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SUCASNE UZEMNO-ROZVOJOVE AKTIVITY A ICH PROBLEMY

RECENT LAND-DEVELOPMENT ACTIVITIES AND RELATED PROBLEMS

In the last years we are witnessing extensive investment activity of the developer
groups on the territory of our republic. Construction of the expansive residential,
administrative and logistic centers is often realized without conception of the future territorial
development, without master plans, which causes huge resentment of the residents. Narrow-
minded and mercenary solutions bring a big set of economic, social and built-environmental
problems reflecting in the deterioration of the quality of environment, in the loss of the
traditional landscape values, etc. Extent of the intervention of developers into the territory
depends on the qualified and responsible regulation of the appropriate self-government.

V poslednych rokoch sme svedkami rozsiahlej investi¢nej ¢innosti developérskych
skupin na teritoriu celej nasej republiky. Vystavba rozsiahlych obytnych, administrativnych
a distribu¢no-logistickych celkov sa cCastokrat realizuje bez koncepcie budtceho rozvoja
uzemia, bez uzemnych plénov, o spdsobuje velku nevolu obyvatelov dotknutych touto
¢innostou. Uzkoprsé a ziskuchtivé rieSenia prinasaju cely rad ekonomickych, socialnych,
enviromentalnych problémov odrazajucich sa v zhorSeni kvality zivotného prostredia, v strate
tradiénych krajinnych hodndt a pod. Rozsah vstupu developérov do Uzemia zavisi od
kvalifikovaného a zodpovedného usmernenia organov prislusnej samospravy.

Uvod

Rozhodujiice miesto vrozvoji Uzemia zastava obec ako samostatna jednotka,
zastipend jej volenymi organmi: starostom aobecnym zastupitel'stvom. Obecné
zastupitel'stvo je prezentované ako kolektivny politicky a pravotvorny orgédn obce. Ma
nezavislé postavenie, rozhoduje v zbore o zakladnych otazkach Zivota obce, o koncepénych
zélezitostiach rozvoja obce. Starosta zastava vykonnu funkciu Statutdrneho zastupcu obecného
uradu a vystupuje ako reprezentativny organ obce. Uskutociiuje vSetky ukony vyplyvajice
z rozhodnuti zastupitel'stva, ako aj ulohy zakonom prenesené zo S$tatnej spravy na
samospravu. Samostatnost’ pri plneni Uloh a realizacii samospravnych tkonov je velmi
relativna, lebo je vymedzend ramcom jednotlivych pravnych Uprav Statu.

Poslanie samospravnych organov v procese trvalo udrzatel’ného rozvoja

Samosprava okrem rdéznych uloh vyplyvajicich z chodu obce ma za povinnost
koordinovat’ rozvoj uzemia v intenciach trvalo udrzateného rozvoja. Za podstatu rozvoja
uzemia mozno povazovat proces pozitivnych zmien, chdpanych ako vyraz zlepSenia
kvantitativnych, ale najmé kvalitativnych charakteristik daného uzemia. Predstavuje ho
komplex synergicky spolupdsobiacich ¢innosti, aktivit a investicii v hraniciach katastralneho
uzemia obce prostrednictvom obyvatelov a dominantnych aktérov verejnej spravy,
podnikatel'ského sektora a neziskovych organizacii, za ucasti Sirokej verejnosti [1] . Cielom
je rovnovazne vytvarat’ priaznivé zivotné prostredie s kreovanim podmienok pre hospodarsky
a socidlny rozvoj obce, uspokojujuce potreby suCasnej generacie bez toho, aby sa tym
ohrozovali podmienky Zivota buducich generacii. Uzemny rozvoj teda mozno chapat’ ako
priestorovy rozvoj tizemia [2]. Jeho formovaniu musi predchadzat’ vizia rozsirenia intravilanu
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obce, ktoru vytyCuje zastupitel'stvo za spoluprace Specialistov izemnych planovacov a ktora
pripomienkuje verejné zhromazdenie obyvatel'ov, respektive obcCianske zduzenia chraniace
enviromentalnu udrzatelnost’ izemia. Vizia musi byt koncep¢na, premyslena, zbavena
osobnych 1iskupinovych zaujmov. Po prerokovani a odstihlaseni sa vizia zakotvuje
v rozvojovych dokumentoch obce. V nich sa formuluje vlastné subjektivna predstava rozvoja
v konfrontacii s objektivnymi rozvojovymi moznostami a limitmi obce najmi z hladiska
finan¢nych prostriedkov. Vysledkom je zemnoplanovacia dokumentacia vo forme tizemného
planu.

