Lubomir Jameény

Clanok informuje o metodike komplexnej obnovy sidlisk s dérazom na obnovu bytovych domov, ktorii spracoval tim
Ustavu manazmentu Slovenskej technickej univerzity v Bratislave v spoluprdci s Ministerstvom dopravy, vystavby a regio-

nalneho rozvoja Slovenskej republiky.

Potreba komplexnej obnovy sidlisk na
Slovensku a v dal$ich krajinach strednej
Eurdpy, je dana nielen nedostato¢nou
kvalitou ich realizacie v minulosti, no-
vymi narokmi obyvatel'stva ¢i demo-
grafickym vyvojom, ale dnes uz aj do-
siahnutim hranic moralneho a fyzického
zastarania objektov, socialneho a infras-
trukturalneho vybavenia sidlisk. Problé-
my s tym suvisiace vo vacsej ¢i mensej
miere postihuji skoro 50 % (cca. 2,3 mil.)
obyvatelov Slovenska, zijucich v by-
tovych domoch na sidliskach. Pre zlep-
Senie podmienok byvania na sidliskach
bolo v poslednych rokoch mnoho urobe-
né, avsak prax obnovy bytovych domov
a sidlisk ukazuje vel’a problémov vyply-
vajucich najma z chybajucej koordinacie
jednotlivych aktivit, z neuvedomenia
si vzajomnych suvislosti procesov ob-
novy, meniacich sa narokov obyvatel-
stva a moznosti vyuzit rézne nastroje
a zdroje pre odstranenie problémov a pre
zlepSenie kvality zivota na sidliskach.
Ocakavalo by sa, ze komplexnost’ prob-
lematiky a systémové suvislosti jednotli-
vych procesov zasahujucich do réznych
sektorov (zivotné prostredie, socidlne
veci, bezpecnost’, energetika, dopra-
va a pod.) by sa mala odrazit' v $kale
a komplexnosti nastrojov, ktorymi by
tato problematika mala byt oSetrena.
Zial’, v podmienkach Slovenska nielenze
je tato Skala v porovnani so zahrani¢im
znacne obmedzena, ale predovsetkym
neexistujii dostatocné systémové vazby
medzi jednotlivymi nastrojmi (legisla-
tivnymi a inStitucionalnymi, planovaci-
mi a manazérskymi, technicko-realizac-
nymi, ekonomickymi a finanénymi).

Preto bol timom Ustavu manaZmentu
Slovenskej technickej univerzity v Bra-
tislave v spolupraci s Ministerstvom do-
pravy, vystavby a regionalneho rozvoja
Slovenskej republiky spracovany vedec-
kovyskumny projekt, ktorého vystupom
je aj Metodika komplexnej obnovy sid-

lisk s dérazom na obnovu bytovych do-
mov. Cielom bolo napomdct’ integrova-
nému koncepénému pristupu k rieSeniu
obnovy sidlisk a bytovych domov, cel-
kovej regeneracie obytného prostredia
so zohl'adnenim technickych, ekonomic-
kych, ekologickych a socialnych aspek-
tov. Praca pozostavala z troch etap.

I. etapa:

Analyza suc¢asného stavu obnovy sid-
lisk na Slovensku — architektonické,
urbanistické, administrativne aspek-
ty a existujuce nastroje planovania
komplexnej obnovy sidlisk

Prva etapa metodiky sa zameriava
na identifikaciu kvalitativnych a kvan-
titativnych parametrov sti¢asného stavu
sidlisk a procesov ich obnovy vratane
identifikacie disponibilnych nastrojov
jej manazmentu v SR.

