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Doc. Ing. arch. Lubica Vitkova, PhD.

POLYFUNKCIA - PREDPOKLAD EFEKTIVNOSTI
URBANISTICKYCH STRUKTUR

Pre sti¢asnu tedriu i prax lzemného Vymedzenie miery priestorovej
rozvoja je charakteristické hladanie efek- blizkosti réznych funkcii
tivnejSich foriem, organizacie a prevadzky Podla miery priestorovej blizkosti réznych
urbanistickych Struktdr. Jednou z pricin funkcii, polyfunkénost’ Elenime na
neekonomickej prevadzky urbanistickych [lemnozmnu integraciu funkcii (v ramci
Struktur je extenzivny a monofunkény rozvoj  objektu, respektive v ramci bloku), strednej
velkej Casti Uzemi miest. MoZnostou, ako zmitosti (v ramci stiboru, zény) a hrubozrmnu
zabezpetit' potrebnu, ale efektivnu Uroven (v ramci vacSej oblasti — napriklad obvodu,
uzemneého rozvoja, je presadzovat’ kom- pripadne mesta).
paktnejSie a intenzivnejsie formy zastavby, Urovers funkénej premiesanosti (funkénej
racionalnu prevadzku a optimalne funk&né zmitosti) ma dopad na mieru efektivnosti
vztahy najma v ramci mestskych urba- urbanistickych Struktdr. Pokym jemnozrnné
nistickych Struktdr. Medzi hlavné stavebné premiesanie funkcii, najma v ramci objektu,
prvky tohto konceptu patri i polyfunkénost. sa vyrazne prejavuje v Usporach pléch,
Realizacia polyfunkéného rozvoja urba- strednozrnny a hrubozrnny charakter poly-
nistickych Struktir ma niekolko ciefov. funkenych Struktdr sa réznou mierou podie-
= Podporit' rovnomemejsie rozloZenie za- la na prevadzkovych Usporach, hrubozmna
kladnych funkeénych systémov. Ich bliz- polyfunk&nost ma vplyv najma na hospo-

kost, najma v ramci urcitej Castimestama  darsku efektivnost’.
zabezpecit' Casovo a energeticky Uspornt

mobilitu ludi a tovarov. Hlavnym mottom Rozsah a druh integrovanych funkcii

sa stava ,byvat, pracovat a Zit najednom  (segmentov trhu)

mieste”, Pojem polyfunkcia primérne predstavuje
e ZabezpeCit' Usporu ploch, respektive zvy-  integraciu dvoch odli$nych ,vwnosovo-pro-

Sit’ intenzitu vyuZitia Uzemia vertikalnou dukénych® funkcii. Na drovni urbanistickych

integraciou r6znych funkcii ako i mensimi  Struktur ide najma o integréciu funkcie byva-
narokmi na dopravné plochy priestorovou  nia a prace.
blizkostou zakladnych funkénych systé- NarognejSia a komplexnejSia charakte-
mov. ristika polyfunkénosti definuje polyfunkény

e Podmienit' vySSiu ekonomicku prosperitu rozvoj ako priestorovi symbidzu viacerych
uzemia. Vyhody polyfunkcie sa Easto pre-  zakladnych funkénych zloZiek prace, byva-

mietnu i do hospodarskych efektov. nia, rekreacie a sluzieb — teda integraciu
e Viytvorit’ prostredie vy$sej kvality troch alebo dokonca viacerych odli$nych
a bohatosti (mestskosti) a podpont ynosovo-produkénych* funkcii (Urban
socidlnu integréciu. Land Institut — USA).
V praxi a v teoretickych pracach sa vsak
1. Pojem polyfunkénosti tento pojem &asto pouziva ovela volnejsie.
Polyfunkény rozvoj (funkéne zmiesané Napriklad i pre integraciu réznych druhov

vyuzitie Uzemia) je pojem, ktory je na prvy zariadeni jedného funk&ného systému (na-
pohlad jednoznaény. Snad preto sa ¢asto priklad komer€nych aktivit medzi sebou -

vyuZziva, ale malokedy sa definuje. Bez administrativy a obchodu). | v ramci poly-
vymedzenia tohto pojmu v8ak méze dojst’ funkénosti takéhoto charakteru sa dosahuju
k mnohym nedorozumeniam, respek-tive, kvalitativne i ekonomické efekty. Niektori
tento termin sa méze vyuzivat Gcelovo. odbornici vSak uz taktto formu integracie
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funkcii nepovazuiju za polyfunkciu, nakolko
sa nim v Uzemno-planovacej praxi ¢asto
zastiera hlavny ciel — pribliZit k sebe zaklad-
neé funkcie.

