Open spaces of the Town Brewery with different types of
pavement, places to sit, decorative greenery and water area
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THANSFORMATION OF AN INNER CITY IN THE POSTSOCIALIST
PERIOD, CASE STUDY HOLESOVICE, PRAGUE

The text addresses the issue of the spatial
arrangement of new office and residential com-
plexes built in the inner part of Prague during the
post-socialist time. After 1990, the transformation
of the Eastern bloc state of Czechoslovakia into
the present Czech Republic led to the implemen-
tation of major economic and social changes, as
reflected in the use of new spatial forms and de-
velopment organisation.

First, the economy was transformed from a cen-
trally planned system to a liberal market model. As
a consequence, local production was confronted
with global competition. Many of the local facto-
ries did not succeed in the competition and were
closed down, while others moved to the outskirts
of the city. At the same time, cities started to lose
their industrial character and emerge as centres of
services, offices and culture.

The construction sites in the inner parts of
Prague that became available after the factories
were removed had great development potential
and exceptional value. Their close distance to the
historical centre of the city, good accessibility by
public transport and the open space left by the
industrial footprint made them attractive for exclu-
sive office and residential construction.

Compared to the planned development that
dominated the socialist area, the building pro-
cess is now different. Development is not organ-
ised by the state or a cooperative but by private
developers. In the case of inner parts of Prague
the developers are typically strong companies
embedded in the global network. Moreover, such
a typology of investment shifts the development
process from meeting the social and spatial
needs of local people, such as housing, building
schools, kindergartens or shops, towards an un-
derstanding of architecture primarily as a way of
reinvesting the yield from other business activities.
Consequently, architecture is understood as any
other commodity on the stock market that serves
towards the saving and recapitalization of finan-
cial recourses. Therefore, the important “value” of
architecture has become its exclusive character,
original solutions and distinctive design. Architec-
ture as a commodity focuses on a small segment
of clients who are economically well situated and

globally networked. Sometimes called the ‘new
middle class’, this is the group that brings the
gentrification processes into the area. Typically,
the office complexes are used by lawyers, adver-
tising agencies, IT companies, creative designers
or media corporations.

In this paper, we investigate general trends in
the development of the post-socialist city through
the case study of HoleSovice in Prague. Holeso-
vice is a former industrial quarter founded in the
nineteen century outside the historic city walls,
when the central city was not able to accomodate
the guick development of industry. The case study
analyses the lower part of HoleSovice, surrounded
from the south, east and north by the Vitava River;
the west side is delimited by a large railway station.
Lower HoleSovice always a had predominantly in-
dustrial character. The characteristic urban forms
are regular urban blocks organised in a rectangu-
lar street grid, and private courtyards inside the
blocks. The blocks are composed of individual
houses or factories and production spaces.

This research focuses on the spatial solutions
of new office and residential complexes. The
economic robustness of the developers operat-
ing in the inner city leads to the development of
large sites replacing often the whole urban block.
For example the office and residential complex
Prague Marina stands on the original site of the
HoleSovice docks. The office complex Classic 7 is
on the site of the former steam mills.

In contrast to the original block construc-
tion, the new development is spatially organised
as clusters of individual objects with free open
space in between. From the legal point of view,
this space counts as private, yet it is not spatially
clearly separated from the public space of sur-
rounding streets. Only the complex of the Town
Brewery is enclosed by walls, though the food
store that is part of the complex and serves the
whole neighbourhood is accessible only from
the open space. Other complexes have privately
held but freely accessible open spaces, designed
to emphasize the sense of exclusivity by the
use of unique, high-quality materials and often
including various water features or decorative
greenery.
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The concept of public space defined in the
Czech legal system as“all squares, streets, mar-
kets, pavements, public greenery, parks and other
space accessible to everybody without any con-
straints, regardless of the ownership of this space”
does not issue any clear spatial boundaries within
the structure of the city. While the original con-
struction marked its boundaries clearly, the new
complexes use ambiguity and fuzziness to specify
the public-private relationship.

Syntactical analysis of the space compares
the original construction and the new develop-
ment and evaluates the following criteria: the
character of the boundary between private and
public space; the position, articulation and depth
of entrances to the objects, and the integration of
the open spaces of the complexes within the ur-
ban structure of the city. The original construction
used the primary boundary between objects and
the street, where the transition between public and
private was created by the fagade of the buildings
themselves. The new complexes prefer the use of
secondary boundaries, in which there are addi-
tional spaces inserted between the street and the
objects. Due to this arrangement, the houses have
moved back from the street. Private open spaces
can be designed as grass lawns, paved with dif-
ferent surface material, or marked by a change
in level. Entrances are often designed in a simple
way so that they almost blend with the surround-
ing facade. As for the buildings, they are often
accessible from the inner open space instead of
from the streets.

The open spaces are accessible, but their
spatial integration with the structure of the public
spaces of the city, as defined by Bill Hillier and Ju-
lianne Hanson in the space syntax theory, is small.
This effect decreases the chance that the open
uvoD

Pfevazujici podil vystavby ma v obdobf
postsocialismu soukromy sektor. Proménu meést
zpUsobuje na jedné strané stale probihajici sub-
urbanizace rodinnymi domy, na druhé strané
se vyrazné meni vnitini mésto. Stdle probiha
transformace plvodné prdmyslovych &tvrti z de-
vatendctého stoleti na postindustridlni lokality
s administrativnimi a residenénimi komplexy. Mezi
uzemi, kterd v Praze Cekaji na svou novou podo-
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spaces will become places for accidental meet-
ings of the people living or working in the complex
with the local inhabitants of the quarter. The open
spaces may instead serve only the people work-
ing in the complexes during a lunch break or as
a playground for children living in the residential
complex.

