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Vec
Stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k navrhu zadania urbanistickej Studie
Vel’ké zahrady pri Malom Dunaji

Listom &.j. MAGS ORM 47214/10-266002 z17.6.2010 ste predlozili na zaujatie stanoviska
navrh zadania urbanistickej Stiudie Velké zahrady pri Malom Dunaji, Bratislava, spracovany odborne
spdsobilou osobou Ing. arch. Alexander Holly, registraéné &islo 168. Obstaravatefom urbanistickej studie
je Freehold, s.r.o..

Konstatujeme, %e predlozeny navrh zadania US zadava rieenie na overenie vyuitia tzemia,
hlavne overenie novych rozvojovych zdmerov vlastnikov a investorov v 0zemi, stanovenie zasad
aregulativov funkéného vyuZzitia a hmotovo — priestorového usporiadania pozemkov, dopravného
atechnického vybavenia Uzemia, Zivotného prostredia, zelene akrajiny. Po kladnom prerokovani
a odstihlaseni organom tGzemného planovania by US mala sluZif' ako podklad pre spracovanie tzemného
plénu z6ény a tiez ako podklad na zmeny a dopinky Uzemného planu Hlavného mesta SR Bratislava, rok
2007, v zneni zmien a doplnkov (d’alej len UPN mesta).

RieSené Uzemie sa nachadza v lokalite ohrani¢enej tokom Malého Dunaja, odpadovym kanalom zo
Slovnaftu, a.s. a ulicou Slovnaftska.

Predmetom riefenia US by malo byt v rieSenom tzemi overenie umiestnenia polyfunk&ného obytného
suboru so zastiipenim administrativy, obchodu, byvania a prechodného ubytovania, s prislusnou
ob¢ianskou vybavenost'ou miestneho, mestského a nadmestského vyznamu.

Névrh zadania urbanistickej Stidie bol postideny Gtvarmi Magistratu hlavného mesta SR
Bratislavy — oddelenim {izemného rozvoja mesta, oddelenim {izemného plinovania a oddelenim
dopravného planovania.

Na podklade vysledkov odborného posiidenia Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava,
ktoré je organom Uzemného planovania podla ustanovenia § 16 ods. 2 zakona &. 50/1976 Zb. o izemnom
pléanovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorich predpisov, uplatiiuje v stlade
s ustanoveniami § 2 ods. 1 pism b) a § 3 vyhlasky MZP SR ¢&.55/2001 Z.z. o izemnoplanovacich
podkladoch a izemnoplanovacej dokumentacii k predlozenému navrhu zadania toto

stanovisko
Ur&enie $pecifického acelu pouzitia US:
® upozoriiujeme, Ze prerokovana US méze byt podkladom pre uzemné rozhodovanie a usmeriiovanie
investi¢nej Cinnosti vo vymedzenom Gzemi iba ak jej rieSenie je silade s platnym UPN mesta. V tejto
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suvislosti taktieZ upozortiujeme, e US nemd zdvizny charakter, a teda sa nestanovuje jeho zavizna
Cast’ (kapitola 11. St¢innost’ s mestskou ¢astou Ba — RuZinov — str. 12),

e upozoriiujeme, Ze namiesto v texte uvedené: ,Kladne prerokovand urbanistickd $tidia bude po
zapracovani vysledkov prerokovania v potrebnom rozsahu, av presne vyznaCenych miestach,
podkladom na névrh aktualizicie platnej izemnoplanovacej dokumentacie, dotykajicej sa rieSené¢ho
tizemia ..“, Ziadame uvadzat ,urbanistickd Stidia po jej prerokovani bude slizit' ako podklad na
zmeny a doplnky UPN hl. m. SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov®,

e vzhPadom na fakt, Ze §tadiu chcete spracovat’ invariantne, upozoriiujeme, Ze bod 1 a 4 si odporuja,
potrebné je jednoznagne definovat, & je predmetom $tidie zmena UPN mesta alebo spodrobnenie
urbanistického rieSenia izemnoplanovacej dokumenticie mesta — poZadujeme variantné spracovanie
stadie.

