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This contribution is centred on the one of actual problems of a contemporary town deve-
lopment, which is an issue of optimal intensity of urban structures and enforcement of com-
pact urban forms principal, as one of instruments, which provides safety of sustainable de-

velopment.

Optimal intensity of city land use and its parts with application of targeted differentiated
urban structure density (in various locations of city, various function and form) is possible to
achieve not only land saving but also increase of city operation efficiency, its parts and quality of

city environment and life.

Contribution is aimed at elaborating methodology for objective defining of regulative of land
use intensity with make provision for market requirements, operation efficiency, character of
urban structure and environment quality for conditions in the cities.

Jednou z najfrekventovanejsich tém sticasného roz-
voja miest je problematika hustoty. Péda sa coraz in-

tenzivnejsie vnima ako vzacny majetok, ktory sa musi

vyuzivat vhodnym a primeranym sp6sobom, ¢o pod-
mienuje uz niekolko rokov dvahy o optimalnej forme
rozvoja miest a ich Struktur.

Hustotu urbannej Struktiry mozno charakterizovat
podla holandského architektonického ateliéru MVRDV
(1998) nasledujucim spdosobom: imerna hustota urban-
nej Struktdry predstavuje koncentrdciu mestského zivo-
ta, zodpovedajticu a odévodnene pozadovanu pre urba-
nitu, pri zabezpeceni kvality, intimity a atraktivnosti
prostredia. Hustota je tretia dimenzia mesta, je to dolezi-
ty nastroj prepojeny s tizemnym planom, rovnako ako
s dopravou. Vo vztahu k hustote je mesto formované pla-
nom, zénami, oblastami a individudlnymi budovami.

Dvojpélovost rozvoja miest

Pojem hustota je tzko spaty s rozvojom mesta ako
celku. V tejto suvislosti sa diskutuje predovsetkym
o forme mesta. Dva protichodné principy rozvoja pred-
stavuja rozvolnené a kompakiné mesto. V sucasnosti je
tato dvojpdlovost odrazom na jednej strane zivelného
rozvoja podmieneného trhom, a na druhej strane
usmerneného udrzatelného rozvoja.

* Rozptyjlené mesto. Pre urbanistickd Struktiru vel-
kej casti europskych miest je charakteristické znizovanie

intenzity zastavby so zvacSujucou sa vzdialenostou od

centra. Pre perifériu je typicka nizka hustota zastavby.

Tato zdsada plati vo fungujticej trhovej ekonomike vzhla-

dom na faktor polohy a s nim suvisiacej ceny pozemkov.

Problémom je skutocnost, ze urbanisticka Struktdra

s velmi nizkou intenzitou sa neustale rozrastd a tvori co-

raz vacsiu Cast izemia miest, ¢o sa premieta do znizova-

nia celkovej hustoty osidlenia miest a generovania mno-
hych problémov, ku ktorym patria napriklad:
Neustala degradacia krajiny.

*  Formovanie lokalnych centier ako prirodzenych
ohnisk zivota oblasti, co je ekonomicky neefek-
tivne.

+ Koncentracia vybavenosti (najma obchodu) prevaz-
ne do primestskych centier, zaloZzenych na pristup-
nosti individudlnou automobilovou dopravou.

* Posilnovanie principu funkcionalistického mesta,
zalozeného na formovani monofunkénych oblasti,
ndroénych na vzajomné vazby.

* Zavedenie uc¢inného systému verejnej dopravy je
problematické, vzhladom na jej neefektivnost
a sposobuje mimoriadne zatazenie tzemia indivi-
dudlnou automobilovou dopravou.

Uvedené problémy su typické pre tzv. rozptyleny
model rozvoja mesta.

* Kompaktné mesto. Oproti tomuto principu rozvoja

(generovaného trhom) sa zacina citelnejsie presadzovat
v mnohych eurdpskych krajindch tizemny rozvoj zaloze-
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cipe diferencovanej hustoty v ramci
mesta ako celku, rovnako aj mestskych
Casti a zon. Pri vytvdrani flexibilnej po-
litiky hustoty sa vychadza z prirodzenej
tendencie ndrastu intenzity vyuzitia
uzemia smerom k tazisku (mestskému
centru, lokdlnym centram), k doprav-
nym tahom (rozvojovym osiam, mest-
skym triedam) a poklesu intenzity za-
stavby smerom do krajiny. Uc¢innost
kompaktnej Struktiry vychadza z do-
chddzkovej vzdialenosti diferencovanej
podla vyznamu lokalit.

