NAKUPNI CENTRA . )
JAKO SOUCAST CENTER MESTSKYCH

JiFi Zbézek

Dynamicky vyvoj maloobchodni sité
v Ceské republice v poslednich letech do-
statecné prokdzal vliv maloobchodni sféry
na utvdreni méstského organismu. Aktudl-
né se tak razantnim zpiisobem pripomnéla
odvékd zdvislost mésta na fungovdni ob-
chodu. Pfendseni te7isté této dileZité funk-
ce, neoddélitelné od kaZdodenniho Zivota
obyvatel, 7 center mést do okrajovych po-
loh za mésto md za ndsledek naruSeni
dlouhodobé vytvdrenych vazeb a fungovd-
ni tradicnich méstskych struktur. Negativ-
nim viiviim téchto odstiedivych tendenci
lze zabrdnit vytvdienim protivdhy - budo-
vdnim center obchodii a sluZeb v centrdl-
nich polohdch mést a velkych méstskych
cdsti, ¢imZ dochdzi k pozitivaimu nasmé-
rovdni kupni sily, frekvence pohybu obyva-
tel a celkovému priivodnimu oZiveni. Klad-
ny viiv téchto objektit na méstsky organis-
mus je podminén jejich vysokou atraktivi-
tou zaloZenou na specifickém konceptu.
Realizace takového propracovaného kon-
ceptu na exponovanych centrdlnich lokali-
tdch je obecné mimorddné ndrocnd , k to-
mu pak v Ceské republice pFistupuji
nékteré dal§i faktory znesnadriujici cely
proces. Pozitivni ovlivnéni téchto pro més-
to neZddoucich tendenci, prostiednictvim
rychlé a pldnovité realizace uvedeného ty-
pu objektii, se neobejde bez aktivniho pFi-
stupu a cilevédomé podpory orgdnil, insti-
tuct a osob, do jejich? kompetence rozvoj
mést ndle?i , ani bez vhodného a zkuSené-
ho partnera s citem pro urbanistické sou-
vislosti.

OBCHOD A MESTO

- ZIVOTNI ZAVISLOST
Odedavna by! obchod impulsem a vy-

znamnym  faktorem vzniku, rozvoje

i tpadku mést. Od starovékych trZist pfes

stfedovékd namésti obklopend podloubim

Rotmain-Center, Bayreuth: v bezprostfedni blizkosti sousedstvi historického jadra jako

prodlouZeni pési zony
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Hlavni nadraZi, Promenaden, Lipsko: unikdtni pf?klad soucasného evropského trendu re-
vitalizace nidraZnich objektii a prostor; integrace nakupniho centra spolu s modernim odba-

vovacim a cestovnim centrem do pamétkové chranéné budovy hlavniho nddraZi ve stiedu
mésta
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Potsdamer Platz, Arkaden, Berlin: nikupni centrum jako sou¢ist komplexu nového centra
Berlina navrZzeného mezindrodng renomovanymi architekty na Postupimském ndmésti na

byvalém rozhrani mazi Vychodem a Zapadem

Allee-Center, Lipsko: prosklené¢ dvorana/malé namésti na kfiZeni hlavnich os centra

aZ po novoveké pasaZe prorlstajici z né-
mésti hloub&ji do okolni zéstavby - vidy
to byla zdkladn{ lidsk4 potfeba obstardvéni

Lot

zboii a sluZeb, kterd vedla k setkavani lidi
v t8Zisti méstského organismu, na ru$ném
mist se zajimavou atmosférou, na které
se pak pfi jeho pfirozeném vyznamu da-
ném vysokou frekventovanosti "nabalova-
ly" dal§i duleZité méstské funkce (vefejno-
pravni, podnikatelské, kulturni, vzdélavaci
apod.).

V poslednich desetiletich ovlivnil tyto
tradi¢ni vazby vyrazné zcela novy faktor.
Obchod, ve své podstat® velmi dynamic-
ky prvek, doznal prudkym vyvojem zasad-
nich zmén. Stile se rozSifujici nabidka
zboZ{ vyZadovala stile vétsi prodejni plo-
chy, které bylo moZné jen velmi obtiZn&
v centrech mést nalézt, coZ spolu se zvy-
Sujici se mobilitou obyvatel vedlo k vy-
stavbé novych velkoplo$nych velmi jed-
noduse koncipovanych prodejnich objektd
na okrajich mést.

