Vyuziti
brownfileds
Prahy

a bytova
vystavba

JAROMIR HAINC

20.05.2025
Prazské investicni forum

Sal architektu

[PR—
PRdHd




Obsah

----- zakladni parametry uvazovani o brownfieldech
----- 4 prazskeé pfiklady promény brownfieldu
---=- shrnuti

-JOR— Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

PRdHd



Zakladni parametry uvazovani o
brownfieldech



Prazsky bytovy trh v kontextu CR

Average poice, aggregate tramsaction volume and the number of sales
n the reviewed period Q2 2024 per segment in Prague and regional capitals

Brick howses

53,100 CZK/sgm

Devwicpment projeces

aﬁﬁ 123,600 CZK/sqm

et sades 124 900 TIX gm
re-sales 121,500 CIX/sgm

apartments marked » sald by deselopors 135 20 CIN/sgir

Structure of the apartment sakes volume in Q2 2024

Preafal. aparomem
budidings

77,200 CIK/sqm
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Deloitte. me iy Dataligence

Deloitte Real Index Q2 2024
Actual prices of apartments sold in the CR

Czech Republic Real Index

+2.4%

101,700 CZK/sam
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Prazsky bytovy trh v kontextu CR

Average price, aggregate transaction volume and the number of sales in the reviewed periaod Q2 2024 per segmaent in Prague

Development projects Brick houses :;:;t:“?urmom
144, 500 CIK/sqgm 117 600 CZK/s
“EH 5 " - 104,800 CZK/sqm

flrst sades 146, 600 CTX/sqm SALES
re-sales 140,900 CIK/sqgm
apartments marked as sold by developers 144 700 CZK/sqm

Fatao uf Cosch ana Formgr Buysrs Firwmssorg the purchiess of propetty

o foegren

Zdroj: https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Real-index-Q2-2024-ENG.pdf
Zdroj: https://report.svoboda-williams.com/en/q4-2023
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https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Real-index-Q2-2024-ENG.pdf

RUst ceny bytu

Development of the actual apartment sales prices index in Prague and regional capitals

2014

Zdroj: https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Real-index-Q2-2024-ENG.pdf
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Ekonomika mest
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Prazské strategie

----- Aktualizace Strategického planu hl. m. Prahy 2016
----- Strategie pro adaptaci na zmeénu klimatu
----- Strategie cirkularni ekonomiky
----- Plan udrzitelné mobility Prahy a Stfedoceského kraje
----- Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze
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STRATEGIE
ROZVOJE BYDLENI

V HL. M. PRAZE
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Statistika — byty

PoCet stavebnich povoleni, zahajené a dokoncené byty v Praze
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Progndza a projekce obyvatel Prahy
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Stav a vyvoj obecniho

bytového fondu v méstakych

édstech N

= Akt Ajrbnb v Praze:
Analyza stavu » vyvoje
e
vsoukr Produkini plochy v Praze:

Analyza stavu a vyvoje
produkinich ploch
mezi( T

Cizincl v Praze
— Analyza a prognéza vyvoje

Progndza obyvatel a vefejné
vybavenosti v Praze v roce 2022
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Majetkové pomery brownfields

1 Plochy potencialu recyklace Gzemi

Parcely ve vlastnictvi hl. m. Prahy
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Uzemné planovaci dokumentace a podklady
/ nastroje Uzemniho planovani
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Uéel Uzemni studie
dle stavebniho zakona (zakon ¢. 283/2021 Sb.)

Uzremm studie

i

E 67
Ucel

(1) Uzemni studie navrhuje, provéfue a posuzue moZnd fefani vwbranych problémd v Gremi, kleré by mohly wenamné oviiowal
nebo podmifiovat jeho vyuditi a uspofadani

{2) Uzemni studse slou?i jako odborny podklad pro
a) rezhoadovani v uzemi, a 1o pouze v tach Castach, v nich e v souladu s uzemne planovact dokumeantact,

b) pohizovan! dzemnd planovaci dokumentace, a to pouze v tch &astech, v nichZ neni v rozporu s politikou (Izemniho rozvoje a
nadifazenou uFemng planovac! dokumenlac

¢) pofizovanl politiky dzemniho rozvoje



Prazské stavebni predpisy

----- PSP 2014
----- PSP 2016
----- PVP 2024
__I.pR —_— Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

