ROZVOJ KOMERCNICH AKTIVIT V PRIMESTSKEM
UZEMi HL. M. PRAHY - KORIDOR DALNICE D1

Milan Korner

Prazsky region pfedstavuje nejvyznam-
né&jsi koncentraci obyvatel, politickych, eko-
nomickych, kulturnich, vzdélavacich a dal-
$ich aktivit v celé CR, jako zfejmé jediny jej
lze zafadit mezi evropské metropolitni ob-
lasti.

Praha se po otevieni hranic stala velmi
vyhleddvanym turistickym centrem, cilem
naprosté v&tSiny navitévniki CR. Tato sku-
teCnost vedla k velkému rozvoji ubytovaci
kapacity, ktera novou vystavbou a transfor-
maci difvéj§ich "ubytoven" jiZ pfedstihla
potencial vét§i Vidng&, Velk4 vystavba, sou-
visejici s pfechodem na trzni hospodéafstvi,
byla téZ v oblasti penéZnictvi (banky, poji3-
tovny), vyrazn& mensi jiZ v oblasti kance-
laiskych objektii. Tyto programy se jiZ z
Ve Easti vyderpaly, vétsinou byly a nada-

le i budou sméfovany do "vnitiniho" més-
fa.

V poslednim obdobi prochézi nejviditel-
néj¥im rozvojem vystavba obchodni sit€.
Tato zafizeni na rozdil od pfedchdzejicich
znamenaji vyrazné v&t§i naroky na uzemi,
dotykaji se podstatné ¢asti obyvatel (nakup-
ni spad) a znamenaji vyznamnou indukci
dopravy. Tyto skute¢nosti vedou i k lokali-
zaci do piiméstského Gizemi, pfipadné vnéjsi
méstské zony. V této zoné v Praze bydli ve
velkych obytnych souborech (sidliStich)
v&3i Cast obyvatel mésta, deficit obchod-
nich ploch, jakoZ i zafizeni dalsich sluZeb,
je v tomto dzemi nejvetsi.

PiestoZe rozvojové zdméry v komercni
oblasti jsou (alespoii v Gzemnich plinech
obci) sledovény v koridorech viech délnic a

rychlostnich silnic, skute¢né realizace se za-
tim koncentruji zejména podél dilnic D1 a
D5. Problematice zatim nejvyznamnéjsiho
prostoru pfi délnici D5 (Rudnd) je vénovéan
samostatny piispévek.

Snad nejvyznamn&j§im rozvojovym Kori-
dorem nejen v Praze, ale i v CR je tzv. Pank-
racka radidla a na ni navazujfci ddlnice D1.

V koridoru této trasy je soustfedéno (v
Praze a v piiméstském Gzemi) téméf 0,5
mil. obyvatel, to znamen4, Ze i z marketin-
gového hlediska se jedna o vyjimecnou situa-
Cl.

V tomto koridoru je z hlediska rozvoje
obchodnich zaf{zeni n€kolik vyznamnych
lokalit s velmi diferencovanou dynamikou
rozvoje.




Centrum Pankrac

+ v UP Prahy sledovano jako centrum vniti-
niho mésta;

» rozloha celkem (volné plochy) 17,6 ha;

« funkéni vyuZiti dle UP cca 16,8 ha - smi-
Sena tzemi - méstského jadra.

Na zikladé ukonc¢ené urbanistické sou-
t&7e budou zpracoviny regula¢ni podmin-
ky. Pfes mimotddny potencidl lokality nelze
ziejmé predpokladat jeji rychly rozvoj. Do-
minantni funkci by méla byt administrativa;
dosud viak nebylo vyfeSeno ani vyuZiti ne-
dokongené budovy Ceského rozhlasu (cca
100 tis. m? podl. plochy). Predpokladd se
vystavba cca 30 tis. m? obchodnich ploch.

Budéjovicka

Toto mendi "centrum" je jiZ téméf do-
stavéno, nejvyznamnéjSimi investicemi
administrativai objekty (penéZnictvi), ob-
dobna funkce pfevaZuje i v navazujici lo-
kalit¢ u Pankrické radidly (Vyskocilova
ul.). V Gzemi jiZz bylo realizovino téméf
30 tis. m? obchodnich ploch. Dals{ investi-
ce budou pfevdiné do dalsich kancelaf-
skych ploch.

