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DOSTUPNOST CENTRA PRAHY
- vlak vs. automobil

Vybrana mésta predstavuji ,,konkurenci” pro
Tabor. Tabulka niZze odpovidd na otazku pro¢
stale vice lidi dava prednost pohodli vlaku pred
honbou za dobou dojezdu.

dostupnost z centra Prahy Volba prostiedku
Mésto dalnice primy vlak rychlejsi pfi zpoZzdéni

kod min. [vyskyt min. |prostfedek [aut 30min

Humpolec D1 67 NE X Auto Auto
Benesov D3-70% | 34 | centrum | 39 Auto Vlak
Tabor D3-50% [ 74 [ centrum 71 Vlak Viak
C. Budéjovice D3-50% | 111 | centrum | 124 Auto Vlak
Pfibram D4 61 NE X Auto Auto
Beroun DS 34 ANO 37 Auto Vlak
Rokycany D5 59 centrum 76 Auto Vlak
Plzen D5 69 [ centrum 79 Auto Viak
Kladno D6 40 ANO 37 Viak Viak
Kralupy n. VIt. D8 29 ANO 24 Vlak Vlak
Roudnice n. L. D8 39 | centrum | 49 Auto Vlak
Mélnik NE 41 | centrum | 63 Auto Vlak
Brandys n. L. D10 29 NE X Auto Auto
Mlada Boleslav |D10 46 | centrum | 74 Auto Vlak
Lysa n. L. D11 38 centrum 38 Auto Vlak
Nymburk D11 48 centrum 42 Vlak Vlak
Podébrady D11 41 centrum 50 Auto Vlak
Cesky Brod D11 37 centrum 40 Auto Vlak
oo . , , Kolin D11 54 | centrum [ 36 Vlak Vlak
Co muze prinést nové VRT spojeni Praze Kutna Hora NE 61| ANO | 51| \Viak Viak

a koridory regionim?
1) vznik novych firem a pracovnich mist v blizkosti dalnice/nadraZi - Ne vzdy viak dojde ke genezi néceho nového. Otazkou je taky jak to prospiva méstu, zda neni pouze dispecerskym centrem.

2) redistribuce, pfesun aktivit - Tento efekt byl vyvolan napfiklad vznikem nakupnich center v Cestlicich a Priihonicich u Prahy. Zpo&atku tam sice byly otevieny nové obchody, jinde ale ty ptivodni
zkrachovaly (napfiklad samoobsluhy na Jiznim Mésté v Praze). Pracovni sila i zakaznici se presunuli na predmésti.
3) ,,odsavani“ - Mze se stat, Zze nova komunikace nepfinese do slabsich regionl nic pozitivniho, naopak situaci v oblasti jesté zhorsi, protoZe dosavadni aktivity z regionu ,odsaje’. Silna konkurence ze
vzdélenéjsich mist zlikviduje drobné mistni podnikatele a maze dojit i k odlivu mozk, lidé zaénou dojizdét do vyspélejéiho centra za lepsi a lépe placenou praci. Casem tam pak zéistanou,”
(RNDr. Miroslav Marada, Ph.D., z Prirodovédecké fakulty UK)

,Dopravni dostupnost, respektive nedostupnost, je dllezitym tématem pro Zivot spolecnosti. Nejvétsi odlehlosti trpi periferni, okrajové oblasti, jejichZ obyvatelé se tak museji vyporadavat s
fadou problému a rliznymi negativnimi efekty v€etné slabsi moznosti participace na Zivoté spolecnosti.” (RNDr. Miroslav Marada, Ph.D., z Pfirodovédecké fakulty UK)

VYVOJ CENY BYTU V CR
- dle €SU a REAL INDEX CR

REAL INDEX CR

+1,5%

41 800 K&/m?

9,1%
10 000KE

Dle statistik se ceny nemovitosti v regio-
nech pohybuji zhruba na poloviné ceny PraZzskych
nemovitosti.

