Vit Rezaé

Nerozsirovani mésta do krajiny a vyuzivani stavajiciho zastaveného vzemi pro novou vystavbu patii k opravnénym pozadav-
kitm kladenym na planovani mést. Podivame-li se ovSem na skutecny stav v nasich méstech, na schopnost vyuzit brownfieldy
za posledni ctvrtstoleti napriklad v Praze, kde je trh nemovitosti dostatecné silny, pozitivnich prikladii je nemnoho. Kromé
vahani o shodé na cilech rozvoje v daném vzemi, tapeme v procesu, jak ucinné sladit verejny a soukromy zdjem.

Na zahranicnim prikladu rozvoje byvalého nakladového nadrazi Hamburg Altona lze demonstrovat, Ze se lze s pro nas iden-
tickymi problémy vyporadat, existuji-li vhodné ndstroje a postupy. Ty totiz v kombinaci se spolkovym stavebnim zdkonem
a jeho ustanovenimi o rozvojovych tizemich a s financni silou a pripravenosti obce pri pripadném nuceném vykupu pozem-
kit urychluji slozZity proces hledani dohody mezi obci a vlastniky nemovitosti. Pro uplnost je treba podotknout, ze Hamburg
jako hanzovni mésto nema sviij zemsky stavebni zdakon (pouze zemsky stavebni 7ad). Ostatni spolkové zemé, vyjma Berlina
a Brém, maji svoje stavebni zdkony, ty se ovSem tykaji predevsim planovani na virovni spolkové zemé nebo regionii.

Jak se postupuje
v pripadé velkého
rozvojového uzemi?

Obec v Némecku muze vymezit izemi
vykazujici potiebu jednotného feSeni
(staedtebaulicher ~ Entwicklungsberiech
dle §165 spolkového stavebniho zakona).
Tato izemi jsou definovana konkrétngji
nez napf. tzv. ,velkd rozvojova izemi“
v prazském tzemnim planu. Jsou to ¢as-
ti obce nebo Uizemi, kterd maji zvlastni
vyznam pro dalsi rozvoj obce ¢i dokon-
ce regionu. Jedna se zejména o zajiSténi
zvySenych naroki na potfeby bydleni,
pracovnich pfilezitosti, na zafizeni ob-
canské vybavenosti, nebo jde o trans-
formaci brownfieldi, vyzadujici nové
prostorové a funkéni usporadani. V nich
lze za zdkonem piedem danych podmi-
nek predepsat tzv. ,cile rozvoje daného
uzemi®, které pak vlastnici ¢i developefi
musi dodrzet. Zadny zdmér s nimi nesmi
byt v rozporu — to vyplyva ze stavebniho
zakona, jinak mohou byt pozemky vlast-
nikt trvale ¢i docasné obci vykoupeny
(amtliche Bodennutzung). Aby se piede-
$lo vykupu pozemkd, maji jejich vlastnici
moznost podiidit se cilim urcenym mes-
tem a formou dohody (Abwendungsve-
reinbarung) se zavazat k jejich naplnéni.
Tato dohoda, vlastné planovaci smlouva,
obsahuje i finan¢ni kompenzace a plnéni
vici mestu, resp. jinym vlastnikiim. Pfi
tomto scénafi se nepracuje pod tlakem
a je vice Casu na nalezeni feSeni. Zaru-
kou uspéchu je ovSem existence fondu,
ze kter¢ho mésto miize ptipadné vykupy
okamzité provadét.

