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PROMENY VNITRNI PROSTOROVE STRUKTURY
POSTKOMUNISTICKE PRAHY

Ludék SYKORA

Abstract

The article overviews the most important changes in the internal urban structure of Prague
since 1989. They include commercialisation of the historical core, revitalisation of selected
inner city neighbourhoods through commercialisation and gentrification and residential and
commercial suburbanisation in the outer city.

Key words: post-communist city, internal urban structure, commercialisation, gentrifica-
tion, suburbanisation

Hlavnim cilem piispévku je poskytnuti prehledného popisu a interpretace nejvyznamnéj-
§ich procest transformace vnitini prostorové struktury postkomunistické Prahy. Za takové
procesy povaZuji komercializaci méstského centra, komercializaci a gentrifikaci nékterych
Etvrti vnitiniho mésta a komeréni a reziden&ni suburbanizaci v zdzemi Prahy. Vyse uvedené
procesy vedou k ekonomicky intenzivnéj§imu vyuZiti nemovitosti, pfindSeji jejich fyzickou
revitalizaci, radikdlnf zmény funkéntho vyuZiti a zvySeni socidlniho statusu obyvatel. Procesy,
které lze souhmnné oznacit za revitalizacni, jsou vyrazné tizemné koncentrované a dobfe
viditelné. PfestoZe zasahuji pouze omezenou &dst méstskych ploch, pfindSeji kvalitativné
vyraznou transformaci stivajicich fyzickych, funkénich a socidlnich aspektil vnitini prostorové
struktury Prahy.

Podle charakteru transformacnich zmén lze v rdmei vnitini prostorové struktury Prahy
rozliSit tfi izemn{ celky: (1) méstské centrum, které je sice rozlohou 1 poétem obyvatel nevelké,
ale z hlediska vyznamu pfedstavuje klicovou lokalitu, (2) rozsdhlé dzemi ¢inZovnich domi,
vilovych étvrti a komunistickych sidlisf, které tvori zbytek kompaktniho mésta, zabird znaénou
¢dst rozlohy mésta a koncentruje téméf 90 procent obyvatel (diskuse se viak zaméfi na procesy
ovliviiujici pouze malé ¢dsti této Siroké zony), (3) predméstské zény samostatnych sidel
lezicich mimo kompakini mésto, ale v rdmci administrativnich hranic Prahy a na tdzemi
okolnich okrest, izemf je plo§né velmi rozsdhlé, pocet obyvatel je viak ve srovndni s kom-
paktnim méstem zanedbatelny.

Komercializace méstského centra

Rozhodujicim procesem ménicim v soucasnosti centrum mésta je jeho komercializace.
Komercializace predstavuje zvySovédni podilu komerénich funkci (kanceldfe spolecnosti,
obchody, restaurace, hotely) na celkové struktufe vyuziti ploch. Hlavnimi zptisoby komercia-
lizace jsou (1) nahrazeni bydleni, nekomerénich a méné& vynosnych aktivit progresivnimi
komerénimi funkcemi v rdmci stdvajici zdstavby, (2) demolice existujicich budov zahrnujici
vymistén{ piivodnich uZivatelli a jejich nahrazeni novymi, objemnéj$imi a vy§§fmi budovami
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uzivanymi progresivnimi komer¢nimi funkcemi, (3) zdstavba proluk a volnych pozemka
novymi komerénimi projekty.

Komercializace v centru Prahy byla zpiisobena predevsim rekonstrukcemi a novou vystav-
bou viceiicelovych komerénich center (obvykle kombinace kanceldff a obchodu) a na turisty
zaméfenych zafizeni (hotely, restaurace, obchody). Téméf 70 procent kanceldiskych ploch
nové postavenych a rekonstruovanych v letech 1993-1996 se soustiedilo ve dvou centrdlnich
obvodech Praha 1 a 2. VétSina volnych ploch je v soucasnosti zastavéna nebo k zdstavbé
pfipravovina. V centru dochdzi k dal§imu zvySovdni koncentrace pracovnich prileZitosti
a zhu§lovdni zdstavby.
néj$i vyuZit ploch. Funkce, které jsou schopné vytvdret vysoky zisk na jednotku uzivané
plochy, vytésnily mén€ vynosné aktivity. Vyroba, sklady i nevyuZivané prostory byly nahra-
zeny finan¢nictvim, sluZbami pro podniky a obchody s luxusnim zboZim.

