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Vystavba novych rezidencnych lokalit v zazemi Bratislavy je jednym z najviditelnejsich prejavov suburbanizdcie. Novo-
postavené rodinné a bytové domy nerozsiruju obec len o nové ulice, ale vyrazne zasahujii do funkcnej a sidelnej Struktury
a radikdlne menia vidiecky charakter obci. Prispevok sa zameriava na zachytenie rozsahu a intenzity bytovej vystavby
v transformacnom obdobi v priestore Funkcného mestského regionu Bratislava s dérazom na obdobie rokov 2003—2009.
Cielom prispevku je zachytit priestorovy rozsah rezidencnej suburbanizdicie a charakterizovat jednotlivé etapy vyvoja

suburbannej bytovej vystavby.

Uvod

Proces suburbanizacie mozeme chapat’
ako transformdciu socidlneho a fyzic-
kého prostredia z vidieckeho na (pred)
mestské, suburbanne [Sykora 2003].
Suburbanizacia sa najcastejSie spaja
s migraciou obyvatelov miest do vi-
dieckeho zazemia, v ktorom hlada-
ju prijemnejSie a zdravSie prostredie
pre zivot [Matlovi¢ 2004, Oufedni-
¢ek 2003, Sykora 2003]. V krajinach
strednej a vychodnej Eur6py moze-
me pozorovat' narastajucu dynamiku
suburbanizéacie najmé v ostatnom de-
satro¢i [napr. Oufednicek 2007, Mat-
lovi¢ a Sedlakova 2004, Banski 2005,
Tammaru a kol. 2009]. Medzi najvidi-
tel'nejSie prejavy tohto procesu patri
vystavba novych reziden¢nych loka-
lit, ktora zadsadnym spdsobom pretva-
ra Struktaru a funkenu orientaciu sidiel
v zazemi velkych miest. Napriek exis-
tencii tohto fenoménu v slovenskom
prostredi len necelé dve desatrocia,
modzeme pozorovat' prvé dopady sub-
urbanizacie na socidlne a fyzické pro-
stredie primestskej krajiny velkych
slovenskych miest, najmi vSak Bra-
tislavy [napr. Slavik a Kurta 2007,
Zubricky 2010, Sveda 2009, 2010],
Kosic [Dicka 2006], Presova [Mat-
lovi¢ a Sedldkova 2004, 2007, Sed-
lakova 2005] a Banskej Bystrice [Vi-
gasova a Novotny 2010]. Z hl'adiska
pouzitych metdéd dominuje najmé sle-
dovanie migra¢nych pohybov a zmien
v §truktarach obyvatel'stva medzi mes-
tom a jeho vidieckym zazemim. By-
tovej vystavbe v kontexte suburba-
nizacnych procesov nebola doposial
v slovenskom prostredi venovana bliz-

Sia pozornost. Mozeme sa vSak opriet’
o bohatdl literatiru mapujiicu byto-
va vystavbu na Slovensku [Ocovsky
1989], resp. v Bratislave, ktorej sa ve-
nuje mnozstvo prac [napr. Halas a Dzu-
pinova 2007, Korec a Smatanova 2000
a pod.]. Vacsina z nich sa vSak zame-
riava len na priestor hlavného mesta,
zatial' ¢o vidieckemu zdzemiu sa ve-
nuje len mensia pozornost’ [Ciastocne
Ocovsky 1994]. Pocas dlhého obdobia
regulovanej vystavby nebolo potreb-
né tento priestor detailnejsie analyzo-
vat, ked’ze objemy vystavby boli kvoli
centralnym regulativom (rozvoj kon-
centrovany len do strediskovych obci
a miest) minimalne.

Cielom prispevku je poskytnut za-
kladny pohl'ad na ¢asové a priestoro-
vé aspekty bytovej vystavby v zazemi
Bratislavy v kontexte suburbanizac-
nych procesov. V prispevku sa pokisa-
me odpovedat na tieto vyskumné otaz-
ky: (i) aké su zakonitosti priestorove;j
distribucie bytovej vystavby v zdzemi
Bratislavy? (ii) Ak4 je dynamika byto-
vej vystavby v transforma¢nom obdo-
bi ? (iii) Aky je rozsah suburbanizac-
nych procesov v zazemi Bratislavy?

V kontexte pouzitych metod treba
upozornit’, Zze suburbanizacia predsta-
vuje komplexny transformaény pro-
ces, ktory pod vplyvom redistribtcie
obyvatel'stva pretvara socialno-demo-
grafické a fyzické prostredie krajiny
za hranicami kompaktne zastavaného
uzemia mesta. Intenzivna bytova vy-
stavba v zazemi mesta je len jednym
Z jej prejavov a jej analyza (prostred-
nictvom poétu dokonéenych bytov)

tak nemusi odrazat’ realny priestoro-
vy rozsah suburbanizacie. Pre synte-
ticky pohlad by bolo nutné zohl'adnit’
aj populacné, socialne, dopravné, fy-
zické a environmentalne zmeny v za-
zemi Bratislavy.

Metody a data

Pre hodnotenie bytovej vystavby exis-
tuje viacero indikatorov [Buckley
a Tsenkova 2001, Hegedus a kol. 1996]
v zavislosti od predmetu hodnotenia
(finan¢né, socialne, politické a i.) da-
ného objektu vyskumu, resp. od ciel'ov
daného vyskumu. V tejto stvislos-
ti mozno bytovu vystavbu hodnotit
z kvantitativneho ako aj z kvalitativ-
neho hl'adiska. Prispevok je zamerany
prave na kvantitativne hl'adisko sledo-
vania bytovej vystavby. Medzi dva za-
kladné ukazovatele na narodnej, ale aj
lokalnej tirovni patria: (i) pocet dokon-
¢enych bytov a (ii) pocet dokonéenych
bytov na 1000 obyvatelov (intenzita
bytovej vystavby).