Jizni Mésto

+ v UP Prahy sledovéno jako centrum vngj-
§iho mésta;

* rozloha celkem (volné plochy) 25,7 ha;

o funk&ni vyuziti dle UP: cca 13,8 ha pro
smiSené tzemi méstského jadra, cca 4,1
ha pro parky a 2,3 ha ostatni smiSené tize-
mi, 1,9 ha pro obytné Gzemi; v téchto ka-
pacitich neni zahrnut tzv. "Bulvér".

Situace JiZzniho Mésta je velice specific-

ka. Vzhledem k soustfedéni obyvatel (nej-
ve&t§i sidlisté v CR) i vzhledem k dopravni
poloze pfi Pankracké radidle i vybaveni uze-
mi metrem (stanice Horni Roztyly, Chodov,
Opatov, Héje) bylo v uplynulém obdobi
ovéfovano nékolik velkych rozvojovych za-
mérl. Vyse uvedené centrum JiZni Mésto je
UP Prahy proponovéno v prostoru stanice
Opatov, kde jsou nejvyznamngj§i "volné"
pozemky. Pfedpokladany rozvoj obchod-
nich ploch je v rozsahu cca 30 tis. m?
V okoli stanice Héje je uvaZovdno s cca
20 tis. m? obchodnich ploch.

Zastupitelstvo méstské Casti sleduje am-
biciézni, zfejme viak neredlny projekt Bul-
vér, uvazujici s vystavbou 140 tis. m? ob-
chodnich ploch (v menSich obchodnich
jednotkdch) a dile s vystavbou 170 tis. m?
kancelafskych ploch.

Nekolikaleté¢ proklamovani této vize,
kterd by méla byt realizovdna prostiedky
privétnich investort (za situace, Ze direktiv-
ni plénovani je i v CR pfekonédno) vede ke
skute¢nosti, Ze se na Jiznim Mésté vlastné
nestavi nic.

Misto orientace na pozitivni spolupraci
s "okolim" se reprezentace "JiZniho Mésta"
profiluje do role kritika "konkuren¢nich"
rozvojovych programi. Takovyto model
chovani nepochybné nevytvafi piiznivé
podminky pro pfichod investord.

Za nejvyznamnéjii "konkurenéni" lo-
kality projektu Bulvar lze povaZovat tizemi
v okol{ stanice metra Chodov s moZnym
rozvojem cca 30 tis. m? novych obchod-
nich ploch (zameéry roz§ifeni centra RiZe a
KIZ) a tzemi sousedni méstské &4sti Sebe-
rova, leZici pfes délnici D1 od vlastaniho

Jizniho Mésta. V soucasné dobé€ je na tize-
mi Seberova sledovdna vystavba hyper-
marketu firmy Tesco (cca 12 tis. m? ob-
chodni plochy) a na tento program
navazujici rozvoj obchodniho centra regio-
nalniho vyznamu (daliich cca 48 tis. m?
obch. ploch).

Vyznamn&j§i rozvoj tohoto tzemi je
podminén vystavbou nové MUK na D1 (km
3,7), kterd by zaroverl umoZnila pfipojeni
severozapadni komer&ni zony i navazujici-
ho obytného tzemi obce Prithonice.

Pruhonice - severozapadni
komeréni zéna

Tato zdna pfedstavuje cca 70 ha ploch
pro komer¢ni a smifené funk¢ni vyuZiti.
RovnéZ na k.. Préhonice byla ovéfovina
moZnost vystavby spolecensko obchodniho
centra se 40-60 tis. m*> obchodnich ploch.
Jeji rozvoj je podminén realizaci napojeni
na dalnici D1 v km 3,7. Tato kiiZovatka byla
soucasti tzv. krtké jihovychodni varianty
(JVK) silni¢niho okruhu kolem Prahy. Pies-
toZze v ndvrhu dzemniho plénu hl.m. Prahy
je silni¢ni okruh veden v oddélené (dlouhé)
variant¢ (JVD) a pfiblizn€ v pavodni stopé
JVK je vedena sb&mé komunikace (niZ§iho
fadu), je vystavba této kiizovatky blokovéna
nékterymi méstskymi Castmi  (Kieslice,
Ujezd).

