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Uvod

V ¢ervnu 2019 bylo Institutu planovéani a rozvoje zadano Radou hl. m. Praha vypracovani ,Ovétovaci studie rozvoje Prazské trznice”
(usnesenti €. 1361z 24. 6. 2019, viz piiloha ¢. 1). Tento dokument mél podrobnéji provéfit koncepci a napli Prazskeé trznice, a to zejména
z hlediska ekonomického a funkéniho. Cilem studie bylo navrzeni takovych typti aktivit v Prazské trznici, které by obsluhovaly Siroké
spektrum navstévniki s diirazem na mix gastronomie, maloobchodu a kultury (vice viz pfiloha 1).

Prazska trznice je vnimana jako jedine¢ny areal v prostoru mésta, ktery svou polohou, historickjm odkazem a velikosti pfesahuje
lokalni charakter HoleSovic a ma pro budouci rozvoj mésta velky viznam. Je povaZovana za jeden z hlavnich symbold rozsifeného centra
Prahy 21. stoleti (4ct & JLL 2019). Vzhledem k mnoha rozvojovym planiim v této lokalité (transformacni tizemi Bubny - Zatory, lavka
spojujici Karlin a HoleSovice, v{stava Koncertni siné na Vltavské apod.) je i jeji rozvojovy potencial velmi silny. Dalsi hodnotou Prazské
trznice je jeji industrialni minulost a nasledna pamatkovéa ochrana. To umozZnuje nejen vystaveni silné identity Prazské trznice jako
architektonicky vyznamného mista byvalych dstfednich jatek Prahy, ale také ji propojit s pamatkami podobného typu vzahranici
(Evropska stezka industrialniho dédictvi; 4ct & JLL 2019). Jako soucast identity je potfeba vnimat i minulost aredlu coby trZnice. Historie
isoucasna obliba ,HoleSovickych trhti“ v hale 22 jsou vnimany jako jeden z pilifs, na kterém je mozné nejen vystavét cely gastronomicky
sektor v arealu, ale také v budoucnosti tak z Prazské trznice vytvorit centralni bod trZnic ve mésté (viz koncept ,Market Cities“, Davies,
2019, pfiloha 5).

Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR Praha) pracoval na pfipravé koncepce rozvoje Prazské trznice jiz v minulosti. Bylo tak
navazano zejména na praci a dokumenty pofizené kancelafi strategie a rozvoje vroce 2016. Vypracovani studie probihalo ve dvou
hlavnich fazich. Vprvni pfipravné fazi byly zjistovany postoje, informace a nazory od zainteresovanych aktéri a profesionall
ze souvisejicich odvétvi. Celkem bylo provedeno 20 konzultaci a rozhovort, z toho 3 se zahrani¢nimi odborniky. Dale byly zjistovany
specifické potfeby vietnamskych prodejcii v hale €. 13. Byly ustanoveny 2 pracovni skupiny - interni a externi. Interni pracovni skupina
predstavovala pracovni tjm celého projektu a mimo zaméstnanci IPR Praha zahrnovala také kuratora Prazské trznice. Tim bylo zajisténo,
Ze Studie po celou dobu vzniku reagovala na soucasnou situaci v Prazské trznici a praktické zkuSenosti z mista. Externi pracovni skupina
byla vytvorena jako kontrolni a poradni slozka celého procesu a skladala se z 12 odbornikd z méstskych organizaci, soukromého sektoru,
odborti mésta ¢i méstské Casti (vice viz Pfiloha 6). Po celou dobu vypracovani studie probihala také intenzivni spoluprace a konzultace se
zadavatelem v ramci ,Pracovni skupiny nam. Pavla Vyhnanka pro rozvoj Prazské trZznice®. Soucasti p¥ipravy bylo mimo konzultaci, také
shromazdovani a analyza dostupnych informaci, material a studii. Na zakladé dostupnych informaci, jejich analjzy a vyhodnoceni, pak
bylo vytvoteno zadani externi zakazky , Ovérovaci ekonomickd studie koncepce PraZské trznice®. Zakazku na zakladé vefejné soutéZe vyhralo
konsorcium 4ct, s.r.0. a JONES LANG LASALLE, s.r.o. (ddle jen 4ct & JLL 2019). Po celou dobu vypracovani Ovéfovaci ekonomické studie
probihala intenzivni komunikace a spoluprace mezi zadavatelem IPR Praha a dodavatelskou firmou 4ct a JLL. IPR Praha poskytl
zpracovateli vSechny materidly pofizené v pfipravné fazi projektu vé. navrhu provozdi pro tvorbu konefnych scéndrd, limitd
a preferovanych funkci (vice pfiloha 7 a kap. tab / 03).

Vysledna Studie je sloZena z nékolika ¢asti. Prvni ¢ast obsahuje zadani, metodiku a souhrnné informace o vysledné ,,Ovéfovaci studii
rozvoje Prazské trznice”. Druha c¢ast poté zahrnuje vyslednou ,Ekonomickou ovéfovaci studii koncepce Prazské trznice” zpracované
konsorciem 4ct & JLL (2019). Vysledky jsou dale doplnény o doporuceni a komentéfe odbornych konzultantt pro dalsi postup v p¥ipravé
kone¢né koncepce rozvoje Prazské trznice (viz pfiloha 3, 4, 5, 9, 10).

Vysledkem celé Studie je navrZeni 3 zakladnich scénafi rozvoje Prazské trZnice, které jsou nasledné ekonomicky ovéteny, je
stanoven harmonogram jejich implementace (v¢. potfebnjich rekonstrukci), stanoveny rizika a jejich mozna mitigace, vypracovana
analyza bodu zvratu ekonomické navratnosti jednotlivych scénatti a navrzen model budouci spravy Prazské trznice. Podle vystupu 4ct &
JLL je soucasny stav Prazské trznice do budoucnosti neudrzitelny a jiz po 10 letech za¢ne Prazska trznice ekonomicky ztracet (4ct & JLL
2019, s. 239). Podle zadani byly vypracovany tfi zakladni modely, které zobrazuji nastaveni provozii v ekonomicky maximalni, minimalni
a stfedni varianté pfi zachovani zadanych limitt od zadavatele (vice viz Pfiloha 1 a 7). Minimalni scénat (SP1) je zaméfen na uspokojeni

Sirokého vefejného zajmu pfi zachovani provozniho zisku trZnice, jeho mix provozi se zaméfuje ve vyssi mife na kulturni a komunitni



funkce v arealu. Scénaf maximalni (SP2) se naopak soustfedi na vy33i provozni zisk, z toho divodu ve scénafi zaujima vetsi Cast
kancelatska funkce doplnéna o funkce gastronomické a maloobchodni. Scénéf konvergentni (SK), ktery pfedstavuje doporuceny mix
provozl v Prazské trznici, je zaméfen na vyvazenou kombinaci gastronomie, kultury a maloobchodni ¢innosti pfi doplnéni kancelaiské
funkce jako ekonomicky stabilniho a vynosnéjsiho obsazeni. Konvergentni scénat je typicky zejména nastavenim docasnych provozii
a flexibilnich prostor pronajmi, které mohou v ¢ase velmi pruzné reagovat na prichazejici ekonomické zmény a trendy.

Prazska trznice by se méla v budoucnosti stat viznamnym stfediskem Zivota v Praze, které bude lakat navstévniky riznych
vékovych vrstev, z riiznjch ¢asti Prahy, mimo ni i ze zahrani¢ni. Bude pfistupna Sirokému spektru navstévniki. Prazska trznice mé byt
mistem setkavani, zabavy a odpocinku s odkazem na svou historii a se silnou identitou mista. Hlavnim pilifem jejitho rozvoje bude
gastronomicky segment zaloZeny na propojeni provozli od HoleSovického trzisté v hale 22, pfes kuchatskou Skolu, sdilené kuchyné
a gastronomické start-upy v hale 36, restauracni stanky v hale 29 (Food court) po etablované restaurace v hale 4, 25 ¢i 5. Druhym pilifem
je kulturné-kreativni sektor, ktery navazuje na jiz rozvijejici se tradici v Prazské trznici v podobné divadla, galerie, pop-up akei apod. To

vSe by mélo byt dale doplnéno vhodnym mixem obchodt a volno¢asové naplné ve. no¢ni ekonomiky.



1 Zadani pro zpracovani Ovérovaci studie
rozvoje Prazské trznice

1.1 CiL A VYZNAM STUDIE

Usnesenim Rady hl. m. Prahy ¢. 1361 ze dne 24. 6. 2019 bylo Institutu planovani a rozvoje hl. m Prahy zadano vypracovani ,,Ovétovaci
studie rozvoje Prazské trznice* (dale jen Studie). Cilem Studie je podle usneseni ,analyzovat a pfedstavit modely a vize programové
a ekonomicky efektivniho udrzitelného rozvoje arealu Prazské trznice jako celku a postup jejich vhodné implementace“ (viz pfiloha 1, s.
1). To znamena navrhnout takové modely vyvoje Prazské trZnice, které budou udrZitelné jak po strance financni, tak po strance
programového fungovani trznice. Tato Studie ma dale slouZit jako zakladni podklad pro dalsi koncepcni rozhodovéani o rozvoji Prazské
trznice, z toho diivodu je mj. kladen diiraz na prakticnost a pfehlednost vystupd. Studie ma slouZit jako zdkladni dokument rozvoje. Je
zaméfena na socioekonomickém ovéreni funkcénosti arealu do budoucna. Studie ma slouzit jako vychozi dokument, jehoZ zaméreni bude
dale upfesniovano v ramci navazujicich specializovanjch dokumentt, analyz a priazkumd.

,Predmétem studie je areél Prazské trZznice Bubenské nabfezi 306/13, 170 00, Praha 7. Cely objekt podléha pamatkové ochrané jako

kulturni pamétka Ceské republiky* (Usneseni rady ¢. 1361, s. 1, viz p¥iloha 1).

1.2 NAVRHOVANA STRUKTURA STUDIE

Studie ma byt sloZena ze dvou zékladnich ¢asti - analytické a navrhové. Analyticka ¢ast Studie mé byt zaméfena na prizkum okolniho
prostiedi Prazské trznice, priizkum referenénich aredlft v zahraniéi, priizkum trhu a uzivatelskych skupin a zjisténi potfebnych dat. Cast
navrhovd se ma zaméfit na navrZzeni konkrétnich varia¢nich mixd (funkéni naplné Prazské trznice podle jednotlivich objekti),
na ekonomické ovéfreni navrzenych mixti a chodu trznice, navrzeni harmonogramu budouciho fungovani arealu, analyzu rizik a analjzu
a navrh schématu fizeni Prazské trznice. Studie ma obsahovat doporuceni pro budouci fungovani arealu a navrh nasledujicich krokd,

které povedou k realizaci vybraného modelu fungovani Prazské trZnice.

Navrhovand struktura studie je nasledujici
) Analyticka ¢ast
1)  Zjisténi zahrani¢nich pfistupl, prizkum trhu a uZivatelskych skupin (ovéfeni poptavky a nabidky), zjisténi
potfebnych dat
1) Néavrhova Cast

1)  Ekonomické modely

2)  Navrh mixu aktivit véetné jejich rozmisténi
3) Provozni studie

4)  Postup, harmonogram

5)  Souhrn doporuceni



1.3 ZAKLADNI TEZE PRO VIZI PRAZSKE TRZNICE

Zadani hl. m. Prahy definovalo nékolik tezi, které by mél budouci areal Prazské trznice spliiovat, aby byl umoznén vyvazeny vztah mezi

socialnim a ekonomickym benefitem plynoucim z jejiho rozvoje ve vefejném zajmu mésta a jeho obyvatel (Pfiloha 1, s. 2-3).

12.
13.
14.

15.

Prazska trznice je mistem piijemnym, krasnym a atraktivnim.

Prazska trznice je hodnotnym pamatkové chranénym arealem. Veskeré kroky i navrhy ¢innosti musi respektovat pamatkovou
hodnotu aredlu Prazska trznice. Prazska trznice respektuje svou minulost, téZi z ni a stavi na ni. Pamét mista coby nékdejsich
Prazskych tstfednich jatek je soucasti identity Trznice.

Prazska trznice je mistem jak pro rodinu s détmi, tak pro mladé a seniory, pary i jednotlivce, pro vSechny pifjmové skupiny
obyvatel.

Prazska trznice je mistem 24 hodinového Zivota. Je vhodna pro lidi hledajici jak klid a odpocinek, tak praci i zabavu.

Prazska trznice je oblibenym mistem setkavani, odpocinku i kreativity.

Prazska trZnice je misto dostupné, prostupné, oteviené a bezpecné.

Prazska trznice uspokojuje potfeby stavajicich zakazniki a zaroven pfitahuje zakazniky nové.

Prazska trznice je mistem multifunkénim lakajici rizné typy navstévniki s riiznymi potiebami a cili.

Jednotlivé funkce/aktivity v Prazské trznici se vzajemné prolinaji, dopliiuji a vytvaii jedine¢nou synergii.

Prazskou trznici tvori mix aktivit, zejména maloobchodu, sluzeb, gastronomickych sluzeb, kultury a volnocasovych aktivit.
Prazska trznice si také zachovava svoji funkci mista pro trhovni aktivity rizného druhu (zejména v oblasti zemédélstvi,
gastronomie a femesIné ¢innosti).

Prazska trznice ma jasnou vizi a plan svého fungovani, ktery je systematicky koordinovan.

Prazska trznice vytvari novou image celé prazské ctvrti, pricemz je k ostatnim ¢astem komplementarni.

Provoz Prazské trznice je ekonomicky udrzitelny a jeji fungovani je ekonomicky efektivni. Primarnim cilem mésta neni
maximalizace zisku pfi provozovani Prazské trznice, cilem mésta je, aby Prazska trznice pokryla naklady na sviij provoz a
rozvijela se v duchu ostatnich zakladnich tezi vize.

PraZska trZnice je majetkem hl. m. Prahy a mésto ma hlavni slovo v rozhodovani o spravé trznice. Hl. m. Praha aredl nebude

pronajimat, ani neuvazuje o pronajmu Prazské trznice jako celku.



2 Metodika

Studie byla zpracovana na zakladé kombinace kvalitativnich a kvantitativnich pfistupd. Hlavnimi zdroji dat a informaci byly dokumenty
poskytnuté odborem hospodafeni s majetkem Magistratu hl. m. Prahy (ddle jen HOM MHMP), dokumenty poskytnuté spravcovskou
firmou Prazské trznice, materialy a informace poskytnuté kuratorem Prazské trzZnice a materialy vypracované kancelafi strategie a rozvoje
IPR Praha, strukturované rozhovory se zainteresovanymi aktéry a odborniky, odborné konzultaci se specialisty v dané problematice,
workshopy s pracovnimi skupinami a dotaznikové Setfeni sprodejci vhale 13. Pribéh studie byl dale pravidelné konzultovan
se zadavatelem v ramci pracovni skupiny nam. Pavla Vyhnanka k rozvoji Prazské trznice. Zpracovani samotné studie bylo rozdéleno

na dvé hlavni ¢asti: ¢ast pfipravnou a ¢ast zadani vefejné zakazky externimu zpracovateli.

2.1 PRIPRAVNA FAZE PROJEKTU

V piipravné fazi projektu byly ustanoveny dvé pracovni skupiny (interni a externi). Interni pracovni skupina byla sloZena z odbornych
pracovniki IPR Praha a kuratora Prazské trznice (viz Pfiloha 6). Pfedmétem interni pracovni skupiny byla prace na pfipravé zadani externi
zakazky a kontrola jejiho priibéhu. Interni pracovni skupina se setkavala 1x tydné. Externi pracovni skupina byla sloZena z odbornikii
a expertd v oblastech podobnych ¢i pfibuznych tématu rozvoji Prazské trznice (viz Priloha 6). Naplni externi pracovni skupiny byla
konzultace a piipadna verifikace vystupti interni pracovni skupiny. Workshop s externi pracovni skupinou byl svolan dvakrat v pfipravné
fazi projektu, s nékterymi ¢leny skupiny probihala konzultace ad hoc ke konkrétnim feSenym problémam.

Pro ziskani zakladniho pfehledu a nazort zainteresovanych skupin bylo provedeno nékolik strukturovanych rozhovort. Osloveni
byli aktéri, ktefi byli identifikovani jako vyznamni najemnici v Prazské trznici s potencialem ¢i zajmem o budouci spole¢ny rozvoj arealu.
Aktéfi byli dotazovani na vnimani soucasné situace, jejich pozici v aredlu a historii jejich provozi a na pfedstavu budouciho vyvoje Prazské
trznice. V§znamnou ¢asti rozhovoru byla také otazka zapojeni aktért do soucasného a budouciho procesu fungovani arealu, spoluprace
s dal$imi aktéry v trZnici a nazory na pfipadné nové provozy ¢i funkce, které by jejich ¢innost mohly podpofit nebo naopak by ji mohly
omezovat ¢i ohroZovat. Tyto rozhovory byly dale doplnény o dotaznikové Setfeni (face to face s otevienymi otazkami) s vietnamskymi
prodejci v hale 13 jako specifické skupiny aktéra. Ti byli dotazovani pfevazné na vnimani celé situace, pfedstavu jejich budouciho
plisobeni v trznici a pfipadné poZzadavky na zlepSeni procesu (dotazovani probihalo ve vietnamském jazyce). Dopliujici rozhovory k dané
problematice probéhly s odborniky a profesionaly pracujici v odvétvich souvisejici s problematikou rozvoje Prazské trznice jako jsou napf.
premény a vyuziti byvalych industridlnich areald ¢i jinych nevyuzivanych objekti, docasné vyuzivani objektii, vyuZiti prostor pro trhovni
aktivity a problematika trzist ve sktrukture mésta, rozvoj kulturnich a kulturné-kreativnich odvétvi, vyuZiti vefejnych prostorii mésta
pro Siroké spektrum obyvatel, rozvoj maloobchodntho trhu (viz Piiloha 6).

Druhym vyznamnym souborem podkladovych materialii byly dokumenty jiZ zpracovanych studii vyuZiti arealu v minulych letech
(CMC & DUA 2010, SGL 02/014), studie vyuziti jednotlivich budov (SGL 10/2013, SGL 07/2018. SGL 10/2018), Generel sou¢asného stavu
(MAT-PROJEKT 12/2013), pfehled soucasnych najemcti PraZské trznice (9/2019), dal$i materialy k soucasnému vyuZiti a planim
zpracované kuratorem Prazské trznice (Todovskych 2019a, b, ¢) a materialy zpracované ke koncepci vefejného prostoru v arealu (Spicak
2019 a, b, ¢) Do tvah o aredlu vstupovaly také informace o planovanych projektech v okoli jako je transformacni izemi Bubny-Zatory,
pfiprava lavky HolKa, revitalizace nabfezi pfed Prazskou trznici, dopravni plany v okoli arealu (napf. planovani tramvajovych trati, ipravy
stanice metra Vltavska, Gprava Severo-jizni magistraly), plan vystavby nové Koncertni haly na Vltavské apod.

Tretim zdrojem informaci byla reSerSe zahrani¢ni praxe. Bylo vybrano 5 zahrani¢nich arealt, které byly shledany za srovnatelné
saredlem Prazské trznice a jejim mozZnym smérem rozvoje: Meatpacking District, New York City, US; Kadbyen, Kodar, DK; Matadero,
Madrid, ES; NDSM-Werf, Amsterdam, NL; Les Grands Voisins, PafiZ, FR. Kazdy z areali byl podrobné prozkouman z hlediska prostorového
a historického kontextu, procesu revitalizace, soutasného vyuziti a typu spravy arealu (viz Pfiloha 2). K reSersi byly poté dopracovany

podrobné pfehledy vSech provozu a jejich typu (z hlediska funkce) a zpracovany pfehledové mapy vyuZiti.



Dale byly zpracovany mapy soucasného vyvoje a navrhii feSeni funkéniho mixu navrZzeného v predchazejicich studiich. Byly
zpracovany prehledové mapy aktivit v okoli aredlu a spadové oblasti (pfehled provozoven v okoli, kulturnich zafizeni, sportovniho vyuZiti
apod.). Analyzy byly provedeny z hlediska funkci a typl provozii podle budov. Velikost, dispozice a stav jednotek do myslenkového
procesu vstupovaly pouze pro korekci navrhovanych funkci a typii provozi.

Na zakladé vsech vySe uvedenych informaci, analyz a rozhovori a intenzivni praci interni pracovni skupiny byl vytvoren zakladni
koncept rozvoje Prazské trznice. BEhem tvorby zadani bylo zjisténo, Ze pro dokonceni tikolu bude zapottebi odborniki se zkuSenostmi
z oblasti retailu a realitniho trhu. Vzhledem k tomu, Ze IPR Praha nedisponuje odbornosti v této oblasti, bylo rozhodnuto, Ze bude zaddna
vefejna zakazka na externiho zpracovatele, se kterym bude navazana tizka spoluprace béhem celého procesu tvorby dokumentu. Z tohoto
konceptu bylo poté vytvoreno zadani pro externi zakazku ,,Ovétrovaci ekonomické studie koncepce Prazska trznice”. Zadani bylo podrobné
konzultovano s ekonomem Ing. Patrikem Sieberem, Ph.D. z Vysoké Skoly ekonomické a odbornikem na trh s nemovitostmi Eduardem
Forejtem (PASSERINVEST GROUP). Mimo vlastniho zadani vefejné zakazky, byly stanoveny limity, proménné a navrhy na tvorbu

variatniho mixu (scénaftl) budouciho rozvoje Prazské trznice (viz Piiloha 7).

2.2 REALIZACE OVEROVACI STUDIE

Pro realizaci Ovéfovaci studie bylo nutné vytvorit soupis poZzadovanych funkci (napf. restauracni provoz, divadlo, dilny, sklady,
apod.), se kterym bude vybrany dodavatel pracovat. Interni pracovni skupina vyuZila pfi tvorbé soupisu dfivéjsi i vlastni analytické
vystupy a rozhovory s aktéry a odborniky. Po peclivych diskuzi vytvorila soupis funkci a verifikovala jej pfi konzultacich s externi pracovni
skupinou.

V ramci zadani byly vymezeny hlavni a dil¢i cile Ovérovaci studie. Hlavnimi cili byly:

e Jaky je idedlni mix moznych provozi a funkci poZadovanych zadavatelem, aby byla existence trznice ekonomicky
a funkéné udrzitelnd?
e Kde maji byt navrhované provozy (dle funkce a rozliseni komer¢ni / nekomeréni) umistény?
e Jakéjsou socioekonomické dopady a pfinosy jednotlivich navrhovanych variant?
Dil¢imi cili byly:
e Jakéjsou relevantni rizikové faktory a jako mohou ovlivnit provoz trZnice v budoucnosti?
e  Jakym zpisobem a kdy bude docileno zamysleného stavu, ktery je uveden v navrhovanych variantach?

e  Zajakych podminek bude realizovan zamysleny dopad na rozpocet hl. m. Prahy?

V navaznosti na cile bylo zadano, aby pozadovany vystup byl strukturovan do téchto ¢asti:
1. Ekonomicky model
2. Analyza rizik
3. Analyza bodu zvratu
4. Harmonogram pfipravy a prongjmu
5

Sprava trznice

Vramci ekonomického modelu mél dodavatel za tikol vypracovat 3 varianty (scénafe) navrhu obsazeni a provozu trznice, které
odpovidaly zadanym faktordm, funkcim a proménnym. Dodavatel pracoval se soupisem poZzadovanych variabilnich funkci (napf.
restauracni provoz, divadlo, dilny, apod., viz Pfiloha 7), ktery vytvofila interni pracovni skupina. Dale pracoval se soupisem fixnich funkei,
které byly poskytnuty vedenim mésta. Zakladnim poZadavkem u kazdého scénate bylo, Ze Zadn§ scénaf nesmél vykazovat provozni ztratu.

Vanalyze rizik mél dodavatel identifikovat a popsat rizikové faktory pro navrZené scénafte z pfede$lé ¢asti. Rizikové faktory byly
ohodnoceny dle sily jejich dopadu, pravdépodobnosti realizace a jak mohou ovlivnit provoz trznice a rozpocet hl. m. Prahy. V ramci
analyzy bodu zvratu vychazel dodavatel z vlastnich navrzenych scénaii z ekonomického modelu. U kazdé varianty mél dodavatel sledovat
vyvoj nakladi, vinost a nasledné identifikovat ¢asovy bod, kdy vynosy z provozu trZnice zacnou pievySovat svou castkou naklady

na provoz. Tak Ize odhadnout moment, kdy se dany scénaf stane pro mésto vynosny, ¢i naopak.



Harmonogram pfipravy a pronajmu méla vychazet z analyzy bodu zvratu. Dodavatel mél vystavét Citelny harmonogram, jehoz
soucasti je soupis a ¢asové urceni zakladnich krok smétujicich k dosazeni cilového stavu u jednotlivych navrZzenych scénaii. V ¢asti
sprava trznice mél dodavatel zodpovédét otazku, jakym zplisobem idedlné spravovat aredl z hlediska pravné-ekonomického, vytvofit
piislusna doporuceni a zhodnotit, jaky zptisob spravy je ekonomicky a pravné technicky nejvyhodnéjsi.

Samotna navrhova ¢ast a ekonomické ovéfeni v¢. navrzeni harmonogramu a spravy arealu byla provedena prostfednictvim externi
vefejné zakazky ,Ekonomicka ovétovaci studie koncepce Prazské trznice*. Tato zakazka byla zpracovana konsorciem 4ct & JLL.

IPR Praha zajistil pro dodavatele potfebné dokumenty od méstskych instituci a dal$ich organizaci spoletné se zpracovanymi
materiadly z pfipravné faze projektu. VSsechny tyto podklady byly nasledné nahrany na spolecné uloZisté, které se stalo virtudlnim
pracovnim prostorem pro realizaci Ovéfovaci studie.

Béhem zpracovani externi zakazky zajistil IPR Praha dvé konzultace se zahrani¢nimi experty zabyvajici se problematikou rozvoje,
brandingem a marketingem mist a destinaci (Juan Carlos Belloso, FuturePlaces) a problematikou trZist a trznich aredlt ve mésté (Stephen
Davies, Place Solution Group). Oba konzultanti navstivili Prazskou trZnici, nastudovali zaslané materialy, absolvovali dikladnou
prohlidky arealu a zii¢astnili se diskuze s mistnimi aktéry, interni pracovni skupinou, tfmem dodavatele a zastupci politické reprezentace.
Na zakladé téchto podkladi poté vypracovali soupis doporuceni a podnétti pro rozvoj Prazské trznice. Tyto dokumenty byly poskytnuty
externimu zpracovateli jako dalsi podklad pro vypracovani studie (doporuceni viz Pfiloha 3, 5).

PoZadavkem plnéni byla tcast dodavatele na koordinac¢nich schiizkach, které byly porfadany v jedenkrat tydné po celou dobu
vypracovani zakazky. Na téchto schiizkach vzidy dodavatel pfedstavil dosavadni postup a vysledky svych praci, o kterych nasledné
probihala diskuze mezi tymem dodavatele a interni pracovni skupinou. Interni pracovni skupina pfedavala dodavateli své podnéty,
dodatecné informace, zpétnou vazbu na pribézné vystupy a postup praci a upozoriiovala na piipadné nesrovnalosti s pozadavky IPR
Praha, vedeni mésta a PraZzské trznice. Diky témto diskuzim bylo mozZno vytvorit vystup, ktery splituje pozadavky vySe zminénych
subjektti.

Needitovana findlni verze byla prezentovana pracovni skupiné nam. Pavla Vyhnanka k rozvoji Prazské trZnice. Interni pracovni
skupina dale na zékladé prostudovani materialu vytvotila soupis pfipominek, které dodavatel zapracoval a nasledné odevzdal finalni verzi

Ovétovaci studie.



3 Analyticka cast studie

3.1 VYZNAM PRAZSKE TRZNICE V JEJIM VYVOJI

Aredl Prazské trznice je z hlediska mésta a jeho funkci vyjimeénym aredlem. Jeho funkce byla vyznamna zejména v obdobi 1895-1983,
kdy tento areal slouzil jako Ustfedni jatky pro Prahu a jeji okoli. Vté dobé byly Ustfedni jatky jedinym aredlem soustfedujicim
koncentrovanou vyrobu a zpracovani masa v Praze, na jejim pfedmeésti a v okolnich obcich. V§roba byla dale doplnéna o samotny prodej
v podobé dobyt¢iho a masného trhu. JiZz vté dobé byl aredl pIné spravovan a financovan kralovskym meéstem Prahou. Knartstu
vyznamnosti pak dochdzi zejména pfi vytvofeni tzv. Velké Prahy. V roce 1922 bylo k plivodnimu méstu pfipojeno 32 okolnim mést a obci,
tim doslo k vytvofeni jednotné spravy pro celou spadovou oblast HoleSovickych jatek a lokalni porazky byly postupné ruseny. V aredlu
vznikla Dobyt¢i a masnéd pokladna, ktera umoznovala zefektivnéni a zpfehlednéni vybiranjch financnich prostfedkil z prodeje masa i
riznych druhtt poplatkl (napf. trzni, porazkova, stajova apod.). Rozkvét aredlu vedl mimo jiného i k v{stavbé novych budov a tpravé
kapacity nékterych jiz stavajicich budov.

