Obecna samosprava a developer potrebuju jasné
pravidla hry
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V prvom z celkovo Styroch tematickych panelov s nazvom Urbanisticky rozvoj a development sa medzi
slova a vyrazy aktivnymi recnikmi najviac pouzivané zaradili mesto, developer, synergia, Uzemny plan,
pozemkova politika, verejny priestor alebo pravidla hry.

,»Myslim si, ze diskutovali sme uz dost’, je ¢as posunit sa d’alej,“ odstartoval diskusiu v ramci prvého
konferencného panela jeho moderator Roman Talas$, predseda Institutu urbanneho rozvoja (IUR). Odkazom
na novinovy titulok ,,Satelity uz neletia“, v ktorom je podla neho zakddovany urcity katastroficky moment,
zdoraznil specificky sposob fungovania developmentu. ,,Aby bol rozvoj udrzatelny, principialne nemoze byt
zavisly od malych trendov. V polopanike sme sa snazili usmernovat’ to, o nam tento lokalny trh prinasal.
Narocnou otazkou pre mesto sa stava tiez udrzatelnost’ dopravy. Pokial sa nenajde synergia prvkov a
nezacneme pracovat’ na odbornej Urovni, vpred sa neposunieme,“ zakoncil svoju vstupnu Gvahu Talas.

Aktivha pozemkova politika a tvorba verejného priestoru

,»Mnohi svetovi hraci do Bratislavy neprisli, lebo skoncili vo Viedni,“ nadviazala na svojho predrecnika
hlavna architektka Bratislavy Ingrid Konrad a pokracovala: ,,Ini sa so zaujmom pytali, Co je u nas nové.
Pochvalovali si, Ze v meste je po pracovnej dobe prazdno. To signalizuje, ze tu mame nejaky problém.
Tvorba mesta je preto dolezita a nemoze sa tykat' iba privatneho sektoru.“ Podla nej je nevyhnutné, aby
kazdy, kto pride do Bratislavy, dostal nejaky regulativ tak, ako sa to v 70. rokoch zaviedlo vo Viedni.

,Odhliadnuc od dostavieb ¢i rekonstrukcii zakladnych skol, nemocnice v Petrzalke, SND ¢i Mosta Apollo sme
nepostavili ziadnu verejnu stavbu,“ podotkla Konrad a pridala svoje heslo, ktorym je aktivna pozemkova
politika a tvorba verejného priestoru, cez ktoru sa developerské projekty dokazu velmi dobre integrovat’ do
mesta. Podla nej vzorom toho, ako spravodlivo a efektivne spravovat mestsku podu, je Mnichov.

»Spolupraca medzi mestom a developerom je dolezita, ale rovnako dolezité je, aby sme mali jasné
pravidla hry. Nechcem, aby mesto bolo vzdy ten posledny, kto sa o nejakom developerskom zamere
dozveda a este k tomu z tlace,“ zdoraznila hlavna architektka a potvrdila svoj imysel zacat’ este tohto
roku pracu na studii verejnych priestorov. Ako na zaver svojho vystUpenia skonstatovala, planovanie na
zelenej lUke musi byt také, aby sme tu lUku nevnimali ako vzduchoprazdno, ale ako nieco, ¢o uz tam je.
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Satelity by nemali byt’ len o dumpingovych cenach

»Som ten, kto si moze sadnut’ na obidve strany stola - ako developer i ako starosta obce. Mnohé veci vidim
daleko jasnejsie, ale aj d'aleko zlozitejsie,* povedal na Uvod svojej improvizovanej prednasky Miroslav
Maryncak, ktory stoji od roku 2010 na cele obecného Uradu v Chorvatskom Grobe. KedZe samosprava
niekedy nevie, ako sa ma voci developerovi spravat, obidve strany potrebuju podla neho jasné pravidla.
Ako pripomenul, prave Chorvatsky Grob, kde vzniklo 39 obytnych projektov - od 10 do 700 domov az po
zamer 35-tisicového sidliska - moze byt prikladom problému tohto typu.

,V mestecku, kde je dnes tisic deti, nemame skolu, skolku, vybavenost. Imidz obce je znacne poskodeny a
ludia sa takto stavaju nepriatelmi prostredia, v ktorom ziju. SU projekty, kde sa za cely rok nepredal ani
jeden dom. Pokial tam ich developeri budi mat’ trvalé stavenisko, niet sa ani ¢o divit. V minulosti im totiz
nikto nevysvetlil pravidla hry, Ze by mali prispiet’ aj na d’aliu ob&iansku vybavenost’, parky, obchody. Zial,
mnohi na zmenenu situaciu nereaguju. Vobec ich nezaujima, aky obraz bude tato obec mat’,“ nesetril
kritikou Maryncak.

