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Kam kraci francouzsky urbanismus?

Planovani a realizace velkych projekti

s ucasti privatnich developert

Where is French Urban Design Headed?

The Involvement of Private Investors in the
Plannning and Implementation of Large-scale Urban
Development Projects

Lucie DoleZelov4a, Milan Macoun

It is possible to view large-scale projects as "laboratories” for ob-
serving current global phenomena that influence and determine
the development of contemporary cities. The French large-scale
urban development projects (UDP) launched between the end of
the eighties and after the year 2000 illustrate a shift of paradigm,
affecting the main actors of the UDP: the public sector, which in-
itially acted as the designer, developer and investor of large-scale
UDPs has been replaced by the private sector. The aim of the
present article is to shed light on the transformation concerning
the main project actors and its impacts as regards the produc-
tion of the urban fabric, i.e. the new urban district.

UDP management and investment was significantly
influenced by the liberalisation of the French real estate market,
which occurred after 2000. Moreover, the real estate market has
undergone a profound change as a result of financialization.

In the framework of financialization, real estate is treated as a
financial asset providing a yield to investors. As such, the real
estate enables the global investment of large amounts of funds.
Furthermore, real estate investors benefitted from the support
of fiscal subsidies provided by the national governments across
Europe, seizing the opportunity and acquiring real estate port-
folios of former state companies (railway, gas or car machinery
companies etc.) which allowed them to gain strategic plots
designated for urban regeneration projects. The financial weight
and importance of private real estate investors has grown dy-
namically since 2000.

In urban planning legislation, no significant changes took
place. French urban design continues to apply the traditional
planning and project management tools only gradually adjusted
to free-market conditions. The UDPs continue to be implement-
ed based on the ZAC procedure, Zone d”aménagement concertée,
introduced in the planning legislation as far back as 1967. The
ZAC allows the planning, financing and implementation of
the UDP in the framework of a single procedure. Though the
ZAC has always been open to the involvement of private actors,
since the respective decision of European Justice Court in 2004,
however, the municipalities are not authorised to assign directly
their proper development company SEM, Société d économie mixte,
to manage the UDP. The choice of the developer should be based
on a competitive tender. Only in the case when the municipal-
ity entrusts the UDP management to an in-house SPLA, Société
publique locale d”aménagement, owned by the local, regional or
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national government, these public procurement rules do not
apply. For this reason, many of the former municipal SEMs have
been transformed to SPLAs after the private shareholders were
paid off.

In itself, the practice of preparation and implementa-
tion of the UDP has been still more significantly influenced
by neoliberal conditions. The role of private developers has
become stronger since they launched their own land-banking
strategies. And, through active land banking, private developers
have become the inevitable partners of local authorities and
their development agencies already in the preliminary phase of
project planning. The role of public development companies in
SPLA has been progressively reduced to coordination activities.
The municipalities do not assign land development to SPLA, as
the municipalities are not able to acquire the land sufficiently
in advance as a result of insufficient public budgets, high land
prices, and the dissolution of public land banking subsidies. On
the other hand, the financial resources and experience of private
investors has substantially increased over the last ten years. And
in addition, the established groups of developers continuously
refine their urban development know-how, so that they could
offer consultancy services in urban policies to local authorities,
including the management of UDPs.

The UDPs play a strategic role in contemporary city
development, as they attract important economic activities.
Local, regional and national politicians traditionally pay great
attention to the UDP. As the UDP support the various ambi-
tions of politicians-builders, or provide for the construction
of significant public buildings, their final budget often shows
an imbalance between expenses and incomes. The shift in the
hierarchy among the actors of UDP logically emphasizes the
economic aspects of the project as its priority. Cultural build-
ings, formerly considered as the driving forces of earlier projects,
are replaced by commercial activities such as retail and leisure
centres, followed by the construction of premium offices and
luxury housing. Public urban policies aim at counterbalancing
the tendency of the free market to provide plots designated
exclusively for profitable activities. The public strategies and
subsequent agreements with private investors seek to employ
private benefits in the framework of public interests. Public
institutions remain the main investors of public infrastructure



and facility equipment within the UDP, which de facto frees up
space for further private investment.

Involving private actors in the early phase of project
preparation aims towards the finding of a common solution
to often the contradictory development strategies pursued
by both public and private actors. The public urban policies
promote three main principles concerning urban sustainability
of the UDP: mixture of land uses, social mix and architectural
diversity, which are currently given further supplements with
various ecological criteria. Within the launching of the UDP, the
municipalities address the additional urban, economic, social
and environmental problems of a designated area. As a result,
the UDP aims could include regulations concerning quotas for
social housing, mixed uses in the framework of building plots,
maintaining of local businesses, outstanding urban design and
quality of architectural layout, sustainable solutions for trans-
port and energy supply etc. The developers are selected on the
basis of competitive dialogue, which allows the project partners
to discuss and decide upon solutions capable of meeting the
project requirements. However, the decisive criteria of the devel-
oper’s selection are not limited to the architectural and urban
aspects: what in practice prevails is the UDP project experience
and financial background. The contract terms include clauses
related to the transparency of project processes, the financing,
the time schedule and the exit condition. Successful governance
of the UDP does not only concern the cooperation between
public and private partners, but mainly relies on the coordina-
tion between different public institutions. Political risks are seen
as threatening to the goals of the UDP and the time horizons of
private investors.

New processes of planning and implementation of the UDP,
which could be denoted as private-led, are characterised by two
aspects: the projects are “compressed” in terms of their physical
structure and time. The time pressure lies in the developer’s
ability to start and complete a significant number of buildings
in a short time. New city districts are developed on land areas

having 20 — 40, with 5 — 10 years of envisaged building activities.

Rapid completion of construction reduces the risks related to
the real estate market fluctuations.