0d 50. let 20. stoleti fungovala holeSovicka jatka pod narodnim podnikem ,Prazsky primysl masny“ a podobné jako jiné podniky
fungoval zcela podle pravidel centralné planované ekonomiky mimo konkurenéni prostiedi a bez tradi¢nich vazeb na komunalni
jatecnictvi.

V 80. letech 20. stoleti se produkce masného primyslu pfesouva vice na okraje mésta. Jsou otevieny nové masokombinaty
v prazskych ¢tvrtich Libus a Cakovice a holegovicka jatka ztraci svoji ptivodni funkei. Nova funkce holesovickych jatek dalajménoi celému
dnes$nimu aredlu. Aredl se mezi lety 1982-1983 pfeménil na trznici.

V{znam Prazské trznice jako trhovniho mista dale nabyva na vyznamu v porevolu¢nim obdobi zejména 90. let. Vznika zde do té
doby nevidany rozmér trhi ve formé staljch i docasnych prodejnych stankt nabizejicich Siroké spektrum zboZi od zeleniny, ovoce, peciva
po Saty, batohy, kufry i nabytek ¢i erotické pomiicky a turistické suvenyry. Velké mnozZstvi stankt je obsluhovano vietnamskymi prodejci,
nachazi se zde ale také stanky farmafi se zeleninou a ovocem, nové vznikajici obchod s elektronikou Alza (dnes nejvétsi ¢esky internetovy
obchod) nebo vefejny diim.

Po roce 2000 a zejména po velkych povodnich 2002 se za¢ina viznamné uvaZovat revitalizaci Prazské trZnice. Vietnamské stanky
(pfedevsim s oble¢enim, botami a dopliiky) zacinaji ztracet svou klientelu a potfeba reprezentativnosti historické kulturni pamatky
(zapsana v roce 1993) zacina byt ¢im dal vice akcentovana. Tuto skutecnost vSak znesnadriuje zejména dlouhodoba smlouva mésta

(vlastnika arealu) s provozovatelem trznice.
3.2 SOUCASNY STAV (2019)

3.2.1 ----- PREHLED SOUCASNYCH FUNKCi A PROVOZU

V soucasné dobé v Prazské trznici vyrazné pfevazuje maloobchod nad jinymi funkcemi. Mezi ty viznamnéjsimi patii napf. internetovy
obchod a showroom Alza (ktera vytvafi cca 70 % celkové navstévnosti Prazskeé trznice) nebo Zelezatstvi U Rotta. Nachazi se zde ale také
obchody jako je napt. V3e za 13 a 50 K¢, VSe za 10 a 20 K¢, 2 supermarkety, Mountfield, cykloobchod, obchody s nabytkem, drogérie nebo
obchod s potapé¢skym vybavenim (viz tab / 01 a Ptiloha 8).

Z hlediska identity i navstévnosti jsou pro PraZskou trZnici vijznamné zejména HoleSovické trhy (Hala 22), kde stankafi prodavaji
ovoce, zeleninu, hotové produkty nebo maso. Cast prodejcii tvoii farmafi s vlastnimi vypéstovanymi produkty. Druhé trzi§té predstavuji
asijsti prodejci vétSinou s oblecenim a dopliiky v hale ¢. 13. Tito prodejci zahrnuji ¢ast byvaljch stankaft, ktefi varealu zistali

po odstranéni stankd z obou hlavnich korz.
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V poslednich letech se zacind etablovat funkce kulturni, ktera ma zaklad zejména v divadle Jatka 78, Trafo Gallery a RockOpefte.
Docasné kulturni a kulturné-kreativni akce pfedstavuji mnozstvi kulturnich a kulturné-kreativnich akei jako je napt. MintMarket a pop-
up provozy jako je Underground36 ve sklepnich prostorech haly 36. Témito a jinymi akcemi se tak Prazska trZnice za¢ina dostavat
do podvédomi kulturnich navstévnikii a postupné méni vnimany obraz Prazskeé trznice.

Funkce gastronomicka vsoucasné dobé varedlu mirné poklesla a to zejména z divodu zruSeni stankd na hlavnich korzech.
Kamenné restaurace predstavuji Asijska restaurace Trang An, luxusni restaurace SaSaZu a Bistro/pivnice vhale 1. Za soucast
gastronomického sektoru miiZzeme povaZovat také skolu vafeni CheffParade, ktera nabizi volnocasové kurzy vafeni pro mistni i turisty (viz
tab / 01). Zdocasnych funkci je nutné uvést nékolik jiz zavedenych akei jako je ,Ochutnej Vietnam“ nebo ,Prague Coffee Festival®.

Podrobny pfehled sou¢asnych provozi, ploch, nakladi apod. je soucasti studie 4ct & JLL (2019) v ramci scénafe SC (status current).

—

AB/01

PREHLED SOUCASNYCH FUNKCi A PROVOZU vV PRAZSKE TRZNICI (2019)

Cislo Haly [ PfevaZujici funkce Soucasné provozy
1 | Gastronomie Bistro, pivnice
2 | Prazdné Prazdné
4 | Prazdné Rekonstrukce pro restauraci
5 | Gastronomie Asijska restaurace, kancelafe spravy a idrzby
6 | Prazdné Prazdné
7 | Kultura Jatka 78, Peny market
8 | Kultura Jatka 78, vydejna Alza
9 | Maloobchod Showroom a vydejna Alza
10 | Kultura RockOpera, zamec¢nicka dilna
11 | Sklady / maloobchod Norma, sklady, event space
12 | Maloohchod Prodej nabytku, Mountfield, Perfect storage
13 | Maloobchod Asijské trhy, mensi prodejny oblecenia dopliika
14 | Kultura Trafo Gallery, sklady
15 | Kultura Nahravaci studio, sklady
16 | Maloobchod Potapécské potteby, sklady
17 | Kultura Event space, obuv
18 | Sluzhy Showpark, Fitness obchod, Ateliéry
19 | Kultura Event space, reklamni agentura / 19a cykloobchod
20 | Prazdné Prazdné
22 | Maloobchod HoleSovické trhy
23 | Prazdné Prazdné
24 | Prazdné Opravna obuvi, Prague start-up centre
25 | Kultura / gastronomie Noc¢ni klub, Restaurace Sasazu
26 | Sluzby Alza - servisni stfedisko
27 | Maloobchod Reznictvi, trafika, veterinarni laboratof
28 | Maloobchod Prodejna vina, prodejna datovych nosicii
29 | Maloohchod Cukrarna, VSe za..., obleCeni, nabytek, potraviny
31 | Sluzby Pneuservis
32 | Sluzby Automycka
35 | Prazdné Prodej bramborovych tasticek
36 | Maloobchod Cheffparade (8kola vateni), Zelezafstvi, drogerie
39 | Prazdné Prazdné
40 | Kultura Kancelare, Art&Digital Lab, Komunitni centrum
42 | Prazdné Prazdné
41 | Maloobchod K+K koberce
47 | Sluzby Ostraha
48 | Prazdné Prazdné
54 | Prazdné Planovéna sluzebna policie CR

12




IDENTIFIKACE HLAVNiCH PROBLEMU

Identifikace hlavnich problému souc¢asného stavu Prazské trznice vyplynula s fizenjch rozhovort se sou¢asnymi aktéry v Prazské trznici,
s odbornymi konzultanty a zahrani¢nimi experty (podrobna analyza zahrani¢nich expertti s navrhy feSeni viz Piiloha 3, 4, 5):
1 Vnéjsi (ve vztahu k MHMP)

—  Nejasna vize budouciho rozvoje

— Nejasna a roztfisténa identita Prazské trznice

— Roztfisténost jednotlivych agend fizeni a spravy trznice

—  Konfliktni zajmy riiznych aktéra

—  Pretrvavajici stereotypni vnimani Prazské trznice

2 Vnit¥ni

—  Nejasny koncept vybéru najemnikd, funkci a vyse najemného

— Nedostatecna péce o vefejné prostranstvi

—  Minimalni provazanost jednotlivych provozi a spoluprace mezi aktéry (najemniky)
— Nejasny koncept vyuzivani vefejnych prostranstvi (v¢. dopravniho feSeni)

—  Nedostate¢né persondlni zajisténi pro spravu a chod Prazské trznice

—  Pretrvavajici Spatny obraz Prazské trZnice ve vnimani obyvateli ¢i omezeny pohled na ni
3  Technické a infrastrukturni

—  Nizka kvalita vefejnych prostranstvi

— Nedokoncené nebo neaktualni kolaudace budov

—  Spatny technicky stav nékterych budov

— Nedostatecné a neaktudlni prizkumy soucasného stavu

— Nekvalitni a nedostate¢né propojeni Prazské trznice s okolnim prostfedim
3.3 SIRSI vZTAHY OKOLI PRAZSKE TRENICE

3.3.1 ----- VYzZNAM PRAZSKE TRZNICE VE STRUKTURE MESTA

Prazska trznice se nachazi v MC Praha 7 v katastralnim tizemi HoleSovice, tedy na samém okraji sou¢asného centra Prahy v intenzivné se
rozvijejici oblasti. Areal zaujima 103 060 m? a nachazi se zde 40 objekt (SGL 12/2013). Cely areal Prazské trZnice je od roku 1993
pamatkové chrdnén jako nemovita kulturni pamatka Ceské republiky. Prazska trznice tak predstavuje jedine¢ny aredl v prostoru mésta,
ktery svou velikosti, polohou, architekturou a historickou hodnotou tvoii pfileZitost pro kvalitni a vefejné prospéSny rozvoj oblasti. Mésto
tim ma jedinecny nastroj nejen pro rozvoj vyznamného arealu a zachovani jeho autenticity, ale také nastroj pro pfipadné vyvazovani napf.
gentrifikacnich procesii v oblasti, pfilisné komercializaci oblasti, rozvoj klicovych odvétvi ¢i napf. nastroj na podporu zacinajicich
podnikatelti, podporu neziskovych sektori ¢i podporu funkei s niz§im ekonomickym, ale vysokych socidlnim pfinosem.

Viznam Prazské trznice pro mésto:
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— Historicky hodnotny areal byvalych jatek se zachovalou architektonickou strukturou

—  Vlastnictvi mésta umoznuje rozvoj arealu ve vefejném zajmu mésta a jeho obyvatel

— Vyhodna poloha na okraji centra v intenzivné se rozvijejici oblasti mésta

—  Aredl bez rezidencni funkce umoziuje rozvoj nocniho Zivota minimalizaci ruseni no¢niho klidu

—  Aredl ma potencial stat se cilem zahrani¢nich navstévniki a tim podpofit kvalitu obrazu Prahy v zahranici
—  Aredl ma potencial efektivné a inovativné provazat soucasné trendy vyvoje s historickou hodnotou arealu

— Uzavienost arealu, dispozice budov a vefejnych prostor umoziuje méstu vyuzivat jeho ¢asti k riznym druhdm inovacnich

a experimentalnich projekt mésta

—  Vyhradni vlastnictvi arealu méstem umoznuje vyvazeni vinost z pronajma tak, aby Prazska trZznice mohla slouZit vefejnym

zajmim mésta a jeho obyvatel bez negativnich finan¢nich nakladt

3.3.2 ----- POLOHA A SPADOVA OBLAST

Analyza lokality a Sirsich vztahti byla podrobné zpracovana ve studii 4ct a JLL (2019), z toho diivodu budou v této ¢asti shrnuty vistupy
a popiipadé doplnény podklady, které nebyly soucasti analjzy externiho zpracovatele Ekonomické ovéfovaci studie koncepce Prazské
trznice (4ct & JLL 2019).

Aredl Prazské trznice se nachdazi v intenzivné se rozvijejici a stale rusnéjsi ¢asti mésta v pfimém sousedstvi historického centra Prahy.
V blizkosti aredlu prochazi S] magistrala, linka metra C a Zelezni¢ni trat ,Praha - Luzna u Rakovnika - Chomutov/Rakovnik®. Na jiZni
strané arealu se nachazi Bubenecské nabfeZi, kterym prochazi tramvajova trat. Karlin je s oblasti spojen v souc¢asné dobé piivozem HolKa
(Holesovice - Stvanice - Karlin), v budoucnosti je planovana vystavba lavky pro pési a cyklisty. Dostupnost celé oblasti pro potencialni
navstévniky je velmi dobra, a to jak v oblasti pési, vefejné dopravy i dopravy osobni (viz 4ct & JLL 2019, s. 31-33). Spadova oblast
potencialnich navstévnika, tak mtZe byt velmi Siroka a pestra pro zaméfeni se na riizné typy zakaznikt. Kazdodenni zékaznici mohou byt
pfitahovani z okolnich kancelafskych budov oblasti HoleSovic, po dokonceni lavky také z oblasti Karlina. V téchto dvou lokalitach se podle
analyzy JLL nachazi v dochazkové vzdalenosti do 15 min vice neZ 56 tis. zaméstnanci (4ct & JLL 2019, s. 68-71). V§znamny je tento trh
zejména pro gastronomické sluzby v dobé polednich obédt, ale také pro zdbavné-gastronomické sluzby v odpolednich a vecernich
hodinach po pracovni dobé. Maximdlni mnoZstvi navstévniku z oblasti rezidentt v dochazkové vzdalenosti do 15 min. odhaduje analyza
JLL na vice neZ 23 tis. zejména z oblasti HoleSovic (4ct & JLL 2019, s. 67). Tato skupina je viznamna pfedevsim pro sluzby denni potieby,
odpocinkové a gastronomické sluzby mimo pracovni dobu, spolecenské akce a sousedské akce umoznujici setkavani, ale také sluzby
a funkce umozrnjici smysluplné traveni volného ¢asu pro specifické skupiny mimo pracovni rytmus (rezidenti na rodicovské dovolené,
v diichodu, Zaci a studenti). Vzhledem k potencialu PraZské trznice stat se nejen oblastim, ale také nadregionalnim cilem navstévniki byla
zkoumana i dojezdova spadova oblast do 45 min. JLL odhaduje vice nez 2 mil. potencialnich navstévnikd v zazemi Prahy (4ct & JLL 2019,
s. 69), ktefi mohou byt zdrojem vikendové navstévnosti pfi pofadani rtiznych druhii akei, navstévnosti kulturnich zafizeni nebo
odpocinkovych a zabavnich aktivit varedlu (napf. bari, restauraci apod). Posledni v§znamnou skupinou mohou byt zahrani¢ni
navstévnici, tento potencial je v soucasné dobé nedostatetné vyuZity a jeho vjznam by mél v nasledujicich letech (po vystavéni traté
spojujici Praha-Bubny a letisté Praha) vzriistat, Vihodna je pozice PraZské trznice pro rozvoj no¢ni ekonomiky (bary, kluby), ktera mtze
vytvorit alternativu k pretizenym ¢astem historického centra (napf. ulice Dlouhd). Potencial Prazské trznice pro pfilakani zahranicnich
navstévniki ale také spociva v jeji jedinecné historické hodnoté (industrialni dédictvi bjvalych Jatek) a kombinaci kulturné-kreativnich

odvétvi s gastronomii.



3.3.3 ----- ANALYZA FUNKCE VE VZTAHU K OKOLNIMU PROSTREDI{

Prazska trznice ma vzhledem ke své rozloze a dispozici moZnost rozvijet velké mnozZstvi riznorodych funkci, které mohou obsluhovat
Siroké spektrum navstévniki. Jejich vhodna kombinace a nastaveni ale bude uréujici pro jeji budouci rozvoj. Zaroven je diilezité vyvazit
vztah mezi tim, coje pfinosné pro rozvoj trZnice jako jedine¢ného mista s vnitini strukturou a tim, co je pfinosné pro mésto a jeho obyvatelé
jako celek. Vzhledem k vlastnictvi Prazské trznice je také vyznamnym aspektem vyvazeni vztahu mezi vefejnym zajmem a ekonomickou
sobéstatnosti (popf. ekonomickym ziskem) arealu. Areal Prazské trznice také musi reagovat na aktivity v okoli a na né navazovat svoji
budouci ¢innosti, a to bud na zakladé odliSeni se od konkurence okoli (tedy nabidnuti jedinecného ¢i jiného produktu) nebo byt s provozy
v okoli ve vzdjemné synchronii a efektivné skladbu doplfiovat (viz napf. Art Distrikt Praha 7).

Ve vymezeném okoli Prazské trznice se nachazi vice nez 6 tis. riznjch provozoven (viz obr / 01). Z téchto provozoven je 580
zaméfeno na hostinskou ¢innost, 365 slouzi jako kadetnictvi, holi¢stvi ¢i kosmetické salony, 361 provozoven je zaméfenych na prodej lihu

a potravin, 47 na poskytovani riiznych druhi télovychovnych a sportovnich sluzeb, 119 na vedeni ti¢etnictvi a poradenstvi. V okoli se také

nachazi 11 feznictvi, 29 pekdren a cukrdren, 18 cestovnich kancelafi, 17 o¢nich optik nebo 16 zlatnictvi a klenotnictvi.

OBR/01

PROVOZOVNY V OKOLI PRAZSKE TRZNICE V ROCE 2019
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KULTURNT A KREATIVNT FUNKCE

Provozy zaméfené na kulturni a kreativni funkce maji v Prazskeé trznici diilezité postaveni a do urcité miry jiz vybudovanou zakladnu,
na kterou je mozné navazat a dal ji rozvijet. Prazska trZnice se zaroven nachazi v oblasti Art distriktu Praha 7 (viz Havlickova, Vohryzkova
2016), ktery se vyznacuje vysokou hustotou kulturnich a kulturné-kreativnich zafizeni v oblasti. Tento potencial provazanosti mize jesté
zvysit planovana stavba budovy Vltavské filharmonie. Prazska trznice tak ma potencial stat jednim z Gstfednich bodd na kulturni mapé

Prahy. Vyznam potencidlu kulturné-kreativnich funkci v aredlu je dale podpofen historickou hodnotou aredlu jako industrialni pamatky
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(viz 4ct & JLL 2019, s. 107-109). Kulturné-kreativni sektory jsou zaroven pfitahovany unikatnimi prostory se zajimavou historii. To je
patrné z revitalizacnich projekti v zahranici, kde kulturné-kreativni sektory mnohdy hraji klicovou roli (viz kap. 3.4; 4ct & JLL 2019, s.
115-129 a Piiloha 2).

Na Praze 7 mélo v roce 2018 sidlo 3 435 podniki z kulturné-kreativnich odvétvi. Nejvice subjekti se nachazelo v oblasti scénického
a vytvarného uméni, literatury a tisku, videoher, architektury a reklamy (viz tab / 02). Velky potencial ma PraZska trznice z hlediska jeji
historické hodnoty jako industridlniho arealu pro rtizné druhy kreativnich odvétvi, zejména designu (viz 4ct & JLL 2019, s. 126-127),
Z hlediska ekonomické vynosnosti mtize byt vjznamnym trhem i reklamni ¢innost, architektonicka ¢innost ¢i tvorba videoher (pfi
napliiovani kancelafskych prostor). Zhlediska socidlniho vyznamu a napojeni na infrastrukturu Art Distriktu Praha 7 by mély byt

podpofeny oblasti scénické a vjtvarného uméni, v¢. umeéleckého vzdélavani.

IAB/02

SiDLA PODNIKATELSKYCH SUBJEKTU V OBLASTI KULTURNICH A KREATIVNICH ODVETVI NA PRAZE 7 V ROCE
2018

° Scénické uméni 135
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Zdroj: Albertina 2018

GASTRONOMICKA FUNKCE

Podobné jako funkce kulturné-kreativni, tak i gastronomicka funkce je vnimana jako zakladni soucast kone¢ného mixu, na kterém
by méla PraZska trznice do budoucna stavét. Tato funkce je jiZ také ¢astené v trznici etablovana a existuje tedy zaklad, ktery je mozné
dale rozvijet (viz kap. 3.2). Gastronomicka funkce navic souvisi s historii arealu jako byval§ch jatek (napf. jatecni restaurace s burzou)
a miize mj. slouZit jako spojujicim ¢lanek mezi historickou identitou jatek a novéjsi identitou trznice.

Vzhledem k obédové kultufe Ceské spolecnosti je tvorba restauraci rizného typu pro Prazskou trznici ekonomicky i socialné
vyhodna. Tuto skutecnost podporuje i velky pocet kancelafskych projektt v okoli Prazské trZnice (viz kap. 3.3.2 ----- a 4ct & JLL 2019, s.
68 a 71). Gastronomické funkce dale vytvofi vihodné podminky pro tvorbu kancelafskych mist uvnitf Prazské trznice a podpofi rozvoj
dalsich ¢innosti v oblasti no¢niho Zivota, zabavnich, odpocinkovych a jinych volnocasovych aktivit navstévniki. V oblasti HoleSovic se
celkové nachazi 259 provozoven poskytujicich hostinskou ¢innosti, z nichz 141 je evidovano jako restaurace, stanky ¢i mobilni zafizenti,

kde je podavano jidlo k okamzité spotiebé.



MALOOBCHODNI FUNKCE

MnoZstvi primarné mensich obchodi by mélo dopliiovat dvé dfive zminéné funkce (tj. kulturné-kreativni a gastronomickou).
Zaroven by nemély chybét funkce denni potieby, které budou obsluhovat mistni obyvatelé v jejich kazdodennich ¢innostech (viz kap.
332 - . Tyto tfi funkce by tak mély vytvaret zakladni mix obsluznosti zakaznikt Prazské trznice a mély by byt vzajemné provazané.
Funkce maloobchodni opét umoznuje provazani byvalych funkei arealu, tj. jatek a trznice. Zahrnuje v sobé mimo klasickych kamennych
obchodi i trzni aktivity (v jednotlivych halach).

Podle analyzy JLL miiZe byt v budoucnosti hlavnim konkurentem pro maloobchod v Prazské trznici projekt Savarin spole¢nosti
Crestyl (Vaclavské namésti, JindfiSska, Panska, ulice na Pfikopé), projekt Masarykovo nadrazi (CBD) spole¢nosti Penta a vystavba velkého
obchodniho centra v oblasti byvalého nadrazi Bubny od spole¢nosti Unibail-Rodamco a CPI Group (viz 4ct & JLL 2019, s. 85-89). Z toho
diivodu by maloobchod Prazské trznice mél cilit na jiné druhy zakazniki a sluZeb neZ je mozné najit v béznjch obchodnich centrech. Jako
vhodny doplnék ke klasickym kamennym prodejnam a stankovému prodeji mohou byt zasilkové obchody nebo predvadéci prodejny

(které jiz také maji v Prazské trznici sviij zdklad a mohou pfilakat vétsi mnozZstvi zakazniki).

VOLNOCASOVE A VZDELAVACT FUNKCE

Volnocasova a vzdélavaci funkce by v Prazské trznici méla byt zastoupena pro obslouZeni mistnich obyvatel a mozZnosti vyuziti
arealu pro Siroké spektrum navstévnikid. Prazska trznice by méla slouZit jako misto pro setkavani a odpocinek raznych vrstev lidi v¢.
specifickych skupin (déti, adolescenti, studenti, matky/otcové na rodicovské dovolené, diichodci apod.). Zaroven by tyto funkce mély
slouzit jako doplnéni aktivit mimo hlavni navstévni doby, tzn. vecerni, poledni a vikendové, aby aredl mohl naplnit ideal provozu 24/7.

Z prizkumu soucasného déni a nazord odbornikii a konzultantd vyplynuly preferované volnocasové aktivity, mezi které patii:
komunitni centrum, prostory pro setkavani a tvorbu spolecenskych programii a konani akcf (v¢. sousedskych akei), riizné druhy uc¢ebnich
prostorii a pfednaskovych sald, détské denni centrum v¢. détské herny a prostory pro sportovni aktivity. Détska vefejna sportovisté byly
v oblasti Praha 7 - HoleSovice pfi analjyze infrastrukturnich potfeb v roce 2018 IPR Praha zhodnoceny jako vyznamné nedostatecné
(Benesova Kubakova 2019), dalsi nedostatky vefejné infrastruktury byly zaznamenany v oblasti poctu zakladnich $kol a matefskych Skol.
Ve vsech ostatnich sledovanych ukazatelich byla tato oblast shledadna vétsinou jako nadpriimérné vybavena, vyjime¢né jako pramérné
vybavena (IPR Praha 2019). Z tohoto vypljv4, Ze orientace volnocasovych a vzdélavacich aktivit na déti je pro Prazskou trZnici pfileZitosti,

kterd mtiZe zaroven napomoci pfi vyvazeni nedostatku vefejné infrastruktury v okoli (viz obr / 02).
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OBR/02
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KANCELARSKA FUNKCE

Tato funkce je vnimana jako funkce doplitkova s potencialem pokryti vijznamné ¢asti ekonomickych nakladii v Prazské trznici. Pro
kanceldiské prostory mohou byt vyuZity ¢asti pro jiné funkce nevyhovujici napt. vyssi patra nékterych budov s mensimi prostory.
Kancelaiska funkce je vnimana jako ekonomicky vyhodna a zaroven schopna privézt do Prazské trznice dalsi klientskou zdkladnu
pro ostatni funkce (gastronomicka, kulturni, volno¢asova). Kancelafska funkce miiZe zaroven dopliiovat a podporovat rozvoj kreativniho
sektoru v Prazské trznici. Z analyzy JLL vychézi, Ze Praha 7 je velmi atraktivni lokalitou pro kancelarsky trh, vétsi procento kancelarskych
prostor zaujimaji firmy z oblasti médii ¢i inzerce, profesionalnich sluZeb a IT (4ct & JLL 2019, s. 81-82). Podle studie 4ct & JLL (,2019, s.
83) spociva potencial kancelafského trhu zejména v odvétvi kreativnich sektorti (medialni, reklamni apod.), které obecné vyhledavaji
Latypické, jiné a netradi¢ni prostory*, to miiZe PraZska trznice jako historicky industrialni areal nabidnout. 4ct & JLL (2019, s. 83) zaroven
zdiraziuje trend v oblasti rozvoje flexibilnich kancela¥skych prostor, zejm. tzv. sdilenych kancelafi, které i IPR Praha shledal na zakladé

analyzy prostfedi a z rozhovort s odborniky jako Zadany typ provozu (viz pfiloha 7).

SLuzsy

Podobné jako u maloobchodni funkce i funkce obsluzna by méla byt navazana na ostatni funkce v aredlu. V tomto smyslu je vyznam
sluzeb v arealu (1) podpora hlavnich funkcf Prazské trznice (kulturné-kreativni a gastronomické), (2) podpora proudt a navstévnosti -
obsluha kazdodennich potfeb mistnich obyvatel, popfipadé (3) podpora chodu aredlu jako celku. Druhé skupina tak mtiZe zahrnovat
sluzby osobni potfeby nebo sluzby vefejné jako jsou napt. zdravotnické a socialni sluzby. Vzhledem k faktu, Ze IPR Praha v analyze z roku
2018 neshledat nedostatky ve vefejné infrastruktufe ve zkoumané oblasti, ale naopak ve vétsiné vefejnjch sluZeb je tato oblast (Praha -

HoleSovice) povazovana za pramérné az nadprimérné vybavenou, miize dosazeni vefejnych sluzeb v aredlu slouZit jako doplnék k jiz



stavajicim sluzbam, které umozni zvyseni potencialnich navstévniku oblasti. Tfeti oblastijsou sluzby potfebné k chodu celého arealu, jako

jsou napf. vefejné toalety nebo informac¢ni / navstévnické centrum.

UBYTOVACT FUNKCE

Ubytovaci funkce byla na zékladé analyzy soucasného prostiedi, okoli a na zakladé rozhovord sodborniky zhodnocena jako
nezadouci. Vyjimkou mtiZe tvofit funkce kratkodobého pronajmu ve formé umeéleckych rezidenci, ktera by podpofila rozvoj kulturné-
kreativnich odvétvi v lokalité, popfipadé ve formé turistického ubytovani, které by mohlo saturovat volnocasové, kulturni a gastronomické
funkce arealu. Prazska trznice je vSak jedinecna svou izolovanosti od rezidencnich objektti a tak i moznosti rozvoje noc¢ni ekonomiky,

kterou by mohla jakakoli ubytovaci funkce, zejména dlouhodoba, narusit.

SKLADOVACT FUNKCE

Podobné skladovaci funkce byly na zékladé rozhovoril a analjzy soucasného prostiedi shledany jako nezddouci. Divodem je
zejména nizkd pridana hodnota pro funkci a Zivot arealu jako celku. Skladovaci prostory jsou povazovany za naro¢né na prostor,
negeneruji zadné zdkazniky a tim vytvaii v prostoru Prazské trznice urcitou bariéru. Skladovaci prostory jsou navic Casto naro¢né
na dopravuy, a proto mohou naruSovat vefejny prostor Prazské trznice. V omezené mite je mozné uvazovat o ur¢itém druhu ,,city logistiky*
spojenou s vydejnim mistem. Tento druh ,,pfekladisté” by umoznit vyvazit potfeby mésta (potfeba pfekladisté pro dorucovani v posledni

mili ekologicky Setrnéjsimi dopravnimi prostfedky) a potfeby PraZské trznice na obsluhu a proudéni navstévniki.

