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EKONOMIA ROZVOJA MIEST A ICH CASTI

Vztah medzi ekondmiou a rozvojom miest nie je
nicim novym. Ekonémia stala uz pri ich zrode, ovplyv-
hovala ich lokalizaciu, formovala ich urbanistick(
Struktaru. Prosperita mesta sa odrazala na jeho vel-
korysom urbanistickom rieSeni a naopak hospodar-
sky Upadok mal za nasledok devastaciu mestskych
Struktar. Spétost’ ekondmie so stavbou miest sa pre-
javila i v réznych ekonomickych teériach. Utopisti
dokonca videli rieSenie zloZitych ekonomickych a
socialnych problémov vo forme zakladania ,optimal-
nych” miest. Na druhej strane niektoré vyznamné
urbanisticke koncepcie - napriklad myslienku sate-
litnych zahradnych miest formuloval ekoném E.
Howard. Zrychlujaci sa hospodarsky rozvoj 19. a
20. storoCia sa uz naplno a viditefne podpisal na
organizacii mestskych Struktar.

So zintenziviiujucim sa hospodérskym rozvojom
narastaju i problémy v priestorovych Struktirach
miest. Vzhladom na osobitosti rozmiestriovania sa
ekonomickych aktivit na Uzemi miest a vplyvy dal-
Sich ekonomickych zakonitosti, nie je mozné usmer-
novat rozvoj miest bez poznania a zohladfiovania
faktora ekonémie.

Z tychto dévodov sa zacali v 20. — 30. rokoch
20. storoCia systematicky skiimat’ ekonomické javy
v Uzemi a postupne sa sformovala aj hrani¢na
socialno-ekonomicka disciplina — urbanisticka eko-
némia, ktora chape a popisuje mesta ako priesto-
rové ekonomické systémy.

Ekondmia miest (ako sucast’ urbanistickej eko-
nomie) sa taziskovo zameriava na mesto, ako hos-
podarsku zakladriu. Skima ekonomick( stranku

~ urbanizacie a organizacie vnitorej Struktiry miest.
Sleduje urbanny rast (jeho stimuly, limity) v jeho
vonkajSej i vnutornej podobe. Dblezitou stcastou
urbannej ekonémie su kritérid optimalneho vyuZitia
uzemia miest a ich Casti a efektivnost' ich prevadz-
ky. Stcasne sa sleduju vztahy medzi ekonomickymi
a mimo ekonomickymi faktormi rozvoja.

Osobitnou oblastou urbanistickej ekonémie je trh
nehnutelnosti v ramci mesta, analyzuje motivacie
uZivatefov a investorov pri trhovych operaciach, lo-
kalizacné rozhodovanie fiiem a doméacnosti ako
i problematiku financovania rozvoja a zdariovania
nehnutefnosti.
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Samostatnd pozomost sa venuje i ekonomii jed-
notlivych funkénych zoén, respektive aredlov, najma
vSak zénam hospodarskeho charakteru (vyrob-
nym, podnikatel'skym zénam, obchodnym centram,
business centram a pod.) a obytnym zénam, kioré
predstavujl najvacsiu Cast Struktiry miest.

Ekondmia Gzemného rozvoja sa na slcasnej
urbanistickej teorii podiela najméa tym, Zze sa snaZi
vysvetlovat ako jednotlive zlozky urbanistickych
ekonomickych systémov navzajom reagujl, ako
viastne tieto Struktry funguju. Hovorime o takzva-
nej pozitivnej urbanistickej ekondmii. (Evans, 1985).
Vdaka nej méZu urbanisti predpokladat, ako by sa
Uzemia miest vyvijali v budlicnosti bez ich zasahu
a usmermenia, respektive dokazu predpokladat aké
efekty méZu vyvolat' svojou plénovacou aktivitou.
Urbanisticka ekonémia sucasne pomaha riesit' aj
neCakané a neziaduce efekty na Uzemi miest vyvo-
lane p&sobenim trhu.