Though the spaces are open, private corpora-
tions still exercise control over them. There are
24-hour receptions operating in the complexes
that also survey the outdoor spaces, and the
complexes are equipped with CCTV for constant
monitoring. The office and residential complexes
employ private security agencies that control
the area. Moreover, the exclusive design of the
complexes and the open spaces exercise their
own ‘control’ of the space, in discouraging some
people from the use of the spaces or making them
easily visually identifiable.

Even though the new development leaves pri-
vate spaces essentially open to the public, these
open spaces do not manifest a public character.
These spaces do not offer inclusivity that would
‘invite’ the general public to use them. The reason
is that the development understands architecture
and space as a commodity employed to satisfy
the expectations of high standards among the pro-
spective users of the complexes. The local legal
framework and the building regulations do affect
the final form of the development, yet its impact on
the shift from the traditional urban block structure
towards more open cluster-like complexes should
not be overestimated. This can be concluded from
the general satisfaction of both developers and
the complex users who undoubtedly understand
the openness of the complexes as a positive solu-
tion that allows them to experience the city and
does not enclose them to a limited space.

bu, patfi nadrazi Smichov, nadrazi Bubny, vystav-
ba pokracuje i v Karliné.

Soukromy charakter investic, zpusob financo-
vani i preference cilovych uzivatelt transformo-
vanych nebo nové realizovanych komplexti maji
pfitom zasadni vliv na podobu architektury, ktera
ve vnitfnich méstech vznika. Nova architektura
vykazuje oproti ptvodnimu prostiedi, do kterého
vstupuje, mnoho urbdnnich i architektonickych
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odli$nosti. S odstupem pfiblizné jednoho desetile-
ti od realizaci novych komplexd, mizeme zhodno-
tit, jak se zaclenily do Zivota mésta a jak jsou jejich
prostory vyuzivany.

CILE

Tato prace ma za cil popsat a interpretovat
prostorové zmeény meéstské zastavby v obdobi
postsocialismu. Sva pozorovani a analyzy aplikuje
na pfipadové studii HoleSovic v Praze. HoleSovice
jsou puvodné primyslova ctvrt, ktera po roce
1990 v obdobi postsocialismu prosla vyraznymi
zménami socioekonomické struktury obyvatel,
pracovnich pfilezitosti i sluzeb nabizenych v tze-
mi a s tim souvisejici proménou stavebniho fondu.
Stavebni zasahy se odliSuji od okolni vystavby jak
z hlediska prevazujiciho zplsobu vyuziti novych
i transformovanych objektl pro bydleni a adminis-
trativu, tak svymi ploSnymi rozmeéry a propojenim
s okolim.

Pozornost vyzkumu se zameéfuje na stfedni
urbanistické meéfitko struktury, vztah staveb k ve-
fejnému prostoru, charakter hranice mezi interié-
rem budov a okolim. OdliSny pfistup k formovani
urbanniho prostoru Ize sledovat jak u novostaveb,
tak u transformaci plvodné prdmyslovych zavo-
di. K detailnimu popisu jsou zvolené tfi soubory,
popsané v kapitole , Transformace HoleSovic v ob-
dobi postsocialismu®.

TEORETICKA VYCHODISKA

— Proména mést v obdobi postsocialismu

Od sedmdesatych let dvacatého stoleti pre-
stavaji mit zadpadni mésta primyslovy charakter
a postupné ziskavaji charakter postindustrialni
a profiluji se jako centra sluzeb /. V Ceské repub-
lice mazeme tento trend pozorovat od devadesa-
tych let dvacatého stoleti, v obdobi nazyvaném
souhrnné jako postsocialismus. Postsocialismus
je charakteristicky velkymi spoleCenskymi a eko-
nomickymi zménami. Statem fizené hospodarstvi
bylo pfetransformovano do trzni ekonomiky, vy-
razné se zacala uplatfiovat konkurence v celosvé-
tovém meéfitku. Zména ohodnoceni jednotlivych
profesi vedla k zadsadni proméné trhu préace.

Socidlné-ekonomické promény spolecnosti
mély svUlj specificky odraz ve fungovani a podo-
bé meésta. V devadesatych letech se rozmaha
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velkd vina suburbanizace rodinnych domu, ktera
v zdpadnich zemich probiha uz od padesatych
let dvacatého stoleti. Vedle suburbanizace, které
je v odbornych i laickych publikacich vénovano
mnoho # prostoru dochazi k zasadni promé-
né vnitiniho # mésta. Stfed mésta se pro svou
historickou atraktivitu, dobrou pési a dopravni
dostupnost dostava pod velky ekonomicky tlak.
Méni se vyuziti budov a pozemkd. Mnohé tovarny
a primyslové zavody nejsou schopny obstat
v konkuren¢nim prostredi a presouvaji svou vyro-
bu do zemi s levnéjsi pracovni silou a niz§i mirou
regulace tzv. ,runaway factories” # nebo ukonéuji
vyrobu. Cena pozemkl a nemovitosti, které se
takto uvolriuji, pro svou blizkou polohu k historic-
kému centru mésta a velkému developerskému
potencidlu, stoupa /. Popsany trend napomaha
a urychluje proces gentrifikace. Gentrifikace ozna-
Cuje proces prichodu socialné silnéjsi skupiny
obyvatel do prostfedi obyvatel socialné slabsich,
coz muze vést k jejich postupnému vytlaceni.
Souvisejicimi projevy je i zlepSeni stavebniho fon-
du, opravy nebo transformace budov a dostup-
nost kvalitnich sluzeb a kultury.