° -6,4 %
+3,1% . 17 300K&
29 400K [

Ze zahranicnich pfikladd je patrng, Ze se
tento rozdil bude narlstat. Progndzy pro CR jsou
ale velmi ¢asto stav €né na kontextu Stfedni Evropy.
Pokud se koukneme do zemi Beneluxu, panuje tam
aZz na vyjimky v blizkosti hranic s Francii pomérné +1,3% Py REALINDEXCR
jednotna situace. Hlavni mésto se Pohybuje zhruba 28 900Ke (kiAo ZmeEntpriimene ceny

o . . . . s . 41 200Ke realizovanych prodejd bytd oproti
na %[5006 ceny za nemovitosti oproti regionalnim piedchozimy obdobi (Q3 2015)
centrum.

v krajskych méstech.

Cena za m? ve sledovaném
Ctvrtleti, realizované prodeje

2% v krajskych méstech.
W 5%-0%
Udaje se tykaji prodeji bytd
M 0%-5% J,y”] 18 oy
* Primér za Benesov, Beroun, Kladno, Mladou zapsanych v katastru nemovi-
Boleslav, okresy Praha-vjchod a Praha-zapad MW 5%< tosti v padobé kupnich smiluv.

GRAF 4 Ceny bytl v Praze. (maximum = 100)

120 GRAF 5 Ceny byt ve zbytku CR. (maximum = 100)

110 . CsU realizované (dafova priznani) 110
. CsU realizované (stari; vyb&rové Setfeni)
100 100
CsU realizované (nové; vybérové Setient) / . CsU realizované (daové pfiznani)
90 920
e . i . CSU realizované (starsi; vybérové Setieni)
B CsU nabidkové
80 80 — .
— €SU nabidkové
== CSU nabidkové (upraveno o rok 2012)
70 70 IRI nabidkové
IRI nabidkové
60 60
50 50
12/06 12/08 1210 12/12 12/14 12/16 12/06  12/08 12/10 12/12 12/14 12/16

Pozn: Maximum vét&inou v 3Q 2008. Pozn.: U realizovanych cen z vybérovych Setfeni data dostupna az od 3Q 2012, fada navazana na primér ostatnich cen.

PROBLEMOVY VYKRES

pozitivni negativni
SILNE SLABE

V soucasném situaci je nadrazi
zdrojem hluku, jehoz Siteni nebrani ani
protihlukové stény, které jsou zbudované
v Usecich podél kolejsté. Velké oteviené
plochy parku a autobusového nadrazi cely
problém jen zesiluji.

