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Bytova vystavba v zazemi Bratislavy
v kontexte suburbanizanych procesov

Martin SVEDA

Abstract: The aim of this paper is to analyze the buildinggstruction in the hinterland of Bratislava
(functional urban region of Bratislava). We analythe quantity and spatial distribution of dwellings
constructed in the period 2003 - 2008 and we deditaithe suburban zone on the basis of this data.
The results of the research proved significantlfedéntiated distribution of new dwellings, whereas
the highest rate of construction was recorded inrthumicipalities adjacent to the city.
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Uvod

Bratislava a jej bezprostredné zazemia patri nmejdi/namickejSie sa rozvijajlce regiony SlovenBka.
tova vystavba v Bratislave a jej zazemi preSlaatosm des#odi vyraznou dynamizaciou, ktora je odrazom
zmenenych hospodarskych a politickych pomerov. Bbiligécii politickej a ekonomickej situécie sa od
polovice 90-tych z#naju pri bytovej vystavbe sté&v@aozhodujuce aj poziadavky trhu a zaujmy investorov
(Halasz, Dzupinova 2007). Poddimenzovanie kapdmitpvej vystavby v 80-tych a 90-tych rokoch (c.f.
Korec a Smatanova 2000, Halasz a DZupinova 200I) zaanasledok zvySenu intenzitu bytovej vystavby,
ktor zaznamenalo hlavné mesto od polovice 90+tykb. Intenzivny rast novych bytov podriug nielen
chybajuce bytové kapacity, ale aj nové sperfské fenomény, ktoré sa prejavuju v zmenenyclagakach
obyvatdov miest tiziacich po zdravSom a kvalitnejSom binaieto nové trendy v preferenciach obyVate
sa prejavuju prostrednictvom migracie obyk@aemiest do vidieckeho zazemia miest. Presun oefipraje
doprevadzany relokacidiwdskych aktivit prostrednictvom vystavby obchodnyidpravnych a rekréaych
zariadeni. Tento proces byva camany ako suburbanizicia (Sykora 2003je0oéek 2003, Matlow
2004) a jej prejavy mozeme pozordveelen v okoli Bratislavy, ale aj &ich slovenskych miest.

V slovenskom geskom prostredi sa procesom suburbanizacie veiagjere autorov. Vyuzivaju pritom
rozlicné pristupy a metdédy. Popri ,trédych* pristupoch sledujicich zmeny v rozmiestndmjvatd'stva
medzi centralnym mestom a jeho zazemim (MatjaSiedlakova 2004, Sedlakova 2005, Zubricky 2005,
Posova 2004, Slavik, Kurta 2007) a vyskumoch zmielemografickych a sociologickych ukazovVateh
obyvatdstva primestskej zony (Puldova,i@dntek 2006, Snejdova 2006) mbZeme sled@racesy subur-
banizacie taktieZ prostrednictvom zmien vo vyagthe (Sveda, Vigasova 2010, Sveda 2010). Boherz: lit
tira sa viaze k vyskumu intraurbannych Struktiré€pKovaikova 2000, Korec 2000) a transforngich
procesov na Uzemi Bratislavy (Korec, Galasova 1R8dec 2006, Korec a DZupinova 1997).

Ciel'om prispevku je zhodnotenie vyvoja bytovej vystaviBratislave a v obciach nachadzajlcich sa v jej
zézemi v obdobi rokov 2003 — 2008. Toto &#obdobie vychadza z dostupnosti dat, pri ktojeydtitico-
vym rok 2003, kedy presli kompetencie stavebnyelddv do spréavy jednotlivych obci. Pre hodnotente-by
vej vystavby jestvuje viacero indikatorov (BuckleyTsenkova 2001, Hegedus a kol. 1996) v zavishokti
predmetu hodnotenia (fin&me, socialne, politické a i.) daného objektu vyskunesp. od ci®v daného
vyskumu. V tejto stvislosti mozno bytova vystavimdhoti’ z kvantitativneho, ako aj z kvalitativnehi@di-
ska. V prispevku sme sa zamerali na zachyteni@tazsuburbanizaych procesov, ktoré sme sledovali
prostrednictvom ukazovdite intenzity bytovej vystavby (get dokorenych bytov na 1000 obyvate-
lov), paitu dokoréenych bytov a priemernej rozlohe podlahovej plodbitoréenych bytov v jednotlivych
obciach. Primestsky regién sme peelyi predkladaného vyskumu stotoZnili s fimm mestskym regiénom
(dalej FMR), ktory predstavuje vhodny region pre sifi@ procesov, ktoré maji svoj povod v jadre ragion
a ktorych rozsah a intenzituuje predovsetkym vzdialenbsd neho.