- Gentrifikace v centralnich ¢astech mést

Nové pfichozi obyvatelé, nékdy oznacovani
jako ,nova stfedni tfida“ (new middle class) jsou
Casto zaméstnani ve stfednim nebo vysokém
managementu nadnarodnich spole€nosti, pracuji
v oblastech informacnich technologii, bankovnic-
tvi, kreativnich profesich nebo v médiich *#. Pfichod
nové stfedni tfidy s sebou nese i zménu v hod-
notovych postojich a novém Zivotnim stylu. Nova
stfedni tfida ocefiuje blizkost modernich sluzeb,
divadel a galerii, vyzdvihuje dostupnost vybranych
Skol, restauraci nebo specializovanych obchodu .
Upfednostriovani Zivota ve meésté Ize charakte-
rizovat jako ,back-to-city-movement, na rozdil
od preferenci zivota v suburbii.

Zaméstnani novych obyvatel Casto v zahra-
niénich firmach nebo obecné v prostiedi, které
je s globalnim svétem zdsadné propojené, jejich
vzdélani i socidlni status tyto obyvatele vede k vy-
raznéjSimu budovani nadprostorovych vztaht
(transpatial relationships) #. Tyto vztahy jsou
charakteristické sdilenim hodnot, profesnich za-
jmU nebo Zzivotniho stylu, které se nutné nevazi
ke konkrétnimu fyzickému prostoru.
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Ddraz na nadprostorové vztahy nové stfedni tfi-
dy vede k oznaceni ,globdlni elita“ (global elite) *'.
Volba konkrétniho pracovniho nebo residenéniho
prostfedi je pak daleko vice vyrazem svobodné
volby a hledanim odpovidajicich prostorovych
standardd a okruhu lidi s podobnymi hodnotami
a zivotnim stylem nez vyrazem historického pfi-
poutdni se k danému mistu.

— Vefejny prostor

Obdobi postsocialistické transformace s se-
bou pfineslo zménu pohledu na vefejny prostor
a pravidel, ktera v ném plati "% Vefejné pro-
stranstvi je pojem, na ktery se odkazuje mnoho
pravnich predpisti Ceské republiky a ktery byl
poprvé definovan v zakoné ¢. 128/2000 Sb. jako
»vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, verejna
zelen, parky a dalSi prostory pfistupné kazdému
bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani,
a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru®.
Tato presna definice byla v pozdéjSich pravnich
Upravach vypusténa. Pojem samotny je tak spiSe
vykladan zvykové, o jeho presné uchopeni existu-
ji mnohé spory. Nedostatecna definice vyznamu
pojmu ma svij odraz i v prostorovém vymezeni
verejnych a soukromych ploch ve mésté.

Ve svobodné spole¢nosti je verejny prostor cha-
pan jako misto, ve kterém je mozné se svobodné
pohybovat, pobyvat i svobodné se vyjadiovat "'V,
Jeho vysoka spolec¢enska hodnota spociva v po-
skytovani neutralniho prostoru, kde mize docha-
zet ke konfrontaci rGznych nazord, Zivotnich styld
a hodnot coby zakladu demokracie ''?. Vefejny
prostor nicméné sdm o sobé pfimo zahrnuje hlub-
i rozpor mezi dvéma principy, které ho formuiji.
Jeden princip vidi vefejny prostor jako misto in-
kluze, kde se mlze projevovat skutecné kazdy.
Druhy princip chape vefejny prostor jako misto ex-
kluzivity. Prvni pfistup pfedpoklada toleranci urcité
miry neukdznénosti a nepredvidatelnosti, ktera
dava moznost vzniku, pfipadné prosazeni novych
myslenek jako princip demokratického diskurzu.
Oproti tomu druhy princip prosazuije jisty fad a ra-
cionalitu tak, aby diskuze mohla vibec probihat /%
Vysledna podoba vefejného prostoru je pak vzdy
vyslednici obou téchto proudu.

— Socioekonomickd povaha urbanizace
Pfes mnohé nedostatky a limity stavebnictvi
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v obdobi socialismu, byla jeho pozornost primar-
né zaméfena na uspokojovani potfeb obyvatel, ve
smyslu feSeni bytové nouze a vystavby sluzeb.
NaodlisSnoumotivaciurbanizaceupozornujivesvych
textech Henri Lefebvre /% nebo David Harvey /9.
Od osmnactého a devatenactého stoleti s nastu-
pem primyslové revoluce se urbanizace stala
vyznamne provazana s rozvojem kapitalismu /9.
Vytvareni kapitalu a nutnost jeho dalSiho zvySo-
vani vede k potfebé neustalého reinvestovani.
Urbanizace muze tedy byt i zplisobem efektivniho
investovani ekonomickych vynost z jiné obchodni
¢innosti za u¢elem dalSich ziskd.