Ekondmia ako stcast’ tizemného planovania
miest

Uzemné planovanie, ktoré predstavuje systém
riadenia a regulacie Uzemného rozvoja miest musi
zohladfovat’ rozdielne ekonomické rozhodovacie
kritéria jednotlivych subjektov izemného rozvoja.

e  Sukromny sektor uprednostiiuje rozvoj miest
z hladiska slobody trhu. Charakterizuje ho predo-
v8etkym decentralisticky - rozvofneny model roz-
voja.
- Preferuje presun velkej Gasti hospodarskych aktivit
na perifériu (obchod, Zivnostenské oblasti, centra
vyskumu, technologické parky...).
- Presadzuje potreby podnikatelskych aktivit: vyso-
ké naroky na volné plochy, rychle a bezkolizne
dopravné vztahy a formovanie novych stavebnych
typov (s vnatornou komplexnostou) nezavislych od

okolia.
@

Verejny sektor by mal hajit' verejny prospech.
Mal by pozitivne ovplyviiovat rozvoj mesta v zmysle
~verejného blaha (uprednostriovat’ obecny pros-
pech, pred individudinymi a skupinovymi zaujmami
tam, kde tieto nie s vo vzajomnom stlade). Jeho
ekonomicky pohfad na rozvoj mesta by sa mal zbli-
Zovat' s pohladom ekologickym. Idealom by malo
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byt kompakiné mesto zabezpecujlce Usporu ploch
a mobilitu chraniacu Zivotné prostredie.

Verejny sektor by mal sledovat ekonomické vy-
uzitie Uzemia v dlhodobom &asovom horizonte. Mal
by zohladfiovat princip trvalo udrZate/ného rozvoja
— princip ,pripustného” Eerpania prirodnych zdrojov.

Uzemné planovanie v podmienkach trhovej eko-
nomiky vyuziva potencial trhu. Preto by malo vytva-
rat také podmienky, aby sa sukromny sektor anga-
Foval pri rozvoji Gzemia, ale su¢asne musi sledovat
uvedeny verejny prospech. Prostrednictvom Uzem-
nych planov miest a ich ¢asti sa vymedzuje priestor
v ktorom jednotlivé subjekty mézu realizovat svoje
zamery a stéasne sa v hich stanovuju podmienky
(regulativy), za akych je mozné tieto zamery usku-
tochovat.

Rozvoj iizemi a trh s nehnutelnostami je takymto
spdsobom usmerovany rovnako, ako iné oblasti
hospodarstva, prostrednictvom zakonov.

Délezitou stdastou tizemného planu v podmien-
kach trhovej ekonomiky je i postidenie realizovatel-
nosti jednotlivych rozvojovych zamerov, o umoz-
fiuje nielen efektivne vyuZit finanéné prostriedky, ale
najma zhodnotit redinost predpokladaného rozvoja.

Formovanie efektivnych urbanistickych Struk-
tar miest

Jednym z hlavnych cielov ekondmie v planovani
Uzemného rozvoja miest je raciondlne vyuZivanie
(zemia a formovanie efektivnych prevadzkovych
vazieb.

Ekonémia sa &asto charakterizuje ako veda
o nedostatku. Neustéle rasttice potreby ludi nutia
hfadat zdroje na ich uspokojovanie. Potreby vsak
rast( rychlejSie ako disponibilné zdroje. Tato zasada
plati i pre ekonomiu Gzemného rozvoja miest, pre
ktorti je charakteristicky predovSetkym nedostatok
(izemia, energii a finan¢nych prostriedkov na rozvoj.
Aby boli zamery Gzemného rozvoja miest reali-
zovatelné, je nutné obmedzit potreby na realnu
hranicu disponibilnych zdrojov.