Strukturou sa rozdelila na:
Analyzu zakladnych dat charakteri-
zujucich sucasny stav sidlisk a proce-
sy ich obnovy, kde na zaklade identifi-
kacie vychodiskovej situacie pre proces
obnovy bolo cielom definovat’ kvalita-
tivau a kvantitativau potrebu realizacie
procesov obnovy a vytvorit’ klasifikaény
ramec pre definovanie $pecifickych me-
todickych postupov pre jednotlivé typy
sidlisk vo vztahu k charakteru ich hmo-
tovo-priestorovych a funkénych Struktar
atlohy v organizme sidla a to z nasledu-
jucich aspektov:

— spolo¢nost, byvajlice obyvatel'stvo,
zmeny v skladbe, zmeny v narokoch
a modeloch,

— fyzické a funkéné Struktury sidlisk
a bytovych domov a ich vzajomné
vazby,

— moralna a fyzicka zivotnost fyzickych
a funkénych Struktir sidlisk a byto-
vych domov a miera jej vyCerpania,

— definovanie fundamentalnej potre-

by obnovy a zakladna kategorizacia
obsahu procesu obnovy,

— Kklasifikacia / typologizacia sidlisk
a obytnych budov z pohl'adu pro-
cesov obnovy a definovanie Spe-
cifik pre jednotlivé polohy sidlis-
ka v Struktare sidla,

— stcasny stav procesov obnovy,

— inStitucionalny a koncepény ramec
riadenia procesov obnovy, legisla-
tivny a planovaci ramec,

— technicko-technologicky ramec pro-
cesov obnovy sidlisk.

SWOT analyzu sucasného stavu sid-
lisk v Slovenskej republike, procesov
obnovy, potencidlov a limitov s re-
flektovanim réznorodosti sidlisk a ich,
na druhej strane poskytujuce do istej
miery zovSeobecneny obraz proble-
matiky obnovy sidlisk. Ked’ze cielom
bolo identifikovat najddlezitejSie vstupy
pre metodiku obnovy Struktura SWOT
analyzy sledovala klasifikaciu sidlisk
z dvoch kIicovych aspektov — polohy
sidlisk v organizme sidla a rozvojovej
dynamiky sidlisk, pricom bola zamerana
na fyzické a funkéné Struktiry a proce-
sy obnovy a ich manazment, institucio-
nalny a koncepény ramec a disponibilitu
materialov a technoldgii pre ich obnovu.
Definovanie potencialov a problémov
pre postavenie metodiky vychadzajuc
z vysledkov SWOT analyzy.

Definovanie ciel’ovej kvality procesu
obnovy so zadefinovanim pozadova-
nych kvalit obytného prostredia sidlisk
ako cielovej kvality.

Spracovanie passportov modelovych

kategdrii sidlisk v SR:

— podla polohy sidliska v Struktire
sidla — sidliska vnatorné v dotyku
s historickym jadrom mesta, priamo
napojené na pévodné zachované his-
torické priestorové Struktiry mesta;
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Zdroj: Metodika komplexnej obnovy sidlisk s dérazom na obnovu bytovych domov, 2012
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Obr. 1: Priklad passportu sidliska s dynamickou rozvijajiicou sa/transformu-

Jjucou sa Struktiirou

sidliska vnutorné leziace v centre
mesta bez historického jadra, sid-
liskd v okrajovych suburbannych
polohach mesta; sidliska vo vnutor-
nych, necentralnych zoénach mesta
— samostatné relativne autonémne
fungujuce jednotky,

— podla rozvojovej dynamiky sidliska
— sidliska so stabilizovanou $truktd-
rou; sidliska s dynamickou rozvijaju-
cou sa/transformujucou sa Struktarou;
sidliska s degradujucou struktirou.

Priklad $truktary passportu prinasa ob-
razok 1.

II. etapa:

Eurdpske a svetové dokumenty v ob-
lasti mestského rozvoja a analyza
praxe komplexnej obnovy sidlisk vo
vybranych krajinach

Cielom druhej etapy bolo vytvore-
nie podkladov pre transfer poznatkov
a skasenosti z urovne EU a vybranych
Clenskych statov zaloZzené na analy-
zach eurdpskych dokumentov v ob-
lasti mestského rozvoja (Nova aténska
charta, Teritoridlna agenda EU, Lipska
charta, materialy OECD, Toledska de-
klaracia, Stratégia 2020 a 2030, Uzem-
na agenda 2020 a i.) a analyze kl'ico-
vych nastrojov pre rozvoj a efektivne
spravovanie vo vybranych krajinach
EU (Nemecko, Ceska republika, An-
glicko, Holandsko, Norsko, Mad’arsko
a Francuzsko). Vychadzajuc z tychto

analyz bol spracovany prehl'ad imple-
mentacie principov integrovaného pri-
stupu k mestskému rozvoju.