Urbanisticka
rozvojova opatieni

Vlastnictvi pudy ptedstavuje v Némec-
ku vyznamnou hodnotu a poziva mimo-
fadnou pravni ochranu z Gstavy. Stat ne-
muze soukromé pozemky bezdivodné
vykoupit, vyvlastnit, nebo definitivné
rozhodovat o jejich rozvoji. Na druhou
stranu ma stat u centralnich a pro zivot
meésta dulezitych ploch prostiednictvim
stavebniho zakona zvlastni nastroj, kte-
ry mu dava za urcitych presné stano-
venych podminek moznost ovliviiovat
jejich rozvoj. Tim je dle §165 spolko-
vého stavebniho zakona tzv. ,,urbanis-
tické rozvojové opatieni (stéddtebauli-
che Entwicklungsmassnahme). Podle
tohoto ¢lanku miize mésto soukromym
vlastnikim nemovitosti predepsat cile
rozvoje daného uzemi. Ti pak musi od-
povedeét, zda uvedené cile jsou schopni
¢i ochotni naplnit. Pokud se zdrahaji
nebo odmitnou, miize mésto pristoupit
k formalnimu vyhlaSeni ,,urbanistickych
rozvojovych opatfeni®. V tomto ptipadé
je mésto povinno pozemky od soukro-
mych vlastniki vykoupit (za trzni cenu
stanovenou posudkem) a zabezpecit do-
sazeni cilti samo. ProtoZe je tento proces
citlivy, vyznamné se dotyka soukromé-
ho vlastnictvi osob, je obec povinna dle
stavebniho zdkona pfedtim provést vy-
hodnoceni pravniho stavu, vést jednani
s vlastniky a u€init fadu dil¢ich rozhod-
nuti. Tento proces se nazyva ,priprava
a pruzkumy“ (vorbereitende Untersu-
chungen) a je popsan v §141 spolkového
stavebniho zakona.

PFiprava a pruzkumy

Mésto musi béhem tohoto procesu
obdrzet podkladové materialy, které
obsahuji analyzu pravniho stavu a do-
poruceni, zda se ma k urbanistickému
rozvojovému opatfeni pfistoupit nebo
ne. Podle spolkového stavebniho za-
kona se pro kladny pfipad musi splnit
fada kritérii a museji byt pozitivné zod-
povézeny dvé otazky: je mozné plochy
vibec smysluplné rozvijet a nebudou
naklady planovaného projektu neumér-
né jeho piinostim?

Pfedtim, nez se na vhodnych plochach
vyhlasi ,,urbanistické rozvojové opat-
feni®, je mésto ze zdkona povinno za-
hajit s vlastniky jednani o tom, zda by
nebylo mozné rozvojovych cili v uze-
mi dosahnout dohodou, tzv. planova-
ci smlouvou. Ta by se uzavirala mezi
meéstem a vlastniky pozemk.

Planovaci smlouva,
resp. dohoda
o odvraceni opatreni

Myslenka uzavtit dohodu ma jednodu-
ché pozadi. Jak jiz bylo feceno, obec
mize vlastnikim pozemkd stanovit
v uzemi s ,,opatfenim“ cile rozvoje.
Takze mtize stanovit napf. urcity podil
socialniho bydleni, velikost parku, po-
zadavek na vystavbu nové skoly atp.
Pokud vlastnik s témito cili souhlasi,
musi svoje pozemky zastavet takovym
zpisobem, aby jejich vznik umoznil.
Tim odpadne potieba vyhlasovat ,,ur-
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banisticka rozvojova opatieni®. Od-
povidajici smluvni vztah mezi obci
a soukromym vlastnikem se v tomto
pfipadé nazyva dohodou o odvraceni
opatfeni ve smyslu § 27 stavebniho
zakona (Abwendungsvereinbarung).

Pokud by se mésto s vlastniky na napl-
néni ciltl nedohodlo, mohlo by vyhlasit
opatieni“ a pak soukromé pozemky
vykoupit, aby je mohlo uspotadat tak,
aby cile mohly byt dosazeny a pozem-
ky napojeny na sité a komunikace. Poté
si mésto nemuze tyto pozemky jen tak
ponechat a zastavét, nybrz je musi dle
nového usporadani (napt. po nové par-
celaci) a stanoveni funkéniho vyuziti
nabidnout k prodeji na realitnim trhu.
Prednostni pravo koupé maji pivodni
vlastnici téchto pozemki. Pouze pokud
ti nabidku spojenou s povinnosti je za-
stavit dle cili mésta odmitnou, mize
obec pozemky prodat za trzni cenu tieti
osobg, ktera se zavaze k vystavbe. I tato
osoba se musi smluvné pfedem zava-
zat, 7ze pozemky zastavi pozadovanym
zpusobem a vyuzitim.

