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Dévodova sprava

k materidlu Koncepcia rozvoja brownfieldov na izemi hl. m. SR Bratislavy

Na narodnej trovni dlhodobo absentuje podpora pre rozvoj nedostatocne vyuzivanych a nevyuzivanych
uzemi v centrach miest — brownfieldov. Bratislava, doplaca na problémy jej rozrastania do krajiny, s
dbsledkom netimerného dopravného zat'azenia a znecistenia zZivotného prostredia. Takéto rozrastanie
vytvéra tlak na funkéné systémy mesta s dosledkom zniZenej kvality zivota jeho obyvatelov. S tym je
spojeny zéber kvalitnej pody. Orna pdda a travne porasty v EU poskytuju ekosystémové sluzby v
hodnote 76 miliard eur ro¢ne (Eurdpska komisia, 2021). Stratégia EU v oblasti pody do roku 2030
stanovuje dlhodoby ciel’ ,,ziadny ¢isty zaber pody do roku 2050, Tento ciel’ je vyzvou a zaroven vel'kou
prilezitost'ou pre rozvoj brownfieldov. To, Ze brownfieldy su atraktivne izemia, dokazuje aj porovnanie
intravilanu podla hranice zastavaného izemia z katastra (1991) a rozvojovych pléch stanovenych v
Uzemnom plane hl. m. SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov, 2007. Rozvojové plochy predstavuji
disponibilné zastavateI'né tizemie o rozlohe 3 431 hektarov (d’alej len ,,ha*). Brownfieldy maju celkova
rozlohu 580 ha, pricom 355 ha tvoria podl'a katastra pozemky umiestnené v zastavanom izemi mesta
Bratislava. Této rozloha predstavuje potencial pre budovanie kompaktného mesta, ¢o je jednym z ciel'ov
aj v strategickom plane mesta Bratislava 2030. Koncepcia rozvoja brownfieldov na tzemi hl. m. SR
Bratislavy (d’alej ,,Koncepcia®) vychadza z definovaného Specifického ciel'a ,, Mesto Bratislava
efektivne vyuziva svoje vzemie a rozvija socidalne, ekonomicky a environmentalne kompaktné a zmiesané
obytné prostredia. Mesto sa rozvija smerom dovnutra najmd vdaka vuzemnej recyklacii (brownfieldy).
Mesto Bratislava vyuziva moderné ndstroje uzemného a mestského rozvoja. Rovnako vychadza z
Koncepcie mestskej bytovej politiky 2021, ktora si stanovila ako prva prioritu ,, Efektivne vyuzivanie
sucasnych kapacit uzemia mesta”. Obidva strategické dokumenty pocitaji s vypracovanim
strategického materidlu pre rozvoj brownfieldov na uzemi Bratislavy. Tymto materidlom je predkladana
Koncepcia. Kompaktné mesto je tiez jednym zo zakladnych principov pre spracovanie nového
uzemného planu mesta — tzv. Metropolitného izemného planu Bratislavy. Revitalizacia brownfieldov je
vychodiskovym predpokladom pre budovanie Bratislavy ako kompaktného mesta kratkych vzdialenosti.

Koncepcia nadvédzuje na podrobné mapovanie brownfieldov na uzemi mesta a na doslednt analyzu
tychto izemi s cielom zozbierat' ¢o najviac informacii o pric¢inach ich tpadku. Vd’aka tomu je mozné
ur¢it’ najcastejSie sa opakujuci dovod ich opustenosti. Dokladnym skiimanim problematiky sa vSak
potvrdilo, ze brownfieldy vyrazne presahuji odbor izemného planovania. Koncepcia je ramcovy
dokument zamerany na problematiku rozvoja brownfieldov ako nevyuzivanych a nedostatoCne
vyuzivanych tzemi v meste, ktory ma zlepSit povedomie o potrebe revitalizacie brownfieldov
a zameriava sa na tri zakladné ciele:

1. predstavit navrhy opatreni na podporu transformacie brownfieldov v kontexte SR a Bratislavy
2. iniciovat’ spoluprdcu medzi mestom a relevantnymi stakeholdermi
3. definovat’ metodiku hodnotenia transformacnych uzemi

Na schvalenu Koncepciu by mali nadviazovat’ adresné politiky mesta, ktoré budu slazit’ na nastavenie
konkrétnych rieSeni pre aktivaciu rozvoja brownfieldov s problematikou environmentalnych zatazi,
brownfieldami vo vlastnictve mesta a tiez lokalitami, ktoré je potrebné chranit’ z dovodu ochrany
najkvalitnejsej pol'nohospodarskej pody.

Zasadné miPniky v procese tvorby strategického koncep¢ného materialu pre oblast’ rozvoja
brownfieldov:

Marec 2021



25. 03. 2021 Mestské zastupitel'stvo zobralo na vedomie informaciu o spracovanej Urbanistickej Studii
Brownfieldy na tzemi hlavného mesta Bratislavy, 2019 (d’alej len ,,US Brownfieldy*), ktora bola v
roku 2022 aktualizovana Urbanistickou $tudiou brownfieldov na tizemi hlavného mesta SR Bratislavy -
aktualizacia 2022 (d’alej len ,,Aktualizacia 2022°) uznesenim ¢. 783/2021 zo dna 25. 03. 2021

Jun 2024

26.6.2024 — prezentdcia navrhu Koncepcie rozvoja brownfieldov na tizemi hl. m. SR Bratislavy
riaditelke Metropolitného instittu Petre Marko, hlavnému architektovi mesta Bratislava Jurajovi
Sujanovi a hlavnému stratégovi mesta Bratislava Janovi Mazirovi.

Koncepcia mestskej rozvoja brownfieldov na tizemi hl. m. Bratislavy, stru¢na informacia o
Struktire a obsahu dokumentu:

Obsahové spracovanie koncepcie je rozdelené na dve trovne — projektovu a strategickd. Projektova
urovenn navrhuje spdsob vzorovej revitalizacie brownfieldu s opisom jednotlivych faz projektu.
Strategicka uroven koncepcie identifikuje prekazky braniace Uspesnej revitalizacii brownfieldov. Na
odstranenie mnohych problémov je Castokrat potrebné systémové rieSenie alebo otvorenie diskusie na
politickej trovni. Zaverom koncepcie je identifikacia dalSich krokov, kI'a€ovych opatreni a politickych
odportcani pre mesto.

Kapitoly:

1. Identifika¢né udaje
2. Predslov

3. Uvod

4. Projektova uroven

4.1. Ako na uspesnu revitalizaciu?
4.2. Pilotné projekty
5. Strategicka uroven
5.1. Aké su prekazky?
5.2. Co mozeme urobit™?

