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Abstract 

PROMĚNY VNITŘNÍ PROSTOROVÉ STRUKTURY 
POSTKOl\fUNlSTlCKÉ PRAHY 

Lude"k SÝKORA 

Prešov 1999 

The ar/icle overviews tlle most imponant chall8es in the interna! urban stfUcture oj Prague 
since 1989. The}' include commercialisation oj the historica/ care. revira!isatiol! oj se!ecred 
inner city neighbourhoods through commercialisation aruJ gentnfication and residential and 
commercial suburbanisation in the outer cit)'. 

Key words: post-communist city. internal Ilrban structure, commercia1isation. gentrifica­
tion, suburbatJisaliotJ 

Hlavním cílem příspěvku je poskytnutí přebledného popisu a interpretace nejvýznamněj­
ších procesu transformace vnitřní prostorové struktury postkomunistické Prahy. Za takové 
procesy považuji komercializaci městského centra, komercializaci a genlrifikaci některých 
čtvrtí vnitřního města a komerční a rezidenční suburbanizaci v zázeoú Prahy. Výše uvedené 
procesy vedou k ekonomicky intenz ivnějšímu využití nemovitostí, přinášejí jejich fyzickou 
revitalizaci. radikální změny funkčního využití a zvýšcní sociálního statusu obyvatel. Procesy. 
které lze souhrnně označit za revitalizační, jsou výrazně uzemně koncentrované a dobře 
viditelné. Přcsto;i..e zasahují pouze omezenou část městských ploch. přinášejí kvalitallvně 
výraznou transformaci stávajících fyzických. funkčních a sociálních aspektu vnitřní prostorové 
struktury Prahy. 

Podle charakteru transformačních změn lze v rámci vmtfni prostorové struktury Prahy 
rozlišit tři územní celky: (1) městské cenlrum, kleré je sice rozl!)hou i počtem obyvatel nevelké, 
ale z hlediska významu pl'cdstavuje klfčovou lokalitu, (2) rozsáhlé uzemí činžovních domu. 
vilových čtvrtí a komunistických sídlišť, které tvoří zbytek kompaklního města. zabírá značnou 
část rozlohy města a koncentruje téměř 90 procenl obyvatel (diskuse se však zaměří na procesy 
ovlivňující pouze malé části této široké :tóny). (3) předměstské zóny samostatných sídel 
ležících mimo kompaktní město, ale v rámci administrativních hranic Prahy a na u7..emi 
okolních okresů, uzemf je plošně velmi rozsáhlé, počet obyvatel je však ve srovnání s kom­
paktním městem zanedbatelný. 

Komercializace městského centra 

Rozhodujícím procesem měnícím v současnosti centrum města je jeho komercializace. 
Komercializace představuje zvyšování podOu komerčních funkcí (kanceláře společností, 
obchody, restaurace, hotely) na celkové strukture využitI ploch. Hlavními zpusoby komercia­
lizace jsou (I) nahrazení bydlení. nekomerčních a méně výnosných aktivit progresivními 
komerčními funkcemi v rámci stávající zástavby, (2) demolice existujících budov zahrnující 
vymístění puvodních uživatelů ajejich nahrazení novými, objemnějšími a vyššími budovami 
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užfvanými progresivnírru komerčními funkcemi, (3) zk.lavba proluk a volných pozemku 
novými komerčnfmi projekty. 

Komercializace v centru Prahy bylazpůsobcna především rekonstrukcemJ a novou výstav­
bou vfeeúčelových komerčních center (obvykle kombinace kanceláři a obchodu) a na turisty 
zaměřených zaHzení (hotely, restaurace, obchody). Téměř 70 procent kancelářských ploch 
nově postavených a rekonstruovaných v letech 1993-1996 o;e ~oustlcdilo ve dvou centrálních 
obvodech Praha I a 2. Většina volných ploch Je v současnosti 7..3stavěna nebo k zástavbě 
pnpravována. V centru dochází k dalšímu J;vyšovďní koncentrace pracovních přílclitostí 

a zhuUování zástavby. 
Výstavba nových komerčnfeh komplexů pfinášf fYZickou obnovu a ekonomicky efekt iv­

něJšf využití ploch. Funkce, které JSOU schopné vytváfet vysoký zisk na jednotku užívané 
plochy, vytěsnily méně výnosné aktivity. Výroba, ~klady j nevyulfvané prostory byly nahra­
zeny finančnictvím, službami pro podniky a oDchody s luxusnfm zbožím 