Architektura je v takovém pfipadé chapana
jako komodita na trhu "7/, ktera ma svou kvalitou a
designem privést pozornost budoucich uzivateld.
Soucasna vystavba administrativnich, komerc-
nich a residencnich komplexd je vedena pravé
takovymi silami. Ekonomicka robustnost deve-
loperu, pohybujicich se v globalnim prostfedi, je
reflektovana v méfitku stavebnich zasahu, které
jsou oproti plvodni zastavbé z devatenactého,
ale i dvacatého stoleti podstatné vétsi. Typicky se
nejedna o jednotlivé domy, ale o celé komplexy
budov "¢,

Pro obdobi postsocialismu je pfiznacna osla-
bujici se moc socidlntho statu a umocnujici se
vliv mezinarodnich korporaci. Mésta jako poten-
cidlni sidla mezinarodnich firem a obchodnich
a residencnich komplex( mezi sebou soutézi, aby
posilila svlij ekonomicky, kulturni a symbolicky
vyznam /1%, Architektura predstavuje idealni zpu-
sob, jak materializovat abstraktni ekonomické sily
a demonstrovat jak pozici mésta v ramci globaini
sité vyznamnych mést, tak silu pfislusného deve-
lopera a nasledné ndjemnika.

Soucasti strategie mést prezentovat se jako
vhodné misto pro mezinarodni investici je i kvalita
vefejného prostoru a bezpec¢né a atraktivni pro-
stiedi 2% Vyznam vefejného prostoru se tak po-
souva od mista mozného setkani Siroké verejnosti
k mistu, které ma reprezentovat a vytvaret pocit
klidu a pofadku. Tento posun nazyva Mitchell jako
tvorbu ,landscape”. Pro takovy prostor jsou pri-
oritami estetické kvality, dlraz na aktudlni design
a zajimavost provedeni. Do popredi diskurzu se
dostava téma kvality Zivota s dlirazem na komfort,
odpocinek, pfipadné konzum. Stéle vétsi vyznam
dostava otdzka bezpeci 2"
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PRIPADOVA STUDIE HOLESOVICE, PRAHA

Prvni vyrazny rozvoj HoleSovic spada do po-
loviny devatenactého stoleti. V té dobé nastava
rozvoj primyslovych predmésti okolo historické
Prahy, ktera jiz nebyla schopna poskytnout uvnitf
svych hradeb dostatek prostoru pro dalsi rozvoj.
HoleSovice podobné jako Karlin nebo Smichov
z jedné strany pfiléhaly k pUvodni hranici Prahy,
soucasné lezely u feky, kterd byla zdrojem vody
pro noveé vznikajici tovarny a slouzila pro dopravu
zbozi a dfeva. DalSim spoleEnym znakem pramy-
slovych pfedmésti byla pravidelna Sachovnicova
organizace uli¢éni sité, kterd umoznovala postupné
zastavovani parcel. Vyuziti pozemku bylo smisené,
tovarny se stfidaly s obytnymi domy, které mély
Casto v parteru obchod nebo drobnou vyrobu.
Vyraznym prvkem, ktery ovliviioval Zivot v Praze,
byla Zeleznice. Propojovala jednotlivé Ctvrti mezi
sebou, plochy nadrazi a kolejist definovaly rozsah-
14 Uzemi uvnitf mésta. Liniovy charakter koleji sou-
Casné vytvarel ve mésté prostorové bariéry. Pravé
nadrazi Bubny rozdélilo HoleSovice na horni a dol-
ni ¢ast. Horni Holesovice lezi na letenské plosing,
sousedi pfimo se Stromovkou a Bubenc&i a maji
pievazné rezidencni charakter. Oproti tomu dolni
HoleSovice lezi na poloostrové vymezeném na
severu, vychodé a jihu meandrem Vltavy a na za-
padni strané nadrazim Bubny. Charakter této ¢asti
HoleSovic byl vyrazné primyslovy, nachazela se
tu jatka, pivovar, mlyny, mlékarna, pekarny nebo
pristavisté.

V ptipadové studii této prace se budeme véno-
vat oblasti dolnich HoleSovic, protoze pravé plo-
chy, které byly v devatenactém stoleti vyuzivané
jako industridlni, poskytuji v souCasnosti uzemi
pro rozvoj, transformaci a novou vystavbu.

V obdobi prvni poloviny dvacatého stoleti se
HoleSovice dostavovaly v pavodni logice pravidel-
ného rastru. Zastavba se zahustovala a doplfiovala
préazdné parcely. V obdobi socialismu druhé polo-
viny dvacatého stoleti do roku 1990 se stavebni
¢innost v Ceské republice zaméfila na okraje mést,
kde probihala hromadna vystavba panelovych
sidlist. Ctvrtim devatenactého stoleti nebyla véno-
vana vyraznd pozornost a postupné se tak dostaly
do $patného technického a mordlniho stavu. Mezi
vyraznéjsi zdsahy do struktury HoleSovic v obdo-
bi Sedesatych a sedmdesatych let patfi vystavba
administrativnich budov KOVO na predmosti
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Liberiského mostu, Merkuria v ulici Argentinska
a Parkhotelu ve Veletrzni ulici. Jedna se o objekty,
které na rozdil od okolni blokové zastavby stoji
samostatné uprostred parcely a jsou pfistupné ze
v8ech stran. Mezi dopravni stavby, které vyznam-
né proménily vzhled HoleSovic, patfi stanice metra
NadraZzi HoleSovice a pfilehlé autobusové nadrazi,
stanice metra Vltavska, mimourovriova kfizovatka
mezi ulici Bubenskou a Bubenskym ndabiezim
a vystavba mostu Barikadniku.

