga nebo bojova uméni). Komunitni prostory by mohly plnit téz dvoji
funkci — pfes den jako zadzemi pro vytvarné krouZzky déti MS a ve ve&ernich hodinach
¢i o vikendech jako prostory pro poradani rlznych akci, jako napf. workshopd apod.

| zde ndvrh poditd svyuzitim synergického efektu mezi jednotlivymi prvky
obcanské vybavenosti. Ve vychodnim kfidle je umisténa kavarna o plose cca 100 m?,
kterd by opét t&%ila ze své blizkosti k parku, ale i z blizkosti k MS, do které by rodic¢e
doprovazeli své déti.

Zahrada usedlosti by byla stejné jako v pfedchozim navrhu revitalizovana do
podoby parku se sezenim, posilovacim hristém a stolnim tenisem, ktery by
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vsvo

obyvateldm Kositd nabidl kultivované misto pro traveni volného casu. Stejné jako
v pfedchozim navrhu by zde byly vytvorfeny nové vchody a vybourana ¢ast zdi u
kavarny s cilem zajisténi lepsi prlchodnosti parku.

Casovy plan

Zakladni casovy harmonogram je témér identicky s prvni variantou, coz je
zapficinéno tim, Ze kroky i jejich rozsah jsou z pohledu této obecné Ulrovné
planovani prakticky stejné. Rozdilny je ¢asovy harmonogram pouze u krokl 11 a 12,
jelikoz se zde oproti zdravotnimu centru podcitd s ohledem na nizsi komplexitu
interiéru s kratsSim prdb&hem vnitinich zavérecnych stavebnich praci, a naopak se
pocitd s deldimi Upravami venkovnich prostor, coZ souvisi s vybavenim zahrady MS.

TABULKA 14 CASOVY PLAN VARIANTY MS (VLASTNI)

Cislo | Krok Doba trvani
1 Zpracovani architektonické studie 6 mésicl
2 Zpracovani studie proveditelnosti 6 mésicl
3 Jednani o vykupu brownfieldu 12 mésicl
4 Ziskdni podpory z dotacnich titull 5 mésicl
5 Zpracovani projektové dokumentace 6 mésicl
6 Legislativni pfiprava a projednéni s NPU 3 mésice
7 Vybér dodavatele projektu 5 mésicl
8 Vyklizenf aredlu 1 mésic
9 Pfiprava stavebnich praci 2 mésice
10 | Vnéjsi stavebni prace 6 mésicl
11 Zavéreclné vnitfni stavebni prace 3 mésice
12 FindIni Gprava zahrady a venkovnich prostor 5 mésicl
13 Kolaudace 1 mésic

Pfiprava a realizace by u této varianty, stejné jako v prvnim pripadé, méla trvat okolo
38 mésica.
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Mésic
1[2[3]4]5]6]7]8]9][10[11]12]13]14]15]16[17][18]19]20]21]22]23[24]25]26]27]28]29]30[31[32]33]34]35]36]37[38
Zpracovani architektonické studie

Zpracovani studie proveditelnosti

Jednani o odkupu arealu

.-...Ziskénl' podpory z dotacnich tituld
..-.-. Zpracovani projektové dokumentace
.-. Legislativni pfiprava, projednani s NPU
..-. Vybér dodavatele
[l Vykiizeni areélu
.- Pfiprava stavebnich praci
Vnéjsi stavebni prace .....-
Zavérecné vnitini stavebni prace .-.

Finalni Gprava zahrady a venkovnich prostor .-...
Kolaudace .

OBRAZEK 28 GANTTUV DIAGRAM VARIANTY MS (VLASTNI)
Naklady

Naklady na realizaci projektu byly odhadnuty stejnym zpUsobem jako v u prvni
varianty. Odhad objemu jednotlivych funkci, ze kterych vychazi ndklady na stavebni
prace, byl u¢inén opét na zakladé zastavéné plochy a primeérné vysky patra, kterd
z0stava stejna.

Celkové je realizace varianty MS o pfiblizn& 21 mil. K& levn&jsi, coZ souvisf
s poklesem naklad( na stavebni prace. Stavebni prace na prostorach vzdélavacich a
vychovnych zafizeni jsou dle cenové soustavy RTS totiz vprlimeéru levnéjsi nez
stavebni pradce na zdravotnickych zafizenich.