Z dopravniho hlediska je pro pfiméstské
tizemi jizné od Prahy nezbytné propojeni
silnice TI/603 na stavajici délnici D1 (Ves-
tec-Ujezd). Pfedmétné izemi je vzdéleno od
centra Prahy cca 10 km a spolecné s nava-
zujici zénou Seberov (v rdmci Gzemi hi.m.
Prahy) ptedstavuje v koridoru ddlnice D1
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nejatraktivngj§i Gzemni rezervu (t€méf
100 ha). Koordinace z4jmi v tomto tzemi
je vzhledem k obdobnym programiim velice
potfebna.

Zo6na Priahonice-Cestlice

Tato zona je rozvijena zatim prevaZné
na dzemi severovychodné od délnice DI,
predeviim na k.. Cestlice. Rozsah této
Casti z6ny je cca 60 ha, cca 40 % zastavby
je jiz realizovano, na piiblizng 30 % ploch
byla vystavba zahdjena nebo je piipravové-
na. Zbytek ploch byl zatim studijné ovéfo-
véan. V pfipadé dlouhodobéjsi blokace vstu-
pu do uzemi (kiiZovatka 3,7 na D1) lze
predpokladat daldi zdjem investorii o toto
tizemi, a to i v oblasti dal§ich obchodnich
zafizeni. V soucasné dobé je zde realizové-
no cca 20 tis. m? obchodnich ploch (mimo
Makra).

Zo6na je napojena na zdsadné piestavé-
nou dalni¢ni kiiZzovatku Prihonice (km 6,5)
na svém severozdpadnim okraji. Ve vyhledu
je uvazovano vyuZiti izem i na jihozapadni
strang délnice D1 (v rozsahu cca 35 ha).
Tento rozvoj je podminén vystavbou dal§iho
napojeni na DI kiizovatkou Cestlice-jih
(doplnéni stavajiciho nadjezdu rampami).

Pévodni predstava UP Prihonice-Cest-
lice uvazovala v této zoné piedev§im s akti-
vitami v oblasti sluZeb motoristim (maji
zde zastoupeni tém&f viichni vyznamni vy-
robci automobilil) a v oblasti velkoobchodu
(sklady). Vzhledem k atraktivit€ tzemi (mj.
t6Z kompletni vybaveni infrastrukturou) se
zde v3ak rozviji i velké investice v oblasti
maloobchodu (v provozu je prvni Cash &
Carry firmy Makro a v srpnu byl dokoncen

hypermarket firmy Euronova - Ahold).

[ pfes skute¢nost, Ze podstatna Cast dze-
mi je organizovdna jednim developerem
(BEurospektrum Group) a nékolikrat byla ak-
tualizovana urbanisticka studie zony, je vel-
mi obtizné ovliviiovat (nad rdmec regulac-
nich podminek, stanovenych dzemnim
planem) charakter zdstavby. V nékterych
piipadech (zejména co se tyka podilu ploch
zelend a vysky zéastavby) nebyly ani tyto re-
gulagni podminky dodrZeny.

Zéna Modletice-Jazlovice

Toto tizemi se rozklad4 po jihozdpadni
strané ddlnice D1 v misté kiiZovatky s tzv.
aglomeraénim okruhem (silnice 11/101 pro-
pojujici Ri¢any a Jesenici). Uzemi je od
okraje Prahy vzdéleno cca 8 km, od centra
pak cca 18 km.

Severozapadni Cast z6ny se rozkladé na
k.G. Modletice. Nejvyznamnéj§imi aredly
jsou Phoenix-Zeppelin, Nico, Twin a Billa.
S vyjimkou firmy Nico se jednd o velkoob-
chodni sklady. V soucasné dob¢ je patrny
tlum investi¢ni aktivity v tomto uzemi.

Jihovychodni C4st zony leZi na k.4. Jaz-
lovice, které je soucasti mésta Ricany, vzda-
leného cca 4 km. V této €4sti zOny jsou roz-
vijeny predeviim skladové a servisni
¢innosti, jsou zde vsak lokalizovény i nové
vyrobn{ aredly (Ert Glas).

RovnéZ v téchto zondch probihd vystav-
ba v zasad€ dle koncepce Urbanistické stu-
die, aZ na vyjimky se viak jedn o jednodu-
ché stavby bez vétSich architektonickych
ambici.