Definovanie funkéného premieSania
v Uzemnych planoch miest a regulaénych
planoch ich €asti by malo byt preto jasné.
A to z hladiska rozsahu a skladby integru-
jucich sa funkcii, ako i z hfadiska priestorove;
formy polyfunkcie. Ma to vyznam pre
usmernenie potencionéinych developerov
a investorov.

2. Presadenie polyfunkcnosti
Tvorcovia urbanneho rozvoja architekti

a urbanisti uz dihSiu dobu presadzuji poly-
 funk&né vyuzitie izemi. Povazuju ho za
sucast kvalitnej urbanistickej tvorby. V po-
slednom obdobi sa v&ak vo vacsej miere
tymto problémom zaoberajti i ekondmovia,
geografi, izemni planovadi, ktori hfadaju
efektivne modely rozvoja miest (koncepcia
kompakiného polyfunkéného mesta).
Podpora efektivnych koncepcii rozvoja
miest a ich Casti sa za€ina uz uplatriovat
a presadzovat i v praxi (v zahraniéne;j).

V planovacich praktikach sa podporuje
najméa koncepcia rozvoja polyfunkénych
oblasti. Pre integréciu viacerych funkcii st
zaujimave najma lokality, ktoré maju pre fiu
predpoklady. Nakolko je prirodzené, Zze
niektore tizemia nikdy nebud( mat' potencial
pre umiestnenie vacsej bohatosti funkcii.
(Tyka sa to najma rozsiahlych a mélo inten-
zivne zastavanych oblasti periférii, ale i me-
nej taZiskovych poldh vnitorného mesta.)

Z koncepcného hladiska, v sudéinnosti s
mestskymi manazmentmi sa preto
v sti¢asnosti zameriava polyfunkény rozvoj
najma na nasledovné oblasti: mestské
centra a vnutromestské Stvrte, mestské
triedy — rozvojové osi, oblasti funk&nej
restrukturalizacie (nefunkéné priemyselné
zony, oblasti dokov, prekladisk a skladov),
velkoploSné sidliska povojnovej vystavby,
nove predmestia.

3. Prirodzené tendencie premieSania
funkcii

V stiCasnosti mozno sledovat' i prirodzené
tendencie k premie3aniu funkcii. Tieto sa
zvyknu vhodne demenstrovat' porovnanim
minulého a st¢asného pomeru podtu

existujucich pracovnych miest a po¢tu
aktivneho obyvatel'stva v skimanej oblasti.
V jadrovych mestach regiénov dnes
napriklad vysoko prevySuje pocet pracov-
nych prileZitosti nad poétom aktivneho
obyvatelstva a pocet pritomnych nad trvalo
byvajicimi. Jadrové mesto v rdmci regionu
Je teda silne polyfunkéné (hoci tvorené
prevazne z monofunkénych zén) najma
vdaka vysokej dochadzke za pracou
a vybavenostou. Cielom st¢asnych snazeni
je vSak dochadzku obmedzit a ast' byva-

~ jucich z periférie pritiahnut' do mesta, teda

dosiahnut nie len ,Statistick(“ polyfunk&nost.

Na zaklade prevedenych analyz v zahra-
nici sa ale preukazalo, Ze v mnohych
mestskych oblastiach sa prirodzene zvy3uje
pocet zamestnancov na pocet obyvatelov,
ktory sa realizuje preferenciou blizkosti
prace a byvania. (Tato je napriklad velmi
silnd u Zien.)

Parametre pre funkéne zmieSané
tzemia

Pozitivna pritazlivost funkéne zmieSaného
tzemia mdze posobit len v rdmci urditych
velkostnych parametrov, respektive len pri
urcitych hustotach a poétoch obyvatelov.
Aby bolo ekonomicky (inosné realizovat
v Uzemi vybavenostné funkcie a situovat
pracovné prileZitosti, toto musi spifiat nasle-
dovné kritéria: hustotu zéstavby okolo Ipp
1,0, minimalnu hustotu obyvatelov/ha 150,
minimalny pocet obyvatelov pre bohatsi
rozsah polyfunkcie je okolo 6000 (Comu
zodpoveda 2000 — 2500 pracovnych
prilezitosti).

