Vybrané kapitoly tizemného planovania
UZEMNY PLAN AKO NASTROJ INTENZITY VYUZITIA UZEMIA.
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Pre vyvoj ludskych sidiel je najcharakteristickejSou vSeobecnou vlastnostou ich neustala
zmena. Tak ako sa menia spoloCenské podmienky meni sa viac alebo menej a sidlo a osidlenie.
Prejavy tychto zmien su rézne. V pripade progresivneho rastu najma mesta expanduju do najma
priestoru alebo sa intenzifikuje vyuZitie vnatorného potencidlu. Meni sa charakter aj ich
zastavanych casti, ato aj tych realtivne stabilizovanych. Meni sa charakter vnutorného
prostredia, vnutorny a vonkajsi obraz sidla, vztahy k okoliu, krajina. Napriek relativnej stagnacii
vo vyvoji poctu obyvatelstva zaznamenali aj slovenské vidiecke sidla v priemere dvojnasobny
narast svojej plochy. Je to odraz zvySenia ndrokov na priestorovy Standard.

Z priestorového hladiska ma kazdé sidlo pre svoj rozvoj v zasade dve moznosti — extenzivny
rozvoj, ktory predstavuje zastavovanie novych ploch alebo intenzifikaciu vyuzitia uz
zastavaného Uzemia.

Prvy pripad sa prejavuje bud adiciou — rozrastanim zastavaného Uzemia sidla, alebo
v pripade velkych miest vznikom suburbii, ¢asto v katastroch inych obci. Tento rozvoj je
sprevadzany nenahraditelnym zaberom polnohospodarskej p(“)dy*), v nadich podmienkach
funkénou nekomplexnostou a tak aj odkazanostou na mesto. Zvacsa sa jedna o umiestriovanie
funkcii byvania vrodinnych domoch, pre ktoré vnutorné mesto uZ nenachddza priestor
a vymiestnuje ich do okolitych obci alebo novych ploch. Vznikaju znaéné naroky na funkénost
systému dopravy nielen v regione, ale aj v meste. Typické pre nase podmienky je, Ze budovanie
dopravne] infrastruktiry znacne zaostava atakdto vystavba sa realizuje s okamZzitym
komerénym ciefom. NasSa legislativa Zial takéto postupy umozinuje, dosledkom su stresy
z dopravy. RieSenim su komplexne budované integrované systémy hromadnej dopravy nie ako
dodatoéne vyvolana potreba, ale vopred zaloZeny systém ktory na seba dokaze primerane
viazat dalSie funkcie v uUzemi. Vystavba za hranicami mesta, na zelenej luke i
polnohospodarskej pdde sucasne znamena, Ze sa menia aj vlastnosti krajiny napr. v otazke
zadrziavania vody. Na konferencii Asociace pro urbanismus a Uzemni plinovani 2010 v Beroune
bol demonstrovany priklad, ako v Uzemi, ktoré poznacili znacné zaplavy a poskodili celé mesto,
sa Vv miestach snajvacsimi predpokladmi na bleskovy odtok zrazkovej vody namiesto
vodozdrznych opatreni Uzemie rozparcelovalo na vystavbu rodinnych domov s pomerne
vysokym podielom spevnenych a zastavanych ploch. Zda sa Ze sa nevieme poucit...Zakladnym
negativom extenzivneho rozvoja miest je urbanizacia krajiny. V Holandsku, ktoré by nam mohlo
byt zdrojom pouceni, ma tento spésob rozvoja dlhodobo pldanovany model, ktory predstavuje
urbanisticka koncepcia Randstad Holland zaloZzend uz pred desiatkami rokov.

Druhy spdsob rozvoja sidla predpoklada intenzivnejsie vyuZitie zastavaného Gzemia. Uzemné
plany tu samozrejme maju moznost diferencovat mieru intenzifikacie a maju aj moznost jasne
vymedzit nezastavatelné Uzemia a plochy. Intenzifikdcia vyuZitia Gzemia miest sa prejavuje
dvomi zakladnymi sp6sobmi. Prvy predstavuje vertikalny ndarast, teda zvySovanie poctu podlazi,
prejavom je rast indexu podlaznych ploch. Tento spésob ma vplyv aj na obraz mesta, jeho
siluetu. Druhy sp6sob predstavuje zvySovanie miery zastavanosti (teda indexu zastavanosti)
ktoré verejnost oznacuje aj ako zahustovanie. Intenzifikdcia na nas spdsob je vSak znacne
primitivna. Je mnoizstvo legislativnych prekazok, ako napr. ukladat funkcie nad seba. Nas nahlad
na vlastnicke prava takmer neumozZniuje na privatnom pozemku realizovat aj verejny zaujem.
Pouény model sprdvania sa poskytuje holandsko. U nich je priestor tak vzacny, Ze vrstvenie



