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Abstract

Increasing social diversity in cities leads to widening horizontal polarization of cities. This trend can be
already observed in Bratislava for longer period. Evident is to representatives of the middle , upper middle and
high social classes on the provision of housing in locations that provide very comfortable living in a quality
natural environment with good transport links to the city center. Creating residential structures are physically
separated from its surroundings in Bratislava. The owners of these objects can "govern " on his land almost
without limit, enjoy all the benefits of living inside the fenced sites in almost complete isolation from its
surroundings . Tangible manifestation of horizontal polarization in Bratislava consider increasingly expanding
phenomenon of gated communities .‘Are these communities represent a threat to the preservation of social
Jjustice in Bratislava?’
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Uvod a formulacia ciel’a

Moézeme si klast' otazku: ,,preco méze byt socidlna diverzita hrozbou socidlnej
spravodlivosti v meste?“ Predsa socidlna diverzita predstavuje hybnu silu rozvoja miest,
alebo to mu tak nie je? Socidlna diverzita ma svojich zdstancov aj odporcov. Medzi
argumenty zastancov diverzity patri vidina nevycCerpateného zdroja prilezitosti, vysSieho
ekonomického rastu, vidina obohatenia a humanizacie spolo¢nosti prostrednictvom
zlepSovania I'udskych vztahov. Naopak odporcovia diverzity predpovedaju ako jej dosledok
prehlbovanie nerovnosti a polarizacie spolo¢nosti a ndrast nasilia a terorizmu. Faktom je, ze
mobilita I'udi narasta a tym sa kazdéa spoloc¢nost’ stdva stale viac heterogénnou. Vlady ako aj
regionalne a lokalne samospravy su natené hladat’ cesty, vediuce k rozvijaniu stratégii
manazmentu diverzity a praktik udrzateIného vyvoja, zameranych na spolupracu, inkluziu a

integraciu réznych skupin a aktérov [1].

Domovom diverzity su mesta, tu sa diverzita rodi a zvy€ajne je tu aj najviac tolerovana
[1, 2]. Tak isto vSak moze byt aj priestorom, kde diverzita plodi konflikty, napétie,
netoleranciu, ba aj neznasanlivost” a nasilie [1,2,3]. Otvorenost’ miest by mala byt” kI'a¢ovym
rieSenim na problémy diverzity, je mozné ju sledovat v Styroch sférach vplyvu: v

instituciondlnej zékladni, v pracovnom prostredi, v obc¢ianskej spolo¢nosti a vo verejnych

"'V celom texte je pouzity anglicky termin gated communities (sl. uzavreté komunity) a najmi jeho slovna
skratka GC
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priestoroch. Napriek snaham o riadenie mestskej diverzity je v mestach mozné pozorovat
rastiicu diverzitu, ktord vedie k silnejiicej polarizacii. V predloZzenom prispevku sa z oblasti
mestského pldnovania venujem novym rezidenénych Struktiram charakteru gated
communities. Utvaranie a rozSirovanie GC v meste moze negativne ovplyviiovat' celkovu
Struktiru mesta Bratislava a mdze viest’ k silnejicej polarizacii a fragmentacii mesta [3].
Pozoruhodné je, ze zo strany samospravy zatial neexistuje ziadna regulacia rastu GC
v Bratislave. V odbornej literatire sa medzi hlavné negativa GC zarad’uju: privatizacia
verejného priestoru miest, fragmentacia priestoru mesta, prehlbujica sa socialna polarizacia
obyvatelov mesta, rezidentnd segregicia, separacia obyvatel'stva, dopravné problémy,
obmedzenie slobodného pohybu obyvatel'ov (nerezidentov) a v neposlednom rade naruSenie
socidlnej spravodlivosti v meste [4]. Hlavne pre vysSie uvedené negativa, povazujeme za
dolezité venovat pozornost tomuto fenoménu, prispiet k odbornej diskusii o urbannom
vyvoji v hlavnom meste a tiez poukazat’ na otazky socidlnej spravodlivosti v obdobi rychlych
zmien v ramci socidlnej Struktury mesta. Hlavnym cielom prispevku je za pomoci analyzy
konkrétnych empirickych prikladov na GC v Bratislave poukazat’ na ich negativa, najmi v

suvislosti so socialnou spravodlivost'ou v meste.