1 v slovenskom prostredi boli mestské fiink regiény vylenené Bezakom (2000) na zaklade koncepcie dennych
urbannych systémov. FMR sa empiricky vymedzuji aklade intenzity dennych kontaktov pohybu za pracou
medzi jadrom regiénu a jeho zazemim.
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Priestorova diferenciacia bytovej vystavby

V sledovanom obdobi (2003 — 2008) bolo vo FMR Bratialdokorienych 27 873 bytov, z toho

44 % tvorili byty v rodinnych domoch. V raméasového vyvoja bol najmensi podiel bytov postaveny
v roku 2003 (10 %), vystavba bytov kulminovala «uo2007 (22 %), nasledne vystavbu pribrzdila
globalna hospodarska kriza (obr. 1). Rozsah a iiitebhytovej vystavby zachytava obr. 2. Najsa
objem vystavby bytov zaznamenali mestshéti Ruzinov (3500 bytov), Nové Mesto (2200 bytov)
a Karlova Ves (1700 bytov). Tieto mestskasti sa stali priestorom realizacie¢ptmych projektov
bytovych domov. Medzi tie naj¢die projekty patrikoloseumv Novom meste (716 bytov)ri veze

v Ruzinove (620 bytov) Wienna Gatev Petrzalke (320 bytov). Pre vystavbu novych reaidych
objektov boli vyuZzité najma doposiaezastavané (zelené) plochy. Postupne vSak pijibaglarojekty
realizované na nevyuzivanych starych priemyselmyeldloch (brownfields). Prikladom je revitalizacia
zényPribinova (polyfunkeny projektEuroveg.
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Obr. 1. Vyvoj vystavby bytov vo fufiom mestskom regiéne Bratislavy v obdobi 2003 8200

V priestore zazemia Bratislavy dosiahli nd@$#& objemy vystavby mesta Pezinok, Senec
a Stupava, k& v kazdom z uvedenych miest presiahol rozsah viggtavsledovanom obdobi 700
bytov. Rozhodujicdag’ z tohto objemu tvorili byty v bytovych domoch. Rahsvystavby odzrkdu-
je atraktivnos miest v zazemi Bratislavy Zddiska suburbanneho rozvoja. V prostredi tychtosimie
nachadzaju novi obyvatelia pokojnejSie a estetfigeprostredie, no zaroeaj dostatény rozsah
zakladnych sluzieb potrebnych pre kvalitné byvanie.

Ukazovaté intenzity bytovej vystavby (obr. 1) ndm unioje sledové objem postavenych bytov
v zavislosti od poputme] verkosti obce. Jeho prostrednictvom mdzeme sledmenSie obce, ktoré boli
vyznamne zasiahnuté novou bytovou vystavbou. lddgwsetkym o obce v tesnom zazemi administrativ-
nych hranic Bratislavy ako napr. Most pri BratislaReyinka, Dunajska Luzna, Marianka a pod. Nové
rezidergné aredly vznikaju hil ako uceleny projekt investora, ale aj formou ili’inej vystavby
domov na vopred rozparcelovanych stavebnych pozemkosobitne treba spomehdbec Chorvat-
sky Grob. Vyhodna poloha pri Bratislave a blizkespojenia na diamicu D1 vytvorila z tejto obce
atraktivny priestor pre suburbanne byvanie. Rozgistalvebny rozvoj podnietila predovSetkym ucele-
nog’ pozemkov v lokaliteCierna Voda. Vysledkom bol vznik prvéholkerozmerného satelitu s ty-
pickymi znakmi, ktoré pozname zo zapadoeuropskytiurbii. SU nimi malé parcely, vysoka zastava-
nog’, neprepojend ulha si¢’ a pod. Zatih¢o v Chorvatskom Grobe sa realizuje vystavba bezamdv
nosti na existujucu zéastavbu, vocégie obci v zazemi Bratislavy previdda lokalizaciajektov
v ramci v@’nych parciel v intravilane obce, pripadne na jeppk
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Obr. 2. Intenzita bytovej vystavby vo Funlbom mestskom regidne Bratislava v obdobi 2003 8200