TABULKA 15 ODHAD NAKLADO NA REALIZACI VARIANTY MS (VLASTNI: RTS, 2024)

PoloZka Néklady [tis. K&]
Ziskani brownfieldu 100 000
Projektova dokumentace 2 500
Administrativni procesy 600
Stavebnf prédce na budovéch 96 147
Rekultivace venkovnich ploch 25485
Celkem 224732

Roé¢nf provozni naklady pro variantu MS ¢&inf celkem 1,5 mil K& Néaklady na
samotnou MS byly odhadnuty na zaklad& naklad{ MS podobné velikosti a kapacity
uvedenych v rozpoctech prazskych méstskych ¢asti a rozpoctu Hradce Krélové. Do
provoznich ndkladd MS jsou vtomto p¥ipadé& vzhledem kjejich sdilené funk&nosti
zahrnuty téz provozni ndklady komunitnich prostor a télocvi¢ny. Néklady na
personalni obsazeni zahrnuty nejsou, jelikoZ jejich vysi pro jednu MS nelze
zrozpoctd spolehlivé odhadnout. Vynosy zprondjmu kavarny vychézeji zceny
meésiéniho ndjmu maloobchodnich prostor 363 KZ&/m?  zjisténé v analyze
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ekonomického prostfedi. Ro¢ni ndklady na péci o park byly stejné jako u pfedchozi
varianty vypocteny na zdkladé odhadované ceny 35 K&/m?2.

TABULKA 16 ODHAD PROVOZNICH NAKLADU VARIANTY MS (VLASTNI; POLAKOVA, 2022)

Funkce Ro&ni naklady/vynosy (-) [tis. K&]
Matefrska Skola 2 000
Park 319
Kavdrna (100 m?2 — vynosy z prondjmu -363
Celkem 1456
Rizika

Rizika spojend srealizaci druhé varianty jsou vzasadé stejna, jelikoZz podstata
projektu ve smyslu rekonstrukce opusténé usedlosti do podoby prostor s novymi
funkcemi je stdle stejnd. Nejvyssimi riziky tedy zUstévaji neziskani brownfieldu do
majetku MC, zdrazeni stavebniho materidlu a nedodrzeni &asovych a kvalitativnich
parametrd projektu dodavateli. Rozdil zde je v pravdépodobnosti zdrzeni
stavebniho Fizeni, jelikoZ se vzhledem kfunkci MS predpoklddd vyssi Zance
narokovadni Uprav projektu ze strany NPU scilem pfedejiti ndsledovného
poskozovan( historicky hodnotnych prvk{ budovy b&hem provozu MS. S provozem
MS by se zaroveri mohl pojit v&tsi odpor obyvatel kvili koncentraci dvou MS do
jedné lokality, tudiz je zde riziko zadosti zmén v projektu vyhodnoceno jako vyssi.
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TABULKA 17 RIZIKA REALIZACE VARIANTY MS (VLASTNI)

Riziko Popis rizika Pravdépodobnost | Dopad P*D
A Neziskani brownfieldu do majetku 4 5 20
MC Praha 5
B Nedostatecnd participace mistnich 3 3 9
obyvatel a nasledné namitky
C Chybné projektovad dokumentace 1 4 4
Zadosti zmé tatnich
D aglos izmen ?d ostatnic 4 3 12
zainteresovanych stran
E Zdrzeni stavebniho Ffizenf{ 4 3 12
Zdrzeni projektu vlivem pamétkové
F pro) P 3 3 9
ochrany
G Neziskani dotacnich prostfedk{ 2 5 10
H ZdraZeni stavebniho materidlu 4 4 16
Nedodrzeni termin( dodavatelem 4 3 12
J Objeveni nebezpecné kontaminace v pltdé 1 3 3
K Zména politického vedeni MC Praha 5 4 1 4
L Nedostatecnad kvalita rekonstrukce 3 4 12
Soudet 123
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6.1.3 Dum s pecovatelskou sluzbou

Treti navrh poditd s preménou obytné budovy usedlosti na dim s pecovatelskou
sluzbou a reaguje tak na potfebu zvySeni kapacit socidlnich sluzeb zamérenych na
vyS§si vékové skupiny. Soucasné je v navrhu zohlednéna s timto vyuzitim souvisejici

vySsi poptavka po zdravotni péci vlokalité a jsou tedy vénovany prostory i
ordinacim praktickych Iékard.