Kompaktnost struktiry mesta je za-
loZzend na principe ekonomickych
a socidlnych aktivit okolo centier, ¢i vy-
znamnych linedrnych priestorov mesta,
¢o podstatne redukuje ndroky na dopra-
vu, resp. vo velkej miere vytvdra pred-
poklady na uplatriovanie a vyuzivanie
mestskej hromadnej dopravy.

Vyssia miera kompaktnosti mest-
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1. Podpora formovania centier r6znej hierarchie v Strategickom rozvojovom
plane mesta Vieden zr. 2005: 1 - centrum, 2 - subcentrd, 3 - centra obvo-
dov, 4 - administrativne centra, 5 - nakupné centra, 6 - obchodné ulice

ny na koncepcii kompaktného mesta. Vychadza z prin-
cipov udrzatelného rozvoja, obsiahnutych v Deklardcii zo
Summitu Zeme (Rio de Janeiro, 1992), v zaveroch sveto-
vého summitu Habitat IT (Istanbul, 1996) a najnovsie de-
klarovanych v dvoch chartach — Melbournskej (2002)
a Lipskej (2007).

Model kompaktného mesta presadzuje ekonomické
rieSenia, t. j. efektivne najma z hladiska tspory ploch
a energii. Je spdty svySSou hustotou zdstavby
v intravildnoch miest a recyklovanim tizemi’i budov. Dal-
Sie prednosti tohto modelu:

+ Pontka protivahu k plytvaniu zdrojmi. Umoznuje
rozvoj mesta bez priliSnej plosnej expanzie. Hrani-
ce mesta su relativne konstantné.

* Vytvdra podnetné prostredie na podnikanie a dy-
namicky hospodarsky rozvoj. Lokdlne a obvodové
centra sa formuju ako dosledok ich ekonomickej
efektivnosti.

+ Presadzovanim funkéne zmiesaného prostredia
podporuje socidlnu interakciu.

*  Vytvdra predpoklady na zavadzanie efektivnej ve-
rejnej dopravy a kratkych prepojeni medzi centra-
mi a oblastami byvania.

Pre kompaktné mesto je typicka roznoroda struk-
tura zastavby, z hladiska jej intenzity, funkcii i foriem.
Vyssia miera intenzity zdstavby je zalozend na prin-
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skych Struktir md i vyznamny kvali-

tativny rozmer. Prindsa obyvatelom

nesporné pozitiva mestského spésobu
zivota - ,bohat$ie” verejné prostredie,
vyssiu mieru socidlnych kontaktov,
rozmanitej$iu Skalu sluzieb a vy-
bavenosti v pesej dostupnosti, spolocensku kontro-
lu a pod.

Nie je redlne presadit model kompaktného mesta

v Cistej podobe. Akékolvek jednoznac¢né rieSenia su

problematické. Sloboda, rovnost prilezitosti a kon-

tinuita vyvoja sa nedaju zakotvit v jedinom modeli
mesta. Cista stratégia kompaktného mesta by posobi-
la proti vyvoju urdcitej casti trhu, a naopak, vyluéna
orientdcia na poziadavky trhu presadzovana rozvolne-
nym modelom by mala za nasledok prehlbovanie eko-
logickych a socidlnych problémov. Preto stcasny roz-
voj miest vedie cez prienik oboch foriem, avSak

s dérazom na uplatiiovanie principov vychddzajtcich

z modelu kompaktného mesta. Principy kompaktné-

ho mesta mozno presadit a realizovat len pomocou ,po-

litickej” a legislativnej intervencie, ktora sa prejavuje
cielenou podporou rozvoja tizemi s vy$sou hustotou
zastavby a obmedzovanim zdstavby s nizSou intenzi-

tou. Ide o:

- podporu obytnej hustoty a kompaktnosti zastavby
mestskych centier formou obnovy a transformacie
ich opotrebovanej Struktiry,

- rozvoj novych casti miest ako sebesta¢nych jedno-
tiek zalozenych na polyfunkénej a kompaktnej
Strukture,

- rozvoj novej volnejsej zastavby na perifériach miest
v limitovanom rozsahu s dérazom na prienik pri-
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rodného prostredia a urbanisticke;j
Struktury. Sleduje sa zachovanie po-
vodného prirodného prostredia vo for-
me ucelenych oblasti.