Material a metody

Metodika vyskumu je inSpirovand metodikou vyskumného projektu realizovanom na
GC v meste Praha [5]. V predloZzenom texte poskytujeme Ciastocné vysledky deskriptivnej a
cenovej analyzy vybranych GC.> V predchadzajiicom vyskume zameranom na GC sme sa
zamerali na ich identifikéciu v Bratislave. Povodne bolo identifikovanych cca 40 GC, z tohto
po&tu sa postupne niektoré lokality vylugili.> Bola vytvorena databaza priméarnych dat. Data
boli ziskané terénnym vyskumom a analyzou webstranok. Identifikacia a analyza GC je stale
v stave rieSenia a databaza GC sa nad’alej rozSiruje a upravuje. Detailne sa v predlozenom
prispevku pozrieme na 5 GC, v tabulke uvedené zikladné parametre hlbSie analyzujeme
v textovom komentari. Z hl'adiska hibkovej analyzy GC st podstatné fakty ako oznacenie
developera/investora stavby, charakter, rozloha a vybavenie aredlu GC, ceny arozlohy

jednotlivych bytovych jednotiek, prirodné podmienky okolia GC. Zakladné parametre

2V porovnani s vyskumom [5] sa v nafom vyskume viac zameriavame na otazku mozného napadania socialnej
spravodlivosti v meste Bratislava.

3 Medzi zéklade kritéria pre identifikdciu patrili napr.: prvky ochrany a bariér, (muselo ist o chranené, alebo
strazené komunity), velkost komunity (v komunite sa museli nachadzat' viac ako dve reziden¢né budovy)
a vybavenie (objekty mali uzavreta prijazdovu cestu, alebo stikromné parkovisko).
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analyzovanych GC su zostavené do tabul’ky 1. Analyzované GC su zobrazené na webmape
vytvorenej v programe Argis. Mapa bola nasledne v editore upravena na obrazok.
Vysledky a diskusia

V tejto Casti prispevku SirSie diskutujeme hlavné parametre 5 vybranych GC

zoradenych do tabul'ky 1.
Tab. 1 Zakladné parametre vybranych GC

Priemerna . .
Investor/ cena Priemerna i eree. rovdoihe
Nazov GC Mestska cast’ . , | uzitkovej plochy objektov
. Developer objektov v | cenazam’
BA/ulica v m?
komplexe
Karlova Ves/ Realitnd
Rezidencia Grunty oV spolo¢nost’ 293 800 € 2036 € 144,27
Staré Grunty
Slsp, a.s
. Karlova Ves/
Condominium Vincenta Geosan Alfa, | 354 500€ | 2200€ 1475
Renaissance . S.I.0
HloZnika
Trindsta ulica Nové | Polaris Gamma | (303336 | 5587 ¢ 244
Mesto/Trinasta a.s.
Greentown
Rusovee/ Reality
Septiomové ulica usoveer Business 900000 € | 2000 € 450
Septiomova
Development,
S.T. 0.
Parkville Nové Mesto/ | Oreo Property | 1) 500¢ | 3100 € 175
Bobul'ova Group

Zdroj: vlastné spracovanie primarnych dat z databazy GC

Rezidencia Grunty je projekt realizovany vo viacerych fazach, k poslednej kolaudacii
doslo vroku 2010.* Investor projekt propaguje ako byvanie vo vybornej polohe mesta s
maximalnou architektonickou 1 stavebnou kvalitou, harmoéniou s okolim a panoramatickym
vyhl'adom na Bratislavu a Rakusko, d’alej upriamuje pozornost’ na unikatnu kombinaciu
komfortného mestského S$tylu s tichym byvanim ponorenym v zeleni. Projekt ponutka
priestor, pohodlie a stikromie na kazdy den. Z predchadzajuceho textu je zrejmé, ze by malo
ist o projekt, ktory je idealny na byvanie. V naSom prispevku sa pozrieme na druhu stranu
mince. Rezidencie Grunty st uzatvorené do oploten¢ho arealu, strazeného videovratnikom
a straznou sluzbou s prirodnymi bariérami. Uzavretost’ znemoziuje priame pesie napojenie
na karloveska dopravnu tepnu a je zabranené aj priamemu vstupu do prirodného prostredia
Sitinského lesa. Umiestnenie objektov pod sebou umoznilo vytvorit v ramci bytového
komplexu Styri nové ulice, sluziace len pre rezidentov. Tu sa dostavame k prvému bodu, ktory
je z hl'adiska socidlnej spravodlivosti v meste sporny. Ulice st verejné priestory a maju sluzit’
a byt pristupné vSetkym obcanom anie len rezidentom zijucim v uzavretej GC. V tomto