- Malé mésto - komfort malych dochézkovych vzdalenosti - Malé mésto - nedostatek pracovnich ptileZitosti
Prednadrasni prostor je - Zelezni¢ni spojeni - zastavuji zde expresni vlaky Praha - Tabor - CB - Linz - 74dné VS - odliv inteligence
neohranigeny a tim straci svou identitu - Dostupnost aktivit pro denni rekreaci obyvatelstva. - nedostupnost nékterych sluzeb
Casteéné hranice jsou v misté kontaktu s - Kulturni akce nadregionalniho vyznamu (hudebni festivaly, MS cyklokross, - Spojeni Praha, CB - nevyuZity potencial trati - dojezdové &asy by mély byt po dokonéeni
Blanickym pfedméstim neprostupné. - Turisticky atraktivni mésto - Staré mésto, nadrz Jordan, botanicka zahrada, Bechyriska draha, poslednich sekd koridoru cca o 20% kratsi.
v . P gastronomickd lokalita - Mésto drahé pro Zivot - ceny za energie, vodu, odpad jsou jedny z nejvyssich v CR
Povrchy ve verejném prostoru ) .
jsou vyiilé a éekajl' na novou koncepci E - Velké pozemky v okoli nadrazi vhodné k vystavbé - majetkova struktura, UP
Neni proto do nich investovano a je to 5
znat na celkovém dojmu z Uzemi. Jizni ¢ast N
parku prosla v uplynulych letech obnovou,
ale zasahy byly povétSinou nekoncepcni.
Celd lokalita se pod okolnimi neg-
ativnimi vlivy stava neatraktivni.
PRILEZITOSTI HROZBY
- D3 a Zelezni¢ni koridor po dokonéeni - pfiliv zahraniénich investord - D3 a zelezniéni koridor - odliv pracujicich do Prahy a CB
- v Praze za 60min. - velkosklady u délnice bez pozitiv pro mistni obyv.
L - v CB za 30min. - Mésto drahé pro Zivot - odliv obyvatel
Hranice pFednédrainl'ho prostoru - - dostupnéjsi pro turisty - potize obyvatel v diichodu
- Velké mnoiZstvi rozvojovych ploch v rdmci méstské struktury - Kasarna, nadrazi - Sniznovani hustoty mésta (rozsifenim hranic, odlivem obyvatel)
. Majetkové problematické nem. - Vystavba u nadrazi - dostupnost sluZeb pro vSechy obyvatele regionu - snizovanim hustoty rostou c;wiklady na udrzbu méstské infrastruktury
- reprezentativni fce nadrazi - Prvni dojem z mésta. - negativni vliv na kvalitu vefejnych prostora.
Hluk od Zeleznice 3 - Hustv park - zlepeni prichodnosti
, , - zvyseni b énosti
Asfaltova prostranstvi % AN AL
S - Osa centrum - nadrazi - Protazenik nadrazi s vazbou - lepsi pfistup, orientace
. Primyslové objekty N - Historické hodnoty mésta - Lepsi propagace mésta - Muzeum Frantiska Kfizika
- Blanické predmeésti - zlepSeni vazby na lokalitu za nadrazim
. Zanedbana verejna zelen

UdrZovana verejna zelen

Sir&i vzathy mésta
tdbora zachycuji dopravni vazby
mésta a jejich vedeni skrze struk-
turu.

TYPY URBANISTICKYCH STRUKTUR

- konkurencni mésta Mésto Tabor m4a nadraZi z doby

Cisar'stvi a to se pozitivné pode-
psalo na dobrém urbanistickém
zaclenéni do mésta, i kdyz ¢asto
mésta musela dorUst do

Béhem analyz byla vytipovana
konkurenéni mésta, ktera budou nadale
posuzovana mezi sebou s ohledem na rlizné
scénare rozvoje sidel v CR.

Vysledné zobrazeni neni exaktnim
vysledkem geodemografické analyzy ale
souhrnem vyce hloubkovych analyz z oblasti
trendl obchodu s nemovitostmi, Vyjizdky za
praci apod.

Tato analyza se bude opakovat pro kazdy z
posuzovanych scénarl rozvoje.
Aktudlni zobrazeni zachycuje soucasny stav

dostupna krajina .

pfedméstska struktura prostupy mésto krajina e e e

méstska struktura regionalni spojeni

struktura velkomésta rozvojové zony
satelit
predmésti
mésto

prdmyslova zéna



VAR 1. VAR 2. SYNTEZA

Scénar prvni sleduje predikci vyvoje
mést dfive analyzovanych na zakladé
prikladd prevazné Belgickych mést jako

Druhy scénar se zabyva rozvojem mést
na zakladé doby dojizdky automobilem.

Vysledny ndvrh je tvofen prolnutim
navrhovych principl obou scénarovych

j ij §i Tento zpiisob dopravy s sebou pfinasi variant. Vysledkem tohoto prolnuti je
Tato mésta jsou obdobné jako Tébor ) jiné priority cestovatele a tedy velmi mésto s pozitiunt strategl fozvoje 3
napojena na kapacitni dopravni sit mezi Casto i jiné uvazovani pti vybéru bydleni. } ocekdvanym pfirdstkem obyvatel do roku

vétsimi mésty. VSechny bez vyjimky se 2050 v hodnoté 50%.

posilili svou funkci, centra regionu. Obé varianty pocitaji s vyraznym

posilenim vyznamu Prahy v ramci
Evropy

Meésto je v tomto pfipadé plné propojené s
pfilehlou aglomeraci
Tabor, Sezimovo Usti, Plana n. L.