II1. etapa:

Navrh metodického postupu pripra-

vy strategickych dokumentov obno-

vy sidlisk s déorazom na obnovu by-
tovych domov na mestskej urovni,

s dorazom na integrovany pristup

a realizovatel’nost’ zimerov

V poslednej etape v kontexte predcha-

dzajtcich zisteni bol spracovany navrh

Metodiky komplexnej obnovy sidlisk

s dérazom na obnovu bytovych domov

v nasledujuce;j Strukture:

1 Uvod — vyznam integrovaného
a strategického pristupu v ma-
nazmente obnovy.

2 Ciel komplexnej obnovy sidlisk
— stcasné a buduce poziadavky
na kvalitu obytného prostredia.

3 Zakladna filozofia a ciele ma-
nazmentu komplexnej obnovy sid-
lisk a bytovych domov.

4 Subjekty procesov obnovy — hori-
zontalna a vertikalna Struktuara.

5 Fazy pripravy a realizacie kom-
plexnej obnovy sidlisk a bytovych
domov vratane tvorby stratégii.

6 Stratégie komplexnej obnovy — ob-
sahové a koncepcné typy stratégii
a kritéria pre ich vyber.

7 Lokalne plany obnovy a akéné plany.

8 Vizby manazmentu komplexnej
obnovy sidlisk a bytovych domov
a existujucich planovacich, progra-
movacich a projekénych aktivit.

9 Nastroje manazmentu komplexnej
obnovy sidlisk a bytovych domov
a systémové suvislosti ich aplikacie.

10 Finanény ramec procesov obnovy
sidlisk a bytovych domov.

11 Specifika a rizika procesu kom-
plexnej obnovy vo vizbe na typy
sidlisk a bytovych domov.

12 Verejny sektor a jeho zasahy v pro-
cese komplexnej obnovy sidlisk
a bytovych domov.

Osobitnd pozornost’ bola venovana
piatej Casti tejto Metodiky, ktora prina-
Sa detailny popis modelu postupu pri-
pravy a realizdacie komplexnej obnovy
sidlisk a bytovych domov obsahujuci
nielen kroky postupu, ale aj priklady
vhodnych metod a nastrojov. Logika
postupu zobrazena na obr. 2 sa odvija
od nadvéznosti nasledujucich faz:
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Zdroj: Metodika komplexnej obnovy sidlisk s dérazom
na obnovu bytovych domov, 2012
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Obr. 2: Zakladné fazy procesu komplexnej obnovy sidlisk

diagnézy (hodnotenie vychodiskovej

situdcie a potreby komplexnej obnovy

sidliska a bytovych domov hybridnych
sil obnovy) so zmeranim sa na:

— analyzu problémov a hodnét v pro-
stredi sidliska identifikaciou hyb-
nych sil obnovy, problémov a roz-
vojovych zaujmov ako cielovych
oblasti aktivit obnovy, definovanie
vztazného priestoru problémov
a zaujmov, zhodnotenie potencia-
lov, limitujucich faktorov pre ob-
novu, $irSich vzt'ahov a suvislosti
obnovy v rameci mesta a regionu
a zber dat dopliiujucich informacii
pre formovanie stratégie,

— analyzu dotknutych a zaintereso-
vanych obyvatelov a subjektov
pre rieSenie problémov a zapoje-
nie do procesov komplexnej obno-
vy (stakeholderov) a inStituciona-
lizacie vzéajomnej spoluprace ich
identifikaciou a identifikdciou ich
zaujmov, identifikdciou kapacit
(vratane spoluprace), problémov
a moznosti zapojenia sa do proce-
sov komplexnej obnovy, institu-
cionalizaciou Struktur spoluprace;

tvorby vizie s dérazom na:

