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Velk4 ndkupni zafizeni lze rozdélit na
nékolik typti. Od samostatnych hypermarke-
tii o plode 5 - 15 000 m?, pres ndkupni parky
sloZené ze solitérnich soubortl jednotlivych
zafizeni (budovy, parkovi§ts, zelei) aZ
k velkym nakupnim centrim, kde pétei{ dis-
pozice je krytd ndkupni pasdZ obestavénd
obchody rtizné velikosti (mall) a ukonCend
vétsimi jednotkami o velikosti obchodniho
domu ¢i hypermarketu. Velikost téchto zafi-
zeni se pohybuje aZ ke 100 000 m? prodej-
nich ploch a &asto vznikaji etapovité. V po-
sledni generaci téchto zafizeni hraji
vyznamnou roli zafizen{ volného ¢asu (mul-
tikina, restaurace a kavéarny, bowling, disko-
téky, zafizeni pro déti), které mohou dosah-
nout aZ 25 % celkové plochy. Jejich ticelem
a disledkem je pak delsi pobyt navst€vniki
a rodinnd forma trveni ¢asu v nakupnim
centru. To podporuje také rozsifena nabidka
sluZeb vieho druhu - od bankovnictvi pies
cestovni kanceléfe aZ ke sluzbam pro moto-
risty.

Umistit takové velké zafizeni ve méstg,
(i jeho aglomeraci, znamend uvédomit si
vSechny diisledky jeho fungovéni a pfislus-
né misto z téchto hledisek provéfit. To by
mélo byt dlohou pfisluiného tzemniho pla-
nu a dalSich tzemng planovacich materiald.
Je jasné, Ze velkd nakupni centra vyvolavaji
zvySené dopravni néroky a také viestranné
VERSi zatiZeni Uzemi. Na druhé strang vznik
takového zafizeni miZe vyfesit celou Yadu
technickych problémi Gzemi, které by bez
n¢j zhstaly dlouhodobé, predeviim z finand-

nich divodt, nefeSeny. Investor, schopny
dnes vybudovat velké nékupni centrum, dis-
ponuje v&inou dostatkem prostfedkd, aby
se fad& poZadavka planovacich ¢i mistnich
samospravnych organtl pfizplsobil. Jejich
spinéni miiZe byt nékdy i ve prospéch sa-
motného feeni, n€kdy viak, vzhledem k na-
§{ malé zkuSenosti s timto typem zafizeni,
vznikaji nedorozuméni. Nejcastéji se obje-
vuji zvysené naroky na plochy zelené v par-
kovistich, coZ je nepochybné spréavné, velmi
viak zalezi na samotném feSeni, které pak
miiZe postradat pfehlednost a tim mit i men-
§i bezpetnost atd. Objevuji se i poZadavky
na urcité kompenzace ve prospéch mistnich
komunit, které citi vznik velkych zafizeni
jako urditou perspektivni zat€Z, i kdyZ si
predem vysledné fungovani t€zko dovedou
predstavit. Na druhé stran& pfina3{ vznik ta-
kového zafizeni do tzemi velké investicni
prostiedky - u velkého ndkupniho centra ¥a-
dov& miliardové. Velkd potfeba pracovnich
sil a sluZeb je pro okrajové Casti mést, resp.
blizk4 sidli§té nepochybné zajimava, prede-
viim viak pro Zeny. Casty argument o vlivu
na mistni drobné podnikdni je oponovin
tim, Ze tato zafizeni jsou schopna s drobnou
konkurenci vyhodné spolupracovat ¢i ji pii-
mo zaméstnat. Otdzka vlivu té€chto zafizeni
na celom&stské centrum, kterou lze také
Sasto slySet, neni v pifpadé Prahy a jejiho
pietiZeného centra na mists. Jiné to ale sa-
moziejmé miZe byt u m&st mensich.

Uzemi v prostoru Letitany - Zépad je
jednou ze &yt lokalit uréenych tzemnim

planem Prahy pro vybudovéani velkého na-
kupniho centra. Dopravng je Gzemi dobfe
dostupné - leZ{ bezprostiedné u kifzeni jed-
né z radidlnich rychlostnich komunikaci
(Liberecka - D8) a tzv. primyslového polo-
okruhu. Uzemi je obklopeno velkymi obyt-
nymi soubory severni trasy (sidlisté Letia-
ny, Prosek) a bylo nezastavéné, i kdyZ
s fadou vyznamnych podzemnich tras inZe-
nyrskych siti. Celkova urbanistickd koncep-
ce, kterou bylo t¥eba piipravit, se v prvni fa-
zi tykala vice neZz 340 hektard uzemi,
v jehoZ jadru leZi na ploSe cca 22 ha Gzemf
samotného nakupniho centra. Nékolik fazi
urbanistické studie celého tzemi se zpraco-
vévalo pro tvar rozvoje hlav. mésta Prahy,
v posledni fazi pak za prostfedky investora,

‘coZ je moZnost dand samotnym stavebnim

zdkonem. Koncepéni tzemné planovaci
predstavy mé&sta byly od zattku jasné for-
mulovény a v souladu s hledisky mistni sa-
mospravy. K tomuto souladu se dospélo na
zdkladg oboustranné otevieného piistupu
a stalé spoluprice a informovanosti. Je ale
tfeba ¥ici, Ze ze strany samospréivy byl zde
zcela mimofadny zdjem o cely planovaci
proces a o spoluprici jak s orgény mésta,
tak s potenciondlnimi skupinami investord.
Byl zde dokonce utinén pokus o organizaci
spoletného postupu vlastnikll pozemki uZ
pfed zpracovanim Gzemniho feleni..