Pri analyze bytovej vystavbe vychad-
zame z udajov Statistického turadu SR.
Taziskovym zameranim prispevku je
analyza dokoncenych bytov v obdo-
bi rokov 2003-2009. Toto obdobie vy-
chadza z dostupnosti dat, pri ktorych je
klaéovym rok 2003, kedy presli kom-
petencie stavebnych uradov do spra-
vy jednotlivych obci. Tym sa vytvorili
podmienky pre vznik detailnej databa-
zy, zachytavajiicej objem a charakter
novej bytovej vystavby. Udaje dopliia-
me Udajmi o Struktire bytového fondu
zistovaného zo S¢itania obyvatelstva
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domov a bytov v rokoch 1980, 1991
a 2001. Je potrebné upozornit,, Ze za-
tial’ ¢o analyzované obdobie 2003—-2009
vychadza z udajov o dokoncenych by-
toch za jednotlivé roky (Stvrtroky),
roky 1980, 1991 a 2001 zachytavaju
pocet trvalo obyvanych bytov v Case
s¢itania. Udaje o poéte dokon&enych
bytov za rok 2002 neboli dostupné.

Suburbanizacia zasahuje s réznou mie-
rou intenzity Siroké zazemie Brati-
slavy [c.f. Sveda 2010], preto pova-
zujeme za potrebné sledovat’ proce-
sy suburbanizacie v takom priestore,
ktorého konstrukcia je odrazom zlozi-
tych priestorovych a funkénych vzta-
hov medzi mestom a jeho zazemim.
V slovenskom prostredi takuto podmi-
enku spiiaji funkéné mestské regiony
vyc¢lenené Bezakom [2000] na zaklade
koncepcie dennych urbannych systé-
mov. Primestsky region Bratislavy sme
pre ucely vyskumu stotoznili s funkc-
nym mestskym regionom. Tvoria ho
okresy Pezinok, Senec a Malacky
a niektoré obce okresov Dunajska Stre-
da, Senica a Galanta (spolu 107 obci).

Vychodiska suc¢asnej
bytovej vystavby
v Bratislave a jej zazemi

Sucasny stav bytovej vystavby na Slo-
vensku je vysledkom zlozitého his-
torického vyvoja v prostredi réznych
hospodarskych a politickych pomerov.
Sucasné procesy rezidencnej suburba-
nizacie je potrebné vnimat' v kontex-
te osobitosti vyvoja funkénej pries-
torovej Struktiry mesta, ktora presla
najvyraznej$imi zmenami v obdobi so-
cializmu [c.f. Bezdk 1987, Ocovsky
1994, Korec a Smatanova 2000 a pod.].
Aj ked su viaceré znaky prebichajucej
bytovej vystavby odzrkadlenim vSe-
obecnych transformacnych trendov
v postsocialistickych mestach, pre po-
rozumenie tendencii v suc¢asnej bytovej
vystavbe je dolezité poznat a zohlad-
nit’ aj Specifika kvality a priestorového
usporiadania bytového fondu na tze-
mi Bratislavy. Osobitosti bytovej vy-
stavby v Bratislave v obdobi sociali-
zmu a hodnotenie vplyvu jednotlivych
faktorov na rozmiestnenie Struktar by-
vania si v§ima cely rad autorov [Bezak
1987, Ocovsky 1994, Korec a Smata-

nova 2000, Halas a Dzupinova 2007
a ini]. V kontexte prispevku je dolezi-
té upozornit’ aj na autorov, zaoberaju-
cich sa podrobnejsie prejavmi suburba-
nizacie v prostredi postsocialistickych
miest v obdobi socializmu, napr. Mu-
sil [2001], Tammaru [2001], Oufed-
ni¢ek [2003], Matlovic a Sedlakova
[2004] a ini. Aj ked’ sa pohl'ady autorov
na existenciu suburbanizacie v obdo-
bi socializmu lisia, poukazuju na Spe-
cifika bytovej vystavby v tomto obdo-
bi, ktoré st ddlezité pre porozumenie
a analyzu suc¢asnych suburbannych ten-
dencii v byvani. Medzi vychodiska su-
Casnej bytovej vystavby v zazemi Bra-
tislavy mozeme zaradit’ nasledovné:

* Utlmenie komplexnej bytovej vy-
stavby zaciatkom devétdesiatych
rokov. Objem vystavby v Bratislave
sa radikalnej znizil z Grovne pribliz-
ne 5000 bytov za rok na minimum
(napr. v roku 1992 sa na izemi mes-
ta dokoncilo len 250 bytov, v roku
1996 348 bytov). Poddimenzo-
vanie kapacity bytovej vystavby
sa prejavilo v druhej polovici 90-
tych rokov narastajucim dopytom
po bytoch, ¢o prinieslo aj vyrazné
zvysenie cien byvania.

* Vybudovanie rozsiahlych mono-
funkénych nevyrobnych arealov bez
obytnej funkcie (napr. priemyselny
zavod Slovnaft, letisko M.R. Ste-
fanika, nakladnd Zelezni¢na stani-
ca Bratislava-vychod) vytvorili vy-
razné bariéry priestorového rozvoja
mesta [Korec a Smatanova 2000].
Tieto arealy sposobili nielen zhor-
Senie zivotného prostredia a kvali-
ty byvania, ale aj vyrazne obmedzili
aditivny rozvoj mesta vo vychod-
nom smere. Pri zohl'adneni prirod-
nych bariér (rezervacia Jursky Sur,
Malé Karpaty, Devinska Kobyla,
Dunaj) tak bola na konci obdobia
socialistickej vystavby znac¢na cast
volnych areadlov na hranici kom-
paktného mesta vyCerpana.

* Zahustovanie intraurbannej Struk-
tury, nedobudovana obcianska vy-
bavenost’, nevyhovujiice dopravné
prepojenie na ostatné ¢asti mesta, ne-
dostatok parkovacich a garazovych
priestorov a zmensovanie ploch zele-
ne a priestorov pre vyuZzitie volného

casu vyustili do znizujucej sa kvality
byvania v nicktorych Castiach mes-
ta [podrobnejsie Korec a Galasova
1994, Ira a Andrasko 2008].