6k

Byty domu s

L : - pecovatelskou sluZbou
Pecovatelské : FEOR R QN
s zazemi

Zahradka
Ordinace 1 Ordlnce2 | kavamy

OBRAZEK 29 ORIENTACNI VIZUALIZACE PROSTOROVYCH DISPOZIC TRETIHO NAVRHU (VLASTNI)

Obytna budova vtomto navrhu je rozdélena na dvé &asti. Prostfedni ¢ast
s vychodnim kfidlem je vyuZita k vybudovani 10 malych bytl pro seniory o plose
zhruba 40 m?2. Zapadni kridlo bude vyuZito jako zazemi pro pecovatelsky personal.

s

Stodola je rovnéz rozdélena do dvou dcasti. Vzdpadni poloviné budou
umistény dvé ordinace praktickych Iékard. Cilem je navysit kapacitu zdravotnich
sluZzeb a pfispét tak ke kapacitné i vzdalenostné dostupné zdravotni péc&i pro
seniory ubytované vobytné budové. Zaroven je vybudovani novych ordinaci
v pfipadé této varianty nutnosti, aby nedochazelo k dalsimu pretézovani stavajicich
kapacit pradvé seniory, ktefi maji vyssi naroky na zdravotni péci.

Ve vychodni poloviné stodoly bude umisténa kavarna, ktera zde plni dvoji
Ucel. Jednak stejné jako kavarna a restaurace v prfedchozich dvou variantach nabizi
mistnim obyvatellm novy prostor pro tradveni volného casu, pfipadné i nova
pracovni mista, a jednak také pfispiva k zachovani demografické rozmanitosti osob
pohybujicich se v aredlu, kterd plsobi na obyvatele domu s pecovatelskou sluzbou
psychologicky pfiznivé.
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Stejny Ucel sleduje také détské hristé, které tentokrat neni umisténo v parku
ve vétsi vzdalenosti od usedlosti, ale mnohem blize. Ostatni charakteristiky parku
zOstavaji stejné jako v predchozich dvou variantach s cilem vytvofit dobfe prichozi
a prijemné prostredi.

Casovy plan

Casovy plan je opét velmi podobny prvnim dvéma variantdm. U této varianty se
pfedpoklada nejdelsi doba trvani zpracovani projektové dokumentace a
zavérecnych vnitfnich praci, protoZe tato varianta bude pravdépodobné dispozi¢né
nejslozitéjsi ze vsech ndvrh(. Ostatni kroky by mély trvat stejné jako u varianty
zdravotniho centra.

TABULKA 18 CASOVY PLAN VARIANTY DPS (VLASTNI)

Cislo | Krok Doba trvani
1 Zpracovani architektonické studie 6 mésicl
2 Zpracovani studie proveditelnosti 6 mésicl
3 Jednani o vykupu brownfieldu 12 mésicl
4 Ziskanf podpory z dotaénich tituld 5 mésicl
5 Zpracovani projektové dokumentace 9 mésicl
6 Legislativni pfiprava a projednéni s NPU 3 mésice
7 Vybér dodavatele projektu 5 mésicl
8 Vyklizenf aredlu 1 mésic
9 Pifprava stavebnich praci 2 mésice
10 Vnéjsi stavebni prace 6 mésicl
11 Zavérecné vnitfni stavebni prace 6 mésicl
12 FindInf Gprava zahrady a venkovnich prostor 4 mésice
13 Kolaudace 1 mésic

Treti varianta tedy trva s odhadovanymi 39 mésici o néco malo déle.
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Mésic
1]2]3]4]5]6]7]8]9]10[11]12]13]14]15][16][17]18]19]20]21]22[23[24]25]26]27]28]29]30[31[32]33]34]35]36]37[38[39
Zpracovani architektonické studie

Zpracovani studie proveditelnosti

Jednani o odkupu arealu

...-. Ziskani podpory z dotacnich titulli
....-.--.Zpracova'nl' projektové dokumentace
..- Legislativni pfiprava, projednani s NPU
....- Vybér dodavatele
.Vyklizeniareélu
.- Priprava stavebnich praci
Vnéjsi stavebni prace -.....
Zavérec€né vnitini stavebni prace ......
Finalni tprava zahrady a venkovnich prostor .....

Kolaudace .