Priemerna obytna plocha dokorenych bytov

Ukazovaté priemernej obytnej plochy nam poskytuje moZralo v hrubych rysoch sledavee’kos” do-
koncenych bytov. Pri pdiade na priestorovu diferenciaciu tohto ukazd@afebr. 3) pozorujeme, Ze vystavba

aj v okrajovych obciach fukého mestského regionu. Pabiska charakteru bytov sa pritom jedna o dve roz-
dielne skupiny. Obce v blizkosti Bratislavytihuji najma majetnejSich obyJate mesta, ktory atraktivnych
lokalitach v blizkosti centra mesta realizuji pameerozsiahle rodinné domy (vily). V niektorych padioch
vytvaraju ucelené rezidame aredly, so silnou mierou segregacie na zakimifgreeho statusu. Priemerna obytna
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Obr. 3. Priemerna podlahova plocha dok&emych bytov vo Fudkom mestskom regione Bratislava

v obdobi rokov 2003 - 2008

plocha dokoteného bytu dosiahla v obciach ako napr. MariaBkainka, Rovinka a Limbach hodnoty
cez 120rf &o je v kontraste s hodnotami, ktoré dosiahli mestskti Bratislavy (Petrzalka 583rPodu-
najské Biskupice 47 Tn RuZinov 69 ). Spol@nymi znakmi tychto obci je menSialkes’, estetické
prirodné prostredie (Upatie malych Karpéat, DunajsidBy) a vyhodna poloha vEhdom k Bratislave.
V okrajovych obciach odzrkéidje vySSia priemerna fleos’ bytov pokr&ujicu vystavbu tradnych®
viacgener&nych rodinnych domov.
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Zaver

Vysledky analyzy bytovej vystavby vo FMR Bratislawvdzd<ad’'uju nesmierne dynamické obdobie,
v ktorom bolo zaznamenana vysoka intenzita vystadwych bytov nielen v mestsky¢hstiach Brati-
slavy, ale aj v okolitych obciach v zazemi mestézbtme tak pozorovanielen pokraujucu urbaniza-
ciu (zahusovanie intraurbannej Struktary), ale aj narastaj(rezidenu) suburbanizaciu, ktora méze
ma’ charakter vystavby ucelenych rezideych arealov (suburbii), individualnej vystavby &nci
existujucich parciel v obcii ako prejav vystavby obchodnych, vyrobnych a stdetich prevadzok.
Nova bytova vystavba prinaSa do vidieckeho zazeBiatislavy rozsiahle socialne, dopravné
a environmentalne zmeny. Najma v menSich obciackem@volava prudky narast ptiu obyvatéov
priestorové, asocialne konflikty. Strata vidiecelcharakteru, stret zaujmov pihovalcov
s povodnymi obyvateni, prehustenie dopravy si iba niektoré z vyziex, kboré musia zareagava
suburbanizované obce. V niektorych obciach (napkil) Lozorno) narazil intenzivny rast rezidegj
vystavby na limity infrastruktirnych kapacit, ktor€éase svojho vzniku neboli dimenzované néasay
narastajuci ptet obyvatéov. V nastavajucom obdobi sU naprojektované vEaat ajej blizkom okoli
rozsiahle investné projekty (naprJuzné MestaPod \WSkami, Borya pod.), ktoré budl znameravySeny
narast novych bytovych jednotiekaZisko bytovej vystavby sa tak este vyraznejSisymie do okrajovych
¢asti mesta a giahlych vidieckych obci.
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Dwelling Construction in the Hinterland of Bratislava
in the Context of Suburbanization

Martin SVEDA

Summary: There were constructed 27 873 new dwellings in the BURratislava in the monitored
period 2003 - 2008. The smallest share (10 %) abtracted dwellings was recorded at the beginning
of studied period and the construction reached ghak in 2007 (22 %). Subsequently construction
activity slightly slowed down by the global financi@isis. The analysis of spatial distribution of
dwelling construction shows, that the high intensityuilding-up was recorded not only in the com-
pact urbanized zone of the city, but also in themmmnes of Bratislava’s hinterland. This findings
bring the evidence of growing suburbanization preceghich can be observed especially in the com-
munes with high aesthetical level of environmeng. Borinka, Marianka, Limbach) and good access
to the city center (e.g. Jarovce, Rusovce, RoviGkarvatsky Grob). The construction of new dwell-
ings can have the character of huge residentialdings with hundreds of apartments, development of
integrated residential areas with self-contained $&sior as an individual construction of single fam-
ily houses within existing land lots. The residengigburbanization is in the hinterland of Bratistav
only in its beginning and several large-scale potgeare going to be constructed in the near term.
Therefore it is necessary to follow impacts of tesidential suburbanization in order to ensure sus-
tainable development of communes in suburban zbBeatislava.
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