6. Zaver

7.  Slovnik pojmov
8. Zdroje

9. Zoznamy

10. Prilohy - Indikatory transformacnych uzemi

Projektova urovei

Opisuje vzorovy pristup — schému pripadového scenaru k dosiahnutiu UspeSnej revitalizacie
brownfieldu. Ked’ze kazdy brownfield je iny, je nutné akceptovat jeho Specifické vlastnosti.

Ako na tspesnu revitalizaciu?

Schéma pripadového scenara je podrobne popisana v Manuali participacie — Ako porozumiet’ mestu a
jeho 'ud’om, MIB, 2021. Obsah bol upraveny so zohl'adnenim zmeny Gzemnoplanovacich procesov a
na zaklade osobnej konzultacie s pAnom DI Volkmarom Pamerom, ktory mé viac ako 30-rocnt prax pri
revitalizovani brownfieldov vo Viedni, v ¢asti Juh.



Pilotné projekty
Koncepcia poukazuje na 3 uspesné pilotné projekty — projekt mestskej Casti, mestsky brownfield

a mestski urbanisticku §tadiu s Gi¢astou sikromnych vlastnikov. Ide o Gispesny projekt revitalizacie ZS
Plickova, MC Raéa, ¢i planovant obnovu budov technickych sluZieb na Bazovej ulici vo vlastnictve
mesta. Poslednym je Mestska urbanisticka $tidia Mlynské nivy.

Strategicka trovei

Strategickd uroven koncepcie identifikuje prekazky braniace uspesnej revitalizacii brownfieldov. Na
odstranenie mnohych problémov je Castokrat potrebné systémové rieSenie alebo otvorenie diskusie na
politickej irovni. Kazda prekazka, pomenované ako problém, ma identifikované opatrenia, ktoré by ju
mohli potencidlne vyriesSit.

AKké su prekazky?

Koncepcia na zaklade podrobnych analyz identifikovala devit’ kI'acovych problémov, ktoré spomal’uju
alebo znemoznuju revitalizaciu brownfieldov v Bratislave. Prvym problémom je absencia podpory
vyuzivania brownfieldov zo strany $tatu, ked’ze v slovenskej legislative, vratane nového stavebného
zakona, chyba definicia pojmu ,,brownfield* a systematické nastroje, ktoré by zvyhodinovali obnovu
tychto uzemi pred vystavbou na ,,zelenych likach®. Druhym problémom st komplikované vlastnicke
vzt'ahy a tzv. landbanking, pretoZe nejasné a roztrieStené vlastnictvo je vnimané ako jedna z najvacsich
prekazok, pricom situaciu komplikuje aj drzanie pozemkov ako investicie bez konkrétneho planu na ich
rozvoj. Tretim problémom je absencia jednotného informa¢ného systému, registra brownfieldov, ked’ze
hoci existuju rozne databazy, napriklad SARIO alebo SAZP, chyba ich prepojenie a jednotny pristup k
mapovaniu, ¢o stazuje strategické planovanie a koordinaciu. Stvrty problém predstavuje existencia
environmentalnych zatazi, ked’ze na izemi Bratislavy sa evidovana environmentalna zataz tyka az
jednej tretiny z celkovej vymery brownfieldov (192,83 ha z 580 ha), priCom odstranovanie zne¢istenia
je finanéne aj ¢asovo vel'mi naroéné a odradza investorov. Dal§im, piatym problémom je nedostatok
zdrojov hlavného mesta na aktivnu participaciu v transformacii, ked'Zze mesto moze investovat’ len do
vlastného majetku, pricom véacsina brownfieldov (50 % v roku 2022) je v stkromnom vlastnictve, a
zaroven mu chybaju disponibilné pozemky na umiestiiovanie verejnoprospesnych funkecii, ako st skoly,
$kolky ¢i parky. Siestym problémom je velkorysy uzemny plan, ktory nepriorizuje kompaktné mesto,
pretoze platny Gzemny plan definuje velké mnozstvo rozvojovych ploch (3 431 ha), najma na okraji
mesta, ¢im priamo nepodporuje rozvoj dovnuatra a zhodnocovanie existujucich opustenych arealov.
Siedmym problémom je neflexibilita (izemnoplanovacej dokumentécie, kedze dizka a zloZitost
procesov spojenych so zmenami izemného planu alebo obstaravanim tizemnych planov zon Casto brani
rychlej$ej reakcii na potreby rozvoja a revitalizicie brownfieldov. Osmym problémom je slaba
spolupraca mesta, mestskych Casti, kraja a developerov, ked’ze nedostatoc¢na koordinacia a vymena dat
medzi jednotlivymi uroviiami samospravy a sikromnym sektorom brani efektivnej§iemu vyuzivaniu
zdrojov a zdiel'aniu poznatkov. Poslednym, deviatym problémom je slaby vzt'ah k historii a industrialne;j
hodnote Bratislavy, ked’ze mnohé hodnotné industridlne objekty boli v minulosti asanované a nahradené
novou vystavbou, pricom chyba SirSie povedomie o hodnote tohto dedi¢stva a o ekologickom prinose
recyklacie uzemia.

Co mézeme urobit’?

Na rieSenie identifikovanych problémov navrhuje Koncepcia subor osemnastich opatreni a néstrojov,
ktoré su rozdelené do piatich kategorii, a to tizemnoplanovacie, legislativne, finan¢né, analytické a
koordinac¢né. Medzi kI'icové névrhy patri vytvorenie dotacného programu zo strany $tatu a zriadenie
fondu na podporu revitalizacie brownfieldov, podobne ako v Ceskej republike, a takisto zavedenie
jednotnej databazy, Registra brownfieldov, ktora by bola prepojena s novym informaénym systémom



uzemného pldnovania URBION. Délezitym krokom je aj modifikacia miestnych dani a poplatkov s
cielom finan¢ne motivovat’ vlastnikov k obnove, napriklad zavedenim vysSej dane z neudrziavanych
stavieb a pozemkov, alebo penalizovat’ ich neginnost’. Dal§im ndvrhom je aktualizacia metodiky zmien
uzemného planu, ktora umozni mestu ziskavat’ od developerov prispevky, tzv. kontribucie, na budovanie
verejnej obcCianskej vybavenosti. Ako bonus za odstranenie environmentélnej zataze by developer
mobhol ziskat’ moznost’ vy$Sej hustoty zastavby, tzv. ,,density bonus*. Stcastou opatreni je aj vyuzivanie
analyzy rizika ako povinnej stiCasti izemnej pripravy pri pozemkoch s predpokladanou kontaminaciou
a prehodnotenie mnozstva rozvojovych ploch pri priprave nového metropolitného tizemného planu, aby
sa prioritizovala recyklacia vnutromestskych uzemi. Koncepcia tiez navrhuje podporu docasného
vyuzitia brownfieldov na kultirne, komunitné ¢i Sportové aktivity, ktoré pomahaju otvorit’ uzemie
verejnosti a zaroveii overit jeho potencial. Dalsim dolezitym krokom je zriadenie platformy pre
spolupracu medzi mestom, vlastnikmi a d’al§imi aktérmi s ciel'om zdiel’at’ informacie a priklady dobre;j
praxe, ako aj vytvorenie koordinac¢nej jednotky na urovni mesta, ktord by zabezpecovala systematicky
a komplexny rozvoj jednotlivych transformacnych lokalit. Poslednym opatrenim je edukacia
obyvatel'ov o vyzname a hodnote industrialneho dedicstva a brownfieldov, ¢im sa posilni povedomie o
potrebe ich revitalizacie.