So zmenou spoloéenskych a ekono-
mickych podmienok po roku 1989
modzeme sledovat’ narastajucu ulohu
trhovych faktorov ovplyviujucich
vyvoj bytovej vystavby. Predovset-
kym diferenciacia cien pozemkov
v zavislosti od ich polohy vytvori-
la predpoklady pre narastajucu so-
cialnu polarizaciu obyvatel'ov mesta
[Korec a Smatanova 2000]. Socialne
najsilnejsie vrstvy obyvatel'stva re-
alizuju svoje potreby kvalitnejSicho
byvania v zdravSom a estetickejSom
prostredi. Medzi klacové faktory
bytovej vystavby patri zvySovanie
vyznamu ekologickych aspektov pri
vybere miesta byvania a tieZ aj naro-
kov na kvalitu a vybavenie bytov.

Déleziti ulohu pri bytovej vystav-
be zohrala aj §tatna podpora by-
vania (Statny fond rozvoja byva-
nia) a spristupnenie hypotekarnych
produktov S$ir§Sim vrstvam obyva-
tel'stva. Najmai v ostatnom desatroci
zaznamenala vyrazny rast objemov
uverov na byvanie. (podl'a udajov
Narodnej banky Slovenska za ob-
dobie 2002-2010 sa objem uverov
na nehnutelnosti zvysil osemkrat).

Po roku 1989 bola pol'nohospodar-
ska pdda prinavratena povodnym
vlastnikom. Ich vztah k pdde bol
vsak zna¢ne naruseny a v mnohych
pripadoch uplne vykoreneny. Vela
vlastnikov sa rozhodlo rychlo skapi-
talizovat’ vlastnictvo pody s cielom
maximalizovat’  profit prostred-
nictvom predaja pody na staveb-
né ucely. K posilneniu procesu pre-
daja pody prispel aj znaény dopyt
po stavebnych pozemkoch, najmi
v atraktivnych lokalitach s vyhod-
nym dopravnym napojenim a tiez aj
absencia koordinacie vystavby pro-
strednictvom uzemného planovania.

Rozvoj suburbanizacie je spojeny
aj s vytvaranim uzemno-planovacej
dokumentacie a (pripadnej) aplika-
cie jej zaverov pri stavebnom roz-
voji obci. Nova vystavba je vyrazne
podmienend existujucimi Gzemny-
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mi planmi obci, ktoré determinuju
lokalizaciu a rozsah novych staveb-
nych lokalit. Absencia uzemného
planu bola pri¢inou spomaleného,
¢i oneskoreného stavebného rozvo-
ja niektorych obci. Stavebny zakon
totiz umoziuje v pripade schvale-
ného uzemného planu zény zjedno-
dusit’ proces povolovania stavieb.
Vzhl'adom na to, Ze v sucasnosti
mnohym obciam chyba aj zaklad-
ny izemny plan obce, nie s obsta-
ravané ani uzemné plany zoén, po-
volovanie musi byt dvojstupiové
— najprv Uzemné konanie o umiest-
neni stavby ako nahrada za chybaj-
uci izemny plan zony a az nasled-
ne stavebné konanie. Treba vSak
poznamenat’, Ze v slovenskom pro-
stredi nemaji uzemné plany pri-
1i§ vel’ku stabilitu a ¢astokrat sa ich
podoba meni pod tlakom investo-
rov, ¢i zaujmovych skupin.

Etapy vyvoja bytovej
vystavby a rezidenc¢nej
suburbanizacie v zazemi
Bratislavy

Nasledujuca Cast’ charakterizuje zaklad-
né znaky a priestorové tendencie bytovej
vystavby v kontexte suburbaniza¢nych
procesov. S prihliadnutim na rozsah
a intenzitu bytovej vystavby a tiezZ aj
zohl'adnenim meniacich sa politickych
a ekonomickych podmienok mézeme
uvazovat’ o troch etapach vyvoja subur-
bannej vystavby po roku 1991.

Prva etapa 1991-1995

S nastupom novych spolo¢ensko-eko-
nomickych pomerov zaciatkom de-
vét'desiatych rokov bola bytova vystav-
ba v sledovanom regione v hlbokom
utlme. Novy systém bytového podni-
kania v podmienkach trhového mecha-
nizmu viedol ku kolapsu hromadnej
bytovej vystavby v dosledku diamet-
ralneho rozporu medzi ponukou a do-
pytom obyvatel'stva [OCovsky 1994].
S vynimkou dobiehajucich projektov
komplexnej bytovej vystavby v niekto-
rych castiach Bratislavy (napr. Karlo-
va Ves — DIhé Diely) zaznamenal by-
tovy fond len minimalne prirastky. Ako
znazoriyje obr. 1, prepad vystavby bol

najvacsi najmd v mestskych Castiach,
kde v osemdesiatych rokoch prebichala
komplexna bytova vystavba (Petrzalka,
Devinska Nova Ves, Vrakuna — Medzi
jarkami a iné). Podobny utlm vystavby
postihol aj mestd v zazemi Bratislavy
(napr. Senec prepad vystavby v porov-
nani s 80. rokmi o 1200 bytov, Pezinok
0 1000 bytov). V obdobi prvej polovice
90. rokov sa vystavba sustredila najma
do severozapadnej casti mesta (Dlhé
Diely, Slavin, Machna¢, Kramare, La-
mac, Zahorska Bystrica, Raca). Pritom-
nost’ rozsiahlych lesnych komplexov,
absencia vyrobnych zavodov a volnej-
Sia bytova zastavba obytnych arealov
predstavovali logické vyustenie pozia-
daviek obyvatelov tuziacich po kva-
litnejSom byvani nez v tej dobe po-
skytovali sidliska [podrobnejsie Korec
a Smatanova 2000]. Tuto rezidenénu
vystavbu vSak nemdzeme povaZzovat
za prejav suburbanizaénych tendencii,
ked’Ze sa realizovala v ramci existuju-
cej intraurbannej Struktury [c.f. Musil
2001, Oufedni¢ek 2003]. Mozeme ale
pozorovat’ prvé tendencie meniacich sa
preferencii obyvatel'ov. Rozvoju subur-
banizacie v tomto obdobi vSak branilo
viacero faktorov. Tym najdolezitejSim
bola nizka kapyschopnost’ obyvatel'ov
a tiez aj chybajuce ekonomické a poli-
tické nastroje podporujuce byvanie (hy-
potéky, Statne dotécie a pod., c.f. Halas
a Dzupinova 2007). Ekonomicka ne-
istota v Sirokych vrstvach spolo¢nos-
ti umoznila realizovat’ vystavbu bytov
(rodinnych domov) len tuzkej skupine
najmajetnejsich obyvatel'ov (niektori sa
dostali k velkym finanénym prostried-
kom vdaka privatizacnym aktivitam).
Prvé znaky reziden¢nej suburbaniza-
cie sa objavili v obci Limbach (neskor
aj Zahorska Bystrica a Marianka) pro-
strednictvom vystavby individualnej
vystavby rodinnych domov. Charak-
terom iSlo o vily s velkym parcelami,
zvdcsa na okraji obce, v estetickom pri-
rodnom prostredi upétia Malych Kar-
pat. Nedostatok finanénych prostried-
kov a vysoké naklady na novua vystavbu
viedli k modernizacii nevyuzivaného
a chatrajuceho domového a bytového
fondu. Rekonstrukcie bytového fondu
v tomto obdobi poéetne prevladaju nad
novostavbami [c.f. Halas a Dzupinova
2007]. Véacsina vidieckych obci v za-
zemi Bratislavy zaznamenala stagnaciu
(resp. Ubytok) bytového fondu. Okrem