Dusledky tohoto vyvoje pro mésto
jsou jednozna¢né: zékladni Zivotni funkce
opousti centrum mésta . Podil obchodu re-
alizovaného v centru se sniZuje, lidé smé-
fuji za obstardnim svych béZnych potfeb
ven z mésta. Vnitfni mésto tak ztrci frek-
venci pohybu obyvatel a za lidmi sm&fuji
ven z mést i dal$i mestské funkce.

Méstsky celek vyvijejici se po staleti
relativné rovnomémé v tradi¢nich for-
méch se t&Zko brani a vyrovnivd s touto
zcela novou situaci a musi proto hledat ta-
ké zcela novy zpiisob, jak tuto nepiizni-
vou tendenci sméfujici k Zivofeni obrétit
k oZiveni.

KONCEPCE NAKUPNICH
CENTER UVNITR MESTSKE
ZASTAVBY

Na okrajich mést pfibyvaji ndkupni
centra budovana vétSinou z iniciativy ob-
chodnikd/prodejcil zboZi, ket si tak sami
pro sche zajiStuji prodejni prostory (hyper-
markety, hobby-markety) a snaZ{ se doda-
teCnym umisténim dal§ich obchodnikd
a rliznych jinych nabidek imitovat mnoho-
tvarnost kompaktniho méstského prostie-
di. Potfebnému oZivovéni redlného mést-
ského prostiedi velmi G¢inné napoméhé
budovani novych obchodnich objekta pfi-
mo v centrech mést ¢i husté obydlenych
méstskych Castech na relativné prostém
principu: nabidnout lidem v centrélnich
za mésto. Pokud maji tyto objekty pred-
stavovat skute¢nou kvalitu, nemdZe byt je-
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jich inicidtorem sim prodejce s dominant-
nim postavenim, ktery urcuje organizaci
a utvafeni centra. Takovy objekt musi byt
koncipovén ve prospéch posileni méstského
centra jako jeho integralni soucdst, s dira-
zem na vysokou atraktivnost, kompaktni
stavebni formu, zajimavy a Siroky sortiment
nabidky a ptijemnou atmosféru, aby bylo
dosaZeno skute¢né protivahy viri objektim
na okrajich mést.

Vnitroméstsk4 nakupni{ centra mus{ mit i
dostate¢nou velikost. Obvykle byvé v téchto
centrech realizovanych ve velkych méstech
na lokalitdch s dostatetné velkou spadovou
oblasti umistno na prodejnich plochich
o rozloze od cca. 15.000/ 20.000 m? do
30.000 m? i vice ¥adové okolo 100 rizn€ vel-
kych prodejnich jednotek s §irokou Skalou
sortimentu. Pateff objektu je vicepodlaZni
pasaZ/galerie, vytvatejici ve mésté novou pé-
§ z6nu, kde mohou péisobit mistni obchod-
nici. Takové objekty vyZaduji profesionalni
komplexni piipravu a realizaci, detailn€ pro-
mySlenou koncepci sortimentni  skladby
a kvalitni profesiondlni management.

Neméné duleZitym faktorem zabezpe-
Cujicim potiebnou protivihu viici objektim
v okrajovych lokalitdch je i dopravni do-
stupnost a dostate¢ny pocet parkovacich
mist. Vyjimku pfitom pfedstavuji objekty
situované v centrech mést na mistech s mi-
mof4dn& hustou p&si frekvenci a bezpro-
stfednim napojenim na méstskou hromad-
nou dopravu - takovd nakupni centra
mohou fungovat pii vhodné zvoleném sorti-
mentu nabizeného zboZi prakticky i bez
parkovacich mist.