The physical concentration of UDPs is characterised by
the following aspects. The limits of the individual parcels are
annulled, so that the planning and construction can make use
of the whole surface of building plots. A typical product of the
contemporary urban development has become the ‘macroblock’,
a form that meets three important urban requirements: the
mixture of land uses, social mix and architectural diversity.
Moreover the macroblock illustrates how the private sector
operatively responds to the requirements of public administra-
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tion and the current market situation. The macroblock is not
monofunctional from the standpoint of its exterior appearance
and planned uses: the facade layout is variable and the mac-
roblock accommodates different uses such as offices, housing
and eventually public facilities. From the technological point of
view, though, the macroblock is monofunctional, as the units
are built above a common parking underground using solid
cast-concrete technology.

New planning and implementation of the UDP have en-
couraged the public and private actors to acquire new competen-
cies in the field of urban development. The developers cooperate
intensively with other developers in the framework of consortia,
in order to fulfil the requirements for social and land use mix.
The private developers deliver the social housing to public hous-
ing companies, yet they do not built social housing anymore,
but only administrate and maintain it. In addition, the develop-
ers cooperate with teams of architects to fulfil the requirements
for architectural diversity. Further, the developers accept and
implement various public administrative requirements such as
reduction of car traffic and parking places, energy-saving solu-
tions for buildings and facilities etc. The new forms of coopera-
tion are expressed in multiple contractual documents of either
a formal or informal character. The main benefit for developers
brought by the project participation is the saving of time. New
project management allows for obtaining construction permits
for the macroblock as a whole, authorising the construction of
the given number of buildings, built by different developers.

The three UDPs described in this article (Paris-Rive-Gauche,
Lyon Confluence and ile-Seguin - Rives de Seine in Bou-
logne-Billancourt) demonstrate the above-mentioned transfor-
mation from publicly managed UDP to private-led projects. The
land development of the presented UDP has itself evolved from
public financing towards a privately financed approach. It is in
fact land ownership that represents the dividing line between
the two project approaches. Whereas the oldest UDP Paris-Rive-
Gauche could be classified as a publicly managed UDP, the UDP
Lyon Confluence represents a transitional approach to project
management, in which the public sector possesses the land
but the project planning and implementation are supplied by
private developers. The UDP ile-Seguin — Rives de Seine, namely
the Trapeze district, could be classified as a fully private-led UDP.
In this area, the public institutions failed to acquire the land
themselves, ensuring the limitation of the role of public devel-
opment agency merely to coordination. Nevertheless, the goal
to implement the three criteria of urban sustainability remains
a key responsibility of the public administration. Dependent on
their successful application is essentially the sustainability of
the UDP.



Uvod

Velké francouzské urbanistické projekty vzdy lakaly ¢eské architekty a urbanisty ke zkoumani
metod, které umoznuji projekty komplexné planovat, financovat a realizovat. Pohled na vyrazné
architektonické stavby a velkoryse pojednana vefejna prostranstvi napovida, Ze se jedna o zameéry
vyzadujici velké investice. Velké projekty jsou vysledkem francouzského opera¢niho urbanismu,
ktery v mnohém byl a ztistava specificky francouzsky* a jehoz dtileZitou soucasti je fizeni pro-
jekt. Behem poslednich dvaceti let prosel francouzsky urbanismus zasadni promeénou, kdy se na
pozice projektantti, investori a developerti velkych projektti dostavaji misto vefejnych subjektt
subjekty privatni.

Cilem clanku je ukazat, jak se transformace na pozicich hlavnich aktérti méstského rozvoje
projevily na metodach fizeni projektd a na formé vysledného produktu, kterym je novy kus mésta.
Za hlavni pfi¢inu transformace lze oznacit postupujici liberalizaci ekonomiky, ktera zasahla i do
oblasti rozvoje a regenerace mést. Druhou pficinou je stup statu a slabnouci vykon vefejné spravy
v oblasti investic do rozvoje tizemi. Vysledkem zmeén v investovani do nemovitosti a ve vyvoji legis-
lativy, kterd podporuje volny trh, je nova pozice soukromych investort v projektech rozvoje tizemi.
Druha kapitola ¢lanku objastiuje nové metody planovani a realizace projektd, které jsou odpovedi
na silnou pozici soukromych investorti a potfebu verejné spravy s investory na rozvoji spolupraco-
vat. Tfeti kapitola je vénovana dopaddm novych metod rozvoje na méstskou formu. Tfi francouzské
projekty, Paris Rive Gauche, Lyon Confluence a fle Seguin - Rives de Seine v Boulogne-Billancourt,
jsou ve Ctvrté kapitole popsany z pohledu kritérii, ktera tvoti délici ¢aru mezi tradiénimi a nové
fizenymi velkymi projekty.

Nova pozice privatnich aktéri v projektech méstského rozvoje

Velké urbanistické projekty jsou laboratofi, ktera umoznuje zkoumat aktualni procesy ovliviiu-

jici vystavbu mést. Jednou ze zakladnich pficin transformace podminek velkych francouzskych
projektti je neoliberalni pfistup k méstskému rozvoji. Charakteristik meésta fizeného politikou
volného trhu si tradi¢né vsimaji politicti ekonomové a sociologové.? Velké urbanistické projekty
jako produkt neoliberdlniho urbanismu zkoumali geografové i ekonomové.? Dalsi geografové se
pfimo zamé¥ili na dopady financiarizace na fizeni velkych urbanistickych projektt.4 Francouzska
ekonomka Ingrid Nappi-Choulet zkoumala strategie developerti a vliv financializace na investovani
do velkych projektti regeneraci. Na vyvoji realitniho trhu od konce osmdesatych let do soucasnosti
ukazala, jaké dopady pfinesla financializace, neboli pfeména nemovitosti na produkt srovnatelny
s ostatnimi finan¢nimi aktivy. Vedle zasaht verejné spravy smeétujicich k liberalizaci francouzské-
ho realitniho trhu si v§imala i postupné privatizace vefejnopravnich spole¢nosti a komercializace
jejich velkych realitnich portfolii. Téchto momenti liberalizace a pobidek vyuzivali soukromi
investofi riiznych kategorii (financni a institucionalni investofti, developefi a nemovitostni fondy —
fonciére). Finanéni sila a vjznam téchto aktéri tudiZ od roku 2000 dynamicky roste.s