funkcii je prirodzené. Doprava v cem ntre zmizla pod zemou (urcite aj cez privatne pozemky).
Novou vystavbou vznikli paradoxne aj nové verejné priestory a parky, z nich mnohé na
strechach podzemnych stavieb. V protiklade k tomu u nas nedokazeme vlastnikom dvoch cez
cestu naprotivnych pozemkov prikdzat, Ze maju okrem svojich privatnych budov vybudovat aj
verejne prospesny podchod. Tu je nasa chronicka absencia zondlnych planov a ich koordinacnej
funkcie trestuhodna, ako aj absentuje u nas zaujem privatneho sektora podielat sa na veciach
verejnych. Tak premeskdvame urbanistické prilezitosti, ktoré sa uz nevrdtia. Ak ma totiz
intenzifikacia vystavby v meste koncepciu araciondlny zdklad, méze sa stat pre mesto
prinosnou prave z pohladu verejného zaujmu. Ale my ani nevieme v uzemnom plane pod
vymedzenou plochou zelene povolit podzemnu gardz s parkom na streche, lebo legislativne
nevieme aka stavba to je a ¢i sa jednd alebo nejedna o negativny zasah do ploch zelene v meste.
Nova vystavba na nas spbésob tak poznd len adicnu formu ukladania vedla seba, teda tu
urbanisticky najhorsiu, ktora znesie oznacenie zahustovanie. Mesto ale vieme ,,zahustit” nielen
stavbami, ale aj zelerfiou. Tu vSak vyskumy naznacuju, Ze nie je dolezity kvantitativny ukazovatel
(index zelene resp. prepocet na obyvatela), ale kvalita vegetacnych ploch aich dostupnost.
Z tohto pohladu je druhym paradoxom fakt, Ze aj v mestach ktoré prekracuju tabulkové indexy
na obyvatela je pocit obyvatelov zo zelene nedostatocny.

Otdzka novej vystavby najma vo vnutornom uUzemi miest je prejavom snahy vlastnikov
pozemkov ekonomicky ich vyuZit. Tato snaha vystavbou zhodnotit cenu pozemkov je plne
legitimna. Silueta americkych miest je nie prejavom kompozi¢ného zameru, ale priemetom
ceny pozemkov. Oproti ekondmii stoji ind legitimna snaha, ekologické vyuZitie Uzemia. V ociach
obyvatelov je to prave nedotknutelnost doteraz nezastavanych pléch. Vztah ekonomické
versus ekologické vyuZitie Uzemia by sme mohli obohatit aj o dalSie E. MdZeme este hovorit
o efektivnom vyuzZiti Uzemia (z hladiska urbanistickej efektivity), etickom vyuzZiti
a v neposlednom rade aj estetickom vyuziti. VSetky niekedy predpokladaju aj urcity zasah do
uzemia.

Pri vyjadrovani vztahu k novej vystavbe na sidliskach je potrebné si uvedomit skutocnost, ze
z celkovej urbanistickej koncepcie boli realizované len funkcie byvania (bytové domy) a
zakladna vybavenost. V planoch boli oznacené ako komplexnd vystavba, realita ostala na
polceste. Tak sidliska ziskali nalepku noclaharni. Vzhladom na postup vystavby, ked sa najskor
prikroCilo k realizacii obytnych okrskov, v druhej etape obcianskej vybavenosti a v dalsej k
Upravam prostredia, nedoslo k realizacii taZziskovych a mestotvornych funkcii a foriem.
Namestie a ulica na sidlisku absentuji. Ostava aj monofunkénost, ktora vyvolava hybnost a
zatazujuce dopravny systém mesta. Potrebna polyfunkénost nevznikd, a ked tak velmi
rozpacCitymi sposobmi. Aj Struktira bytového fondu ostala na rovnakej Urovni. Zmenili sa ale
niektoré vychodiska, napr. vekova a socidlna struktura obyvatelov. Nasledne k tomu sa zmenili
aj poziadavky na tzv. okrskovu vybavenost (Skolstvo, zdravotnictvo). Obchodna vybavenost
zmenila Strukturu, objavili sa hypermarkety a obchodné retazce. Stupert motorizacie je iny ako
sa predpokladal pri dimenzovani komunikacii a najma ploéch statickej dopravy. Tieto dévody
poukazuju na potrebu dostavby sidlisk v prospech ich komplexnosti, pod ktorym nazvom boli
kedysi navrhované (KBV - komplexna bytova vystavba...). Tam kde v Petrzalke bola planovana
nosna urbanistickd dopravno-spolocenska os a planovana celomestska vybavenost, pozaduju
mnohi zachovanie sucasného stavu, teda konzervaciu Uzemnej rezervy vo forme zelene. Po
docasnych Upravach poststavebnych rumovisk tu zvyknl obyvatelia vencit domdace zvierata,
Sportovat. Ku kazdému, z pohladu celku aj potrebnému zasahu, maju negativny vztah, hovoria
o zahustovani. Pod tymto pojmom si verejnost zvacSa predstavuje stav, ked sa do uZ
realizovanej a zabyvanej Struktiry vkladaju nové prvky. Obycajne je tento proces sprevadzany