Vysokd koncentrace komercnich funkci viak rovnéz zpiisobuje celou fadu problémii. Mezi
nejzdvaznéjsi negativni disledky patfi dbytek obyvatelstva v diisledku vytlaovéani bydleni
komer¢nimi funkcemi. Vyznamny je i konflikt mezi snahou developert stavét rozsihlé
moderni budovy a ochranou historického dédictvi a architektonicky-urbanistického charakteru
meésta. V posledni dobé navic rychle nariistd napor individualni automobilové dopravy umoc-
fiovany vystavbou rozsdhlych parkovis{ pod novymi administrativnimi budovami.

Vzhledem k nedostatku novych ploch pro vystavbu dochdzi ke komercializaci v ramci
stdvajici zdstavby coZ Casto vede k vymisténi bydleni. Pocet obyvatel centra sice klesd od
poédtku 20. stoleti, ale rychlost ibytki od pocatku 90. let akcelerovala (v pétileti 1991-96 pocet
obyvatel pokles! o vice neZ deset procent). Na mistni obyvatelstvo plisobi rovnéZ transformace
maloobchodu. Doslo ke sniZeni zastoupeni prodejen s potravinami a drobnych sluzeb pro
mistni obyvatelstvo. Nabizené zboZi se orientuje na zahrani¢ni turisty a pifjmove silnéjsi
obyvatelstvo. Piivodni obyvatelé jsou postupné nahrazovini kanceldfemi a cizinci. Centrum
Prahy se stivd spise lokalitou vhodnou pro turisty a bydleni bohatSich (gentrifikaci je vénovidna
pozornost v ndsledujici ¢dsti prispévku) neZ pro vétSinu z pivodnich obyvatel, mezi nimiz
Jjsou vy§&i mirou zastoupeni diichodci.

Developefi komerénich nemovitosti upfednostiiuji vystavbu novych modernich komplexa.
To viak nenf v centru Prahy moZné, nebot celé historické jddro je chranénou pamidtkovou
rezervaci. Od poétku 90. let doslo k mnoha konfliktiim mezi snahou developerfi vybudovat
moderni komer¢ni prostory a pamdtkdfi chranicimi historické dédictvi. V mnoha piipa-
dech byly poruseny regulace ochrany pamdtek. Maximdlni pokuta 100 tis. korun v pfipadé
poskozeni pamdtkovE chranénych objektl viak znamend pouze zanedbatelnou ¢dst ndkladi
investora.

Komercializace je jednim z faktort, ktery prispél k rapidnimu ndrfistu automobilové do-
pravy v centru. VyuZivdni komeréni plochy pfindsi mnohem vyssf poet lidi i aut neZ stejné
mnozstvi plochy obytné. Pod komerénimi projekty bylo vybudovdno tisice novych parkova-
cich mist, které zvySuji potencidl centra pohltit nariistajici mnoZstvi aut, ale zdroven jejich
uZivatelé nardZeji na prichodnost uliéni sité ze 14. stoleti.

Ndriist dopravy prindsi zneciSténi ovzdusi, hluk a automobily jsou navic v neustdlém
konfliktu s chodci. V prvni poloviné 90. let se podafilo zabranit zruSeni pési zény ulice
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Na Piikopé i vybudovdni rozsdhlého podzemniho parkovaciho tunelu pod stejnou ulici.
Automobily vyjiZdéjici z podzemniho parkovidté komplexu Myslbek v ulici Na Prikopé
(400 parkovacich mist} viak kli¢kuji mezi turisty na p&si z6né Ovocného trhu.