PRdHd



LEGISLATIVA

EAL-

LimyD

—

I STUDIE
PRAZSKEHO

UZEMN

-

S -
PR

METROPOLITNIHO

REGIONU 1
W

==

.uz‘: r.l . ‘mﬁ_llﬁ o

A L e BN T AT




Metropolitni plan Prahy
Uzemni plan hl. m. Prahy



Transformacni a rozvojové plochy pro MPP (2014)
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Wawa — METROPOLITNI PLAN

Brownfileds v MPP
(2018)

----- Lokalita jako zakladni jednotka planu
----- Parametricka regulace ploch
----- Plochy a koridory infrastruktury

__I.pR —_— Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

PRdHd



Brownfileds v MPP
(2022) -
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Navrhovy index vyuZiti
lokalit ilustruje tvorbu
subcenter s vy351 mirou
vyuZiti v navaznosti na
infrastrukturu.

NAVRHOVY INDEX VYUZITI LOKALIT



Clanek 3 5

Lokalita a k6d lokality

(1) Lokalita je zakladnf jednotkou
Metropolitniho planu. Je vymezena
na zakladé pfevatujiciho
charakteru. Celé Gzemi Prahy je
tlenéno na lokality.

(2) Uzemi lokality je regulovino
stanovenim cilového charakteru
lokality,

(3) Lokalita ma pfifazen kod, ktery
se sklada z tisla a jména lokality

a identifikace jejich zékladnich
vlastnosti,



Clanek 36

Cilovy charakter lokality

| (1) Cllovym charakterem

Ciswo rUson yralirl NAZEY ‘ S ,

LORALITY LORALITY LORALLTY lokality je soubor Ctyf zakladnich
viastnosti lokality v kombinaci

s individudinim popisem

&
0 ! 0 VI n h r a navrienym fesenim ploch
struktury. Zaktadnimi viastnostmi

(okality, které spoluurfujf cllovy
charakter lokality, jsou:

z O 2 O S a) zastavitelnost, kierd e
podrobné popséna v £l. 38 a 39,

b) struktura, kterd je podrobné

IASTAVITELNOST STRUKTUAA 1Pisoe vrulnt MIRA STABILITY popsana v £l 40 a2 60,

¢) vyuZiti, které je podrobné

,‘Z\ v%&, [Sl popsano v {l. 61 a2 67,
‘ A »

9 3k Rasdasivi
’ 4 3 2DE d) stabilita, kterd je podrobné
. > O

popsana v El. 68 aZ 72

<> ~

., e



Clanek 3 9

Zastavitelné a nezastavitelné
lokality

(3) Nezastavitelné lokality
tvoii nezastavitelné Gzemd.

V nezastavitelnych lokalitdch nelze
umistovat nové budovy ani jiné
stavby, pokud nejsou uvedeny v
Cl. 65 az 67. V nezastavitelném
Gzemi se mohou vyskytovat
stavajicl zastavéné plochy
oznatované jako samoty, pro
které jsou stanoveny samostatné
podminky v £l. 9L




Clanek 40

Struktura lokality

- 1 ry, s A
§amg S GRS AL (2) Melropohln.( polan stanovuje
%9 q: ™ WBEJ: > typ struktury kaZdé lokality,
IR (o VT ‘oaem: v Yo pFicem? rozliduje:
TR TSI RaT ate a) deset typl struktur pro

zastavitelné stavebnf lokality (...)

b) tfi typy struktur pro zastavitelné
nestavebnf lokality (...)

¢) sedm typl struktur pro
nezastavitelné lokality (...)
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Clanek 6 1

VyuZziti lokality

(1) Zpasob vyuiti e jednou ze
ctyf zakladnich vlastnostf lokality,
kterd spoluutvafi jejf cilovy
charakter.

(2) Metropolitni plén stanovuje
zpusob vyuZitl kazdé lokality,
pfitem2 vyuZiti je uspofadano dle
zatéle Gzemf a rozlisuje lokality:

a) | P zastavitelné produként,
/ O zastavitelné obytné,
/ R zastavitelné rekreaéni,

b} /R nezastavitelné rekreaéni,
/ K nezastavitelné pfirodni,
/ P nezastavitelné produkéni.

Pro jednotlivé zpGsoby vyuZiti
je stanoveno hlavni vyuZiti

a podminky pfipustného

a nepfipustného vyuliti.



[S] [T] [R]
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Clanek 68

Stabilita lokality

(1) Mira stability |e jednou ze Ctyf
zakladnich viastnosti lokality, kterd
spoluutvari jejf cllovy charakter,

(2) Celé Gzemi Prahy je podle
miry stability rozdéleno na
stabilizované, transformaini a
rozvojové plochy.