diskusiami a nesuhlasom verejnosti. Z psychologického hladiska je to pomerne pochopitelné.
Obyvatelia ked sa na sidlisko stahovali, nasli neupravené okolie, len zakladné komunikacie,
Casto absentovala aj zakladnd vybavenost. Na tuto nedokoncéenost v minulosti obyvatelia najma
v otdzke zelene reagovali vlastnymi zdsahmi do prostredia, ¢im si vytvorili k prostrediu isty pocit
dusevného vlastnictva. V porovnani s dobou ked' sa stahovali je dnesny stav stavom, ktory si v
podstate Zelali. Vznikol im pod ofami a stal sa ich domovom. Sidlisko je zabyvané, vlastnici
investuju do rekonstrukcii domov. To je jeden z dbévodov odporu obyvatelov voli dalsej
vystavbe v Gzemi. Jedna podstatna zmena sa v3ak udiala vo vlastnickych vztahoch. Byty presli
do sukromného vlastnictva, ale ¢o je najzloZitejSie, aj velka cast pozemkov, ¢asto aj pod
obytnym budovami, je v rukach privatneho sektoru, inych viastnikov ako su vlastnici bytov. Ten
k pozemkom prisiel niekedy aj sposobom, ked sa obce zbytocne zbavovali svojho majetku,
netransparentnym predajom, pokdtnymi privatizaciami a restiticiami. Tieto vztahy vyvoldvaju
protichodné zaujmy. Privatny sektor chce svoj majetok zhodnotit novymi stavbami, z
komercnych dévodov najma bytovymi domami. Aj nova vystavba, ktorej mbze priniest
zvySenie kvality Zivota a socidlneho Standardu, napriek tomu Ze nezhorsi kvalitu Zivota
povodnych rezidentov, byva prijimand s odporom casti verejnosti. Za rusivy moment povazuju
samotny proces vystavby. Nie su ochotni akceptovat ano prichod novych spoluobcanov.
Socialne aspekty Uzemnej stability je preto tieZ dolezité skimat.

Novd vystavba v stabilizovanych Gzemiach spravidla ale vyvolava aj dalSie dopady.
Zvyraznuju sa dopravné problémy jednak vzvySeni tlaku na priepustnost komunikacii
a zvySenie poziadaviek na plochy statickej dopravy. Tieto dopady jednotlivé stavby preukazuju
individudlne a ¢asto ucelovo. Absentuju generely dopravy, ktoré okrem koncepcného
odborového prehibenia Gzemného planu sa mézu stat cennym podkladom pre povolovanie
stavieb z hladiska dopravy. Stavebné uUrady hladaju nahradné postupy. Jednym z nich je
postup, ked investorovi nariaduju vypracovat na jeho naklady urbanisticku studiu. Tento postup
je nielen neodborny, ale najmd nezakonny. Obstaranie Studie ako uUzemnopldnovacieho
podkladu je obligatérnou povinnostou obce tak, aby v jej zadani bol definovany aj verejny
zaujem. Dopravna atechnicka infrastruktdra su vyznamnym determinantom rozvoja Uzemia.
U nas ale Casto absentuju generely dopravy ako dokumentacia prehlbujica prislusnu polozku
Uuzemného planu obce. ktoré by povolovanie stavieb dokazali systémovo a nie parcialne posudit
aj z tohto hladiska. RieSenim problémov dopravy je jednoznaéne podpora systémov hromadnej
dopravy.