Uzemny plan by mal predstavovat’ sumarizaciu urbanistickej tedrie a poznatkov
vziSlych zrdéznych diskasii pravnych institicii obce. Po jeho schvaleni zastupitel'stvom
samospravy by sa mal stat’ strategickym rozvojovym dokumentom a organy samosprava by
s nim mali systematicky pracovat’. Poznatky z roznych diskusii, ako aj vystupy urbanisticke;j
teorie by sa mali uvadzat' do praxe formou aplikovania v zdvdznych uzemnoplanovacich
dokumentaciach zon [3]. Skuto¢nost, ktora vidame avnimame najmd v samospravach
vacsich obci a miest je vSak ina. Pri¢in tohto stavu je niekol’ko a vystavaju pred spolo¢nost'ou
ako problémy, ktoré je potrebne riesit’.

Uzemno-planovacie problémy

Désledné naplnanie filozofie uzemného planu sa da iba za predpokladu existencie
podrobne vypracovanych a zastupitel'stvom schvalenych tzemnych planov zoén. Ich absencia
sposobuje nekoordinované stavebné vstupy do uzemia, ktoré su sice v sulade s farebnymi
plochami izemného planu sidla, ale nerespektuju okolita urbanistickt struktaru. Markantne sa
to prejavuje v stabilizovanych uzemiach, kedy developér ziska pozemok medzi existujiicimi
budovami a na zaklade farebnych ploch sa snazi za nejasnej pomoci tradnikov samospravy
postavit’ budovu, ktord svojim rieSenim nezodpovedd urbanistickému a architektonickému
charakteru prostredia, priestorovo hrubym spdsobom zasahuje do ucelenej architektonicke;j
kompozicie okolia, vnasa do existujlicej zastavby neprijatel'ny kontrast (obr.¢.1).

Obr. ¢ 1 V stabilizovanom mieste sidliska, v zeleni medzi dvomi vezovymi domami
(Krasiany — Raca), bolo vydané izemné rozhodnutie pre vystavbu obytného vezového domu,
ktoré bolo Vv rozpore s uizemnym planom. (foto autor)
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Obr. €.2 Novostavba nereSpektuje prostredie ani charakter existujucej zastavby.
(foto autor)

Zahustenie existujiicej hmotovej substancie (obr. ¢.2) sposobuje likvidaciu zelene,
zhorSenie dopravnej situacie a statickej dopravy, zhorSenie Zivotného prostredia, ohrozenie
zdravia, znizenie pohody a hygieny zivota obyvatel'ov Zijucich v okolitych budovach [4] .
Tomuto negativnemu pocinu castokrat napomaha aj samotné nejasné a nepresné znenie
textovej Casti uzemného planu, ktoré v definovani podmienok pre investicny rozvoj umoziuje
dvojzmyselny vyklad.

Dal$ou z takychto prekazok je velka rozdrobenost’ pozemkového fondu odrazajica
pozostatok pomerov dedi¢ského modelu uhorského prava [5] . Prejavom toho v rozvojovom
uzemi je mnoZzstvo malych parciel s malymi ploSnymi vymerami, ako aj pocetnost’
spoluvlastnikov k tomu istému pozemku. Sprievodnym javom rozdrobenosti je priestorovy
rozptyl pozemkov toho istého vlastnika v Katastri obce. Takéto parcely maju vécSinou
neucelny tvar. Su uzke a dlhé s nedostatocnou pristupnostou. Rozdrobenost’” pozemkového
vlastnictva neumoziiuje realizovat’ investicné aktivity samospravy aj ked takéto plochy
uzemia su urcené v izemnom plane na rozvoj [6] . RieSenim vzniklej situacie je arondovanie
malych parciel pozemkovymi upravami pre vlastnikov, alebo ich odkupenim jednym,
respektive viacerymi kupcami. Formu skupovania parciel vyuzivaju developéri investi¢nej
vystavby, ktori najmid v okoli vacsich sidiel vykupujii pozemky aj v priestore mimo
intravilanu obce, ¢i za hranicami rieSené¢ho Uizemia uzemnym pldnom a nasledne sa snazia
korupénymi cestami zaclenit’ tieto plochy ako rozvojové do existujucej izemno-planovacej
dokumentécie.

Absenciu Uzemnych planov z6n zneuzivaji developéri ponukou vypracovania
Ciastkovych urbanistickych §tadii pre ich zaujmové tzemie na vlastné naklady. lde tu
0 rozsirenie hranic intravilanu tzv.saldmovou metddou, bez reSpektovania charakteristickych
principov reprezentujicich existujucu zastavbu.
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Obr. ¢. 3 Existujuca bytova zastavba vo uprostred vinohradov (Slanec- Nové mesto BA) sa
zrealizovala na zaklade schvalenej Studie zastavby rodinnych domov. (foto autor)

