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Verejny prostor - to je dnes pojem silné frekventovany. Neni to zase
jen néjaka dalsi kratkodecha manie nebo méda?

Urcité ne. To, Ze se u nas o ném zacalo vice mluvit az v posledni dobé, prosté vychazi z néjakého vyvoje. A
plati to i pro soukromy sektor. Pokud se na verejny prostor divame z hlediska developmentu, pak dnes ten
znamy bonmot ¢i pravidlo - lokalita, lokalita, lokalita - vystridal tento: verejny prostor - verejny prostor -
verejny prostor.

Kolem a kolem - neni to vlastné totéz?

To je a neni pravda. Verejny prostor predstavuji ulice, namésti, parky, promenady, ale i verejné pristupné
prostory budov, jako jsou napriklad divadla, galerie nebo treba hospody. A to je vlastné zakladni parametr
atraktivity jakékoli lokality. Ta zaména pojm0 v tom bonmotu, tedy lokality za verejny prostor, odrazi
nepochybné zmény v zakaznickych preferencich - pokud tedy ziistaneme v oblasti developmentu. Lidé uz
zkratka chtéji nejen kvalitni byt nebo kancelar, ale stale vice vnimaji, co se déje kolem, co jim pravé
verejny prostor nabizi.

Kdy se ty zakaznické preference zménily?

Myslim, Ze u nas ta zména Uzce souvisi s nedavnou recesi. Az do doby, nez i na stredni Evropu dopadly
dusledky toho, cemu se Fika credit crunch, rezidenéni development valnou vétsinou probihal jednim ze
dvou zpusobl. Jednak zastavovanim repkovych poli kdesi za méstem, jednak vystavbou v prolukach nebo
prestavbami starSich domu ve stabilizované zastavbé na dobrych adresach. Ten prvni zplsob reprezentoval
takzvany low-cost, ten druhy vyssi stfedni, nebo vysoky &i jesté vyssi segment. Rict o nizkonakladovém
segmentu, ze v ném byla na prvnim misté cena, je nepresné: tady v podstaté zadné jiné kritérium
neexistovalo. Vyssi a jesté vyssi kategorii pak charakterizoval nakladnéjsi fit-out bytu, snaha o trosku
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efektnéjsi fasady, ale hlavné adresa. To Uslovi, Ze o cené, potazmo trzni realizaci projektu rozhoduji tri
aspekty, totiz lokalita - lokalita - a lokalita, nebylo jen bonmotem, ale zeleznym pravidlem. Co je ovsem
zasadni: lokalita pritom byla developery vnimana jako jednou provzdy dana, jejich projekty samotné ji
nijak neovlivnovaly - a developer se o nic takového ani nesnazil. Lokalitu, respektive jeji kvalitu prosté
urcovala adresa a v pochybnostech vzdalenost vzdusnou c¢arou od centra mésta - az na vyjimky Prahy a
Bratislavy. Podobna byla situace i v komerénim developmentu. V ném ovsem do Gvah vstupoval - alespon v
Praze - prece jen jesté jeden faktor, a tim bylo metro.

A pak prisla ta krize ¢i recese - co se stalo?

Vsechno bylo Spatné a mezi developery probihala koncentrace kapitalu presné podle Marxe. Nasledovaly
jednak zasadni zvy$eni pozornosti, vénované samotné kvalité produktu, jednak rast primérné velikosti
projektd. To druhé zfejmé souvisi s tim, Ze developeri, kteri zlstali, jsou spis vétsi - a vétsi developer, to
je také vétsi rezie. A na tu se lépe vydélava spis vétsim nez mensim projektem. A jakymsi obloukem se
vzhledem k této okolnosti vSichni museli vracet k tomu prvnimu, tedy kvalité, protoze ta souvisi i s tou
zminénou velikosti projektu. Kdyz zastavujete proluku nebo prestavujete starsi budovu viceméné v
plvodnim objemu, s vefejnym prostorem nic nedélate - a ani mnoho nenadélate. Jina je ale situace, kdyz
v ramci vaseho projektu vznikaji nebo mohou vznikat nové ulice i namésti. To je pro development Uplné
jina situace. Pritom vlastné vyhodnéjsi, byt samozrejmeé trochu slozitéjsi a naro¢néjsi ve vsech smérech
finance nevyjimaje. Lokalitu vystavba jednoho domu nezméni. Velkorysejsi projekt ale prinasi moznost
lokalitu ve smyslu faktoru, ktery urcuje cenu nemovitosti, doslova udélat. Pokud developer dokaze
formovat kvalitni verejny prostor, mUze tak lokalitu pozvednout i v ekonomickém slova smyslu. Ovsem také
zhorsit.