» Roudnice nad Labem @ Mlada Boleslav

» Roudnice nad Labem @ Mlada Boleslav » Roudnice nad Labem {@Mlada Boleslav

5 ® mlnik
* Méinik MélInik
Kralupy n. Vlt.' Brandys n. L.
Kralupy n. Vit. P . : Nymburk
Kralupy n. Vlt.. Brandys n. L. Y grandys n. L A ;_ o yi
. . Nymburk » Y Kiadno o Pra ysan.L. @ Podébrady
san.L. B
Kladnog Pra sdnl ‘o iebrady . Pra Y @ Podébrady .
o Cesky Brod @ Kolin
Eesky Brod Eesky Brod Ko
ik Ohel = Py » Kutna Hora
5 Beroun
L + Kutna Hora
®5eroun # Kutna Hora ®Beroun
Plzef Rokyca '» BeneSov u Prahy
Benesov u Prahy zen' g JRol ny
. ‘s Benesov u Prahy ~ - ¥
Plzen‘ JRokycany, Plzeiilg] Rokycany i , Piibram
o Pfibram - ram
'« Humpolec
«» Humpolec « Humpolec
®) Tabor,
o) Tabor, ® Tabor,
‘v
Y C. Budéjovice
C. Budéjovice C. Budéjovice

predméstska struktura

méstska struktura

struktura velkomésta .

KONCEPT
{e; TeZisté lokality Nové upravené vefejné prostory Asfaltova prostranstvi Vefejna zeleri vyssi kvality
~—— Vizualni propojeni .
= = Posileni osy prostoru . Majetkové problematické nem. Doplnéni zastavby
é;:(?;/trﬁzé hranice pfednadrazniho Hiuk od seleznice Vefejnd zelen
VYSKY ZASTAVBY
8
7
6
5
4
3
2
1
EKONOMICKA ANALYZA
PODIL FUNKCI V LOKALITE HPP po funkcich Podil ceny pozemku na celkovych nakladech Prodejni ceny za 1m? ¢isté podlazni plochy
P - Z grafu vyplyva odhad rozvoje mezi léty 2030 a 2035. - Porovnani variant pfi 2 rGznych IRR.
-V roce 2050 se ceny nemovitosti v Tabore dostanou na Dnesni ceny prazskych nemmovitosti
Kombinaci varinat obou vari- Var. 1 Var. 2 Synteza
m bydleni nat vznika vyvazeny mix funkci. Bydlen 57353 5T 53715 ig:f ;Z ggg
H komerce Vysledny ndvrh nejlépe komfar‘ce . 13 954 6 280 2610 16% 65 000
odpovida charakteristice kul- administrativa 43 649 24 680 30 506 14% 60 000 —e—Varianta 1 - sales price (30 % profit)
administrativa turniho satelitu. Mésto, které ubytovani 2 006 2 006 2 006 12% o5 000
funguJe J,ako satelit Prahy a pa rkovani 12 317 9398 13593 10% ——Varianta 1 ~l—Varianta 2 - sales price (30% profit)
W ubytovéni Spus'fre‘]v“ se proto “?(SVOVU fun- hromadnd doprava 2713 2910 7 884 8% e Varianta 2 i: 222
o ci volnocasovou a rekreacni. retail- parter 21451 19520 20 154 6% arianta 40000 Varianta 1 - sales price (20% profit)
parkovani 0
4% 35000 ) i i
2% =>¢=\/arianta 2 - sales price (20% profit)
hromadnd doprava o 30000
° 25 000
komercni parter 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
VAR 1. VAR 2. NAVRH _
construction study - Block 9 prices per sqgm development
date vymera |GFA high |GFA low Jconstruction |land ACQ cost Cc1 total 1 Cc2 total 2
2020 8000 17 560 9 860 27 000 25001 22000000{ 474120000f 496120000] 266220000 288 220000
2025 8000 17 560 9 860 28 000 2800] 24640000{ 491680000| 516320000f 276080000 300 720 000
2030]  8000| 17560 9860 29 000 3300 29040000| 509240000| 538280000( 285940000 314980000
2035 8 000 17 560 9 860 30000 4000] 35200000{ 526800000( 562000000| 295800000 331 000 000
2040 8000 17 560 9 860 31000 4 800] 42240000{ 544360000( 586600000| 305660000 347 900 000
2045 8 000 17 560 9 860 32000 6500] 57200000| 561920000 619120000f 315520000 372720000
E—— } | } 2050 8000 17 560 9 860 33000 8000] 70400000] 579480000| 649880000/ 325380000 395 780 000
construction exit exit nett sales 30% IRR nett sales 20% IRR | ACQ cost / total cost
date 30% IRR 1 30% IRR 2 20% IRR 1 20% IRR 2 prices 1 prices2 |prices1 |prices 2 1 2
20204 644 956 000| 374 686 000] 595 344 000] 345 864 000 48 972 50 667 45 205 26 262 4% 8%
2025) 671216 000| 390936 000] 619584 000| 360 864 000 50 966 52 865 47 045 27 400 5% 8%
-o.....2030] 699 764 000| 409 474 000] 645936 000f377976000) = 53133] 55372 49046) 28700 5%| 9%
2035 730 600 000| 430300 000] 674400 000] 397 200 000 55475 58 188 51207 30 159 6% 11%
2040Q 762 580 000| 452 270 000§ 703920000} 417 480 000 57903 61 159 53449 31699 7% 12%
2045 804 856 000| 484 536 000] 742 944 000]| 447 264 000 61113 65522 56 412 33961 9% 15%
2050] 844 844 000| 514514 000] 779 856 000 474 936 000 64 149 69576 59 215 36 062 11% 18%
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VYKRES FUNKCI V LOKALITE
M 1:1000