— definovanie cielov a alternativ —
ocakavanych vystupov, definova-
nim uloh a kontextov vizie v ramci
vizii a planov rozvoja mesta,

— formulovanie vizie — alternativ
a scenarov;

planovania a programovania zahr-

najuce:

cielov a priorit, generovania al-
ternativnych stratégii, hodnotenia
moznych alternativ a vyberom stra-
tégie, rozpracovania zvolenej stra-
tégie vo formovani planu a formou
inStitucionalizacie planov,

— programovanie — spracovanim progra-
mov a akénych planov komplexnej
obnovy sidlisk a bytovych domov;

realizacie a monitoringu:

— realizaciou programov a akénych
planov, manazmentom sidliska, mo-
nitorovanim realizicie stratégie
a jednotlivych programovych ¢in-
nosti a stalym monitoringom kva-
lity obytného prostredia/kvality zi-
vota na sidlisku.

V Metodike boli akcentovane tieZ $pe-
cifické oblasti komplexnej obnovy
sidlisk a bytovych domov vratane ich
popisu, analyz suvislosti klI'i¢ovych
problémov a ciastkovych problema-
tik komplexnej obnovy sidlisk, iden-
tifikacie klai¢ovych problémov pre
rieSenie v ramci strategii komplexne;j
obnovy navrhu moznych rieseni a ino-
vativnych nastrojov. Priklady je moz-
né vidiet na obr. 3 a 4.
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Zdroj: Metodika komplexnej obnovy sidlisk s dorazom

na obnovu bytovych domov, 2012

Obr. 3: Priklad problémovej mapy: Ekologické aspekty obnovy sidlisk vrdtane
energetickej efektivnosti a vyuZitia obnovitel’nych zdrojov — Vzt’aZnost’
kPucovych problémov ku Ciastkovym problematikam komplexnej ob-
novy sidlisk

— strategické planovanie formou me-
didcie zdujmov dotknutych a zain-
teresovanych obyvatel'ov a subjek-
tov, formou definovania spolo¢nych
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Zdroj: Metodika komplexnej obnovy sidlisk s dorazom na obnovu bytovych domov, 2012
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Obr. 4: Priklad problémovej mapy: Ekologické aspekty obnovy sidlisk vratane

energetickej efektivnosti a vyuZitia obnovitelnych zdrojov — KPucové

problémy a dostupné ndstroje ich rieSenia

Pre tuto Cast’ Metodiky bola zvolena

forma problémovych map v Strukture:

a) Problémy obnovy obytnych
objektov

Bytové domy tvoria najddlezitejsiu Cast’

Struktary sidlisk. Obnova samostatnych

bytovych objektov preto zohrava jednu

z kl'uc¢ovych uloh pri komplexnej obno-

ve celého sidliska. Osobitne sa v tejto

Casti artikuluji problémy, ako su:

— technologicko-konstrukéné problé-

my nosnych konstrukeii,

technické problémy,

dispozi¢né problémy,

uzivatel'ské problémy,

iné problémy,

namety nad ramec existujucich na-

strojov.

Obnova sidlisk a bytovych domov

a kvalita verejnych priestorov

Verejné priestory predstavuju vyznam-

nu sucast’ sidlisk. Ich délezitost’ umoc-

nuje fakt, ze st vo vicésine pripadov

verejne pristupné tak obyvate'mi sid-

VLU

b)

liska, ako aj navStevnikmi. Primarne
spoluurcuji vnimatel'nu kvalitu celého
sidliska. Zvlastna pozornost’ sa venuje
oblastiam, ako su:
— vizualne aspekty,
funkéné aspekty,
uzemno-technické a komunika¢né
aspekty,
socialno-institucionalne aspekty,
namety nad ramec existujucich na-
strojov.
¢) Kultira prostredia a obnova
sidlisk
Kultara prostredia, v ktorom zijeme,
v naSom konkrétnom pripade kultara
sidlisk je oblast’, ktora nie je pri rekon-
Strukciach velmi diskutovana, pri¢om
ale tvori délezity rozmer nasho zivota.
Kultara prostredia sa tyka nielen roz-
meru fyzického, ale aj socialneho, kto-
ré je zlozitejsie uchopitelné. Do prob-
lematiky kultury prostredia zasahuje aj
oblast rozvoja lokalnej ekonomiky, so-
cialnej integracie kvality Zivoty Zivot-