Stratégie rozvoja usmernujtice intenzitu
zastavby na principe kompaktného
mesta

Sucastou stratégii zameranych na
usmernenie intenzity zastavby na princi-
pe kompaktného mesta je definovanie
hierarchickej sustavy centier v mestskej
Struktdre, vstupnych bran do mesta (hlav-
nych zastdvok integrovanej dopravy),
hlavnych rozvojovych osi ako prvkov, kto-
ré viazu na seba urbanisticku Struktdru

Princip hierarchie
centier
B .
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vy$Sej hustoty. Sticasne sa v definovanych
oblastiach sleduje pevnd hranica medzi
zastavbou a krajinou (obr. 1 a 2).

2. Podpora formovania centier roznej hierarchie v Uzemnom plane mesta

Graz: 1 - mestské centrum, 2 - regiondlne centrum, 3 - lokalne centrum.

Koncepcia diferencovanej intenzity 4
< . . )5 p opravy.

zastavby v izemnych planoch zon

Priklady z Cambridge a Dublinu ilu-
struju uplatnenie diferencovanej hustoty zastavby
v izemnych planoch spracovanych pre nové rozvojo-
vé Uzemia (obr. 3 a 4). Usmernuju intenzitu zastavby
v zavislosti od polohy voci centru (centram) a nosnym
verejnym priestorom (hlavnym rozvojovym osiam).
Cielom je zabezpecit optimalnu dochdadzkovi vzdiale-
nost k zastdavkam mestskej hromadnej dopravy
a vymedzit pevnu hranicu medzi zastavbou a krajinou.

Popri principe pyramidového rastu intenzity zdstav-
by sa v ramci urbanistickych koncepcii uplatiiuje aj
princip polarity - zvySovania hustoty zdstavby s ciefom
ziskat v urbanistickej Strukture volné nezastavané plo-
chy. Na drovni zony, resp. stiboru ide o verejné plochy
- verejné parky, plochy sidelnej vegetacie, ¢i ndmes-
tia. Princip koncentracie a uvolnenia sa dosahuje vys-
$ou intenzitou zastavby v rdmci skupiny blokov alebo
pozemkov. Tento princip sa jednoduchsie realizuje pri
vacsich rozvojovych zdmeroch a mozno ho dosiahnut
len koncepénym pristupom.

Kvantitativne ukazovatele intenzity zastavby

Pri vyhodnocovani, ale predovsetkym usmerno-
vani a reguldcii intenzity zastavby sa uplatriuje cely
rad ukazovatelov. Zakladnym ukazovatelom na vy-
hodnocovanie ekonomickej efektivnosti urbanistic-
kych struktdr je pocet bytov (obyvatelov) na 1 ha, ¢o
velmi nazorne vyjadruje hustotu osidlenia a rozdiely
dosiahnuté v jednotlivych druhoch a formach obyt-
nych Struktdr.

Regionadlne centra sa viazu na zastavky nadmestskej a hromadnej mestskej

Privyhodnocovani intenzity vyuzitia izemia sa ten-
to ukazovatel vztahuje na celé tizemie, ktoré zahfna
okrem obytnej funkcie cestny systém, verejné zaria-
denia a iné funkcie. Ide o vyjadrenie celkovej hustoty
osidlenia (intenzity osidlenia brutto). Hustotu osidlenia
znacne ovplyvnuje podiel inych funkcii v izemi.

Na porovnanie celkovej a redlnej hustoty osidlenia
sa musi urobit prepocet na redlny pozemok, resp. po-
zemky, ktoré maju vylucne obytnd funkciu (intenzita
osidlenia netto) a funkcie viazané na nu (parkovacie
miesta a pod.).

Ukazovatel pocet obyvatelov (bytov) na 1 ha odraza
mieru kompaktnosti mesta. Odzrkadluje pomer me-
dzi rozsahom rozvolnenej zastavby rodinnych domov
a kompaktnejsej bytovej zdstavby.

Z celkovej hustoty osidlenia (brutto) vyjadrenej poc-
tom bytov . ha™ vyplyvaju vyrazné rozdiely v intenzite
vyuzitia tizemia. V ramci eurdpskych miest sa pohybu-
je v rozmedzi 25 - 100 bytov . ha™. Na porovnanie: v Los
Angeles je celkova hustota 15 bytov . ha”, v Cine (Kow-
loon) sa pohybuje okolo 1 250 bytov . ha™.