(3) Na zékladé uspofadani

a mnoZstvi stabilizovanych,
transformatnich a rozvojovych
ploch stanovuje Metropolitni plan
typ stability kazdé lokality, pricem?
raziifuje;

a) stabilizovanou lokalitu [S],

b) transformadnf lokalitu [T],

¢) rozvojovou lokalitu [R].



s Clanek 100

Hladina véz{

m - (1) PloSe vyikové regulace
miZe byt piifazena hladina véii,
~ kterd umoliuje pro cast zastavby
- 2 v dané plode vyskove regulace
ﬂ ‘v navysit maximalni pofet RNP
“ uréeny rozmezim podiaZnosti.
A Hladina véZi je stanovena pro mista
¥ s potencidlem doplnéni vyskovych
budov, které se podfleji na celkové

kompozici Prahy,

-y




Clanek 1 8

Koncepce vyskové regulace mésta

(1) Koncepce vySkové regulace
mésta je soulast! urbanistické
kancepce, ktera uréuje stabilizaci
vyskového uspofddani zastavby
a rozvijeni celkové kompozice
praZské zastavby. Cilem vyikové
regulace je zachovan! vyikové
riznorodosti v riznych ¢astech
mésta,

(4) Vyskova regulace je
stanovena pro 2astavitelné
Uzemi a uplatiuje se pouze nad
stavebnimi bloky,

Schéma S03



4 priklady prazskych brownfiledu



Udrzitelna vystavba
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https://iprpraha.cz/stranka/4318/rozvoj-mestskych-ctvrti
https://iprpraha.cz/stranka/4318/rozvoj-mestskych-ctvrti

Rozvoj meéstskych Ctvrti
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4 priklady prazskych brownfieldu

HoleSovice - Bubny

Rohansky ostrov
Nakladové nadrazi Zizkov

Smichov City
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Rohansky ostrov




Rohansky ostrov

autofi studie: PAVEL HNILICKA ARCHITECTS+PLANNERS
rok: 2018
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Rohansky ostrov

autori studie: PAVEL HNILICKA ARCHITECTS+PLANNERS
rok: 2018



Rohansky ostrov
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Rohansky ostrov

autori navrhu: OMGEVING+FISER+VRV+SINDLAR
rok: 2023




Smichov City
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Smichov City

O FROJEXTY
Projekt v bodech
NARMONOGRAM Rozloha: 20 ha

9000 pracovnich mist
Zahdjent: 2007 (190 000 m2 HPP)
Dokonfeni: 2037 3300 obyvatel

Park

Pési promenada
KOLIK TO BUDE STAT? 73Kladn{ Zkola
15-20 mid. K2

KDO 10 AUDE DELAT?Y

Kuba & Pslaf architektl

A69 ~ architekti
Haascookzemmurich STUDIO 2050
Chalupa architekt)

LABUS AA - architektonicky ateliés
D3A

Projektil architekt)
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Smichov City
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Smichov City
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Smichov City

autofi navrhu: A69 architekti
rok: 2023
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Smichov City

autofi ndvrhu: Baumschlager Eberle Architekten & Pavel Hnilicka A+P autofi navrhu: Atelier6
rok: 2018 rok: 2018
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Smichov City

"-
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Smichov City
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Smichov City

Zdroj: Smichov City | Minib
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Nakladové nadrazi Zizkov
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Nakladové nadrazi Zizkov

autofri studie: IPR Praha
rok: 2022
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Nakladové nadrazi Zizkov
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Nakladové nadrazi Zizkov

autofi studie: IPR Praha
rok: 2022

......
A =y



Nakladové nadrazi Zizkov
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autofi studie: IPR Praha
rok: 2022
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Nakladové nadrazi Zizkov
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autofi studie: IPR Praha

rok: 2022
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Nakladové nadrazi Zizkov
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Nakladové nadrazi Zizkov

2006: Stavebni uzavéra

2009: Zadatek potizovani zmény Uzemniho planu na podnét MC Praha 3

2010: Vyjimka ze stavebni uzavéry pro severni ¢ast

2012: Pozastaveni pofizovani zmény Uzemniho planu

2014: Nova koncepcni rozvaha o Uzemi na IPR

2016: Priprava urbanistické soutéze - nedokonceno

2017: Pokracovani zmény Gzemniho planu — prebira hl. m. Praha a povéfuje IPR zpracovanim podkladové studie pro zménu UP
2019: Spolecéné jednani k ndvrhu zmény