Vysoká koncentrnce komerčních funkdvšak rovněž způsobuje celou řadu problému. Mezi 
nejzávažnější negativní důsledky patfí úbytek obyvatelstva v důsledku vyůačovánf bydlení 
komerčními funkcemi. Významný je I konflikt mezI .. nahou developeru slavět rozsáhlé 
moderní budovy a ochranou historického dědictví a architektomck y-urban IMického charakteru 
města. V poslední době navíc rychle narůstá nápor indiViduální automobllové dopravy umoc· 
ňovaný výstavbou rozsáhlých parkovišf pod novými admini.!>lrativními budovami. 

Vzhledem k nedostatku nových ploch pro výstavhu dochází ke komercializaci \. rámci 
stávající zástavby co! často vede k vymístění bydlení. Počet obyvatel centra sice klesá od 
počátku 20. Moleli. ale rychlost úbytků od počátku 90. let akcelerovala (v pětiletí 1991-% počet 
obyvatel poklesl o více ncž deset procent). Na místní obyvatelstvo působí rovně,l Lr:ll1sfonnace 
maloobchodu. Došlo ke sní7.ení zastoupení prodejen s potravinami a drobných služeb pro 
mfstní obyvatelstvo. Nabízené zboží se orientuje na zahraniční turisty a příJmově silnější 
obyvatelstvo. Původní obyvatelé jsou postupně nahrazováni kanceláfemi a Cizinci. Centrum 
Prahy se stává spfše lokalitou vhodnou pro turisty a bydlení bohatších (gcntrifikaci Je věno\'ána 
pozornost v následující části příspěvku) než pro vět~inu z původnlch obyvatcl, mezi nimiž 
jsou vyšší mírou Z.3Stoupeni důchodci. 

Developeh komerčních nemovitostíupřednoslňujfvýslavbu nových moderních komplexů. 
To však není v centru Prahy možné. neboi celé historické jádro Je chráněnou památkovou 
rezcrvacf. Od počátku 90. let došlo k mnoha konfliktům mezi snahou developeru vybudovat 
moderní komerční prostory a památkáři chránícími historické dědictví V mnoha pnpa­
dech byly porušeny regulace ochrany památek. Max imální pokuta 100 tlS. korun v případě 
poškození památkově chráněných objektů však znamená pouze zanedbatelnou část nákladů 
Illvcstora. 

Komercializace je jedním z faktoru, který přispěl k rapidnímu nárůstu automobilové do­
pravy v centru. Využívání komerční plochy pfinfii mnohem vyšší počet lidí i aut ncž stejné 
mno7.5tví plochy obytné. Pod komerčními projekty bylo vybudováno tisíce nových parkova­
cích míst, které zvyšují potenciáI centra pohltit narůstající mnoistv! aut, ale zároveň jejich 
uživatelé narážejí na průchodnost uličnf sítě ze 14. století. 

Nárůst doprnvy pfiná.'U znečištění ovzduU. hluk a automobily JSOU navfe v neustálém 
konfliktu s chodci. V první polovině 90. let -.e podnfilo zabránil zrušcn! pěší zóny ulice 
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Na Přfkopě i vybudování r07.sáhlcho pod/_cmního parkovacího tunelu pod .<.teJnou ulicí. 
Automobily VYJíždčjící I. podzcmního parkovištč komplexu Myslbek v ulici Na Příkopě 
(400 parkovacích mfst) však kličkují mezi turisty na pč.'lí zónč Ovocného trhu. 

