REGULACE A REALIZACE

V devadesatych letech, po sametové
revoluci, doslo k celkovému uvolnéni
a z toho plynouci negaci jakéhokoli
planovani, jakychkoli pravidel a regulaci.
Vznikaly novostavby objektd, které svou
hmotou nebo vyrazem narusuji okolni
kontext zéstavby, a to i v mistech, které
svym vyznamem zasahuji do kulturniho
dédictvi tohoto stitu, v Praze pak
obzvlasté do panoramatu pamatkové rez-
ervace, zapsané do seznamu UNESCO.

Po zklidnéni pocatecni euforie bylo
ziejmé, Ze uzemni planovéni neni discipli-
na zrozend totalitnim rezZimem, a Ze jeji
uplatiovani v riznych podobach provazi
vSechny vyspélé civilizace. Jako ndstroj
urcité ochrany a zaruka optimalni (dohod-
nuté) miry vyuziti izemi, véetné objemu
staveb, zacal byt chapin tzemni plan
z6ny, pozdgji regulacni plan. Jeho prak-  Obr. 1: Pragoprojekt, Atelier Gama, Mald Sdrka - realizace
tické vyuziti md vSak fadu komplikaci.

Moznd i z tohoto divodu je jich v soucas-
né dobé schvileno pomérné malé
mnozstvi, zpracovany jsou piedev§im
v centrdlnich ¢astech mést, kde plni spise
tilohu pamatkové ochrany nez regulacni
funkci novych rozvojovych ploch.

Pofizeni regulacniho plianu je
dlouhodobé zdlezitost. Zejména projed-
nani mize znamenat zdrZeni tohoto pro-
cesu az o nekolik let, a to nejenom diky
slozitym majetkopravnim pomérim, ale
nékdy i taktickym manévrim orgdnt stat-
ni spravy na nejvyssi drovni. V praxi to
miZe znamenat, Ze neZ dojde ke schvéleni
regula¢niho plénu, bude jiz celé uzemi za-
stavéno a nebude tedy jiz co regulovat.

V soucasné dobé je v Praze rozpra-
covéno asi deset regulacnich pland, Zadny
vSak na dzemi mésta neni schvélen.
Presto se vSak v Praze stavi a stavét bude.
Za takové situace je tfeba hledat nahradni
nastroje, které by mohly pii povolovani
Obr. 2: Vlado Milunic¢ - Hvézda - realizace staveb do jisté miry regula¢ni plan nahra-
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Obr. 3: Atelier Gama - U KriZe - realizace

dit, i kdyz ptjde pouze o doporuceny jiny
podklad, ve smyslu stavebniho zdkona.
Zde je mozné vyuzit pofizovanych urban-
istickych studii, korigovanych in-

ladé byl zpracovan projekt k dzemnimu
fizeni. BohuzZel pfi realizaci doslo k nék-
terym zméndm, které maji za nasledek

dio) vSak doslo k jesté
vétSim  korekcim  ve
prospéch  intenzivnéjsiho
vyuziti izemi (cca 36 000 m*
obchodnich ploch). Z vefe-
jné ulice se stala obchodni
pasdz, izemi bylo navrZeno
témer ke 100% zastavéni,
ndvrh zelené byl redukovén
vlastné pouze na stfeSni
zeleti (je vSak pravdou, Ze se
nahradou investor zavazal
k rekonstrukei parku Sacré
Coeur). Vysledny névrh
ovlivnil i dopravni feSeni
prilehlého tzemi. V soucas-
né dobé je objekt ve vys-
tavbeé.

Samostatnym ndstrojem
pfi stanoveni regulaci jsou
zastavovaci podminky
stanovené méstem. Jedna se
o zasady regulace, které jsou projednany
s vybranym okruhem ucastnikl, a které
jsou predloZeny k odsouhlaseni Vyboru
pro tizemni rozvoj hl. m. Prahy. Jednd se

vestorskych studii a zastavovacich
podminek, vydanych méstem. Ne
ve vsSech piipadech je vysledek
korunovan udspéchem, procento
uspésnosti je vSak pomérné ve-
liké.