VELKOOBCHODNI FUNKCE

Podobné jako u skladovaci funkce je i tato funkce z hlediska potieb Prazské trznice vnimana jako nezadouci. Divody pro vyclenéni
této funkce jsou: nadmérna zatéZ automobilovou dopravou (zdsobovani i zdkaznici), neadekvatni naroky na prostor a generovani
zékaznikd, ktefi pravdépodobné nebudou vyuZzivat jinjch funkci v aredlu. Dalsim divodem je pomérné tézké provazani této funkce

s dalsimi funkcemi preferovanymi v Prazskeé trznici.

PREFEROVANE A NEZADOUCI TYPY PROVOZU
Na zakladé analyzy funkci, rozhovorti a analyzy soucasného stavu (v¢. rozhovort se soucasnymi klicovymi aktéry) byly urceny
obecné teze, jaké typy provozii by mély byt varedlu Prazské trznice preferovany. Tyto teze reaguji, jak na identifikované soucasné

problémy v Prazské trznici, tak na trendy, vefejné potfeby a budouci vyvoj Prazské trznice jako celku.

TAB/03

OBECNE PREFERENCE PROVOZU

Provozy s mensi prodejni plochou (do 150 m?)

Provozy, které negeneruji zvySené mnozstvi aut

Provozy, které nemaji zvySené naroky na dopravni obsluznost
Provozy, které nabizeji lokalni (¢i regionalni) virobky
Provozy, které maji kratky vyrobni fetézec

Provozy, kde je prodej pfimo spojeny s virobou

Néavaznost a moznost kooperace provozi

OBECNE NEZADOUCI PROVOZY

Provozy generujici kriminalitu a dalsi socio-patologické jevy
Provozy produkujici velké mnozZstvi odpadu nebo jinjch znecisténi
Provozy s vyrazné nekvalitnim zbozZim

Provozy naro¢né na prostor bez pfidané hodnoty pro zakazniky
Provozy orientované viznamneé na turisty bez pfidané hodnoty

Provozy vytvafejici viznamné (dlouhodobé) bariéry v prostoru
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3.3.4 ----- PREHLED PLANOVANYCH PROJEKT( V OKOL{

(zem{ prazskych Holesovic je intenzivné se rozvijejici oblasti s velkym potencidlem a plany pro budouci rozvoj. V soucasnosti je
v blizkém okoli planovano vice nez 70 vefejnych projektti a pfes 40 soukromych projektii (z toho Sestnact velkych). Nejvétsi oblasti, ktera
bude v budoucnosti ovliviiovat rozvoj Prazské trznice je transformacni iizemi Praha Bubny-Zatory. V soucasné dobé se zpracovava
tzemni studie (Pel¢ak a partner, Thomas Miiller & Ivan Reinmann architekten GmbHa), ktera prochazi vefejnym projednanim. V oblasti
izemi by mél vzniknout mix rezidenc¢niho, kancelarského, administrativniho a odpocinkového prostoru. V souc¢asné dobé studie pocita
celkem s 11 tis. byty pro 25 tis. obyvatel, s 29 tis. pracovnimi misty a 5 tis. misty pro Zaky ve Skolach. V centru tizemi ma vzniknout novy
park o rozloze 6 ha, vseverni dCasti je planovana administrativni C¢tvrf pro cca 10 tis. pracovniki (vice viz

http://www.iprpraha.cz/budoucibubny). Vjizni ¢asti tzemi je planovan projekt Vltavské filharmonie (vice viz

http://www.iprpraha.cz/vltavskafilhamornie). Soucasti studie ma v budoucnosti byt i dopravni model. Pfipravovany jsou nové vystupy

z metra, pfestavba stanice metra HoleSovice, prvni Cast rychlodrahy spojujici Letisté Vaclava Havla, lavka pres kolejisté nebo
cyklostezka Al. Podle soutasného harmonogramu by vystavba méla probihat spolecné s investory mezi lety 2021-2040. Pro Prazskou
trznici je mimo navyseni poctu potencialnich zakazniki dileZité také zvyseni konkurencniho prostfedi, a to zejména vystavba novych
kancelafskych prostor a vistavba nakupniho centra Bubny-Zatory (viz kap. 3.3.3 ----- a 4ct & JLL 2019, s. 45-47).

V okoli Prazskeé trznice by dale mélo dojit k revitalizaci a vytvoreni rekrea¢nich a parkovych zén. Nejvyznamnéjsi pro Prazskou trznici
je zamér revitalizace Bubenecského nabrezi na promendadni prostor, soucasti studie ma byt i dopravni feSeni v této oblasti. Tento zamér
se nachazi v pfedpoli Prazské trznice a zahrnuje zakladni vstupni oblast do areadlu v¢. dopravniho uzle (pfistupovy bod vefejnou
dopravou). Spojeni s fekou a revitalizace vefejného prostoru mezi fekou a trznici umozni celkové zvyseni atraktivnost Prazské trZnice.
Dalsim velkym projektem je revitalizace ostrova Stvanice, ktery je vsoucasné dobé dopravné spojen s Prazskou trznici piivozem,
revitalizace ma probihat ve vzdalendjsi zapadni ¢asti ostrova. Na druhé strané feky ma vzniknout park Rohansky ostrov. Upravu
vefejnych prostranstvi v okoli ulice Argentinské (zapadni hranice Prazské trznice) bude feSeno v dalsi fazi projektu Humanizace SJ

magistraly (viz http://www.iprpraha.cz/magistrala).

Z dopravnich staveb je pro Prazskou trZnici vyznamna zejména jiz zminéna vystavba rychlodrahy z Letisté Vaclava Havla se
zastavkou Praha - Bubny, kterd mtiZze v budoucnosti ovlivnit hlavné mnozstvi zahrani¢nich navstévniki. Dalsi viznamnou stavbou je
livka pro pési a cyklisty HolKa, kterda by méla vést zKarlina pfes ostrov Stvanice do HoleSovic (vice viz

http://www.iprpraha.cz/lavkaholka). Tato lavka mizZe v budoucnosti viznamné rozsifit kazdodenni spadovou oblast zdkaznik, zejména

z kancelafi v oblasti Karlina (viz analyza 4ct & JLL 2019, s. 70-72). Kdpravé dopravniho feSeni by také mélo dojit vramci projektu
revitalizace Bubenecského nabreZi, kde je feSena podoba tramvajové, pési, cyklistické i automobilové dopravy pfed PraZskou trznici a
v jejim okoli. Z hlediska automobilové dopravy je ve spojeni s Prazskou trznici nutné zminit zamér vystavhy Rohanského mostu spojujici
HoleSovice s Rohanskym ostrovem a opravu Liberiského mostu. V ramci p¥ipravy projektu Vltavské filharmonie je také feSena dopravni
situace na Vltavské. Tyto dopravni projekty mohou v budoucnosti vést k odlehéeni dopravy v okoli Prazské trznice i zvysit jeji dostupnost
pro navstévniky ze vzdalenéjsi spadové oblasti.

Dalsi vefejné a zejména soukromé projekty, které maji potencial ovlivnit vyvoj Prazské trznice v budoucnosti, jsou identifikovany

ve studii 4ct & JLL (2019, s. 45-47) av kap. 3.3.3 ---- .

3.4 RESERSE ZAHRANICNICH AREALLU

Institut planovani a rozvoje Prahy provedl podrobnou reSersi 5 zahranicnich areald, které byly vybrany jako aredly podobné
historicky, urbanisticky, z hlediska funkci ¢i spravy arealu. Zamérmé byly vybirdny byvalé industridlni arealy, které prosly revitalizaci
a zménou své funkce pfi zachovani urcitych hodnot. Zkoumany byly konkrétné:

4  Meatpacking District, New York City, US

5 Kedbyen, Kodan, DK

6 Matadero, Madrid, ES

7 NDSM-Werf, Amsterdam, NL

8

Les Grands Voisins, Pa¥iZ, FR
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Kazdy areal byl podroben analjze na zakladé prostorového kontextu (umisténi ve mésté), historického kontextu (ptivodni funkce,
Vyvoj), procesu revitalizace (iniciator, priibéh, investice), soucasného vyuZiti (aktivity, uZivatelé) a spravy arealu (vlastnictvi, sprava). Cely
text reSerSe je uveden v piiloze €. 2. Dalsi ¢ast analyzy referencnich projektd poté probéhla v ramci vypracovani Ekonomické ovéfovaci
studie 4ct & JLL (2019, s. 115-129), kteii se zamé¥ili jak na proménu celjch arealt, tak na revitalizaci a promény jednotlivich hal, budov
Cijejich casti (viz takeé 4ct & JLL 2019, karty referenci).

Ze zkoumanych referenc¢nich projektti je mozné vyzdvihnout zejména Kgdbyen v Kodani. Tento areal se podoba Prazské trznici
v nékolika aspektech: (1) jedna se o areél byvalych jatek, (2) areal podléha pamatkové ochrang, (3) cely areal je vlastnény méstem, (4)
multifunkéni areal obsluhujici Siroké spektrum obyvatel, (5) aredl je obklopeny zdi s nékolika vstupy, (6) podobna velikost arealu. Cilem
mésta pii planovani revitalizace tohoto arealu bylo zachovani stavajicich historickych funkei (masny priimysl) s funkcemi novymi,
vedenymi zejména kulturné-kreativnim odvétvim. Z tohoto zaméru také vyplynulo zakladni moto ,,Meat creativity” zaméfené primarné
na propojeni kreativity, masného primyslu a inovaci. V soucasné dobé areal pfedstavuje mix gastronomie, noc¢ni Zivota, kulturnich a
kreativnich odvétvi, potravinafsky priimysl/zpracovavani masa. Areal vlastni a spravuje oddéleni Magistratu mésta Kodan (odboru spravy
majetku), soucasti spravni rady je také sdruzeni ngjemcti v tizemi (Kedbyforeningen; vice viz pfiloha ¢. 7).

Doporuceni pro PraZskou trZnici vychazejici z reSerse
—  Mix funkci umozni variabilitu navstévniki, proudéni lidi po cely den, udrZitelnost projektu

— Vyvazenost mezi komer¢nimi a nekomer¢nimi prondjmy umozni ekonomickou sobéstacnost arealu se zachovanim potfeb

ve prospéch vefejného zajmu
—  Kombinace historického a nového vyuziti umozni vytvorit kvalitni a atraktivni znacku aredlu
—  Podpora proti-gentrifika¢nich opatfeni umozni odlisit aredl a zaroven zachovat obsluznost pro Siroké spektrum obyvatel

—  Surovost industridlniho prostiedi pfitahuje kulturné-kreativni odvétvi, kterd jsou motorem rozvoje vétsiny revitalizacnich

procest, kvili jejich vysoké ekonomické navratnosti a schopnosti generovat multiplikacni efekty

—  Zachovani vlastnictvi a spravy v rukou mésta umozni uchovani rozmanitosti arealu a jeho rozvoj ve vefejném zajmu mésta
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4 Navrhova Cast studie

4.1 NAVRH VARIACNIHO MIXU AKTIVIT — SCENARE

V rdmci navrhové ¢asti JLL & 4ct vytvorili 3 ndvrhové scéndfe pro budouci rozvoj. Nasledujici tabulka shrnuje rysy scénaft v ramci

6 kategorii:
e  Vize - na co se scénar predevsim zamétuje?
e  Pievaha funkci - jaké funkce vyuziti aredlu prevahuji ve scénari?
o  Vefejné funkce - na jaké vetejné funkce vyuziti arealu se scénate zamétuji?
e  Délka pronajmii - jaky typ délky pronajmu pievaZuje ve scénafi?
e  Ekonomicka vynosnost - jak vysoké je ekonomicka vynosnost, kdy dojde k navratnosti investic a jaky je konecny
provozni zisk?
e Dopad na okoli a mésto - jaky je dopad na blizké okoli trZnice a mésto?
. . 3 . i .. . | Ekonomicka Dopad na okoli a
Scénar Vize Nosné funkce | Verejné funkce | Délka pronajmii 3 .
vynosnost mésto
Rozvoj kulturnich Mirnéni
a kreativnich gentrifikacnich
odvétvi, rozvoj NiZsi, vlivii, komunitni
) Zaméfeno na )
komunitniho Volnocasova a 5 Pfevaha navratnost 19 10zv0j, navaznost
_ volnocasoveé,
SP1 Zivota ve mésté, kulturné- al kratkodobych a let, konecny na koncepci Art
ulturni,
podpora komunitni pop-upt provozni zisk District 7, uméla
komunitni
zatinajicich 209 mil. K¢ prekazka
podnikatelii a v navaznosti na
umélct okolni rozvoj
Urychleni a
zesileni
gentrifikacnich
Maximalni Vyssi, vlivii i mimo
o - Prevaha ) )
ekonomicka Kancelarska, navratnost 17 oblast, ibytek
L dlouhodobych 5 .
SP2 vynosnost, maloobchodni, | Minimalizovano o let, konecny pivodniho
. ) kancelarskych )
orientace na gastronomicka o provozni zisk obyvatelstva,
prondjma o ] )
kancelare 270 mil. K¢ ztrata lokdalni
kultury, areal
tazen okolnim
rozvojem
) Mirnéni
Kombinace ) -
Gastronomicka, Stfedni, gentrifikacnich
komeré¢niho, Zaméfeno na
Kutlturné- Kombinace Navratnost 17 vliva, trZznice je
kulturniho a ) volnocasové a
SK ) kreativni, dlouhodobych a let, kone¢ny novym centrem
komunitniho kulturné- )
) doplr. ) kratkodobych provozni zisk mésta, ponechdni
piistupu, orientace kreativni L e
maloobchodni 220 mil. K¢ flexibility viici
na rovnovahu
okolnimu rozvoji
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Scénaf SP1 (Significant Progress 1) je 4ct & JLL nazjvan jako mezni scénaf (JLL & 4ct 2019, s. 181), ktery se orientuje pfedevsim
na rozvoj kulturnich a kreativnich odvétvi a komunitniho Zivota jak v oblasti trznice, tak celého mésta, na tikor ekonomické vynosnosti.
Soucasti plnéni této vize je podpora zacinajicich podnikatel a umélcti za pomoci zvihodnénych kratkodobych pronajma. V ramci
funkéntho vyuZiti prostoru trZnice pfevaZuji ve scénafi funkce maloobchodni, gastronomicka, volnocasova, kulturni a kreativni (kulturni
a kreativni odvétvi). Vzhledem k vizi scénafe jsou z vefejnych funkci pfitomny pfedevsim funkce volnocasové, kulturni a komunitni.
Z hlediska délky pronajmi scénat preferuje ve vhodnych piipadech vyuZiti moznosti kratkodobych a pop-up pronajmi, které umoziuji
¢asto obménovat obsah a nabidku aredlu trznice, ¢imzZ je mozné prilakat dalsi navstévniky. Diky vySe zminénému je ekonomicka
vynosnost nizsi nez u ostatnich scénatt. V pfipadé dopadu na okoli a mésto miiZe scéndt pfinést ochranu vefejnych zajmi a zmirnéni
gentrifika¢nich vlivd, které budou v okoli posilovat napiiklad diky planované vystavbé v Bubnech, vystavbé pési lavky mezi HoleSovicemi
a Karlinem a jiné vystavbé v okoli. Dalsim dopadem je podpora komunitniho rozvoje a navazani na jiz existujici koncepci Art District 7.
Diky tomuto scénafi mtze vSak aredl také ptisobit jako uméla a az lehce rigidni pfekdzka v navaznosti na rozvoj okolnich oblasti, kdy tento
efekt miiZe v urcitém stavu svéta vytstit az v ¢astetnou izolaci.

Scénaf SP2 (Significat Progress 2) je druhym meznim scénafem (4ct & JLL 2019, s. 195), jehoZ vizi je maximalni ekonomicka
vynosnost. Té se snazi scénar docilit skrze pridéleni vétsiny prostoru trznice kancelarské funkci. Divodem pro tento krok je pretrvavajici
poptavka v tomto sektoru, stabilni vinosnost a preference dlouhodobych prondjmti u této funkce. Vzhledem k oblasti a atraktivité aredlu
1ze pfedpokladat, Ze kancelarské prostory v trznici budou poptavany napfiklad reklamnimi spolecnostmi. I z divodu pfevahy kancelarské
funkce jsou preferovany dlouhodobé pronajmy. Vize scénafe ma vSak za nasledek minimalizovani vefejnych funkci a plnéni potieb
azajmu vefejnosti na tkor ekonomické vynosnosti. Vefejné funkce mohou byt ¢astecné realizovany v multifunkénim prezentacnim
prostoru, ktery je soucasti scénare. Ekonomicka vynosnost je u toho scénate nejvyssi. Diky nastaveni scénafe miZe byt dopadem na okoli
a mésto urychleni gentrifikac¢nich vlivti. Vzhledem k planované zastavhé v Bubnech a na Rohanském ostrové a soucasnému komercnimu
a kancelafskému charakteru Karlina a levého pfedmosti Liberiského mostu mizeme pfedpokladat razantni zesileni a aZ propojeni
gentrifikacnich vlivi vtéchto oblastech. Vzhledem k okolni vystavbé je vhodné pamatovat také na pravdépodobny vznik vysoce
konkurencniho prosttedi. Technické dispozice arealu trznice a jednotlivich budov dale mohou oslabovat konkurenceschopnost arealu
vii¢i noveé vznikajicim projektim v oblasti. MiiZe také dojit k jevu, kdy vyvoj arealu bude taZen vyvojem svého okoli, diky c¢emu mtzZe dojit
k oslabeni vlivu spravy trZnice, moZnosti realizace vymezené strategie a nasledné k opétovné ztraté identity aredlu, ktera bude potlacena
okolim.

Scénaf SK (Scénaf Konvergentni) 1ze oznacit za priise¢ik dvou pfedeslych meznich scénaiti (JLL & 4ct 2019, s. 207). Jeho vizi je
orientace na rovnovahu, tedy kombinovat komercni, kulturni a komunitni pfistup k planovani a provozu aredlu trznice. Diky tomu
prevlada v ramci vyuZiti prostoru trZnice funkce maloobchodni s orientaci na vys$si pocet mensich provozi, kdy jsou upfednostnéni lokalni
vyrobci s kratkym virobnim fetézcem (tzn. lokalni viroba a distribuce). Tato funkce vSak slouZi jako dopliikova ke dvoum nosnym
funkcim gastronomické a kulturné-kreativni, které jsou jiz v aredlu do urcité miry etablovany a vytvateji rozumnou kombinaci komer¢énich
a nekomercnich provozi. Vetejné funkce jsou v tomto scénafi reprezentovany funkcemi volnocasovymi a kulturnimi, které jsou zaméfené
jak pro vyuzivani komunitou, tak i ostatnimi navstévniky z jinych ¢asti mésta. Vize rovnovahy se promité i do délky pronajmd, kdy scénar
navrhuje kombinaci dlouhodobych a kratkodobych pronajmi svyuZitim operativnich pop-up prondjmi, které podporuji obménu
nabidky. Jako rovnovaznou mtizeme vnimat i ekonomickou vinosnost scénate, kterd je kompromisem mezi vysokou vynosnosti scénare
SP2 a nizkou vynosnosti scéndte SP1. Scénar SK by mél napomoci k mirnéni gentrifikacnich vlivii v okoli, ale ponechava arealu trznice
urcitou miru flexibility vaci vyvoji okoli, kdy je mozné pfizptsobit se okolnimu vyvoji bez odklonéni se od vize a naplné scénate. Toto je
umoznéno kombinaci komerc¢nich a nekomerénich aktivit, které se mohou plynné obmériovat. Pfi dodrZeni tohoto scénate je mozné, aby
se Prazska trZnice stala novym centrem mésta, které je Zivé, piistupné a atraktivni pro vSechny cilové skupiny navstévnikl a podnikateld.

Z toho dtivodu studie doporucuje realizovat scéna¥r SK.
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4.2 EKONOMICKE VYHODNOCENI JEDNOTLIVYCH SCENARLU

Dodavatel (4ct &JLL, 2019) proved] ekonomické vyhodnoceni scénafii v kapitole Analyza bodu zvratu (s. 247-269). Pro analyzu byly
jako vstupni proménné vyuZity odhadovana najemni hodnota (ERV - Estimated Rental Value) za jednotlivé jednotky, provozni naklady
(OPEX) a kapitalové naklady (CAPEX - tedy naklady nutné pro rekonstrukci jednotek). Odhadovani najemni hodnota je zavisla
na navrhovaném vyuziti najemni jednotky v konkrétnim scénafi, jeji velikosti, na technickém stavu jednotky a predpokladané délce
najemnich smluv. Pokud je v ramci daného scénare planovana rekonstrukce dané jednotky, méni se v Case také odhadovana najemni
hodnota.

Dodavatel vymezil tyto vystupni proménné, které v ramci analyzy promitl do grafi:

e OPEX

e  CAPEX

o Cisty vynos

e Provozni zisk (rozdil vynosti a OPEX)
e  Kumulované vynosy

e  Kumulované naklady

Dodavatel provedl analjzu u kazdého scénafe ve variantach minimalni a optimélni, tedy s pfedpokladem reédlného a optimistického
vyvoje. Pfi budoucich avahach by jako vichozi varianta méla byt uvaZzovana varianta minimalni. Z tohoto diivodu nasledujici odstavce
popisuji pravé variantu minimalni (zahrnuje koeficient konceptu a délky najmu, jedna se tedy o variantu bliZe k realit&).

Vramci scénafe SC nejsou, jak je zminéno ve vymezeni scénafe, planovany rekonstrukce objektt, tedy CAPEX je v ramci tohoto
scénate nulovy. Diky absenci kapitdlovych nakladd je bodu zvratu dosazeno jiz béhem roku 0. Je vSak dosahovano nizkého provozniho
zisku ve vysi 5,8 mil. K¢ Provozni zisk kulminuje v roce 4 ve vysi 9,5 mil. K¢, nésledné provozni zisk klesa a od roku 9 nabira zapornych
hodnot. Divodem je navySovani nakladt OPEX v Case, které je zptisobeno nerekonstruovanim objekti, diky ¢emu neni mozné navySovat
vynosy z pronajmil. To ma za nasledek dosaZeni ,zaporného“ bodu zvratu v roce 15. V kone¢ném roce 30 dosahuje v§se kumulovanych
naklada ¢astky 3,335 mld. K¢, vyse kumulovanych vynost ¢ita castku 2,548 mld. K¢ a provozni ztrata je 94 mil. K¢. Tento scénaf je tedy
pro mésto ztratovy a je tfeba zabranit jeho realizaci.

Scénar SQ oproti pfedeslému scénafi zde vstupuji kapitalové naklady (CAPEX), ale pouze v rozsahu jiz naplanovanych rekonstrukci
(objekty 4, 29 a 20) a dalsich méné v§znamnych rekonstrukei. Celkova vyse CAPEX je 0,758 mld. K¢. Bodu zvratu dosaZeno poprvé v roce
0, obdobné jako u scénéte SC. Po zahdjeni rekonstrukei stoupd vyse nakladu, ktera prevysi vimosy v roce 2. K druhému kladnému bodu
zvratu vSak dojde jiZ v roce 5 a naklady jiz vynosy nepfevysi. Doba navratnosti jsou tedy 4 roky pfi navratnosti investice p.a. 25 %. V tomto
roce ale také kulminuje provozni zisk pfi vysi 102 miliond K¢ a nasledné klesa. Diivodem je rekonstruovani pouze 3 objekt®, nasledné
dochazi k obdobnému jevu jako v pfedeslém scénafi, kdy jsou kazdoro¢né navySovany naklady OPEX. Diky tomuto vyvoji dosahuje
v konecném roce 30 provozni zisk vySe pouhych 8,1 mil. K¢. Z hlediska ekonomického vivoje nemtiZeme tento scénar doporucit.

Scénar SP1 se zamétuje predevsim na plnéni potfeb a zajmi vefejnosti. V ramci tohoto i nasledujicich scénafii jsou planovany
rozsahlé rekonstrukce vSech objektt i prostranstvi. Tento rys scénéfe logicky ptinasi vyssi kapitalové naklady (CAPEX), které v souctu let
1-3 dosahuji vyse 1,3 mld. K¢, celkova viSe CAPEX je pro tento scénat 2,54 mld. K¢. Diky tomu dochazi k bodu zvratu az v roce 19, doba
navratnosti investice je tedy 19 let s navratnosti p.a. 5,26 %. Provozni zisk ale diky provedenym investicim od roku 3 stabilné roste,
s vyjimkou mirného poklesu v obdobi let 11-15. V koneéném roce 30 dosahuje provozni zisk vySe 209 mil. K& Pokud se politicka
reprezentace rozhodne pro upfednostnéni plnéni potfeb a zajmu vefejnosti, doporucujeme zvolit tento scénar.

Scénar SP2 se zaméfuje na maximalizaci ekonomického vimosu na tikor potieb vefejnosti. Toho lze dosahnout za pomoci pfemény
velké ¢asti objektti na kancelarské prostory. V ramci scénafe dosahuje celkova vise CAPEX ¢astky 2,6 mld. K¢. Oproti pfedeslému scénafi
jsou kapitalové naklady vice Casoveé rozloZené, nejvyssich ¢astek dosahuji v letech 1-3 (v souctu 936 mil. K¢). K bodu zvratu dochazi v roce
17, doba navratnosti investice je 17 let s navratnosti p.a. 5,88 %. Provozni zisk stabilné roste od roku 2. Tempo riistu citelné zrychluje
vroce 4 po provedeni prvni viny investic, kdy rozdil v provoznim zisku mezi roky 4 a 3 ¢ita pfibliZzné 37 mil. K& V kone¢ném roce 30
dosahuje provozni zisk vySe 270 mil. K& Pokud se politicka reprezentace rozhodne pro maximalizaci ekonomického vynosu pred

napliiovani potfeb a zdmérd verejnosti, doporucujeme zvolit tento scénar.
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Scénar SK je prifezem pfedesljch dvou scénati. Cilem je jak plnéni potieb a zajmil vefejnosti, tak dosaZeni vyssi ekonomické
vynosnosti pro mésto. Celkova vySe CAPEX dosahuje ¢astky 2,3 mld. K¢, kdy vétSina investic je soustfedéna do let 1-3 a jejich soucet je
pfiblizné 1,194 mld. K¢. Bodu zvratu nastava v roce 17, doba navratnosti investice je 17 let s navratnosti p.a. 5,88 %. Vyvoj provozniho
zisku je podobny predchozimu scénafi. Provozni zisk stabilné roste jiz od roku 2. Tempo riistu citelné zrychluje v roce 4 po provedeni prvni
vlny investic, kdy rozdil v provoznim zisku mezi roky 4 a 3 ¢ita pfiblizné 37 mil. K¢. V konecném roce 30 dosahuje provozni zisk vyse
220 mil. K¢. Pokud je cilem mésta napliiovat potfeby a zajmy vefejnosti a zaroven dosahovat vyssi ekonomické vynosnosti, doporuc¢ujeme

zvolit tento scénaf. Ze vSech ohledl povazujeme tento scénaf za nejvhodnéjsi.

4.3 POSTUP A HARMONOGRAM

Vramci ¢asti IV. Harmonogram piipravy a prondjmu (4ct & JLL 2019, s.273) dodavatelsky tym popsal jak postupovat pfi
pronajimani jednotek a prostoru Prazské trznice. Pro tvorbu této kapitoly bylo vyuZito pfedev§im profesnich zkuSenosti spolecnosti JLL.
Visledny mix ndjemctim tvoii kombinace kratkodobych a dlouhodobych pronajmii.

Kratkodobé pronajmy jsou v rozmezi od 1 dne do 3 let. Smyslem, pro¢ zaclenit kratkodobé prondjmy do vysledného mixu najemc,
je umoznéni priibézné promény nabidky arealu. Potencidlni navstévnici ziskaji dal$i divod pro opakovanou navstévu aredlu, aby
objevovali nové provozy. Dale kratkodobé pronajmy ponechavaji provozovateli trznice urcitou flexibilitu a dodavaji moznost ménit
nabidku v ndvaznosti na momentalni trendy, ¢i programové a koncepéni poZzadavky. Moznosti kratkodobych prondjmd je koncept tzv.
pop-up, diky kterym muiZe byt vyuZit volny prostor. Pop-up byva pouZivan k prezentaci nového produktu ¢i znacky (nové ¢i stavajici).
Jejich ndjemni doba je z pravidla kratka od jednoho tjdne do nékolika mésicti.

Za dlouhodobé prondjmy mtiZzeme oznacit takové, které nejsou kratsi nez 3 roky. Béznou délkou dlouhodobych pronajmd je 5 let
s moznosti opce na prodlouzeni na dalsich 5 let. Dodavaji arealu stabilitu jak z hlediska provozu, tak z hlediska image a tedy jak je areal
vniman potencialnimi navstévniky. Dlouhodobymi ndjemniky byvaji vétsinou tzv. klicovi najemnici, kteii spoluutvaii a naplnuji koncepci
arealu a stavaji se aZ partnery provozovatele aredlu. Vzhledem ke zminénym rysiim je potfeba zvySené peclivosti pfi vybéru dlouhodobého
ndjemnika.