Pro zajimavost uvadime ¢asovy priibéh
planovaci pfipravy tzemi. V lednu 1994 by-
ly zpracovany priizkumy a rozbory a studie
zékladnich principd rozvoje tzemi. Urba-
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nisticka studie ve dvou variantich byla ode-
vzdina v dubnu 1996 a nésledné byla také
projednana. V té dob& uZ probihala jednéni
fady investorti o vstupu do tizemi. Na jafe
1997 se objevuje majoritni vlastnik pozem-
kit a v Zervnu se dopracovava upravené Te-
Seni urbanistické studie, které je pak projed-
ndno a v lednu 1998 je tzv. stabilizovano
formou zmény twzemniho plinu. Prvni
tizemni rozhodnuti na preloZky siti bylo vy-
dano v kvétnu 1998, tzemni rozhodnuti na
prvni etapu vystavby se ofekavd letos na
podzim. ProtoZe jsme se (autofi tohoto Clin-
ku) podileli od zaCitku na urbanistické
a planovaci pfipravé vzemi, dovolujeme si
podslit se o ur€itou zkuSenost z celého pro-
cesu. SpiSe neZ souvisly popis feSeni si do-
volujeme zminit vybrané okruhy problema-
tiky, které povaZujeme za zajimavé.

Problematika majetkova: Ziskat.pfistup
ke viem potiebnym pozemkiim pfedstavuje
nesmirng sloZity proces, velké finanCni pro-
stfedky a dobré pravniky. Kromé velkého
mnoZstvi individudlnich vlastniki, jejichZ
z4jmy mohou byt riizné, jsou i dnes pozem-
ky s fadou nevyjasnénych vztahi (jako napf.
neuzaviené restituce), které jsou dlouhodo-
b& nepfistupné. Komplikace pfindSeji i pre-
vody a vymény pozemkd ve vlastnictvi
mésta a m&stskych ¢asti, pozemkového fon-
du atd. Je samoziejmé nepifjemné, kdyZ je
tfeba koncep¢ni feSeni Gizem{ ve fazi reali-
zace piizplisobovat realité pozemkovych
vztahil. Kromé samotnych pozemkd pro vy-
stavbu objektii se jedna také o povoleni pii-
stupu na pozemky pfi vystavbé inZenyr-
skych siti mimo samotné lzemi (napfi.
kabelové pfivody v délce n&kolika kilomet-
11). Problémem byl také tlak majiteli okol-
nich pozemki, na kterych by méla byt dle
pfedstav Gzemniho planu pfevaZng zeledl.
Mechanismus ani legislativa na vytvofeni
jakési pozemkové banky u velkych rozvojo-
vych tizemi (kde by byli zohlednéni vichni
majitelé v izemi bez ohledu na to, jakou bu-
douci funkci budou jejich pozemky mit) za-
tim u nds neexistuje.

Problematika dopravni se odviji v prvni
fadg od moZnosti dobrého napojeni nékup-
niho centra na systém celoméstskych komu-
nikaci, coZ je v pfipadé Letilan velmi pfizni-
vé. Predpoklada se, Ze vétSina navst€vnikd
sem pfijede vlastnim autem, nicméné podil
MHD u takovych zafizeni miZe byt aZ
30 %. Kromé& obsluhy obchodnich zafizeni
bude tteba v tizemi zaloZit vyhledovou ko-
munika¢ni osnovu pro ostatni plochy, které
se budou zastavovat postupng. Co se tykd
parkovacich ploch, setkali jsme se s poZa-

davkem investora na zhruba dvojndsobny
poCet parkovi§t proti v Praze poZadovanym
&islimm, tj. 1 auto na 10 m? prodejni plochy
(proti obvykle poZadovanym 20 m?). Je
otézkou, zda pfi dodrZeni poZadavki na po-
dil zelené a pfijatelné emisni z4t€Zi lze toto
Cislo oponovat. T kdyZ jsou plochy parkovist
navrhovény pro $picky navstévnosti - napt.
pfedvénocni nékupy, filozofie prodejce vy-
chdzi z toho, Ze stadi, aby navStévnik jednou
dobfe nezaparkoval a vicekrit se uZ nevrati.
Na pifkladu Letfian je dal$i zajimavé zkuSe-
nost, 7e stavajici $irokd komunikace podél
sidlisté, doslova se nabizejici pro obsluhu
rozvojovych ploch, byla pfedem z obsluhy
nékupniho centra vylouCena, protoZe by
zvySena doprava na ni rusila samotné sidlis-
t&. Tento poZadavek mistnich orgdnt byl od
zatatku podminkou a byl v feSeni plné re-
spektovan.