Na rozsifeni neoliberalniho piistupu k izemnimu rozvoji ve Francii mély podil jak mezi-
narodni ekonomické subjekty, tak samotna francouzska politicka reprezentace, ktera otevienim
trhi chtéla dohnat konkurenéni vyhody ostatnich zapadnich zemi (Velka Britanie, Spojené staty,
Irsko, ale i Némecko). Mira podilu soukromych subjekt na méstském developmentu je v zdpado-
evropskych zemich rozdilna: nejvétsi podil zaujimaji developefi ve Velké Britanii, nejmensi prave
ve Francii. Némecko se v tomto hodnoceni v soucasné dobé nachazi mezi dvéma vyse zminénymi
typy developmentu. Ve Francii se neoliberalni pfistup k rozvoji tizemi v fizeni velkych projekt
projevil zpocatku velmi nendpadné. Francouzska praxe nadale pouZzivala zavedené nastroje, které
byly novym podminkam postupné pfizptisobovany. Pojem PPP se v odborné literatufe objevil jako
novinka, v praxi byly ale rizné metody zapojovani soukromych investorti do rozvoje bézné pouziva-
ny.* Pfesto srovnani velkych projektti, zahdjenych koncem let osmdesatych, a projektd zahajenych
po roce 2000 vykazuje velké rozdily v metodach fizeni.

Francie byla jesté na pocatku go. let zemi, kde aménagement urbain, neboli rozvoj Gzemi ve smy-
slu investi¢ni pfipravy pro vystavbu, byl v kompetenci verejné spravy a do roku 1983 dokonce statu.
Aménagement urbain byl povazovan za verejnou sluzbu, nebot v ramci péce o rozvoj mést zahrnoval
aktivity spojené s planovanim a pf¥ipravou pozemKka pro vystavbu.” Postupujici liberalizace trhi
zasahla francouzskou ustalenou praxi rozvoje tizemi prostfednictvim legislativnich zmén vynu-
cenych evropskymi principy volné soutéze. V méstskych projektech byl a dodnes ztistal nejcastéji
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vyuzivanym legislativnim nastrojem ZAC (Zone d aménagement concertée, zona rozvoje fizena doho-
dou), zavedeny do urbanistické legislativy v roce 1967. Od rozhodnuti evropského soudniho dvora
V roce 2004 nemuiZe vefejna sprava povérit developmentem tizemi vlastni rozvojovou spolecnost
SEM, Société d” économie mixte, ve které byla ucast vefejného kapitalu vZdy povinné nadpolovicni, ale
mohli v ni byt zastoupeni i soukromi akcionari, napfiklad velci vlastnici pozemku (drazni podniky,
plynarny apod.). Od roku 2006 a 2010 funguji ve Francii SPLA a SPL, Société publique d”aménagement,
jejichZ akcionafi musi byt pouze mistni samospravné celky (region, département, metropole, obec),
a které mohou byt zaloZeny a povéfeny rozvojem tizemi bez vybérového fizeni. Pavodni SEM byly
v mnoha méstech transformovany na SPL a soukromi akcionafi vyplaceni.

Prestoze urbanisticka legislativa umoznovala realizovat ZACy v tzv. soukromé reZii, jednalo se
v pripadé méstskych projektt o mensi a méné vyznamné projekty. V soucasnosti jsou vSak ZACy
vedené soukromymi developery (oznaCovanymi pojmem opérateur) ¢im dal Castéj$im jevem. Kromé
poctu roste velikost a strategicky vyznam téchto projektii. Pohled na velké urbanistické projek-
ty ukazuje, Ze se role soukromych developert v fizeni projektt posiluje od momentu, kdy zacali
uplatriovat vlastni pozemkové politiky.® Role vefejnych developerti, spole¢nosti SPL, se postupné
omezuje na roli koordinacni. SPL se jiZ nestavaji developerem, kterého mésto povétuje fizenim
projektu a prevadi na néj pozemky k rozvoji. Délici hranici mezi projekty tradi¢nimi a novymi tak
urcuje vlastnictvi pozemkt. Divodem, pro¢ mésta nejsou schopna zajistit pozemKky pro projekty
ZAC s predstihem, je nedostatek financi, vyse cen pozemk i zruSeni statnich nebo statem podporo-
vanych pozemkovych politik (pro vybrana tizemi se v soucasnosti zavadi inovativnéjsi financ¢né-po-
zemkové nastroje). Naopak finan¢ni zazemi a schopnosti soukromych developert vzrostly v po-
slednim desetileti natolik, Ze 1ze hovofit o privatnich pozemkovych politikach velkych developert.
Kromé toho vyrostlo i urbanistické know-how nejvétsich developerskych skupin, které nabizeji
vefejnym aktérim poradenstvi a komplexni navrhy projektt regeneraci véetné urbanistickych
studii (BNP Paribas). Odpovéd na otazku, jaka je souCasna role mést v aménagement, zni: ,Nakupuji
alespori kousky pozemk, aby byly pfimymi ucastniky projektt“?