4ct & JLL zpracovali harmonogram pro pfipravu rekonstrukce jednotlivych budov a aredlu trznice, ktery rozdélili dle zén a dle
casového horizontu (kratkodoby, stfednédoby, dlouhodoby). Harmonogram samotny pfevedli do aplikace Wrike, ktera se pouZiva

pfedevsim pro projektové planovani. Harmonogramy byly vypracovany pro vSechny navrhové scénate (SQ, SP1, SP2, SK).

4.4 NAVRH ORGANIZACE SPRAVY A RizZENI

Soucasti zadani bylo zhodnotit moZné zpiisoby spravy a fizeni arealu trZnice. 4ct & JLL (2019, s. 283) provedli zhodnoceni
nasledujicich zptisobt spravy:

1  Pfima sprava

2 Sprava prostfednictvim pfispévkové organizace

3 Obchodni spole¢nost vlastnénd obci

4 Prongjem soukromému subjektu

5  Sprava vykonavand tfeti osobou na zakladé smlouvy

PFima sprava je realizovana organizatnimi slozkami pfislusného tufadu. Vzhledem k pozadavkim jednotlivjch scénafi tato
moznost klade velké personalni naroky na dany tfad. Vzhledem k velikosti aredlt by s velkou pravdépodobnosti muselo dojit k navySeni
personalnich kapacit dfadu. Z toho dvodu tato moznost neni doporucena.

Sprava prostfednictvim prispévkové organizace je dalsi moznosti. Areal trznice miZe byt jako majetek svéfen do spravy
vzniklé piispévkové organizace. Problém predstavuje charakteristickd procesni pomalost pfispévkovych organizaci, kdy k nemalému
poctu akei je potfeba souhlasu zfizovatele. Pfispévkova organizace je rozpoctovou organizaci, tedy je zavisla na rozpoctu zfizovatele, od

kterého dostava prispévek na svou ¢innost a kterému odevzdava ptipadny zisk. Kontinualni planovani hospodafstvi je tedy timto rysem
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komplikovano. Vzhledem k charakteru pravni formy je také omezena podnikatelska flexibilita, ktera je potfebna pro realizaci nékterych
scénafll. Nedoporucujeme vyuZit tuto moznost.

Obchodni spolecnost vlastnéna obci muZe nabyvat dvou zakladnich pravnich forem. Prvni formou je spolecnost s rucenim
omezenym. BohuZel rysem této formy je obtizna moznost kontrolovani a fizeni ¢innosti z vnéjsku, tedy od spravy mésta. Zde se tedy mésto
vystavuje riziku, Ze ztrati kontrolu nad svym majetkem. Z toho dtivodu je i tato forma pro spravu Prazské trznice nevhodna. Druhou formou
je akciova spolecnost, ktera miize mit dualistickou (s pfedstavenstvem a dozor¢i radou), ¢i monistickou strukturu (spravni rada se
statutarnim feditelem). Bez ohledu na zvolenou strukturu je vrcholovym organem spole¢nosti valna hromada, v ramci které 1ze uplatiiovat
prava akcionafi. Tim je moZno udrZet kontrolu nad danou spole¢nosti. Dle zakona (z.¢. 90/2012 Sh.) ma obchodni spole¢nost povinnost
postupovat s péci fadného hospodare. Toto predstavuje komplikaci vramci vétSiny navrhovych scénafii, kdy soucasti navrhu je
pronajimat prostory vybranym subjektiim a funkcim za cenu niZsi nez je obvykla v misté a ¢ase. Dochazelo by tak k rozporu. Redenim je
pronajmout areal obchodni spolecnosti, kde viySe zminéné je patficné oSetfeno v najemni smlouve.

Je vhodné dodat, Ze neni nutné kviili Prazské trznici zakladat zcela novou spolecnost. Lze vyuZit persondlnich moznosti a struktury
jiz existujici obchodni spolenosti (napf. Vystavisté Praha a.s.) a piislusné ji upravit. Uprava je nutné také pro predchazeni piipadného
stfetu zajmu pii prioritizaci ¢innosti ve spravovanych arealech. Doporucujeme zvazit at uz vytvoreni nové obchodni spolecnosti, ¢i vyuZit
jiZ stavajici obchodni spole¢nost vlastnénou obci pro realizaci spravy trznice.

Pronajem soukromému subjektu neni vhodnou mozZnosti. Kontrola a fizeni ¢innosti spravy jsou zde zna¢né limitovany. Dale tato
moznost ztéZuje potfebné realizovani oprav a investic. Kladem této moznosti jsou nizké naklady ze strany mésta.

Sprava vykonavana tieti osobou na zakladé smlouvy piedstavuje moZznost, kdy si mésto ponechava ve své rezii investi¢ni ¢innost
a vykonnou spravu trznice pfenechava externimu subjektu. Vyhodou této moznosti jsou nizké provozni naklady ze strany mésta. Je vsak
nutné peclivé vybrat vhodnou tieti osobu, ktera vSak v budoucnosti miize ukoncit svou ¢innost, ¢imz by byla ohroZena kontinualita arealu.
Ponechéni investi¢ni ¢innosti na strané mésta predstavuje riziko z hlediska mozného koordina¢niho selhdni mezi investi¢ni ¢innosti
a vykonnou spravou trznice. Nedoporucujeme tuto moznost jako preferovanou.

Studie JLL & 4ct dale vymezila (2019, 5.293), které funkce pfi spraveé trznice je moZné externalizovat (napf. idrzba, opravy) a které
naopak musi ziistat vzdy interni (napf. obchodni ¢innost, produkce). Pfedevsim je nutné, aby trznice méla vidy svého interniho manazera

(obdobu sou¢asného kuratora), ktery zodpovida za vyuZiti a naplii trZnice a tvofeni a napliiovani jeji strategie.
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5 Doporuceni pro dalSi postup

»  Zavér studie doporutuje aplikaci Konvergentniho scénare (SK), ktery je zaloZen na kombinaci gastronomické a kutlurng-
kreativni funkce s vhodnym doplnénim funkci maloobchodni, a pfipravit vSe potfebné pro jeho realizaci. Pfi planovani dalsiho
postupu je vhodné pamatovat na nasledujici zaleZitosti a napomoci k jejich vyfeseni. Overovaci studii rozvoje Prazské trZnice a
jeji Cast Ekonomicka ovéfovaci studie koncepce Prazské trznice (4CT & JLL 2019) je nutno vnimat jako strategii rozvoje arealu
Prazské trznice. Jedna se tedy o socioekonomickou koncepéni studii, jejiZz jednotlivé Casti je potfeba pro tispésnou realizaci

podrobnéji rozpracovat.

»  Prirozpracovanijednotlivych ¢asti je vhodné vyuzit participativnich metod planovéni, kdy jsou jednotlivé navrhy konzultovany
s vefejnosti a dalsimi zainteresovanymi aktéry. Sbér podnéti od Gcastnikil participativnich setkani, zohlednéni a zapracovani

téchto podnétd miZe napomoci k naplanovani realizace v takové formé, ktera bude Siroce akceptovana. Tim bude nasledna

» Vzhledem ktechnickému stavu budov a celého aredlu je potieba provést rozsahlé rekonstrukce. Jako podklad téchto

rekonstrukci je potfeba provést stavebni a technicky priizkum, ktery pfesnéji zhodnoti soucasny technicky stav arealu.

»  Jepotieba provést priizkum infrastrukturnich siti arealu a naplanovat jejich rekonstrukei. P¥i planovani a realizaci rekonstrukce
je nutné vychazet ze zpracované Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice. Toto je diileZité obzvlasté v pfipadé infrastruktury
vedouci pod vefejnymi prostranstvimi. Provedeni rekonstrukce, kterd nebude respektovat poZadavky a zavéry studie, miZe

znemoznit realizaci strategie rozvoje trznice.
»  Nazakladé vySe zminénych prizkumi je potfeba aktualizovat odhad investic, jejich rozloZeni v ¢ase a plan jejich financovani.

»  Dale je vhodné zhodnotit pocet a umisténi vstupt do arealu trznice. Aredl je v soucasnosti obtizné pfistupny. Pokud je cilem
ozZiveni aredlu, ktery bude navstévovan po cely den, je nutné tomuto cili pfizptisobit vstupy do aredlu. Soucasné feSeni
neumoziiuje plynulejsi pohyb navstévniki. Vramci feSeni této otazky je vhodné provést jak piislusné simulace toku
navstévnikd, tak detailnéji zmapovat dany tok v soucasnosti. Vysledky je vhodné predloZit jako dalsi podklad pro naplanovani

rekonstrukce arealu.

»  Planované rekonstrukce si Zadaji vypracovani architektonické studie, ¢i pfesnéji aktualizaci ,,Pasportu stavajiciho stavu“ (MAT-
PROJEKT 12/2013) v souladu se soucasnymi potfebami. Tato studie by méla také tzce vychazet z Ovéfovaci studie rozvoje
Prazské trznice, aby nedochazelo k pfipadnym rozporim. Architektonicka studie by méla dodat dalsi potfebné informace a

zadani pro naplanovani fyzickych rekonstrukei arealu trZnice.

»  Doporucujeme provést potfebné dodatetné kolaudace jednotliviich prostor arealu. Tato kolaudace je nutnd pro zajisténi

kontinuality existujicich provozi a pro umoznéni umisténi provozii novych.

»  Aby se Prazska trznice stala atraktivnim a vyhledavanym mistem, je nutné pro areal vytvofit také vlastni marketingovou
strategii. [ u této strategie je potfebné, aby respektovala Ovétovaci studii rozvoje Prazské trznice a byla s ni v souladu. Pfi tvorbé
strategie je vhodné se soustfedit pfedevsim na branding pro podporu identity trZnice a placemaking (viz Pfiloha 4). Divodem

je viznam trZnice, ktery pfesahuje jak do okoli, tak do celého mésta.
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Priloha ¢. 1 k usneseni Rady HMP ¢. 1361 ze dne 24. 6. 2019

/Zadani overovaci studie rozvoje Prazske
trznice
1. Vymezeni predmetu plnéni

1.1 Popis predmétu Studie

Predmétem zakazky je zpracovaniovérovaci studie rozvoje Prazské trinice (dale jen Studie)
zohlednujici udrzitelné feSeni rozvoje a oprav areadlu jako celku, spolecné s pfimérenou
ekonomickou vynosnosti objektu. Pfedmétem studie je aredl Prazské trznice, Bubenské
nabrezi 306/13, 170 00, Praha 7. Cely objekt podléhd pamatkové ochrané jako kulturni
pamatka Ceské republiky.

Studie bude slouzit jako podklad pro spravné nastaveni koncepcnich krokd programového
a funkcniho vyuziti Prazské trznice a harmonogramu postupu a oprav. Z toho dldvodu jsou
kladeny vysoké ndroky na komplexnost a provazanost navrhovanych feSeni a tim také
na kvalitu zpracovatelského tymu a pfislusné odborné kvalifikace a praktické zkusenosti jeho
clend.

Cilem Studie je analyzovat a predstavit modely avize programové a ekonomicky efektivniho
udrzitelnéhorozvojearedlu Prazské trznicejako celku a postupjejichvhodné implementace.

Celkovy vystup zpracovatele musi obsahovat komplexni feSeni, které po funkéni, financni,
technické a procesni strance zhodnoti pfipravenost postupné revitalizace celého arealu
trznice, popiSe moznosti a meze jednotlivych realizacnich variant, a zadavateli doporudi
z krdtkodobého, sttednédobéhoi dlouhodobého hlediska optimalni varianty oprav a vyuziti
Prazské trznice. Vysledkem Studie budou doporuceni pro Uspésné fungovani Prazské trznice
podle definovanych poZadavkl v podobé identifikaci SWOT, konkrétnich krok( nutnych
k dosaZzeni zadouciho cilového stavu, zpracovani ndvrhu alternativ a ndvrh fizeni, véetné
fizeni identifikovanych rizik. Studie navrhne doporuceny mix aktivit, sestavajici zejména
z funkce obchodni, sluzeb, gastronomickych sluzeb, kultury, volno¢asovych aktivit, a jejich
optimalni rozmisténi v arealu véetné reSeni akci a funkénosti vefejného prostoru v Prazské
trznici.

Navrhované reseni véetné casového harmonogramu musi zohlednit fakt, Ze Studii zadava
arevitalizaci Prazské trinice bude provadét vefejny zadavatel. Aredl Praziské trznice je

v majetku hl. m. Prahy a mésto bude vidy rozhodovat o trznici v celém ¢asovém horizontu
feSeném Studii.

Soucasti prace bude i zjistovani podkladovych informaci a materidll potfebnych
pro zpracovani analyzy, jako je napf. provedeni prizkumu trhu potencidlnich budoucich
najemcl, resp. smluvnich partnerll pro revitalizaci a provozovani aktivit v trZnici,
s identifikovanim moZnosti a rizik pfipadné spoluprace a potfeby diléich funkénich &asti
trznice, vhodného zpUsobu a technického resenirevitalizace arealu. Dale bude provedeno
ovéreni zakladnich tezi pro vizi Prazské trinice, které vstupuji do zpracovani studie, u
relevantnich cilovych skupin vefejnosti a subjektl (navstévnici, turisté, IPR Praha, odbor
pamatkové péce apod.).



Konkrétni napln Studie je:

- Stanovit konkrétni doporuceni pro dosazeni UspéSného fungovani Praiské trznice
v budoucnosti. Stanovit optimalni mix aktivit, které by méla trznice naplfiovat, a to jak
z hlediska ekonomické, tak programové vykonnosti.

- Vyhodnotit ofekavané ndklady a vynosy PraZské trznice pfi nastaveni optimdlniho mixu
aktivit.

- Navrhnout nejefektivnéjsi postup pfi obnové Praiské trinice zprogramového i
ekonomického hlediska a navrhnout optimalni etapizaci rozvoje a oprav trznice.

- Navrhnout optimalni schéma fizeni trznice v cilovém stavu za 10 - 20 let i v pfechodném
rezimu do jeho dosazeni.

- Doporucit optimalninapln pozice koordinatora/kuratora Prazské trinice. Definovat pravidla
dlouhodobé finanéniudrzZitelnosti fungovani celého aredlu. VyuZiti Prazské trinice musi byt
feSeno v ndvaznosti na stav budov, jejich plan oprav, okolni prostredi, potfeby rezident(
a dlouhodobé cile rozvoje mésta i zakladni pfedstavu mésta o jejim fungovani.

- Identifikovat moZna rizika pfi dosahovani uspésného fungovani Prazské trznice, navrhnout
jejich mozné reseni, resp. eliminovat a navrhnout kroky pro dalsi postup.

2. Technické podminky

2.1Vymezeni technickych podminek

Vychozi situace, vymezeni tizemi Studie

- Studie se bude zabyvat Uzemim aredlu Prazské trinice, Bubenské nabrezi 306/13, 170 00
Praha7

- Celyarealtrinice podléhd od roku 1993 pamatkové ochrané jako kulturni pamatka ,,12268/1-
2185 - HOLESOVICKA JATKA - PRAZSKA TRZNICE“

- Pfi zpracovani Studie musi byt prihlédnuto k planovanym projektdim v sousedstvi Prazské
trznice, které mohou vyznamné ovlivnit fungovani Prazské trznice v budoucnosti. Jednd se
zejména nasledujici:

e pldnovany rozvoj transformacniho tzemi HoleSovice Bubny-Zatory
e projekty dopravnia Upravy vefejnych prostranstvi
= vybudovani nové Zelezni¢ni zastavky Nové Bubny, kterd bude mit pfimou vazbu na
letisté Vaclava Havla
= Lavku spojujici Karlin a HoleSovice
» Upravu hole$ovického nabre%i
= Resenidopravnisituace v okoli Prazské trinice

- Limitem feSeného Uzemi jsou zejména — pamatkova ochrana, zdplavové Uzemi uréené
k ochrané a vyskova regulace staveb

- Magistrat hl. m. Prahy dlouhodobé pripravuje aktivity, které musipfipravovana Studie
respektovat—gastronomicko-spolecenské aktivity v hale 4, stankovy prodej péstitelskych
produktd v hale 22, divadlovhale7a 8

- Ddle viz také Vstupni podklady poskytnuté zadavatelem.

Zakladni teze pro vizi Prazské trznice

1. Prazskatrinice je mistem pfijemnym, krasnym a atraktivnim.
2. Praiskatrinice je hodnotnym pamatkové chranénym aredlem. Veskeré kroky i navrhy
¢innostimusi respektovat pamatkovou hodnotu arealu Prazska trznice. Prazskatrinice



respektuje svou minulost, téZiz ni a stavi na ni. Pamét mista coby nékdejsich Prazskych
Ustfednich jatek je soucastiidentity Trznice.

3. Praiskdtrinice je mistemjak pro rodinusdétmi, tak pro mladé a seniory, paryijednotlivce,
pro vsechny pfijmové skupiny obyvatel.

4. Praiskdtrinice je mistem 24 hodinového Zivota. Je vhodna pro lidi hledajicijak klid

a odpocinek, tak praci i zabavu.

Prazskatrznice je oblibenym mistem setkdvani, odpocinkui kreativity.

Prazskdatrznice je misto dostupné, prostupné, otevienéabezpecné.

Prazskdtrznice uspokojuje potieby stavajicich zakaznikd a zaroven pfitahuje zakazniky nové.

Prazskatrznice je mistem multifunkénim lakajicirtizné typy navstévnik( s riznymi potrebami

acili.

9. Jednotlivé funkce/aktivity v Prazské trznici se vzajemné prolinaji, doplfiujia vytvari
jedinecénou synergii.

10. Prazskou trZnicitvofi mix aktivit, zejména maloobchoduy, sluzeb, gastronomickych sluzeb,
kultury a volnocasovych aktivit.

11. Prazskatrznice sitaké zachovavd svoji funkci mista pro trhovni aktivity rizného druhu
(zejménav oblasti zemédélstvi, gastronomie a femeslné cinnosti).

12. PrazskatrZnice md jasnouvizia plansvého fungovdni, ktery je systematicky koordinovan.

13. PrazskatrZnice vytvafi novouimage celé prazské ctvrti, pficemz je k ostatnim ¢astem
komplementarni.

14. Provoz Prazské trznice je ekonomicky udrzitelny ajejifungovanije ekonomicky efektivni.
Primarnim cilem mésta neni maximalizace zisku pfi provozovaniPrazské trznice, cilem mésta
je, aby Prazska trznice pokrylanaklady nasvj provoz a rozvijelase vduchu ostatnich
zakladnich tezivize.

15. Prazskatrznice je majetkem hl. m. Prahy a mésto ma hlavnislovov rozhodovanio spravé
trznice. Hl. m. Prahaaredl nebude pronajimat, ani neuvazuje o prondajmu Prazské trznice jako
celku.

® N o

Doporucena struktura Studie

) Analyticka ¢ast
1) Zjisténizahranic¢nich pfistupt, prizkum trhu a uZivatelskych skupin (ovéreni poptavky
a nabidky), zjisténipotrebnych dat
) Navrhova ¢ast

1) Ekonomické modely

2) Navrh mixu aktivitvéetné jejich rozmisténi
3) Provoznistudie

4) Postup, harmonogram

5) Souhrndoporuceni

Pozadavky na zpracovani Studie
Studie bude obsahovat nasledujici ¢asti:

1) ANALYTICKA CAST
1) Zjisténizahranicnich pristupli, ovérenivstupnich podminek, prizkum trhu
a uzivatelskych skupin (ovéreni poptavky a nabidky), zjisténi potfrebnych dat

Otdzka: V ¢em je PraZskd trZnice pro mésto jedinecnd, které funkce nebo teze pro fungovdnitrZnice
ztoho plynou



- Jednimze vstupnich krokl bude ovérenizakladnich tezivize Prazské trinice, které vstupujido
zpracovani studie, u relevantnich cilovych skupin verejnosti a subjektd

- Studie bude obsahovat resersizahrani¢nich priklad(i ispésného fungovaniprovozu
obdobnych aredl(i pochazejicich zvefejné dostupnych zdrojli a jejich pfehledny popis, véetné
zdlraznénipfistupl hodnych pozornosti a pfenositelnych do prazského prostredi.
Zpracovatelé Studie se budou pfitvorbé navrhi a doporucéeniinspirovat témito zahrani¢nimi
pristupy.

- Bude navrieno ovéreni vystupu Studie u cilovych skupin stanovenych rozborem uréenym
v predchozim bodu.

- Soucasti pofizeni vstupnich informaci pro zdarné zpracovani Studie bude mj. provedeni
prazkumu trhu potencialnich budoucich ndjemcu, resp. smluvnich partnerd pro revitalizaci a
provozovani aktivit v trznici, navrh metodiky a zplsobu provedeni prizkumu trhu.

1) NAVRHOVA CAST
1) Navrh mixu aktivit v€éetné jejich rozmisténi

Otazka: Jak vytvofit optimdlni mix aktivit/funkciv aredlu PraZské trznice (diraz na dlouhodobou
udrZitelnost)?

a) Zhlediskaprogramu
b) Zhlediskaekonomickévykonnosti

Otdazka:Jak optimdiné zkombinovat komercnia nekomercniaktivity, aby byl zachovdn udrZitelny
provoz PraZské trZnice véetné ekonomické stranky véci(urcit nekomerénia komercniaktivity a
ndklady na jejich provoz nebo vynosy z ekonomické ¢innosti—prondjmy apod.)?

Otazka:Jak aredl Prazské trznice a jeji program napojit na stavajii budouci infrastrukturu sousednich
oblastiv oblasti maloobchodu, sluzeb, kultury?

Otazka: Jak optimdiné rozmistit jednotlivé typy aktivit v ramci aredlu, aby to co nejvic prispivalo
k ekonomické vynosnosti, zvysSeni navstévnosti a délky pobytu ndavstévniki?

Otazka: Jak aktivovat stavajici potencidl Prazské trZnice pro jeji ispésné fungovdni?

- Zpracovatel provéfi a navrhne konkrétni kroky pro aktivizaci potencidlu (stimulaci
navstévnosti) Prazské trinice

Otazka:Jaké umoznit aktivity ve vefejném prostoru PraZské trznice a v jakém schématu provozu?
Otdazka: Jak postupovat pfioZiveniPrazZské trznice (prostorové)?

a) Zhlediskafyzickych oprav
b) Zhlediskaprogramového vyuziti

Otdzka: Jak vytvorit privétivé, prostupné a bezpecné verejné prostranstvi?

a) Zhlediskamist proverejné aktivity (kulturniakomunitniakce)
b) Zhlediskapobytové pfijemného verejného prostoru vytvarejiciimage celé Prazské trznice

- Program a vyuziti vize Prazské trznice musi obsahovat kombinaci funkci a doporuceni miry
zapojenijednotlivych aktivit zohlednujici jak potfeby obcéand, tak potfeby mésta. Mélo by se
jednat o optimalni mix obsluznych, kulturnich, komunitnich, volnocasovych, pfipadné
kancelarskych prostor, které budou navzajem komplementdrni a budou umoznovat 24-



hodinové vyuZiti aredlu. Studie dale doporudi ptipadné doplnéni dalSich aktivit se
zdGvodnénim zasadniho pfinosu.

- Dalsim z hlavnich bod( Studie je nasledné zpracovani doporuceni prostorového rozmisténi a
miru namixovani jednotlivych aktivit (zejména maloobchod, sluzby, gastronomické sluzby,
kultura, volnocasové aktivity, pfipadné administrativni) v ramci arealu, predevsim v halach
tak, aby bylo mezi nimi dosaieno maximalniho synergického efektu - maximalizace
navstévnosti/zisku najemct trznice jako celku spolu s docilenim maximalni doby pobytu
navstévnik( v Prazské trznici.

- Bude provéren a navrzen optimalni zplUsob vyuZiti prostorl Prazské trznice, jednotlivych
budov a jejich specifickych ¢asti, pfipadné skupin/typd budov a prostor( Prazské trznice
(variantné).

- Soucasti analyzy bude zohlednéni SirSiho méstského kontextu jak vramci sousednich
méstskych Ctvrti, tak kontextu celého mésta. Bude obsahovat posouzenia navrzeni pozice
uzemivzhledem k podobnym nebo konkurencnim prostorlim ve mésté. V ndvrhu programu a
vyuziti Praiské trinice musi zpracovatel vzit v Uuvahu napojeni na okolni kulturni,
volnocasovou, rezidencni aj. infrastrukturu a funkce sluzeb a gastronomie.

2) Ekonomické modely
Otazka:Jaké vyuZit postupy pro ekonomickou udrZitelnost provozu PraZské trznice

- Jednimz hlavnich zaméreniStudie bude provéreniekonomické udrzitelnosti provozu trznice
a navrzeni konkrétnich modell hospodareni a financovaniinvestic.

- Zpracovatel navrhne 3 modely ekonomického (podle miry ekonomické ptinosnosti pro
mésto) a programového vyuZiti Prazské trinice avyhodnoti jejich ekonomicky a socidlni
pfinos méstu.

- Budou zpracovany 3 ekonomické modely v nasledujicich variantach:

i. ,zakladni”varianta - pokryti pouze provoznich nakladl Prazské trznice jako celku
ii. ,,mirné plusovd“varianta- pokrytiprovoznich naklad + omezeny vynos pti zachovani
alespon zakladniho podilu malo vynosovych aktivit
iii. ,maximalisticka” varianta - pokryti provoznich nakladl + komeréni vynos/vynos
na pokryti nakladli na investice?

- Zpracovatel navrhne finanénimodely oprav, realizaceinvestice; zda je mozna/vhodnaforma
zajisSténijen ze strany méstaneboispoluprace se soukromymiinvestory; soucastitéto prace
bude i posouzenimoznostiirizik spoluprace sjinymi subjekty pro rekonstrukci a provoz
nékterych budov

- Soucasti analyzy musi byt také analyza pfinosi a nakladd (CBA) modell a jejich
implementace

3) Provoznistudie

Otéazka: Jakym zptsobem a kym md byt zajisténa koordinace a sprdva PraZské trZznice, aby bylo
naplnéno jejioptimalni/idedinifungovdni?

- Zpracovatel provéfi a navrhne optimalni model spravy Prazské trznice, aby byl umoznén
idealni chod trZnice, postup oprav, pronajimani prostor apod.

- Studie dale provéfia navrhne optimalnimodel fungovani programového koordinatora trznice
a jeho napln, tak aby byl zajistén dlouhodoby optimalni chod Prazské trinice a jejiho
programového naplnéni.

- Model spravy Praiské trinice musi byt komplementarni k modelu programového
koordindtora Praiské trznice. Organizacni propojeni téchto dvou funkci je na provéreni
zpracovatele Studie.

-5-



4)

Bude navrzen systém vybirani ndjemcl objekt(/provozovateld aktivit v Prazské trznici.

Postup, harmonogram

Otazka:Jak zajistit Zddoucicilovy stav Prazské trznice a kroky k nému vedouciv nékolika ¢asovych
horizontech—za 5, 10, 20 let (tj. vobdobiprechodu sméfujicimu k cilovému stavu a v dobé cilového
stavu), a to véetné pldnu verejnych zakdzek potiebnych k uskutecnénicilt, které Studie definuje?

Otdazka:Jak postupovat pfioZiveniPrazZské trznice (Casové)?

a)
b)

5)

Z hlediskafyzickych oprav
Z hlediska programového vyuziti

Zpracovatel vymezi a popiSe harmonogram konkrétnich krokd a etapizace revitalizace
Prazské trznice, zpracuje harmonogram oprav jednotlivych objektl a verejnych prostranstvi
z hlediska zachovani fungovani Praiské trinice jako celku a navrhne jejich zaclenéni do
programu rozvoje arealu.

Na zakladé vybranych modell zpracovatel vyhodnoti a navrhne optimalni kroky, jak
postupovat pfi oZiveniPrazské trznice aimplementaci navrzeného modelu a to jak z pohledu
programu, tak z pohledu fyzickych oprav ¢i pfipadnych novych investic. Navrzeny postup by
mél byt stanoven tak, aby byl z ekonomického pohledu z dlouhodobého hlediska efektivni.
Vystupem Studie bude doporuceni, v jakém pofadi v ramci arealu rekonstruovat objekty
a prostor Trznice tak, aby i dil¢i ¢asti arealu od zac¢atku fungovaly a jak obsazovat prostory
najemci, aby v prlbéhu déletrvajicich rekonstrukci vcelém aredlu byl minimalizovan
negativni dopad na jejich ¢innost.

Studie bude obsahovat doporuceniprocesu vedouciho k transformaci Prazské trznice

na Uspésné, oblibené a navstévované misto na mapé Prahy, véetné stanoveného
harmonogramu a zodpovédnych subjekt(.

Navrhované feseni(véetné casového harmonogramu) musizohlednit fakt, Ze se jedna

o verejného zadavatele amésto bude mitvzdy hlavnislovo v rozhodovanio Prazské trznici.