V soucasnosti jsou moznosti pro novou komeréni vystavbu v centru vycerpdny a aktivita
developertt se rychle pfesunuje do lokalit vnitiniho i vn&j$tho mésta. V roce 1997 se dve tfetiny
nové postavenych arekonstruovanych kanceldfskych ploch nachdzely mimo centrum (Obr, 1),
Chystané rozsdhlejsi projekty zaloZené na rekonstrukci a propojeni nékolika objekti do
rozsdhlych komerénich celki v§ak jeSté mohou v ndsledujicich letech ovlivnit charakter
nékterych centrdlnich lokalit.

Nabidka nové a rekonstruované kancelarské

plochy v centru Prahy a ostatnich lokalitach =
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Obr. 1. Koncentrace a decentralizace vystavby kanceldrské plochy v Praze (1993-97)
[Concentration and decentralisation of office development in Prague (1993-97)]

Zdroj dat: Jones Lang Wootton, Prague

Z hlediska vnitini prostorové struktury mésta prinesla komercializace vedle zmén ve
funkénim vyuZiti ploch i fyzickou obnovu a v nékterych pfipadech transformaci morfologie
zastavby.

Revitalizace nékterych ctvrti vnitiniho mésta

Od poéidtku 90. let bylo moZné rozmanité znaky revitalizace pozorovat t€éméf ve viech
&astech vnitfniho mésta, Jejich prostorové rozloZeni je vSak znaéné nerovnomérné. Fyzickd
revitalizace, Casto spojend s komercializaci, se koncentrovala kolem dileZitych nakupnich zén
a shluki administrativnich budov., Pfesun nové vystavhy kanceldfi do n&kolika lokalit vnitini-
ho mésta (sekunddrnich komer¢nich center), ke kterému dochdzi od poloviny 90. let, pfindsi
mnohem vyznamnéjsi vliv komercializace na revitalizaci vybranych lokalit vnitfniho mésta.
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VétSina Etvrti vnitintho mésta je charakterizovidna zanedbanym stavem domovniho a by-
tového fondu a Zije v nich socidlné slabsi obyvatelstvo niZStho vzdéldni a s vySiim zastoupenim
délnickych profesi. Jsou zde vSak i étvrié s lepSim urbanistickym prostfedim, které si | béhem
komunismu podrzely vy$si socidlni status. Jde predev$im o Ctvrié rodinnych domt a vil
a nékteré z6ny lepsich ¢inZovnich domt z 19. stoleti.

V takovych étvrtich dnes dochdzi k pfeméné rezidencnich vil i ¢inZovnich domt na
kanceldfské budovy, k rekonstrukcim rodinnych domki a prestavbdm ¢inZovnich domti na
luxusni bydleni. Rodinné domy a vily si kupujf a pronajimaji domdenosti s vysokymi pfijmy.
Na nejlepsi reziden¢ni zény se soustfeduje i poptdvka zdpadnich cizinct. Pfikladem takové
¢tvrt jsou Hanspaulka a Ofechovka v severozdpadnim sektoru vnitfniho mésta. Dochdzi tak
k umociiovdni vysokeho socidlniho statusu téchto ¢tvrti a posilovédni miry socidlng prostorové
diferenciace v Praze.

Nékteré &tvrté ¢inZovnich domi jsou vedle komercializace ovlivnény 1 gentnfikaci, y.
rehabilitaci nemovitosti doprovazenou nahrazovidnim piivodniho obyvatelstva prijmové silnéj-
§i vrstvou novopftichozich. Gentrifikace vytvofila specificky segment trhu s bydlenim v Praze.
ktery tvofi zejména poptdvka zdpadnich cizincti a nabidka nemovitosti rekonstruovanych
zdpadnimi firmami. Proces je tizemné velmi koncentovany. Projevuje se predevSim na Vino-
hradech v Praze 2 a v n€kterych lokalitdch historického jadra.