Zhodnotenie poziadaviek vyplyvajicich z izemnoplianovacej dokumentacie:

Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, tizemie definuje pre

funké&né vyuzitie:

e oblianska vybavenost celomestského anadmestského vyznamu /kéd 201, rozvojové tzemie
regulaény kod D a F/, v &asti tejto funkcie je Gizemie stabilizované,

e rekreacia v prirodnom prostredi (1003),

e ostatna ochranna a izolatnd zelefi /kéd 1130, stabilizované uzemie/ - v ochrannom pasme zariadeni
TI,

e ast’ Uzemia sa nachddza v ochrannom a hygienickom pasme Slovnaftu, a.s.

e predmetnym uzemim tieZ prechadza regionalny biokoridor RBk €. XV Maly Dunaj.

Upozorttujeme, ¢ hlavné mesto v stasnosti obstarava navrh zmien a doplnkov Uzemného planu hl.
mesta SR Bratislavy — zmeny adoplnky 02. Dokument je zverejneny na internetovej adrese:
www.bratislava.sk (sekcia obdan).

Konstatujeme, Ze ast’ predmetného tizemia bola preverovana na zmenu ucelu, ale v ramci
pripomienkového konania bolo tizemie vyhodnotené ako nevhodné pre rozvoj bytovej zastavby,
vzhPadom na pasmo hygienickej ochrany.

PoZiadavky na varianty rieSenia US:

ek vyjadreniu: ,Nie je ambiciou zisadne menit’ funkéné vyuzitie a priestorové usporiadanie Uzemia, je
potrebné na zaklade novych skuto&nosti, zamerov investora a detailného naStudovania problematiky
preverit’ &iastodne ini organiziciu izemia, aj s pripadnou tpravou jeho regulécie.” - z nasho hl'adiska
mame za to, Ze urbanisticka $tidia by nemala byt len skreslenim zdmerov investora v Uzemi, ale
naStudovanim moZnosti potencidlneho vyuZitia vo vzfahu klimitom rieSeného Uzemia
s re§pektovanim prisluinych pravnych predpisov. Trvdme na variantnosti US, kde prvy variant moze
byt preverenim zAmerov investora v intenciach sadasne platného UPN mesta, v druhom variante
moZno overit’ nové moznosti Uzemia priestorového usporiadania, zdroveri je potrebné v druhom
variante presne zadefinovat rozdiely, ktoré vyvstanli oproti su¢asne platnému tizemnému planu.

e informujeme, Ze evidujeme podnet zdruzenia zéhradkirskej osady, kde je zdujem na zmenu
funkéného vyuzitia rekredcia v prirodnom prostredi, kéd 1003 na funkéné vyuZitie zahrady,
zéhradkarske a chatové osady a lokality, kod 1203, teda stabilizovanie si¢asnej zahradkérskej osady.
V zmysle toho Ziadame overit’ v jednom variante, i a za akych podmienok je mozné tato funkciu
v izemi stabilizovat’,

Poziadavky na obsah US:

Pri spracovani urbanistickej Studie je potrebné postupovat’ v sfilade s ustanoveniami stvisiacich pravnych
predpisov, ktoré sa viazu k predmetu obstarania a $pecifickych danosti izemia (zakon &. 50/1976 Zb. v
zneni neskorSich predpisov — stavebny zékon, vyhlasky €. 55/2001 Z.z. o izemnoplanovacich podkladoch
a uzemnoplanovacich dokumentaciach a ostatné osobité predpisy).

Poziadavky z hPadiska funkéného vyuZitia:
e uzemie sa nachadza v pasme hygienickej ochrany okolo Slovnaftu.