4. Potencial pre funkéne zmie$ané
tzemia

Nové hospodarske aktivity, formy
byvania...

Z hladiska ekonémie prevadzky mesta je
najvyznamnejsia integracia funkcii prace
a byvania, z hladiska zlucitefnosti v minulosti
najproblematickejSich funkénych systémov.
| v stiCasnosti len niektoré hospodarske
aktivity ¢i formy byvania maju predpoklady
vzajomnej integracie ¢i priestorovej blizkosti.
Pricom funk&ne zmieSané tizemia maju
priniest’ vyhody ako pre nové formy prace
(ddlezitost vazby na atraktivne polohy
a mnozstvo vztahov), tak pre zamestnancov
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EFEKTY POLYFUNKCNEHO ROZVOJA

¢ redukcia pléch nevyhnutnych na rozvoj
e redukcia dopravnych ploch (viac kratkych — pesich ciest)
o efektivnejSia prevadzka mesta a jeho &asti

» vacsi predpoklad prirodzenej restrukturalizacie a recyklacie objektov
a uzemi

Vv

udrzatelny rozvoj - Gspora pldch a energii

e vzajomné posilovanie funkcii
vacsia pravdepodobnost presadenia sa niektorej z integrovanych funkcii

o atraktivnost a vitalita prostredia
e spoloCenska ochrana verejného prostredia - redukcia kriminality
7
hospodarske efekty
Hierarchia verejnych priestorov Integrovany dopravny systém
Lahké metro Lokélna
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Obr. 1 Model kompaktného polyfunkéného a dobre prepojeného mesta
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(blizkost prace, pristup k verejnym a polo-
verejnym aktivitam).

Pre umiestnenie hospodarskych (podni-
katel'skych)_aktivit vo funkéne zmieSanom
Uzemi musi byt splnena technicka
a prevadzkova kompatibilita zariadeni, ako
i vyhodnost' integracie pre hospodarsku
aktivitu. Sucasne intenzivnejsie situovanie
uvedenych aktivit v ramci polyfukénych
Struktdr umoZznuje predovietkym presun
taZiska hospodarstva na terciarmy
a kvartémy sektor, ako i mensie plosné
naroky mnohych zariadeni.

Mnohé druhy podnikatel'skych aktivit
terciarneho a kvartérneho sektora
preferuju najma funkéne zmiesané
tizemie vnutorného mesta. Ide najma o
kancelarske zariadenia, vedecko—
vyskumneé aktivity, zaginajlce podniky,
niektoré druhy priemyslu. Pre tito
lokalitu sa rozhoduju najméa
podnikatelske aktivity, ktorym zalezi na
imidzi a u ktorych je rozhodujlica kvalita
pre odberatela, zéakaznika. (Ide asi o
20% hospodarskych aktivit). Niektoré
druhy podnikatelskych aktivit
(sekundarneho sektora) preferuju
naopak polyfunkéné prostredie
vonkajSieho mesta. Ide najma o
podnikatel'ské aktivity, ktoré prirodzene
integruju vyrobne, kancelarske plochy a
funkciu byvania. Charakteristickym
prikladom su Zivnostenské oblasti.

Uplatnenie byvania vo funkéne
zmieSanych Uzemiach zas zavisi vo
velkej miere od nazorov na byvanie v tej
ktorej krajine, meniaceho sa
demografického vyvoja, ako izmien
zivotneho $tylu, ¢i prevladajicich foriem
prace. Prirodzena integracia byvania
a prace je charakteristicka najma pre
.Zivhostenské®“ oblasti. V suéasnosti sa
vSak zvacsuje i potencidl byvajlcich pre
taziskove lokality mesta, ktoré su
z hladiska uplatnenia vysSieho percenta
byvania najproblematic kejsie.
Predstavuje ho najma narastajuci pocet
jednoclennych domacnosti, vacsi pocet
Studentov, bezdetnych manzelstiev,
prechodne byvajtcich...

Charakter integrujcich sa pracovnych
aktivit a Struktura obyvatelov polyfunkénych
lokalit podporuje dalsiu funkénud bohatost

prostredia. Zaujimavy je najma rozvoj
volnocasovych funkcii v sledovanych
Uzemiach.