Vyrazna promeéna HoleSovic nastala dale
po roce 1990. Toto obdobi je detailné popsa-
no v kapitole Transformace HoleSovic v obdobi
postsocialismu.

POUZITA DATA A METODIKA

Prezentovany vyzkum vyuzivd prostorovou
analyzu uzemi HoleSovic a kvalitativni data
ziskand z rozhovorl s developery puUsobicich
v HoleSovicich a s pUvodnimi i nové pfichozimi
obyvateli. Rozhovory byly analyzovany s cilem
odhalit hlavni témata, ktera by charakterizovala
proménu HoleSovic béhem transformace z prl-
myslové Ctvrti na Ctvrt residencni a administrativni.
Dal$im cilem bylo objasnit motivace lidi, které ve-
dou k volbé HoleSovic pro sidlo firmy nebo koupi
bytu v nékterém z novych komplexu.

Prostorova analyza zachycuje proménu struk-
tury zastavby. Pracuje s pojmy teorie Space syn-
tax. Metoda vychazi z prace Billa Hilliera a Julianne
Hanson, ktera byla poprvé souhrnné predstavena
v knize The Social Logic of Space z roku 1984.
Zéakladni myslenkou teorie je pfiinny vztah mezi
prostorovymi vlastnostmi méstské struktury a spo-
leGenskymi jevy. Na strané spolecenskych jevl
Ize sledovat mnozstvi a povahu kriminality, soci-
alni segregaci, komer¢ni aktivitu nebo charakter
aktivit v prostoru. Mezi syntaktické vlastnosti pro-
stfedi patfi propojenost (connectivity), integrace
(integration) nebo hloubka (depth). Space syntax
pracuje s teorii grafl. Urbanni mapu analyzované
lokality prevadi na mapu axidlni. Pfi tomto zobra-
zeni jsou vefejnym prostorem meésta vedeny axi-
alni linie, tedy pfimky viditelnosti. Axidlni mapa je
nasledné analyzovana softwarem Depthmap, kte-
ry vypocitd hodnoty sledovanych kritérii. Hodnota
integrace vypovida obecné o pravdépodobnosti
pfislusného prostoru stat se cilovou destinaci tras
vedoucich z libovolného mista v Uzemi. Hodnoty
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Mapa dolnich Holesovic, svétle Sedé je zndzornéna plvodni blokova zastavba, tmavé Sedé
jsou vyznaéeny nové administrativni a rezidenéni komplexy. Volné nezastavéné plochy
jednotlivych komplext jsou Srafou pfi€lenéné k pfislusnym objekttim. 1 Méstansky pivovar,
2 Classic 7, 3 River Lofts, 4 Prague Marina, 5 Lighthouse Towers, 6 ArtGen Office Gallery
The map of Lower HoleSovice. Light grey represents the original block construction,
dark grey represents new office and residential complexes. The open spaces of the new
complexes are shown in medium grey; 1 Town Brewery, 2 Classic 7,

3 River Lofts, 4 Prague Marina, 5 Lighthouse Towers, 6 ArtGen Office Gallery

Zdroj Source: Podkla

Th

dova mapa

Institut pldnovani a rozvoje hl. m. Prahy, barevné oznaceni objekttl
a ploch Jana Zdrahalova
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proménnych mohou byt zndzornény graficky, pfi-
mo do map lokalit. Barevna Skala je od Cervené,
ktera predstavuje nejvyssi hodnotu proménné, se-
stupné pres oranzovou, zlutou k zelené a modré.
Obrazek na strané 174 ukazuje pouziti Skaly Sedi.
Vysoka hodnota proménné odpovida tmaveé bar-

V této préaci patfi mezi sledované proménné
hodnoty integrace ulic a nove vzniklych urbannich
prostord, hloubka vstupd do obijektl, charakter
fasdd a povaha vztahu mezi interiérem budov
a exteriérem. Data popisujici miru vyuziti feSenych
Casti Uzemi a povahu &innosti, které zde probihaji,
byla ziskana pozorovanim aktivit odehravajicich
se v prostoru.

TRANSFORMACE HOLESOVIC
V OBDOBI POSTSOCIALISMU

Pramyslové periferie zaloZzené v devatenactém
stoleti okolo Prahy jako Smichov, Karlin nebo
HoleSovice procesem gentrifikace prosly a stdle
prochazeji. Vétsina velkych primyslovych zavodl
v HoleSovicich jako pivovar, mlékarny, pekarny, pfi-
stavisté nebo nadrazi postupné prestaly byt eko-
nomicky konkurenceschopné a bud svou Cinnost
ukongily, nebo se prfesunuly do jiné ¢asti mésta.
Na jejich plochach doslo bud k nové vystavbé
jako v pfipadé rezidenéniho komplexu Prague
Marina na misté ptvodniho pfistavisté nebo doslo
ke konverzi industridlnich objektd na residenéni
a administrativni komplexy jako je tomu v pfipadée
Méstanského pivovaru nebo Classic 7. Mezi dalsi
vystavbu z tohoto obdobi patfi residenéni komplex
River Lofts, administrativni komplex Lighthouse
Towers nebo ArtGen Office Gallery v Jate¢ni ulici.