Velké projekty maji strategicky vyznam pro rozvoj mésta, nebot slouZi pro umisténi daleZitych
aktivit. Za velkymi projekty ve Francii stoji osobnosti politiky, starostové a v nékterych pfipadech
i prezidenti. PfestoZe velké projekty maji reprezentativni funkci a musi pfitdhnout pozornost oby-
vatel i podnikd, jejich uspéch je méfen vyvazenosti nakladu a pfijmu. U starSich vefejnych projekta
byvalo obvyklé, Ze naklady na velké vefejné stavby (muzea, knihovny, parky) nebyly v rovnovaze
s piijmy z komercnich ¢asti projektu (nadmistni infrastruktura neni soucasti rozpoctu projekt).
V piipadeé projektt privatnich developert je ziskovost nezbytnou podminkou. Z logiky vymény roli
hlavnich investort velkych projektt vyplyva, Ze se méni i zdkladni koncepce projekti. Takzvané
lokomotivy projektd, jimiZ byvaly vefejné kulturni stavby, jsou nyni spiSe obii obchodné zabavni
centra, na které navazuje vystavba kancelafi a luxusnich byta. Cile tykajici se ndjemnikd novych
kancelafskych objektt jsou u vefejnych a soukromych investort shodné. Velké projekty mezi sebou
soutézi o umisténi sidel velkych mezinarodnich instituci a firem. Nadnarodni firmy z obor bankov-
nictvi, pojistovnictvi apod. voli sidla v prestiznich projektech, které nabizeji velké a moderni plochy
s prislusnym vybavenim i zelenymi certifikacemi. Tato poptavka primarné ovliviiuje nabidku, coz
vede k vystavbé velkoplo$nych monofunkénich budov.® Tendence volného trhu nabizet plochy pro
bydleni a podnikani pouze na zakladé rentability je uskalim, kterému se vefejné urbanni politiky
snazi zamezit. Cilem vefejnych strategii a nasledné dohod s investory je vyuZiti zisku projektt pro
dalsi vefejné prospésné rozvojové cile. Vefejné instituce pak zustavaji investorem vefejnych staveb
a prostranstvi, které de facto slouzi jako pobidka pro soukromé investice.

Zmény v planovani a realizaci velkych projektt

Zmeény na pozicich hlavniho projektanta, investora a developera velkych projektt se projevily na
metodach fizeni projektt. Zakladnim rozdilem mezi tradi¢nim a novym planovanim a realizaci
velkych projektt je spoluprace vefejné spravy se soukromymi partnery jiz v pocatecnich fazich
pripravy a navrhu projektu. Soukromé subjekty jsou zapojovany do pocatecnich navrhovych fazi
projektq, stavaji se jejich spolu-projektanty, coz je zasadni rozdil oproti praxi z let devadesatych.
Tabulka ukazuje rozdil mezi tradi¢nimi a nove fizenymi projekty. U novych projekti jsou vSichni
klicovi aktéfi projektu zapojeni jiz v pocatecni navrhové fazi. U tradi¢nich projektd rozvoje tizemi
privatni developer vstupoval do projektu teprve v momentu nakupu vybavenych pozemk. Faze de-
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finovani cilt projektu, urbanisticky navrh, pfiprava infrastruktury a stavebni pfedpisy byly tradi¢né
samostatnou kompetenci mesta nebo jeho vefejného developera (aménageur).

V poslednim desetileti, kdy dochazi k tomu, Ze soukromi developefi ,pfedbéhnou” mésto a sta-
nou se vlastniky strategickych pozemkd, jsou partnerstvi v ranych fazich pfipravy projektu stale
Castéjs$im jevem. Divody a cile vefejnych a soukromych subjektti v projektech jsou rozdilné a je
vhodné je pfed zahajenim spoluprace oteviené definovat. Mésto mtiZe v ramci projektu regenerace
fesit socialni, ekonomické nebo environmentalni problémy daného tizemi. MtiZe poZadovat vyssi
podil sociilniho bydleni neZ zakonem danych 20 %, muZe definovat poZadavky na smiSenost funkei
v ramci objektti, poZadovat udrZeni stavajicich podnikatelskych aktivit, hledat netradi¢ni archi-
tektonicko-urbanisticka feSeni, podporovat inovativni technicka a ekologicka feSeni dopravy nebo
zasobovani tzemi. K participaci jsou vyzvani nejen budouci developefi, ale i firmy nabizejici navrhy
dopravy, zasobovani energiemi, nakladani s odpady nebo jiné smart sluzby. Soukromi dcastnici jsou
ke spolupraci na projektech vyzvani na zakladé soutéznich dialogii a po vybéru se stavaji smluvni-
mi partnery velkych projektt.

Samotné definovani smluv o spolupraci na rozvoji je delikatni zaleZitosti, nebot musi soukro-
mému partnerovi zajiStovat transparentnost procest a financovani projektu. Soukromy partner
v ramci spoluprace s vefejnym sektorem vyZaduje zaruky dodrZeni ¢asovych plang, standard
produktl i moZnost vystoupeni z projektu. Tyto pozadavky soukromych tcastnikd naraZeji na
skutecCnosti, které doprovazeji planovani a pfipravu velkych urbanistickych projektt ze strany
vefejného sektoru. Do pfipravy a realizace velkych projektti obvykle zasahuji politické zdjmy od
nejvyssi vladni drovné prezidentské, regionalni, interkomunalni aZ po droveni komunalni, pficemz
politické boje probihaji nejen mezi riznymi patry politiky, ale i v rdmci jednotlivych instituci.*
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Rizeni se u velkych projektl netyka pouze spoluprace mezi sektorem vefejnym a soukromym, ale
zavisi z velké ¢asti na koordinaci spoluprace mezi vefejnymi aktéry. Politicka rizika ohrozuji cile
projektu po strance finanéni i po strance kvality produktu, ale pfedevsim ohroZuji ¢asové horizonty
privatnich aktéra.

Zavedené verejné developerské spolecnosti, jako napiiklad parizska SEMAPA, dokazi profesi-
onalné fungovat srovnatelné se soukromymi developery. V momentech propadu cen nemovitosti
putsobi vefejni developefi dokonce stabilizacné, diky podpote vefejnych investic.? Projekty, ve
kterych jsou verejné instituce vlastniky pozemki, ale soukromi investofi jsou zapojeni jiz do na-
vrhové faze projektu, 1ze oznacit za mezistupernl mezi pfevazné vefejnymi a pfevazné soukromymi
projekty. V takovychto pfipadech je soukromy investor vybran na zakladé urbanisticko-ekonomické
soutéze. Mésto pfedem definuje zakladni cile rozvojového projektu a soukromi developefi v tande-
mu se silnymi investory navrhuji podrobnéjsi feSeni vymezenych stavebnich blokd. Do konsorcii
developerti jsou zapojovani architekti zvuénych jmen, ktefi soutéZnim navrhtim dodavaji potfebnou
image. Mésto vybira developera nejen na zakladé architektonicko-urbanistické kvality projektu, ale
zejména na zakladé jeho zkuSenosti a ekonomické sily.