Zaver

Predkladana Koncepcia predstavuje strategicky ramec, ktory reaguje na dlhodobé problémy spojené s
brownfieldami a ponuka viziu ich transformacie v prospech budovania kompaktného mesta kratkych
vzdialenosti. Jej ulohou je iniciovat’ diskusiu, nastartovat’ spolupracu a navrhnut’ konkrétne nastroje na
rieSenie identifikovanych prekazok. Odsuhlasenim v mestskom zastupitel'stve sa Koncepcia stane
zékladom pre tvorbu nadvizujucich, adresnych politik mesta zameranych na aktivaciu rozvoja
brownfieldov, rieSenie environmentalnych zat'azi a pozemkovu politiku.
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Predslov

Volkmar Pamer
L,Opdtovné vyuZitie brownfieldov — Urbanisticky Palimpsest udrzujuci kompaktné mesto.

Bezprostrednym a najviac viditelnym ddésledkom rasticej Zivotnej urovne a tlaku na vystavbu je rozsirovanie
miest (urban sprawl), ktoré sa zvydajne prejavuje nizkou hustotou a monofunkdnou zdstavbou s rozsiahlym
plosnym zdberom. Tdto expanzia zastavaného prostredia spotrebuva pdédu a zdroje bezprecedentnym
tempom. Rozsiahla, trvdcna a invazivna infrastruktidra, oslabend mestskd sudrznost a vyrazne narusené
prirodné oblasti su len niektoré z désledkov takéhoto neuvdzeného rastu.

Argumenty v prospech vyssej hustoty a zmiesaného vyuZitia uzemia ako udrzZatelnych stratégii rozvoja
nespocivaju len v alarmujiucej miere spotreby pddy a zdrojov. Su vsak ovela silnejsie priciny dysfunkcie nasich
mestskych, primestskych a vidieckych prostredi. Dysfunkcia v centrdinych castiach miest prameni
predovsetkym z rastuceho konfliktu medzi réznymi formami vyuZzitia pédy, mierou degraddcie a nadmerného
zataZenia infrastruktdry, co je odrazom nasej neschopnosti efektivne sa prispdsobit zrychlujicemu sa tempu
zmien v nasich kultdrach.

Dysfunkcia je vysledkom postupnych, no zdsadnych socidlnych a prevddzkovych zmien vo vztahu k prdci,
byvaniu a rodinnym vidzbdm. Napriklad decentralizdcia pracovisk mimo mestskych centier viedla k coraz
amorfnejsiemu - roztriestenému modelu dopravnej spicky v suvislosti s dochddzanim za prdcou. Ndrast prdce
z domu a vyuZivanie flexibilného (pruzného) pracovného casu na zmiernenie dopravnych zdpch v mnohych
mestdch zdsadne zmenili povahu prostredia a funkcie, v ktorych sa denne pohybujeme. Takéto trendy vyrazne
stieraju kedysi jasné hranice medzi predmestiami a tradicnymi centrami miest. Nevyhnutne to vytvdra tlak na
vidiecke prostredie a narusa vztah medzi zastavanym a prirodnym prostredim, J&im sa rozsah
environmentdinej degraddcie a straty prirody stdva este dramatickejsim.

Brownfieldy v urbanizovanom prostredi mesta su mimoriadne cenné uzemia. MdézZu byt palimpsestmi a
pomdhat v udrziavani kompaktnosti mesta. Uzemia ako su brownfieldy, vzhladom na ich pévodnd funkciu
(napr. byvalé tovdrne), casto slizili ako bariéry oddelujice mestské stvrte a susedstvd. Ak sa vsak ,,prepisu®
novymi funkciami, mézu ich navzdjom prepojit a pozitivne ovplyviiovat existujuce struktury. Tym prispeju
k udrzaniu kompaktného mesta — najmd ak je ich transformdcia spojend s premyslenym a udrZzatelnym
uzemnym pldnovanim, ktoré nie je motivované len maximalizdciou zisku.™

Volkmar Pamer md dlhoro¢né skusenosti s revitalizdciou brownfieldov vo Viedni. Pésobil viac nez 30 rokov
ako architekt a urbanista na Meste Vieden, kde mal na starosti koordindciu rozvojovych projektov v ¢asti
Vieden — Juh. Zdroven je jednym z priekopnikov kooperativneho pristupu riadenia v izemnom pldnovani.

V minulom roku navstivil Bratislavu a podelil sa osvoje poznatky zpraxe s uUzemnymi pldnovacmi
Metropolitného institutu Bratislavy. V rdmci ndvstevy prezentoval zaujimavé priklady zo zahraniénych
workshopov a diskutoval o réznych problémoch bratislavskych brownfieldov.

1 Palimpsest je pergamenovy zdznam napisany na pévodnom, zotretom texte.
* Text bol vol'ne prelozeny z anglického jazyka



Uvod

Mnohé mestd, vrdtane Bratislavy, trpia rasticimi problémami rozrastania sa miest do krajiny, s désledkom
nelimerného dopravného zataZenia a znedistenia zivotného prostredia. Rozrastanie zdzemia mesta vytvdra
tlak na funkéné systémy mesta s désledkom znizenej kvality zivota jeho obyvatelov.

Rovnako je stym spojeny zdber kvalitnej poédy. V péde sa nachddza viac ako 25 % vsetkej biodiverzity na
planéte a je zdkladom potravinovych retazcov, ktoré Zivia ludstvo a pozemsku biodiverzitu. Ornd pdda a trdvne
porasty v EU poskytuji ekosystémové sluzby v hodnote 76 milidrd eur rodne (Eurépska komisia, 2021).
Stratégia EU v oblasti pddy do roku 2030 stanovuje dlhodoby ciel',3iadny &isty zdber pddy do roku 2050%2.
Tento ciel' je vyzvou pre véetky krajiny EU, a zdroveri velkou prilezitostou pre rozvoj brownfieldov.