pripade nedoSlo priamo k privatizacii uz existujuceho verejného priestoru, ale na uzemi

* GC tvori 5 mestskych vil, 4 bytové domy, 6 nebytovych priestorov na podnikanie, celkovo sa tu nachadza 105
2- 6 izbovych bytov. Celkova plocha pozemku je 21 364 m? wzitkova plocha je 19 456 m’.
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sukromného pozemku sa dodatocne vytvorili nové bratislavské ulice, o investor povazuje za
uzasny fakt, no zhladiska socidlnej spravodlivosti v meste ide o nespravodlivost’ voci
nerezidentom [5,6]. V analyze cien sme zistili, Ze priemernd cena bytu v komplexe
Rezidencia Grunty je 293 800€°, priemerna rozloha celkovej plochy bytov v GC je 165,5m?,
priemerna plocha tzitkovej plochy bytov je 144,27m? a priemerna cena m® Gizitkovej plochy
bytov je 2036€. V GC sa nachadzaju byty, ktoré svojou rozlohou z d’aleka prevysuju rozlohy
Standardnych bytov. Byty v GC su velkometrazne, cenovo vel'mi naro¢né, su doplnené
vel'kymi terasami, ktoré v niektorych pripadoch az nelogicky tvoria viésinovu cast’ celkovej
plochy bytu. Byty povazujeme za takmer nedosiahnutelné pre obyvatel'ov nizsej triedy a su
urcené pre najbohatsiu triedu obyvatel'ov. Na prikladoch GC je mozné sledovat’ separaciu
najbohatsiecho obyvatel’stva, silnejici individualizmus a prehlbujucu sa rezidenéntl segregaciu
a fragmetaciu v priestore mesta. Dalfou skimanou GC je Condominium Renaissance v
Karlovej Vsi. Na Slovensko prisla s projektom uréenym pre tych najnaroénejsich klientov.®
Komplex je v uzavretom aredli, vjazd je monitorovany videovratnikom, objekt je 24 hodin
denne monitorovany straznou sluzbou a o pohodlie a bezpecnost’ sa stard 24 hod. sluzba
recepcie a vnutro arealu strazia bezpec¢nostné kamery. V spocCiatku mal investor problém
s predajom bytov, ich hodnota sa v roku 2008 vysplhala az na 2800€ za m?. Neskér v roku
2010 cena klesla v priemere na 2200€ za m?. Cena jednotlivych bytov znagne variuje. Do
ceny bytu su zapolitané v priemere az tri parkovacie miesta. Priemernd cena bytu je
324 500€, priemerna rozloha uZitkovej plochy bytov je 147,5m” a priemerna hodnota za m?
uzitkovej plochy bytu sa drZi na hodnote 2200€ za m” [7]. U pri prvom pohl'ade na ceny su
byty v tejto rezidencii ur¢ené pre najvyssiu spolocensku triedu. Investor pri nich zdéraziuje
individualitu a bezpecnost. Tuto GC je v takomto duchu mozné povazovat za architektiru
strachu. Benefity arealu su pristupné len pre rezidentov a pohyb nerezidentov je dokladne
monitorovany. Ochranné prvky arealu su az prehnané, miestami az paranoidné. Vzhl'adom na
finan¢nu naro¢nost’ bytov su pristupné len pre najvysSiu triedu. V objektoch sa mdézu
separovat’ od zvysku spolo€nosti a byt v potrebnom bezpeci a rozvijat’ svoj individualizmus.
NajmedializovanejSou je GC na Trinastej ulici, ide o projekt radovej zéastavby rodinnych
domov, ktory bol realizovany vo viacerych etapach od roku 2005, posledna kolaudacia
prebehla v roku 2012. Na rozlohe cca 5464 m” sa nachadza 14 vilovych domov. Cely areél je

ohradeny mohutnym plotom, funguje tu 24-hodinova strdzna sluzba a nerezidentom zabraiiuje