Pfedmeétem soutéZe miiZe i nemusi byt nabidkova cena pozemkd. V p¥ipade, Ze se meésto roz-
hodne v zajmu ,ohlidani“ kvality projektu podrobné definovat podminky rozvoje regulaci prosto-
rovou a funkéni, mtiZe pfedem urcit prodejni cenu ploch, ktera je odstuptiovana pro rtizné druhy
vyuZiti (zvyhodnéna pro socidlni bydleni). Pozemky, urcené pro vefejna prostranstvi, nebyvaji pred-
métem developerské soutéZe. Za uicelem dosaZeni architektonické diverzity rozvoje velkého tizemi
muze byt plocha rozdélena na nékolik sektort, které jsou pfedmétem soutéZe a posléze realizovany
riznymi konsorcii developer.® V opac¢ném pfipadé, kdy mésto potfebuje investory do lokality
pritahnout, nechava podminky stavebni regulace voln€jsi a nabidkova cena pozemkd je pfedmétem
soutéZe na vybér developera.

Nové planovani a realizace velkych projektd, které 1ze oznacit za privatni, se projevuje dvéma
zakladnimi charakteristikami: Projekty jsou ,koncentrované” jak po strance fyzické, tak casové. Ca-
sova koncentrace je dana schopnosti velkych developert pfipravit a po ziskani potfebnych povoleni
v kratkém horizontu realizovat pomérné velké stavebni celky. Velké Casti mésta na regenerovanych
plochach o velikosti 20 — 40 hektard jsou realizovany v pribéhu péti aZ deseti let. Rychlost vystavby
developertim snizuje riziko cenovych vykyvi na trhu nemovitosti. JelikoZ velké privatni projekty
ve Francii jsou zaleZitosti posledniho desetileti, je téZké hodnotit, jaky by byl jejich vyvoj v pfipadé
delsi krize, neZ byla ta posledni v roce 2007. O koncentraci fyzické pojednava nasledujici kapitola.

Dopady nového planovani a realizace velkych projekti na méstskou formu
Velké projekty jsou pfehlidkou trendd urbanismu a architektury. Ve vyvoji urbanistické formy se
st¥idaji faze konzervativnich a modernich p¥istupd. Toto stfidani 1ze pozorovat i na velkych projek-
tech realizovanych od konce osmdesatych let do soucasnosti. Odpovéd na otazku, jakym smeérem se
vyviji soucasna urbanisticka forma pafiZskych a francouzskych projektti, hledal z povéfeni mésta
PafiZe znamy architekt a historik architektury Jacques Lucan.* Ve své knize podal zasvéceny vyklad
vyvoje, ktery nasledoval po odmitnuti pravidel Athénské charty v sedmdesatych letech minulého
stoleti. Pocatkem osmdesatych let byly v souvislosti s vijzkumy historik znovuobjeveny pted-
nosti hausmannovského mésta s blokovou zastavbou. Byl odmitnut styl pfestaveb starého mesta
metodou buldozeru. Velké projekty sedmdesatych let, prosazujici volnou formu zastavby, ktera
meéla zajistit lepsi vétrani, oslunéni i zelen a zaroven oddélit horizontalné funkce dopravy, produk-
ce a bydleni, se s postupujicim starnutim komplext staly hrozbou uZivateld i spravcil. Takzvany
urbanisme de dalle (urbanismus s pfestropenim dopravy umélym terénem) byl znovu nahrazen
urbanismem uplatiiujicim principy blokové zastavby. Revize pafizského tizemniho planu v roce
1984 znamenala navrat k tradi¢ni urbanistické regulaci pro zastavéné ¢asti mésta. Pro prestavbové
a rozvojové plochy se dale potizovaly vlastni regulacni plany. Jako by se architekttim stala hauss-
mannovska regulace zahy tésna, jiZ v roce 1979 realizoval Christian Portzamparc sviij navrh Hautes-
Formes, ktery se stal prototypem jeho konceptu Mésta III. véku. Tento koncept, uplatnény v sou-
téznim navrhu velkého projektu Paris Rive Gauche v sektoru Masséna, se stal vzorem soucasného
urbanismu. Kompozice architektonicky vyrazné individualizovanych objektd, které v ramci bloku
dodrzuji uli¢ni ¢aru, ale nikoliv princip Stitovych stén a uzavienou uli¢ni frontuy, jsou vytvofenym
kompromisem mezi tradi¢ni blokovou a moderni otevienou urbanistickou formou.
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Vliv neoliberalniho pfistupu v urbanismu na méstskou formu nelze pfimo prokazat. Pfesto
ho Ize pozorovat na nékolika aspektech: v novych projektech doslo ke smazani méfitka parcely,
tudiZ planovani a vystavba probihaji na trovni celych bloka. Tyto takzvané makrobloky sice nejsou
monofunkéni, ale spodni stavba obsahujici parking je casto sdilenym objektem, coZ napadné pfipo-
mina stavebni komplexy ze sedmdesatych let, véetné umélého povrchu tvofeného zastropenim ga-
razi. Architekti a investofi se upinaji na pozadavky oslunéni, pocitacové programy modeluji objekty
podle environmentalnich kritérii (smeér vétru, hlukové bariéry apod.). Hlavni problém soucasného
urbanistického trendu makroblokt v§ak mutiZe spocivat v udrZitelnosti projektd z hlediska pou-
Zitych konstruk¢nich metod. Developefi, coby velké stavebni a betonafské firmy realizuji objekty
jako monolit. Monolit pfedstavuje ¢asovou dsporu oproti vystavbé skeletu, zato ale neumoziuje
pfipadnou adaptaci staveb v pribéhu ¢asu pro jiné zptisoby vyuZiti. Dalsi problém lze spatfovat
v narocich na spravu makroblok. Jak se ukdzalo u komplexnich stavebnich objektt ze sedmde-
satych let, jejich regenerace narazi na sloZitou sit vlastnickych a ndjemnich vztahd, rozdélujicich
objekt pudorysné i vertikalné.