Ukazalo sa v3ak, Ze presadenie ekonomickych
foriem zastavby bez kvality prostredia, prinasa len
kratkodoby efekt a z dihodobého hladiska sui takéto
Strukttry neefektivne. Stcasne existuje silna vazba
medzi efektivnostou prevadzky, formou urbanis-
tickych Struktr a udrzatefnym rozvojom. Tento
vztah v3ak nie je jednoduchy a priamy. Udrzatelné
mesto by sa malo svojou kompakinostou — hus-
totou a organizaciou — funk&nym premieSanim prispo-
sobit chodcom, cyklistom a verejnej doprave. Vyssia
hustota zastavby ma stcasne pomoct zabezpeCit
zariadeniam ekonomickl Zivotaschopnost a spolu
s polyfunk&nostou vystupiiovat' socialnu udrzatelnost.
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Hlavnymi stavebnymi prvkami efektivnej kon-
cepcie rozvoja miest su:
hustota
polyfunkénost
priestorova a ekologicka kvalita prostredia

Tieto prvky sa maju vzajomne podporovat a po-
silfiovat’

e funkéné premieSania bez hustoty nie je
mozne

e hustota bez funkénej bohatosti produkuje
problematické monostruktary
hustota bez kvality a ekologie sa navracia

k mestu 19. storodia

Hustota zastavby

Vy88ia hustota zastavby je jednym z hlavnych
predpokladov Uspory pléch. Pomer medzi rozsa-
hom intenzivne a extenzivne zastavanymi mest-
skymi oblastami ovplyvriuje celkovii rozlohu mesta
i efektivnost jeho prevadzky.

Napriklad najkompakinejSie a najintenzivnejsie
zastavané eurdpske mesta maji priememu Cistu
hustotu osidlenia svojej vnitomej Easti od 200 do
400 bytow/ha. Naproti tomu velka Cast' Gzemi
eurdpskych miest, ich vonkajSie a primestské ob-
lasti vykazuji velmi nizke hustoty zastavby 20 - 30
bytov/ha.

Podporovanie malo intenzivnych foriem zastavby
kladie zvy8ené naroky na rozsah tzemia.

Urbanisticka hustota byva rdzna. Meni sa od
jedného mesta k drunému, od jednej mestske
oblasti k inej. DoleZitd uUlohu pri tom zohrava
prirodzena flexibilita hustoty. St oblasti, kde do-
chadza k prirodzenému nérastu intenzity vyuzitia
Uzemia. Ide najma o lokality vo vazbe na dopravné
tahy, dopravné uzly, mestské centr4 a pod. Su-
¢asne hustota zastavby v ramci mesta prirodzene
rastie smerom k centru. Z dévodov zachovania kva-
lity prostredia je v8ak nevyhnutné v tychto polohach
sledovat’ mieru Unosnej intenzity vyuZzitia Uzemia.
Na druhej strane je v3ak v oblastiach s tradicne
nizkou hustotou zastavby (vo vonkajSom meste a
na periférii) potrebna ,intervencia“ v prospech vys-
&ich intenzit, vzhladom na nevyhnutnost' ekonomie
mesta ako celku.

Cielenym narastom hustoty zastavby sa suCasne
sleduje v réznych polohéch mesta princip polarity —
koncentracie a uvolnenia: mesto — krajina, inten-
zivna zastavba — ndmestie, park... Hustota zastavby
vytvara tak predpoklady pre kvalitu prirodneho,
respektive verejného prostredia.