Nékupni centra realizovand uvnitf mést
s ideou optimélniho zapojeni do méstského
organismu tak, aby se stala jeho organickou
soudasti, mohou samoziejmé pocitat pfi vy-
tvafeni protivahy k objektim na okrajich
mé&sta s urCitymi pfirozenymi vyhodami da-
nymi jejich polohou: rozmanitost obklopu-
jiciho méstského prostfedi proti viceméné
osamoceng stojicim objektim, kaZdodenni
Cila frekvence obyvatel z bezprostiedniho
okoli proti nutnosti dojizdky a odkdzani
Casto pouze na dopravu automobilem.Tyto
plirozené vyhody by viak samy o sob& ne-
musely byt pro objekt zdrukou uspéinéhe
fungoviéni, ze kterého dlouhodobg t&7i i na-
vazujici méstské prostfedi. Proto je pii kon-
cipovéni vnitroméstskych nakupnich center
kromg jejich vné&jsiho vzhledu a formy pfi-
zpusobenych charakteru okolni zistavby,
kladen mimofadny diiraz na vytvofeni pii-
jemného, zajimavého a kultivovaného vniti-
niho prostfedi.

hlavni osy centra
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Stern-Center, Postupim: velkoryse dimenzovany vnitfni centralni prostor z ného vybihaji
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City-Point, Bochum: piimo v centru ‘mésta na rusn

§im pddorysu s vice podlaZimi

Zakladem je tedy, jak uZ bylo zminéno,
velkoryse koncipovany vzdu$ny a svétly
spole¢ny prostor obvykle ve form& vicepo-
dlaZnich pasézi/galerii s prosklenym zastie-
Senim rozvijeny malymi ndméstimi/ dvora-
nami i pfilehlymi zdkoutimi v mistech jejich
kiiZeni a setkdvani. Spole¢ny prostor pak le-
muji fady obchodli nejrizngjSich velikosti
a sortimentu, doprovdzené nabidkou sluZeb
charakterem blizkych danému prostiedi
a pestrou Skalou gastronomickych zafizeni -
restauraci, kavaren, rychlého obCerstveni
apod. Tento centralni prostor slouZi nejen k
nakupovani, ale celoro¢né i jako promend-
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¢ komunikaci obchodni ojekt na men-

da, pfijemné misto setkdni a zastaveni nabi-
zejici zajimavé z4Zitky a zdrove je mistem
umoZiiujicim pofadani nejriizné€jsich spole-
Censkych a kulturnich uddlosti, takZe se
centrum stavd skuteCnym stfediskem mésta
a Zivota jeho obyvatel.

U centra, které je dlouhodobé v drze-
ni jednoho investora je také dileZitd moz-
nost pozitivn€ ovliviiovat vysi néjemné-
ho a tim existen¢ni zpiisobilost obchod-
nikd, kte¥i si diky proddvanému sortimen-
tu mohou dovolit platit pouze niZ§i na-
jemné. Aby mohli svym zboZim roz§ifo-
vat a dopliiovat uceleny sortiment




spole¢ného prostfedi nakupniho centra

nabidky, plati nijemné nizké, coZ se kom-
penzuje v ramci centra u  obchodnikd sil-
n&jSich sortimentnich obora, ktefi mohou
platit ndjemné vys§i.

ATRAKTIVNOST PODMINENA
MIMORADNE NAROCNOU
REALIZACI

O co je samotny zdkladni princip vytvafeni
vnitroméstskych center obchodii a sluZeb ja-
ko protivéhy objektii s maloobchodni funkci
na okrajich mést jednodussi, o to sloZit&jsi
a naroén&jdi je vlastni realizace takovych
nakupnich center, jak ostatng lze snadno od-
vodit z pfedchézejiciho textu:

Elbe-Center, Hamburg: piijemnd atmosféra pfirozeng prosvétleného a vzdusného vitiniho

e Dostate¢né velké plochy vhodnych po-
zemki se hledaji vzdy hife uvnitf mésta
neZ na jeho okrajich.

Schvalovaci proces realizace nového roz-
sahlého objektu uprostied jiZ diive utvéfe-
ného méstského prostfedi probihd obtiz-
néji.

Stavebng technickd realizace naroénych
vicepodlaZnich objekti "Sitych na miru"
konkrétnimu méstskému prostiedi je sa-
mozfejmé sloZit&j§i ne? vystavba jedno-
duchych vesmés halovych objekt na vol-
ném prostranstvi.