—

—

—
—

ného prostredia, dostupnosti a mobili-

ty, €i spravy verejného majetku. Doraz

sa kladie na aspekty, ako su:

— fyzicky priestor — fyzicka Struktira,
vizualne a estetické pdsobenie, do-
stupnost’, bezbariérovost,, degradacia,

— socialne aspekty — spolocenské
hodnoty, kultura prostredia, social-
na inklazia,

— funkény priestor: monofunkénost’
vs. polyfunkénost’, kolizia/stulad
jednotlivych funkcii, prirodné pro-
stredie, ob¢ianska vybavenost.

d) Obnova sidlisk a kvalita
technickej infrastruktary

Technicka infrastruktara (TI) tvori

kompletné technické zabezpecenie ize-

mia zahffiajuce komplexnu technicka
obsluhu Gzemia, ktortl tvoria ¢iastkové
energetické, informacné alebo dalSie
$pecifické systémy. Jednotlivé prvky

TI vyznamne zasahuji do Zivota celej

spolo¢nosti tym, Ze ovplyviuju Zivotné

prostredie, vytvaraju limity v podobe
roznych ochrannych, bezpec¢nostnych

a hygienickych pasiem, ale na druhej

strane vytvaraju podmienky pre fungo-

vanie vSetkych ostatnych subsystémov

v spolo¢nosti. Osobitna pozornost’ sa

venuje problémovym okruhom, ako su:

technické a technologicko-kon-

Strukéné problémy TI,

estetické problémy,

uzivatel'ské problémy.

Obnova sidlisk a problémy

statickej a dynamickej dopravy

Doprava tvori nosni kostru celej kraji-

ny, jej regionov, sidel a jeho casti, teda

aj sidlisk. Bez logického usporiadania

a hierarchie komunikacii nemoze sid-

lisko fungovat. Na dynamickl zlozku

dopravy nadvdzuje doprava staticka,
ktora je v priestore sidlisk dominant-
ne zastupend nadzemnymi parkovis-
kami a gardzami, vo vynimocnych pri-
padoch, najmi pri novej vystavbe, aj
podzemnymi garazami. V tabulkovej
forme je spracovany prehlad aspektov

a problémov statickej a dynamickej

dopravy, ich systémové suvislosti, kto-

rym je nutné venovat zvySenl pozor-
nost’, a vybrané nastroje na ich nasled-
né rieSenie v Struktare:

— spolo¢né problémy dynamickej
a statickej dopravy: absencia ge-
nerelov dopravy, konfliktnost’ roz-
nych druhov dopravy, technické
zabezpecenie dopravnych stavieb
a objektov, bezbariérové prostredie,

—

N
N
e)
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— $pecifické problémy spojené so sta-
tickou dopravou a jej prevadzkou
v Uzemi: nedostatok parkovacich
miest, vyhradené parkovacie mies-
ta, bezpec¢nost jednotlivych zloziek
dopravy, kvalita parkovacich miest.

f) Socidlne aspekty obnovy sidlisk

Udrzatel'nost’ kazdého systému je dana

aj mierou jeho vnutornej sidrznos-

ti. Sudrznost'ou (kohéziou) nazyvame
schopnost’ systému ,,drzat’ pokope®,
odolavat’ vonkajsim tlakom a réznym
situanym nerovnovaham. Vzijomné
spolupdsobenie viacerych subsysté-
mov pdsobiacich v uzemi sidlisk (eko-
nomicky, socialny, ekologicky, kulttr-
ny) kladie vysoké naroky na vyladenie
ich vdzieb a vzajomného pdsobenia,

a to najmi s ohladom na:

— socialnu sudrznost’ (kohézia),

— identitu a image,

— kriminalitu a bezpeénost’.