Uplatnenie principu dopytu po funkéne
zmiesanom uzemi

Pri renesancii polyfunkénosti v siéasnosti
zohrava délezita tlohu viastné rozhodnutie
uzivatefa pre polyfunkénost, nie ,natlak
planu®. Podniky a domacnosti si volia
lokalizaciu vo funkéne zmieSanom Uzemi len
po racionalnom zvazeni a za predpokladu,
ze im tato volba prinesie vacsi efekt ako
lokalita v monofunké&nej zéne.

Preto pri presadzovani polyfunkénosti je
nutné poloZit' si hned niekolko otazok. Kedy
vznika dopyt po funkéne zmieSanom Gzemi?
Kto bude mat zaujem o polyfunkéné
prostredie? Aky velky podiel trhu bude
preferovat funkcne zmieSané Uzemia ako
alternativu k monofunk&nym lokalitdm?

V akych polohach mesta budi vyhladavat
podniky a komercné aktivity ako investori
polyfunk&ne prostredie? A aké polohy st
zaujimavé pre obyvatelov ako uzivatelov?
Odpovede na tieto otazky maju podat
prehfad o dopyte po polyfunk&nom prostredi.
Maju zmapovat funk&ne zmiesané Uzemia
z hladiska ziskovosti — &i budu pre
investorov zaujimavé — a teda do akej miery
je mozné pocitat' s presadenim konceptu
polyfunkCnosti v praxi.

5. Vpiyvy posobiace proti funkénému
premiesaniu

Uplatiiovanie polyfunkénosti pri Uzemnom
rozvoji nie je jednoduché a priamodiare. Je
to naro¢na skladacka rozli¢nych
poZiadaviek, hladisk a roznych
podmienujticich faktov. V protismere
funkéného premiesania este stale posobi
mnozstvo tendencii. NajsilnejSie su
pretrvavajlca zotrvacnost funkéného
zénovania, koncentralné a racionalizacné
procesy u znaénej €asti hospodarskych
aktivit (preferencia velkokapacitnych
zariadeni, jednoduchej a lacnej vystavby), &i
hiboko zakoreneneé predstavy o kvalite
byvania vo viastnom dome so zdhradou na
okraji mesta. Vplyv trhu s prirodzenou
priestorovou koncentraciu podobnych
funkcii, tieto tendencie len posilfiuje.
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Obr. 2 Monofunkéné zénovanie je naroc¢né na prevadzku a dopravné plochy

Blok s prevazujacou administrativnou

Blok s rovnomernym rozloZenim jednotlivych

funkciou funkeii
Znaéné naroky na plochy pristupovych [Plosné  uaspory je  mozmé  dosiahnut
komunikacii : polyfunkénostou zastavby (dopravné Spicky sa
;'.5 rozkladajit)
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Obr. 3 Priestorova blizkost’ a vhodna proporcia zakladnych funkénych
systémov predstavuje vyrazné prevadzkové efekty (priklad urovne bloku)

Tradi¢ny sposob vertikalnej integracie
(obchod — sluZby, kanceldrie, byvanie)

Vizie vertikdlneho vrstvenia celych mestskych
trovni

Obr. 4 Efekty tGspor sa znasobuju vertikdlnou integraciou réznych funkgii
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Medzi nespomé problémy pri
presadzovani polyfunkéneho rozvoja patri
menSi dopyt po polyfunk&nom prostredi,
zZloZitejSie ziskavanie financii na rozvoj,
narocnejSia a drahsia realizacia, pomalsia
navratnost viozenych investicii a
nevyhnutnost' uplatnenia aktivneho

manazmentu nehnutelnosti.
6. Ekonomicko-realizacné problémy

Investori

Investori pri vybere lokality vychadzaju
z rdznych zaujmov, potrieb a kalkulacie
rentability.

Na polyfunkénu zastavbu sa orientuju
predovSetkym mali investori, mali a stredni
uzivatelia (Specializovany obchod, slobodné
povolania, rézne Zivnosti...) a G&elovo
viazani investori (viazani komunalnou
podporou a pod.). Polyfunkéné prostredie
preferuju urcité komeréné spolo¢nosti
(banky, poistovne, komeréna
administrativa...) a investori so vztahom
k danej lokalite. Najva&si problém je u tzv.
profesionalnych investorov. Tito sa totiz
Specializuju len na urcity druh vystavby (na
stavbu bytov, administrativnych objektov,
priemyselnych hal a pod.) a Casto dokonca
preferujd i monofunk&né zony.