Rozhodnutie o ochrannom pasme okolo Slovnaftu, a.s., bolo vydané Odborom tzemného
plénovania a architektiry byvalého Nérodného vyboru hlavného mesta SSR Bratislava, &j. UR 4141-
154/24/1979-11 diia 29. jina 1979, ako jedno zopatreni na ochranu proti negativnym vplyvom
z prevadzok Petrochemického kombinidtu SSR — Slovnaftu Bratislava — na zdravie a bezpeénost’
obyvatel'stva, a ako jedno zopatreni na zamedzenie &innosti, ktoré by boli vrozpore s tymto
zémerom.
V ramci tohto ochranného pasma boli vymedzené ¢iastkové ochranné pasma:
1. nebezpeéné pasmo tvori hranica vo vzdialenosti 600 m od nebezpeénych prevadzok Slovnaftu
(nezasahuje do navrhovaného rie§eného Gzemia US Velké zéhrady),
2. bezpe&nostné pasmo tvori hranica vo vzdialenosti 1000 m od nebezpecnych prevadzok Slovnaftu
(nezasahuje do navrhovaného rie$eného tizemia US Velké zahrady),
3. hygienické ochranné pasmo je stanovené v Sirke 1000 m od sii¢asného oplotenia aredlu Slovnaftu
na vetky strany, ktoré stanovuje nasledujiice obmedzenia:
Pre z6ny vnitri PHO platia obmedzenia dané rozhodnutim o vyhlaseni ochranného pasma bez
diferenciacie podla Rozhodnutia o ochrannom pasme okolo n.p. Slovnaft €.j. 4141-154/24/1979-
11 229.6.1979, podla ktorého sa v ochrannom pdsme zakazuje: akdkol'vek bytova vystavba,
vystavba zariadeni predSkolského veku, vystavba inych detskych a rekrealnych zariadeni,
vystavba §portovych aredlov, vystavba zdravotnickych, najma 16zkovych zariadeni.
- zasahuje do navrhovaného rieseného izemia US Velké zéhrady

Na zdklade urbanistickej $tidie na prehodnotenie sufasnych hranic pasma hygienickej ochrany
anavrh na vymedzenie novych hranic pdsma hygienickej ochrany okolo Slovnaft a.s. Bratislava,
sprac. A-Z Projekt, r.2001, bolo vydané byvalym OU Bratislava II pod &.j.: UR/1/01/Bal-2 zo diia
27.3.2001 a Odborom Zivotného prostredia diia 10. aprila 2001 ,,Rozhodnutie o zmene rozhodnutia
o ochrannom pasme okolo as. Slovnaft®, v &asti tykajicej sa pasma hygienickej ochrany
v katastralnom Gzemi Podunajské Biskupice.

Z vy$Sie uvedeného vyplyva, Ze navrh vyuZitia a priestorového usporiadania v predmetnom tzemi
je potrebné zosuladit’ s reZimom o vyuZiti izemia podl’a podmienok pisma hygienickej ochrany a
vysSie uvedeného Rozhodnutia o ochrannom pasme, t.j. s overenim pre obytné funkcie nie je mozné
uvazovat’ v izemi limitovanom ich rezimom.

Poziadavky z hPadiska demografickych a socioekonomickych aspektov:
Ziadame do zadania doplnit’ samostatni ¢ast’ socioekonémia a zaradit’ ju ako 6.b takto:

6.b. PozZiadavky vyplyvajiice zo zdkladnych demografickych, socidlnych a ekonomickych iidajov

zékladné socioekonomické a demografické udaje a ich vplyv na $irSie izemie mestskej Casti, bilancie
podla veku, ekonomicka aktivita a pod. vyplyvajice v pripade redukcie PHO okolo Slovnaftu
z rozsahu navrhovanych domov a bytov,

vyhladovi optimalnu demograficka velkost” vo vidzbe na navrhovanii vybavenost a na unosnost
navrhovaného Yizemia odvijat’ od prognézy uvedenej v UPN mesta,

socioekonomické idaje denne pritomného obyvatel'stvo a predpoklady jeho rozvoja,

podrobnejsie bilancie a $truktiru a pracovnych prileZitosti v navrhovanych zariadeniach vybavenosti,

v pripade redukcie PHO Slovnaftu v Casti byvanie spracovat’ podrobnejsiu Struktiru byvania, vratane
obloznosti bytov a §truktiru navrhovanych obytnych objektov, byvanie Elenit’ na trvalé a prechodné,
v odvetvovej a funkénej skladbe navrhovanych zariadeni obgianskej vybavenosti vo vizbe na rozvoj
byvania je dolezit¢ uplatnit’ Clenenie podla jednotlivych systémovych funkcii poZadovanych v
¢leneni na: obCianska vybavenost’ — vypocet potreby zariadeni $kolskej, socidlnej a zdravotnickej
vybavenosti, kultirnej vybavenosti, $portu a rekreécie

Obciansku vybavenost’ je potrebné vyjadrit’ v uéelovych jednotkach.