Mieru intenzity vyuzitia Uzemia (hustotu zastav-
by) ovplyviiuje cely rad podmiefiujcich faktorov.

s

Medzi najddleZzitejSie patria:
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e cena pozemkov vzhlfadom na polohu v mes-

te a z nej odvodené i funkéné vyuZitie Gzemia
hygienické poziadavky — predovsetkym po-
Ziadavky na presinenie budov

unosnost’ dopravného zatazenia

Formy zvySovania hustoty
ZvySovat' hustotu zastavby je mozné niekofkymi
sposobmi, respektive ich vzajomnou kombinaciou.
PouZity spbsob je zavisly od charakteru lokality,
funkéného vyuZitia. Medzi zakladné formy zvySo-
vania intenzity zastavby patri:
kompaktna forma zastavby (blokova forma za-
stavby, (ispoma parcelacia, zvySovanie hibky objektov
e vySSia vySka zastavby
polyfunk&nost’
vyuzivanie podzemnych Urovni
optimélna orientacia k svetovym stranam

Polyfunkénost’ prostredia

Polyfunkénost' ako sucast efektivnej koncepcie
rozvoja mesta predstavuje priestorovd symbiozu
zakladnych funkénych zloZiek prace, byvania a slu-
Zieb. Jednym z hlavnych cielov tychto snazeni je
opatovné priblizenie sa najma funkcii byvania a pra-
ce (pre ekondmiu prevadzky mesta najproblematic-
kejSich funk&nych systémov).

PoZiadavky planovaCov na zmieSané — poly-
funkéné vyuzitie Gzemia maju niekolko cielov.
Zvysit prevadzkowv efektivnost’ mesta a jeho
Casti. Zabezpedlit Casovo a energeticky Uspomu
mobilitu fudi a tovarov — formovanim mesta kratkych
ciest.

®

Zabezpedit Usporu ploch. Vertikalnou inte-
graciou réznych funkcii, vySSou hustotou zastavby
(ktora je pre polyfunkénost nevyhnutnd) a priro-
dzene menSimi narokmi na dopravné plochy (vzhla-
dom na bezprostrednt blizkost — pesiu dostupnost
zariadeni prace a vybavenosti).
Podmienit’ vy3Siu ekonomickl prosperitu
(konjunktaru) Gzemia. Predpoklada sa, Ze vyhody
polyfunkcie sa premietnu i do ekonomickych efektov
anasledne do prirodzenych trhovych“ tendencii
funkCného premieSania. (Hospodarske — komeréné
aktivity by mali do Gzemia pritiahnut daldie eko-
-nomické aktivity a tym celkovo pozdvihnit dané
Uzemie, vdaka odvodu dani v danej lokalite a pod.)
Vytvorit prostredie vy33ej kvality a bohatosti
(mestskosti) a podporit’ socidlnu integraciu.

Vyhody polyfunkénosti pre ekonémiu prevadzky
mesta a usporu pldch vyplyvaji najma:
Zo znizenia dopravnych narokov
z vertikalnej integracie funkcii.

Pri uplatneni polyfunkénosti vSak ‘v si¢asnosti
zohrava doleZitd Glohu viastné rozhodnutie uZiva-
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tefa pre polyfunk&nost, nie ,natlak planu®. Podniky
a doméacnosti si volia lokalizaciu vo funkéne zmie-
Sanom Uzemi len po raciondinom zvazeni a za
predpokladu, ze im tato volba prinesie va&3i efekt
ako lokalita v monofunk&nej zone.

Zaver

Pri presadzovani uvedenych progresivnych a
efektivnych spdsobov rozvoja mestskych Struktir su
zrejme urcité tazkosti. Skoro pri vSetkych, na tomto
principe realizovanych zameroch doslo k urgitym
zmenam. Nakolko medzi planovacim tmyslom a
ekonomickou Unosnostou realizovatelnosti byva
zasadny rozdiel. Problémom je i pretrvavajlca
planovacia rutina, Gzko ,rezortné“ zaujmy investorov
a sposob financovania Uzemného rozvoja.

Presadenie efektivnych urbanistickych Struktar si
preto vyZaduje posilnit’
zainteresovanie hospodarskych subjektov
finanénl podporu zo strany verejného sektora
vSeobecnl osvetu pre ekologicko—ekono-
mickl stavbu miest.