Problém €asovych zmien cien a dopytu
po urcitych segmentoch trhu

Uvedena Specializacia investorov je
ovplyvnena neustalou zmenou dopytu po
jednotlivych segmentoch trhu. V priebehu
Casu (i roka) sa meni, ako rozsah, tak
Struktira trhu. Pricom dopyt po jednotlivych
segmentoch trhu méze byt Uplne opacny.
Predpovedat tento vyvoj a este ho i Uspesne

_ Zladit' v ramci polyfunkéného rozvoja je velmi

zloZité.

Problém financovania polyfunkéného
rozvoja

Casto krat i napriek verejnej podpore
(finan¢nej, pozemkovej GEasti verejného
sektora a pod.) byva financovanie
polyfunkéneho rozvoja problematicke.
Spbsobuje to znaéné ,ndjomné riziko®.
Banky pri poskytnuti Gveru vyzaduju dokaz
0 budtcom prenajme uz na zaciatku stavby.
(Na Slovensku je napriklad banka ochotna

poskytnut 70 — 80 % uver len v pripade ak je
znamy 100 % najomca.) Z tohto dévodu
investori uprednostriujt ,velkych ndjomcoyv,
ktori byvajti znami uz na zaciatku vystavby,
¢o im zabezpeci bezproblémove
financovanie.

Aby sa realizovala polyfunkéna zastavba
je preto €asto nevyhnutné uplatnit’ planovaco
— pravne alebo finanéné zasahy zo strany
verejnej spravy.

Vplyv ceny pozemkov na mieru
polyfunkéného vyuzitia

Spekirum funkénej bohatosti je zavislé od
ekonomickej Uinosnosti realizovateinosti.
Sance na uspech, €¢im je hodnota pozemkov
nizSia. Napriklad funk&nu premie$anost
s vacsou skalou funkcii je jednoduchsie
presadit’ v ,Zivnostenskych” oblastiach
(nakolko cena pozemkov je v nich niZsia),
ako ju ,presadit v ,jadrovych” oblastiach (kde
vysoka hodnota pozemkov navyse
umozriuje presadit’ len nizsiu Skalu funkcii —
i to najma ziskovych).

Ina situacia nastava v pripade, ked je
v prirodzenom ekonomickom zaujme
investorov urcité funk&né premieSanie
(napriklad funkcii menej vynosnych s vysoko
vynosnymi). Typickym prikladom tohto
druhu funkénej premiesanosti je integracia
obchodu s volno&asovymi, aktivitami. Takato
funkéna integracia zvySuje zisk obchodu, ale
pritom profituju i zariadenia doplnkové.

7. Management - stratégia presadenia
polyfunkcie

Polyfunkcény rozvoj izemia je ciefom pre
dosiahnutie efektivneho fungovania mesta
a jeho Casti. Je ddlezitym stavebnym prvkom
buducej ekondmie mesta. | napriek urditej
miere prirodzeného miesania funkcii sa
polyfunkcia nepresadi len pésobenim trhu.
Jednotlivi stavebnici maju viasiné
hospodarske zaujmy a preto polyfunkéné
prostredie musi byt pre nich vyhodné. Na
druhej strane sa vSak funkéné premiesanie
neda vynutit. Na jeho presadenie je
nevyhnutnd vzajomna spolupraca verejného
a stikkromného sektora (,Public—Private
Partnership®). Presadenie polyfunk&nosti si
preto vyZaduje rozsiahle stratégie
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Obr. 5 Porovnanie efektivnosti polyfunkénych a monofunkénych Struktur.
Polyfunkénymi Struktirami je moZné dosiahnut’ najvys$sie hodnoty intenzity zastavby.
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a premysleny management. V stic¢asnosti sa .

dari realizovat’ polyfunkénost najma cez
jednotlivé projekty. Ich Gspesnost zavisi od
zohladnenia mnozstva faktorov. Pri
presadzovani polyfunkcie je nevyhnutné
sledovat' charakter pozemkov, trh a jeho
potencial, ako i realizovatelnost’ projektu

a sposob jeho financovania. Nie je mozné
vystacit' len s viziou optimalneho funkéného
premiesania.