g) Ekologické aspekty obnovy
sidlisk vratane energetickej
efektivnosti a vyuZzitia
obnoviteI’nych zdrojov

Ekologicka kvalita je kl'ucovou pre

kvalitu zivota, zvlast vyznamnou

v obytnom prostredi. Pri obnove by-

tovych domov samotnych Casto ucha-

dza pozornosti okrem iného preto, ze
rieSenie vacSiny ekologickych prob-
lémov presahuje ramec objektu byto-
vého domu. Preto st jednou z najdo-
lezitejSich oblasti pre rieSenie v ramci
komplexnych stratégii obnovy sidlisk.

Sucastou tejto problematiky je tiez

energetickd hospodarnost a vyuzitie

obnovitelnych zdrojov energie. Ku
kla¢ovym bodom patria:

aktivne zdroje znecCistenia v uizemi,

znecistenie v prostredi,

zdraviu §kodlivé materialy,

rizikové prirodné faktory,

mikroklimatické faktory,
stanovi$tné podmienky zelene,
vodny rezim v tizemi,
technicko-technologické problémy
energetickej efektivnosti,
uzivatel'ské problémy,
environmentalne problémy.

h) Bezpecnostné aspekty obnovy
sidlisk

Potreba (fyzickej i1 socialnej) bezpec-

nosti je v ¢loveku hlboko zakorenena

a tvori vyznamnu zlozku kvality Zivo-

ta. Problematika bezpecnosti v ramci

sidlisk je v stiCasnosti znacne podceiio-
vana, resp. nie je vnimana komplexne.

A A
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V prostredi sidlisk je nevyhnutné brat
zvlastny doraz na Specifické skupiny
obyvatel'ov a pri akychkol'vek revita-
lizaénych zasahoch poznat’ ich S$peci-
fické potreby pre bezpecné uzivanie
prostredia s ohladom na ich fyzické

a mentalne obmedzenia. Z hladiska

bezpecénosti do popredia vychadzaji:

— bezpecnost’ z hladiska fyzickej
Struktiry,

— bezpecnost z hladiska funkénej
Struktiry,

— bezpecnost’ z hl'adiska dopravy.

i) Ekonomické aspekty obnovy
sidlisk, vlastnictvo a kontexty
trhu nehnutel’nosti

Ekonomické aspekty komplexnej ob-

novy sidlisk tvoria zakladnu kostru ce-

1ého procesu a st kl'icové pre nastarto-
vanie procesov obnovy, a to i z pohl'adu
d’alsieho rozvoja a udrzatel'nosti tychto
procesov. Problematika vlastnictva zo-
hrava vel'mi délezita ulohu pri kazdom
projekte, ktorého sa zucastni rozliéna
skladba vlastnikov. Prave problémy
spojené s vlastnictvom a neschopnos-
tou vzajomnej dohody su najcastejSou

,brzdou“ realizacie akejkol'vek ini-

ciativy. Problémy degradacie sidlisk

sa vyrazne odzrkadluji na poklese
atraktivity tychto obytnych prostredi

z pohladu obyvatel'ov i potencialnych

investorov. V zavislosti od rozsahu

degradacie su nasledne ovplyviiované

i okolité objekty a pozemky, a to najméa

¢o sa tyka imidzu prostredia, cien ne-

hnutelnosti a dopytu po nich. V tomto
kontexte su kl'icovymi:

— ekonomické aspekty,

— vlastnicke problémy,

— trh nehnutelnosti.

j) Sportoviska a voPno¢asové aktivity
vo verejnych a poloverejnych
priestoroch sidlisk