> Vietky ceny st vratane DPH
% Objekty boli skolaudované v roku 2008, na rozlohe cca 17 000 m” sa nachadza 7 bytovych domov a v nich je
umiestenych 80 bytov.
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vstupe nepriechodnd mohutnd bezpecnostna brana. Priemernd cena domu sa pohybuje
v priemere okolo 630 000€, pricom priemerna rozloha uzitkovej plochy domov predstavuje
cca 244 m”. Trinasta ulica sa dostala do priameho styku s problémom privatizacie verejného
priestoru mesta Bratislava. Ulica sa postupne uzavrela, rezidenti si nelegalne sprivatizovali

verejny priestor svojej ulice a tym sposobili dopravné problémy obyvatel'om susednych ulic.

Q

Obr. 1 Lokalizacia GC na mape Bratislavy (Zdroj dat: OpenStreetMap)

Tento priamy zdsah v meste vyvolal konflikt medzi obCanmi a spdsobil prejavy
nespokojnosti. V tomto pripade modzeme hovorit' o jednoznacnom naruseni socialnej
spravodlivosti v meste Bratislava. Inym prikladom GC je Septimiova ulica v mestskej Casti
Rusovce, ide o rodinnu zastavbu, objektov, ktoré boli budované nezéavislé od seba. Jednotlivé
rodinné domy na ulici st ohradené aj samostatnym plotom a cely areal je ohradeny plotom
a vstup blokovany branou. Nevyskytuje sa tu bezpecnostna sluzba ani videovratnik. Nachadza
tu 12 viacgeneraénych vilovych domov’, ich priemerna cena sa pohybuje okolo 900 000€
a priemerna rozloha wzitkovej plochy je cca 450m?. Byvanie je uréené pre najsolventnejsiu
klientelu. Iny je Parville, developer stavby je zamerany na realizovanie projektov v najlepsich
lokalitach hlavnych miest Europy. Projekt bol skolaudovany v roku 2009. Ide o areal strazeny
kamerovym systémom a bezpetnostnou sluzbou.® Povodne sa cena bytov pohybovala
v priemere 4000-5000€ za m?. Koncom roku 2010 klesla cena na 3700 za m* Aktuélne sa drzi
na hodnote cca 3100€ za m”. Priemernd cena bytu sa pohybuje okolo 542 500€, priemerna

rozloha uZitkovej plochy je 175m>.

7 Posledny dom bol skolaudovany v roku 2006.

s GC je tvorend 10 samostatnymi vilovymi domami s celkovym poctom 92 bytov. Obytny subor sa rozprestiera
na ploche 14 300 m” Nachadzaju sa tu 3, 4 a5-izbové velkometrdzne apartmany. Sukromny rezidenény
komplex mé vlastné fitness centrum asaunu a detské ihrisko, ktoré si samozrejme k dispozicii len pre
rezidentov.
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Zaver

Otazka socidlnej spravodlivosti v meste by mala byt’ skloflovana pri planovani byvania
v mestach. Toto by malo platit’ aj pre Bratislavu, kedZze GC sa stali sucastou trhu
s nehnutelnostami v BA. GC maji okrem mnozstva pozitiv a superlativov propagovanych
investormi a developermi aj svoje negativa. ,,Preco by mali byt verejné priestory a iné sluzby
uzavreté do sukromnych aredlov a sluzit' len pre rezidentov? Analyzované GC su situované do
najleps$ich lokalit v meste, v prirodnom prostredi s dobrou dostupnostou do centra mesta [10].
V meste si obsadzované najlepsie lokality a ostatné obyvatel'stvo je z tychto miest nepriamo
vytlacané. Hlavnym prinosom prispevku by malo byt upriamenie na negativa GC najmé

v spojitosti so socialnou spravodlivostou v meste Bratislava.
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