chybajuci obecny a stikromnych zdro-
jov, sa viaceré obce potykali s nevyrie-
Senymi restitucnymi narokmi, ktoré za-
medzili predaju pozemkov.

Druha etapa 1996-2002

V roku 1996 nastal vyrazny zlom v by-
tovej vystavbe a to zasluhou dovtedy
nenasyteného dopytu a tiez aj v dosled-
ku zavedenia viacerych podpornych
mechanizmov financovania (staveb-
né sporenie, hypotekarné uvery, Stat-
ny fond rozvoja byvania). V tomto ob-
dobi dochadza k dynamickému nastupu
suburbaniza¢nych procesov [c.f. Ha-
las a Dzupinova 2007, Zubricky 2010].
Narast bytovej vystavby bol pozvol-
ny a spociatku sa sustredil len do nie-
kolkych lokalit (Zahorska Bystrica,
Marianka, Limbach). V mestskej Cas-
ti Rusovce vznikla jedna z prvych
velkorozmernych suburbannych loka-
lit v priestore medzi Rusovskym par-
kom a Gastanovou alejou. Medzi rok-
mi 1998 a 2003 tu pribudlo vyse 100
bytov rodinnych domoch. V Zahor-
skej Bystrici na updti Malych Karpat
vyrastla jedna z najznamejSich sub-
urbannych lokalit v okoli Bratisla-
vy. Lokalita Strmé visky sa budovala
v rokoch 1995-2005, kedy bolo reali-
zovanych vysSe sto rodinnych domov.
Kvéli velkolepym rieSeniam archi-
tektonického prevedenia Casti domov
(tzv. ,,podnikatel'ské baroko), dosta-
la tato lokalita pejorativne oznacenie
,slovenské Beverly Hills*“. Pomeno-
vanie je aj odrazom charakteru lokali-
ty, ktora predstavuje relativne uzavreté
a kompaktné suburbium sustred’uju-
ce najma vyssiu socidlnu vrstvu. Vyso-
ké ceny nehnutelnosti v tejto lokalite
odrazaju nielen vnimanie lokality ako
,dobrej adresy”, ale aj ako priestoru
s ,,dobrymi susedmi“. Cielom majet-
nejSich obyvatel'ov Bratislavy sa stala
aj obec Limbach. V roku 1996 sa v es-
tetickom prostredi vinic zacal realizo-
vat’ rozsiahly projekt reziden¢nej Stvrti
ponukajicej byvanie aj obCiansku vy-
bavenost’. Projekt sa vSak v plnej miere
nerealizoval a lokalite tak dodnes chy-
ba dobudovana infrastruktira a obci-
anska vybavenost. Podobnych projek-
tov s problematickou realizaciou bolo
v tomto obdobi viacero a dokumentuju
tak stav realitného trhu, v ktorom via-
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ceri investori zneuzivali vysoky dopyt
po byvani a neskusenost’ aktérov v roz-
bichajucom sa realitnom trhu. Pri cel-
kovom pohl'ade mozeme oznacit’ toto
obdobie za uvodnu fazu suburbaniza-
cie, v ktorej dominovali nadStandardné
formy byvania v niekol’kych prefero-
vanych lokalitach. Klientela, schopna
zaobstarat’ si takéto byvanie, sa vSak
pomerne rychlo vycerpala a to vytvo-
rilo priestor na realitnom trhu pre re-
alizaciu vystavby (vyssieho) stredného
Standardu v d’alSom obdobi.

Tretia etapa 2003-2009

V tomto obdobi sa suburbanizacné
procesy prejavili s plnou intenzitou aj
velkym priestorovym rozsahom. Nara-
stajiica kipyschopnost’ obyvatel'stva,
roz§irené moznosti financovania vy-
stavby a prudky narast ponuky sta-
vebnych pozemkov vytvorili predpo-
klady pre mohutny narast suburbanne;j
vystavby. Pouzitim udajovej databazy
vytvorenej stavebnymi Gradmi v ram-
ci jednotlivych obecnych a mestskych
uradov mézeme sledovat’ detailny vy-
voj bytovej vystavby v jednotlivych
obciach regionu. V sledovanom obdo-
bi (2003-2009) bolo vo FMR Bratisla-
va dokoncenych 34 269 bytov, z toho
43 % tvorili byty v rodinnych domoch.
V ramci ¢asového vyvoja bol najmen-
§i podiel bytov postaveny v roku 2003
(8 %), vystavba bytov dosiahla naj-
vacési objem na konci sledovaného ob-
dobia v roku 2009 (19 %), s nevyraz-
nym spomalenym rastu v rokoch 2006
a 2008 (obr. 2). Rozsah a intenzitu by-
tovej vystavby zachytava obr. 3 a 4. Je
zrejmé, Ze rozvoj bytovej vystavby je
v SirSom zazemi Bratislavy rozmiest-
neny zna¢ne nerovnomerne. Oblast
s najdynamickej$im rastom bytov vy-
tvara relativne stvisly pas obklopuji-
ci mesto. Predov§etkym v mensich ob-
ciach (Marianka, Borinka, Most pri
Bratislave) dosiahla intenzita bytovej
vystavby vysoké hodnoty. Z hladis-
ka objemu vystavby vSak dominova-
li v sledovanom obdobi mestské Cas-
ti Bratislavy, predovsetkym Ruzinov
(3500 bytov), Nové Mesto (2200 by-
tov) a Karlova Ves (1700 bytov). Ti-
eto mestské Casti sa stali priestorom
realizacie pocetnych projektov byto-
vych domov. Medzi tie najvicsie pro-
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Obr. 1: Vyvoj poctu trvalo obyvanych bytov v obdobi 1980-2009. Zdroj vda-