Sportoviské a zariadenia pre volnoda-

sové aktivity vo verejnych a polo-

verejnych priestoroch sidlisk tvoria
nadvézni, resp. doplnkovi funkciu do-
minantnej obytnej funkcii. NajCastejsie
sa tieto zariadenia a plochy nachadza-
ju ako sucast vybavenia zakladnych

a strednych §kol. Takéto ihriska st pre

obyvatel'ov pristupné bud’ s obmedze-

nim vo vybranych ¢asovych tusekoch,

bez obmedzenia, alebo verejnosti nie s

pristupné vobec. Na sidlisku sa mézu

nachadzat’ aj rézne iné druhy Sporto-
visk, ktoré su zastresené a ich vyuzi-
tie obyvatelmi zavisi od vnutorného

rezimu daného $portoviska. Udrzba je
zlomovym momentom, ktory rozho-
duje o tom, ¢i dané Sportovisko bude
fungovat’ len v ¢ase dobrého technic-
kého stavu, alebo v pripade prikladnej
udrzby bude sluzit’ obyvatelom a nav-

Stevnikom neobmedzene. Ku t'azisko-

vym faktorom v tomto kontexte patria:

— vyuzitelnost priestoru: ¢asova, pries-
torova, sposobova,

— funkéné aspekty: nadvéazna/dopliu-
juca obcianska vybavenost’, mono-
funkénost’ a polyfunkénost’ zaria-
deni, zelen a prirodné prvky,

— dostupnost: pesia, individualna,
hromadna,

— bezpecnost’: unikové vychody, roz-
ptylové plochy, udrzba, velkost
a kapacita.

Zhrnutie v nadvéznosti na navrh
metodiky

Byty na sidliskach st v podmienkach
Slovenska v uplnej vdcsine vo vlast-
nictve ich obyvatelov, ¢o pri obnove
bytovych domov prinasa Specifické
problémy v procesoch rozhodovania,
financovania, ale aj koordinacii reali-
zacie obnovy. V prostredi sidlisk vSak
mame okrem vlastnikov a uzivatel'ov
bytov este celé mnozstvo inych sub-
jektov — vlastnikov a prevadzkovate-
Pov zariadeni obcianskej vybavenosti
a inych funkénych zariadeni, vlastni-
kov pozemkov, prevadzkovatel'ov
technickej infrastruktiry, spravcov
domov, zaujmové skupiny a obcian-
ske zdruzenia atd’. Velka cast’ tychto
subjektov je procesmi sidlisk dotknuta
a stavaju sa rozhodujlicimi nielen pre
realizaciu vlastnej obnovy, ale hlavne
pre udrzatelnost dosiahnutej kvality
sidliska. Prave jej udrzatelnost’ je treba
povazovat za kl'ui¢ovu ulohu pri plano-
vani a realizacii obnovy. Ked’ze mnohé
z tychto subjektov nielen ovplyviuju
moznosti realizacie obnovy, ale tato
im prinasa priamo 0zitok, je ich ucast’
nielen na planovani, ale aj realiza-
cii obnovy ziaduca. Ich aktivna ucast’
a zdruZenie zdrojov v prospech kom-
plexnej obnovy vSak nemusia byt’ vzdy
bezproblémové a existencia premysle-
nej stratégie na strane verejného sekto-
ra (zahfiajuca zapojenie Sirokej $ka-
ly subjektov) moze byt kl'aéom k ich
aktivizacii. Prax ukazuje, Ze uspesne
zvladnuté komplexné obnovy sidlisk
boli vzdy vedené jasnou stratégiou, re-

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XVI - CISLO 3/2013




flektujiicou tak Groven poznania a lo-
kalne $pecifikd, ako aj realne casové,
priestorové, technické, kapacitné a fi-
nan¢né moznosti.

Poziadavky, rovnako ako fyzicka
a funk¢éna Struktura sidlisk, sa neustale
a Coraz rychlejSie menia. Prostredie,
ktoré je vystavbou sidliska, ¢i jeho
obnovou vytvarané a pretvarané, spra-
vidla ramcuje zivot jeho obyvatel'ov
nickol’ko desat’roc¢i. Preto je vel'mi d6-
lezité, aby boli pri formulovani cielov
komplexnej obnovy sidlisk sledované
tri zakladné principy:

1. cielova kvalita obytného prostredia
sidlisk musi odrazat’ nielen sucas-
né, ale aj ocakavané buduce pozia-
davky jeho uzivatelov;