2021: Verejné projednani navrhu zmény

2021: ZrusSeni stavebni uzavéry v dlsledku pfijeti nového stavebniho zakona
2022: Schvaleni studie a priprava smlouvy — kontribuci do Uzemi

2023: vyporadavani pfipominek a priprava dohody nad podilem investic do Uzemi

2024: HI. m. Praha kupuje budovu Ndkladového nadrazi za 1,4 mld. K¢ (55 mil. EUR)
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HoleSovice - Bubny
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HoleSovice Bubny — Zatory
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HoleSovice Bubny — Zatory
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HoleSovice Bubny — Zatory
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HoleSovice Bubny — Zatory
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HoleSovice Bubny — Zatory

autofi studie: Thomas Miiller Ivan Reimann Architekten GmbH & Pel¢ak a partner architekti
rok: 2020
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HoleSovice Bubny — Zatory

autofi studie: Thomas Miiller Ivan Reimann Architekten GmbH & Pel¢dk a partner architekti
rok: 2020
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HoleSovice Bubny — Zatory

autori studie: Thomas Miiller Ivan Reimann Architekten GmbH &
Peléak a partner architekti
rok: 2020
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Rozloha brownfieldu: 120 ha {‘f
< 29

LR

25 000 obyvatel zde najde domov

11 000 byt

29 000 pracovnich mist

5 000 mist pro zaky ve Skolach

Propojeni Letné a HoleSovic

Vznik administrativnich budov a obytného Uzemi v severni
casti

Realizace administrativnich budov se zakladni hladinou 6 az
8 podlazi, maximalné vsak 12

Vznik centrdlniho parku o rozloze 6 hektart

Nové nadrazi

Pamatnik ticha autofi studie: Thomas Miiller Ivan Reimann o
VI k3 filh . Architekten GmbH & Peléak a partner architekti 2 -
tavska filharmonie rok: 2020
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Shrnuti: Metropolitni plan a 4 nastroje



Metropolitni plan Prahy

----- Ochrana stabilizovaného Uzemi a dliraz na transformaci brownfileds
----- Parametricka regulace transformacnich (i rozvojovych) ploch
----- Flexibilni nastroje pro dosazeni optimalniho zplsobu regulace

----- Vybavenost jako infrastruktura
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4 nastroje

----- Uzemni/urbanisticka/zastavovaci/regulaéni studie (podrobny plan a postup)
----- Participace se vSemi aktéry (v€etné statnich spole¢nosti a méstskych firem)
----- Planovaci smlouva mezi méstem/méstkou ¢asti a investorem/developerem

----- Verejny projekt — nastroj pro prekonani bariér a otevreni Uzemi
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Brownfieldy v Praze dnes

-JOR— Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

PRdHd



Brownfieldy v Praze v budoucnu
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Dékuji za Vasi pozornost |

hainc@ipr.praha.eu

-JOR— Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy

PRdHd



	Snímek 1
	Snímek 2
	Snímek 3
	Snímek 4
	Snímek 5
	Snímek 6
	Snímek 7
	Snímek 8
	Snímek 9
	Snímek 10
	Snímek 11
	Snímek 12
	Snímek 13
	Snímek 14
	Snímek 15
	Snímek 16
	Snímek 17
	Snímek 18
	Snímek 19
	Snímek 20
	Snímek 21
	Snímek 22
	Snímek 23
	Snímek 24
	Snímek 25
	Snímek 26
	Snímek 27
	Snímek 28
	Snímek 29
	Snímek 30
	Snímek 31
	Snímek 32
	Snímek 33
	Snímek 34
	Snímek 35
	Snímek 36
	Snímek 37
	Snímek 38
	Snímek 39
	Snímek 40
	Snímek 41
	Snímek 42
	Snímek 43
	Snímek 44
	Snímek 45
	Snímek 46
	Snímek 47
	Snímek 48
	Snímek 49
	Snímek 50
	Snímek 51
	Snímek 52
	Snímek 53
	Snímek 54
	Snímek 55
	Snímek 56
	Snímek 57
	Snímek 58
	Snímek 59
	Snímek 60
	Snímek 61
	Snímek 62
	Snímek 63
	Snímek 64
	Snímek 65
	Snímek 66
	Snímek 67
	Snímek 68
	Snímek 69
	Snímek 70
	Snímek 71
	Snímek 72
	Snímek 73
	Snímek 74
	Snímek 75
	Snímek 76
	Snímek 77
	Snímek 78
	Snímek 79