OBRAZEK 30 GANTTOV DIAGRAM VARIANTY DPS (VLASTNI)
Naklady

Ndklady na realizaci projektu domu s peclovatelskou sluzbou byly odhadnuty
stejnym zpUsobem jako u prvnich dvou variant a cini celkem 237 mil. K& Pokles
celkovych ndkladd oproti varianté zdravotniho centra vychazi opét z nizsich nakladd
na stavebni prdce. Zaroven jsou zde vSak sohledem na vétsi komplexitu
interiérového feSeni odhadovany vyssi ndklady na zpracovani projektové
dokumentace.

TABULKA 19 ODHAD NAKLADU NA REALIZACI VARIANTY DPS (VLASTNI; RTS, 2024)

Polozka Néaklady [tis. K]
Ziskani brownfieldu 100 000
Projektovd dokumentace 3000
Administrativni procesy 600
Stavebnf prédce na budovéch 108 152
Rekultivace venkovnich ploch 25485
Celkem 237 237

Provozni naklady treti varianty jsou odhadovany na celkem 2,7 mil. K& ro¢né,
prficemz vétsSina nakladl je spojena se samotnym provozem domu s pecovatelskou
sluzbou. N&klady na jeho provoz byly stanoveny pomoci odhadu ucinéného na
zadkladé rozpoctd jinych domi s pecovatelskou sluzbou v Praze a Strfedoceském
kraji. Jedna se o naklady se zohlednénim klientskych poplatkl a bez persondlnich
nakladd.
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TABULKA 20 ODHAD PROVOZNICH NAKLADU VARIANTY DPS (VLASTNI: POLAKOVA, 2022)

Funkce Ro&ni naklady/vynosy (-) [tis. K&]
DUm s pecovatelskou sluZbou 2 500
Park 319
Ordinace (160 m?2) — vynosy z prondjmu -58
Kavdrna (150 m?2) — vynosy z prondjmu -54
Celkem 2707
Rizika

v

Tato varianta se z pohledu rizikovosti Fadi mezi ostatni dvé. Souvisi to jednak s nizZsi
pravdépodobnosti Zadosti zmén od ostatnich zainteresovanych subjektd.
Pravdépodobnost chybné projektové dokumentace je u této varianty naopak vyssi,

vvvvvv

zdrazeni stavebniho materidlu, nedodrzeni termin0 dodavatelem a nedostatecna
kvalita rekonstrukce. U nedostatecné kvality je pravdépodobnost vyhodnocena jako
vysSsi, jelikoz se predpokladd, Ze tolerance nedostatkd v bytech bude podstatné nizsi
nez u nebytovych prostor.

TABULKA 27 RIZIKA REALIZACE VARIANTY DPS (VLASTNI)

Riziko Popis rizika Pravdépodobnost | Dopad P*D
A Nevzfském’ brownfieldu do majetku 4 . 20
MC Praha b
B Nedostatecna participace mistnich 3 3 9
obyvatel a nadsledné ndmitky
C Chybna projektovad dokumentace 2 4 8

Zadosti zmén od ostatnich
zainteresovanych stran

E Zdrzeni stavebniho Ffizenf{ 3 3 9
Zdrzeni jektu vli Atl S

E rzeni projektu vlivem paméatkové 3 3 9
ochrany

G Neziskani dotacnich prostfedk( 2 5 10

H ZdraZeni stavebniho materialu 4 4 16
NedodrZzeni termin0 dodavatelem 4 3 12

J Objeveni nebezpedné kontaminace v ptdé 1 3 3

K Zména politického vedeni MC Praha 5 4 1 4

L Nedostatecnad kvalita rekonstrukce 4 4 16

Soucet 119
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6.2 Vyhodnoceni variant

VSechny tfi varianty jsou si z perspektivy koncepéniho pohledu velmi podobné, a to
zejména v roviné rizik a ¢asové narocnosti. To souvisi stim, Ze jadrem vsSech tfi
variant je ndkup, zachovani a rekonstrukce starého paméatkové chrdnéného objektu,
coZz samo o sobé predstavuje velmi narolny proces. OdliSnosti, které vyplyvaji
z rozdilnych funkci jednotlivych variant tedy vtomto kontextu na naklady, casovy
pribéh a rizika jiz nemaji tak vyznamny vliv. Navic je tézké tyto malé rozdily v roviné
koncepcnich navrh( vibec spolehlivé predvidat. Zavérecny vybér varianty je tedy
spi&e politickou otdzkou navazujici na strategické cile MC Praha 5.