— Nové obytné a administrativni komplexy
v HoleSovicich

K detailnimu popisu transformace pavodni
urbanni struktury devatenactého stoleti, ktera
charakteru dolnich Holesovic na pocatku de-
vadesatych let dvacatého stoleti dominovala,
jsme zvolili tfi komplexy postavené na pocatku
tfetiho tisicileti. Prvni je transformace puvodniho
vyrobniho aredlu méstanského pivovaru na resi-
denéni a administrativni komplex. Druhy pfiklad
je transformace a dostavba plvodnich parnich
mlyn( na administrativni komplex Classic 7.
Treti je novostavba administrativniho komplexu
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Lighthouse Towers na plvodné nezastavéném
pozemku.

— Organizace prostoru a rozhranfi

Plvodni zastavba dolnich HoleSovic je orga-
nizovana do pravouhlych urbannich blokd, o ve-
likosti od 75 x 75 metrd az po pfiblizné 150 x 220
metrd. Bloky se skladaji z jednotlivych €inzovnich
domu, nebo jsou tvorfeny primyslovymi aredly to-
varen a hal. Bloky vymezuji uvnitf soukromy dv(irr,
ktery je nejCastéji rozdélen mezi jednotlivé ¢inzov-
ni domy. Béhem dvacatého stoleti bylo mnoho
dvor( aspon zCasti zastavéno dodateCnymi stav-
bami drobnych provozl a vyroben. Rozhrani mezi
bloky a ulicemi je formovano pomoci tzv. primarni
hranice (primary boundary) ??. Primarni hranice je
tvorena samotnou budovou, jejim obrysem. Hrana
jednotlivych ¢inzovnich doma tvofi prechod mezi
ulici (vefejnym prostorem) a interiérem domu, pfi-
padné dvorem (soukromym prostorem).

Architektonické feSeni primarni hranice muze
byt provedeno mnoha zpUsoby. Klasicky pfiklad
je tzv. aktivni parter (active frontage), kde se stfi-
daji vstupy do obytnych objektd, obchodl a ne-
bytovych prostor, a kde navic interiér obchodu
komunikuje s ulici prostfednictvim vyloh. Jako
pfiklad je uvedena ulice Komunardd. Dal$im pfi-
kladem feSeni primarni hranice je fasada tvorena
jen dvefmi a okny bez moznosti pfechodu mezi
interiérem a exteriérem nebo sténa domu, ktera
neumoznuje ani vizualni kontakt mezi ulici a inte-
riérem 2%/,

Nové komplexy pouzivaji odliSnou prostorovou
organizaci hmot. Ve vSech pfipadech se jedna
o soubory staveb, které nevytvareji jasné vymeze-
ny soukromy a vefejny prostor, ale prostor mezi
budovami volné ,protéka“. Vznika tak prostor,
ktery je v majetku okolnich soukromych spole¢-
nosti, sou€asné je ale volné pfistupny verejnosti.
Nékteré stavby maji vnitfni volny prostor mezi
budovami velmi ¢lenény a bohaty, takZe vytvareji
slozity prechod mezi prostorem ulic a samostatny-
mi budovami. Nové komplexy pouzivaji pro vztah
k okolnim ulicim ¢asto sekundarni hranici (secon-
dary boundary) 2%. Sekundarni hranice oddéluje
samotny objekt od vefejného prostoru prazdnym,
nezastavénym prostorem. Budovy jsou tak odsu-
nuty dale od ulice. Pfikladem provedeni sekun-
darni hranice je prahledny plot nebo nizké zidky,

JANA ZDRAHALOVA Transformace vnitfniho mésta v obdobi
postsocialismu, pfipadova studie HoleSovice, Praha
Thansformation of an Inner City in the Postsocialist Period,
Case Study Holesovice, Prague

Primarni hranice mezi blokovou zastavbou a ulici Komunard(
The primary boundary between the urban blocks and ulice Komunard(

Foto Photo: Jana Zdrdhalova

Zména dlazby a vySkovy predél jako sekundarni hranice komplexu Lighthouse Towers

The change of pavement and terrain height as the secondary boundary
between the street and the Lighthouse Towers complex

RIS

Foto Photo: Jana Zdréhalova
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Travnik a nizké zabradli jako sekundarni hranice komplexu Classic 7
Lawn and low railings as the secondary boundary of the Classic 7 complex

Foto Photo: Jana Zdrahalova

Vstupy do kancelafi a restaurace, pfistupné z volného prostoru
Méstanského pivovaru

Entrances to the offices and the restaurant accessible from the
Town Brewery‘s open space

Foto Photo: Jana Zdrahalova
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které umozfuji prahled do vnitfniho prostoru. Jako
sekundarni hranice funguje i zména povrchu dlaz-
by, pouziti travniku, nebo vySkové rozdily terénu /2%,
Obrazky na této strané ukazuji pfiklady konkrét-
nich resen.

VySe popsana nejednoznacnost v definova-
ni jasnych hranic mezi vefejnym a soukromym
prostorem novych komplext je prvek, ktery se
objevuje poprvé u postsocialistické vystavby.
| administrativni budovy a Parkhotel realizované
v Holesovicich v obdobi socialismu, presto, Ze
byly umisténé ve stfedu parcely, nevytvarely takto
spletitou soustavu prostora.