Poziadavky z hP’adiska urbanistickej ekonémie:

Urbanistickd ekonémiu v kapitole 6.f. doplnit’ takto:

Vyhodnotit’ limity vyuZitia pozemkov astavieb, kde je potrebné riedit’ zakladné plosné a kapacitné
ukazovatele urbanistickej ekonémie v bilanciach vyjadrujucich mieru zat'aZe Gzemia:



- plocha rieSeného Gzemia

- zastavana plocha, indexy podlaznych pléch (IPP)

- plochy parciel v m?

- podlazna plocha: nadzemna, podzemna, po¢et podzemnych a nadzemnych podlazi
- stavebny objem

- plochy zelene — (koeficient zelene, minimalny podiel)

- podet parkovacich miest

- v pripade redukcie PHO okolo Slovnaftu podet bytov a ich skladba

- podet pracovnych prileZitosti.

Poziadavky z hPadiska tvorby a ochrany Zivotného prostredia:

EIA. zeleii, tvorba krajiny:

EIA/SEA — v zmysle ustanoven{ zdkona ¢&. 24/2006 Z.z. o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie by
obstardvatel US mal prerokovat’ s prislu§nym orgdnom ochrany Zivotného prostredia spdsob
environmentéalneho posudenia uvaZovanej US avysledok zapracovat’ aj do znenia zadania predmetnej
US.

Pozaduje sa, aby US poskytla relevantné podklady pre postdenie zmeny strategického dokumentu —
Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Zelen, tvorba krajiny:

Okrem splnenia poZiadaviek na ozelenenie rozvojovych funkénych pléch v zmysle regulativov podia
UPN mesta a vyjadrenych pomocou KZ min. poZadujeme uplatnit’ v obytnom Uzemi aj navrh na
realiziciu parkov, a to v rozsahu odvodenom zo zdviznej Casti uzemného planu — Casti C - 3.2. Zdsady
a regulativy novej bytovej vystavby.

Ovzdusie, vody, pody:

Ovzdusie:

o v kapitole 6.d/ PoZiadavky z hladiska ekolégie a ochrany Zivotného prostredia (str. 8) - poZadujeme
do tejto Gasti doplnit’ aj aktualne platny zdkon &. 137/2010 o ovzdusi.

Pody:

e vkapitole 7.2. Textovd ¢ast’ — znenie v poslednom odrazniku poZadujeme upravit' v zmysle platnej
legislativy na:
- vyhodnotenie perspektivneho pouzitia PP (polnohospodarskej pody) a LP (lesnych pozemkov),

e do kap. 7.3.Grafickd ¢ast pozadujeme v zmysle predchadzajiicej pripomienky doplnit’ aj ,,Vykres
predpokladaného zaberu PP a LP

e pozadujeme medzi dotknuté organy zaradit’ Obvodny pozemkovy trad (§ 23 zakona &. 220/2004
Z.z.0 ochrane a vyuZivani pol'nohospodarskej pody)

OPaK, USES:

e vzhl'adom na to, Ze predmetnym {izemim prechadza regionalny biokoridor RBk ¢. XV Maly Dunaj
ako sugast RUSES mesta Bratislava, pozadujeme jeho redpektovanie v navrhovanej polohe a ploche,
Sirku biokoridoru Ziadame zabezpe€it' minimalne v $irkovych parametroch: okrem S$irky vodného
toku obojstranne od brehovej ¢iary min. 10m $iroky pas trojetaZovej vegetacie/zelene,

e vkap. 6.d/ Poziadavky z hladiska ekoldgie a ochrany Zivotného prostredia poZadujeme doplnit’
»reSpektovat’ RUSES mesta Bratislava premietnuty aj vo vykrese €. 5 Ochrana prirody, tvorba krajiny
a USES, tvoriaci si¢ast’ UPN mesta“,