V současnostI j.~ou možnosti pro novou komerční výstavbu v centru vyčerpány a aktivita 
developeru -.e rychle přesunujc do lokalit vnit1ního 1 vnčjšího města. V roce 1997 se dvě třetiny 
nově postavených a rekonstruovaných kancelářských ploch nacházely mimo cenlrum (Obr. I), 
Chystané rozsáhlejší projekty založené na rekonstrukci a propojení několika objektů do 
rozsáhlých komerčních celků však Ještě mohou v následujících letech ovlivnit charakter 
některých centrálních lokali!. 
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Nabldka nové a rekonstruované kancelai'ské 
plochy v centru Prahy a ostatnlch lokalitách 
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Obr, 1, Koncelllraa a decenlrohzace výstavby kancelářské plochy v Praze (1993-97) 
/Concelllratiofl alld decelltralisation oj ojfice del'elopmem in Prague (1993-97)J 

Zdroj Mr' JOflf!.f L.am: Woot{on, Prague 

Z hlediska vnitřní prostorové struktury města přinesla komercializace vedle změn ve 
funkčním využití ploch i fyzickou obnovu a v některých případech transfonnaci morfologie 
zástavby. 

Revitalizace některých čtvrtí vnitřního města 

Od počátku 90, let bylo možné rozmanité znaky revitalizace pozorovat téměř ve všech 
částech vnitŤmbo města. Jejich prostorové rozložení je však značně nerovnomčrné. Fyzická 
revitalizace, často spojená s komercializací. se koncclIlrovala kolem důležitých nákupních zón 
a shluků administrativních budov, Přesun nové výstavby kanceláří do několika lokalit vnitřní­
ho města (sekundárních komerčních center), ke kterému dochází od poloviny 90. lct, přiná'lí 
mnohem výz:namnčjši vliv k.omercializace na revitalizaci vybraných lokalit vnilřního města, 
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Včbina čtvrtí \'nithlího mčsta je I;naro.ktenl.Ována lancdban}'m ~ta\l!m domm ního a by­
lO..,ého fondu a Jile v nLch sociálně slaMí oby\'atc1~I\'o OIlšlbo \'l.dělání a ~ v~ ;',ím zilStoupením 
dělnických profesí. Jsou zde však i čtvrtě s lep"im urbamstlckým prosttedím, které SI i během 
komunismu podržely \'y.~šr sociální status. Jde pi'cdev~im o čtvrtě rodmných domů a vil 
a něktcré ~óny lepších činžovních domu z 19 . .stoleti. 

V takových ltvních dnes dochází k přeměně rezidcni!nkh vil i člIlžovnkh domů na 
kancclMské hudoV)-. k rekonstrukcím rodinných domku a přc.slavbám i!inlovních domu na 
[uxu~nr bydlcní. Rodinné domy a vily Sl kupují a promlJímaJí domácno~ll ~ vysokými příjmy. 
Na nCJlepšf rC7idcnčni zóny sc souslicďuJC 1 poptávka západních ci7incu Příkladem lakově 
čtvrti J~ou Hanspaulka a Ořechovka v scvcrozápadním sektoru vnitmího města. Dochází tak 
k umocňování vy,okého SOCiálního Slatusu tčchto čtvrtí a p(hllováni míry soóálné prostoro"é 
diferenclacc v Pr.t7e. 

Některé čim! činžovních domu Jsou vedle komeJ\;Jalllace ov]j, něny i genUlflkací. IJ. 
rchabllita..:í nemovitosti doprovázenou nahrazovámm původního ohyvatc!'I\.'a příJmo\'ě sil něj­
M vr.;tvou novopříchozích_ Gentrifikace vytvořila specifický -.egmeOl trhu s bydlením \.' Praze. 
který tvoří z..:jména poptávka západních cinn..:ú a nahfdka ncmovitosti rekon~lruovan~'ch 
l.Jparlními finnami. Proce .. je územn'; n:lmi kon.:;cntovany, Prvjc\ujc!oe přeJevi.im :la Vino­
hrade..:h \' Praze 2: a \' některých lokalilách historir.:kého jádra. 

V po~lcdní době dochází i k ... ý~ta ... bě b)'lový..:h domu (kondommii) " prolukách a na 
\oln~'ch p<l/emó..:h. kde se byty prod:h'ají do \'lastniclvL O takovou formu hydlení projevují 
lájem lidé ml:hHí generace preferující mčsb,k~ ži\'ot. bydleni v blí7kostl proco\'lště a kultur· 
ních zafí7cní a odkhidaji založení rodiny do jlOldějšího ,čku. ~ové bydlení je \'šak do.;tupné 
pOUlC pro Jomácno~tl s vysokými příjmy, tj. pro podnikatele. manatel)' a kpe IXhta\'cné 
;tl1mě~tnancc v lahraničních finnách, Výstavba kondominií ncní pro~IOro\'č kOUl.:cOlro\·ána do 
uTtil}..:h lokalit. ale Je rozptýlena v mnoha C.í!'otech mč~la. JCJí prostorový v lOre..: JI! přcdcvsím 
dClcmlmovJn cxi~tencí proluk \ láslavbě a volných ~Ia\.'e\lních ploch v knmpaktním mě~tě. 
Dcvclopeři se ale vyhýbají čtvrtím s nižším SOCIálním statusem a no\.'('u vS~la\'bu luxusních 
bytů najdeme především v lokalitách. které nenesou pcčci .. špalné adrc~yh 