Makroblok Ize oznacit za produkt souc¢asného developmentu. Reflektuje pozadavky definované
urbanistickymi zasadami a rozvojové cile velkych projektii. Makroblok splriuje tfi zakladni zasady:
zasazeni do kontextu stavajicitho mésta, dodrzeni funkéni a socialni smiSenosti a zajisténi archi-
tektonické diverzity. Makrobloky zaroven ukazuji, jak operativné zareagoval soukromy sektor na
podminky vefejné spravy a soucasnou ekonomickou situaci. Soukromi developefi dokazi vzajemné
spolupracovat, aby splnili poZadavky funkéni a socialni smiSenosti. Sami stavi objekty socidlniho
bydleni, které verejné bytové spolecnosti po vystavbe pouze pfejimaji a zajistuji jejich spravu. De-
velopefi si osvojili vyuZivani viceclennych tyma architektd, aby splnili poZadavek architektonické
diverzity. Naucili se akceptovat i dalsi podminky rozvoje, jako je omezeni poc¢tu automobilt a par-
kovacich mist, dodrZovani energetickych kritérii, ekologické hospodareni s pfirodnimi zdroji apod.,
aby splnili pozadavky vefejné spravy odpovidajici riznym ekologickym standarddm. Nové plano-
vani a realizace velkych projektt vedly k vyvoji novych forem spoluprace mezi developery a vefej-
nou spravou. Prikladem je velké mnozstvi workshopti, které provazi faze navrhu a implementace
projekt(, nebo rtzné druhy dohod a smluv, kterymi jsou aktéfi projektt vazani. Ziskem developer
ze spoluprace s ostatnimi subjekty je ¢as, nebot nové fizeni projekti umoziuje ziskavat stavebni
povoleni najednou pro celé makrobloky, ¢itajici vZdy néekolik objektt nékdy i riznych developerd.

Srovnani tii velkych projekti

Tfi sledované projekty Paris Rive Gauche, Lyon Confluence a ile Seguin — Rives de Seine v Boulogne
Billancourt mapuji cely vyse popsany vyvoj od tradi¢niho vefejné fizeného k soukromému develop-
mentu. Zaroven tyto tfi projekty ilustruji vyvoj urbanistickych forem od klasické blokové zastavby
po soucasnou formu makroblokd. U velkych projektt neni vyjimkou, Ze jejich pfiprava a realizace
trvaji nékolik desetileti. Z toho divodu je mozné v ramci jednoho projektu najit v projektové oddéle-
nych sekcich riizné urbanistické formy (Paris Rive Gauche) i riizné formy developmentu (fleSeguin).
Vsechny velké projekty byly realizovany procedurou ZAC. Pro nejstarsi z projektd, Paris Rive Gau-
che, byl jesté vytvotren samostatny regulacni plan PAZ. Nové projekty ZAC, realizované po reformeé
legislativy v roce 2000, musely byt v souladu s tizemnim planem PLU (Plan local d“urbanisme).
Vsechny projekty byly obsaZeny v nadmistnim stupni planovaci dokumentace a ve strategickych
dokumentech mést. PfestoZe konkrétni program projektti prochazel béhem dvaceti let vyvojem,
strategicky vyznam, hlavni cile a politickd podpora projektt nikdy zpochybnény nebyly.

4.1. ZAC Paris Rive Gauche

Zahajeni projektu: 1991

Rozloha ZAC: 130 ha (26 ha ptestropenf kolejist&)

Aménageur: SPL SEMAPA

Stavebni program: 585 000 m?2 bydleni (7 500 byt. jednotek ), 745 000 m? kancelaiské plochy,

405 000 m? maloobchod a sluzby, 515 000 m?2 ob&anskd vybavenost, 98 000 000 m? zelené plochy.
Sektory: Austerlitz, Tolbiac, Masséna, Bruneseau

Model fizeni ZAC: vefejny

Urbanisticka forma: odli$nd v jednotlivych sektorech
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SEKTORY PROJEKTU
PARIS RIVE GAUCHE

THE DISTRICTS OF
PARIS RIVE GAUCHE UDP

Autor Author: Lucie Dolezalova

SEKTOR TOLBIAC S UZAVRENOU
BLOKOVOU ZASTAVBOU,
ARCHITEKT KOORDINATOR
R.SCHWEIZER

THE TOLBIAC DISTRICT WITH
A CLOSED URBAN BLOCK
STRUCTURE, COORDINATING
ARCHITECT R.SCHWEITZER

Foto Photo: Lucie Dolezelova

10 VEDECKASTUDIA SCIENTIFIC STUDY



SEKTOR MASSENA

S KOMBINOVANOU BLOKOVOU
A OTEVRENOU ZASTAVBOU,
ARCHITEKT KOORDINATOR
CHRISTIAN PORTZAMPARC

THE MASSENA DISTRICT WITH

A COMBINED OPEN AND CLOSED
BLOCKSTRUCTURE, COORDINATING
ARCHITECT CHRISTIAN
PORTZAMPARC

Foto Photo: Lucie Dolezelova

Projekt byl zahdjen v roce 1991 a v soucasnosti je regenerace uzemi téméf dokoncena. V roce
2008 doslo k rozsifeni rozsahu projektu za hranice PafiZe. Umisténi Francouzské narodni knihovny
(BNF) bylo samostatnym rozhodnutim prezidenta Francoise Mitterranda a vyzadalo si pfepracovani
studii pofizovanych méstskym urbanistickym institutem APUR.