— Hloubka vstupt

Nové komplexy rozdilné pracuji i s vstupy do
objektll. Zatimco zastavba z devatendctého, ale
i z dvacatého stoleti artikuluje vstupy jednoznac-
né, jsou vstupy do novych komplext ¢asto pod-
statné méné architektonicky artikulované a vice
splyvaji s okolni fasddou. Poloha vstupu v blokové
zastavbé je nejcastéji pfimo z ulic, pfi pfechodu
mezi exteriérem a interiérem je potfeba prekonat
pouze primarni hranici, priklad je na obrazku na
strané 173. Naproti tomu v novych komplexech
jsou vstupy do objektl ¢asto z volného vnitfniho
prostoru mezi domy. Timto zpUsobem dochazi k
Lvzdaleni“ vstupl od verejného prostoru. Hanson
a Hillier 2% pouzivaji termin hloubka (depth), ktery
oznacuje pocet prostord, kterymi je tfeba projt,
abychom prekonali urcitou trasu — v naSem pfipa-
dé abychom se dostali z vefejného prostoru do
samotného objektu. Hloubka vstupl se zvysuje az
na dva nebo tfi, pfiklad je na obrazku Méstanského
pivovaru. Souc¢asné je mozné uvazovat faktickou
délku, kterd déli verejny prostor od budovy, a ktera
je v pripadé novych komplexU logicky také vétsi.

— Zapojeni vnitfnich prostort novych komplext
do uliénf sité mésta

Nové administrativni a residen¢ni komplexy
pouzivaji novatorsky pfistup k reSeni organizace
jednotlivych objektl. Své soukromé pozemky ote-
viraji a nechavaiji pfistupné vefejnosti. V nékterych
pfipadech je pfimo nutné témito prostory projit,
abychom se dostali do obchodu s potravinami,
ktery slouzi celé Ctvrti, jako je tomu v piipadé
Méstanského pivovaru. Soucasné je z téchto ote-
vienych prostorll vylou¢ena doprava. Parkovani



175

je ve vSech pfipadech feSeno na soukromém
pozemku v podzemi. Kapacita parkovacich mist
vychazi z pozadavku vyhlasky a pokryva celkovou
potiebu komplext.

Nabizi se otazka, zda tyto prostory mohou
prevzit roli klasického vefejného prostoru a stat
se soucasti tras obyvatel mésta, pfipadné mohou
slouzit jako ndmésti. Za timto ucelem porovnava-
me jejich hodnotu integrace s hodnotami okolnich
tradiCnich ulic. Obrazek ukazuje vyjadreni hodnot
integrace vefejné pfistupnych prostort dolnich
HoleSovic. Prevladajici svétle Seda barva ve vniti-
nich prostoradch Méstanského pivovaru, Classic 7
nebo komplexu Lighthouse Towers ukazuje na
niz8i pravdépodobnost zapojeni téchto prostort
do struktury mésta.

Dochazi tak k paradoxu, kdy prostory, které
maji relativné velkou rozlohu a jsou vizualné pro-
pojené s okolnimi ulicemi, svou konfiguraci nevy-
bizeji k béznému pouzivani vefejnosti. Nizka mira
integrace znamena v daném kontextu, Zze mista
budou vyuzivana vice pro mistni komunitu, budou
se zde stykat obyvatelé pfilehlych residenénich
soubor( nebo budou vyuzivana pracovniky okol-
nich firem. Tento pfedpoklad je potvrzen pozoro-
vanim déjd v uzemi.

POLOHA HOLESOVIC V RAMCI MESTA

Analyzy rozhovorl s obyvateli novych residenc-
nich komplexil a developery administrativnich
soubor( ukazuji na nékolik davodd, které vedou
k vybéru HoleSovic pro svij byt nebo sidlo firmy.
Patfi sem blizka poloha do historického centra
Prahy a dobra dostupnost méstskou hromadnou
dopravou. Mezi neméné vyznamné faktory patfi i
blizkost feky coby zdroje rekreace a v neposledni
fadé industridlni stopa mista a obecné ,méstsky”
charakter Ctvrti. Napfiklad komplex Méstanského
pivovaru je inzerovan nasledujicim zptisobem:

,Puvodné industridini  lokalita  Holesovic
v soucasné dobé prochdzi razantni urbanistic-
kou zménou v moderni méstskou Ctvrt s uprave-
nym vitavskym nabrfezim, galeriemi, restauracemi
a sluzbami. HoleSovice jsou v soucasné dobé jed-
nou z mala prazskych Ctvrti z vyraznym vzrastajicim
potencidlem do budoucna.“ ?"!

Nové pfichozi obyvatelé oceruji dostupnost
nabidky exkluzivniho kulturniho vyziti, kam patfi
galerie DOX, divadlo La fabrika nebo multifunkéni

JANA ZDRAHALOVA Transformace vnitfniho mésta v obdobi
postsocialismu, pfipadova studie HoleSovice, Praha
Thansformation of an Inner City in the Postsocialist Period,
Case Study Holesovice, Prague

divadlo a hudebni klub Jatka78. Vyuzivaji kluby
a kvalitni restaurace jako je Molo 22, Kolkovna,
Port58 nebo Mecca. VSechny tyto prostory kladou
velky dlraz na designové feseni interiéru a jejich
cilovou skupinou je pravé nova stfedni tfida.