Sfdhslč postavená v ohdohi komunismu se 7.ačínnjf sociálné diferencovat. Zmímco na 
některých dobi'c lokalizovaných sídlištích .. e staví soukromé hyllH'é domy I kMr.:cLite, jlllé 
obytné okrsky .. vyšM koncentraci dčlnid<3ho ohy\'atel~tva a hůře doslUpn<3 mč~t~k,lU hrom:Jd­
nou dopravou vykazují znaky úpadku. 

V pw~torové struktuře mě~ta se J'l,!vitah7acc projevila vclml ~clektlvnč ~ přl~pěhl ke 
lV)'Ta7nění roLdOů \" SOCiálním L ekonomickém ~tatusu čtvrt' vniliního mč~la, 

Suburbanizace mčjšího města 

Vnější čá,tt Prahy a pfilehlé obce metropolitního regLonu se stá\'ají rozvoJOvou oblastí. 
kterou ta .. ahuJi proJe\} suhurbanuacc_ Suburbanťta.:c rřin:l~i \'}lnamné zmcn)' "púsobu 
vyuíitf území v léto zónč. Zemědělská "j'roha JC p<lstupnč vytla~o\'ána jinímL funkcemi_ 
Vedlc rodinnj<.:h domků se staví supermarkety. velká nákupní ccntra a ta.kladaJí 'c induMriáI­
ni Lóny.;c sklady. di~Ulbu~ními ccntry I vj-rohou. 

Re/idcni:ní ~uburbani/ace se proJe\'uJe " několika fonnách. Dcvc!open ')lváieJí celé 
rendenční omky s ,,)~ta\bou rodinných domů na klíč ncbo shromái.di pudu. rozparceluji ji 
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na stavební pol..Cmky. ty doplní nezbytnou infrastrukturou a prodají Je :tájemcum. kteří si 
vý .. tavbu zajistí individuálně. V obou případcch dochálr k vytvoienf nových okrsku luxusního 
bydlení na okrajích stávajících venkovských sídel. Sociální status nově příchozích domácností 
i Jejich zpusob ži vota oSlŤc kontrastuje s puvodním obyvatelstvem. Suburbanizace však rovněž 
probfhá výstavbou na Jednotlivých volných parcelách uvnitf eXIstující zástavby obcí nebo 
rekonstnlkccmt původních nemovitostí. Záleží pak na jednotlivých prOJektech, jak citlivě se 
integrují do ex.lstuJícího pros1řcdí obce. 

Rychlejší rozvoJ suburbánního bydlení JC však v současnostt limItován nízkou kupní silou 
ohyvmcl .. tva. Rodinné domky si pořizují témčř výhradně bohaté domácnosti podnikatelů. 
Západní cilmci se ~uburbanizace téměř nezúčastní V poslední době navíc dochází k přesunu 
zájmu obyvatel od rodinných domků za ffiČstem k bydlení v kondominiích ve městě. Zatím­
co \" první polovině 90. let byla včl~ina bytů zahájené vý~tavby v rodinných domcích. v ro­
ce 1997 se témčř dvě třetiny zahájených bytů v Praze a jeJím zá7.cmf (okresy Praha-západ 
a Praha· východ) nalézaly v bytových domecll (Obr. 2). Tento po~un byl pravděpodobně 
zpusoben nLHíml cenami bytů než domků. změnami vživotních preferencích směrem k životu 
ve méqě i návratem k evropské lr:ldici bydlení v kompaktnějších městech . 