Meéstské developerska spolecnost SEMAPA byly zaloZena v roce 1985. Jejimi majoritnimi vlast-
niky byly mésto Pafiz a drahy SNCF, vlastnik 30% pozemku v tizemi. Mezi SEMAPA a SNCF byla
podepsana dohoda o vybudovani pfestropeni kolejisté a postupném prodeji pozemkd v momenté,
kdy byly pfipravené k vystavbeé. V roce 2012 byla SEMAPA prevedena na SPLA a dohoda se SNCF,
ktera dale nemohla byt privatnim akcionafem SPLA, byla upravena.

APUR zpracoval pro ZAC na zakladé vysledku studii a soutéZi regulacni plan PAZ, ktery defino-
val hlavni urbanistické zdsady regenerace tizemi, véetné navrhu pfestropeni kolejisté. Pro jednotlivé
sektory byly vypisovany architektonicko-urbanistické a krajina¥ské soutéze, jejichz laureati se stali
architekty koordinatory sektoru a zpracovavali podrobnéjsi urbanistickou regulaci pro stavebni povo-
leni. SEMAPA vypisuje vybérova fizeni na prodej jednotlivych stavebnich parcel nebo celych blok.

Architektem koordinatorem nejstarsiho sektoru Tolbiac (sektor kolem BNF) byl R. Schweitzer.
Navrhl urbanistickou strukturu témeé¥ uzavienych bloka s velkymi zelenymi dvory. Pfevazna Cast
objektti jsou bytové domy zahrnujici socialni, podporované a soukromé bydleni.

Architektem koordinatorem sektoru Masséna se stal Ch. Portzamparc. Jeho soutéZni navrh
s urbanistickou formou Mésta III. véku je mixem blokové a oteviené zastavby. Navrh se béhem
realizace nékolikrat zmeénil, naptiklad rozhodnutim zachovat industridlni objekty ptivodné urcené
k demolici. Ohniskem sektoru Masséna je rekonstrukce budovy Grands Moulins na prostory
pro univerzitu Paris Jussieu. Velkoryse pojata vefejna prostranstvi kolem univerzity kontrastuji
s hustou zastavbou bytovych domt v severni ¢asti sektoru, které nejvice odpovidaji pavodnimu
navrhu Portzamparcova Mésta III. véku. U kancelafskych budov se nepodafilo prosadit planovanou
skulpturalni formu zastavby. Kancelafské objekty zabiraji celé stavebni bloky a maximalné
vyuzivaji jejich plochu. Ze strany bulvaru de France jsou v parteru kancelafskych objektt umistény
plochy maloobchodu a sluzeb.

Sektor Austerlitz, jehoZ architektem koordinatorem je P. Chemetoff, zahrnuje plochy kolem
nadrazi. Volné plochy byly zastaveény velkymi kancelafskymi objekty, jejichZ realizace ,zachratova-
1a“ rozpocet projektu v dobé krize 1993 — 1998.

V sektoru Brunesseau prave probiha vystavba vyskovych staveb. Sektor se nachazi za adminis-
trativni hranici PafiZe, a tudiZ v ném neplati zakaz vyskovych staveb. Architektem-koordinatorem je

Atelier Lion a spol.
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PROJEKT LYON CONFLUENCE
SVYZNACENIMZAC1A ZAC 2
ARCHITEKTIATELIER RUELLE,
F.GRETHER, HERZOG

& DE MEURON, M. DESVIGNE

THEZAC1AND ZAC 2 OF THE UDP
LYON CONFLUENCE

ARCHITECTS ATELIER RUELLE,
F.GRETHER, HERZOG & DE MEURON,
M.DESVIGNE

Autor Author: Asylum, SPLA Lyon
Confluence, Lucie Dolezelova

4.2.ZAC Lyon Confluence

Zahajeni projektu: 2003

Rozloha ZAC: 150 ha, z toho 75 ha tizemi pro novy rozvoj

Ameénageur: SPL Lyon Confluence

Stavebni program ZAC 1: 130 000 m? bydleni, 150 000 m? kanceldfe a podnikatelské plochy,
120 000 m? maloobchod, volny &as a sluzby

Stavebni program ZAC 2: celkem 420 000 m?

Sektory: ZAC 1—41ha, ZAC2 — 35ha

Model fizeni ZAC: polovefejny

Urbanisticka forma: ZAC 1 skulpturélni makrobloky, ZAC 2 oteviené makrobloky

Prvni pfilis velkolepy zameér ZACu z roku 1998 byl po volbach opustén a nahrazen dvéma ZACy 1a 2.
ZAC 1 je rozdélen na 3 sektory, jejichZ realizace probihala témeéf soucasné. Lokomotivou ZACu 1 je
velké obchodné zabavni centrum, nyni patfici spolecnosti Unibail-Rodamco. Druhy sektor zahrnuje
bloky A, B, C umisténé na bfehu nového vodniho kanalu. Architektonické solitéry se stavi ve tfetim
sektoru, nazvaném Port Rimbaud. Samostatnym projektem je budova muzea, navrZena studiem
Coop Himmelblau. V zastavéném tzemi ZACu 1 byly realizovany projekty rekonstrukei pvodnich
staveb a verejnych prostranstvi.

Model fizeni projektu lze oznacit za polovefejny. Vefejny developer, na kterého mésto prevedlo
konsolidované pozemky, koordinuje soukromé projekty developert a zajistuje vystavbu vefejné
infrastruktury a prostranstvi. Na projekt obchodniho centra byla vypsana soutéz ,na klic*, ve které
konsorcium developera, investora a architekta zajisStovalo komplexni navrh projektu a rucilo za
jeho provedeni. V roce 2012 byla SEM transformovana na SPL.