TABULKA 22 ZAVERECNE SROVNAN{ VARIANT (VLASTNI)

Varianta V1 V2 V3
C Zdravotnické Vzdélavaci )
Primarni funkce . : < Byty pro seniory
sluzby kapacity MS
Explicitni soulad primarnf
funkce se strategickym planem Ne Ano Ano
MC Praha 5
Priorita primarni funkce dle . ‘
= - Nezbytna Nezbytna
strategického plénu MC Praha 5 Y Y
Soulad s Uzemnim pldnem Ano Ano Ano
Néklady na realizaci [tis. K¢] 246 124 224732 237 237
Provozni ndklady [tis. K¢] 49 1456 2707
Casova naro¢nost 38 mésicl 38 mésicl 39 mésicl
Rizikovost 117 123 119

VSechny varianty jsou vsouladu s platnym dzemnim planem. Ackoliv byly
véechny varianty navrhovdny sohledem na potfeby okoli usedlosti Smukyika,
varianta zdravotniho centra neni dle primarni funkce v explicitnim souladu s cili
strategického planu MC Praha 5, strategicky pldn rozvoj zdravotnich sluzeb toti?
nezminuje jako soucast souboru cild. Na tuto skutecnost je tedy pfi rozhodovani
nutné brat ohled. Navrh nicméné poskytuje odpovéd na demograficky vyvoj a mize
pfispét ke sniZzeni a pfibliZzeni poctu obyvatel na ordinaci praktického |ékafe bliZze
k optimalni hodnoté s vyhledem na obdobi 2030-2050. Zaroven zdravotni centrum
disponuje vice maloobchodnimi prostory nez ostatni dva navrhy, a tudiz efektivnéji
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prispiva kteseni nedostatku maloobchodl a sluzeb v okoli usedlosti. Vystavbu
zdravotniho centra by tedy bylo mozné obhdjit jednak zmiflovanou skutecnosti
nizkych kapacit praktickych Iékard a dale také strategickymi cili vystavby
nebytovych prostor, rekonstrukce pamatek a dosazeni mésta kratkych vzdalenosti.
Varianta MS je oproti tomu v pfimém souladu se strategickym panem MC Praha 5,
kde je navyseni kapacit MS oznac¢eno jako nezbytnd priorita. Tento ndvrh by svymi
odhadovanymi 80 misty pro déti vpfedsSkolnim véku mohl prFispét kreSeni
o&ekdvaného kapacitniho deficitu 100 aZ 399 mist v roce 2030. Varianta MS v&ak nenf
idedIni z hlediska umist&ni v pfimé blizkosti MS Sluné&ko, ¢imZ by dochéazelo k velké
koncentraci kapacit najednom misté. Varianta DPS je vpfimém souladu se
strategickym cilem rozvoje bytového fondu pro seniory, ktery ma rovnéz nezbytnou
prioritu. S ménici se demografickou strukturou vzroste do roku 2030 vyrazné
potfeba sociadlnich sluzeb zamérfenych na seniory a navrh domova s pecovatelskou
sluzbou by mohl prispét k feseni této problematiky.

Z hlediska naklad( vychazi vrealizadni fazi nejvyhodné&ji varianta MS, poté
varianta domu s pecovatelskou sluzbou, a nejdrazsi je sinvesti¢nimi naklady 246
mil. K& varianta zdravotniho centra. Rozdily vinvesti¢nich ndkladech se nicméné
pohybuji vrozmezi do 10 %, protoze vice nez 40 % odhadovanych celkovych
nakladd tvori samotny odkup usedlosti.

Pfi pohledu na provozni naklady se naopak jako nejlepsi jevi zdravotni
centrum. M3 nejvice ndjemnich prostor, jejichz provoz hradi sami ndjemci, a tudiz
pfedstavuje variantu s nejvyssim financ¢nim vynosem. Ostatni dvé varianty poskytuji
mnohem méné prostoru pro pronajimatelné prostory, protoze vjejich pripadé
primarni funkci z¥izuje MC sama.

Casova naro¢nost pFipravné a realiza&ni faze revitalizace je u viech variant
odhadovana na dobu lehce presahujici tfi roky. Rozdily v odhadu rizik Ize taktéz
povazovat za margindalni. Tato dvé kritéria by teda méla v procesu rozhodovani hrat
pouze dopliujici roli.