V ¢om by mali z jeho zorného uhla spocivat’ spominané jasné pravidla? Zakladat by sa mali v prvom rade na
jednoznacnej funkcnej skladbe projektu, infrastrukture a na financnych prostriedkoch vycélenenych na
verejné UcCely. Starosta zaroven vyjadril nespokojnost’ aj so stavom vlastného Uradu, ktory vraj nema ludi
kvalifikovanych na to, aby mohli byt rovnocennymi partnermi developerom. Zaverom reagoval na otazku
povodne nadhodenl moderatorom: ,,Takze satelity ano, ale musia byt jasnejsie korigované, aby to vsetko
nebolo len o dumpingovych cenach.“

Na flexibilny rozvoj treba mat’ kvalitny koncept

,V podtexte nazvu panelu citit antagonisticky vztah, co je vysoko nelogické. Zaujimavé je, ze sa o
antagonistickom vzt'ahu vobec rozpravame,“ poznamenal konatel a architekt spolocnosti R.A.U., s.r.o.
Martin Bumbal. Pricinou toho podla neho je, Ze mesto nebolo na vstup investorov vobec pripravené.
,Neteste sa, je to problematické a budete mat’ s tym o robit’,“ upozornil a dodal, Ze developerov si
nemozno idealizovat - pokial nedostanu jasné pravidla, bude to bezbrehé a slovo developer sa stane
synonymom znehodnotenia Zivotného prostredia.

»,Kazdy z developerov by mal byt pripraveny niest nejaky diel spolutcasti na vytvarani verejného priestoru.
Z mojho pohladu mesto na stavebny boom, ktory sa tadialto prehnal, nebolo pripravené. Ocakaval som
profesionalnejsi pristup,“ neskryval sklamanie Bumbal. Ako podciarkol, praca s Uzemnym planom a s
dalsim definovanim podmienok na rozvoj mesta by mala byt flexibilna, na co je zase potrebné mat’
kvalitny koncept jeho rozvoja. ,,Ano - k poZiadavke na silni odbornost, ale aj silné kompetencie v rukach
mesta sa velmi hlasim,“ potvrdil na zaver Martin Bumbal.

Developeri su ako kone, ktoré t'ahaju mesto

»Spolocnost’ zasiahla taka choroba, ze vsetko, Co je nové, je zlé. Vznika otazka, i je vobec vola k
urbanistickému rozvoju,“ povedal na Uvod posledny aktivny panelista Lubomir Klau€o z projektového
ateliéru AUREX, ktory sa podla vlastnych slov cely Zivot venuje problematike urbanizmu a Uzemného planu
mesta. Development, ako uviedol, predstavuje intervencie do hmotovo-priestorovej struktdry a funkcnej
skladby prostredia, ktoré sa mozu realizovat' v podobe vystavby v stabilizovanych Gzemiach (dostavba), na
zelenej like alebo v mestskej struktire (redevelopment/prestavba).

2/3



Developmentom podla Klauca nevznika len novy komplex sam o sebe, ale tento celok ma vplyv na Sirsi
kontext, jeho dopad je strukturalny a moze byt velmi vyznamny. ,,Paralelne sa vyvijaju developmenty,
ktoré si moZu konkurovat' a nemat’ synergicky dopad na mesto. Dosledky sa prejavujl aj tym, Ze menia
prudenie ludi v meste. Takisto nadstavby na starSich bytovkach su veci, ktoré menia jeho vzhlad.
Intervencie v historii mesta nie si nicim neobvyklym,“ podotkol Klauco a v tejto stvislosti poukazal na
priklad burania hradieb alebo formovania mnohych miest na pédoryse rimskych taborov, kde sa domy v
priebehu staroc¢i povymienali, no ulice a namestia zostali na svojom mieste.

Okrem aktivnej pozemkovej politiky, o ktorej hovorila hlavna architektka Bratislavy, je podla jeho slov
potrebna aj Uzemno-planovacia politika, o je ulohou verejnej spravy v linii konceptori - decidori - aktivni
uzivatelia. ,,Developeri su ako kone, ktoré tahaju mesto, dolezité je, kto sa na tom voze vezie a kto drzi
liace v rukach, ci vie, kam chce ten koc doviezt a ¢i sU kone zapriahnuté jednym smerom, ¢i net'ahaju
proti sebe,“ vyjadril z metaforického nadhladu moznosti rozvijania mesta Lubomir Klauco.

Foto - archiv SF

30.03.2012 09:00, SF / Juraj Pokorny

3/3