Na bloky A-B-C byla vypsana developerska soutéZ se zvefejnénymi cenami pozemk odstuprio-
vanymi podle jejich funkéniho vyuZiti. Byly vybrany tfi developefi na tfi stavebni bloky s riznymi
stavebnimi programy. Na navrhu staveb pracovalo 12 tymu architektd. Vysledkem je velmi, mozna az
prilis, diverzifikovana architektonicka forma. Pro ZAC 2 byl v soutéZi vybran projekt kancelafe Herzog
¢ de Meuron, ktery prosazuje opac¢nou koncepci: pfisné ortogonalni pudorysy i tvaroslovi a jednot-
nou Cerno-bilou barevnost kanceladfskych i bytovych objekt. V parteru vSech objektt u frekventova-
nych ulic musi byt plochy pro sluzby. Z divodu rizika podzemnich vod bude realizovano pouze jedno
podzemni podlaZzi parkingd, ostatni mista budou sdilena na den a noc v parkovacich domech.
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BLOKY A-B-C VRAMCIZAC1
URBAN BLOCKS A-B-C OF THE ZAC1

Foto Photo: Lucie Dolezelova

MODEL PRIPRAVOVANEHO ZAC 2

THE MODEL OF THE ZAC 2 UNDER
PREPARATION

Foto Photo: Lucie Dolezelova



4.3.ZAClle Seguin — Rives de Seine v Boulogne-Billancourt

Zahajeni projektu: planovani 1992, schvaleni ZACu 2003, zahjeni vystavby sektoru Trapéze 2006
Rozloha ZAC:74 ha

Aménageur: SAEM Val de Seine Aménagement

Stavebni program: 930 000 m? rozdélenych do: 394 300 m? bydleni, 343 100 m? kancelate,

192 600 m? ob&anska vybavenost, podnikénia maloobchod

Sektory: Pont de Sevres (regenerace sidliste), Trapeze (37,5 ha), TIeSeguin

Model fizeni ZAC: polovefejny

Urbanisticka forma: ,uzamceny” makroblok

Planovaci faze projektu regenerace ploch po byvalé tovarné Renault trvala vyjimecneé dlouho.

Prvni studie byly zahdjeny v roce 1992, ihned po rozhodnuti o ukonceni vyroby v mistni automo-
bilce. Specifikem tohoto velkého projektu je, ze mésto Boulogne-Billancourt, které ma kompetence
v izemnim planovani, ma jen 117 ooo obyvatel, ale na jeho uzemi se pfipravoval projekt regionalni-

ho vyznamu. Do politickych sporti o tom, jaka bude mira rozhodovani statu, departementu a spolku

ekonomicky silnych obci na zapadni hranici PafiZe, se zapojovali starostové, vyznamni zastupitelé

i prezident a zaroven iniciator projektu Velké PatiZe Nicolas Sarkozy. Nejvétsi spory probihaly o bu-
douci vyufiti ostrova IleSeguin. Spolupraci a investici do nového muzea nabidl viznamny finané-

nik Francois Pinault, z projektu ale pro nedodrZeni terminti ze strany meésta ustoupil. Spory se vedly

i mezi architekty, nejprve o zachovani a po demolici ostrovni tovarny o mife a podob€ vystavby na
ostrove. NeZ doslo ke shodé o vystavbé na ostrove, vyrostla v sektoru Trapeze nova meéstska Ctvrt,
postavena konsorciem tfi velkych developerd. Ti pfedbéhli ve vyjednavani o pozemcich vSechny
vefejné instituce, které ztratily po privatizaci Renaultu v roce 1996 $anci na tspéch.

V sektoru Trapéze, kde je realizovano 70 % kapacity ploch projektu, je tloha verejného develo-
pera pouze koordinacni. Vlajkovou lodi rozvoje na Trapeéze je vySkovy objekt od Jeana Nouvela. Za-
stavba je velmi dobfe napojena na stavajici urbanni strukturu Boulogne a v jejim centru je parkova
plocha o rozloze 7 ha. Makrobloky jsou realizovany tfemi velkymi developery, ktefi se déli o rizné
funkéni vyuZiti a v nékterych pfipadech i podzemni parkoviste, ale ziskavaji spolecné stavebni
povoleni. V ramci makroblokd jsou zapojeny i objekty socialniho bydleni, pficemzZ podil social-
niho bydleni v projektu stanovila vefejna sprava az na 30 %. Vefejny developer zajistuje vystavbu
infrastruktury a ob¢anského vybaveni. Zajimavosti makroblokd je, Ze ackoliv jsou koncipovany jako
Castecné oteviené, vchody do dvorti jsou uzavieny mfizemi.

Zavér

0d roku 2000 prochazi francouzskeé velké méstské projekty nepfehlédnutelnou transformaci. Po
strance legislativni k velkym zménam nedoslo. Francouzsky urbanismus vyuziva nadale tradi¢ni
nastroje opera¢niho urbanismu a pfislusné ¢asti legislativy byly pfizpiisobeny podminkam volného
trhu. Praxe planovani a realizace velkych projektt se neoliberalnim podminkam pfizpasobila
viditelnéji. Pivodné vetejné fizené velké projekty jsou nahrazovany projekty s vyraznym podilem
privatnich subjektt. Diky aktivnim pozemkovym politikim velkych soukromych developerskych
spolecnosti se tito hraci stavaji nevyhnutelnymi partnery mistnich samosprav a jejich rozvojovych
agentur jiz ve fazi planovani a pfipravy velkych projektd. Vefejna sprava dokaze v ramci spoluprace
prosadit své pozadavky tykajici se podminek funk¢ni a socialni smiSenosti a urbanisticko-ar-
chitektonické kvality projektd. Na druhou stranu je viditelny posun ke komer¢nim cilim projektq,
dany sniZenou mirou investic¢ni participace vefejného sektoru. Investice verejného sektoru ve
vysledku zamérné nebo nepfimo vytvari pobidky pro soukromé rozvojové cile. Nejbéznéjsi for-
mou soucasného urbanismu se stal makroblok, ve kterém se propojuji pozadavky a rozvojové cile
soukromého a vefejného sektoru.
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