DISKUZE
Vytvareni nejasnych hranic mezi vefejnymi

prostranstvimi ulic a vnitfnich prostord novych
komplext, mald mira jejich zapojeni do vefejného

el

-

o)

Zdroj Source: Jana Zdrahalova, vytvoreno v softwaru DepthmapX

Vyjadreni hodnot integrace volné pfistupnych prostort v dolnich HoleSovicich v odstinech
Sedi, ¢im vy$$i hodnota integrace, tim tmavsi odstin $edé. 1 Méstansky pivovar,

2 Classic 7, 3 River Lofts, 4 Prague Marina, 5 Lighthouse Towers, 6 ArtGen Office Gallery
Integration values of freely permeable spaces in Lower HoleSovice, depicted in shades of
grey; the higher the value, the darker the grey colour. 1 Town Brewery, 2 Classic 7,

3 River Lofts, 4 Prague Marina, 5 Lighthouse Towers, 6 ArtGen Office Gallery
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prostoru mésta a zvySujici se hloubka vstupt do
objektl snizuje Sanci, ze dojde k ndhodnému se-
tkani lidi, ktefi v téchto objektech pracuji nebo by-
dli, byt jsou fyzicky blizko sebe ?%. Nizka integrace
volnych prostor novych soubor( sou¢asné zpuso-
buje, Ze tyto prostory nejsou na trase pfirozeného
pohybu lidi z okoli, tzv. natural movement 2%, To
neznamena, ze timto prostorem nikdo nechodi
nebo Ze takovyto prostor bude nevyuzity. Nizka
integrace Casti mésta rika, Ze takové prostory bu-
dou vice slouzit pro mistni komunitu nez pro ce-
lek. Tato tendence ma dusledky pro pocit bezpeci.

Podle Jane Jacobs je pro udrzeni pfirozené
bezpecnosti vefejného prostoru potfeba bohatost
aktivit v ulicich #%. K obdobnym zavérdm dochazi i
Bill Hillier V. Hillier pro pohyb ve vefejném prosto-
ru uziva terminy ,obyvatel“ a ,cizinec” (inhabitant
a stranger). ,,Obyvatelem* rozumi nejen ¢loveka,
ktery v daném prostoru Zzije, ale volnéji i nékoho,
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kdo zde pravidelné travi ¢as, tedy napfiklad i Clo-
véka, ktery v dané oblasti pracuje. Naproti tomu
~Cizinci“ predstavuji lidi, ktefi prostorem prohaze-
ji, ale nemaji v dané lokalité nutné cil své cesty.
Podle Hilliera k pfirozenému bezpedi ve verfejném
prostoru dochazi, kdyz je udrzena rovnovaha mezi
obyvateli a cizinci, ve smyslu, Ze kazdy dohlizi
na ty druhé. Prostorové charakteristiky vystavby
v postsocialismu naproti tomu snizuji $anci, ze
se obyvatelé residencnich komplext pfirozené
potkaji se starousedliky a dojde k vytvoreni ne-
nasilného socialniho mixu. Obecné tim dochazi
k oslabovani soudrznosti komunit %%,

Z hlediska architektonického ztvarnéni neza-
stavénych prostranstvi novych soubord se jedna
o typickeé pfiklady tvorby landscape. Je zde kladen
dlraz na estetiku ndvrhu, bezpedi, jeho originalitu
a ,design“; konkrétni priklady jsou na obrézcich
na strané 166 a 176. Cilem neni snaha o zaclenéni

Vnitini prostor Classic 7,

v pozadi je vidét

vodni prvek

Open space in the Classic 7
complex, water element

in the background

Foto Photo: Jana Zdréhalova
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volnosti tu je nizsi nez v klasické ulici, predvida-
telnost chovani tu je naopak velka. V souvislosti
se socioekonomickou charakteristikou obyvatel
tento urbanisticky typ zastavby podporuje exklu-
zivitu novych residencnich nebo administrativnich
komplexd. Jako dusledek prostorové uzavienosti
je forma pfirozeného dohledu stfidana bezpec¢-
nostnimi technologiemi 3%/,

ZAVER

Postsocialismus ma sv(j vlastni odraz v obra-
zu mésta. V piipadé feSené ¢asti HoleSovic je to
vystavba residenénich a administrativnich kom-
plexu, organizovanych do soubord budov s vol-
nym prostorem mezi nimi. Konfigurace volnych
prostort nepodporuje jejich uzivani nahodnymi
obyvateli Ctvrti, ale stavi je do pomérné segre-
gované polohy. Poloha a architektonické ztvar-
néni vstupd, stejné jako feseni hranic komplexu
a okolnich ulic je vyclefuje z okolni méstské
tkane.

Postsocialistickou vystavbu charakterizuje
neurcitost hranic mezi vefejnym a soukromym
prostorem a exkluzivita prostoru soukromého.
Pfedstava volnych prostord mezi residenénimi
nebo administrativnimi komplexy jako vefejného
prostoru je licha. Jakkoliv je mozné soukromé
plochy pouzivat pro Sirokou verejnost, zachova-
va si vlastnik pozemkd, tedy soukromy subjekt,
celou skalu moznosti, jak uzivani takovych prostor
ovliviiovat. Patfi sem exkluzivni, designové feSe-
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