V posledni dobé dochdzi i k vystavbé bytovych domil (kondominii) v prolukdch a na
volnych pozemcich, kde se byty proddvaji do vlastnictvi. O takovou formu bydleni projevuji
zdjem lidé mladsi generace preferujici méstsky Zivot, bydleni v blizkosti pracovisté a kultur-
nich zarizeni a odklddaji zaloZeni rodiny do pozdéjsitho véku. Nové bydleni je vSak dostupné
pouze pro domdcnosti s vysokymi piijmy, tj. pro podnikatele, manaZery a lépe postavené
zameéstnance v zahraniénich firmdch. Vvstavba kondominii neni prostorové koncentrovdna do
urcitych lokalit, ale je rozptylena v mnoha ¢dstech mésta. Jeji prostorovy vzorec je predeviim
determinovan existenci proluk v zdstavbe€ a volnych stavebnich ploch v kompaktnim mésté.
Developefi se ale vyhybaji étvrtim s niZ8im socidlnim statusem a novou vystavbu luxusnich
bytii najdeme pfedev&im v lokalitdch, které nenesou pedel ,Spatné adresy*.

Sidligté postavend v obdobi komunismu se zaéfnaji socidlné diferencovat. Zatimco na
nékterych dobfe lokalizovanych sidliStich se stavi soukromé bytové domy 1 kanceldfe, jiné
obytné okrsky s vys§i koncentraci délnického obyvatelstva a hife dostupné méstskou hromad-
nou dopravou vykazuji znaky upadku.

V prostorové struktufe mésta se revitalizace projevila velmi selektivné a prispéla ke
zvyraznéni rozdild v socidlnim 1 ckonomickém statusu &tvrti vnitiniho mésta.

Suburbanizace vnéjsiho mésta

Vnéjsi ¢dsti Prahy a pfilehlé obce metropolitniho regionu se stdvaji rozvojovou oblasti,
kterou zasahuji projevy suburbanizace. Suburbanizace pfindSi vyznamné zmény zpisobu
vyuZiti Gzemi v této z6né. Zemédélskd vyroba je postupné vytlaCovdna jinimi funkcemi.
Vedle rodinnych domki se stavi supermarkety, velkd ndkupni centra a zaklddajf se industridl-
ni z6ny se sklady, distribuénimi centry 1 v¥robou.

Rezidencnf suburbanizace se projevuje v nékolika formdch. Developefi vytvireji celé
rezidenéni okrsky § vystavbou rodinnych domii na kli¢ nebo shromdzdf plidu, rozpareelujf ji
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na stavebni pozemky,. ty doplni nezbytnou infrastrukturou a prodaji je zdjemctm. kiefi si
vystavbu zajisti individudlné. V obou pfipadech dochdzi k vytvozeni novych okrskil luxusniho
bydleni na okrajich stavajicich venkovskych sidel. Socidlni status nové pfichozich domdcnosti
i jejich zplsob Zivota ostfe kontrastuje s pivodnim obyvatelstvem. Suburbanizace viak rovnéz
probihd vystavbou na jednotlivych volnych parceldch uvnitf existujici zdstavby obei nebo
rekonstrukcemi pivodnich nemovitosti. ZdleZi pak na jednotlivych projektech, jak citlivé se
integruji do existujiciho prostfedi obce.

Rychlejsi rozvoj suburbdnniho bydleni je viak v soudasnosti limitovdn nizkou kupni silou
obyvatelstva. Rodinné domky si pofizuji téméf vyhradné bohaté domdcnosti podnikatelfi.
Zdpadni cizinci se suburbanizace téméf nezicastni. V posledni dobé navic dochdzi k pfesunu
zdjmu obyvatel od rodinnych domkii za méstem k bydleni v kondominiich ve mésté, Zatim-
co v prvni poloving 90. let byla vétSina byt zahdjené vystavby v rodinnych domcich, v ro-
ce 1997 se témer dvé tfetiny zahdjenych byth v Praze a jejim zdzemi (okresy Praha-zdpad
a Praha-vychod) nalézaly v bytovych domech (Obr. 2). Tento posun byl pravdépodobné
zplisoben nizSimi cenami bytd nez domka, zménami v Zivotnich preferencich smérem k Zivotu
ve mesté i navratem k evropské tradici bydleni v kompaktnéj$ich méstech.