Brownfieldy sa nachddzajd zvdcésa v urbanizovanom Uzemi mesta a tvoria tzv. diery vjeho existujlcej
Strukture. Preto je transformdcia brownfieldov vnimand ako potencidl zhodnocovania Uzemia najmda v
intravildnoch obci, ktoré mézu mat pozitivny vplyv na rozvoj Uzemia z viacerych hladisk — environmentdlneho,
ekonomického, socidlneho, aj z hladiska ponukanej kvality zivota. Predchddzanie zdberu poédy a ochrana
najkvalitnejsej pddy v okoli mesta, kvalitnhejsie ovzdusie znizenim dopravnych ndrokov, aj nizsie ekonomické
ndklady z dévodu existujlicej dopravnej a technickej infradtruktiry su pritazlivymi benefitmi.

To, Zze ide o atraktivne Uzemia, dokazuje aj porovnanie intravildnu podla hranice zastavaného Uzemia
z katastra (1991) a rozvojowych pléch stanovenych v Uzemnom pldéne hl. m. SR Bratislavy v zneni zmien
a doplnkov, 2007 (dalej len ,UPN mesta®). Rozvojové plochy predstavujd disponibilné zastavitelné Gzemie - tzv.
greenfieldy o rozlohe 3 431 hektdrov (dalej len ,ha®). Brownfieldy maju celkovid rozlohu 580 ha, pridom 355 ha
tvoria podla katastra pozemky umiestnené v zastavanom Uzemi obce. Tdto rozloha predstavuje potencidl pre
budovanie kompaktného mesta.

Mesto Bratislava systematicky monitoruje brownfieldy uz od roku 2019. Mnozstvo zozbieranych uUdajov a
podrobnd znalost jednotlivych evidovanych brownfieldov ndm poskytuje uceleny pohlad na tdto problematiku
a pomdha ndm identifikovat konkrétne problémy, ktoré zvédS8a spomaluju revitalizdciu brownfieldov
a transformacnych ploch a ich ndvrat do urbanistickej struktdry mesta.

Dokument ,Koncepcia rozvoja brownfieldov na Uzemi Bratislavy” (dalej ,Koncepcia®) nadvdzuje na
niekolkorodné Usilie odbornikov na Uzemné pldnovanie zmapovat oblast nedostatodne vyuzivanych a
nevyuzivanych lokalit. Pred pripravou koncepcie sa uskutoénilo mapovanie a déslednd analyza tychto Gzemi
s cielom zozbierat &o najviac informdcii o pridindch Gpadku lokalit, a tym aj urdit najéastejdie sa opakujuci
dovod ich opustenosti. Evidencia brownfieldov pévodne slizila ako podklad pro tvorbu dzemnopldnovacich
podkladov a pre potreby pripravy nového Gzemného pldnu mesta (tzv. metropolitného pldnu). Dékladnym
skiimanim problematiky sa véak potvrdilo, ze brownfieldy vyrazne presahuju odbor tzemného pldnovania.

Uznesenim &. 783/2021 zo dnia 25. 03. 2021 Mestské zastupitelstvo po prerokovani materidlu zobralo na
vedomie informdciu o spracovanej Urbanistickej $tudii Brownfieldy na Gzemi hlavného mesta Bratislavy, 20193
(dalej len ,US Brownfieldy®), ktord bola v roku 2022 aktualizovand Urbanistickou $tidiou brownfieldov na
Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy - aktualizdcia 2022* (dalej len ,,Aktualizdcia 2022%). Porovnanie Udajov
ndm slazi na vnimanie trendov v revitalizdcii brownfieldov. Odbornici zo sekcie Uzemného pldnovania MIB si
pravidelne vymienaju informdcie askisenosti s Ministerstvom dopravy SR (dalej len ,MDV SR“)* so
Slovenskou agentlrou zivotného prostredia (dalej len ,SAZP“), ktord aktudlne pracuje na databdze
degradovanych tzemi, ako aj so zahrani¢nym vyskumnym pracoviskom ESPON na Urovni Eurépskej Unie (dalej
len ,EU%).

2 Stratégia EU v oblasti pddy do roku 2030 dostupnd online

8 Urbanistickd studia Brownfieldy na tzemi hlavného mesta Bratislavy (2019) dostupnd online

% Urbanistickd studia brownfieldov na tzemi hlavného mesta SR Bratislavy (aktualizdcia 2022) dostupnd online

* pozn.: kompetencia v oblasti mestského rozvoja medzic¢asom presla na Ministerstvo investicii, regiondlneho rozvoja a
informatizdcie SR (dalej len ,MIRRI)


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SK/TXT/PDF/?uri=CELEX:52021DC0699
https://mib.sk/wp-content/uploads/2020/07/Textova-cast-urbanistickej-studie-Brownfieldy-na-uz.-hl.-mesta-Bratislavy.pdf
https://mib.sk/wp-content/uploads/2023/03/MIB_US-brownfieldy_aktual22_032023.pdf

Vychodiskad

Koncepcia nadvdzuje na dolezité strategické dokumenty mesta, ato Koncepciu mestskej bytovej politiky
20215, ktord si stanovila ako prvu prioritu ,, Efektivne vyuZivanie sucasnych kapacit izemia mesta®, a tiez aj na
strategicky pldn mesta Bratislava 2030°. Obidva tieto dokumenty poditaju s vypracovanim strategického
materidlu pre rozvoj brownfieldov na izemi Bratislavy. Revitalizdcia brownfieldov je zdkladnym predpokladom
pre budovanie Bratislavy ako kompaktného mesta krdtkych vzdialenosti. Zdroven identifikuju aj niektoré
problémy spojené s nizkou mierou recykldcie Uzemi a udrzatelnym Gzemnym rozvojom.

Jednym z cielov v strategickom pldne mesta Bratislava 2030 je vytvorit kompaktné mesto s viacerymi
subcentrami s dérazom na Setrenie krajiny s podmienkami pre kvalitny, dostupny a udrzatelny Zivot v meste.
Kompaktné mesto je mesto krdtkych vzdialenosti, kde obyvatelia vyuZivajd obdiansku vybavenost, sluzby
a kultdru v pohodlnej pesej vzdialenosti, alebo mdZu vyuZit mestski hromadnt dopravu. Ponika kvalitny
verejny priestor a dostupné moznosti pre pohyb, rekredciu a zdravy zivotny styl.

Koncepcia vychddza z definovaného Specifického ciela ,Mesto Bratislava efektivne vyuZiva svoje uzemie a
rozvija socidlne, ekonomicky a environmentdline kompaktné a zmiesané obytné prostredia. Mesto sa rozvija
smerom dovndtra najmd vdaka uzemnej recykldcii (brownfieldy). Mesto Bratislava vyuZiva moderné ndstroje
uzemného a mestského rozvoja.”