Priklad uplatnéni nastroju
rozvoje v projektu Altona

Projekt pfestavby nadrazi Altona se
nachazi v zapadni ¢asti Hamburgu asi
5 km od centra mésta. Plochy byvalé-
ho nadrazi byly vyuzivany mnozstvim
subjektli v Sirokém spektru funkci,
které ovsem neodpovidaly svym cha-
rakterem kvalitnimu prostfedi v okoli
nadrazi. Mésto si uvédomilo, Ze hro-
zilo nebezpeci, Ze by se oblast mohla
postupné salamovou metodou vyvijet

nepfiznivym smérem. Pii uspéchaném
postupném zastavovani by se promar-
nila Sance na vytvoreni kvalitni méstské
zastavby fungujici jako celek, ktery by
mobhl jako v puzzle zapadnout do stava-
jicitho méstského organismu.

Hlavnim impulzem k pfeméné uzemi
bylo rozhodnuti némeckych drah pte-
lozit regionalni a neregionalni nadrazi
Altona do nové lokality. Tim se vytvo-
fil prostor pro zménu uzemniho planu
a potazmo regulaéniho planu. Uzemi
predstavuje jednu z nejvétsich plosnych
rezerv pro vnitini rdst mésta, ¢imz vy-
tvaii ptilezitost pro vystavbu kvalitniho
bydleni v centru mésta. Také pfispéje
k propojeni doposud Zeleznici oddéle-
nych Casti mésta. SouCasné se nabidla
moznost zalozit novy park a vefejna
prostranstvi nejen pro budouci obyva-
tele rozvojové zony, ale i pro ostatni
obyvatele pfilehlych ¢étvrti, a snizit tak
deficit zelené panujici v této ¢asti mésta.

Organizatorem planovaciho procesu
je Senat mésta Hamburg, coz je ob-
doba zastupitelstva, ktery u velkych
rozvojovych projektl ptebira vzdy
iniciativu. Technické fizeni procesu
m¢él na starosti celoméstsky urad pro
rozvoj mésta a zivotni prostiedi (Be-
hoerde fuer Stadtentwicklung und
Umwelt). Urad méstské &asti Altona
byl tedy pouze ucastnikem fizeni.

Planovaci proces zahrnoval tyto faze:

a) Pripravné prizkumy (vorbereiten-
de Untersuchungen)

b) Vize (Leitbild) a urbanisticka soutéz

¢) Masterplan a funk¢ni plan

d) Regulaéni plan

——
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Letecky snimek byvalého ndkladového nadraZi Altona

Zakladni udaje o vizemi:

Sirsi uzemi: 75 ha, reSené vzemi: 26 ha, z toho 8 ha park

Urbanisticka rozvojova
opatieni a pripravné
pruzkumy

Planovani uzemi Altona-stied je mi-
motfaddné komplexni, nebot Zzadny
z pozemku, na kterém se ma odehravat
budouci vystavba, neni ve vlastnictvi
obce. Pozemky v prvni ¢asti projektu
byly ve vlastnictvi spole¢nosti Aurelis
Real Estate, Panta 112 Grundstueckge-
sellschaft a ECE (stav v roce 2013). To
znamena, ze mésto pfistoupilo k hleda-
ni feseni relativné pozdg, az po prodeji
majetku némeckych drah developertim.
Plochy ve druhé ¢asti projektu jsou sta-
le ve vlastnictvi Deutsche Bahn AG.

Tzv. ,,Leitbild“, ktery obsahuje hlavni
principy ndavrhu pied zaddanim studie

Uzemi o celkové rozloze 75 ha je dnes
velice rtiznorodé vyuZzivano, a proto
bylo pro ucely posuzovani roz¢lenéno
do 8 dil¢ich ploch. Vlastni feSené uze-
mi nadrazi Altona pak tvofilo 26 ha.