Souhrn doporuceni

Vysledkem Studie budou doporuceni pro uspésné fungovani Prazské trinice podle vyse
definovanych pozadavki v podobé identifikaci SWOT, konkrétnich krok( nutnych k dosazeni
zadouciho cilového stavu, zpracovani navrhu alternativ a navrh fizeni zmény, vcetné fizeni
identifikovanych rizik.

Zpracovatel v zavéru studie stanovi moZna rizika, na kterda mlze realizace projektu narazit,
a moznosti, jak se témto riziklim vyvarovat nebo je mitigovat.

VsSechna navrhovana feSeni budou pravné realizovatelna.

Studie nebude obsahovat:

Soucasti Studie nebude architektonicka/urbanisticka studie.
Provedenistavebné-technickych, ani stavebné-historickych prizkum. Navrh bude vychazet
z vyuZitiznalostispecialistl natechnicky stav budov, projekcnicinnosti budov a pamatkovou
péci. Vystupy Studie vSak nejsou poZadovany v detailu zpracovanistavebné-technickych nebo
stavebné-historickych priizkuma.



. Struktura a obsah Studie

3.1Vyhotoveni a postup zpracovani

Pozadavky na postup zpracovani a harmonogram

V pribéhu zpracovaniStudie bude zpracovatel pribézné konzultovat postup a zpracovavani
feSenise zadavatelem a s Odborem pamatkové péce MHMP.

V pribéhu zpracovani se zpracovatel bude ucastnit kontrolnich termind stanovenych
zadavatelem, které se uskute¢ni minimalné jedenkrat mésicné.

Kontrolni terminy probéhnou v:

1) polovinésrpna2019

2) poloviné zari2019

3) polovinéfijna2019

4) poloviné listopadu 2019 - zavérecny nad draftem celkového vysledku.

Pro odsouhlaseni jednotlivych fazi zpracovani se budou konat minimalné ctyfi fidici vybory
svolavané zadavatelem v ¢etnosti pfiblizné jedenkrat mési¢né. Osoby uvedené v referenci
zpracovatelského tymu se musi Ucastnit jednani fidiciho vyboru.

K odsouhlaseni na jednotlivych fidicich vyborech budou postupné tato témata:

a) schvalenimetodiky apostupu

b) schvalenianalyzy

c) schvalenidraftunavrhu

d) schvaleninavrhu
Konzultace zpracovatelese zadavatelem se mohou zucastnit i zadavatelem urcéené subjekty
nebo osoby.

PoZadavky na vystupy studie

textovad ¢ast

prilohy, zejména:

e ekonomické zhodnoceni/model (variantné)

e ndavrh model( spravy Prazské trznice

e harmonogram procesu revitalizace a oprav Prazské trznice

e schéma organizaéniho fesenia vztaht

e maparizik

e mapy trinice se zakreslenym navrhovanym fteSenim, i vcasovych etapach (s
doporucovanym postupem realizace)

. Vstupni podklady

Studie funkéniho vyuZiti, generel revitalizace a rozvoje aredlu. SGL 2/2014, vietné
pfipominek MHMP OPP z 27. 6. 2017

Studie vyuZitelnosti a revitalizace objektu ¢. 4 —Burza — HoleSovicka trznice. SGL 10/2013
Pasport stavajiciho stavu objektl HoleSovické trznice, Praha 7 — HoleSovice. MAT-projekt
12/2013

Art district 7— ¢tvrt uméni a kultury Praha 7, Studie proveditelnosti, IPR Praha 2016
Informace o probihajicich a planovanych zasadnich projektech v okoli feSeného uzemi

Dalsi udaje potfebné pro zpracovani Studie v gesci MHMP, zejména Odboru hospodareni s
majetkem, Odboru pamdtkové péce nebo IPR Praha

-7-



Priloha ¢. 2 k usneseni Rady HMP ¢. 1361 ze dne 24. 6. 2019

Uprava rozpoétu vlastniho hlavniho mésta Prahy ve vazbé na na vlastni zdroje HMP (v&etn& OPP)

Il. Uprava rozpoé&tu vydaja véetné tf. 8 - financovani (strana DAL)

Uprava rozpoé&tu b&znych vydajd - mimo pol. 5347

Uprava
Odbor/Organizace ORG ) Ucel / ODPA Uz ORJ roz_poctl:l
Nazev akce (v tis. K&)
IPR PRAHA 0093405000101 Neinvesti¢ni pfispévek - i¢elové prostiedky 3635 91 0134 2 000,00
MHMP - HOM 0093560 Bézné vydaje 3399 0 0635 -2 000,00

Celkem

0,00




Dlivodova zprava k tisku R-33665

Divodova zprava

Predmét tisku navazuje na programové prohlaseni Rady hl. m. Prahy, ktera se zavazala podpofit rozvoj
Holesovické (Prazské) trznice. Prazska trznice by méla byt mistem piijjemnym, krasnym a atraktivnim,
které bude lakat Siroké spektrum navstévniki po cely den. Provoz Prazské trznice by mél byt
ekonomicky udrzitelny a jeji fungovani ekonomicky efektivni. Primarnim cilem meésta neni
maximalizace zisku pfi provozovani Prazské trznice, cilem meésta je, aby Prazska trznice pokryla
naklady na sviij provoz a rozvijela se v duchu ostatnich zakladnich tezi vize.

Zadani Oveétovaci studie rozvoje Prazské trznice smétfuje k vytvoreni arealu s aktivitami maloobchodu,
sluzeb, gastronomickych sluzeb, kultury a volno€asovych aktivit. Timto zadanim tak navazuje také na
prioritni sméry Strategického planu hl. m. Prahy (aktualizace 2016) a ¢aste¢né tim napliiuje ne¢kolik
strategickych cilt, jako jsou ,,Kulturni znacka® (Kreativni metropole, Kulturni inovace a instituce,
Kultura ve vefejném prostoru, Kulturni turismus, Pé¢e o pamatky), ,.Zivot ve mést&“ (Kulturni
deédictvi, Verejna prostranstvi mésta, Kvalita zivota ve mést¢) nebo ,,Aktivni role mésta“ (Majetkova
politika, Koncentrace investic).

Cilem Ovétovaci studie rozvoje Prazské trznice je analyzovat a piedstavit modely a vize programoveé
a ekonomicky efektivniho udrzitelného rozvoje aredlu Prazské trznice jako celku a postup jejich
vhodné implementace. V soucasné dobé je potencial Prazské trznice velmi nedostate¢né vyuzivany,
ackoliv se jedna o vyznamnou industridlni pamatku jedine¢ného charakteru, jejiz potencial se jeste
zvysi po realizaci rozvojovych pland v okoli (rozvojova oblast Bubny — Zatory, zelezni¢ni spojeni
Praha-Letisté-Kladno, revitalizace Hole$ovického nadrazi, stavba lavky Hole$ovice — Stvanice —
Karlin apod.) a pii ptihlédnuti ke kulturnimu rozvoji v oblasti (Art District Praha 7).

Navrh krokt pfi zpracovani Ovétovaci studie rozvoje Prazské trznice

1) Stanovit konkrétni doporuceni pro dosazeni uspé$ného fungovani Prazské trznice v
budoucnosti. Stanovit optimalni mix aktivit, které by méla trznice napliiovat, a to jak z hlediska
ekonomické, tak programové vykonnosti

2) Vyhodnotit o¢ekavané ndklady a vynosy Prazské trznice pii nastaveni optimalniho mixu
aktivit.

Tento krok bude proveden jako externi zakdzka. Ptiprava zakazky, zadani, kontrola jejiho
pribéhu a kontrola vystupi bude provedena Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy.
Odhadovana cena poftizeni této studie a potfebnych konzultaci k Ovétovaci studii je 2 000 000
K¢.

3) Navrhnout nejefektivnéjsi postup pii obnové Prazské trznice z programového i ekonomického
hlediska a navrhnout optimalni etapizaci rozvoje a oprav trznice.

4) Navrhnout optimalni schéma fizeni trznice v cilovém stavu za 10 - 20 let i v pfechodném
rezimu do jeho dosazeni.

5) Doporucit optimalni napln pozice koordinatora/kuratora Prazské trznice. Definovat pravidla
dlouhodobé finan¢ni udrzitelnosti fungovani celého aredlu. Vyuziti Prazské trznice musi byt
feSeno v navaznosti na stav budov, jejich plan oprav, okolni prostfedi, potieby rezidentt a
dlouhodobé cile rozvoje mésta i zakladni pfedstavu mésta o jejim fungovani.

6) Identifikovat mozZna rizika pfi dosahovani uspésného fungovani Prazské trznice, navrhnout
jejich mozné feSenti, resp. eliminovat a navrhnout kroky pro dalsi postup



Podrobnéjsi informace k postupu, obsahu, navrhu struktury a harmonogramu zpracovani Ovétrovaci
studie rozvoje Prazské trznice jsou uvedeny v piiloze ¢. 1 k usneseni Rady HMP.

Rozpoctové opatieni souvisejici se zajisténim Ovéiovaci studie rozvoje Prazské trznice jsou uvedeny
v priloze ¢. 2 k usneseni Rady HMP.

Rad¢ hl. m. Prahy je navrhovano povéfit Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy vypracovat
Ovétovaci studii rozvoje Prazské trznice v rozsahu a struktufe stanovené v ptiloze €. 1 k usneseni Rady
HMP tohoto tisku.
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Uvod

Prazska trznice pfedstavuje ve struktufe mésta jedine¢ny aredl, ktery se nachazi na hranici historického centra Prahy. Jedna se o aredl

byvaljch Ustfednich jatek pro oblast celé Prahy. V§bér referen¢nich zahrani¢nich areald tak spocival zejména v nalezeni takovych

objekti, které maji podobnou historii, velikost, skladbu a systém spravy. Kazdy zkoumany areal spliiuje minimalné jeden z téchto aspektd.

V3echny vybrané areély jsou primarné byvalé industrialni arealy (s vyjimkou Les Grands Voisins, ktery je aredlem byvalé nemocnice),

které v priibéhu vyvoje ztratily sviij primarni viznam a byly pfeménény na areély s jinou primarni funkeci.

V ramci reSerse byly zkoumany tyto areély:

1

2
3
4
5

Meatpacking District, New York City, US
Kgdbyen, Kodai, DK

Matadero, Madrid, ES

NDSM-Werf, Amsterdam, NL

Les Grands Voisins, Pa¥iz, FR

Primarnim cilem této reSerSe je podat informace o podobnych projektech v zahranici, jejichZ pfeména mitize byt do urcité miry

(vjednom ¢i nékolika aspektech) ispiraci pro koncepci budouciho rozvoje Prazské trznice. Z toho ddvodu bylo u kazdého aredlu

zkoumano :
6 Prostorovy kontext (rozloha, umisténi v kontextu okolniho mésta, vjrazné charakteristiky fyzického prostoru)
7 Historicky kontext (ptivodni funkce, vjvoj, zasahy do podoby a struktury prostory)
8 Proces revitalizace (inciator, pribéh, investice)
9 Soucasné vyuZiti (aktivity, uZivatelé)

10 Sprava arealu (kdo areal vlastni, spravuje)

ReSerse zahranic¢nich arealt byla dale doplnéna o piehledové mapy jednotlivich provozi a funkci, srovnavaci tabulky a podrobné

prehledy provozii a funkci v kazdém arealu.



1 Meatpacking District, New York City, USA

1.1 PROSTOROVY KONTEXT

Meatpacking District je nazev malé newyorkské ¢tvrti o rozloze cca 80 000 m? (Google Maps Area Calculator Tool, 2019) leZici
na jihozapadé ostrova Manhattan. Jizni a vychodni hranice tvoii ulice Gansevoort Street, respektive Hudson Street, za kterymi za¢ina ctvrt
Greenwich Village. Na severu je pak Meatpacking District oddélen od ¢tvrti Chelsea ulici 14t Street a zapadni hranici Gzemi tak tvori
nabrezi feky Hudson.

Lokace izemi na pfelomu Greenwich Village, ¢tvrti charakteristické svou nepravidelnou siti ulic, a severnéjsimi ¢astmi Manhattanu,
usporadanych od roku 1811 podle typické “Sachovnicové” uli¢ni sité, vede k ur¢itym nepravidelnostem v uspotfadani ulic v Meatpacking
Districtu. Kvili té disponuje ¢tvrt oteviengjsimi prostory a prithledy nez jiné ¢asti mésta (Shockley 2003).

S ohledem na soucasné fungovani prostoru je také dilezité definovat tizemi Meatpacking Bussines Improvement Districtu (MBID).
Tato oblast je vymezena plisobenim stejnojmenného neziskového sdruzeni mistnich podnikateld, ktera ma za cil “podporovat
podnikatelskou komunitu a zajistovat, aby byl prostor ¢isty, bezpecny a krdsny pro mistni i navstévniky” (Meatpacking: Neigborhood,
2019). MBID rozifuje ptivodni oblast Meatpacking Districtu: na severu pfesahuje ptivodni hranici, vymezenou ulici 14th Street,
a pokracuje o tfi ulice déle az k 17th Street. Smérem na jih pak hranici posouva o jednu ulici niZe, z Gansevoort Street na Horatio Street
ana vychod pokracuje az k 8th Avenue. Hrstka podnikt spadajicich do MBID pak leZi mimo toto vymezené tizemi, které ma rozlohu cca

286 000 m2 (Meatpacking district map, 2019).

1.2 HISTORICKY KONTEXT

Na tizemi dnesniho Meatpacking Districtu piivodné lezela obchodni vesnice piivodnich obyvatel kontinentu znama jako Sapokanikan.
Pozdéji se oblast stala tabakovou plantazi nizozemskych kolonizatorti a poté britskou zemédélskou piidou. V roce 1812 zde Americané
postavili pevnost Gansevoort, ktera slouzila k obrané proti britskym lodim na fece Hudson béhem britsko-americké valky (Meatpacking
district, Manhatan, 2006). Okolni tizemi zacalo byt poprvé residencné osidlovano ve 20. letech 19. stoleti, kdy se sem zacali obZané
stéhovat, aby unikli epidemiim v New Yorku, tehdy zabirajicim jizni cip Manhattanu (Meatpacking: History, 2019).

0d 40. let téhoz stoleti se zde zacinaji objevovat prvni trhy, které se koncem stoleti stavaji primarni funkci Gzemi. S vynalezem
spolehlivého chlazeni se pak zdejsi hlavni komoditou stalo maso. V roce 1900 se v oblasti nachazelo 250 jatek ¢i baliren a bylo zde

produkovan tfeti nejvétsi objem zpracovaného masa. Tento primysl pak bujel béhem dalSich dekad (Meatpacking: History, 2019).

1.3 PROCES REVITALIZACE

V piipadé pocatkii promény Meatpacking Districtu z industrialni ¢tvrti v ohnisko médy a zabavy nelze mluvit o cilené revitalizaci. Slo spise
o konjunkturu socio-ekonomickych okolnosti, typickou pro ¢etné piipady gentrifikace.

Rozmach supermarkett i nové moznosti pfepravy a uchovavani masa v 60. letech 20. stoleti byly pfedzvésti postupného slabnuti
tohoto primyslu v oblasti Meatpacking Districtu i jinde. Trh s masem nadale pfeZival, ale pfibyvaly dalsi funkce, které mu konkurovaly
a postupné jej témét vytlacily. V 70. letech zde zacalo otevirat mnozstvi bard nocnich klubii orientovanych pfedevsim na gayskou
komunitu, a z Meatpacking Districtu se stalo centrum no¢niho Zivota (Shockley 2003).

Zlom priSel v roce 1985, kdy Edward Koch, tehdejsi starosta New Yorku, ziskal od statu povoleni zavfit ¢i omezit newyorkské gayské
kluby a bary pod zédminkou hygieny a obav z §ifeni pohlavnich nemoci. Meatpacking District tak ndhle pfisel o sviij hlavni naboj. Vzniklé

vakuum v3ak nabizelo pfivétivé zazemi pro nové vyuziti a uz v témze roce zde Florent Morellet otevtel svou, dnes jiZ slavnou, fracnouzsko-



americkou restauraci R&L, ¢imz ucinil prvni krok k proméné ¢tvrti postupné formované po zbytek tisicileti. Paralelné s gastronomickymi
zafizenimi vak v stale jesté levnych prostorach Meatpacking Districtu dale bujel noc¢ni Zivot (From Glory Holes to Gentrification, 2016).

0d prelomu tisicileti ovSsem luxusni vydobytky méstského Zivota definitivné ovladly ulice Meatpacking Districtu. Stala se z néj ¢tvrt
znama predevsim pro svou nabidku mody a gastronomie. Jeji prestiz pak dale podtrhlo vybudovani dvou viznamnych atraktivit. V roce
20009 byl poprvé otevien tzv. High Line, méstsky park vybudovany na léta nepouzivané vyvysené Zeleznici pocinajici v Meatpacking
Districtu a vedouci severné skrz zapadni ¢ast Manhattanu. Po svém otevieni se projekt okamzité tésil obrovské popularité mezi mistnimi
obyvateli i turisty. V letech 2011 a 2014 byly otevieny dalsi dva tseky tohoto parku, ktery v roce 2018 privital pfes 7 milionu navstévniki
(High Line, 2017).

Druhym projektem konsolidujicim postaveni Meatpacking Districtu jako pfedni manhattanské ¢tvrti bylo otevieni nové budovy
Whitney Museum of American Art v roce 2015. Jedna se o jedno z nejvyznamnéjsich muzei v USA, které se ze severo-vychodu Manhattanu
prestéhovalo do nové budovy postavené mezi pocate¢nim tisekem High Line a nabtezim feky Hudson (About the Whitney, 2020).

Zatimco prestiz Ctvrti rostla nejen v o¢ich nadSencti gastronomie a mody, ale také hoteliérti ¢i technologickych firem, néktefi lidé ji
stale vnimali jako zaslou a potencialné nebezpecnou. Za Gcelem odstranéni téchto obav najalo sdruzeni Meatpacking Business
Improvement District (BID), neziskové sdruzeni mistnich businessti majici na starost idrzbu a image tizemi i podporu zdejsiho podnikant,
v roce 2016 spolecnost Base Design, aby pro Meatpacking District vytvofila reprezentativni vizualni styl, véetné loga, bannert

a internetovych stranek (About the Meatpacking Bid, 2019; Rhodes 2015).

1.4 SOUCASNE VYUZITI

V Meatpacking Districtuu nadale operuje pét spolecnosti zpracovavajicich maso. Jiz davno jsou vSak mensinovym prvkem ctvrti, kterou
tento prmysl dfive ovladal a jejiz charakter je v soucasnosti definovan pfedevsim komerci. V prostoru spadajicim do Meatpacking
Business Improvement Districtu (MBID) podle oficialnich stranek v soucasnosti operuje 78 obchodi orientovanych pfedevdim na modu,
ale také na designovy nabytek ¢i gurmanské jidlo (Meatpacking district map, 2019).

Gastronomie ma vSak v MBID své plnohodnotné zastoupeni v ramci restauracnich zafizeni. Navstévnici mohou vybrat z 86
restauraci, bister, fast-food(, bardi a kavaren nabizejicich pokrmy z riznych casti svéta a obcerstveni Spickové kvality. Jak Ize vidét na
mapé X., vétSina téchto zafizeni je koncentrovana v severni, rozsifené casti MBID, zatimco obchody dominuji jizni ¢asti, tedy ptivodnimu
Meatpacking Districtu (Meatpacking district map, 2019).

Vzhledem k prestiZi, kterou ¢tvrt v poslednich dvou dekddach nabyla, neni ptekvapivé, Ze v izemi sidli také hrstka luxusnich hoteld.
Ty pak doplituje mnozstvi podniki zaméfenych na wellnessové sluzby, zejména kadetnictvi a posilovny. V MBID déle nalezneme tucet
kulturnich prostort a instituci. Jedna se predevsim o galerie, vcetné jiz zmifiovaného Whtiney Museum, ale také o néktera divadla ¢i
nahravaci studia. Posledni typ prostor je na strankach Meatpacking Districtu definovan jako komunitni. Do této kategorie jsou zatazeny
Skoly v izemi, mnoZstvi vefejnych prostor, napf. Hudson River Park, Standard Plaza ¢i jiZ zminény High Line, a ponékud p¥ekvapivé také

sidlo spolecnosti Google (Meatipacking district map, 2019; viz obr / 01).

1.5 SPRAVA AREALU

Spravou tzemi Meatpacking Districtu, konkrétné jeho rozsitené podoby Meatpacking Buiseness Improvement District, se zabyva
stejnojmenna organizace (BID). V jejim fidicim vyboru sedi 28 ¢lent, z vétsiny zastupct realitnich agentur a mistnich businesst, ale také
rezidenti. BID byl zaloZen organizaci Meatpacking Improvement Association (MPIA), zaloZené v roce 2010 malou skupinou vlastniku
nemovitosti a zastupcii mistnich podnikii (About the Meatpacking Bid, 2019). Oproti MPIA obsahuje BID vice ¢lenil (vSichni kromé jedné
¢lenky MPIA sedi zaroven v fidicim vyboru BID) a Ize tak ptedpokladat, Ze se jedna o hlavni orgén pro dosazeni konsenzu o rozhodnutich
a postupech ovliviujicich celé Gizemi (Meatpacking: Board & Team, 2019).

BID pak déle zahrnuje ¢tyti zastupce mistni spravy, tzv. sanitacni tym o osmi ¢lenech, a ¢tyf¢lenny management tym sestavajici

z vykonného feditele, Teditelky marketingu, eventl a partnerstvi, a dvou osob spravujicich digitalni média a interakci s komunitou,



respektive marketing a kancelarskou asistenci. Ve vyro¢ni zpravé BID Ize nahlédnout kolacové grafy znazornujici vydaje BID za tcetni rok

2018/19, které dohromady ¢ini 2 585 300 USD, a odhadované vydaje pro nasledujici rok (Meatpacking: District Report, 2019).
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2 Kgdbyen, Kodan, DK

2.1 PROSTOROVY KONTEXT

Kodarisky Kedbyen (doslova “masové mésto”), v anglictiné zndmy jako Meatpacking District, je areal byvalych industridlnich jatek
orozloze vice nez 150 000 m? (Kgdbyen, 1935), leZici ve ¢tvrti Vestebro v jihozapadni Kodani. Aredl je z velké ¢asti oddélen od okolni
zastavhy a vytvafi tak jistou méstskou enklavu. Na jizni a vychodni strané areél od zbytku mésta oddéluji Zeleznicni koleje. Z ostatnich
stran Ize do aredlu vstoupit pomoci nékolika p¥istupovych cest vedoucich pfedevsim z pfilehlé ulice Halmtrovet.

Samotny Kgdbyen je pak dale rozdélen do tii podoblasti, pojmenovanych Brune Kgdby (Hnédy Kedby), Gra Kedby (Sedivy Kedby)
a Hvide Kadby (Bily Kedby) podle barvy fasad budov v jednotlivych ¢astech arealu.

2.2 HISTORICKY KONTEXT

Nejstarsi ¢asti aredlu je Brune Kedby, charakteristicka zdmi z hnédého kamene. Byla oteviena roku 1879 a ptivodné slouzila jako dobyt¢i
trh, avsak jiz roku 1883 pftibyly k tomuto trhu také tfi budovy jatek a dalsi budovy byly dostavény v pozdéjsich letech. Od roku 1888 byl
aredl z hygienickych diivodt vyhlasen jedinym prostorem, kde se v Kodani sméla konat jatka (Kgdbyen, 1935). Zaroven doslo k zavedeni
Ctyf stanic, kde bylo kontrolovano veskeré maso dovazené do mésta. Roku 1901 pak ke stavajicim prostoriim piibyla zastfeZena trzni hala,
tzv. @ksnehallen, a nové ohrady pro telata a slepice. V nasledujicich letech byly také postaveny jizdarny a chladici mistnosti, které tvori
tizemi dnes znamé jako Gra Kedby (Kedbyen, 1935; Kgdbyens Historie, 2015).

I pfes veskeré tipravy a zlepSeni zacalo byt jiz béhem 20. let jasné, Ze stavajici prostory nevyhovuji sou¢asnym pozadavkim
na hygienu i objem masa. V roce 1930 byl proto pfedloZen plan pro vybudovani novych jatek na misté v té dobé jiz nefunkéniho plynojemu
leZiciho v sousedstvi aredlu. Novy komplex byl oficidlné otevien roku 1934. Jedna se o jedine¢ny soubor funkcionalistickych budov, dnes
znamy jako Hvide Kadby, ktery véetné venkovnich prostor zabira plochu vice nez 80 000 m? (Kgdbyen, 1935).

V 60. let zacal vyznam Hvide Kgdby slabnout a béhem 80. let bylo postupné omezovano fungovani zdejsich jatek. Definitivné bylo
pozastaveno roku 1991. Hvide Kgdby i Brune Kgdby Kmaji od roku 1999, respektive 1984, status pamatkové chranénych arealt (Sag: Den
Brune Kgdby, 2019; Sag: Den Hvide Kadby, 2019). Gra Kgdby se tohoto ohodnoceni zatim nedockalo, ale urcité ochrany se mu také
dostava. Roku 2007 byl totiz cel§ Kedbyen danskym ministerstvem kultury zafazen mezi 25 narodnich industridlnich monumentt

reprezentujicich danskou industrialni historii z obdobi 1840-1970 (Kedbyens Historie, 2015).

2.3 PROCES REVITALIZACE

V roce 2005 pfijal kodansky magistrat vizi rozvoje Hvide Kgdby jako zazemi pro kulturni a kreativni odvétvi, ¢imZ zapocal novy Zivot
aredlu (Kedbyens Historie, 2015). V roce 2007 zde oteviel Karriere Bar, nynf jiz zavieny bar spoluzaloZeny danskym umélcem Jeppem
Heinem. Interiér prostoru dotvately ¢etné in situ instalace od rtiznych zahrani¢nich umélct (Boije 2007). Karriere Bar byl pfedzvésti
intenzivni promény Hvide Kgdby z mistnim nezndmého industridlniho prostoru v centralu kodariské gastronomie a no¢niho Zivota.
Roku 2011 formulovala méstska rada Kodané dalsi vizi pro budouci vyvoj Hvide Kadby. V té kladla velky diiraz na dilezitost investice
do rozvoje tohoto tizemi s potencidlem dosdhnout mezinarodniho vyznamu, byt katalyzatorem kreativity, inovace i ekonomického ristu,
a celkové zviditelnit znacku Kodané jako Zivého a atraktivniho prostfedi pro méstsky Zivot.

Vize kromé podpory této transformace prostoru také upozoriiovala na dileZitost zachovani pivodniho masového primyslu,
ktery v prostoru Hvide Kgdby nadale funguje. Pravé tato neobvykla kombinace dvou diametralné odliSnych funkci byla povaZzovana za

kli¢ k vytvofeni unikatniho prostoru atraktivniho pro cilové skupiny kreativnich odvétvi. Jako inspirace pro revitalizaci izemi zaloZené



na doplnéni starého charakteru o nové funkce byly citovany projekty newyorkského Meatpacking Districtu, amsterdamského NDSM
Werfu, vancouverského Granville Island a torontského ArtSpace (Kedbyens Historie, 2015).

Pro pomoc s planovanim konkrétniho prostorového feseni koexistence piivodniho primyslu s novym vyuZzitim aredlu si mésto
Kodan jiZ pfi realizaci ptivodni vize najalo mistni architektonickou firmu MUTOPIA. Mimo jiné bylo tfeba peclivé naplanovat trasy tak, aby
se po prostoru mohly pohybovat dodavky prevazejici maso a jiné zboZi, a zaroven si mohli navstévnici mistnich podniki uZivat
venkovniho sezeni a bezpe¢ného pohybu po arealu. V roce 2007 predstavila MUTOPIA sviij plan, nazyvany “K-plan” kvili prostorovému
kontextu Kedbyenu i naplanovanému rozmisténi tras. Mésto pak ve spolupraci s MUTOPIA i nadale, a v roce 2013 byl vydan novy plan

dalsiho vivoje tizemi, nazvany Kedbyen 2025 (Melendez 2015).

2.4 SOUCASNE VYUZITI

V soucasnosti lze fici, Ze byla transformace Kgdbyenu i jeho obrazu dokonana. V ocich obyvatel Kodané i turistt je Gizemi vnimano
primdrné jako ohnisko no¢niho Zivota a gastronomie, ve kterém také funguje mnozstvi kulturnich a kreativnich prostorti. Zarover se vsak
daii v aredlu zachovat pritomnost feznikil a potravinafského primyslu. Vjrocni zprava Kedbyenu z roku 2016 sdéluje, Ze tii z podnikt
v arealu, konkrétné INCO, DAT-Schaub a H.W. Larsen, zde sidli jiZ od roku 1934, tedy od otevieni Hvide Kadby (Kedbyen 2016).