Bratislava md v porovnani sinymi eurdpskymi metropolami velmi nizku hustotu obyvatelstva. Hustota
obyvatelstva je zjednodu$ene podielom podtu obyvatelov vodi rozlohe lokality (Hudedek T. a kol., 2018). Je teda
rozdiel z akej lokality tuto hustotu pocitame. Ak vychddzame z rozlohy zastavaného Gzemia Bratislavy
a celkového podtu obyvatelov, Bratislava sa pohybuje na éisle 18 obyvatelov na ha. Hustota obyvatelstva
sa zvykne poditat na konkrétne mensie lokality s charakteristickou urbanistickou §truktirou a prevahou
funkcie byvania, kedy sa vyslednd hodnota meni.

Z tohto hladiska je pre budovanie kompaktného mesta ddlezité zvySovanie tzv. mestskej hustoty. Jej meranie
je ovplyvnené viacerymi faktormi ako sU indexy zastavanosti, index podlaznych ploch, funkéné vyuzitie Ci
forma urbanistickej struktury. Pri vytvdrani vhodnej hustoty sa vychddza z prirodzenej tendencie ndrastu
intenzity vyuzitia Uzemia smerom k tazisku ako je mestské alebo lokdlne centrum a k dopravnym tahom a
poklesu intenzity zdstavby smerom do krajiny. Uginnost kompaktnej &truktiry vychddza z dochddzkovej
vzdialenosti rozliSovanej podla vyznamu lokalit. Model kompaktného mesta presadzuje ekonomické riesenia,
ktoré su efektivne najmd z hladiska Uspory ploch, energii a prevddzkovych ndkladov na sprdvu mesta. Je spdty
s vys$8ou hustotou zdstavby v intravildnoch miest a recyklovanim dzemi ibudov (Vitkovd, 2008). Prdve
recykldcia budov, ale aj nevyuzivanych Gzemi je velkou prileZitostou pre brownfieldy ako tzv. diery v §trukture
mesta, ktoré maju zvycajne priaznivd polohu vrdmci mesta, aj vybudovanld dopravnid a technicku
infrastruktdru.

Na to, aby mohla prebehnit Gspednd revitalizdcia brownfieldov, je potrebné identifikovat klidové problémy
a prekdzky revitalizdcie a navrhnit opatrenia, ktoré by boli prvym krokom pre ulah&enie situdcie pri ich
revitalizovani.

Ddatovada bdaza

US Brownfieldy bola vytvorend na zdklade predpokladu, e revitalizdcia brownfieldov bude podporend
financovanim zo $trukturdlnych fondov EU. U&elom US Brownfieldy bolo vytvorit databdzu brownfieldov ako
Register” nevyuzZivanych Gzemi nad 0,5 ha v meste, priSom ku kazdému bol vytvoreny pasportizadny list.
Zdroven sa do registra zaevidovali aj tzv. vyznamné brownfieldy s historickou a architektonickou hodnotou.

Cielom bolo vytvorit jednotnd metodiku pre mapovanie brownfieldov podla EU CABERNET s urdenim
pravidelnej aktualizdcie udajov. Aktualizdcia bola spracovand podla uréenej metodiky v priebehu roka 2022.
Po dvoch rokoch od zverejnenia bol register nevyuzivanych Gzemi aktualizovany za uéelom zhodnotenia poctu
a velkosti lokalit, metdd revitalizdcie a doplnenia novych zdmerov na Uzemi mesta. Tiez boli stanovené

5 Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030 dostupnd online
6 Dokumenty k stratégii Bratislava 2030 dostupné na stiahnutie online
" Register brownfieldov - Brownfieldy na Gzemi Bratislavy - aktualizdcia 2022



https://bratislava.blob.core.windows.net/media/Default/Dokumenty/Koncepcia%20bytovej%20politiky_2021-1.pdf
https://bratislava2030.sk/dokumenty/
https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=63c9420c6119499b977d3c4bc23c906c

indikdtory (ukazovatele) vytvorené usporiadanim zndmych ddt tak, aby boli tieto ddta porovnatelné s inymi
obdobnymi ddtovymi sibormi. Ide o Rastové indikdtory, Brownfieldy indikdtory, Indikdtory celkového vyuzZitia
Uzemi a Sektorové indikdtory. Sledovanie indikdtorov umoznuje porovnanie Uzemnej situdcie v Bratislave so
situdciou v okolitych obciach. Pravidelnym sledovanim je mozné urdit trendy vyvoja jednotlivych problémov
na zdklade ¢asového rozlisenia vystupov.

Z pbévodného registra bolo vyradenych 39 brownfieldov a pribudlo 22 novych lokalit. To predstavuje pokles
poctu brownfieldov o priblizne 14,5 % na sucasny stav 113. Klesla aj celkovd vymera tychto nevyuzivanych
Uzemi zo 629 ha na 580, ¢o predstavuje pokles o 7,8 %. V porovnani mestskych ¢asti zostdva v popredi Nové
Mesto, kde sa nachddza najviac brownfieldov v zmysle pocetnosti ako aj rozsahu Uzemia. Najviac vyradenych
lokalit bolo v minulosti vyuzivanych na priemyselnd vyrobu, dalej na administrativu a na instituciondlnu
obdiansku vybavenost (kompletny prehlad v Aktualizdcia 2022, str. 32). 10 BF z celkového podétu vyradenych
sa vyuziva na priemysel, na 12 BF prebieha revitalizdcia (mdze byt aj diastodnd), v 12 BF sa zmenila miera
vyuzitia nad 30% (v zmysle metodiky) a 5 BF sa vyuziva na iné, skor dodasné vyuzitie.

Porovndvanie Udajov v stanovenych &asovych obdobiach (uréené zatial na 2 roky) ndm sldzi okrem
odhadnutia trendov v revitalizdcii brownfieldov, a rovnako aj na overenie sprdvnosti pouzitej metodiky.
Koncepcia stavia na poznatkoch a ddtach zozbieranych v us.

Ciele

Koncepcia je rdmcovy dokument zamerany na problematiku rozvoja brownfieldov ako nevyuzivanych
a nedostatoc¢ne vyuzivanych Gzemi v meste.

Zdkladnymi ciel'mi dokumentu su:

1. predstavit ndvrhy opatreni na podporu transformdcie brownfieldov v kontexte SR a Bratislavy
2. iniciovat spoluprdcu medzi mestom a relevantnymi stakeholdermi
3. definovat metodiku hodnotenia transformacénych Gzemi

Na schvdlenu koncepciu v mestskom zastupitelstve by mali nadvézovat adresné politiky mesta. Tie budu slizit
na nastavenie konkrétnych rieseni pre aktivdciu rozvoja brownfieldov s problematikou environmentdlnych
z4tazi (dalej len ,envirozdtaz®), brownfieldov vo vliastnictve mesta a lokalit, ktoré je potrebné chranit z dévodu
ochrany najkvalitnejsej polnohospoddrskej pédy.