Jako pozitivni priklad 1ze uvést
obytny soubor a mezindrodni $kolu
,Mala Sarka“ v Nebusicich (176
RD, MS, ZS a SS - investor Atkins
and Langford Development).

Po velmi nezdafilé urbanistické
studii, jejiz pofizeni bylo pozas-
taveno, piiSel investor s ndmétem
obytného souboru, jehoZ vizi zpra-
coval francouzsky architekt Luc-
Emile Bouche-Florin. Jiz béhem
praci na ideovém ndmétu byla
studie konzultovdna a vysledny

ndvrh byl dile rozpracovan do
uzemniho fizeni (mezindrodni Skola - Ate-
lier Gama, rodinné domky - Pragoprojekt).
Vyslednd realizace potvrdila zésady urbani-
stické studie jak v hmotovém usporadani
uzemi, tak pfi tvorbé vefejnych prostort
a zakomponovani zelenych ploch do obyt-
ného souboru.

Obdobnym piikladem je obytny aredl
,Hvézda“ na Petfinich v Praze 6 (315
bytd - investor AREAS a RODOP). Jako
podklad pro zménu tzemniho planu byla
pouzita konzultovand urbanistickd studie
Ing. arch. Vlado Milunice. Na jejim zak-

Obr. 4: URM - U K¥iZe - zastavovaci podminky

zhorSeni panoramatu celého komplexu
a prakticky uplnou degradaci jediného
vefejného prostoru sidlisté Petfiny.
Pfikladem netspéchu této metody je
wkulturni a obchodni centrum Novy Smi-
chov* na Praze 5 (investor Novy Smichov
Development Company a.s.). Pfi zpracov-
ani urbanistické studie Smichov stfed dos-
lo jiz k ovlivnéni koncepce investorskym
zdmérem na prestavbu Gzemi byvalé Tatry
Smichov. Pfi jejim rozpracovani (DA Stu-

tedy o jiny podklad, ktery slouzi jako do-
poruceny materidl pro stavebni urady,
a ktery nemd legislativni zdvaznost.
PiestozZe se nejednd o zdvazny dokument,
v praxi se pouZzivani zastavovacich pod-
minek osvédcilo.

Pozitivnim pfikladem je obytny soubor
,U Kiize* v Praze 5 Jinonicich (501 byta
- investor i projektant Atelier Gama). Na
zékladé investorského zaméru byly zpra-
covany zastavovaci podminky, které
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Obr. 5:Jean Nouvel - Zlaty andél - ndvrh

pozadovaly upravy z hlediska SirSich
vazeb do okoli, ale i dpravu vysek,
umisténi a velikost vefejnych prostort,
Gpravy péSich tras a Car zdstavby.
Pozadované upravy byly respektovany
a soubor je realizovan v souladu se zas-
tavovacimi podminkami. V roce 1999 byl
obytny soubor ,U Kiize“ vyhldsen
stavbou roku.

Prvni zastavovaci podminky byly zpra-
covany na lokalitu And€l v Praze 5 jiz
v roce 1991. Nasledujici urbanistickd
studie v roce 1996 stanovené regulativy
potvrdila. Na jejich zdkladé vznikl projekt
»Zlaty andél” (investor ADC Andél Devel-
opment Company, projektant arch. Jean
Nouvel, Atelier 8000). Projekt k tizemni-
mu fizeni padorysnou regulaci stanove-

nou zastavo-

Legenda k pfiloze €. 1

Zastavitelnost izemi

stavebni ¢ara nepiekrocitelnd smérem do ulice

— Stavebni ¢ara nepfekrocitelnd smérem do ulice,
dilezita pro vytvofeni uli¢niho prostoru