Pii dal§im rozvoji této zony bude zévaz-
nym problémem dopravni napojeni. Vzhle-

dem k bezprostiedn{ vystavbeé u stdvajici
MUK bude obtizn4 jeji pfipadnd piestavba.
Nevyhovujici je rovnéZz napojeni obou asti
zény na vyznamnou silmici II/101 (malé
vzdalenosti droviiovych kfiZovatek od na-
pojen{ na D1).

Atraktivita koridoru d4lnice D1 je z ko-
mer¢niho hlediska vyjime¢nd. Pro koncepe-
nf regulaci rozvoje v tomto tzemi dosud
schazi regiondlni UPD. Jedinou schvalenou
izemné planovaci dokumentaci v tomto
{izemi maji obce Prithonice, Cestlice a Dob-
fejovice. U Prahy a Rifan je predpoklad
schvéleni uzemnich pldnd v tomto roce.

Existuje redlné nebezpedi, Ze koncentra-
ce zejména obchodnich aktivit miZe v sou-
hrnu pfesédhnout redlnou potfebu tzemi.

Cesta k rozumnému rozvoji "spole¢ného
tizemi koridoru” vede pfes spoluprdci obci
resp. m&stskych ¢asti (na izemi Prahy). Za-
tim viak piistupy nékterych "malych” rad-
nic na tizemi hlavniho mésta pfispivaji k to-
mu, Ze potencidlni investofi smé&fuji do
priméstského tzemi. V piipadé obchodnich
zatizeni (center) nelze rozsahlejsi realizaci
v oddalené poloze povaZovat za pozitivni.

Piedpoklddame-1i, Ze k r. 2010 by mohl
dosahnout ukazatel obchodni plochy cca
1,2 m® na obyvatele, 1ze pro sledovany kori-
dor odvodit potiebu obchodnich ploch
v rozsahu cca 600 tis. m?. Podle dostupnych
odhadil je pfiblizng polovina této potieby
kryta stivajicimi kapacitami. V tzemi by te-
dy bylo moZné uvaZovat cca 300 tis. m* no-
vych ploch. Nepochybné znatnd Cast téchto
novych ploch by méla byt realizovdna v lo-
kalitach blizkych koncentraci bydleni.

V tzemi, zahrnujicim okrajova sidliSe




(vEetné JM) a pfiméstské tzemi (pfibliZné
po MiroSovice), lze moZnou novou "potfe-
bu" obchodnich ploch odhadnout na cca
120 tis. m? (ptiblizng 20 tis. m? je jiZ reali-
zovano v Cestlicich). Z této tvahy vyplyva,
e zamér tzv. Bulvaru (140 tis. m?) na Jiz-
nim Mé&sté je z kapacitniho hlediska omy-
lem. Podstatnou &4st novych forem ob-
chodnich zafizeni nelze z urbanistickych,
dopravnich a predeviim provozné ekono-
mickych hledisek realizovat jako "doplné-
ni" sidliste.

Naopak za redlnou lze povaZovat v tom-
to tizemi realizaci n&kolika obchodnich cen-
ter o rozsahu 20-60 tis, m?. Za moZné feSeni
Ize povaZovat vystavbu dvou center o rozsa-
hu 20-30 tis. m? pfi stanicich metra Chodov
a Opatov a jednoho "regiondlniho" centra
v rozsahu 40-60 tis. m? obchodnich ploch
v prostoru Seberov-Prihonice. U tohoto ty-
pu centra se nejednd ani o kaZdodenni né-
vitévnost, z CehoZ vyplyva volngj§i vazba
na velké obytné celky, z hlediska doprav-
nich vazeb vyrazné pfevlddd pouzivini

vlastniho automobilu nad vyuZitim MHD
(zajimavd spiSe pro zaméstnance), z toho
vyplyvaji pomémé velké ndroky na parko-
véni.

V nové generaci téchto obchodng spole-
Censkych center (realizovanych v zahranici)
jiZ vét§inou nedominuji zafizen{ typu hyper-
market(l (velky obrat nav§tévnika), ale vel-
ky poCet riznych druhti prodejen, dalsich
zafizeni z oblasti sluZeb, zdbavy a sportu.

Ing.arch. Milan Korner, CSc.
Ateliér AURS, Praha
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