Na tizemi Hvide Kgdby se kromé potravinarského primyslu dale koncentruji prostory vyuzivané supermarkety, restauracemi, bary,
galeriemi a kreativnimi odvétvimi. Revitalizace Hvide Kadby se ovSem rychle rozsifila také do ostatnich ¢asti komplexu. V mensim Gra
Kadby se nachazi prostory pro zpracovavani masa, a dale také restaurace, kulturni aktivity a kancelate. V Brune Kgdby potravinaisky
pramysl nesidli. V tomto prostoru lze nalézt rizné skolni budovy, divadlo, hotelové a konferencni zafizeni, a také @ksnehallen, exhibi¢ni
prostor ziizeny v rozsahlé trzni hale (Copenhagen Meatpacking District, 2019).

Co se konkrétnich ¢isel tyce, podle vyrocni zpravy v aredlu v tomto roce sidlilo 23 spolecnosti zabyvajicich se produkci jidla ¢i
cateringem. Vedle nich je navstévnikiim arealu k dispozici 25 restauracnich zafizeni a 6 barti. 19 subjektt v celém aredlu se vénuje uméni
a kultufe, 40 prostorl je vyuzivano jako kreativni kancelate ¢i workshopy a dalsi 4 prostory slouZi vzdélavacim zafizenim. Dale se
v Kgdbyenu nachazi 13 obchodl prodavajici jiné produkty nez jidlo a 4 sklady. 6 zafizeni je ve vyro¢ni funkce uvedeno v kategorii
“ostatni”. Z nich stoji za zminku pfedev§im prostor H17, ktery je nejvétsi svétovou aplikacni mistnosti pro uZivatele tvrdych drog
((Kedbyen 2016).

2.5 SPRAVA AREALU

Cely aredl Kgdbyenu je ve vlastnictvi mésta Kodané. Ta jeho spravu deleguje Kgbenhavns Ejendomme & Indkegb (KEID), agentufe zaloZené
méstem Kodan, ktera ma na starost management jim vlastnénych nemovitosti. Kromé samotné spravy arealu se KEID stara také
o pronajimani jeho prostord (Hvem er vi?, 2019).

Pro spravu Kedbyenu existuje specialni tym spadajici pod KEID. Sestava z:
— Teditele arealu,
—  Ctyf technikt majicich na starost kazdodenni fungovani prostoru,
— dvou pravniki zabyvajicich se pronajmy,
—  tiistavebnich inZenyra,
— dvou zaméstnanct zabyvajicich se tidrzbou prostoru a povolenimi,
— advou zaméstnancti zajistujicich obecnou administrativou (Kedbyen, 2019).

Kromé tohoto tymu je do fungovani a rozvoje aredlu zapojeno také sdruzeni Kedbyforeningen, sloZzené z njemcti z celého aredlu.

Timaji za kol chranit zajmy najemct Kedbyenu proti vefejnym i soukromym stakeholdertim a ve spolupraci s méstem a politiky



zajistovat rozvoj Kedbyenu v souladu s jeho historii a atmosférou. Za timto celem zprostfedkovavaji dialog mezi najemci a KEID

a vyjednavaji s méstem o tématech tykajicich se izemi, jako jsou naptiklad parkovaci pravidla, rozdélovani méstskych financi ¢i strategie

pronajimani prostori (Kedbyforeningen, 2019).
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3 Matadero, Madrid, ES

3.1 PROSTOROVY KONTEXT

Matadero (“jatka”) v Madridu je byvaly jatecni areal leZici ¢asti mésta Arganzuela, jiZzné od centra Madridu. Jednd se o uskupeni
industrialnich objekt zabirajici plochu cca 65 000 m? (Matadero Madrid, 2019). Na severu a severovychodé pfiléha areal k ulici Paseo
dela Chopra, na severozapadé se nachazi Casa del Reloj, kde sidli zastupitelstvo distriktu Arganzuela. Jihozapadni strana Matadera sousedi
s nabrezim feky Manzanares, jihovychodni pak s ulici Calle del Vado de Santa Catalina a Plaza de Legazpi, kde se nachdzi stanice metra
Legazpi.

Aredl sestava z mnozstvi hal a pivodné slouzicich k riiznym tcelim, od jatek a trznich hal, pfes parkovani vozidel aZ po hygienu
a administrativu. Soubor budov predstavuje ukazkovy pfiklad Spanélské industridlni architektury s historizujicimi prvky. Esteticky jsou
fasady budov charakterizované kontrastem cervenych cihel a piscité zbarveného kameni. Pivodné byl cely aredl obehnan zdi o délce

2 500 m (New Times, new arechitecture, 2019).

3.2 HISTORICKY KONTEXT

Népad vybudovat rozsahly jatecni areal, kterj by masem zasoboval celém mésto, se v Madridu zrodil koncem 19. stoleti kviili problémim
s hygienou. Stavba zapocala roku 1911, k otevieni Matadera vSak do$lo aZ v roce 1924. P¥i obrané Madridu béhem obc¢anské valky v roce
1936 byly nékteré haly vyuZzivané ke skladovani munice. Po skonceni valky pfibyly v aredlu nova vyuziti, napfiklad skladovani brambor,
pro které byla vybudovana nova hala (Historia, 2019).

0d 70. let zacaly prostory Matadera byt pro zpracovavani masa zastaralé a doslo proto k zasahiim ve snaze pfizpiisobit prostory
dal$im tcelim. Prvnimi takovymi intervencemi byly v 80. letech proména jiZ zminéné Casy del Reloj, ptivodné administrativni budovy
celého arealu, v sidlo zastupitelstvi Arganzuely a transformace byvaljch jizdaren a telectho trZisté v prostor pro kulturni a komunitni
aktivity. V 90. letech doslo k proméné dobytéich stéji v sidlo Spanélského néarodniho baletu a Narodniho tane¢niho souboru. V roce 1996

znamenal definitivni konec zpracovavani masa v prostorach Matadera (Historia, 2019).

3.3 PROCES REVITALIZACE

V roce 2003 se madridsky magistrat rozhodl aredl Matadera vyuzit ke kulturnim a komunitnim dceltim. Soucasti pfedbézné
formulace tohoto projektu bylo, Ze mély byt veSkeré napady a rozhodnuti sdélovany vefejnosti, a Ze by souc¢asné mélo dochazet k renovaci
lzemi i otevirani jiz zrenovovanych, funkénich prostortt (Maddaloni 2015, s. 14).

Nasledné byl projekt prezentovan vefejnosti a vznikly také internetové stranky. Ob¢ané Madridu se méli moznost k planiim vyjadrit
a celkové magistrat obdrzel 19 091 dotazd a 4 592 poZadavki, které byly zohlednény pfi dalSich tpravach projektu. Ten byl dale
prezentovan $esti mistnim zastupitelstviim (s participaci ob¢ani), Madridské regiondlni federaci sousedskych asociaci (FRAVM)
a madridskym vyboriim zastupujicim mladez a invalidy (Maddaloni 2015).

V za&ti 2005 byl schvalen plan architektonické a urbanistické promény aredlu Matadera. Projekt mél respektovat architekturu aredlu
a zaroven vyuZzit 75 % jeho tizemi ke kulturnim a spolecenskym tcelim. Finalni podoba projektu byla vefejnosti prezentovana v bieznu
2006 a kladla si za cil transformovat Matadero v “kulturni srdce mésta” (Maddaloni 2015) a pomoct tak k proméné mezinarodni image
Madridu, ktery chtél byt zndmy nejen kvili tradi¢nim muzeim a galeriim, ale také pro svou soucasnou zZivou kulturu a kreativitu. Ve
stejném roce se v prostoru konal hudebni festival Cultura Urbana, kterého se tcastnilo pfes 30 000 navstévniki, a také nékteré
predstaveni v ramci festivalu Veranos de la Villa. Tyto akce pfedznamenavaly bohaty kulturni Zivot Matadera. Prvni instituce pak

v prostoru Matadera zahéjily provoz v roce 2007 (Historia, 2019).
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Vroce 2008 byla ¢ast dalnice M-30, vedouci podél feky Manzanares, zavedena pod zem, ¢imz v sousedstvi Matadera vznikl rozsahly
otevieny prostor o plose 649 hektari a s nim spojeny plan pro jeho revitalizaci (Maddaloni 2015, s. 12). Mésto Madrid pro realizaci tohoto
zaméru ziskalo dotaci od Evropského fondu pro regionalni rozvoj (ERDF; Maddaloni 2015, s. 14). V roce 2009 pak zacinaji rozsahlé fyzické
upravy prostoru Matadera a okoli, véetné nového nabfezniho pasma. Tato revitalizace méla za cil vytvofit rozsahly zeleny prostor
pro obyvatele mésta, podnitit komunikaci a kooperaci mezi madridskymi distrikty v tomto tizemi a vytvorit kulturni ohnisko také v okoli
aredlu Matadera (Maddaloni 2015, s. 12).

Celkové naklady na revitalizaci prostoru ¢inily 122 300 000 EUR. Mésto samotné zainvestovalo 45.1 % této castky, 30.9 % pak skrze

granty uhradil stat. Dotace od ERDF pokryly 8.1 % nékladii a dal$ich 19.4 % pokryly soukromé fondy (Maddaloni 2015).

3.4 SOUCASNE vYUZITI

Varealu v soucasnosti operuje mnozstvi staljch subjektti otevienych postupné v pribéhu revitalizace. Zde je jejich vycet s kratkymi popisy

(Instituciones, 2019):

Oficina de coordinacion, neboli koordina¢ni kancelaf, se od roku 2008 vénuje koordinaci, Gdrzbé, programovani

a reprezentaci celého arealu Matadera

— Intermediae je vefejnosti otevieny participativni prostor s cilem skrze umeéni a kulturu podnécovat dialog, experimenty a nové

projekty v mistnich komunitach.
— Naves del Espaiiol je divadelni prostor svétového vyznamu zabirajici tfi haly a vénujici se soucasné tvorbé

—  Central de Disefio poskytuje prostor pro setkavani designerti kazdého typu a je spravovan Madridskou nadaci designu

a propagovan Madridskou asociaci designert (DIMADO)

—  Extension AVAM je mistem spravovany Asociaci visualnich umélcti v Madridu (AVAM), ve kterém dochazi k networkingu

a sdileni ndpadi a projektil

— Factoria Cultural je prostorem pro podporu mistnich kreativct, ktery kromé pracovniho prostoru poskytuje také poradenstvi,
stipendia, pomoc s marketingem ¢i hledanim financovani, konference a mnozstvi kurzi vénujicich se technologickym

dovednostem

—  Centro de Residencias Artisticas jsou umélecké rezidence, v ramci kterjch je umélcim poskytovana také networkingova

a institucionalni podpora

—  Cineteca Madrid predstavuje jedine¢ny prostor vénovany vyhradné dokumentarnim a nefikénim filmim

Casa del Lector se vénuje ¢teni, jeho zdokonalovani, riznym podobam a experimentiim s touto zdanlivé pfimocarou ¢innosti

V aredlu Matadera dale nalezneme prostor Abierto x Obras, ktery funguje v byvalych chladicich ulozistich Matadera jako exhibiéni
prostor urceny pro in situ vystavy ¢i multifunkéni prostor Nave 16, ktery hosti projekce, vystavy, koncerty, workshopy, konference atd. Ve
venkovnich prostorech jsou také umistény dva modely experimentalniho volnoc¢asového zafizeni Escaravox, které kromé rozsahljch
slune¢nikovych plachet disponuji také reproduktory ¢i audiovizualni projekci (Matadero Madrid: map, 2019).

Revitalizované Matadero se t&31 velkému Gspéchu. V roce 2014 se zde konalo 3 900 kulturnich aktivit a aredl pfivital 1 092 100
navstévniki, tedy vice nez ctyinasobek oproti roku 2010. Studie Observatory of Culture 2014, ktera sviij Zebficek sestavuje s experty
atediteli kulturnich instituci, oznacila Matadero za 3estou nejlepsi kulturni instituci ve Spanélsku. Komunika¢ni agentura
na online sledovanost a v roce 2014 zazila viibec nejvétsi nartist ve sledovanosti. Ohlas projektu také umocnil fakt, ze nékteré

z renovovanych prostori byly ocenény v mezinarodnich architektonickych soutézich.
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3.5 SPRAVA AREALU

Aredl vlastni mésto Madrid, které jej od roku 2012 svéfilo do spravy Madrid Destino, Cultura, Turismo y Negocio, S.A., vefejné spolecnosti

vlastnéné meéstem. Ta za timto ticelem zalozila koordinac¢ni tym Matadero Madrid, ktery spolupracuje s institucemi sidlicimi v arealu.

Nékteré z téchto subjekti jsou vefejné, jiné soukromé. VSechny se vSak mohou podilet, skrze diskuzi s koordinacnim tymem,

na rozhodnutich a fungovani Matadera, ¢imz vznika zajimavy spravni model kombinujici pfimy management ze strany mésta a nepfimy

management ze strany jednotlivych instituci. Dochézi také k etnym spolupracim s externimi subjekty (v roce 2014 probéhlo 50 takovych

kolaboraci; Matadero Madrid, 2019).

Matadero také podporuje participaci ob¢anti na rozhodovani ve snaze se oprostit od tradi¢niho modelu “top-down” spravy

ve prospéch “bottom-up” managementu. Déle se také snazi v ramci udrZitelného rozvoje pfilakat co nejvice “prozumentt”, tedy

navstévniki, ktefi nabidku prostoru pouze nekonzumuji, ale také v ni aktivné tvoii a prispivaji tak k dialogickému vztahu arealu a jeho

navstévnikd. Rozpocet na konani aktivit v Mataderu, financovanych kombinaci vefejnych a soukromych aktérd, v roce 2014 ¢inil pfiblizné

3500 000 EUR (Matadero Madrid, 2019).
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4 NDSM-Werf, Amsterdam, NL

4.1 PROSTOROVY KONTEXT

NDSM-Werfje byvalé lodni pfistavisté o rozloze cca 370 000 m2 (Informatie buurt Ndsm terrein, 2019), leZici v Amsterdam-Noord, severni
¢asti Amsterdamu. Ta je od zbytku mésta oddélena tzv. IJ, bjvalou zatokou upravenou v kanal, ktery propojuje Amsterdam s motem.
NDSM-Werf leZi na této vodni ploSe. Z centra Amsterdamu je nejlépe pristupny trajektem, ktery pravidelné jezdi z hlavniho nadrazi
Amsterdam Centraal navstévnika na NDSM-Werf zdarma dopravi za cca 10 minut.

Prostor NDSM-Werfu Ize rozdélit na ¢tyfi ¢asti: NDSM-Werf Haven (pfistav), NDSM-Werf Noord, NDSM-Werf West a NDSM-Werf Qost
(vychod). Pravé posledni jmenovand oblast, ktera zabira plochu cca 80 000 m? (Zimmermann 2014) a je charakterizovana pfitomnost
monumentalnich hal a jinjch objektd byvaljch lodénic, se mistnim vybavi pfi zmince NDSM-Werfu, a pravé sem byla soustiedéna snaha

o revitalizaci izemi a jeho proménu v kulturni a komunitni zazemi.

4.2 HISTORICKY KONTEXT

V roce 1894 byla v Amsterdam-Oost (vichodnim Amsterdamu) zaloZena spole¢nost Nederlandse Scheepsbouw Maatschappij (NSM),
zaméfujici se na vyrobu nakladnich lodi. Kvili velkému dspéchu jejich virobki si vSak brzo musela NSM hledat jiné sidlo. Novy domov
nasla v roce 1915 v Amsterdam-Noord na severnim biehu IJ. V roce 1920 pfibyla v jejim sousedstvi nové zaloZena spole¢nost Nederlandse
Dok Maatschappij (NDM), ktera se zabjvala vyrobou dokii (NDSM WERF, 2017).

Po druhé svétové valce se sousedské spolecnosti rozhodli sjednotit, ¢imz vznikla Nederlandsche Dok en Scheepshouw Maatschappij
(NDSM). V tuto dobu existovala velka poptavka po modernich lodich, které by zajistovaly dopravu mezi Nizozemim a kolonizovanou
Indonésii a rostouci nizozemska ekonomika znamenala vice pasazért i pfepravovaného zbozi. NDSM byla celosvétové zndma jako velmoc
v oblasti lodni pfepravy a jejich sidlo na bfehu IJ bylo jednim z nejvétSich a nejmodernéjsich. Od 70. let vSak zacal jeji tispéch slabnout
kviili ropné krizi, politickému vivoji i konkurenci, aZ v roce 1984 NDSM definitivné ukoncila provoz (NDSM WERF, 2017). Z NDSM-Werfu

se pak stalo opusténé tizemi, které pak koncem 80. a zatatkem 90. ¢astetné obsadila squatterska komunita (Zimmermann 2014).

4.3 PROCES REVITALIZACE

Revitalizace NDSM-Werfu je tizce spojena s politikou tzv. broedplaatsenbeleid (BPP - breeding place policy, neboli “politika chovnych
mist”) implementovanou méstem Amsterdam, ktera spocivala v aktivni podpofe mistnich subkultur. Ty k Amsterdamu v druhé poloviné
20. stoleti neoddélitelné patfily, ale koncem tisicileti se za¢inaly mizet diisledkem privatizace bydleni v druhé poloviné 90. let. Zastupitelé
Amsterdamu si uvédomovali dileZitost této kultury pro meésto, a proto v ramci projektu broedplaatsen Amsterdam (BPA) v roce 2000
zacali dotovat prostory pro umélce a jiné subkulturni skupiny (van de Geyn, Draaisma 2009, 202). Na tento zamér byl vyhrazen rozpocet
41 000 000 EUR s cilem béhem péti let vytvofit okol 1500 pracovnich prostort pro zminéné skupiny (van de Geyn, Draaisma 20009,
s.206).

NDSM-Werf byl jednim z prostorti, kterému se této podpory dostalo. Revitalizace byla iniciovana méstskou ¢asti Amsterdam-Noord,
kterd jiz v roce 1999 vypsala tendr na proménu staré lodni haly, nejvétsiho objektu v aredlu, v misto kulturniho a komunitniho Zivota. V
tom nasledujiciho roku zvitézila umélcii a squatterti pod jménem Kinetisch Noord, ktera planovala objekt pfetvofit v prostor pro setkavani
umélcti, ktery sami nazjvali “Kunststadt” (“Mésto umeéni”), a kterj mél obsahovat ateliéry postavené samotnymi umélci a femeslniky
komunita (Zimmermann 2014, s. 34). Projekt byl financovan méstskou ¢asti Amsterdam-Noord (4 mil. EUR), statem (1.5 mil. EUR) a

iniciativou BPA (7 mil. EUR). Tyto penize byly investovany do rekonstrukce prostort haly (van de Geyn, Draaisma 2009, s. 206).



Realizace projektu Kunststadtu se vSak od zacCatku ukéazala byt pomérné slozita kvili neshodam mezi Kinetisch Noord
a zastupitelstvem Amsterdam Noord, které bylo méstem povéreno koordinaci projektu. O residence v Kunststadtu byl vSak zajem, a jiz
béhem roku 2001 se do planovani zapojilo okol 60 potencidlnich najemnikt. Projekt i pies jisté potiZe postupoval a v roce 2006 mohli
umélci zacit stavét své ateliéry ve lodni hale, od té doby znamé jako “Cultuurloods” (“kulturni sklad”). Nasldujiciho roku byl NDSM-Werf
Oost oficialné zapsan jako Rijksmonument (“Riska pamatka”), ¢imZ se vétSiné zdejsich objektll dostalo pamatkové ochrany
(Zimmermann 2014, s. 34).

Téhoz roku se do izemi NDSM-Werfu prestéhovala nizozemsko-belgicka centrala MTV Networks, ktera tento zamér ohlasila jiz v roce
2005, a ktera slibila investovat do rozvoje Gizemi. Nasledné se sem nastéhovaly dalsi velké spolecnosti, jako napiiklad HEMA ¢i Red Bull.
Tento vyvoj znepokojil umélce a kulturni aktéry zapojené do projektu Kunststadtu, ktefi se citili byt vyuziti pro marketing zbytku oblasti.
Nové piichozi spolecnosti navic sidlily v jinjch ¢astech Gzemi, vlastnénych developery, takze potencialni vydélky nemohly podpofit
Kinetisch Noord ani umélce. Kinetisch Noord koncem roku 2005 adresoval iniciativé BPA otevieny dopis, ve kterém lamentoval, Ze se

Lumélci stali amsterdamskymi prostitutkami a BPA je jejich pasakem” (van de Geyn, Draaisma 2009, s. 206).

4.4 SOUCASNE VYUZITI

NDSM-Werf jiz davno neni opusténym industrialnim arealem. Kunststadt nadale funguje a zasluhou revitalizace se okolni tizemi stalo
popularnim pro konani akci i traveni volného casu. Od pocatku revitalizace zde vzniklo mnoZstvi populdrnich restauraci, kam si mistni
i turisté chodi uzivat dobrého jidla ¢i pouze popijet s vihledem na vodni hladinu a okolni industrialni dédictvi. Prvni z téchto podniki byl
Noorderlicht, ktery byl otevien jiz roku 2006 (Zimmermann 2014, s. 21) a sam sebe definuje jako kulturni kavarnu a restauraci (About
Noorderlicht, 2019). Z podobnych, mladsich zafizeni pak lze jmenovat Pllek, [Jkantine ¢i Retaurant Brooklyn.

V tizemi se také kazdorocné kond mnozstvi kulturnich programt, umeéleckych projektd a festivalt. V roce 2017 se zde konaly také
dva eventy, NDSM Denk Tank (“think-tank”) a NDSM Summer School (“letni $kola”), zaméfené na téma rozvoje tizemi a jeho ochrany proti
ztraté charakteru. Dale se kazdy mésic v lodni hale, jeZ je z velké Casti obsazena Kunststadtem, a také v prostoru pfed jejim vchodem, kona
[J-Hallen, jeden z nejvétich bleSich trhii v Evropé. Podle vyro¢ni zpravy Stichting NDSM-Werf, nadace spravujici Gzemi, sem v roce 2017

tyto riiznorodé aktivity pfilakaly pfes 225 000 navstévnika (Stichting NDSM-Werf Jaarverslag 2017, 2018).

4.5 SPRAVA AREALU

Uzemi spravuji dva hlavni subjekty. JiZ jmenovany Stichting NDSM-Werf je neziskovou organizaci spravujici venkovni oblasti NDSM-Werfu
Oost. Od roku 2009 se stara se o provoz, idrzbu, programovani a marketing prostoru jako celku. Organizace sestava z dvou fediteld,
umeéleckého manaZera, event manaZera, kancelafského manaZera, manazera komunikaci a tficlenné rady (Sticht-Ing NDSM-Werf, 2019).
Druhym subjektem je BMB Ontwikkeling B.V., developerska firma spravujici nemovitosti v celém tizemi NDSM-Werfu, ktera ma na starost
komercni i rezidenc¢ni pronajmy a prodeje (BMB Ontwikkeling B.V., 2019). Provoz lodni haly Cultuurloods a v ni umisténého Kunststadtu
nadale spravuje neziskova organizace Stichting Kinetisch Noord (Stichting Kinetisch Noord, 2019).

Na fyzickou spravu arealu ziskava Stichting NDSM-Werf pfispévky od mésta Amsterdam i méstské ¢asti Amsterdam Noord, které v
roce 2017 dohromady ¢inily 282 733 EUR. Nadace dale ziskdva ro¢ni dotaci na programovani aredlu od mésta Amsterdam v ramci jeho
programu podpory uméni. Ta v roce 2017 ¢inila 302 610 EUR, a dalSich 25 000 EUR pfidala méstska ¢ast Amsterdam-Noord. Kromé této
finan¢ni podpory jsou dal$im vyznamnym zdrojem pffjmd pronajmy prostort. Celkové piijmy Sticthing NDSM-Werf za ti¢etni rok 2017
¢inily 1 198 213 EUR. Vydaje NDSM-Werf v i¢etnim roce 2017 vysSly na 1 059 110 EUR. Nejvice téchto vidajt $lo na aktivity spojené
s programovanim prostoru a na platy zaméstnanci, znacna ¢ast sla také na fyzickou tdrzbu arealu. Po pficteni “v§jimecnych pifijmia”
anasledném zdanéni tedy celkovy zisk nadace za Gcetni rok 2017 ¢inil 122 572 EUR. Podrobny rozpis financi Stichting NDSM-Werf 1ze
najit ve vjrocni zpravé (Stichting NDSM-Werf Jaarverslag 2017, 2018).
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5 Les Grands Voisins, Pariz, FR

5.1 PROSTOROVY KONTEXT

Les Grands Voisins (“Velci sousedé”) je nazev projektu docasného vyuziti komplexu byvalé nemocnice Saint-Vincent-de-Paul, leZici ve
¢trnactém obvodu PafiZe, jiZzné od centra mésta. Areal zabira plochu 34 000 m? (Présentation, 2019). Vychodni strana pfiléhd k ulici
Avenue Denfert-Rochereau, na které lezi vstup do aredlu. Za touto ulici se pak nachazi paftizska observatof. Na jihozapadé sousedi komplex

s Fondation Cartier, vyznamnou galerii sou¢asného uméni.

5.2 HISTORICKY KONTEXT

Komplex byl ptivodné zalozZen jiZ v roce 1650 jako prostor pro kondni noviciat katolickych knézi. V roce 1795 se pak z aredlu stala
porodnice a v roce 1814 k tomuto poslani pribyla také funkce sirot¢ince, kde bylo opusténym détem poskytovano ubytovani, strava
a vzdélani. Dalsi proména pfisla v roce 1930, kdy komplex zacal fungovat jako vefejna nemocnice se specializaci v porodnictvi a détskych
nemocech. Vyrazny zasah do fyzického charakteru prostoru pak pfinesl rok 1970, kdy byl aredl upraven tak, aby zde mohla projizdét
a parkovat auta. Vzhledem k vysokym nakladim na renovaci budov a rozsahlym zménam v organizaci pafizskjch nemocnic byla Saint-
Vincent-de-Paul v roce 1999 sloucena s viznamnou nemocnici Cochin, leZici jednu ulici vychodné. V roce 2012 byl pak provoz nemocnice

Saint-Vincent-de-Paul definitivné ukonc¢en (Histoire, 2019).

5.3 PROCES REVITALIZACE

Aredl vlastni jej Paris & Métropole Aménagement (PMA), pafiZska vefejna instituce zaloZena méstem PafiZ a starajici se o planovani
a rozvoj mésta. Dlouhodobé planuje PMA postavit v iizemi ekologickou ¢tvrt, ktera by méla bjt dokoncena v roce 2023 (Futur Quartier,
2019).

Asociace Aurore, jeZ poskytuje pomoc socidlné slabym a vylou¢enym osobam, a ktera je hlavnim koordinatorem projektu projektu
Les Grands Voisins, s méstem vyjednala dohodu o docasném vyuZiti arealu v dobé pfed zapocetim vystavby. Aurore prostor vyuziva
bezplatné, ale zaroven hradi poplatky za provoz, iidrzbu a zabezpeceni arealu, ¢imz PMA ro¢né usetii vice nez 1 000 000 EUR (Le Modéle
Economique, 2019). Doba trvani tohoto vyuZiti byla pfivodné planovéna na roky 2015-2017 a projekt po tuto dobu vyuzival 20 000 m?2
zastavéné a 15 000 m2 venkovni plochy aredlu. V nasledujicim roce provedla PMA prvni tipravy tzemi, ¢imZ do$lo k zmensSeni plochy
pouZitelné pro doCasné vyuZiti. I pfesto vSak doslo k prodlouzeni dohody, coZ umoZznilo zahajeni druhé sezény Les Grands Voisins v roce
2018 s planovanym trvanim do roku 2020. Béhem tohoto obdobi ma projekt k dispozici 9 800 m2 zastavénych ploch a 3 000 m2
otevienych (Saint-Vincent de-Paul, 2019).

5.4 SOUCASNE VYUZITI

Byvala nemocnice se zasluhou projektu Les Grands Voisins stala Zivym mistem s Sirokou Skalou funkei a aktivit. Navstévnikim jsou
k dispozici bary, restaurace ¢i obchody mistnich femeslnikii a dale také bezplatné kulturni akce, kurzy jogy, capoeiry, zumby atd. Kromé
udrzby téla zde 1ze pecovat také o ducha skrze navstévy terapeutt a odbornikd na mentalni zdravi. Dals$im zajimavym prvkem aredlu jsou
experimentalni stavby spojené s alternativnimi moznostmi bydleni (Les Lieux Ouverts, 2019; La Vie Du Site, 2019). V prvni sezéné

fungovani projektu, mezi lety 2015 a 2017, areal navitévovalo 500-1500 lidi denné (Le Modéle Economique, 2019).
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Vyznamnou soucasti fungovani Les Grands Voisins je také pomoc socialné slabym a vylouc¢enym osobam. Ve tfech ubytovnach Zije
sto takovych osob, pfedevsim mladych muZi a Zen, cizincti a osamélych starsich Zen. Tém je kromé ubytovani poskytovana také pomoc
se socidlnim zaclenénim a hledanim pracovnich pfileZitosti. V dobé neZ doslo ke zmenSeni plochy poskytované projektu, obsahoval

prostor Les Grands Voisins dalsi 3 centra a celkovy pocet ubytovanych ¢inil 600 osob (Le Modéle Economique, 2019).