Mestsky manazment pri presadzovani
polyfunkcie uplatfiuje subor niekofkych
podpomych a usmeriujucich mechanizmov.
Vyuziva sa najma princip dohovoru medzi
verejnou spravou a investorom, ¢i rdzna
forma subvencii. Predpokladom Uspesnej
realizacie polyfunkéného rozvoja st i dobra
koncepcia rozvoja mesta a spracované
regulacné plany (ako suc¢ast Uzemnych
planov zon).

8. Planovaco - pravne nastroje

Plany pre funkcne zmieSané Gzemia
vychadzaju z ceny pozemkov v jednotlivych
polohach mesta. Nem&Zu vzniknit ani bez
podrobnych analyz dopyiu a konkurencie,
kalkulacie potencionalnych ziskov, analyz
realizovatelnosti az po vyhladanie poten-
cionalnych investorov. Navy3e plan musi byt
i dostatoCne flexibilny z hladiska proporcie
jednotlivych funkcii, nakofko jeho realizacia
zavisi od momentalnej trovne dopytu.

Vo funkéne zmieSanych lokalitach je
ulohou regulacnych planov stanovit jednak
unosnost intenzity vyuZivania Uzemia
(z hfadiska hustoty zastavby) a ,unosnu*
mieru polyfunkCného vyuzitia (uréité %
byvania, respektive pracovnych prileZitosti,
¢i vybavenosti — v zavislosti od polohy
v ramci mesta) s ohfadom na investorov.
Miera polyfunkcnosti sa vyjadruje %
zastupenim brutto podlaznych pléch
zakladnych funkcii na 1 stavebny pozemok,
respektive na urcitu vacsiu oblast’ (napriklad
v ramci bloku). Je prirodzené, Ze
percentudine zastupenie jednotlivych funkcii
v ramci polyfunkénych Struktar nie je
a nebude rovnorodé, ¢o vyplyva z roznej
hodnoty pozemkov - v zavislosti od vyznamu
polohy v ur€itej oblasti mesta, ¢i dokonca
mestského bloku. Pre jednotlivé mestské
oblasti je mozné na zaklade podrobnych
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analyz stanovit urcity orientacny interval
proporcie zakladnych funk&nych skupin.

Planovacie nastroje pre centrainu
mestskil oblast’

NajtaziskoveijSie Uzemia miest a najma
tzv. bankové Stvrte predstavuju zvacsa
funkéna monostrukttru — kancelarske
vyuZzitie vysokej hustoty, ktoré vychadza
z vysokej hodnoty pozemkov. V tychto
Uzemiach je preto snahou presadit aspori
urcity podiel bytov a vybavenosti (obchody,
reStauracie kultirme zariadenia (realne okolo
20-10 %). Realizovat tento ciel je mozné
najma systémom ,bonusov”. Ten umoznuje
investorovi prekro€it’ (do stanovenej hranice)
zavazny regulativ intenzity vyuZzitia Gzemia
v prospech bytovej ¢i neziskovej funkcie.

Pre vnutorné mesto (mimo jadra) je
typicka intenzivna blokové zastavba so 70 %
- 40 % zastupenim kancelarskych
priestorov, obchodu, gastrondmie a inych
verejnych funkcii a 60 % - 30 % zastupenim
bytov. Bohatost' funkéneho vyuzitia,
proporéné zastupenie jednotlivych funkcii
a intenzita zastavania sa menia v zavislosti
od vyznamu iokality. Polyfunkénost vo
vnutornom meste je mozné najlepsie
presadit ak je pozemok verejnym
viastnictvom.