Koncepcia vytvori systematicky rdmec pre skompaktnovanie mesta, ¢o sa premietne aj do rieSenia nového
metropolitného Uzemného pldnu mesta pripravovaného do roku 2032. Tiez ndm pomdze pri pldnovani cielov
a priorit v tejto oblasti aj po roku 2030 s ohladom na ciel nulového zdberu pédy do roku 2050.

Sposob spracovania

Problematika brownfieldov je komplexnd téma ajej riedenie je mozné vnimat na viacerych Urovniach, teda
multidisciplindrne a z réznych hladisk. Preto je obsahové spracovanie Koncepcie rozdelené na dve uUrovne -
projektovu a strategicku (vid'schéma 1).


https://mib.sk/wp-content/uploads/2023/03/MIB_US-brownfieldy_aktual22_032023.pdf

Schéma 1: Spbsob spracovania koncepcie

Koncepcia

projektova

uroven

fazy Gspesného 9 identifikacia prekdazok
projektu v revitalizdcii

pilotné projekty 9 ndvrh opatreni
o ndstrojov

9 duldie kroky

Zdroj: vlastné spracovanie

Projektovd Uroven stanovuje spdsob vzorovej revitalizdcie brownfieldu s opisom jednotlivych fdz projektu.
Ndsledne Koncepcia poukazuje na 3 Uspesné pilotné projekty — projekt MC, mestsky brownfield a mestskd
urbanistickd §tudiu s Udastou sikromnych viastnikov.

Strategickd uUroven koncepcie identifikuje prekdzky brdniace Uspesnejrevitalizdcii brownfieldov. Na
odstrdnenie mnohych problémov je Castokrdt potrebné systémové riesenie alebo otvorenie diskusie na
politickej Urovni. Kazdd prekdzka, pomenovand ako problém, mad identifikované opatrenia, ktoré by ju mohli
potencidlne vyriedit. Opatrenia s podrobne opisané v kapitole — Co mdzeme urobit? Zdverom koncepcie je
identifikdcia dalsich krokov, klucovych opatreni a politickych odporiddani pre mesto.

Ako pouZivat tento dokument?

Dokument je najvhodnejsie pouzivat v elektronickom formdte, pretoZe obsahuje mnoZstvo prepojeni na
externé dokumenty - tie su uvedené najmd v pozndmkach pod &iarou. Jednotlivé odkazy priamo v texte
dokumentu umoznuju dynamicky presun medzi samostatnymi kapitolami. V strategickej ¢asti dokumentu su
vyuzité tmavomodré asvetlomodré ,tlacidld® ktoré umoznujd rychlu manipuldciu medzi kazdym
analyzovanym problémom a navrhovanym opatrenim. Na rychly pristup je potrebné prejst na ,tladidlo”
kurzorom a stlagit ,ctri+klik“

10



Projektovd uroven
Ako na uspesnu revitalizdaciu?

Predtym, ako zanalyzujeme mnozstvo problémov a prekdzok, ktoré ndm brdnia v Uspesnej revitalizdcii
brownfieldov, podme sa pozriet na to, ako by mal vyzerat idedlny scendr jeho revitalizdcie.

Schéma pripadového scendra je podrobne popisand v Manudli participdcie — Ako porozumiet mestu a jeho
l'udom, MIB, 20218. Obsah bol upraveny so zohladnenim zmeny Uzemnopldnovacich procesov a na zdklade
osobnej konzultdcie s pdnom DI Volkmarom Pamerom, ktory md viac ako 30-roénu prax pri revitalizovani
brownfieldov vo Viedni, v ¢asti Juh. Z uvedeného scendra vyplyvajd dlohy pre mesto, ktoré su identifikované
v kapitole Co mdZeme urobit?. Postup je véak univerzdlne aplikovatelny aj pre véetkych developerov, investorov
a v neposlednom rade aj sukromnych vlastnikov pozemkov, ktori sa vyznamne podielaju na rozvoji mesta.
Klucovd je vSak spoluprdca verejného a sikromného sektora.

Pre zarudenie Uspechu revitalizdcie nie je nutné vyuzit véetky body v jednotlivych fdzach, vyber sa odvija
od individudinych potrieb brownfieldu /transformadného Gizemia/ prioritnych rozvojovych lokalit. VyuZitie
komplexného pristupu je idedlnym rieSenim v procese revitalizdcie.

Schéma pripadového scendra

Revitalizacia brownfieldu

Schéma pozostdva z 8 fdz - internd participdcia, analyza sic¢asného stavu, docasné vyuzitie lokality, priprava
pldnu revitalizdcie, urbanisticko-architektonickd suUtaz, spracovanie projektovej dokumentdcie, realizdcia
a evaludcia. Kazdd fdza sa deli na jednotlivé kroky v ¢asovej ndslednosti, ktoré sa dalej rozélenuja.

1. fdza: internd participdcia
¢ Identifikovanie a vymedzenie oblasti/izemia
Vymedzenie Uzemia sa zvddsa identifikuje formou rieseného Uzemia, alebo konkrétnych pozemkov
alebo identifikdciou BF v rdmci ich mapovania. Zdroven by aj mesto malo na zdklade ddat a odbornych
Uzemnopldnovacich vstupov urgit tzv. prioritné rozvojové lokality. Ide o strategické rozhodnutie urdené
na zdklade ddt aodborného ndzoru, zdroven pokial' je toto rozhodnutie schvdlené mestskym
zastupitel'stvom, ide aj o rozhodnutie politické.

Vyuzivaju sa participativne metddy na mapovanie zainteresovanych aktérov. Na nastartovanie
Uzemnopldnovacieho procesu je vhodné otvorit diskusiu o Gzemi napr. formou vyzvy na zmeny
Uzemného pldnu zameranej na konkrétne Gzemie s uréenim podmienok vyberu.

e Vytvorenie organizaéného rdmca

Projektovy koordindtor je zodpovedny za plynuly priebeh projektu, t. j. urdovanie roli,
zodpovednosti a Uloh, dohliadanie na dodrziavanie terminov a komunikdciu medzi samosprdvou,
architektom/ developerom/ investorom a zainteresovanymi aktérmi.

Projektovy koordindtor je beznou stdastou sikromnych investidnych projektov, na strane mesta
by vSak islo odedikovanu kapacitu vtzv. koordinac¢nej jednotke, ktord by mala za udlohu
zabezpedovat koordinovany rozvoj jednotlivy rozvojovych lokalit.