jov: Statisticky iirad SR *pozn.: prirastok bytov v obdobi 2003—2009
je vysledkom medzirocného poctu dokoncenych bytov. Predchadzaji-
ce dve obdobia zachytdvaju rozdiel v pocte trvalo obyvanych bytov zo
SODB 1980, 1991 a 2001. Udaje o poéte dokoncenych bytov v roku

2002 neboli dostupné.

jekty patri Koloseum v Novom meste
(716 bytov), Tri veze v Ruzinove (620
bytov) a Vienna Gate v Petrzalke (320
bytov). Pre vystavbu novych rezidenc-
nych objektov boli vyuzité najmé do-
posial' nezastavané (zelené) plochy.
Postupne vSak pribudaju aj projekty
realizované na nevyuZzivanych starych
priemyselnych arealoch (brownfields).
Prikladom je revitalizacia zony Pribi-
nova (polyfunkény projekt Eurovea)

V priestore zdzemia Bratislavy dosia-
hli najvacésie objemy vystavby mesta
Pezinok, Senec a Stupava, ked’ v kaz-
dom z uvedenych miest presiahol roz-
sah vystavby v sledovanom obdobi
700 bytov. Rozhodujticu ¢ast’ z toh-
to objemu tvorili byty v bytovych do-
moch. Rozsah vystavby odzrkadluje
atraktivnost’ miest v zazemi Bratisla-

vy z hl'adiska suburbanneho rozvoja.
V prostredi tychto miest nachadzaju
novi obyvatelia pokojnejsie a estetic-
kejsie prostredie, no zaroven aj dosta-
to¢nt ob¢iansku vybavenost, potreb-
nu pre kvalitné byvanie. Z hladiska
objemu vystavby mdzeme tieto mes-
ta povazovat’ za hlavnych absorbérov
suburbannej vystavby.

Ukazovatel’ intenzity bytovej vystav-
by (obr. 3, 4) ndm umoziuje sledovat’
objem postavenych bytov v zavislosti
od populaénej vel'kosti obce. Jeho pro-
strednictvom mozeme sledovat’ mensie
vidiecke obce, ktoré boli vyznamne za-
siahnuté novou bytovou vystavbou. Ide
predovsetkym o obce v tesnom zazemi
administrativnych hranic Bratislavy
ako napr. Most pri Bratislave, Rovin-
ka, Dunajska Luzna, Marianka a pod.
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Suburbium Cierna Voda

Medzi obce najviac zasiahnuté no-
vou vystavbou patri obec Chorvat-
sky Grob. Vyhodna poloha pri Brati-
slave a blizkost’ napojenia na dial'nicu
D1 vytvorila z tejto obce atraktivny
priestor pre suburbanne byvanie. Roz-
siahly stavebny rozvoj podnietila pre-
dovsetkym ucelenost’ pozemkov v lo-
kalite Cierna Voda. Vysledkom bol
vznik prvého velkorozmerného sa-
telitu s typickymi znakmi, ktoré po-
zname zo zapadoeuropskych suburbii.
St nimi malé parcely, vysoka zasta-
vanost’ pozemkov, neprepojena ulic-
na siet’ a pod. Lokalita Cierna Voda sa
tak stala symbolom suburbanneho ras-
tu v zazemi Bratislavy a Castym pri-
kladom demonstracie negativnych as-
pektov suburbanizacie v domacich
podmienkach. Je pochopitelné, ze in-
tenzivny rozvoj obce priniesol aj via-
ceré negativne dopady.

Vystavba v tejto lokalite sa realizuje
prostrednictvom velkych developer-
skych projektov s desiatkami az stov-
kami bytov v bytovych aj rodinnych
domoch (Triangel, Panénsky haj, Ce-
re$iové, Monarska alej, Hajicek, Ko-
rejska dedinka a Suché miesto). Aj
napriek velkému rozsahu, pri vicsi-
ne projektov absentuje zakladna ob-
gianska vybavenost. Obyvatelia Cier-
nej vody st tak zavisli na dochadzke aj
za zakladnymi sluzbami do Bratislavy.
Narastajuca intenzita dopravy sa s po-
kracujucou vystavbou stdva vaznym
problémom d’alicho rozvoja, kedze
kapacita cestného spojenia s Bratisla-
vou (Vajnormi) nepostacuje zvysujucej
sa intenzite dopravy. Specifikom loka-
lity je priestorova oddelenost’ prevaz-
nej Casti novej vystavby od povodnej
obce. Priestorova segregacia pristaho-
valcov je vyraznou prekazkou ich soci-
alnej interakcii a v€leneniu do povod-
nej obce. Lokalita predstavuje de facto
stcast’ Bratislavy, ked’Ze funk¢né a so-
cidlne vizby s obcou sii minimalne.
Vysledkom je aj narastajice napitie
medzi povodnymi obyvatel'mi a pris-
tahovalcami.