Mieru intenzifikacie vyuZitia Uzemia vyjadruju niektoré uzemné plany zavedenim pojmov
stabilizované resp. rozvojové Uzemie. Problémom pouZivanej metodiky je skutocnost, Ze plany
v tychto dvoch pojmoch naznacuju protichodné stavy. Pritom protikladom stability nie je rozvoj,
ale labilita, stav nerovnovahy, narusenosti. Opakom rozvoja nie je stabilita, ale upadok. J.
Komrska urbanistickd stabilitu definuje ako ,stav urbannej Struktiry vyhovujuci bez zmien,
alebo len s Ciastkovymi zmenami, kvalitativnym a kvantitativnym priestorovym potrebam
spolocnosti”. Zavadzanie pojmu ,stabilita“ je vSak problematické pokial nou rozumieme
ukonéenost vyvoja urbanistickej Struktdry. Taky stav ludské sidla nepoznaju. Pozitivne
pochopena stabilita obsahuje istu prosperitu, v Uzemi teda aj istu mieru kvalitativneho (najma)
ale aj kvantitativnheho rozvoja Uzemia. Stabilita v sebe teda obsahuje aj r6znu mieru rozvoja,
rozsah jeho pripustnosti zavisi od rozdielu su¢asného stavu ku stavu ked' sa Struktira povazuje
za vyzretu. Tento rozdiel potom vyjadruje aj mieru stability, ktora je pre kazdé Gzemie ind. To je
dévod k lokdlne diferencovanému definovaniu stability. Najvyssia je v chranenych Uzemiach.
V ,stabilizovanom Gzemi“ je potrebné jasne definovat rozsah pripustnych zasahov. K tomu ale



potrebuje Uzemie nevyhnutne aj svoju viziu, ktora predstavuje stav relativnej vyzretosti a
komplexnosti.

Predstava urbanistickej stability ako stavu ktory sa ma zakonzervovat je urbanisticky
neprijatelnd. Nase GUzemné plany sa snaZia definovat stabilizované Uzemia a plochy. Zvacésa sa
vsak dopustaju zasadnych chyb v nazerani na vztah stabilita versus rozvoj a ich spolo¢ny vztah k
litere sucasného stavebného zakona. Uzemny plén je okrem koncepéného dokumentu aj
priamym podkladom pre povolovanie stavieb. Napriek poctivému uUmyslu nespravne
formulovana definicia méZe zo stabilizovaného Gzemia urobit Uzemie viac ako rozvojové, resp.
také kde nie su jasné istoty. Istota ¢o sa mbze a €o nie je zakladom stability vztahov v Uzemi, pre
obyvatelov, investorov ale aj vystavbu povolujucich dradnikov. Ako priklad si uvedme Uzemny
plan velkého mesta, ktoré takmer nema pre stabilizované Uzemia zondlne plany. Obsahuje
definiciu :

Stabilizované uzemie pri zachovani existujuceho funkéného vyuZitia predpokladd mieru
zdsahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa
zdsadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.

Tu je moiné si polozit otazky : O akd mieru sa jednd? Kde je definovany charakter
stabilizovaného Uzemia a kto posudi, ¢o je to zasadna zmena jeho charakteru ? Tato formuldcia
otvdra priestor k subjektivnemu vysvetlovaniu zucastnenych stran. Niekto povie Ze nova stavba
je zdsadnou zmenou charakteru. Ale aj vysadba zelene je zmenou charekteru... Predpokladajme
Ze vec sa dostane aZ na sud, ako rozhodne v takejto veci? Ak plan ma zdakonnd mozZnost jasne
regulovat a opomenie ju, dd sa za pravdu investorom.

Aj tento priklad poukazuje, Ze ¢astou slabinou Uzemnych planov nasich vacsich miest, a tym
aj novej vystavby, je priliSnad vSeobecnost a sucasne absencia zondlneho planu. To vedie jasne
k odkazu, aby uzemny plan mesta mal reguldciu na urbanistické bloky ale sucasne, aby sa
vystavba riadila prednostne zonalnymi planmi s podrobnostou regulacie na pozemky.

Prax potvrdzuje, Ze kazda dalSia vystavba sa stava citlivou otdzkou rozvoja miest. V tejto
problematike sa prejavuje jeden zo zakladnych stretov zaujmov — zaujmu privatneho a zaujmu
verejného. Stret tychto zaujmov je prave ulohou vyriesit v izemnom plane. Po vopred jasne
definovanych pravidlach v izemnych planoch uZz volaju aj investori unaveni z podavania si
kluciek a vyckdvania na stanoviskd. Uzemny plan sa stava dohodou, ktord usmerfiuje tieto
vztahy. Pravidla kazdej hry musia byt vopred jasné pre vsetkych aktérov - pre hracov (investori),
rozhodcov (Urady) ale aj pre divakov (verejnost). Je preto velmi doblezité, aby izemné plany boli
pravne jednoznacné a vSeobecne zrozumitelné. Len tak sa stanu spolocensky akceptovanym
nastrojom Uzemného rozvoja.

*) ked' kicuju v juZnej Amerike pralesy aby zi iskali pédu, sme ktomu kriticki, citime sa
ohrozeni. Ale my ¢o pédu mdame ju likvidujeme. Obaja kondme zlo.