Urcenie projektového koordindtora nie je ddlezité len z hladiska participativneho pldnovania, ale
aj z hladiska celkového riadenia projektu, ktorého nastavenie je klicové pre urcenie Uloh aich
pridelenie profesistom, koordindciu ich vystupov, ale aj komunikdciu medzi spracovatelom
a jednotlivymi aktérmi v Gzemi. Ide o ndroénu Ulohu, ktord si vyZzaduje dlhodobé pdsobenie v tejto
roli a presadzovanie vizie celkovej revitalizdcie. Zdroven jeho kltucovou ulohou je aj dlhodoby
manazment kvality, ktory zabezpeduje, Ze mesto ako silny aktér alebo partner v izemi presadzuje
implementovanie fungujlcich urbanistickych principov (vysvetlené niZsie) do Uzemia, atym
pddom aj kvalitu Zivota jeho obyvatelov. Ulohou koordindtora je aj kontinudine sledovanie a
hodnotenie procesov a progresu pocas celého obdobia revitalizdcie Gzemia.

8 Kapitola je spracovand na zdklade kapitoly C. Participativne pldnovanie, C.2 Pripadové scendre pre rézne typy
participativnych procesoy, str. 217-221 (Kudrnovd L., Zurkinovd Z., 2021) dostupné online na stranke mib.sk

T


https://mib.sk/wp-content/uploads/2023/02/MANUAL-PARTICIPACIE-FINAL_compress.pdf

Pracovnd skupina je odporiuc¢and forma zapojenia primdrne pri vacsich projektoch, kde je
participdcia jednou zo suUcCasti celého procesu, pricom idedlne je, ak pocas
celého participativneho procesu vedie skupinu jeden konkrétny zodpovedny clovek -
koordindtor. Pracovnd skupina je zostavend na zdklade odbornosti a pbsobnosti s
predmetnou tematikou.

o Pracovnd skupina mdéZe byt pritomnd podas celého procesu, alebo sa méZe stretdvat’
podla potreby daného projektu (je potrebné sprdvne zvolit casovy odstup, v ktorom sa
skupina stretdva).

o Pracovnd skupina v projekte mdZe/hemusi vykondvat ulohu poradného odborného
orgdnu, t. j. méZe/hemusi mat rozhodovaciu prdvomoc.

o Pred jej zostavenim je vhodné vytvorit analyzu zainteresovanych aktérov, ktori maju vplyv
a zdujem o tematickd oblast predmetnej politiky/stratégie.

Vytvorenie rozpodtu a persondlnych kapacit

Ide o kl'GiSovu &ast pldnovacieho procesu, ktord musi byt ponatd realisticky a s istou mierou flexibility.
Z pohladu mesta je potrebné vydlenit najmd finandné a persondlne kapacity pre fungovanie tzv.
koordinadnej jednotky pre jednotlivé rozvojové lokality (viac v opatreni 17). Z pohladu developera/
investora je pri pldnovani rozpodtu projektu nutné rdtat aj s neodakdvanymi scendrmi, ako je napr.
investicia do analyzy rizik alebo pripadnej nutnosti dekontamindcie Uzemia, ¢o mbze znacne
predrazovat vynalozené ndklady.

Vyber timu externych odbornych konzultantov (v pripade potreby)

Pre mesto mdézu byt vyznamnymi konzultantmi odbornici z partnerskych miest, &i zahraniéni
odbornici a §tudenti, ktori mézu prist s neGakanym inovativnym rie§enim.

fdza: analyza su¢asného stavu
Analyza Gzemia a zistovanie potrieb

analyza rizik a kontamindcie uzemia
overovacia studia

geodetické zameranie
dendrologicky posudok
svetlotechnickd studia

hlukovd studia a i.

O O O O O O

mapovanie zdmerov

odhalenie existujucich komunit a stakeholderov
analyza dostupnosti a bezpecnosti priestorov
analyza problémov a potencidlov a i.

O O O O

o vwuZivaju sa rézne metddy participativneho pldnovania (ako napr. Metropolitné férum,
Deri otvorenych dveri, Pldnovaci vikend, Workshop ainé). Viac informdcii ndjdete
v kapitole C. Participativne pldnovanie v casti C.3. Manudlu participdcie.

V tejto fdze by malo mesto vyuzit interdisciplindrnu pracovnu skupinu, pripade aj tim externych
odbornikov a konzultantov a aplikovat kooperativny pristup v izemnom pldnovani (Neumayer, V.,
Pamer, V., Schaner, P, 2016). Ide o multidisciplindrny pristup, ktory zabezpeduje vzdjomnd dohodu
nielen s odbornikmi, ale aj medzi vlastnikmi pozemkov, developermi a inymi aktérmi v Gzemi. Vyuziva
sa v pociatodne] fdze Uzemnej pripravy apred zaciatkom spracovania Uzemnej $tudie ako
interaktivny 2-3 dnovy workshop organizovany projektovym koordindtorom. Organizuje sa az v tejto
fdze postupu, pretoze je nutné mat podrobne zanalyzované Gzemie (komplexnd analyza sidasného
stavu, zistovanie potrieb v izemi réznymi participativnymi metédami a identifikdcia vyznamnych
hodnét Gzemia).

Workshop musi byt dobre pripraveny a §truktirovany, s jasnou témou, aj definovanymi odakdvaniami
a vystupmi. Vystupom nemd byt kompromis, ale dohoda zidastnenych strdn. Workshop je vhodné
zadat tladovou konferenciou, aby sa na revitalizovant lokalitu upozornilo v odiach Sirokej verejnosti,
a tym bol aj definovany jasny politicky zdujem o zmenu tohto Uzemia. Nasleduje prehliadka Uzemia,
ktord je délezitd pre vnimanie priestoru a na vyhotovenie analyz problémov priamo v Gzemi.
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Paralelne prebieha aj nastavenie formy spoluprdce, napr. zazmluvnenim stakeholderov v dzemi,
(zmluvy o spoluprdci a i.), ktori sa chcl aktivne finanéne podielat na revitalizdcii a benefitov z nej ako
vzdjomnd garancia plnenia dohéd medzi mestom a jednotlivymi viastnikmi.

Program pozostdva zvédsa zo Siestich bodov, priom je délezité kldst si sprdvne otdzky (napr. Ako
zmeny ovplyvnia vysledok? Pre&o je potrebné mat pozadovanu hustotu v Gzemi?):
1. definovanie problému
pozorovanie
koncept riesenia
odporudania - najrelevantnejsie zistenia a aplikovatelny pristup
ulohy pre pracovnu skupinu
prezentdcia vystupov workshopu

o0k WD

Vysledky su podkladom pre reguldciu fyzického priestoru, pravidld suvisiace sprocesom
a zabezpecenie politickej podpory stanovenej dohody. Po workshope sa pristupi odbornym pristupom
k logickym rieSeniam v oblasti uzemného pldnovania - spracovanie zadania Uzemnopldnovacej
Studie. Ndsledne je délezité informovat ob&anov o rozvojovej idei.