Pifedmétem prizkumu ve smyslu § 165
spolkového stavebniho zdkona byla
analyza ramcovych mistnich podminek
vcetné potfebnych nakladd, urbanistic-
ké situace, ochrany pfirody a ochrany
pamatek, zatizeni pfirodniho prostredi
a napojeni na technickou infrastruktu-
ru véetné dopravy. Cilem prizkumi
bylo nastinit moZnosti a rizika stejné
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jako doporuceni pied vyhlaSenim tzv.
,urbanistickych rozvojovych opatieniti
(stadtebaulichen Entwicklungsmafina-
hmen), resp. pldnovaci smlouvy mezi
vlastniky v ramci procesu ,,dohody
o odvraceni opatieni®.

Vysledky posuzovani zékonnych krité-
rii pro pfipadné vyhlaseni ,,urbanistic-
kych rozvojovych opatteni za jednotli-
vé plochy byly velice rozdilné. Nékteré
byly urbanisticky vhodné, v jinych po-
tieba rozvoje nebyla dolozena.

Po jednani s vlastniky pozemkd se
dospélo k zavéru, ze k takové dohodé
s méstem dojde.

Urbanisticka soutéz

Potizeni urbanistického konceptu pro
Altonu-stied bylo schvaleno zastupi-
telstvem Hamburgu v cervenci 2010.
Soucasné bylo vlastnikim pozemk
v feSeném Uzemi (4 spolecnosti bez
podilu mésta) nabidnuto vyhlaseni ur-
banistické soutéze. Cilem mésta bylo
ziskat rizné napady, pohledy a navrhy
pro budouci vystavbu nevyuzivanych
ploch. Aby se v zadani soutéze pro-
mitly taktéz naméty, pozadavky a pfi-
pominky mistnich obyvatel, byla k za-
davacim podminkam pfipojena tzv.

"

11 Mittelga 3
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Vitézny ndvrh ze soutéZe

Vize (Leitbild) pro novou ¢tvrt". Ta se
sestavovala nejprve na workshopech
formou diskusi s obéany, pak se pre-
dala zacastnénym architektonickym
kancelatim. Pred odevzdanim soutéz-
nich projektt se konala vetejna disku-
se s prezentaci planovacich podminek.
Zde uplatnéné namitky a pripominky
obcant byly taktéz dany k dispozici
architektim, aby s nimi mohli svoji
praci prubézné konfrontovat. Mésto
umoznilo nakonec Sesti zastupctim
obcantl tiCast v poroté soutéze. Neméli
sice hlasovaci pravo, ale mohli se za-
pojit do diskuse a nechat zaznit pohled
vefejnosti, a tim nepiimo ovlivnit roz-
hodovani porotcd.

Masterpla}n
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Tzv. Masterplan

Masterplan

Po uréeni vitézného projektu se mu-
selo pristoupit k jeho detailngjsimu
posouzeni a dopracovani. Dokonceny
projekt se pak béhem nékolika mésict
transformoval do podoby tzv. mas-
terplanu. Ten, i kdyZ neni v némec-
kém zakoné zakotven, piedstavoval
v tomto pfipad¢ prvni planovaci krok.
Masterplan piedstavil zakladni pro-
storovou strukturu uzemi a vysvétlil
zamery rozvoje, ukazal, jak by méla
nova Ctvrt’ vypadat. Obsahoval pro-
to udaje o poloze, velikosti a formé
parku a dalSich ploch, hlavni kostru

dopravni obsluhy, stejné jako udaje
pro stanoveni zasad vySkového a pro-
storového uspofadani budov. Soucas-
né¢ musel byt konceptem, ktery lze
realizovat po Castech, flexibilné, mu-
sel nabizet prostor pro dalsi naméty
a moznosti prostorového uspotradani
a umoznit reagovat na zmény podmi-
nek a poZzadavky rozvoje v prubcéhu
dalsiho procesu planovani.