Pozadavky na usporadani parteru
vefejné pfistupné plochy
(plocha kruhu orientaéné odpovida pozadovné plose)
————— pozadované podloubi podél obvodu stavby

doporucené podloubi podél obvodu stavby

Obr. 6: Predbéiné zastavovaci podminky ANDEL; p¥iloha

¢. 1 - pudorysnd regulace (1:1000)

4—p propojeni pasazemi v dimenzich odpovidajicich
predpokladanému pohybu pésich
> viezdy a vyjezdy

h J usek, ve kterém je mozny vjezd i vyjezd z budovy
v Urovni terénu

vacimi  pod-
minkami ani
nenaplnil,

hmotové byla
prekrocena

pouze vyska
narozi, ktera
se stane domi-
nantou kfizo-
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Obr. 7: Jean Nouvel - PraZskd paroplavba - pohled z vychodu

vatky And€l. V soucasné dob¢ je objekt ve
vystavbe.

Poslednim piikladem je vystavba ob-
jektu Prazské paroplavby na Horejsim
ndbfezi v Praze 5 (investor Prazskad paro-
plavebni spolecnost, projektant arch. Jean
Nouvel). Zastavovaci podminky byly zpra-
covany na zaklad€ urbanistické studie Smi-
chov v roce 1995. Na jejich zaklad€ vznikal
konkrétni projekt, ktery se sice od nich
odliSoval ptidorysné minimalné, jako novou
zésadu vsak zakotvil reminiscenci na mlyn-
ské véze na Vltavé. Tato mySlenka byla au-
torem podrobné doloZena analyzou
prazskych nabfezi a umisténim stédva-
jicich vézi. Po dlouhém projednavani
s pamatkovymi orgdny byla nova domi-
nanta akceptovdna. Z hmotového
hlediska se jednd o vyrazné prekroceni
zastavovacich podminek, Ize vSak fici ze
toru a nebude urbanistickou zavadou.
V soucasné dobé je pro zdmér vydano
uzemni rozhodnuti.

Co fici zavérem? Casto se stava, 7e
regulace v izemi mize mit dal$i vyvoj.
Je-li jednou schvélen regulacni plan,
jsou jeho regulace zdvazné a je velmi
obtizné je zménit. Pfi platnosti souc¢asné
novely stavebniho zdkona je tento pro-
ces dlouhy minimdlné jeden rok,

v Praze to znamend dobu podstatné
delsi. Prokaze-li investor, Ze jeho feseni
je akceptovatelné a z hlediska pros-
torového feSeni v dané lokalité unosné,
je proces pofizeni zmény regulaéniho
planu pro rozvoj lokality neunosné

dlouhy. Zde se naskytd otdzka, kdy
a v jakych mistech je vhodné pofizovat
regulacni plan a kdy se uchylit ke zpra-
covdni jiného podkladu.

Je-li pro rozvojové uzemi (velké a na ze-
lené louce), kde neni dosud znam investor,
zpracovan a schvélen regulatni plan, je
velkd pravdépodobnost, Ze pfi konkrétnim
zdméru dojde s touto regulaci ke kolizi.
Regulacni plany by mély byt zpracovany na
jednoznaéné vymezend uzemi malého
rozsahu, kde je jasnd predstava o funkci
a kde je mo7zné se pii stanoveni regulace
opfit o izemni souvislosti.

v

v mozném vyvoji, ale podstatné
rizikovéjsi pii jejich uplatilovéni, protoze
jim chybi ona zdvaznost.

Vsechno ma své pro i proti a je tfeba
s predstihem zvazovat, jaky ndstroj bude
v konkrétn{ situaci vhodnéjsi pouzit. Je
vSak zfejmé, Ze i pii absenci regulacnich
plant lze uc¢inné zasahovat do rozvoje
tzemi a pouZzivat pro stanoveni regu-
lacnich zésad 1 jiné néstroje.
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Obr. 8: Jean Nouvel - PraZskd paroplavba - prumét zastavovacich
podminek URM do ndvrhu
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