* Efektivnost urbdnnych Struktiir mozno charakte-
rizovat nasledujicimi Standardmi:

- v tzemiach s izolovanou rodinnou zastavbou pripa-
dd na 1 ha Standardne 10 domov - ¢o predstavuje
hustotu 10 bytov . ha™ (ca 30 - 40 obyvatelov na 1 ha),

- celkova hustota zodpovedajica udrzatelnému roz-
voju mesta je okolo 70 bytov . ha™ (140 - 210 obyva-
telov),
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Bratislava-RuZinov: od 80 obyvatelov
. ha'v ramci celkového zastavaného obyt-
ného tzemia po 180 obyvatelov v ramci
samotnych obytnych blokov.

* Kategorie hustoty zdstavby. Autori
Mozas a Per (2007) definovali nasleduju-
ce kategorie:

- velmi nizka hustota zdstavby (menej ako
50 bytov . ha') - rozvojové tizemia cha-
rakteru suburbii lokalizované prevaz-
ne v periférnych polohdch miest,
s prevladajtcou (viac ako 95 %) funk-
ciou byvania,

- nizka hustota zdstavby (50 - 100 by-
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3. Stanovenie diferencovanej hustoty zastavby v zavislosti od polohy voci
lokdlnemu centru a nosnym verejnym priestorom (Cambridge): 1 - velmi
nizka hustota byvania, 2 - nizka hustota byvania, 3 - stredna hustota by-
vania, 4 - vysoka hustota byvania, 5 - stredna hustota zmieSaného vyuzi-
tia, 6 — vysoka hustota zmiesaného vyuzitia, 7 - existujtica zastavba -

- celkova hustota v centrach eurdpskych miest sa
Standardne pohybuje okolo 93 bytov . ha™ (180 -
270 obyvatelov),

- za idedlne sa povazuje okolo 100 bytov . ha’ (Mo-
raz, Per, Arpa, 2007).

Celkova hustota vyjadrend poctom bytov . ha™ pred-
stavuje aj kritérium efektivnosti zavadzania jednotli-
vych systémov mestskej hromadnej dopravy

na efektivne zavedenie autobusove] linky je minimal-

na hustota 25 bytov . ha' (50 — 75 obyvatelov),

- na efektivne zavedenie elektricky je minimalna husto-
ta 60 bytov . ha™ (120 - 180 obyvatelov).

V Anglicku, kde ma v sidlach celkova hustota kritic-
ky nizke hodnoty, je cielom podporit udrzatelny izem-
ny rozvoj prostrednictvom reguldcie hustoty. Nova pla-
novacia smernica ( PPG3 — Planning Policy Guidance, Note 3,
Housing) stanovuje v novych rozvojovych tzemiach mi-
nimalnu hustotu 30 bytov . ha' , pricom podporuje in-
tenzitu rozvoja 30 - 50 bytov . ha™ netto, v taziskovych
polohach (centrach a polohach s dobrou dopravnou pri-
stupnostou) pozaduje este vyssie hodnoty. Pre anglickd
realitu su uvedené hodnoty intenzity prilis vysoké.

Na Slovensku sa obytna hustota pohybuje v pod-
statne vyssich ¢islach, 1isi sa vSak v ramci jednotlivych
miest. Podmienujucim faktorom je velkostna katego-
ria sidel, ale najma poloha v sidle, charakter a forma
zastavby. V panelovych sidliskach zo 70. - 80. rokov
minulého storocia sa hustota obyvatelov pohybuje
v nasledujucich intervaloch:

Bratislava-PetrZalka: od 200 obyvatelov . ha™ v ramci
celkového zastavaného obytného tizemia po 300 - 400
obyvatelov v jednotlivych obytnych blokoch.
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tov . ha') — mestské zony, pre ktoré je

charakteristickd polyfunkénost — zmie-

Sané vyuzitie s aktivitami charakteris-

tickymi pre mestsky spdsob Zivota,

strednd hustota zdstavby (100 — 200

bytov . ha') - stabilizované tzemia

s volnejsou blokovou zdstavbou
a dostatkom otvorenych priestorov, strednd husto-
ta zdstavby je tiez charakteristicka pre cast novej
vystavby lokalizovanej do historickych jadier,

- vysokd hustota zdstavby (200 — 300 bytov . ha) -
vhodn4, resp. pozadovana hustota pre centralne po-
lohy miest, rovnako aj pre nové jadra rozvijajice
sa vo vdzbe na dopravnu infrastruktdru,

—  velmi vysokd hustota zdstavby (viac ako 300 bytov . ha™)
- viaze sa na formu vyskovych objektov a na velké
metropolitné regiony Azie a Ameriky.