Detaily, jako napf. navrh parkovych
uprav, pozadavky na fasady domt nebo
koncepci dopravy v ném nebyly obsa-
zeny. Masterplan neposkytuje staveb-
nikdm pravo stavét! K tomuto tcelu se
pofizuje regulacni plan.

Puvodné Zelezni¢ni plocha o velikosti
26 ha bude nahrazena smiSenou funk-
ci zahrnujici bydleni, obchody, sluzby
a socialni infrastrukturu (Skola, $kol-
ky) s vysokou kvalitou prostiedi. Pro-
jekt dopliuji park, obchody a vetejna
prostranstvi.

Na uzemi se bude nachazet 3 500 bytu,
mistni zékladni Skola. Diraz se kladl
na promiSeni socialnich skupin, rizné
typy domacnosti a riizné piijmoveé sku-
piny. Cilem bylo vytvofit Zivou ¢tvrt,
tfetina bytové vystavby ma byt subven-
covana, dalsi je urena na najemni byd-
leni a pouze tfetina na prodej do osob-
niho vlastnictvi. Dvacet procent ploch
uréenych pro bydleni bude pfevedeno
na bytova druzstva, dalsi c¢ast ploch
bude dana k dispozici projektim inte-
grace. Pritom budou respektovany his-
torické stopy v Gizemi, zachovana hala
nakladového nadrazi, véz s nadrzi pro
vodu, koleje, branky apod. Park na plo-
Se 8 ha bude nabizet prostory pro sport,
traveni volného ¢asu a pro hry.

Masterplan byl piedstaven vefejnos-
ti, byl projednavan s obcany, experty
formou tematickych dnt, pfi kterych
se feSila doprava, mobilita, bydleni
a kazdodenni Zzivot obyvatel v tUze-
mi. Po prvnim vefejném predstaveni
masterplanu v dubnu 2011 byla zaha-
jena série vetejnych jednani. Nejprve
se kriticky vyhodnotily zkuSenosti
z dosavadniho prub&hu participace
vefejnost na procesu potizovani doku-
mentace. Soucasné se sesbiraly pfipo-
minky k navrZenému urbanistickému
feSeni izemi. Aby se jesté jednou shro-
mazdily naméty a ptipominky obcand,
konaly se v srpnu 2011 dva celodenni
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workshopy. Vystupy ze vSech téchto
setkani se shrnuly formou soupisu po-
zadavkt obc¢ant (Burgerforderungen),
které odrazely vSechny obavy, napady
a nameéty osob, které participovaly.

Vliv pozadavku obéanu
na masterplan

Nékteré pozadavky vefejnosti neby-
ly zohlednény v masterplanu, ale az
v nasledné uzemné planovaci doku-
mentaci, jiné byly vypotfadany ihned.
plan ovlivnily, patfi:

a) Respektovani méfitka okolni za-
stavby, prevazuji Sesti az osmi
podlazni bloky, vyskové stavby se
nenachazeji.

b) Promiseni funkci bydleni, sluzeb,
volnoc¢asovych a kulturnich aktivit.
Kombinace riiznych forem bydleni
— socialni bydleni, najemni bydleni,
vlastnické bydleni, bytova druzstva.

¢) Vytvoreni pfijemného prostiedi pro
rodiny s détmi — 1 200 byt v sub-
vencované vystavbé nebo druzstev-
ni vystavbé, nova skola.

d) Nabidka pro spolecenstvi vlastnikil
—az 20 % ploch by mé&lo byt nabid-
nuto této form¢ bydleni.

e) Bydleni bez aut — az 20 % bytu bez
parkovacich mist (obyvatelé pozado-
vali vice), vytvofeni konceptu mobi-
lity ve ctvrti.

f) Zachovani nékterych ptivodnich bu-
dov (sklady, véz aj.).

g) Vytvoreni atraktivnich péSich a cyk-
listickych cest.

h) Park o velikosti 8 ha.

i) Pozadavek na bezprostiedni spolu-
pusobeni pfi vystavbé nové Ctvrti
— napft. formou spoluucasti na pfi-
pravé soutéze na koncepci vefej-
nych prostor.

j) Pozadavek na ¢tvrt’ bez vylouceni
skupin (napf. invalidé). V plano-
vacim tymu budou zastupci téchto
skupin.