o v podkapitole 7.3 Grafickd cast’ (str.9) odporuéame doplnit’ vykres: ,,Vykres ozelenenia Gzemia,
ochrany prirody, tvorby krajiny a prvkov USES* (ako ekvivalent kapitoly v textovej Gasti US — str.
9),

o vkap. ,8 Uzemnoplénovacie dokumentécie a tizemnoplénovacie podklady sivisiace s riesenym
uzemim, doteraz spracované materidly* (str.10) odpori€ame doplnit’ podklady o: ,Zhodnotenie
a navrh rieSenia prvkov tvorby krajiny pre navrh UPN* (Petrakovi¢ J., 2003),

o v dasti d/ poZiadavky z hladiska ekoldgie a ochrany Zivotného prostredia (str. 8) pozadujeme opravit’

&islo zakona o ochrane prirody akrajiny — neaktudlny zakon ¢&. 287/1994 Z.z. v 2. odrazke




poZzadujeme nahradit’ zdkonom &. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a krajiny v platnom zneni tak, ako
je to uvedené v 5. odrazniku. PoZadujeme okrem toho do tejto Casti doplnit’ aj aktuadlne platny zakon
¢.137/2010 o ovzdusi.

Hluk, odpady, $pecifické zlozky:

>

V kap. 6.d/ ,Poziadavky zhladiska ekoldgie aochrany Zivotného prostredia®“ aktualizovat
legislativu, tykajucu sa odpadového hospodarstva; doplnit' VZN hl.m. SR Bratislavy 12/2001 v zneni
neskor§ich zmien a doplnkov, charakterizovat’ nakladanie s odpadmi v rieSenom uzemi na zéklade
predpokladanych mnoZstiev a druhov produkovanych odpadov, v komplexnom vykrese navrhnut’
plochy pre stanovistia kontajnerov/zbernych nadob pre zber zvySkového odpadu a separovanych
zloziek v zmysle poziadaviek zékona o odpadoch; aktualizovat’ citovany zakon NR SR £.272/1994
Zb. o ochrane zdravia ludi, doplnit’ vyhlasku MZ SR €.549/2007 Z.z.; doplnit’ novy odraznik —
re$pektovat’ poZiadavky svetlotechnickych noriem.

Poziadavky z hl’adiska verejného dopravného vybavenia tizemia:

k poziadavkam na rieSenie dopravnej obsluhy zahrnut:

- rieSenie obsluhy izemia MHD, rie$enie cyklistickej dopravy a pe§ej dopravy,

- navrh zatriedenia komunikacii v zmysle Zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach
(cestny zakon),

k uvaZovanému overeniu kapacity Gzemia dopravnou §tidiou:

- vyhodnotenie vplyvov narastu dopravného zat'aZenia (novych objemov statickej a dynamicke;j
dopravy vyplyvajucich znavrhnutého funk&ného vyuZitia vymedzeného uzemia) na kapacitu
rie§enej komunikaénej siete a jej krizovatiek pozadujeme vykonat’ v zmysle ,,Metodiky dopravno
— kapacitného posudzovania vplyvov velkych investi€nych projektov” (sprac. na Magistrate hl.
m. SR Bratislavy).

- Vsuvislosti stym oznamujeme, Ze bola spracovand Dopravnad §tadia — Juhovychodna oblast’
Bratislavy (sprac. DIC Bratislava s.r.0.). Této stanovila zasady a konkrétne technické rieSenie
Slovnaftskej ul. aUL Svornosti pre zabezpetenie (dostavbu) kapacitne vyhovujucej
komunikaénej siete vo vizbe na dopravné naroky doteraz znamych pripravovanych investiénych
zémerov (logisticky areal sadministrativou Cierny les - 1. etapa, Dunajské predmestie
s prevladajucou funkciou byvania, obchodny areidl Komarfianska, obchodno-skladovy aredl
Sparks a Unicorn, obytna zéna Helios, obchodno-skladovy aredl Hrivis, obytny sibor BSS a
obchodné stredisko Alkona), jestvujucich prevadzok (vstupny priestor arealu Slovnaft), ako aj vo
vézbe na vyhl'adové zamery vystavby dopravnych zariadeni (vozoviia, kontajnerovy terminal).
Uvedenti DS je potrebné redpektovat, aviak jej uplatnenie pre urbaniziciu iizemia Velké zihrady
je podmienené jej aktualizaciou.