Regulacia intenzity zastavby

Nastrojmi na usmernenie intenzity zastavby

v ramci mesta ako celku su dzemné plany sidel,

v ramci Casti miest (zon a suborov) sd to regulacné

plany ako sucast izemnych planov zén. Hodnoty in-

tenzity zastavby sa definuju v zavislosti od vyznamu
lokality, charakteru, formy a funkcie navrhovanych

Struktur. Pri ich stanovovani treba zohladnit dalsie

faktory, napriklad hygienické poziadavky, a pre-

dovsetkym poZziadavky na preslnenie budov a tinos-
nost dopravného zatazenia, ale aj cenu pozemkov

a ich velkost.

Legislativne stanovené hodnoty hustoty zdstavby

(u nds formou regulativov intenzity vyuzitia izemia

v ramci tizemnych planov zén) by mali zohladnovat

cely komplex tychto podmienujucich faktorov. Kli-

cové ukazovatele na reguldciu intenzity zdstavby:

- Koeficient zastavania (Kz) - pomer zastavanych ploch
k celkovej ploche bilancovaného tzemia. V ramci
UPN z6ny sa Standardne stanovuje maximalna hod-
nota.
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- Podiel zelene (Pz) — podiel volnej zele-
nej (nezastavanej) plochy na bilanco-
vanom uzemi k celkovej ploche po-
zemku.

- Index podlaznych ploch (Ipp) - pomer
podlaznych ploch k celkovej ploche
bilancovaného tdzemia. Podlazna plo-
cha je plocha celého podlazia vratane
ohranicujucich konstrukcii. Podlazna
plocha objektu je stcet vsetkych nad-
zemnych podlaznych ploch.

- Index stavebného objemu (Iso) - pomer
stavebného objemu bilancovaného
tzemia k jeho celkovej ploche, pricom
stavebny objem predstavuje objem
obostavaného priestoru vietkych nad-
zemnych podlazi (vratane konstruk-
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cii). Index stavebného objemu nebyva

vzdy regulovany.

- Maximalny pocet nadzemnyjch podlazi je
urceny pre kazdé bilancované tizemie
(pozemok), pricom pocet nadzemnych
podlazi je stanoveny poctom podlazi
nad terénom. Ustupené podlazie, resp.
podkrovie musi byt jasne definované.
Obzvlast dolezité je venovat pozornost reguldcii

intenzity zdstavby v novych rozvojovych a transform-
ujucich sa oblastiach. Pri usmernovani zdstavby
s vy$sou hustotou v rdmci regula¢nych planov rozvo-
jovych a transformujtcich sa uzemi treba nevyhnut-
ne stanovit horné limity intenzity vyuzitia izemia pre
jednotlivé lokality (pozemky). V stabilizovanych tze-
miach je standardom dodrzat a zohladnit existujicu
intenzitu zdstavby.

Cielom usmernovania intenzity zastavby formou
regulativov je ,kontrola” inosnej miery hustoty
a zamedzenie jej neZelanej expldzii. Vo vonkajSom
meste a na periférii je, naopak, casto potrebna ,in-
tervencia” v prospech vyssej intenzity zdstavby ,
vzhladom na potrebu zabezpecit vyssiu hospodar-
nost prevadzky mesta, ale i jednotlivych obytnych
zon.

V podmienkach Slovenska dnes mozno vnimat
problematiku hustoty urbanistickych Struktar
v dvoch zdkladnych tendencidch rozvoja.
V masovom rozvoji obytnej zastavby s nizkou hus-
totou na perifériach miest a v silnejucom tlaku na
maximdlne vyuzitie pozemkov az na mieru ich ,ne-
kritického” zahustenia.

O vyssiu mieru hustoty zastavby prejavuju zau-
jem najma investori. Optimalizdcia intenzity zastav-
by je celospoloc¢enskym problémom. Samospravy by

4. Definovanie diferencovanej hustoty zastavby v zavislosti od polohy voci
centru a nosnym verejnym priestorom (mestska cast Dublinu Charrywood):
Funkcia byvania: 1 - vysoka hustota, 2 - stredna hustota, 3 — nizka hustota;
Funkcia podnikatelskych aktivit: 4 — vysoka hustota, 5 - strednd hustota, 6
- nizka hustota.

sa mali snazit zabezpecit udrzatelnu droven
a uplatnovanie efektivnejsich foriem rozvoja
a prevadzky miest, Setrnejsich k zivotnému prostre-
diu. Jednou z ciest ako zabezpecit potrebnu uroven
tdzemného rozvoja a sucasne redukovat poziadavky
na rozsah uzemia je presadzovat kompaktnejsie
a intenzivnejsie formy vystavby.
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