Investi¢ni niro¢nost a dlouhodoba névrat-
nost sloZitych projektii znamend i daleko

komplikovanéjii zabezpeCeni financovéni
téchto projektd.

» OZiveni sloZitého, vidy specifického sys-
tému - detailné promyslend koncepce,
prondjem a fzeni velikého mnoZstvi riiz-
norodych obchodii a sluZeb od mistnich
pres regionalni aZ po mezindrodni provo-
zovatele stoji opét v protikladu k zabéhnu-
tému systému rozestaveni prodejnich re-
gl v jednoduchych objektech.

Objektivné ndrocn&j§i a komplikovanéj-
§i realizace vnitroméstskych nakupnich cen-
ter je samozfejmé handicapem z hlediska
rychlosti realizace takovych objektl a moz-
nosti jejich nasledného prosazeni v konku-
renénim prostiedi. Je to oviem zdroved
i handicap pro mésto, uvédomime-1i si pozi-
tivni dlohu pisobeni téchto center obchodi
a sluZeb na zatraktivnéni a oZiveni méstské-
ho prostedi. To by mélo byt zohlednéno pii
rozhodovéni o rozvoji mést a odrazit se
v aktivni podpofe a preferovani vystavby
vnitroméstskych ndkupnich center. Nedosté-
va-li se témto zdmérim podpory, miZe se
stit, Ze pfi omezené kupni sile ve mésté
a v jeho spadové oblasti uZ ke $kodé mésta
nedojde k jejich realizaci, prosadi-li se vy-
razné konkurenéni objekty na okraji, které
poptavku obyvatelstva pokryji. Je smutné,
7e n&kters mésta v Ceské republice v rdmci
svych dzemnich plant velkoryse uvadéji lo-
kality pro velkoplo$né objekty na "zelené
louce", které jsou velmi rychle obsazeny,
coZ vzhledem k postaveni obchodu zpuso-
buje skute¢né vystéhovani méstského cent-
ra. Obnova a zhodnocovani méstského cent-
ra  nezvratné upadd a miZe vést
k americkym tendencim zpustnuti tradic-
nich evropskych méstskych center.

NEKTERE FAKTORY
OVLIVNUJiCi SOUCASNY-
VYVOJ V CESKE REPUBLICE
Urtitym problémem pfi prosazovani
vnitrom&stskych nakupnich center v Ceské
republice je kromé jiného i omezend znalost
a zkuSenost s podobnymi objekty a jejich
fungovanim v méstském organismu. Z toho

pak pfi planovéni a ¥zeni rozvoje mést ply-

nie zdrZenlivost a obavy pramenici hlavné z
velikosti takovych objektt. A tak je sice jiZ
vét§inou uznivana potfeba vyrazného néri-
stu maloobchodnich ploch na droves evrop-
ského standardu, ale zatim se tak d€je pouze
zménou C¢isel udévajicich rozsah planova-
nych ploch v rozvojovych dokumentech,
aniZ by byly akceptovany disledky tohoto
razantnfho zvétSeni na konkrétni formu za-
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stavby center mést a méstskych Césti. Vy-
razné v&tsi rozsah planovanych obchodnich
ploch zéroveii s poZadavkem na jejich vyso-
kou kvalitu provedeni, odpovidajici jejich
exponovanym polohdm ve mést€, nelze od
jisté velikosti realizovat v béZn€ znimé roz-
ptylené form& prodejen v piizemi objektt
uli¢ni zastavby, v mensich samostatnych ob-
jektech nebo ve své podstaté prekonaném
klasickém typu solitérnich vicepodlaznich
obchodnich domti. V&t3i rozsah soustfedéni
maloobchodnich ploch v uritém misté vy-
7aduje 1 vy$¥i stupefl organizace a provaza-
nosti téchto ploch - jasny vyvaZeny atraktiv-
ni funk¢ni koncept. Pravé takovy koncept
predstavuji vnitroméstskd nakupni centra,
kterd poZadavek velkého rozsahu maloob-
chodnich ploch proméfiuji v rozmanitost
a novou vys§i a trvalou kvalitu prostfedi pro
obyvatele i ndvSt€vniky mést.