®

V sUcCasnosti sa mesta pri svojej prioritnom
poslani — presadzovani verejného zaujmu ucia byt
i ,podnikatelmi®. Tak ako je nutné do Uzemného
rozvoja investovat finanéné prostriedky, tak je z ne-
ho mozné i financéné prostriedky ziskat' (predajom,
prenajmom, prostrednictvom dani). Najm& dane,
kioré sa viaZu na Uzemie mesta (daii z nehnu-
telnosti — pozemkov a objektov) st déleZitym zdro-
jom verejnych rozpoctov a pomahaju presadzovat
efektivne formy rozvoja miest a realizovat' verejno-
prospesné zamery.

Ekonomika ma na rozhodovacie procesy v Gzem-
nom planovani miest velky vplyv. Toto hladisko vSak
nie je mozné absolutizovat. Ekonomicka stranka
rozvoja a prevadzky mesta je len jednym z kritérii po-
pri socialnych, politickych, technicko-realizaénych,
hygienickych, estetickych a dalSich hladiskach,
ktoré podmieriuju realizaciu tzemného rozvoja
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Obr. ¢.1 Princip kompakiného mesta [ 5 |
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e Hustota zdstavby v ramci obytného izemia narastd k lokdlnym a obvodovym centrdm
e Podporuje sa princip pesej dostupnosti k zariadeniam vybavenosti a prace

e Lokélne a obvodové centrd sa formujii v dosledku ich ekonomickej efektivnosti

e Hranice mesta si relativne konStantné (ochrana krajiny)

e Mesto uprednostiiuje systém integrovanej dopravy a kratkych pesich vizieb
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Model je konStruovany na holandské podmienky a holandské svetlo-technické normy.
Uvedené hodnoty st minimélne nutné z hl'adiska oslnenia (nezohl'adiiujii dopravné poZiadavky

5 podlaZna zdstavba 13 podlazna zastavba
24 m vzdialenost’ (V — Z) 62 m vzdialenost’ (V — Z)
19 m vzdialenost’ (S —J) .50 m vzdialenost’ (S —1J)

Blokova zastavba

10 podlaZna zastavba 26 podlaZna zastavba
9 m vzdialenosti (V — Z) 32 m vzdialenosti (V — Z)
4.2 m vzdialenosti (S - J) 20 m vzdialenosti (S —1J)

POLYFUNKCNE STRUKTURY

Obr. & 2 HlPadanie efektivaych foriem zdstavby z hl’adiska uspory ploch vzhPadom na
oslnenie a funkéné vyuZitie [ 4 ]
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Vysoka zastavba s nizkym koeficientom za-

stavania

75 bytov/ha (cca 180 — 200 obyvatel'ov/ha)

Charakteristika kvality obytného prostredia:

e Absencia priestoru

e Chyba ¢lenenie na verejny, poloverejny
a stikromny priestor

e Problematické byvanie pre rodiny
s men§imi det'mi a star§ich obCanov

Nizka vySka zastavby s vysSim koeficien-

tom zastavania

75 bytov/ha (cca 180 — 200 obyvatel'ov/ha)

Charakteristika kvality obytného prostredia:

e Vymedzenie priestorov — absencia ich
hierarchie (monoténnost’ prostredia)

e Clenenie priestoru na verejny a sikromny
priestor

e Chybaju plochy pre spolocenské kontakty

Nizka vyska zdstavby s vySSim koeficien-

tom zastavania

75 bytov/ha (cca 180 — 200 obyvatel'ov/ha)

Charakteristika kvality obytného prostredia:

e Vymedzenie priestorov — absencia ich
hierarchie (monotonnost’ prostredia)

o Clenenie priestoru na verejny a sikromny
priestor

e Chybaji plochy pre spolo¢enské kontakty

Obr. &3 Vzt'ah hustoty a formy zdstavby na kvalitu urbanizovaného prostredia [5]
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