Dalsich asi 600 pozadavkl obcani
bylo pieneseno do dalsiho stupné do-
kumentace.

Po dopracovani byl masterplan v pro-
sinci 2011 pfedlozen spolu se soupisem
pozadavki ke schvaleni zastupitelstvu
nejprve méstské Casti Altona a pak més-
ta. V tento okamzik se rovnéz uplatnily

Obcanské posudky (Buergergutachten),
které cely proces kriticky doprovazely
a stejné tak dokument iniciativy ,,Fo-
rum Altona® ve form¢ ,,Doplnku k in-
kluzivnimu masterplanu“. Po velice
dlouhé a intenzivni diskusi s vyborem
pro rozvoj mésta (Stadtentwisklungsau-
sschuss) nakonec senat Hamburgu mas-
terplan a dalsi doprovodné dokumenty
v roce 2012 piijal. Ty obsahovaly napfi-
klad podrobnéjsi tidaje o méstem pod-
porované bytové vystavbé, nebo poza-
davky na bezbariérova feseni ¢i namety
na vznik ,,malych sousedstvi®.

Schvalenim masterplanu byl zahajen
standardni proces uzemniho planova-
ni. Masterplan totiz neni zavaznym
dokumentem a neobsahuje detaily. Je
to vychodisko stale poskytujici pro-
stor pro dal$i naméty a konkrétni feSe-
ni. Plan se stal podkladem pro rozvoj
uzemi. Zavaznym dokumentem je re-
gulacni plan (Bebaungsplan).

Regulacni plan
(Bebauungsplan)
a tzv. funkcni plan
(Funktionsplan)

Regulacni plan predstavuje dle staveb-
niho zékona ten dokument, podle kte-
rého jsou vydavana stavebni povoleni.
Regulacni plan definuje na zakladé
nadfazeného planu uzemniho funkéni
vyuziti (Art der Nutzung) — napt. zony
pro bydleni, smiSena zona apod. a pro-
storové charakteristiky (vyska, zpisob
zastavéni, napf. blokovy). Soucasné
vymezuje uliéni prostory a vefejna
prostranstvi ¢i parky.

Regulacni plany se pofizuji a schva-
luji podle stavebniho zakona, pficemz
v procesu schvalovani existuji dva stup-
né pro zapojeni vetejnosti. Tim je za-
bezpeceno, ze ve v prubéhu planovani
odhali v§echny pochybnosti, problémy,
provede se jejich posouzeni a vyhodno-
ceni. Prvni stupenn se v Hamburgu na-
zyva ,,verejna diskuse o planu“ (OPD).
Béhem ni jsou predstaveny principialni
cile planu. Nasledné je moznost podat
dotazy nebo pfipominky. Pak nasledu-
je zapracovani prijatych pfipominek.
Ve druhém stupni se dopracovany re-
gulacni plan vyvési na jeden mésic
k nahlédnuti vefejnosti. V této lhiteé 1ze
podat namitky, které je nutno vyporadat
se vSemi dotCenymi organy a s nositeli
vefejného zajmu. Vystupem je navrh
na vyporadani pfipominek.

Paraleln¢ s regula¢nim planem byl zpra-
covan tzv. funkéni plan. Ten detailné
popisuje vybrané prvky v uzemi, jako
napf. napojeni na vefejné komunikace,
funkéni vyuziti budov. Resi napiiklad
uli¢ni profily nebo vstupy do budov.

Souvislost regulac¢niho
planu s ,,dohodou
o odvraceni“

Soubézné s pofizovanim regulac¢niho
planu jedna mésto s vlastniky pozem-
ki o dohod¢ o odvraceni procesu vy-
hlaseni ,,urbanistického rozvojového
opatfeni. Regulacni plan se muze
schvalit pouze za predpokladu, Ze tyto
dohody jsou podepsany soukromymi
subjekty a mésto je odsouhlasi. Do té
doby nelze pfijimat zadné zadosti
o stavebni povoleni.