- Dalej oznamujeme, e kpredmetnej DS sme vydali stanovisko spodmienkami &.
MAGS/ODP/48149/08-306020, ODP/594/08-sk, dfia 27.10.2008, ktoré je taktieZ nutné
reSpektovat’.

v rieSeni $irSich vztahov (Sast’ urbanisticko — architektonické poZiadavky na funkni a priestorovii

regulaciu) poZadujeme nielen re§pektovat’ existujuci nadradeny dopravny systém, ale (predovsetkym)

v navrhu vychadzat’ z celomestskej koncepcie rieenia dopravy v zmysle platnej UPD - UPN mesta.

Poziadavky z hP’adiska systémov verejného technického vybavenia tizemia:

v kapitole 6/c PoZiadavky na rieSenie technickej infrastruktiry pozadujeme doplnit nové odrazky

tykajlce sa navrhu odkanalizovania a vodnych tokov:

- odkanalizovanie rie$it’ navrhom kanalizicie delenej sustavy, s odvadzanim dazdovych véd do
vsakovacich zariadeni,

- odvadzanie splaskovych v6d navrhnit' v orientacii na vyhladovy zbera® G IX-1 podla
celomestskej koncepcie,

- reSpektovat’ korytd Malého Dunaja a odpadového kanala zo Slovnaftu, ako aj ich ochranné pasma
a biokoridory,

v kapitole 7.3. Grafickd cast' uviest miesto jedného vykresu technického vybavenia pokyn na

spracovanie samostatnych vykresov pre jednotlivé systémy TI.



PoZiadavky na rozsah a spdsob spracovania textovej €asti a grafickej ¢asti urbanistickej $tidie:

e poZadujeme doplnit’ graficku &ast’ o vykres vlastnickych vzt'ahov a vykres koordinicie vecnej
a gasovej etapizacie a verejnoprospe$nych stavieb,

e poZadujeme doplnit’ aj vykres navrhu zmien a doplnkov,

e pozadujeme v textovej &asti uvadzat’ termin: Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplnkov.

Uzemnoplinovacie dokumenticie a tizemnoplinovacie podklady sivisiace s rieSenym tzemim,
doteraz spracované materialy:
e pozadujeme doplnit: Rozhodnutie o ochrannom pasme okolo Slovnaftu, a.s.

Prerokovanie US:

Pri prerokovani §tadie odporu€ame vychadzat® z rozsahu prerokovania podla § 21 stavebného zédkona

primerane prerokuvanej problematike. :

¢ Prerokovanie US zabezpeti organ tizemného planovania - mestska Gast’ Bratislava — Ruinov.

e Prerokovanie US bude verejné, pricom rozsah priamo oslovenych Glastnikov prerokovania je
stanoveny primerane s ohladom na rieSenii problematiku, najmi so zretefom na dotknuté organy
Statnej spravy. Verejnosti je potrebné oznamit’ prerokovanie spdsobom v mieste obvyklym.

o Informujeme, Ze obstaranie a prerokovanie zmien a doplnkov celomestskej Uzemnoplanovacej
dokumentacie je v kompetencii Hlavného mesta SR Bratislavy.

Zaver :

Na zéklade vySSie uvedenych pripomienok konstatujeme, Ze overovanie vyuzitia (izemia pre
funkcie byvania vyZzaduje v prvom rade overenie moznosti redukcie PHO Slovnaftu.

Ziadame akceptovat’ hore uvedené pripomienky k navrhu zadania US Velké zéhrady pri Malom
Dunaji, Bratislava a prepracované zadanie spolu s vysledkami prerokovania s dotknutymi subjektami
ziadame predloZit’ v zmysle § 4 ods. 3 stavebného zakona hlavnému mestu.

S pozdravom

ilan Fta¢nik
primator

CO:

Krajsky stavebny trad v Bratislave
Mestska Cast’ Bratislava - Ruzinov
Magistrat: OURM — Mz