Jinym neméné zdvaznym problémem
provézejicim realizace tohoto typu objektd
jsou obavy z upadku drobnych obchodniki
a Zivnostnikil v sousedstvi takovych center,
vedouci ke ztrit€ pracovnich piileZitosti,
zvySeni socialni nejistoty a vzniku dalSich
negativnich privodnich jevil. Ze zkuSenosti
s objekty realizovanymi jinde v Evropé ale
vyplyva, Ze se na§tésti jednd o obavy liché.
Ve skute¢nosti jde o to, kam je nasmérovana
a kde se uplatiiuje kupni sila obyvatelstva:
mifi do center m&st a centralnich poloh vel-
kych méstskych ¢asti a vytvafi tam obrat,
Spotfebu, pracovni pileZitosti nebo sméfuje
mimo mésto? Atraktivita vlastniho objektu
zvySuje i atraktivitu okolniho prostiedi a ze
zvysené frekvence pohybu lidf pak t€Z zde
usidleni Zivnostnici a obchodnici. Ziroveti,
jak jiz bylo uvedeno, je koncepce téchto
center do znatné miry zaloZena na aktivni
Gdasti mistnich obchodnikli pasobicich na
pronajatych plochich v centru, coZ pfi cel-
kovém potu obvykle okolo 100 nejrizngj-
§ich obchodd a provozoven sluZeb a gastro-
nomie samo o sob& piedstavuje vysokou
nabidku pracovnich piileZitosti a moZnosti
uplatnéni.

MOZNOST POZITIVNIHO
OVLIVNENI NEZADOUCICH
TENDENCI

Dynamicky vyvoj maloobchodnf sité
v Ceské republice v posiednich letech dosta-
te¢né prokézal vyznam vlivu maloobchodni
sféry na utvifeni méstského organismu
a nezbytnost aktivniho pfistupu k této pro-
blematice ze strany orgdnii, instituci a osob
do jejichz kompetence rozvoj mést naleZi.
Diference zpasobu a forem prodeje a s tim

i ~ (W
City-Point, Braunschweig: prosklena
galeriemi v jednotlivych podlaZich
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dvorana s QYtahy a eskaltory lemovand nékupnimi

brunnen-Center, Berlin: v tradi¢ni blokové zistavbé u vyznamného dopravniho

uzlu méstské hromadné dopravy a regiondlni Zelezni¢ni dopravy

spojeny vznik mnoha riznych typt maloob-
chodnich objektl divd moZnost volby a vy-
béru jejich uplatnéni pfi rozhodovéni o dal-
§im rozvoji mést. Neddvnd i soucasné
realita ukdzala pouze omezené moZnosti re-
gulace tohoto vyvoje, zejména v negativnim
smyslu tohoto pojmu - tedy zakazovéni,
branéni. Mnohem ¢inngji 1ze (samoziejmé
tak, aby to bylo redlné z hlediska velikosti
mést a kupni sily obyvatel spAdové oblasti)
aktivni podporou realizace vhodnych pro-
jektt na vhodnych centrilnich lokalitdch
utlumit negativni odstfedivé vlivy masivni
vystavby maloobchodnich objekti v okrajo-
vych polohich na vyvéZeny rozvoj mést.
Rychla a planovita realizace pak ptedpokld-
da zfetelny projev ville i jeho prosazeni ve
funkénim vymezeni ploch a vybér vhodné-
ho zku$eného partnera s citem pro urbanis-
tické souvislosti.

Ing. arch. Jivi ZbéZek
ECE Projektmanagement Praha s.r.o.
(Text vyjadruje ndzory autora jako soukromé osoby)

PouZité fotografie byly poskytnuty s laska-
vym svolenim spolecnosti ECE Projektma-
nagement G.m.b.H. Hamburg z dokumenta-
ce jejich objektii. Spolecnost ECE se jiZ pres
30 let zabyvd p¥ipravou, navrhovdnim, rea-
lizaci, prondjmem, sprdvou a Tizenim roz-
sdhlych komercnich objekti. TéZistém Cin-
nosti jsou obchodni a ndkupni centra
realizovand v centrech mést a centrdlnich
polohdch velkych méstskych cdsti.
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