2. fyzické a funkcné Struktury sidlis-
ka, ktoré¢ sa formuj v procese jeho
obnovy, musia byt’ natol'ko flexibil-
né, aby boli v priebehu ich zivot-
nosti adaptovatel'né na nové pozia-
davky uzivatel'ov;

3. ciele, ktoré maju byt v procese
komplexnej obnovy sledované mu-
sia vychadzat' zo zhodnotenia si-
¢asnych a ocakavanych problémov
sidliska, byt formulované v spolu-
praci medzi dotknutymi subjektmi,
Struktrované a hierarchizované
tak, aby smerovali k naplneniu vi-
zie buducej kvality a aby priniesli
pridant hodnotu pre kazdého tcast-
nika procesu obnovy.

Sprostredkovanie spolo¢nej dohody
pri stanovovani cielov obnovy sid-
lisk a bytovych domov a v ich ramci
definovanie a presadenie verejného
zaujmu je jednou zo zakladnych tloh
verejného sektora. Verejny sektor pre-
mieta verejny zaujem do cielovych pa-
rametrov prostrednictvom vseobecne
platnych noriem a $tandardov defino-
vanych na celostatnej urovni v legis-
lativnych dokumentoch (zakon, vy-
hlaska, nariadenie) a prostrednictvom
regionalne, resp. lokalne Specifickych
noriem a S$tandardov zakotvenych
do pravneho prostredia zavéznou Cas-
tou uzemnoplanovacej dokumentacie.
V tzemnoplanovacej dokumentacii je
mozné pravne zakotvit najmi mate-
rialnu ¢ast’ obnovy sidlisk a bytovych
domov ako vysledok dohody dosiah-
nutej v negociaénom procese dotknu-
tych subjektov. Rozhodujucu tulohu
vSak zohrava spoloc¢na stratégia ob-
novy ako planovaci dokument, formu-
lujuci spolocensktt dohodu o cieloch,
postupe ich dosiahnutia, zdrojoch pre
obnovu ako aj ulohach jednotlivych
subjektov v procese obnovy.

Zakladnym nastrojom na zabezpece-
nie efektivnej a komplexnej obnovy
sidlisk sledujuc jej vSeobecné a Speci-
fické ciele je kvalitny manazment ob-
novy. Uspesné priklady manazmentu
komplexnej obnovy sidlisk st zalozené
na myslienke, Ze jeho hlavnou tlohou

nie je zabezpecovat’ komplexne vsetky
aktivity obnovy, ale nastartovat’ a ko-
ordinovat’ §iroku Skalu procesov obno-
vy, ktorych nositelmi st najréznejsie
subjekty spojené spolo¢ne definovany-
mi, alebo osvojenymi cielmi obnovy.
Dobry manazment obnovy by mal ini-
ciovat’ a realizovat’ aktivity v réznych
oblastiach uskutociiované rdéznymi
subjektmi od majitel'ov bytov, cez pre-
vadzkovatelov technickej infrastruk-
tury az po poskytovatel'ov socidlnych
a komer¢nych sluzieb. Navyse proces
obnovy sidliska je permanentny pro-
ces, ked’Ze je sucastou prirodzenych
zivotnych cyklov jednotlivych sucasti
a sidliska ako celku. Oslabenie alebo
prerusenie tohto neustaleho procesu
vedie k potrebe vyraznejSicho zasa-
hu verejného sektora a jeho opdtovné
nastartovanie v podobe komplexnej
obnovy sidliska. Navrh metodiky je
prostrednictvom hlavnych ciel'ov a de-
finovanim manazmentu komplexne;j
obnovy sidlisk a bytovych domov kro-
kom ku nastartovaniu koordinacie Siro-
kej Skaly procesov obnovy.
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ENGLISH ABSTRACT

A methodology of the general renovation of housing estates with an emphasis on apartment blocks, by Cubomir Jame¢ny

This article describes a methodology for the general renovation of housing estates emphasizing the renovation of apartment
blocks, as worked out by the Institute of Management of the Slovak Technical University in cooperation with the Ministry
of Transport, Construction and Regional Development of Slovakia.
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