P+R dohoda smlouvy

Vykup

pozemki

P+R — prizkumy a rozbory
RP - regulaéni plan

RP stavebnika realizace

Zpétny
1 Prodej

RP mésta astnikiim

volny
prodej
pozemkim

-
ﬂ.."_J =

Schéma procesu rozvoje uzemi se smlouvou a bez planovaci smlouvy
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Schema zmény uzemniho planu

Nahore: piivodni tizemni plan — funkcni

vyuziti: plochy pro dopravu
Uprostred: navrh zmény uzemniho pla-

nu — funkcni vyuziti: plochy pro bydleni

a plochy zelené
Dole: uizemni plan po zméné

Zavérem

Maji-li procesy odehravajici se v izem-
nim planovani vést ke konkrétnim vy-
sledkim (dohodam, vystavbé apod.),
musi fungovat cely systém nastrojt, kte-
ré piedchazeji nebo navazuji na kroky
potiebné ke schvéleni pfislusné uzem-
né planovaci dokumentace. V piipadé
Altona-stfed je zména uzemniho planu

" WA | smiSené plochy bydleni

smiSené plochy

sluzby

zvlastni izemi — se snizenymi
pozadavky na dopravu v klidu
plochy pro vefejnou vybavenost

ulice
ulice se zvlastnim rezimem

uliéni ¢ara

I!UDIHH

zelen

Regulacni plan Mitte Altona

nepfimo svazana s hrozbou nuceného
vykoupeni pozemki, resp. je dosazena
po uzavieni smlouvy mezi vefejnym
a soukromym sektorem. Proto je kli-
¢ové v rozvojovych tizemich vcéas urcit
roli vefejného sektoru a pfipravit kon-
krétni podminky pro vstup, resp. pod-
nikani sektoru soukromého. Pfi tom lze
vytvotit ptedpoklady pro pouzivani sta-
vajicich nastroji v novych rolich (napf.
uzemni studie jako ekonomicka studie
rozvoje). Jinym poucenim z némeckého
ptikladu mize byt pozadavek na vyba-
veni mésta institucemi pro obchodni
jednani se soukromym sektorem, které
pak fesi pfipadné vykupy a odprode-
je nemovitisti. Vyhodou je schopnost

mésta ziidit zvlastni tym pro fizeni pro-
jektu a komunikaci s developery v otaz-
kach ekonomickych a pravnich.
Aktudlni informace o déni ve Ctvrti
naleznete na www.hamburg.de/mitte-
-altona. Mésto zfidilo navic informac-
ni kancelat, ktera poskytuje informace
navstévniktim i obyvatelim Ctvrti.
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Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg, 2009.

Fundamente fiir ein neues Stiick Stadt, Behorde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg, 2013.

Vorbereitende Untersuchungen Mitte Altona,
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Ustav prostorového planovini FA CVUT

ENGLISH ABSTRACT

Hamburg Altona: Planning of large development projects in Germany, by Vit Reza¢

Well-founded requirements for today's urban planning state that cities must stop expanding into the surrounding landscape
and only the areas that have already been built-up should be used for new development projects. Nevertheless, if we look at
the real situation in our cities and the ability to use brownfields in the last quarter of a century, positive examples are hard to
find in places such as Prague, where the real estate market is strong. Besides hesitation about common development objectives
for certain territories, there is a lot of groping in the process of harmonizing public and private interests. The example from
abroad of the development of the former freight railway station in Hamburg’s Altona quarter shows that such problems can be
solved if suitable tools and procedures are available. In combination with the Federal Building Act, not least its provisions on
development areas, the financial power and readiness of municipalities in case of forced purchase of plots, they accelerate the
difficult process of negotiations between municipalities and real estate owners. For explanation, as a Hanseatic city Hamburg
does not have its own Federal State Building Act but only a Building Order, while the other states, excluding Berlin and
Bremen, use Building Acts applicable to planning at the level of Federal States or regions.
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