Nabizi se otazka: jak definovat kvalitni verejny prostor? Nebo lépe:
jaky ma byt, aby jeho kvalita méla i ekonomicky odraz?

Schopnost verejného prostoru formovat lepsi ¢i horsi lokalitu souvisi s tim, jak atraktivni je ten ktery
verejny prostor pro lidi. Chtélo by se tedy rict, ze atraktivitu verejného prostoru urcuje predevsim to, co a
v jaké kvalité a v jakém mnozZstvi prostor nabizi. Mizeme tomu fikat obanska vybavenost, méstska
infrastruktura nebo urbanni benefity. Jenze tato teze vyvolava dalsi otazku, podobné té o vejci a slepici:
co bylo driv? Atraktivni verejny prostor, nebo urbanni benefity v ném!?

Jisté se i tady opét nabizi néjaka pripadna odpovéd?

V tomto pripadé to tak Uplné neni. Predevsim proto, Ze ovérit kvalitu, respektive G¢inkovani verejného
prostoru experimentalné tak, aby takovy test mél alespon obstojnou vypovidaci schopnost, je stézi
predstavitelné. Presto ale takovy experiment probéhl - a vlastné dodnes probiha. Umoznuje to specificka
situace vétsiny mést v novych spolkovych zemi Némecka - tedy v byvalé NDR. Ta mésta vesmés celi
prudkému ubytku ekonomicky aktivnich obyvatel, pokles populace se pohybuje mezi 25 a 40 %. Realitni trh
na to pochopitelné reaguje. Ceny nemovitosti se tady limitné blizi nule a navic nepodléhaji, nebo jen velmi
malo podléhaji, polohové renté. Lidé, kteri zde zlstavaji - to jsou predevsim duchodci, studenti a ti, kteri
se zivi poskytovanim sluzeb témto dvéma skupinam - si pak bydleni vybiraji predevsim podle toho, kde se
jim libi, kde jim to vyhovuje.

Vysledek?
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Nijak prekvapivy - blizeji jsem seznamen jen s poméry v nam blizké Chotébuzi ¢i Cottbusu, ale jinde to je
stejné nebo alespon velmi podobné. V drtivé vétsiné lidé chtéji bydlet ve starych castech ¢i lokalitach.
Konkrétné v Cottbusu v té casti mésta, ktera se budovala od stredovéku az do sklonku 19. stoleti. Jde o
mista, ktera maji prevazné tradicni blokovou zastavbu a stejné tradicni ulicni sit. Panelova sidlisté zeji
prazdnotou.

Cottbus: vitéz a poraZeny.

Co s tim? Tézko si Sekyra Group na Rohanském ostrové nebo Penta v
Jinonicich postavi néco jako Vinohrady ¢i Nové mésto prazské?!

Jisté, ale to neznamena, ze nemohou vybudovat kvalitni verejny prostor, potazmo dobrou lokalitu.
Development takovych vétsich celkd ovSsem nutné bude - v zajmu kvality a nasledné Uspéchu na trhu -
vyzadovat mnohem vétsim angazma architektd, urbanist(i, designér( a snad i sociologu. Pro takovy
komplexni i - jak se dnes s oblibou rika - holisticky pristup ovSsem musi stat a obec vytvorit potrebny
prostor a predpoklady.

Mluvite nepochybné o uzemnim planovani.

Jisté. Jeho aktualni metodika stale nechava verejny prostor napospas osudu a dopravnim inzenyrim jako
néco, co zUstalo mezi jednotlivymi funkénimi plochami. To se musi zménit. Neni icelné a neni v zajmu
rozvoje mésta narizovat ekonomickym subjektim, jaké funkce maji mit budovy, které postavi na svych
pozemcich. Tim spis, Ze Uzemni plan musi smérovat do hodné vzdalené budoucnosti. Planovat dnes, co
bude mésto potfebovat za deset, dvacet let, je velmi nesnadné, ne-li nemozné. Uzemni planovani by se
tedy mélo koncentrovat hlavné na tvorbu verejnych prostor. Tady, jak je vidét i na tom uvedeném
prikladu, se zakonitosti, vkus a potreby takrka neméni. V dlouhodobé perspektivé bude proto Uspésny jen
takovy development, ktery bude vnimat
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