Pocet byti v rodinnych domcich a bytovych
domech jejichZ vystavba byla zahajena
v Praze a jejim zazemi

7000 ~
6000 —
5000 +
4000
3000 —
2000 -
1000 —

1995 1986 1997

H obecni bytové domy |
soukrome a druzstevni bytove domy
O rodinng domky

Obr. 2. Suburbanizace ¢i urbanizace?
[Suburbanisation or urbanisation?]

Zdroj dat: Cesky statisticky iFad
Reziden¢ni suburbanizace prispivd ke zméné tradi¢niho socidlné-prostorového vzorce

Prahy se sniZujicim se socidlnim statusem obyvatelstva od centra smérem k okrajiim. Pred-
méstské z6ny totiZ migrac ziskdvajf pfedeviim vzdélané a pfjmové silné obyvatelstvo.
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Na transformaci predméstské zony maji rovnéz vyznamny vliv komeréni projekty. Zatimco
vystavba rodinnych domka je rozptylena do mnoha malych lokalit, hypermarkety a ndkupn{
centra se soustfedu)i do komplexi budovanych v sousedstvi ddlnic a dopravnich kfiZovatek.
Dilezitym lokalizaénim faktorem je 1 pfitomnost podzemni drdhy (metra), kierd zasahuje aZ
k okrajim mésta (vystavba regiondlnich ndkupnich center na Cerném Most& a Zli&ing&).
Zatimeo aZ doneddvna se vét§ina nakupt odehravala v centru a obchodnich zéndch méstskych
Ctvrti, lze ocekdvat, Ze se v blizké budoucnosti znacnd ¢ast ndkupil obyvatelstva presune
do priméstské zony.

Suburbanizace ke stavajici prostorové struktufe Prahy pfidava dalsi prstenec, jehoZ hlavni
stavebni prvky. tj. luxusni pfedméstskd rezidenc¢nf vila, hypermarket a ddlnice, pro nds aZ
doneddvna byly symbolem kapitalistického mésta. Piiméstskd oblast, kde se nyni formuji
prototypy novych urbanistickych struktur post-komunistického mésta, rychle nabyva na svém
vyznamu.

Piispévek je vysledkem vizkumu podpofeného Grantovou agenturou Ceské republiky v pro-
Jektu & 403/96/0258 - ,, Teorie regiondlni diferenciace spolecenského rozvoje".

TRANSFORMATION OF THE INTERNAL SPATIAL STRUCTURE
OF POST-COMMUNIST PRAGUE

Ludék SYKORA
Summary

The article overviews the most important changes in the internal spatial structure of Prague
since 1989. The paper discuss processes of urban change which transform three areas of the
city: (1) centre, (2) the rest of compact city with a special focus on older inner city areas and
(3) the suburban zone outside the compact city. The city centre is being rapidly transformed
by commercialisation, which brings physical upgrading and more intensive utilisation of urban
land. The major negative consequences of new commercial developments have been (1) the
reduction of residential function, (2) the damage to historical heritage and (3) rapidly increasing
car traffic. Next part is focused on revitalisation of selected inner city neighbourhoods through
commercialisation and gentrification. Since the mid-1990s, the development of large office
projects has decentralised from the historical core towards out-of-centre locations (Fig. 1),
where secondary business nodes are being established. Residential revitalisation takes three
basic forms: (1) incumbent upgrading in villa neighbourhoods, (2) gentrification of central and
inner city apartment housing and (3) construction of luxury condominiums across the inner
city. All three processes significantly contribute to the socio-spatial differentiation. The last
part discuss residential and commercial suburbanisation in the outer city. The suburban zone,
with new districts of luxury villas and hypermarkets is becoming a textbook example of the
creation of new post-communist urban landscapes. Suburbanisation is adding another ring to
the existing internal spatial structure of the city. However, recent data indicate that living in
compact city is preferred to suburban housing (Fig. 2).
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