Tieto Studie zohladiiuji iba zaujmy developéra a Castokrat st Spekulativneho
charakteru. Zistnost’ spociva v tom, ze ak chce developér zaclenit’ pozemky nachadzajuce sa
mimo hranice intravilanu do izemného planu, vypracuje $tadiu zéastavby rodinnych domov,
ktord vyrazne nezatazi dané Uzemie negativnymi vplyvmi a zastupitel'stvo, v ktorom ma
investor svojich poslancov, bez vécSich problémov odsthlasi zaclenit’ rieSené uzemie do
uzemného planu vo forme dodatkov a doplnkov. Po tomto procese developer prichadza uz s
novou alternativou vyuzitia daného izemia - s funkciou hromadnej bytovej vystavby
(obr. ¢.3). Urbanisticka stadia zastavby obytnych domov riesi iba parcelu developéra s cielom
maximalne zastavat’ dani plochu atak ziskat' ¢o najvacsi zisk, bez toho, aby vychadzala
z celkovej koncepcie nového obytného celku.

Obr.¢.4 Vystavba obytnych domov bez koncepéného navrhu tizemia (Raca- Rinzle).
(foto: autor)

V navrhu absentuju zariadenia obcianskej vybavenosti, verejné priestranstva, plochy
zelene, detské ihriskd, chodniky atd’. Stidia nereflektuje na regulacné prvky okolitej zastavby.
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Vyskova hladina zastavby je neprimerand k prostrediu do ktorého je v¢leniovana, ale
vyhovuje financnému zameru investora. Dopravnd obsluznost’ je rieSend okrajovo iba
S nevyhnutnymi minimalnymi parametrami Casto bez chodnikov a bez SirSieho dopadu na
dopravné zat'azenie obce a na jeho obytné prostredie. VSetko to sa podpisuje pod zniZenie
kvality zivota v obci a je v prikrom rozpore s filozofiou trvalo udrzate'ného rozvoja.

Obr.¢.5 Priklad poloverejného priestoru v okoli novej vystavby obytnych domov bez zelene.
(foto: autor)

Jednou z hlavnych prekazok aplikovania dlhodobych rozvojovych aktivit podla
uzemného planu je pravidelnd obnova samospravnych organov po kazdom volebnom obdobi,
ktoré sa vicsinou v zlozeni vyrazne menia. Do zastupitel'stva kandiduji l'udia, ktorym zalezi
na rozvoji obytného prostredia obklopujuceho ich kazdodenny Zivot, ale aj jedinci, sledujtci
iba svoje zistné Spekulativne zaujmy, ¢i zaujmy stran a developérskych spolo¢nosti s ciel'om
nadobudnutia osobného prospechu, nehladiac na kvalitu zivotného prostredia ostatnych
spoluobcanov. Je smutné, ze prave tato skupina kandidatov prostrednictvom masivnejse;j,
finanéne naro¢nejSej predvolebnej kampane najmid v mestskom prostredi ziskava vacsinu
hlasov atak tvori mnohokrat va¢Sinu zastupitel'stva. Ich zisku chtivé ambicie sposobuju
nestlad diania v obci S rozvojovymi viziami zakotvenymi v izemnom plane. Ddsledkom st
rézne iniciativy na revidovanie uz schvalenych tzemno-rozvojovych zamerov formou
navrhov zmien a doplnkov k izemnému planu, ¢im dochadza Castokrat k nenapravitelnym
Skodam krajinoobrazu sidla, siluety, charakteristickej panoramy obce, Vv raciondlnej
urbanizacii Uzemia s dosledkami vytvarania bariér budiicemu harmonickému rozvoju izemia,
zniZenia kvality zivotného prostredia, neimernej hustote zastavby bez akejkol'vek ob¢ianske;j
vybavenosti [7] .

Zaver

Uvedenie tychto destabilizujicich snah do zivota obce zavisi od postoja a poctu
raciondlne a lokalpatrioticky zmysl'ajucich bezithonnych poslancov, ale aj od obc¢ianskeho
postoja Sirokej verejnosti. Preto Spekulativne zdmery developérov nutia obidve zdravé
skupiny stale bdiet nad Ccistotou a prehladnostou procesu investiénych rozvojovych
projektov, ich stladu so zavdznymi regulaénymi planmi rozvoja obce. Tuto tlohu mé za
povinnost’ sledovat’ stavebny urad, avSak priklady z poslednych rokov rozvoja Bratislavy
potvrdzuj, ze stavebné urady nie vzdycky zastavaju svoj post so ctou, svojimi rozhodnutiami
nie vZdycky hdja verejny zdujem pred zdujmom developéra. MozZnost’ ovplyvnit’ tieto procesy
obcanmi je iba na papieri a to prostrednictvom peticii, ktoré¢ vSak nemaju relevantni pravnu
silu porovnatel'nti s izemnym rozhodnutim, ¢i stavebnym povolenim. Pre Statutara obce maju
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iba odportcaci charakter a je iba na flom, ako sa svojimi rozhodnutiami zapiSe do historie
obce.
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