Popri chybajucich chodnikoch, verej-
nych priestoroch, ¢i uli¢nej zelene sa
ako vyrazny nedostatok javi chybaj-
uca dazd’'ova kanalizacia v mnohych

s § 8 8§ §8 & 8
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Zdroj: Statisticky tirad SR

Obr. 2: Vyvoj poctu dokoncenych bytov v bytovych a rodinnych domoch vo FMR
Bratislava v obdobi 2003-2009.
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Obr. 3: Bytova vystavba vo FMR Bratislava v obdobi 2003—-2009.
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Obr. 4: Bytova vystavba v bytovych a rodinnych domoch vo FMR Bratislava v obdobi 2003-2009. RD — byty v rodin-
nych domoch, BD — byty v bytovych domoch.

lokalitach tohto suburbia. Navyse po-
loha novej zastavby v tesnej blizkos-
ti Prirodnej rezervacie Str s hodnot-
nym mokrad’ami barinato-slatinného
lesa spdsobuje zavazné problémy s vy-
sokou hladinou podzemnej vody. Tlak
na vysusanie mokradi a znizovanie hla-
diny podzemnej vody pritom ohrozuje
existenciu vzacneho ekosystému.

V ostatnych dvoch rokoch sme zazna-
menali v lokalite viacero pozitivnych
zmien, ktoré sa odzrkadlili v skvalit-
neni zivota v tomto suburbannom sa-
telite. Ci uz to bolo pri¢inenim sa-
mospravy, obCianskych aktivistov, ¢i
samotnych developerov, v obci pri-
budlo niekol’ko objektov obcianskej
vybavenosti, medzi nimi aj predaj-
fa potravin Tesco, polyfunkéné cen-
trum Monar (drogéria, lekaren, trafi- Obr. 5: Lokality rezidencnej suburbanizdicie v FMR Bratislava (stav v roku

ka, pekaren, kaviarne, kvetinarstvo, 2010). Obrazok znadzoriiuje len lokality s vicSou a koncentrovanejSou
masazny salon, kadernictvo), medi- vystavbou. Nezohl’adiiuje menSie projekty a individudlnu vystavbu za-
cinske centrum s niekol'kymi lekarmi hust’ujiicu povodnui sidelnu Struktiiru.
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a sukromna $kolka. Velky problémom
nad’alej ostava nedostatocna kapaci-
ta cestnej komunikacie do Bratislavy
(pravidelné ranné zapchy), vyrieSenie
by prinieslo vybudovanie novej dial-
nicnej pripojky v blizkosti obce. Obec
tiez musi riesit’ nedostatocntl kapaci-
tu vodovodnej siete, ktora nepostacuje
rychlo sa rozrastajucej obci.

Priestorové formy
rezidencnej
suburbanizacie

Zdroj: www.viamichelin.com

Obr. 6: Lokalita Studené (obec Most pri Bratislave) je prikladom realizdcie vy-
stavby rodinnych domov mimo existujicu sidelnu zdastavbu obce. Stav
z roku 2009.

Pri pohlade na priestorovu lokalizaciu
novej zastavby v ramci priestoru za-
zemia Bratislavy (obr. 5) méZeme po-
zorovat, Ze nové rezidenéné lokality
v prevaznej miere nadvdzuju na exis-
tujuci sidelnt Struktiru obci. Len vy-
nimoéne (napr. Cierna Voda, Studené)
sa nova vystavba realizuje bez nadviz-
nosti na povodny intravilan obce (obr.
6 a 7). Ten jav mézeme vnimat pozitiv-
ne, ked’ze sktisenosti so zapadnej Eu-
ropy a Severnej Ameriky nam ukazuji,
ze vytvaranie solitérnych suburban-
nych sidiel prinasa nadmerné naroky
na spotrebu energii a ma d’alekosia-
X ] i N hle dopady na trvalo udrzatel'ny rozvoj

Obr. 7: V obci Zilesie novd vystavba vypliia vol’né parcely v ramci intravild-  primestskych oblasti [c.f. TCRP 2002,
nu obce. Stav 7 roku 2009. EEA 2006, Hnilicka 2005]. V ramci si-
delnej morfologie jednotlivych obci je
vSak priestorova lokalizacia reziden-
¢nej suburbanizacie znac¢ne fragmen-
tovana a roztrisena do mnozstva sa-
mostatnych lokalit (obr. 8). Tento jav
je predovsetkym odrazom podmienok,
ktoré vznikli v rdmci procesu restitiicii
polnohospodarskej pody povodnym
vlastnikom. V tomto Casovo naroc-
nom a komplikovanom procese sa
pdda vracala restituentom len postup-
ne, ¢o ovplyvnilo aj moznosti vystav-
by novych reziden¢nych lokalit. Na-
priklad ucelené vysporiadané pozemky
v Chorvatskom Grobe umoznili rychly
rozvoj najvacsicho suburbia v zazemi
Bratislave v lokalite Cierna Voda. Re-
konstrukcia pozemkového vlastnictva
sa tak vyrazne podiel’a na disperzii re-
ziden¢nej suburbanizacie v mnozstve
lokalit. Podobné tendencie mozeme
pozorovat’ aj inde v ramci postsocia-
listickych krajin [c.f. Tammaru a kol.
2009, Oufednic¢ek 2007]. Fragmento-
= - ! vany charakter novej zastavby spdso-

Obr. 8: Lokality bytovej vystavby v meste Stupava. Stav z roku 2010. buje zvysené naklady na vybudovanie

Zdroj: www.viamichelin.com
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Zdroj: terénny vyskum, podklad: www.viamichelin.com
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technickej infrastruktiry a nevytva-
ra predpoklady pre efektivne budova-
nie ob¢ianskej vybavenosti. Samospra-
vy st tak postavené pre nelahku tlohu
zabezpedit' a udrziavat’ lokalnu in-
frastruktiru a sluzby na zodpovedaji-
cej urovni. Najmé nevyrieSené doprav-
né napojenie mnohych suburbannych
lokalit sposobuje prehustenie dopravy
v obciach a v uzlovych bodoch regio-
nalnej cestnej siete.