Planovacie nastroje pre polyfunkcné
obytné prostredie vonkajSieho mesta

Pri realizacii novych obytnych stiborov vo
vonkajSom meste, respektive na periférii sa
za koncepény ideal povazuje presadenie
polyfunkénosti v ramci parteru, pozdiz
hlavnych verejnych ulic a namesti. Takato
forma polyfunkénosti vSak vyhovuije len
mensiemu poctu zariadeni (Specializovany
obchod, predskolske zariadenia, lekarska
prax a pod.). Naopak, mnohé zariadenia
(napriklad supermarkety, kancelarske
pracoviska, prevadzky vyrobného
charakteru...) maju zaujem etablovat sa
v blizkosti obytného prostredia, ale vyluéne
ako samostatné objekty. Preto sa zvacsa
polyfunkénost’ obytného prostredia realizuje
formou priestorovej blizkosti zariadeni prace,
vybavenosti a prevazne Cistého byvania.
Propor¢né zastUpenie zakladnych funkcii
zavisi najma od intenzity zastavania, poctu
obyvatelov a dopytu po inych funkciach.
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POTENCIAL PRE FUNKCNE ZNIESANE UZEMIA
HOSPODARSKE AKTIVITY

podnikatel'ské aktivity s preferenciou polyfunkéného prostredia
vnutorneho mesta (cca 20% zariadeni terciérneho a kvartérneho
sektora)

* Kancelarske zariadenia

* vedecko-vyskumné aktivity

* zacinajuce podniky

* niekioré druhy priemyslu

podniky, ktorym zdleZi na imidzi

podnikatel'ské aktivity s preferenciou polyfunkéného prostredia
vonkajsieho mesta (sekunddrny sektor)
e Zivnosti

PROBLEMY PRI PRESADZOVANI POLYFUNKENEHO ROZVOJA

Nesporné:

* Mensi dopyt po polyfunkénom prostredi — taZie ziskavanie potenc1alnych
najomcov a kupcov,

» ZloZitejSie ziskavanie financii na rozvoj (na realizaciu),

* narocnejSia a drahsia realizacia,

» pomalSia navratnost vlozenych investicii,

* nevyhnutnost uplatnenia aktivneho manaZmentu nehnutelnosti.
Mozné:

* niZSie najmy prenajimatelnych priestorov,

» problémy oddelovania a zabezpecovania samostatného prlstupu
k jednotlivym funkciam,

» konflikty medzi réznymi aktivitami (hluk, prevadzkové problémy a pod.).

MANAZMENT — STRATEGIA PRESADENIA POLYFUNKCIE

* nevyhnutnost’' spoluprace sukromného a verejného sektora
» zohladnenie podmienujucich ekonomickych faktorov
charakteru pozemkov
dopytu po funkciach
unosnosti realizacie
» sledovanie realizovatelnosti projektu
» uplatnenie podpornych a usmernujicich mechanizmov
- dohovor
- subvencie
- spracovana stratégia rozvoja mesta a jeho Casti
regulacny plan
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9. Zaver

Polyfunkéné vyuZitie Uzemi miest prispieva
k udrzatelnému rozvoju. Preto samospravy
miest najma v zapadoeurdpskych krajinach
zacali cielavedome polyfunkény rozvoj
podporovat. Mestska planovacia politika sa
v stiCasnosti zameriava najma na
podporenie priestorovej blizkosti zakladnych
funkcii, ktora ma vplyv nielen na
efektivnejSiu prevadzku mesta, ale posilfiuje
i jeho Zivotaschopnost a variabilnost. Ulohou
mestskych manazmentov je preto postupne
wZapalit' pre vyhody polyfunkéného
rozvoja vacsie mnozstvo developerov
a investorov.

Pri presadzovani polyfunkénosti je
potrebné zohladnit mnoZstvo
podmiefiujucich faktorov. Lebo len tak mozZe
byt realizacia polyfunkéného rozvoja
uspesna. | napriek tomu sa vSak vyskytuju
urcité tazkosti. Skoro pri vSetkych
polyfunk&nych projektoch dochadza
v procese realizacie k urcitym zmenam.
Nezavisle od miesta a konceptu sa zvykne
zredukovat rozsah polyfunkcie a zvacsuje
sa ,zmitost™ premiedania funkcii.
Realizovany rozsah polyfunkcie je teda vzdy
mensi ako plénovany. Dévodom je
ohrani¢eny trhovy potencial pre polyfunkénu
Struktiru, dominantnost’ velkych investorov,
ako i deficity v manazmente. Polyfunkcia si
preto vyZaduje posilnit najma kvalitu
koncepcie rozvoja mesta, ,,spracovavanie”
regulacnych planov a mestsky manazment
(zainteresovanie hospodarskych subjektov,
finanénu podporu zo strany verejného
sektora, vSeobecnu osvetu pre ekologicko —
ekonomicku stavbu miest).
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