Pripadné rozhodnuti o vybéru varianty nejspise bude z velké &asti politické,
nicméné z hlediska managementu mésta se na zakladé zvolenych ukazatel( jako
nejlepsi varianta jevi pradvé zdravotni centrum, jelikoz zajistuje nejvSestrannéjsi
multifunk&ni vyuziti usedlosti. Poskytuje odpovéd nejen na otdzku kapacit
praktickych |ékard, ale bylo by také schopno prispét kreSeni nedostatku
maloobchodl a sluzeb Iépe neZ ostatni varianty. Lze tedy ocekdavat, Ze by toto fesenf
ze vsech ndvrh{ nejvice tézilo ze synergického efektu mezi funkcemi. Mélo by tim
paddem mit nejlepsi predpoklady k tomu, se stat Zivym mistem ctvrti a podpofit tak
jeji lokalni mikroekonomiku. V neposledni Fadé predstavuje varianta pro MC Praha 5
nejnizsi provozni naklady, coz je bonusem zdlouhodobého hlediska. Vsechny
pfedstavené varianty a jejich parametry v&ak mohou MC Praha 5 slouZit jako impuls
k nastartovani odborné a politické diskuse nad budoucnosti usedlosti SmukyFka a
jako inspirace pro najiti jejiho Feseni.
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Zaver

Cilem diplomové préce bylo prozkoumat moZnosti revitalizace usedlosti Smukyrka a
vytvorit rlzné koncepcni variantni navrhy jejiho budouciho vyuziti, které budou
vsouladu sprincipy udrzitelného rozvoje Uzemi a pfisp&ji tak pozitivné k
urbanistickému rozvoji okoli usedlosti.

Zkoumanym brownfieldem byla pamatkové chranénd zemeédélska usedlost
Smukyika, pdvodem z 18. stoleti, na jejimZ interiéru se umé&lecky podilel Mikol&$
Ales. Usedlost chatrd jiz od 60. let minulého stoleti. V souasné dobé se aredl
nachazi vsoukromém spoluvlastnictvi deviti osob a vzhledem kvlastnickym
vztahOm neexistuje redlnd nadéje, ze by stavajici spoluvlastnici usedlost
rekonstruovali. Zaroven se ale usedlost nachdzi vprazskych Kosifich, které
dlouhodobé trpi velkym nedostatkem verejné vybavenosti. Sohledem na tyto
skute¢nosti a vysokou historickou a kulturni hodnotu usedlosti byla v diplomové
praci revitalizace objektu pojata z perspektivy potencidlniho odkupu a revitalizace
usedlosti MC Praha 5. Byla stanovena vyzkumna otazka, jaké konkrétni urbanistické
funkce jsou na Uzemi KosSitl nedostatecné vyvinuté a jakym zplsobem na zjisténé
nedostatky mUze reagovat pfipadny revitalizaéni projekt.

Vradmci analytické casti byl po podrobném zkoumdani Uzemnich,
socioekonomickych i ekologickych podminek okolniho prostfedi brownfieldu
zjisténo nékolik kritickych aspektl tykajici se infrastruktury verejné vybavenosti,
které slouzily jako zaklad pro dalsi Gvahy:

e nedostatek kapacit ordinaci praktickych 1ékard,

e nedostatek kapacit socidlnich zafizeni zaméfenych na bydleni pro osoby
seniorniho véku,

e pretizeni kapacit vzdélavacich zafizeni,

e nizkd hustota maloobchodd,

e nizky pocet mistnich pracovnich pfilezitosti.

Po zvdzeni prostorovych dispozic usedlosti byly vytvofeny tfi ndvrhy, které na tyto
oblasti strategicky reaguji. VSechny jsou v souladu s platnym Uzemnim pldnem a
pocitaji se zachovanim plvodnich budov a multifunkénim charakterem aredlu. Jako
inspirace pro tvorbu variant slouzily tfi revitalizované historické budovy obdobného
charakteru — usedlost Cibulka, usedlost Ladronka a Raudnitzdv ddm.