Cezhrani¢éna
suburbanizacia

Po vstupe Slovenska do Europskej
Unie v roku 2004 a uvolneni cezhra-
ni¢ného rezimu v ramci vstupu kraji-
ny do shengenského priestoru v roku
2007 sa vytvorili podmienky pre rozsi-
renie suburbanizacie aj na Gzemie su-
sednych statov. Migrantov z Bratislavy
pritiahli do mad’arského a rakuskeho
pohrani¢ia predovsetkym nizsie ceny
nehnutelnosti a menej intenzivna do-
prava do Bratislavy. Cielom mig-
rantov sa stali najmi tri obce: Rajka,
Wolfstahl a Kitsee, ktoré disponovali
vaésim poc¢tom stavebnych pozemkov.
V Rajke tvorili v roku 2010 slovenski
pristahovalci skoro 50 % obyvatelov,
ktori v kratkom obdobi vyéerpali po-
nuku nehnutelnosti [Kremsky 2010].
V rakuiskej obci Wolfshtal pribudlo 130
Slovakov, v susednej obci Kitsee st vo
vystavbe desiatky bytov a stavebnych
pozemkov, ktoré z velkej Casti kupu-
ju prave Slovaci [Kremsky 2010]. Tre-
ba vSak poznamenat’, Ze trend rozsi-
rovania suburbanizacie cez hranice je
limitovany mnozstvom volnych sta-
vebnych parciel, ktorych pocet sa v lo-
kalitach v blizkosti hranic relativne
vycerpal. Rozvoju nenapomahaji ani
striktné miestne regulativy rakuskych
obci, ktoré neumoznuju rozsiahly sta-
vebny rozvoj. Silny rozvojovy poten-
cial maju vSak obce v blizkosti dial-
nice A6 (napr. Prellenkirchen, Pama,
Gattendorf), ktoré majii vyhodnt po-
lohu nielen vzhl’'adom na dopravnt do-
stupnost’ do Bratislavy, ale aj Viedne
(najmé v suvislosti s otvorenim pra-
covného trhu).

Priestorovy rozsah
rezidencnej suburbanizacie

Analyza bytovej vystavby (dokonce-
nych bytov) nam pontka moznost’ ako
sledovat’ priestorovy rozsah (reziden-
¢nej) suburbanizacie v zdzemi Brati-
slavy. Intenzitu bytovej vystavby sice
nemdzeme povazovat za univerzalny
indikator prebiehajicej suburbaniza-
cie, je to vSak ukazovatel’, ktory nam
poskytuje zakladnu predstavu o rozsa-
hu zmien, ktoré sa prejavuju vo fyzic-
kom prostredi vidieckych obci v sub-
urbannej zoéne. Obr. 9 zndzoriuje
suburbannu zénu Bratislavy vyhrani-
¢enu na zaklade intenzity bytovej vy-
stavby v rokoch 2003-2009. Takto vy-

hrani¢ena suburbanna zoéna siaha az
do vzdialenosti 30 km od centra Bra-
tislavy. Zhfiia 44 vidieckych obci a 6
miest (Stupava, Svity Jur, Pezinok,
Modra, Senec a Samorin). Do sub-
urbannej zony boli zahrnuté aj mest-
ské cCasti Bratislavy, ktoré maju pre-
vazne charakter vidieckych obci a st
od mesta oddelené neurbanizovanym
uzemim. Ide o mestské Casti Zahor-
ska Ves, Devinska Nova Ves, Devin,
Jarovce, Rusovce a Cunovo. Napriek
tomu, ze administrativne patria tie-
to obce do Bratislavy, svojim charak-
terom sa neodlisuju od okolitych vidi-
eckych obci. Z hladiska suburbanneho
rozvoja predstavuju najatraktivnejSie
uzemie, ked’Ze poskytuji vyhody mes-
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Obr. 9: Vyhranicenie suburbdnnej zony Bratislavy na zaklade intenzity bytovej
vystavby v obdobi rokov 2003-2009.
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ta (mestska hromadna doprava, ob¢ian-
ska vybavenost’) aj vidicka (vidiecky
charakter, prirodné prostredie).

Ako bolo naznacené v predchadzaju-
cich analyzach zmien vo vyuziti zeme
[Sveda 2010] a v populaénych zme-
nach [Vigasova a Novotny 2010], do-
pravna dostupnost’ do centra Bratislavy
je rozhodujucim diferenciaénym kri-
tériom pri prejavoch suburbanizacie.
Tuato skutocnost’ odraza aj vyhranice-
na suburbanna zo6na, ktora nema pravi-
delny kruhovity tvar, ale je pretiahnuta
v smere hlavnych dopravnych korido-
rov, predovsetkym dialnice D1 a D2
a ciest I/63 (smer na Samorin) a I1/502
(smer na Pezinok). Kompaktnost’ sub-
urbannej zony nariS$a pohorie Malé
Karpaty a Vojensky vycvikovy priestor
Zahorie. Posobenie Statnej hranice ako
bariéry (suburbanneho) rozvoja mesta
sa vyrazne obmedzilo po uvolneni hra-
ni¢ného rezimu po vstupe Slovenska
do EU a shengenského priestoru. Sub-
urbanna zoéna tak zasahuje aj do tUze-
mia troch prihrani¢nych obci Rajka,
Wolfshtal a Kitsee.

Pri porovnani cestnej vzdialenosti z cen-
tra jednotlivych obci do centra Bratisla-
vy a intenzity bytovej vystavby pozo-
rujeme silnu zavislost, ktorej priebeh
najlepsie vystihuje mocninova funk-
cia (obr. 10). ZvySena variabilita hod-
not v obciach v tesnom zdzemi Bratisla-
vy odzrkadl'uje réznorodé podmienky
rozvoja pre novu bytova vystavbu, ale
aj preferencie obyvatelov pre vybrané
suburbanne lokality. Aj ked je estetic-
ké prirodné prostredie stimulom rozvo-
ja viacerych suburbannych lokalit (napr.
obec Limbach, Borinka), dopravna do-
stupnost’ je nepochybne najvyznamne;j-
§im faktorom suburbanneho rozvoja.
KI'aiovhi tlohu zohrava najmi napo-
jenie obce na dialni¢nu infrastruktiru.
Prikladom moézZe byt porovnanie obje-
mu vystavby v obci Lozorno a Jablono-
vé. Tieto velkostne porovnatelné obce
st od seba vzdialené len 4km. Zatial
¢o v Lozorne mdzeme pozorovat’ narast
bytovej vystavby v zna¢nom rozsahu
(vyse 100 dokoncenych bytov), v Jablo-
novom to je len neceld polovica. Roz-
hodujucim faktorom je bezprostredné
napojenie Lozorna na dialnicu D2, kto-
ré zabezpecuje rychle a bezproblémové
napojenie na Bratislavu.
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Obr. 10: Zavislost’ intenzity bytovej vystavby (v obdobi 2003-2009) vo vidiec-
kych obciach FMR Bratislava od cestnej vidialenosti od centra mes-

ta (HodZove namestie).