l||'|".: ,
: i ln ;I:-:‘J
LTI |".,,.”||h!!!.[,

FUNKCNI SCHEMA
VAR.2 M 1:2000

Pfednadraini prostor je v koncipovan dle
pavodni podoby Husova namésti(dfive
Riegrova sady).

FUNKCNI SCHEMA
VAR.1 M 1:2000

Prednadrazni prostor je v této varianté kon-

cipovan jako otevieny prostor zvyraziujici
nove nabity vyznam lokality. . P N .
yvy ¥ Nova budova nadrazi je nové zakoncenim osy
vy . ., rodlouzené pési zony z ulice 9. Kvétna.
Je zde soustfedéno Administrativni cen P P Y

trum Regionu, odkud odjizdi vlaky do Prahy
kazdych 20min a doba jizdy je 40min. Autobusové nadrazi je redukovano ale
setrvava na stejném misté. Odstavovani Auto-

busl je presunuto ke kolejisti .

Na ose prostoru je umisténo nadrazi s ob-

chodni galerii.

Autobuso adrazi bylo presunut
toru za nadrazim a dochazi tak k p
méstského centra za kolejist

kancelare

komerce - stravovani
zelen verejna
ubytovani

kancelar - urad

pramysl. objekty .

parkovani, TI
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Architekt reForm architects
Lokalita  Southwark, London, UK
Typologie residential
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Warehouse Macdonald

Architekt  XGDA - Xaveer De Geyte
OMA - Floris Alkemade

Lokalita Paris, FR

Plocha 150.200 m2

Rok 2008-2016

Typologie office, retail, residential

B conmerces

EQUIP. PUBLICS.

LOGEMENTS.

DIPLOMN|  PROJEKT I 2016 - 2017 Bc.  MATOUS  LOSKOT