Problematika urbanisticka: Pavodni ur-
banistické pfedstavy byly vytvifeny bez
konkrétniho investora a mély velké ambice
co se tyka kvality urbanistického feSeni a
prostiedi. KdyZ se pak konkrétni investofi
zatali objevovat (a byla jich celd fada nez
nastoupil ten kone¢ny), byl planovaci pro-
ces (zpracovdvani variant urbanistické stu-
die) jakymsi velmi ostrym dialogem mezi
z4jmy resp. feSenim investora a feSenim zo-
hledivjicim celkovou urbanistickou kon-
cepci dzemi. V pifpadé Lettian to snad nej-
lépe vystihuje formulace jednoho ze
zéstupcll strany mistni samospravy, Ze "ved-
le obytného gheta sidli§t¢ nechceme mit dal-
§i gheto nakupniho centra”. Vysledkem za-
komponovanym dnes do @izemniho plénu je
polyfunkén{ struktura s velkym ndkupnim
centrem ve svém t&7isti, reagujici na urba-
nistické vazby na sidlist¢ Letfiany i na $irsi
okoli. V celém fefeném uzemi je vyrazny
podil bydleni a smiSenych funkci, které vy-
tvéfeji urbanizovany okraj zdstavby ze seve-
ruizjihu.

Problematika architektonicko-provozni
pfedstavuje v piipadé velkého ndkupniho
centra zna¢né specifikum, se kterym maji
doméci projektanti vesmés zkuSenosti velmi
omezené. V naSem pfipad¢ si investor pfi-
vedl vlastni projektovou firmu s bohatou re-
alizalni zkugenosti na tomto poli, se kterou
jsme spolupracovali na celkovém urbanis-
tickém fefeni a dnes ve spolupréci s dalSim
Ceskym partnerem pracuje na realiza¢ni fzi
projektu. Jednim z cili, jak prilakat zakazni-
ky, je dle investora také celkova kvalita pro-
stiedi, vCetné zelené a parkovych Uprav.
Zkusenost na tomto poli je také jednim
z divodi, pro¢ si investor pifsiusného pro-

jektanta zvoli. V pfipad€ Letfian je kapa-
cita viech obchodnich zaifzeni cca 60 000
m? prodejni plochy. Prvni etapu pfedstavuje
hypermarket firmy TESCO v jiZni Casti dis-
pozice o plose cca 14 000 m? s dalimi pfi-
druZenymi zafizenimi, na ktery navaze hlav-
ni hmota nakupniho centra s pasdzi.
Zatizeni volného Casu a rekreace jsou pak
situovany mezi hmotou centra a parkem po-
dél sidli§t€ s nastupy z obou stran.
Problematika politicka je v tomto pifpa-
d& soustfedéna na vztahy k mistnim komu-
nitim reprezentovanym zastupitelstvy dot-
Cenych méstskych Cdstl. Zastupitelstvo
méstské Casti Letiiany, kterého se rozvoj
tizemi tykéd bezprostfednd, mélo od pocitku
procesu Gzemni pifpravy jasné stanovisko.
To spotivalo v podminéném souhlasu s roz-
vojem velkého ndkupniho centra, pokud bu-
de investor ochoten kompenzovat budouci
zvysenou zAt€Z vzemi vystavbou zafizeni
prosp&$ného predeviim pro mistni komuni-
tu - v nafem piipadé plaveckého bazénu.
Dohoda na tomto poli je dnes oboustrannym
zavazkem, ktery piinsi prospéch a ur€itou
jistotu obéma stranam.
Doc. Ing. arch. Milan Hexner, CSc.
Projekcni sdruzeni H+H
Ing. arch. Tomds Havrda

Projekceni sdruzeni H+H
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. | UZEMI LETNANY - ZAPAD
f V PRAZE 9 - PLANOVACI PROCES:
/| Objednatel urb. studie Letiiany -
Zapad, pojednani, konzultace:
Utvar rozvoje hl. mésta Prahy,
feditel Ing. arch. Hejtmének
.| Dotcené méstské Casti:
MC Praha - Letiiany,
\ starosta Ing. Dobry
| MC Praha - Déblice,
‘| starosta Akad. arch. Vesely
"l Zpracovatelé:
™ Ing. arch. Havrda
| Ing. arch. Hexner a kol. (1994-1997)
d | Investor studie Letfiany - Z4pad -
TESCO a investor vystavby:
TESCO / Spen Hill Properties Ltd.,
Velk4 Britinie
Projektant ndkupniho centra:
Chapman Taylor Partners Londyn
.| spolu s Helika a.s. Praha.
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Tesco Sm:ores CR a.s. & Spen Hill Properties Ltd
URBANISTICKA STUDIE LETNANY - ZAPAD / TESCO

Chapman Taylor Partners & Havrda + Hexner a kol.
Cerven 1997
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