Počet bytů v rodinných domcfch a bytových 
domech jejichž výstavba byla zahájena 
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Obr. 1. Suburbaniwceéi urbmli::.aa? 
fSJ/burbanisation or urbanisation?/ 

ZdrOj dUl: C~:rkj .HUliJ/;di úfllJ 

1997 

Rez idenční suburbanizace přispívá ke změně tradičního sociálně-pro~torovcho vzorce 
Prahy se snižujícím se sociálním statusem obyvatel~tva od ccntrn ~mčrem k okrajům. Před­
městské z6ny tOliž migrací získávají především vzdělané a pfíjmově silné obyvatelstvo. 
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Na tran!lfOnmlCI přcdmě:'lské zóny mají rovněž významný vliv komerfni projekty. Zalímco 
vý~ta"ba rodinných domku je rozptýlena do mnoha malých lokalit, hypcnnarkcty a nákupní 
centra se soustleďuJí do komplexů budovaných v sousedství dálnic a dopravních křižovatek. 
DůleJitým lokali7.ačním faktorem je i přítomno!it podzemní dráhy (metra), která zasahuje až 
k okrajům města (vý),tavba regionálnfch nákupnfch center na Černém Mostě a Zličíně). 
Zalímco až donedávna se vě tšina nákupů odehrávala v eentru aobchodnfch zónách měsl<;kých 
čtvrtí. l.le očekávat, že se v blízké budoucnosti značná část nákupů obyvatelstva pře!iune 
do pnmčstské zóny. 

Suburbanizace ke stávající prostorové struktuře Prahy přidává další prstenec, jehož hlavní 
stavební prvky, IJ. luxusní předměstská rez.idenčn! vila. hypcnnarkct a dálnice. pro ná~ až 
donedávna byly symbolem kapitalistického mčsta. Pfímě..<;tská oblast. kde se nyní fonnuj! 
prototypy nových urbanistických struktur posl-komunislického mčsta, rychle nabývá na svém 
vt.lOamu 

Přfspěrekje V)~sledkem výzkumu podpořenello Granlo\'Ou agemurou CesU repub/iJ..'} v pro­
jektu t 403196J0258 - .. Teorie regio/lálnf diferencioce spoletenského ro:\'Oje". 

TRANSFQRl\1ATION DF THE INTERNAL SPATlAL STRUCTURE 
OF POST-COMMUNIST PRAGUE 

Lude"k SÝKORA 

Summary 

The anide overviews the most important change. .. in the intema.l spatial structure of Prague 
smce 1989. The paper discuss proccsses of urban change which trnn~form threc areas of the 
city: (I) centre, (2) the rest of compacl city with a "pecial focus on older inncr city areas and 
(3) the ),uburb:m ,-one oUlside the compact city. The city centre I:' bcing rapldly lran~fonned 
hy eOO101crciall~ali(ln, which brings physical upgrading <Ind more inlcn~l\'e ulilisation of urban 
land. The major negativc consequences of new eommcrcial devclopmenb have been (1) the 
reduclion of residential function, (2) the damage 10 hiSlorical heritagc and (3) rapidly increasi ng 
car traffic. Next part i), focused on revitalisauon of selccted mncr city neighbourhoods through 
commcrcialisatlOn and gentrification. Since thc mid-1990~, lhe development of large office 
projecl:' has decenlralised from the historical eore 10wards out-of-centre locations (Fig. I), 
whcre -.ccondary bu!>mess node..<; are bcing cstablished. Residential rcvita!isalion take!> three 
ba~ic form\: (I) incumbcnt upgrading in villa neighbourhood!-. (2) genlrificalion of centra! and 
inner cily apartment housing and (3) construction of luxury eondominiums acrc.ss the inner 
cIty. A[J three proce!>~e.<; significantly contribute 10 Ihc socio-spaLial differentiation. The last 
part di<;cuss re.'ldential and commercial suburbaOlsation in the oUler cily. The suburban zone. 
with new di),tricl~ of luxUT)' villas and hypennarkets i~ becoming a textbook examplc of Ihe 
creation of new posl-communist urban land!>Capes. Suburbanisation IS adding anothcr ring to 
thc cxisung mternal spatinl structure of the city. Howe\'cr, rccenl data lndicate thal living in 
compact city is preferred to suburban housing (Fig. 2). 

Rccen7.cnl: Prof RNDr. JozefMládek.. DrSI; 
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