Zaver

Zmena spolocenskych a ekonomic-
kych podmienok po roku 1989 vytvori-
la predpoklady pre nastartovanie proce-
sov suburbanizacie, ktoré sa prejavuju
najma prostrednictvom rozsiahlej byto-
vej vystavby v zazemi vel'kych miest.
Aj ked prvé tendencie suburbanizac-
nych procesov modzeme pozorovat
v zazemi Bratislavy uz v druhej polo-
vici devatdesiatych rokov, naplno sa
tento proces prejavil az v uplynulom
desatroc¢i. Sved¢i o tom objem dokon-
¢enych bytov v ramci vidieckych obci
v obdobi rokov 1991-2009. Oproti
predchadzajiicemu vyvoju v obdobi so-
cializmu mozeme v ostatnom desatro-
¢i pozorovat’ presun taziska bytovej
vystavby do vidieckeho zazemia mes-
ta (suburbannej zony). Z priestorové-
ho hl'adiska sa najintenzivnejsi rozvoj
sustred’uje do obci v tesnom zazemi
mesta a pozdiz hlavnych dopravnych
koridorov. Cestna vzdialenost’ a kvali-
ta dopravného napojenia na cestnu in-
frastrukturu je kI'icovym diferenciac-
nym faktorom ovplyviiujicim rozsah
bytovej vystavby v jednotlivych obci-
ach funk¢éného mestského regionu Bra-
tislavy. Popri vel'kych developerskych
projektoch tvori vyznamnu zlozku cel-
kového objemu aj individudlna vy-
stavba rodinnych domov. Vystavba sa
zvéacsa realizuje na okraji existujucej
sidelnej Struktury, len v men$ej miere
modzZeme pozorovat’ vytvaranie priesto-
rovo oddelenych reziden¢nych lokalit
(suburbii).

Nova bytova vystavba pretvara sidelnu
a funkénu Struktiru obci v zdzemi Bra-
tislavy. Do povodne vidieckeho prostre-
dia prenikaju nové mestské prvky, ktoré
vizualne pretvaraji obce prostrednic-
tvom odliSnej architektury a vyuzitia
pozemkov novymi majitel'mi. Prili§ he-
terogénna architektura individualnych
projektov Casto posobi rusivo, navyse
vysoké ploty oddelujuce jednotlivé par-
cely st prvkom, ktory nema v tradicnej
vidieckej architektiire obdobu. Necitlivé
zakomponovanie novostavieb do existu-
Jjicej zastavby je pomerne Casté a spolu
s umelymi bariérami (uzavreté ulice, vy-
soké mury) jednoznaéne deklaruje indi-
vidualizmus a neochotu pristahovalcov
hlbsej integracie do obce. Suburbanne
lokality su navyse casto od povodnej za-
stavby oddelené nezastavanym priesto-
rom, ¢im sa nielen zvySuje priestorova
a funkcna fragmentacia sidiel, ale aj so-
cialna polarizaciu, ktoré sa Castokrat sta-
va zdrojom konfliktov a zvySeného soci-
alneho napdtia v obci. Najméd v mensich
obciach moze vyvolavat’ prudky narast
poctu obyvatel'ov priestorové a socialne
konflikty. Strata vidieckeho charakteru,
stret zaujmov pristahovalcov s povod-
nymi obyvatel'mi, ¢i prehustenie dopra-
vy su iba niektoré z vyziev, na ktoré mu-
sia zareagovat’ suburbanizované obce.

Vo viacerych obciach vSak dochad-
za k zmene postoja k neobmedzenému
stavebnému rozvoju a formulovaniu
jasnejSich kritérii pre stavebny rozvoj
obce. Nekontrolované rozrastanie obci
zacina prinaSat’ prvé zretelnejsie nega-
tivne dopady, ktoré sa odrazaju nielen
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v nespokojnosti pévodnych obyvatelov
obci, ale aj tych novopristahovanych.
Nedostatotna ~ kapacita  Skolskych
a predskolskych zariadeni, nedokon-
Cena cestna infraStruktura, chybajuce
moznosti pre aktivne vyuzitie volného
Casu, nedostato¢na vybavenost sluz-
bami, rastiice naklady na idrzbu obce,
a pod. vyvolavaju tlak nielen na samo-
spravu, ale aj na investorov, ktori musia
zareagovat’ na narastajuce poziadavky
a vacsiu obozretnost klientov.

Nova dynamika bytovej vystavby za-
znamenana v ostatnom desatToci si
vyzaduje osobitné spracovanie a de-
tailny pristup. V tomto kontexte buda
kli¢ové idaje zo Scitania obyvatel'ov
domov a bytov v roku 2011, ktoré pri-
nesu moznost’ ako zachytit’ nielen cel-
kovy objem novej vystavby v zaze-
mi Bratislavy, ale aj zhodnotit’ zmeny
v §truktire a kvalite bytového fondu.

Tento prispevok vznikol v ramci riese-
nia vedeckého projektu ¢. 1/0181/09
,,Sucasné procesy redistribucie obyva-
tel'stva na Slovensku “, ktory bol finan-
covany grantovou agenturou VEGA.
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ENGLISH ABSTRACT

Time and Spatial Aspects of Housing Construction on the Outskirts of Bratislava in the Context of Suburbanization,

by Martin Sveda

The construction of new residential sites on the outskirts of Bratislava is one of the most evident manifestations of suburban-
ization. The newly built houses and apartment blocks do not only add new streets to the neighbourhood but affect functional
and residential structures, changing dramatically the rural character of settlements. This contribution is especially focused
on the extent and intensity of housing construction within the Functional Urban Region of Bratislava in the years 2003 to
2009. The aim of this report is to describe the spatial extent of residential suburbanization, featuring some specific stages in

the development of suburban housing.
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