5.5 SPRAVA AREALU

Projekt funguje s podporou pafizské radnice a regionu fle-de-France (Présentation, 2019). Od po¢atku jej spolecné s Aurore koordinuji
organizace Yes We Camp, zabyvajici se moznostmi sdileného bydleni pomoci tvorby inovativnich docasnych struktur, a Plateu Urbain,
ktera se zabyva revitalizaci prazdnych staveb ve prospéch spolkovych, solidarnich a kulturnich projektii ¢i start-upt. Tyto tfi organizace
se staraji o celkovou koordinaci projektu, aviak jeho spravni struktura je o néco komplexnéjsi (Les coordinateurs du projet, 2019)

Jednu z hlavnich vyzev, kterou si projekt Les Grands Voisins vyty¢il pro svou druhou sezénu, je decentralizace rozhodnuti tykajicich
se provozu arealu, ktera byla béhem prvni sezény vynasena na kazdotydennich fidicich schiizich. K témto zasedanim ve druhé sezoné
pfibyly pracovni skupiny zaméfené na konkrétni témata (napf. cirkularni méstské zemédglstvi), femesla (napf. textilnictvi), prostory ¢i
problémy (napf. odpad). Ty vznikaji na zakladé potfeb a zajmt mistnich aktéri a jejich pocet je neomezeny. Pokud jednaji v ramci svych
vymezenych kompetenci, mohou skupiny samovolné, bez konzultace realizovat své projekty. Ma-li vsak jejich zamér dopad na sdileny
prostor ¢i spoletné zajmy projektu, musi jej skupina nejprve predloZit jedné z tii tematickych komisi. Ty se zabyvaji programovanim
a uménim, socialnimi otazkami, prostorem a technikou (Gouvernance, 2019).

Vsichni aktéfi projektu Les Grands Voisins se také ticastni mésicnich "sousedskych rad", na kterych dochazi k debatam o mozném

zlepSeni provozu a rozhodovani o spolecnych zamérech. Pro kazdodenni komunikaci mezi 500 aktéry je vyuzivana mobilni a pocitacova
aplikace Slack a také prostor “hlavniho nadrazi”, kde visi zapisy ze schiizi komisi a terminy nadchézejicich schiizi. Zatimco béhem prvni
sezbny Les Grands Voisins (2015-2017) méla kazda ze tfi fidicich organizaci vlastni naklady a vydaje, prodlouZeni projektu na stavajici
sezbnu (2018-2020) bylo pfileZitosti posilit spolupraci mezi koordinujicimi institucemi zaloZenim spolecného rozpoc¢tu pro management,
investice a provoz projektu (Modéle économique, 2019).
V projektu Les Grands Voisins se misi tfi hlavni programy: socidlni komponent s nouzovym bydlenim a integratnimi programy,
podnikatelsky komponent poskytujici levné pracovni prostory a vefejny kulturni komponent s programovanim a obchody. Kazdy
z programu pfispiva urc¢enou ¢astkou k financovani projektu. Za socialni program tento ptispévek rocné ¢ini 300 000 EUR (pfispévek na
vydaje placeny z ubytovani)., za kancelafské ¢innosti 850 000 EUR (pfispévek na vjdaje placeny Aurorou a Yes We Camp z jejich aktivit),
za obchodni aktivity 450 000 EUR (podil obratu restauraci, prodej sluzeb Conciérge). Kromé téchto piispévkii ziskava projekt finance také
z pronajmu prostord, které ro¢né vynaseji az 160 000 EUR, a dotaci, které pomahaji s vyrovnavanim rozpoétu (Le Modéle Economique,
2019).

Najem prostoru stoji jeho uZivatele 250 EUR/m2/rok, vietné dani a poplatkti. Nékteré pracovni a atypické prostory lze pronajmout
za nizsi cenu. Specialni rezim je zaveden pro komerc¢ni prostory urcené pro zacinajici projekty, které maji progresivni najem zvysujici se
0 8 % kazdych 6 mésicii, coz ndjemciim umoziuje snazsi zacatek a zvySovani castky paralelné s ristem projektu. Pfijmy projektu generuji
pfispévky placené organizacemi uZzivajicimi areal a také komercni vydélky a kratkodobé pronajmi prostord. Vydaje jdou predevsim
na platy koordina¢niho tymu (20 plnych Givazkl), poplatky (voda, elektfina atd.), provozni naklady (bezpecnost, umélecké programovani,
provoz) a na udrzbu arealu. Za vyrovnavani rozpoctu zodpovida fidici vibor sloZeny ze zastupct Aurora, Yes We Camp a Plateau Urbain
(Le Modeéle Economique, 2019).
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Revitalisation of Prague Market in HoleSovice

1. About Prague Market

Prague Market (Prazska trznice), also known as Holesovice Market, is a historical area of buildings
located in the southern part of HoleSovice, the emerging arts and cultural district and trendy
residential area in Prague, near the Vltava River.

Originally built as the central slaughterhouse of Prague, it was closed in 1983 and converted into
the Prague Market in 1985, the largest market in central Prague. With an area of approximately
110,000 square meters and characterised for the industrial and Art Nouveau architecture of its 19th
century listed buildings, Prague Market is a popular destination mainly among locals looking for the
fresh produce market with the largest selection of vegetables in Prague as well as for all kind of
items such as clothes, bags, shoes, electronics, household items and souvenirs.

The area is also home of the computer and electronics store Alza, two discounts supermarkets and
other chain stores, a selection of Czech and Vietnamese and Asian restaurants and shops (which is
why it was also popularly known as the ‘Asian’ or the ‘Yellow’ Market), as well as of some arts and
cultural offering and nightlife amenities and activities. The market opens every day from 9 am to 6
pm, except Sundays.
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Prague Market is a unique complex as regards its historical importance for the city of Prague.

It was particularly important from 1895 to 1983 as the Central Slaughterhouse for Prague and the
surrounding area, being the only site of concentrated meat production and processing in Prague, its
suburbs and surrounding villages. Production was accompanied by actual sales in the form of a

livestock and meat market.

In the 1980s, meat industry production moved to the outskirts of the city, and the slaughterhouse
in Holesovice began to lose its original function, until it was finally converted to a market in
1983.The importance of Prague Market as a marketplace continued to grow in the post-revolution
period, especially during the 1990s, with new permanent and temporary stalls offering a wide range
of goods from vegetables, fruits and bakery goods to dresses, backpacks, suitcases and furniture or
erotic aids and tourist souvenirs; some of them run by Vietnamese merchants, but also by farmers
selling vegetables and fruit. Also, new activities established in Prague Market premises, such as Alza,
the largest Czech online electronics store today, or the Norma supermarket, among others.

After 2000, and especially after the floods of 2002, serious consideration began to be given to the
need for revitalisation of Prague Market. Vietnamese stalls (especially those selling clothing, shoes
and accessories) were starting to lose their clientele and also the need for the preservation of the
historical buildings of the complex (registered in 1993) and the whole area became more and more
accentuated.

2. The revitalisation of Prague Market

This revitalisation process has been, however, difficult given to the existence of a long-term contract
between the City of Prague (the owner of the premises) and the market operator who was running
the complex under a long-term lease agreement with the City of Prague, as it also was the case in
the past with the Central Slaughterhouse.

In 1995, the entire Prague Market complex was leased to Delta Climatizer (later Delta Center),
through a 50-year contract to operate the market on the basis of a public contract. Over the years,
however, the operator’s behaviour was found to be non-transparent nor correct so in 2011, the City
decided to terminate the contract for non-payment of rent. Since then, a lawsuit has been underway
between the City of Prague and Delta Center, which refused to accept the City’s notice.

Due to this situation, between 2011 and 2018, Prague Market fell into a vacuum that didn’t allow
neither major interventions in the complex nor its efficient operation. Although the city hired a
new management company in 2013, its activities were more in the nature of basic maintenance until
2019.

As a result, many buildings and public spaces remain of a very low standard and the overall
deterioration of the Prague Market complex is also reflected in the overall public’s perception about
the place.

However, despite all the uncertainties and problems associated with the management of the market,
its character slowly started to change, attracting particularly the young cultural and alternative
scene to the complex, with new cultural activities such as the new circus Jakta 78, various kinds of



design markets that began to be held in the abandoned buildings, a nightclub or the Trafo Gallery,
an exhibition space specialising in contemporary art. All of them coexisting with Alza’s large online
shop with a showroom of the latest technology, the Vietnamese stalls with clothing and other
accessories, the vegetable and fruit markets in Hall 22, street stalls with refreshments specialising in
mainly Asian cuisine, the high-end Sasazu Asian restaurant with the nightclub of the same name,
or a cooking school, complemented by a shop of high-quality kitchen equipment, located just a few

metres from stores selling “everything for 13 and 50 crowns” and "everything for 10 and 20 crowns”.

Also, recently the situation in relation to the management and coordination of Prague Market has
started to change significantly thanks to the change in leadership in the City Council and also due
to the fact that the Prague Court ruled in favour of the City in the dispute with Delta Center. As a
result, and despite ongoing appeals, it is now possible to start being more actively involved in the
revitalisation of the Prague Market complex.

One of the first steps by the new coalition has been to create the position of “Prague Market curator”,
in charge of communication between the different entities at the market and of the coordination of

local activities on one hand, and communication with the City on the other hand.

The second important step was to begin work on the revitalisation of Prague Market itself, starting
with the removal of the temporary and permanent stalls that were built in the streets along the main
corridor of the market without the appropriate building permits.

Work is also currently underway in relation to the modification and coordination of signs and
signboards, to the reconstruction of public spaces (especially along the main corridor after the
removal of stalls), new traffic regulations within the market complex and the coordination of events

in the public space.

In addition to immediate and temporary solutions, the Prague City Council has also commissioned
a study to propose a long-term solution for the development of Prague Market from a functional
and economic-administrative perspective.

The Prague Institute of Planning and Development (IPR) is currently preparing a Verification Study
aimed at proposing a mix of functional uses for the individual buildings at Prague Market, financially
verifying various models of mixed functions and proposing their appropriate implementation within
20 years, including the necessary building repairs and reconstruction.

3. Key aspects to be considered

When addressing a project of such importance as the revitalisation of the Prague Market area, it is
important to take into consideration key aspects such as:

e What are the main objectives and priorities of the revitalisation project?

e How to design a revitalization concept that is aligned, respectful and consistent with the
existing (and past) identity of the place and, at the same time, attractive and engaging both
for locals and visitors?

e How does the concept fit, complements and contribute to the future economic, social and
cultural vision and strategy of the City of Prague?



What should be the ideal mix of uses and activities within the new concept?
What should be the value proposition of the place? What will make the place unique?

What should be the most appropriate governance and operating model for the project?
What would be the operating and financial implications?

How could we involve existing and future key public and private project stakeholders in
the project governance, management and promotion of the area?

How do we make it sustainable (from all points of view — financially, socially and

environmentally)?

How do we engage the local community and the inhabitants of Prague with the project,
generating pride, identification and sense of belonging with the new project idea /
concept?

How to promote and develop networks and collaborations, internally within the project

and externally?
How to connect the project with the rest of the City?

How to ensure a critical path to deliver the project on time and on budget?

4. The future vision of Prague Market by the City Council

The overall vision for Prague Market, as described in the documents related to the feasibility study

of the revitalisation of Prague Market area from Prague City Council, is that:

‘Prague Market should become a place of mixed retail, gastronomic and cultural activities, serving

a wide range of visitors, economically self-sufficient, and an important centre of social and cultural

life in Prague’.

Specifically, the vision for Prague Market is that Prague Market will be:

A multifunctional place, attracting different types of visitors with different needs. A place
that meets the needs of existing customers while, at the same time, attracts new customers.

A 24-hour life place, suitable for people looking for peace and rest, work and fun.
A popular meeting place, for relaxation and creativity.

For people of all ages (families with children, young people and seniors, couples and
individuals) and all income groups.

Accessible, permeable, open and safe. Pleasant, beautiful and attractive.

A valuable heritage site, respecting its historical value, benefiting from and building on its
past, and where the central slaughterhouse is a key part of the identity of the place.

With different type of activities, especially around retail, services, gastronomy services,
culture and leisure, and where individual functions / activities are intertwined,
complementary and create a unique synergy.



- Which maintains its main function as a marketplace of various types (especially in food
and agriculture, gastronomy and craft).

- A place that will create a new image of the whole Prague, while being complementary to
the other parts of the city.

- Economically sustainable and efficient.

- Where its planning of operation is systematically coordinated.

The primary objective of the city is not to maximize profits in the operation of Prague Market,
but to cover the costs of its operation, while developing in line with the spirit of the other basic
objectives included in this vision.

With respect to the ownership and management, since Prague Market is a property of the City of
Prague and in order to avoid problems as those arising from previous experiences, it will not be

considered renting the Prague Market premises as a whole.

5. Diagnosis of the current situation

Based on the analysis of the information received from IPR Praha and on the interviews and
observation of Prague Market during our visit to Prague, we have identified the following aspects
that define the current situation of Prague Market:

5.1. Role and image of Prague Market today

When analysing the current uses of Prague Market complex and what makes people come to the
place, it seems clear that, today, it is mostly locals that attracted to Prague Market, mainly because
of:

e The farmers market (weekdays buy specially on Saturdays) looking for fresh, natural
products.

e Alza electronics store.
e The Asian Market.
e Other stores and supermarkets offering affordable products.

o Specific alternative cultural activities such as Jakta 78 circus and cultural space or the
Trafo Gallery.

e Other leisure activities, mainly related to Asian food and gastronomy and to the SaSaZu
nightclub.

However, it is does not seem to be a clear concept behind Prague Market nor a consistency on the
offer.

Although the farmers market seems to play still an important role for Prague citizens, it is not
clear at all what the current role and mission of Prague Market is today, both for Holesovice and
for Prague, and, in general, the image of Prague Market among locals is rather low, not being a

very attractive place.



5.2. Specific characteristics of the space

Although Prague Market today can be attractive for certain activities and in certain moments of
the day, in general, we can find there some of the common characteristics of places that don’t
work well for people, including, for example, a lack of physical and conceptual connection
between the place and its surrounding urban fabric and neighbourhoods; the lack of gathering
points and choices of good, flexible places to sit; empty spaces; not enough amenities and
activities; an overall unattractive image and lack of good maintenance; or edges of the space that
are inactive and unengaging.

Some of the features analysed during our visit to Prague Market are:
1. Accessibility and linkages

Prague Market is well communicated by public transport, mainly by tram, with a stop
conveniently located in the main entrance of the complex at Bubenské nabtezi, and also by metro,
with Vltavska station located not far from the market, and people can easily walk to the place.

Argentinska
KomunardQ

Source: Future Places
It is easy to get to the place and to get through.

However, the Market is not so well visually connected to its surroundings, mainly due to the
character of the place as a gated complex, with the blank protected walls surrounding the
premises, preventing the interior from being clearly visible from the outside.

Source: Future Places



It is not clear at all either whether the place is used by neighbours of Prague Market from
HoleSovice and it does not seem to be a meeting place nor place of great esteem and pride for
them.

At the same time, although it is easy to go from one part of the place to another, it is not easy to
understand what is in the place and where, and also existing signage does not help.

Empty buildings and premises and a public space not too well maintained and cared for do not

create a pleasant walking environment inside the complex.

Source: Future Places
2. Uses and Activities

Currently there is a wide variety of uses and offer within Prague Market, but it does not seem to
be any consistency among them, not contributing, therefore, to provide a clear concept and
character to the Prague Market complex.
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Source: IPR Prague

Source: Future Places

With regards to activities, the place seems to lack dynamism and vibrancy. The place does not
seem to be busy (except for Saturday morning in the farmers market), since there does not seem to
be too many choices of things to do there and people is not engaged in activities in the area.

There are not enough places to sit and does not seem to be gathering places either, nor activities
connected to each other.

The place is not busy and public spaces are most of the time empty, especially in certain areas of
the complex and also after dark.

Source: Future Places

10



3. Comfort and image

When entering Prague Market, the place does not feel welcoming and attractive, being overall
attractiveness of Prague Market poor. Buildings are in poor physical condition; public spaces are
not attractive and there are not many things to do there.

Although Prague Market is pedestrian friendly, in many areas inside the complex too much space
is given to cars and car parking, preventing from better use of these spaces as open outdoor public
spaces for enjoyment of people and to develop activities. This occurs, especially, in the area around
the food market (particularly, on Saturday morning), as well as in other areas of the complex used
as parking by stores such as Alza.

Source: Future Places

The place is, in general, not especially clean (except in the areas that have more activity) and litter
can be found in some parts of the complex.

There are not enough places to sit in the area, and the few existing ones are not conveniently
located, not offering enough choices for people to sit comfortably.

11



Source: Future Places
With regard to green space there is an obvious lack of them throughout the complex.

In terms of safety, although the place might be safe, there are not visible signs of security presence
in the market and some parts of the complex seem, somehow, abandoned and do not provide this
feeling of safety. At the same time, the complex is not very well lit and is rather dark, especially at
night. Finally, specific offerings within the complex, during the evening and night time, do not
help to build the feeling of safety needed for any successful place.

With regards to maintenance, although there is a management company in charge of the complex,
the places do not seem to be well maintained or maintained enough.

With regards to the visual image, signage and communication of Prague Market, it is not attractive
at all nor clear nor consistent, making it very difficult to understand what the complex is offering
and what can be found there.

Source: Future Places
4. Sociability

Prague Market does not seem to be a preferred place for people from Prague or from HoleSovice
neighbourhood to meet and socialise.
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The current state of the complex does not contribute to create a welcoming feeling when entering
the space and there does not to be so many gathering places or amenities to encourage social
interaction.

6. Practical considerations and recommendations

After having visited Prague Market, analysed the different documentation provided about the
place and the project, and having conducted some in depth interviews and conversations with key
project stakeholders, and having into consideration the limited amount of time for analysis, we
can provide some considerations and recommendations for the revitalization of Prague Market,
which are included below.

6.1. Placemaking, not just design

The revitalisation project of Prague Market, needs to be seen through a placemaking, instead of
just a design approach, and viewing the place in its entirety, rather than focusing on isolated
components or on its physical characteristics. More than just promoting better design, we need to
facilitate new creating patterns of use, paying attention to its physical, cultural and social
attributes and characteristics.

A project and a process that includes and has to involve many different disciplines to address the

complex issues and challenges the project faces.

Mobility and accessibility; programming and activity planning; place identity, marketing and
communications; place and public space management; economic geography of place; community
and social engagement and, of course, architecture and urban planning, are just an example of the
multiple disciplines that need to be taken into consideration when planning and implementing the
Prague Market revitalisation project, if we want to create and design a successful, attractive, well-

used place.

6.2. A new strategic role and life for Prague Market

Prague market has, until recently, played an important function and role for the City of Prague
and for the wider area. In its origins as the ‘central slaughterhouse’ of Prague, and later as the most
important farmers market in central Prague, Prague Market should regain its importance as a key
infrastructure for the future of Prague, becoming an area of new centrality.

As stated by the Deputy Major of the City of Prague:

“Prague Market represents a big opportunity for Prague. We need to develop a concept that goes
far beyond the district, and that attracts people from other parts of Prague. A meeting point for
the whole Prague, not just for Holesovice”.

The new vision and concept for Prague Market, should begin by defining what the new role of the
place should be, both for Holesovice and the place’s neighbouring districts, as well as for the City

of Prague.

This new vision of Prague Market should include:
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e A mission statement and the goals for Prague Market.

e A definition of how the place and the space will be used, its main uses and activities and
for whom.

e A description of the intended character of the space.

e A concept plan for the development of the place, based on the intended mission and

vision.
e An action plan for implementation including short-term and long-term improvements.

This is probably the most important step of the whole revitalisation project, together with the

implementation and the management organizational model.

When looking at initial proposed future uses for Prague Market (although still in a work in
progress phase) and although it preserves some of the key existing features and uses (food and
gastronomy, culture and leisure, retail, etc.) it does not seem to be still, at this stage, a clear vision

or concept for Prague Market yet.

In order to determine this new vision or idea for Prague Market, we need to think about what
could be this new strategic role of Prague Market for the City of Prague, linking the past roles of
the place with the its future role.

The new Prague Market could become a reference for the City of Prague as ‘a meeting place’ and
‘a hub’ where some key economic sectors and activities of the City of Prague could be found (from
food and gastronomy, to crafts, to arts and culture, to leisure and entertainment), intertwined
among them, integrating the different parts of the value chain (from production to consumption).

And actively connected with its surroundings and with the rest of the City.

A place where neighbours, and Prague citizens in general, could meet and gather, engage and
interact, becoming an area of new centrality for the City, and where visitors could also enjoy and
experience some of the most attractive and avant-garde proposals in the City, interacting with
locals.

A vibrant, open, accessible and attractive place for people of all ages, gender and income groups.
Well integrated and connected with the existing urban fabric, environmentally attractive and
sustainable.

An economically sustainable and efficient place, safe and well-maintained.
This new vision and concept are fundamental in terms of determining the main goals and design

and redevelopment criteria for Prague Market as well as for the future success of the place.

6.3. Stakeholder and community engagement

Since Prague Market is fully owned by the city and the place is called to play a key role again for
Prague and for Prague citizens, the definition of the new vision and concept for the revitalisation
of Prague Market must be led by the city.

14



However, it is also fundamental to identify which are (and could be) the key stakeholders to
consider and, eventually, involve in the revitalisation project, both in the definition of the place
vision and concept and in the future management of the space.

These stakeholders would be those existing organisations or groups of people that have direct
connection to, as well as interest in, the place, apart from the City and HoleSovice governments,
and they could include representative organizations of residents in Prague Market
neighbourhoods as well as businesses and other type of public and private organizations (cultural,
educational, creative, commercial, etc.) already in the place, adjacent to the place or that could

have a special interest in being involved in the revitalisation project.

In general, individuals and organisations, public or private, that are interested in having the place
transformed and alive, and that could have a say and would be willing to participate or contribute
in any manner to the revitalization of Prague Market and that, somehow, can be seen as key actors
in the future of the place.

As making a great public space is not just the task of one single organization, it will be necessary to
establish and develop the right partnerships with the key stakeholders, both from the place and
abroad, over time to contribute, at different stages of the project, with innovative ideas, financial
resources, collaborations for maintenance and short-term improvements, design and develop
activities and programming, marketing, fundraising, security, etc.

Developing partnerships and engaging the community are critical for the success and image of any
place improvement or revitalisation project.

In the short — term, we may need to also involve and consider to a certain extent current tenants
or organizations present in the place but that, eventually, would need to move to another place
since they may not necessarily fit with the future vision and idea for the place.

6.4. Short-term actions together with long-term planning

The most important step in any placemaking or place transformation process is implementation,
that is to say, putting the vision into action.

However, since places don’t change overnight, for the implementation process to be successful, we
will need to combine short-term high impact initiatives with long-term improvements.

Transforming Prague Market is a long-term project and a process that is expected to take between
15 to 20 years. Short-term actions can be a way not only to test ideas, but also to give people the
confidence that change is happening and to show the direction and value of this change to them.

In many of the most successful placemaking projects, short - term actions occur at the outset and
are evaluated while longer-term planning is in process.

For revitalisation of Prague Market short — term high impact initiatives (improvements and
programs that require a short timeline, a small budget and are flexible and easy to implement)
should be designed and implemented, while mid-long-term improvements are organized and
developed.

15



Short-term initiatives can easily bring life and amenities too the place, help break down resistance
to change, generate interest among the community and / or potential investors and tenants, bring
together diverse stakeholders or encourage community buy-in and start building a sense of

community.
These short-term actions or initiatives may have to do with:

- Putting some amenities in place, such as removable sitting; kiosks; outdoor cafes;
landscaping, gardening and green spaces; temporary restrooms; new signage; painted
pedestrian crossings and paths; public art, etc. that add activity and comfort to the place.

- New programming, both one-off and ongoing events and activities, that can build
momentum, showcase local initiatives and talent and build new partnerships, and, at the

same time, ensure that the place thrive year-round.

- ‘Light development’ through, for example, face-lifting of existing buildings and structures,
and affordable temporary structures (food, retail, shade structures, etc.) that provide an

alternative to capital-intensive construction,

6.5. An open, safe, vibrant and welcoming place

Great, well designed, well-used and well-loved places are lively hubs of community life, and can

generate a wide range of benefits, including, among others:
e Stronger and more diverse communities. More connected and capable.
e Better community health and safety.

e A stronger and more dynamic local economy, promoting and catalysing economic

development.
e A more sustainable natural environment.
e A stronger sense of place and belonging of citizens and civic pride.

e Etc.

Great places are safe, vibrant, fun and welcoming. They offer a wide variety of activities and
things to do.

They are multidimensional and inclusive, and are conceived to be used by people from all ages,
gender and conditions, for many different purposes at many different times of the day and the

year.

The new Prague Market should be redesigned to facilitate social interaction and improve the
community’s quality of life as well as to enhance wellbeing and prosperity of the community.

It should also be conceived in a way that contributes to and influences the identity of the

neighbourhood and the entire City.
Specific recommendations for improvements in the Prague Market complex would be:

Accessibility & Linkages
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Great places are accessible, well-connected to their surroundings, both visual and physical. They
are easy to get and get through, and they are visible both from a distance and up close.

Although Prague Market is very well located, not far from the city centre and can be easily
reached by tram and by metro, access, specially from metro station, could be improved.

Also, the actual site connections with the urban fabric should be improved. The existing gated
scheme could have a new strategy to connect with the city and with its neighbourhoods and

improve visibility and accessibility, enhancing community circulation.

Although it is easy to access the market though its different entrances, they could be improved
and redesigned to become more inviting and open, facilitating the views to the interior of the
space and even, incorporating, amenities such as kiosks and movable seating.

With regards to parking spaces, since they are currently occupying a large surface of the
compound, this could be improved providing underground parking, releasing, this way, outdoor
surface in the complex to be used as public open space for outdoor activities and community

initiatives.

As a short — term / immediate actions, changes in traffic signal timing to improve pedestrian access
could be implemented as well as improvements in the use of parking spaces through changes in
signage, enforcement or regulation in the area.

Finally, significant changes and projected improvements in the area around Prague Market such as
the planned development of the Hole$ovice neighbourhood; the whole transformation of the
Bubny-Zatory area; the construction of a new railway station Nové Bubny, which will have a
direct link to Vaclav Havel airport; the new bridge connecting Karlin and Holesovice, the
adjustment of HoleSovice embankment or improvements in public transportation and the traffic
situation around Prague Market, will definitely have an impact in terms of accessibility and

linkages and will have to be considered in the revitalization project.

Uses and Activities

Activities are the basic building blocks of great places. They are the reason why people visit in the
first place, and why they continue to return. They are also what makes a place special or unique.
Places thrive when there are plenty of things to do. The more activities that are going and that

people have an opportunity to participate in, the better.

Outdoor temporary or permanent structures should be designed and developed to increase the use
of the space during the day and the whole year. Also, temporary use of empty buildings and
premises should be considered while designing and developing more temporary uses.

New programming of events and activities in Prague Market directly or in cooperation with other
stakeholders and with other city initiatives and events should also be put in place in order to add
life to Prague Market.

Comfort and Image
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Whether a place is comfortable and presents itself well is key to its success. Great places are
comfortable, welcoming and have a good image. They are safe, clean and walkable. Have a plenty
of choices for people to sit and, in general, develop a positive image in the minds of the people that
use and enjoy them.

Outdoor public spaces should incorporate greenery to increase the quality, attractiveness and
comfort of the public space while providing also shade in the summer.

With regards to maintenance, upgrade maintenance, including daily cleaning of the space and
preventative maintenance of physical facilities.

Sociability

Great places foster socialization. They are welcoming places. Places where people meet each other
and take people when they visit. When people meet their friends and neighbours and feel
comfortable interacting with strangers, they tend to feel a stronger sense of place and attachment.

In order to increase sociability in the shorter-term in Prague Market, focal points or public
gathering places as well as new amenities (benches, movable sitting, etc.) should be developed to
encourage social interaction. Also staging social events and activities that could draw people into
the market.

6.6. Proper governance and management
Having a proper management organization is key to keep the place active and well-maintained.

In defining the management model and organization for Prague Market we should clearly define
the objectives and priorities and the degree to which we want to involve the key stakeholders
both in the strategic decisions and on the day-to-day management of the complex.

While full ownership of Prague Market and the key strategic decisions about the place should be
the responsibility of the City of Prague, involving the key stakeholders and the community in the
day to day management and activation of the place will be key in order to develop the sense of
place and co-responsibility in the good functioning and attractiveness of the Market.

Ensuring that the vision for the space is aligned and at the service of the goals of the community is
one of the crucial parts of the process. Adapting the management plan in accordance with the
changing circumstances and needs of the community is a key role of the management organization
so that the place is alive, well-used and well-maintained.

6.7. A new image and story about Prague Market

Current image of Prague Market among Prague citizens seems not to be so good nor too positive,
as discussed during our visit and in our conversations with stakeholders in Prague, and it does not
seem to be a clear idea or concept associated to Prague Market, except for specific things people
can find there today.