Prvni variantou je zdravotni centrum. Tato varianta se zamérFuje prioritné na
fesSeni nedostatku kapacit ordinaci praktickych 1ékard a jako doplnujici aspekty
poskytuje zvyseni hustoty sité maloobchodl pomoci superety a I1ékarny a rozsiteni
moznosti trdveni volného <&asu pro mistni obyvatele pomoci restaurace,
komunitnich prostor a obnoveného parku s hFisti pro dospélé i pro déti. Naklady této
varianty jsou nejvySsi a jsou odhadovany na 246 mil. K¢ véetné odkupu usedlosti.

Vv
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kompletné kompenzovany vynosy zprondjmu prostor. Ackoliv je tato varianta
vsouladu se strategickymipotfebami Uzemi MC Praha 5, je znevyhodnéna
skutecnosti, Zze jeji primarni Gcel — rozvoj zdravotnickych sluzeb — nebyl na Urovni
MC Praha 5 formain& explicitnd jmenovan strategickym cilem.

Druhd navrhovand varianta se zaméruje na vzdéldvaci kapacity a dale tradveni
volného cZasu. Je zde navrhovano vybudovani matefské Skoly sodhadovanou
kapacitou 80 mist. Skolka je doplnéna opét vefejn& pFistupnym parkem a
komunitnimi prostory. Misto restaurace je v této varianté vzhledem k prostorovym
dispozicim navrhovana kavarna. Investicni ndklady této varianty jsou s 225 mil. K&
nejnizsi. Odhadované provozni néaklady <cini 1,5 mil. K& rocné. Varianta je
v explicitnim souladu se strategickym cilem MC Praha 5 rozvoje kapacit MS. Jej
umisténi vSak nenfidedIni z hlediska koncentrace kapacit do jednoho mista.

Treti varianta jako primarni Ucel upfednostiuje rozsifeni nabidky socidlnich
sluZzeb. Soucasti navrhu je rekonstrukce usedlosti do podoby domu s pelovatelskou
sluzbou. Vzhledem k navyseni potfeby zdravotnickych sluzeb souvisejicim s touto
funkci je ddm s pecovatelskou sluZzbou doplnén prostory pro ordinace praktickych
lékarl. Jako v predchozich navrzich je pocitdno také s prostory pro tradveni volného
¢asu — kavarnou a revitalizovanym parkem s détskym hfistém i hrazdami pro
dospélé. Vramci této varianty tyto doplnujici funkce navic pIni velmi ddlezity ucel
zachovani demografické diverzity v okoli domu s pecovatelskou sluzbou. Investi¢ni
naklady této varianty c¢ini 237 mil. K&, provozni naklady 2,7 mil. K& ro¢né Varianta je
v pffmém souladu se strategickym cilem MC Praha 5 rozsifovani bytového fondu pro
seniory.

VSechny tfi varianty jsou si z hlediska nakladl, ¢asové narocnosti realizace i
rizik velmi podobné a nelze tedy na zakladé téchto parametrl jednoznacné
doporudit k realizaci jednu konkrétni variantu. VSechny varianty reaguji na naléhavé
aktudlIni otdzky v oblasti Uzemniho rozvoje KosSitd a Prahy 5. Rozhodnuti, jakou
variantu MC Praha 5 doporucit krealizaci, je tedy spiSe politickou otdzkou, jejiz
odpové&d bude muset nalézt vedeni MC. Z tohoto pohledu se pak pochopitelné& jako
nejméné pravdépodobna jevi varianta vybudovani zdravotniho centra, jejiz primarni
funkce formain& neni explicitn& zmifovanou strategickou prioritou MC Praha 5.
Z pohledu managementu mésta je vSak pravé tato varianta nejvhodnéjsi. Poskytuje
totiZ stejné jako ostatni varianty odpovéd na svoji dil¢i oblast zamé&feni, ale zaroven
lépe pokryvad i potfebu vybudovani novych maloobchodnich prostor, &mz Iépe
vyuzivd synergického efektu a pfispivd kvétsi ekonomické sobéstacnosti Ctvrti.
Zaroven MC ze véech variant nejméné zatéZuje provoznimi néklady.

Vysledky této pradce mohou MC Praha 5 slouZit jako Gvodni shrnujici podklad,
ktery poskytuje impuls a inspiraci pro fegenf budoucnosti usedlosti Smky¥ka, a na
zékladé jehoz mdze politické vedeni pokracovat v podrobnéjsich Gvahach a studiich
k vybrané varianté.
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