As part of the revitalisation project and key to the success of the process, it will be fundamental to
change existing perceptions and build a new story about Prague Market. This can be done by a

combination of tangible changes and improvements in the place (effectively transforming the
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place), through short-term initiatives and symbolic actions and through a good communication
strategy and storytelling.

Next year, 2020, it will be 125 years since the creation of Prague Market. The celebration of the
125w anniversary seems a perfect opportunity to show Prague citizens and the community the
new vision and idea about Prague Market, to introduce the revitalisation project to them and to
start building a new story about Prague Market, by properly communicating the new vision and
the revitalisation project and through tangible short-term improvements.

One of the key tasks for the new management organisation will be to build this new ‘brand’
(image / perception / story) for Prague Market that will re-position the place as a new, attractive
destination both for locals and for visitors, and as an area of new centrality for the city.

7. Considerations on the project’s feasibility

Guaranteeing the long-term feasibility of the project and how to make it financially sustainable is
key.

According to the documentation regarding the feasibility study from the City Council, the
primary objective of the City is not to maximize profits in the operation of Prague Market, but to
cover the costs of its operation, while developing the project in line with the spirit of the other
basic objectives included in the project’s vision.

The feasibility study currently under development will consider the 3 different scenarios:
1. Coverage of operating costs, without operating profit
2. Coverage of operating costs, moderate operating profit

3. Coverage of operating costs, significant operating profit

However, in order to evaluate the feasibility of the Prague Market revitalisation project and its
financial sustainability, the feasibility study should consider the impact of the project with regards
to the objectives and priorities established by the City of Prague, including not only the economic

impact but also the potential social impact of the project.

While economic impact and feasibility will be linked to indicators such as return on investment;
increase in property values; rental income from property / buildings lease; commercial income
from activities and amenities; increase in taxes for the City (from activities, sales and rentals); the
wider economic impact on the local economy, etc.; social impact should also be considered and
measured around aspects such as the number of direct and indirect jobs created, social equity and
inclusion, urban vibrancy and the public realm, neighbourhood and community, cultural social
impacts, etc. which are usually as important but more difficult to evaluate.

The challenge will be to determine the optimal mix of activities / functions in the Prague Market
area that will guarantee, at the same time, achieving the economic, environmental and social goals
of the project and its long-term functional and economic feasibility and sustainability.
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1. Concept
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Concept and vision of the future Prague Market
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Concept and vision of the future Prague Market
24-hour life place to meet, rest, work or have fun.
- Attractive, vibrant, open and safe
all ages, gender and income groups.

integrated and actively connected

- Environmentally attractive and sustainable
- Economically sustainable and efficient.
- Well conceived, curated, promoted, managed and maintained.

key stakeholders and the community actively integrated and engaged.
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2. Some ideas on implementation
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Some principles

1.

2.

Long term vision and concept

Placemaking not just place (re)design

Short-term impact actions together with long-term planning
Stakeholder and community engagement and participation
Ensure triangulation and connections

Proper governance and management

Building a new story (brand)

Jutureplaces



Main uses / activities

The future Prague market will be a complex structured around 3 main themes /
areas:

1. Food and Gastronomy

2. Arts and Crafts
3. Culture and Creativity

4. Leisure and entertainment

Jutureplaces



Main uses / activities

1. Food and Gastronomy
* Production

- Ex. ‘urban farms’ within the complex managed by neighbours (in the areas
currently used as parking spaces around the farmers market)

Retail

- Farmers market
- Food market
. Consumption
- Cafés and restaurants

- Gastronomic experiences

Education, research and innovation
- Cooking and culinary academy and classes

- Initiatives around food and gastronomic research and innovation

Related events and activities

Jutureplaces



Main uses / activities

2. Arts and crafts

Arts and crafts

* Traditional (Prague / Czech Republic)

* Emerging

Activities (value chain)Scenic arts

* Design / Creation
e Retail (shops)

* Showrooms

e Distribution

* School

Collaboration and cross-fertilisation

- With other disciplines within the complex

- With other initiatives in the neighbourhoods and the city

Events and related activities

Jutureplaces



Main uses / activities

3.

Culture and Creativity

Creative and cultural district and hub
Disciplines
- Scenic arts (ex. Circus Jakta 78)
- Visual and Digital arts (ex. Trafo Gallery )
- Music (ex. SaSaZu)

Activities (supply chain)
- Creation
- Retail

- Consumption

Collaboration and cross-fertilisation

- With other disciplines within the complex

- Design
- Fashion
- Other

- Art residences

- Art schools

- With other initiatives in the neighbourhoods and the city

Events and related activities
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Main uses / activities

4. Leisure and entertainment

* Events and activities around the disciplines within the complex (music concerts,
street theatre, interactive temporary arts exhibitions, other)

e Other leisure and entertainment activities within the complex

* Open/ public spaces within the complex for leisure and entertainment for Prague
Market community, for neighbours and for all visitors (ex. spaces for urban activities,
sports, cultural activities, urban farming, other)

Jutureplaces



Some ideas about the space

Main axis / promenade

Main building (Hall 4) at the centre of the whole complex and project, as the ‘Prague Market
Cultural Centre’, instead of meat restaurant as planned today:

* Interpretation centre: to understand and explain about the past, present and future of
Prague Market

* Debates, meetings, exhibitions, workshops, etc.

Administrative building (management, promotion and maintenance) and ‘main visitor and
centre’, as it is currently planned in Hall 5.

Hall 1, use to be determined but, depending on size and condition, could be
visitor/information centre at the entrance of complex, including a coffee shop.

Halls 48, 28 and 27 for key services related to the whole complex.

Jutureplaces



Some ideas for the space

Q1 (top left)- Food and Gastronomy
e Hall 22: Farmers market

e Hall 29: Street - food market

* Hall 36: Food and gastronomy related uses
- Cooking academy
- Gastronomic research and innovation activities
- Cookware and gastronomy shop

- Other related to food and gastronomy

* Current area for parking space dedicated to urban farms (north) and to open street - food
market and other food and gastronomic related activities (east).

Jutureplaces



Some ideas for the space
Q2 (Down left) — Music and music related activities

e Hall 25: Current use as restaurant and nightclub?.

* Public space between hall 25 and hall 24 to be used for concerts and music related activities
(music festivals, open music markets, street music and DJ’s events, other).

* Buildings 23, 24, 35 and 2 for music related activities:
- Music and recording studios
- Music academy
- Music theatre

- Music and sound equipment store

- Other

Jutureplaces



Some ideas for the space

Q3 (Top right) — Scenic and Performing Arts + Arts & Craft

Hall 7: New circus theatre and cultural space

* Hall9 & 10: Future use for performing and scenic arts
- Theatre for scenic and performing arts and related events
- Scenic and performing arts factory (including artists residences / studios)

- Other

e Hall 11: Arts and Crafts Market
e Hall 12: Art and crafts artists studios and school

* Public space on top of Halls 7, 8 and 9 to be used for outdoor activities related to scenic and
performing arts by artist community, neighbours, etc.

* Public space in front of Hall 9 (currently Alza) to be used for street theatre, circus,
performing and scenic arts and other open air activities and performances.
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Some ideas for the space
Q4 (Down right) — Visual and Digital Arts, Design and Communication

 Halls17, 13 and 14: Arts galleries, Design and Fashion Shops, other retail activities related to
visual arts and design.

* Hall 40, 41, 19 and 20: Visual arts, design and communication activities:
- Space for events, exhibitions and conferences

- Other

* Hall 14,15 and 16: Artists studios, digital labs, co-working spaces and showrooms
* Hall 26: Design / Fashion school / academy?

* Hall 39: Visual arts, Design and Communication related use (ex. Design and Communication
school / academy).

e Hall 18: Artist Residences.

* Public space between hall 19, 26 and 39 to be used for street art, temporary exhibitions,
and other activities.

Jutureplaces



Some ideas for the space

* Markets and retail activities for all areas and disciplines at the main corridor (farmer’s
market, food market, arts and craft shop, visual arts galleries and shops, music and sound
store, etc.).

* Activities for creation, production, showrooms and exhibitions within each specific area.

* Create a system to interconnect the different activities and disciplines and enhance
collaboration and cross-fertilisation.

* Build underground parking spaces to free public space for community activities and
amenities and improve internal walkability.

* Better integrate / connect the complex with the surrounding urban fabric by improving
existing entrances, creating new entrances where possible and by improving visibility from
outside.

* Improve internal circulation through signage and by creating a visual continuity and circuits
through gardening, pavement and other elements.

e Use constant programming and activities to engage the community and to animate and
connect the complex with the neighbourhoods and other city institutions and stakeholders.

Jutureplaces
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Place Solutions Group, LLC

MEMO

To: Pavla Pelcikova and Milan Brlik, Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR)

From: Stephen Davies, Principal, Place Solutions Group and Co-Founder, Project for Pubic Spaces,
Re: Observations about Prague Market

Date: November 4, 2019

Thank you for inviting me to tour Prague Market and to meet with your engaging planning team. From

our meeting, it appears that the planning work is going in a positive direction. We covered a lot of

different issues and topics during the tour and meeting, however, so | thought it would be helpful to

summarize my observations and recommendations.

1. Prague Market as a Holistic Place

The entire Prague Market site should be viewed as a cohesive marketplace with unified governance,

a clear mission that defines it leasing, and a comprehensive approach to public space management

and activation. This appears to the direction the project is moving but the following key questions

may be helpful as you complete your current study or as you move forward with detailed

implementation:

Operations: What kind of entity should manage Prague Market? How can the city and key
stakeholders be involved to maintain public control while enabling more entrepreneurial
management than a city government can do?

Mission: What is the mission of Prague Market, especially with regard to being a place that is
oriented to Prague residents and local culture? As | have reflected further, | think that Prague
Market has great potential to become a major food destination in the city, with a focus on local
agriculture, culinary arts, and local food enterprises. This concept can be reinforced by the
expansion of Building 22, as is described below.

Mix of Uses: What is the right mix of food, culture, and other uses for Prague Market? How can
these uses evolve over time? How can income generating uses for some buildings offset the
costs of less profitable cultural and community uses? What uses should replace the
supermarkets and electronic store should these uses decide to relocate or close?

Public Spaces: Currently, public spaces are quite weak. The relocation of the Asian vendors
selling non-food merchandise has left a gap of activity which is very apparent. Recent efforts to
add seating to the space are a start, but needs to be expanded as is being planned, along with



seasonal farmers and holiday markets and other programming. How can all of the public spaces
become more active and dynamic, while generating income from cafes, special markets, and
other programming? How can the design of buildings make the internal uses more visible and
inviting given historic preservations restrictions (including by spilling uses into public spaces)?

e Economics: What is the budget for operating Prague Market and where does the income come
from? What capital investments need to be made that need to be funded from other sources
(that is, not from operating income)?

A comparable to this type of destination is Granville Island in Vancouver, BC, Canada, which was
initially developed in the 1970’s by the federal Canadian government. Formerly mainly industrial
uses, some of which still exist today, today the island is host to a wide variety of cultural attractions,
maritime uses, artist and artisan studios, and a hotel. Chain stores are prohibited. The heart of the
island (and economic engine) is the Granville Island Public Market, for which Project for Public
Spaces recently completed an expansion plan.

Potential Expansion of the Farmers Market

Within Prague Market, much like Granville Island, is the farmers markets, which occupies Building
22. From all appearances, this market seems to be quite successful. It was full of shoppers when
we visited it and there appeared to be few if any vacancies. Generally, it has a good layout and
quality vendors. This success indicates that there may be more future potential to expand the
farmers market in the future and upgrade the existing facility:

e Farmers Market Improvements: there are many ways that the existing market can be improved.
For example, the layout could be modified to expand the number of stalls, improve circulation
(adding cross aisles), provide seating, enhance stall lighting and signage, and provide more
functional storage facilities. The location and mix of vendors could be addressed as well. For
example, we discussed that the vendor at the main entrance needs to have the best displays;
this is not currently the case. One immediate step could be taken to create seasonal outdoor
stalls for local farmers adjacent to Building 22. Our experience is that seasonal vendors help
attract even more shoppers and make the market more visible from the exterior which currently
does not convey the energy that takes place on the interior.

e Creating “Prague Public Market”: In the future, there may be an opportunity worth exploring
further to create a major food destination within Prague Market we would call it a “Public
Market” in the U.S.) by linking the design, operation, and merchandising of three buildings
(Buildings 22, 36, and 29, augmented by the adjacent supermarkets) into a cohesive sub-district:

o The current plans for the future of Building 36, which now contains a cooking school and
ironmongery, shows music clubs. | would propose keeping the cooking school as a
natural component of the food hub, and consider what additional food-related facilities
could be included in this building.

o A “food market” is proposed for Building 29 to include prepared foods to eat on the
premises (or to take out). While such uses are increasingly popular in Prague (as in the
Manifesto Market), considering the three buildings as a whole will help you identify a


https://granvilleisland.com/

2.

better concept for where these types of businesses should best be located. Building 29
has dramatic architecture, but a great deal of expense has already been made to create
individual shops. Another option to a food hall in Building 29 would be to have
individual food shops (meat, fish, cheese, etc.) that would augment the farmers market
offerings, and put the prepared foods in Building 36.

o Connecting the three buildings through public spaces with outdoor food and artisan
markets and clear paths between the buildings.

o Flexible use spaces: Somewhere within the three buildings should be a flexible use space
or spaces that can be used for seating, cooking demonstrations, and public events. A
rental hall would also add a revenue stream to the market hub. Perhaps the cooking
school could operate such a facility.

e The “Public Market” should have unified management and a stand-alone budget within Prague
Market overall governance and budget. There was some mention in the materials | was sent
that Building 29 could be operated separately; | believe this is not the right approach. All three
buildings should be managed together. One reason is to maintain affordable rents. Internal
subsidies within markets (where prepared food vendors pay more rent, fresh food vendors pay
less) should be further evaluated as a way to increase income stream for market promotion and
programming.

Making Each Building Mixed Use

Generally, each building in Prague Market would benefit by being mixed use and potentially adding
some food uses to expand the consumer’s understanding that Prague Market is a food destination.
Some examples already exist, such as Jatka 78 which includes a theater, café, and is available for
special events (a conference was being held when we were there.)

e Asian Market: The recently relocated Asian Market would potentially be busier if it also included
Asian food stalls. | visited SAPA (Little Hanoi) during my visit, and while this market is of an
entirely a different scale, it demonstrates that a mix of food and non-food businesses is
stronger attraction and would make Building 13 a more interesting destination. Additional non-
food vendors and outside cafes could be provide on the perimeter of the building. Currently,
these outside spaces appear rather unplanned and underutilized.

e Building 4: The proposed conversion of Building 4 into a "Meat Restaurant” could become more
interesting if it included a butcher for customers to buy fresh meat, multiple meat stalls for
prepared foods, and perhaps even an educational display of sustainable meat practices. This
building is also so architecturally impressive that it might be appropriate for a variety of other
uses. In any case, this building will be a focal point for Prague Market so it is important for it to
become a key destination, especially if it is food-realted.



Next Steps

| understand that you are on a tight timeline and that the study’s conceptual recommendations will
be completed. | would be happy to review the team’s preliminary recommendations, if you want to

‘

extend my contract for that purpose.

| would also propose a return trip to Prague to develop an implementation plan for Buildings 22, 29,
and 36 and the public spaces between. | would suggest including my colleague David O’Neil who is
especially experienced in market management and operations. At the same time, we could explore,
with your team, modifications to the design of the existing farmers market and activation of public
spaces, while exploring future potential expansion ideas, including possible uses and tenants for
Buildings 29 and 36, and creating optional design concepts for all three structures. With some work
done in advance, such as surveys of customers and vendors at the farmers market, | believe we
could complete this work during an intensive weeklong working session.

Some specific next steps with regards to Prague Market governance and design as a whole may
emerge from this current planning that we could be of further assistance with as well.

Finally, there is an opportunity to make Prague Market the focal point of Prague as a “Market City.”
As we discussed, “Market Cities” is a new vision for public markets at the city-wide and regional
scale. Market Cities recognize the unique magnetism of markets as public spaces and develop
supportive policies that leverage market assets and build human capital to address a myriad of
critical civic and societal issues. We can further explore the idea of a forum on this idea, perhaps in
connection with Prague Market (and potentially held at Prague Market.) | will send you additional
information separately about this program.

Please let me know if you have any questions, and thank you again for the opportunity to participate
in this exciting project.
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Zahranicni konzultanti

Juan Carlos Belloso

FuturePlaces

Konzultace v oblasti rozvoje méstskych
areall

Stephen Davies

Place Solution Group, LLC

Konzultace v oblasti koncepce trznic ve
méstech ,Market cities®

Mads Uldall

Méstsky spravce arealu Kodbyen
Kodan

Zahrani¢ni praxe v oblasti spravy a rozvoje
aredlu podobného typu

Aktéri v Prazské trznici

Blanka Cermakova,
DiS.

Reditelka Trafo Gallery

Kulturni aktér v Prazské trznici

Pofadatel kulturnich akci a pop-up

Omri Goz akci (MintMarket, Underground36, | Kulturni aktér, pop-up akce
Burza#4
Adam Hegyi Provozovatel parkovisté, Majitel Aktér kreativniho priimyslu, provozovatel

reklamni agentury (hala 19)

parkovisté

MgA. Stépan Kubista

Reditel Jatka78

Kulturni aktér v Prazské trznici

Ing. arch. Eva

Bistro Mama (byvaly gastrostanek)

Aktér v oblasti gastronomie v Prazské trznici

Mackova
Ing. Jan Moudfik Provozni feditel Alzy Maloobchodni aktér v Prazské trznici
Marek Skalsky Spravce hal 13 a 22, Solid a.s. HoleSovické trhy, Asijsky trh, sprava trZznice

Marcel VargaesStok

Majitel Chefparade

Aktér v oblasti gastronomie v Prazské trZnici

Specializovani konzultanti

Mgr. Jana Adamcova

Institut pro digitalni ekonomiku

Konzultace v obl. kutlurné-kreativni odvétvi

Ing. arch. Pavel
Kopecky

Spolek Dviir z.s.

OZivovani prostort, provoz trZisté, Dvlr
Kobylisy

MgA. Jifi Sedlacek,
Ph.D.

Pfedseda spolku Archetyp

Konzultace v oblasti strategie a provoz trhd
a trZist ve mésté

Marek Semerad

Obcanské sdruZeni Alternativa II,
Z.S.

Konzultace v obl. Do¢asného vyuziti objekti,
Kulturné-komunitni a nizkoprahové
projekty

Mgr. Tomas Soukup

Jones Lang Lasalle

Konzultace v oblasti retailovych nemovitosti

MSc. Ivo Suchomel

Dej si prostor

Konzultace v obl. retailu a gastronomie

Mgr. Lida Vackova

Inciativa pro Invalidovnu

Konzultace v obl. vyuZiti industrialnich
objekti
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PRILOHA 7

Doporuceny mix funkci a provozl pro zpracovani
Ovérovaci ekonomické studie koncepce Prazské trznice
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Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

Pfiloha 7: Doporuceny mix funkci a provozli pro zpracovani Ovéfovaci ekonomické studie
koncepce Prazské trznice

Zakladni typ Fixni typ Navrh
funkce Podtyp funkce provozu Zadany typ provozu Volitelny typ provozu | prostoru
Vitvarne \Vlg’fstavni‘siﬁ’ (galerie) '
Kulturni . Remeslné dilny s prodejem
Scénické Divadlo 7,8,11
Hudebni kluby 24,35,36
Start-upy
Sdilené dilny
Sdilené technologie
Kreativni Vzdélavaci prostory
Ateliéry
Art&Digital Lab 40
Docasna vyuZiti Refill (docasné) 24,35,2
Prostory pro setkavani
Prostory pro spolecenské
Komunitni programy
Komunitni
centrum 40
Ucebni prostory pro kurzy
. . e < Prednaskovy sal
Volnocasové Vzdélavaci DEtské denni centram 11
Détska herna 11
Prostor pro akce Prostor pro konani akci 12,17
Tancirna
Sportovni ZastfeSené sportovisté
Kryté prostory pro sport a Télocvicny pro klid.
pohyhové aktivity sporty
Kancelafské Sdilené Sdilené kacelafe
Zelen- a ovoc. trh 22
Stankovy prodej Asijsky trh 13
Trh s jingmi potravin. vjrobky
Reznictvi
Maloobchodni Specializované Zeleza¥stvi
prodejny Prodejna vin
Prodejna piv
Zasilkovy obchod Vydejna zboZi 9
Predvadéci prodejny Showroom 9
Stankovy prodej Food court 29
Restauracni zafizeni LA =
Asijska bistra 13
Gastronomické Kavarna
Bary Cukrarna
Vinarna
Pivnice
Socialni Denni stacionaf
Lékafsky diim 48
Zdravotni Lekarna 48
Vefejné sluzby Fyzioterapie
Veterinarni ordinace
Relse centrum 23
Informaéni / navst.centrum 5
Administrativni Sprava a udrzba Kancelafe spravy 5
Opravna obuvi
Vyroby klici
. . Brouseni nozi
L Drobné femeslné PR R
Obsluzné sluzby %amecmctw
Svadlena
Kadefnictvi
Mikro/nano pivovar
. . P Hostel 18
Ubytovaci Krdtkodobe Uméleckeé rezidence 18
. Okraj. cast
Skladovaci Mikrodepo zasobovani
Velkoobchodni XX XX XX XX XX
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PRILOHA 8

Piehled soucasného vyuziti budov v Prazské trZznici (zari
2019)
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PRILOHA 9

Patrik Sieber (2019): Doporuceni pro dalsi postup
pii planovani rozvoje Prazskeé trznice
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Vyjadreni k dalSimu postupu pfi volbé koncepce Prazské trznice
Smysl navrhu dalSiho postupu:

Smyslem navrhovanych moznych parametrd dalsiho postupu je zaméfit se na zajisténi podkladového
materialu pro raciondlni vefejnou volbu varianty feseni rozvoje , Prazské trznice” se zamérenim na
jeji metodicko-ekonomickou stranku.

Nekonkretizuji zde tedy, co vSechno za korky bude nutné ucinit pro stavebni Upravy, apod. Soucasné
vychdzim z predpoklad(l o finalni verzi stavajici Ovérovaci studie, jejiz finaIni Upravy jsou zatim
Vv procesu.

Predpokladam dale, Ze se dostane rozhodovatel do situace, ve které Ovérovaci studie navrhne
nékolik moznych (proveditelnych) ,investi¢nich” feSeni (viz SPI, SPII, SK, které Ize déle rozpracovavat
do podvariant dle podilu komercnich a nekomercnich pronajmu) a ,do minimum® feseni SC, SQ,
které muze slouZit jako srovnavaci (minimalistické). Podminkou je, aby i SC ¢i SQ byla mozZna reseni
(slovem mozna je minéno, Ze to tak mlze byt, nikoliv, Ze je to Zadouci). Ovérovaci studie ukaze
nékteré mozné finan¢ni dlsledky realizace jednotlivych feseni, ale spiSe jen naznadi jejich vazbu na
rizikové faktory (hodnoty proménnych, které nema rozhodovatel pod kontrolou). Stejné tak pouze
naznacuje vztah k socio-ekonomické hodnoté feseni.

Pokud budou z hlediska rozhodovatele navrZené moznosti feSeni akceptovatelné pro dalsi
rozpracovani a soucasné se omezi v dalsim rozhodovani pouze na né (tj. nebude uvazovat rozsifovani
Skaly dalsich mozZnych feseni), miZe postupovat nasledujicim zptsobem.

1) Na zakladé jiz zpracované Ovérovaci studie Ize sestavit péti- kriterialni tabulku, ve které na
zakladé studie budou vedle sebe pro vSechna rfeSeni (koncepty, ve studii nazvané ,scénare”)
takto kritéria shrnuta: Finan¢ni disledky z pohledu dopadu na rozhodovatele (vlastnika, HI.
mésto Praha), Spolecensko-ekonomické (socio-ekonomické) dlisledky, rizikovost z hlediska
financnich dlsledk (tj. Sance a rozsah, ve kterém to mlze dopadnout jinak, nezZ je
v zakladnim vyhledu), rizikovost z hlediska socio-ekonomickych dasledk(l (Sance a rozsah, ve
kterém to mize dopadnout jinak, nez v zakladnim vyhledu) a posledni redlné opce na zménu
feSeni v pripadé potreby (tj. jakou flexibilitu feSeni zachovava vlastnikovi pfi vhodné zméné
pfistupu v budoucnu). Je zfejmé, Ze financ¢ni disledky jsou zatim v hrubém provedeni a socio-
ekonomickeé jsou jen kvalitativné naznaceny. Rozhodovatel m(ze na zakladé studie (pfip. ve
spoluprdci se zpracovatelem studie) financ¢ni vysledky zatim vyjadrit dvéma Cisly (investi¢ni
narocnost a priimérné rocni cashflow, tj. rozdil pfijm0 a vydajl v provozni fazi, pfipadné
pokud to ve finalni studii bude na bazi naklad( a vynos(, tak pramérny rocni rozdil
provoznich nakladl a vynosl bez odpist). Velikost financniho rizika mliZze ohodnotit zatim na
bodové skale na zakladé kvalitativnich informaci ze studie (pokud by to findIni verze studie
neumoznovala, pak zatim ponechat nevyplnéno). Stejné tak postupovat i u tfech dalsich
kritérii.

2) Pokud tento prehled da rozhodovateli Sanci jiz byt uspokojen moZnostmi reseni a nebudou se
hledat systematicky dalsi, mGze pristoupit k tvorbé podkladi pro vzajemné lepsi porovnani
téchto reseni. Pokud na zakladé tabulky (podloZené predchozi studii) nazna, Ze nékteré
z feSeni je ve vSech kritériich horsi nez jina, mlze toto reseni Skrtnout a dale nerozpracovavat
(tim se sniZuje pracnost a nakladnost dalsich krok). Stejné tak miZe omezit variantnost
omezenim intervalu, ve kterém je mozné tvofit podvarianty feseni (napf. parametrizaci toho,
kolik plochy bude v daném konceptu mozné fesit komerénim pronajmem a kolik
,dotovanym* pronajmem apod.). Pokud vsak mizZe v budoucnu mezi témito strategiemi
prechazet dle libosti, jedna se o to, ¢emu v predchozim textu rikam ,realna opce” —tj.




flexibilita a je tfeba ji hodnotit jako pozitivni kritérium, nebot umozriuje reagovat na budouci
vyvoj okoli.

3) Takto vznikne omezeny soubor rozhodovacich moZnosti, ve kterych nesmi zmizet alespon
jedna z moznosti SC ¢i SQ, pokud jsou navrzeny tak, Ze to mUZe realné nastat pfi zamitnuti
Linvesticnich” mozZnych reseni. Jedna z nich (ta ktera vypada zjevné lépe, nebo pokud
vypadaji podobné, tak ta méné zasahova) bude ddle slouzit jako ,counterfactual” — tj.
srovnavaci moznost feSeni proti tém investi¢nim feSenim, které zatim nebyly eliminovany.

4) Pro zbyvajici moznosti feSeni, mezi kterymi se zatim nelze na zakladé dostupnych Cisel a
hodnot kritérii rozhodnout, je dobré pofidit studii proveditelnosti zahrnuijici jiz socio-
ekonomické hodnoceni (naptiklad SCBA — Social Cost-Benefit Analysis) a finan¢ni hodnoceni
(zj. Analyzu Cash-Flow pro celou dobu provozu konceptu) se zahrnutim kvalitativni i
kvantitativni rizikové analyzy jak z hlediska financnich vysledk(, tak i socio-ekonomickych.
Paralelné s témito zdkladnimi analyzami by studie méla evidovat i existujici redlné opce
(nemusi je nicméné kvantifikovat a hodnotové vyjadiovat — to by bylo maximalistické a
myslim, Ze pro dany projekt preci jen predimenzované).

5) Na zdkladé hodnot z takto provedené studie Ize potom zachovat plvodnich pét kritérii
z tabulky a aktualizovat jejich hodnoty (v pfipadé provedeni SCBA jiz hodnotové vyjadreni
spolecenského prfinosu v podobé ENPV, u finanénich dasledkd FNPV u rizika pak rozptyl NSB —
Net Social Benefits a rozptyl CF nebo, pokud bude pouZita simulace pfimo odhady
pravdépodobnostnich rozdéleni téchto ukazateld.).

6) Studii lze ddle zlevnit, pokud by nebyla pouZita metoda SCBA a zachovat pouze kvalitativni
identifikaci a popis spolecenskych dlsledkd, ptip. nehodnotovy kvantitativni popis. Ale vZidy
dojde k redukci hodnoty vysledné informace. Totéz plati i pro redukci metodického postupu
u kvantitativni rizikové analyzy.

Pokud bude rozhodovatel postupovat podobnym postupem, mohu navrhnout metodické pozadavky
na jednotlivé financni, socioekonomické a rizikové analyzy, ale v tuto chvili to nechdvam na takto
koncepcni Urovni.

V Praze dne 13.12.2019

Patrik Sieber
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