Tip podla Manudlu participdcie:

Mézeme vybudovat aj tzv. komunitni pldnovaciu kanceldriu, ide o pracovisko priamo v mieste
revitalizdcie (Sast existujlcej stavby alebo dodasnd Struktira). Poskytuje urbanistom jedinednu
prileZitost pre pochopenie stidasného fungovania brownfieldu a slizi tiez pre nadviazanie vztahov
s hlavnymi aktérmi. Komunitnd pldnovacia kanceldria aktivne funguje v priebehu analyz a pripravy
pldnu revitalizdcie. Pri realizdcii plynulo zmeni svoju funkciu z pldnovacej na koordina¢nu kanceldriu.
Po celld dobu sluzi ako zdroj informdcii a miesto stretnuti hlavnych aktérov a zdstupcov verejnosti
(MIB, 2021).

fdza: docasné vyuzitie lokality

Plan dogasného vyuzitia

V rdmeci dodasného vyuzitia brownfieldu je vhodné realizovat aktivity, ktoré pomdzu Gzemie otvorit
verejnosti a umoznia pristup do dlhodobo uzatvoreného aredlu alebo budovy. Jednym z cielov
docasnej funkcie na Uzemi brownfieldu je Udrzba Uzemia, ¢im sa znizuje miera jeho zanedbania, a
tym sa zjednodusi ndstup novej funkcie. Zdroven sa doc¢asnou funkciou overuje vyuzitie v Uzemi.
Zvyseny pohyb v najbliz§om okoli mbéze prirodzene potladit aj pripadné negativne socidlne vplyvy.
Doc¢asnd funkcia je druhotnd alebo provizérna a je zdmerne ¢asovo obmedzend. Ide len o ndhradu
pre preferovanu formu trvalého vyuZitia a nemusi mat sivis s budlcim vyuzitim. Dodasné aktivity
mézu zahfhat Specifickd umeleckd produkeiu, kultirne &i $portové podujatia. Tento pristup méze
pomdct komunikdcii novej vizie, a zdroven prinesie okamzité vyrieSenie niektorych miestnych potrieb,
ktoré uz boli identifikované. Do&asné vyuzitie méze byt aj formou participdcie a konzultdcie. Zdroven
by malo byt realizovatelné v zmysle povolovacich procesov, a teda legislativa by mala relativne
jednoducho umoznit dodasne vyuzitie, kedZe rozvoj brownfieldov zvadsa trvd velmi dlho. Na zdklade
tychto aktivit dodasného vyuzitia a ich Uspednosti mézu vyplynut pre spracovatela délezité ddta do
pripravy pldnu revitalizdcie.

Prikladom méze byt zriadenie komunitnej zdhrady pomocou mesta (viac informdcif je dostupnych na
strdnke bratislavskisusedia.sk alebo inej formy dodasného vyuzitia - viac o opatreni ¢. 15). Mnozstvo
Uspesnych projektov s podobnymi intervenciami je aj v knihe Meanwhile city (Marko, P, Radim, L.,
2022). Takéto rieSenie mdze vyrazne napomdcet ziskat Sas pri pldnovani dlhodobej vizie pre
revitalizdciu brownfieldu.

fdza: priprava pldnu revitalizdcie

Overovacia tudia/ Uzemnopldnovacia stddia

Ak overovacia studia preukdze potrebu zmeny Uzemnopldnovacej dokumentdcie, spracuje sa
Uzemnopldnovacia studia. Ide o Specificky typ Uzemnej studie dedikovanej na zmeny tzemného pldnu
alebo na spodrobnenie stanovenej reguldcie. Td komplexne preveri zdujmové Uzemie zo vsetkych
délezitych aspektov (urbanisticko-architektonického, rieSenia dopravy, technickej infrastruktury,
dopadov na zdkladnl obdiansku vybavenost, ochranu zelene,..). V pripade, Ze sa spracuje
Gzemnopldnovacia §tddia aj ked' nevznikd potreba ZaD UPN, méze slizit ako komplexny,

13


https://bratislavskisusedia.sk/

spodrobnujuci podklad pre spracovanie Uzemného pldnu zény alebo vypracovanie projektovej
dokumentdcie stavieb.

V tejto fdze by mala byt zdroven vyjasnend potreba jednoduchych pozemkovych Gprav, zdmeny
pozemkov, zverenie, odzverenie &i zmluvné vysporiadania, aby nebolo Uzemie blokované pre
nevysporiadané vlastnicke vztahy.

S cielom zefektiviiovania procesu obstardvania Uzemnopldnovacej dokumentdcie hlavné mesto
povazuje kladne prerokovand uUzemnopldnovaciu studiu za relevantny podklad preukazujici
opodstatnenost navrhovanych zmien, objektivizovani prerokovanim. Prerokovanie zabezpeduje
koordinovany Gzemny rozvoj v Uzemi a sulad verejného zdujmu s pldnovanymi investi¢nymi zdmermi.
Na tento stlad dohliada Utvar hlavného architekta, ktory zdrover zabezpeduje obstardvanie
Uzemnopldnovacej dokumentdcie a udrziava ju v aktudlnom stave. Vzdjomnd dohoda je podkladom
pre kontribuény mechanizmus (viac v opatreni &. 10), ktorého Glohou je nielen zvysit podiel ndjomného
byvania, ale aj spolupodielat sa na budovani ob&ianskej vybavenosti, dopravy, zelenej infrastruktiry
a kvalitného rozvoja mesta v transformovanom Uzemi. Této negociadnd &innost je Glohou Utvaru
mestskych stratégii a analyz.

Spracovanie Uzemnopldnovace] §tidie umoziuje zapojit developerov do procesu spoluvytvdrania
mestskych Stvrti, ktoré prindsaju obyvatelstvu kvalitny zivot. Vdaka spolufinancovaniu zo strany
developerov mézu vznikat parky, Skoly, $kélky, dopravnd vybavenost a iné zariadenia vybavenosti.
Pri ndvrhu Uzemnopldnovacej studie sa zohladruju nasledovné fungujuce urbanistické principy a
uvedené relevantné faktory (Pamer, V., 2024):
pre vytvorenie autentickych mestskych §tvrti je potrebné zachovdvat hodnotu ich
identity, ktord sa méze stat obrovskou devizou aj pre ekonomicky rozvoj Uzemia.
moze byt vnimand nielen v rdmeci fyzického priestoru formou priechodnych
ulic a ndvrhom optimdlnej fragmentdcie hmotovej Struktdry, ale aj vhodnym doplnenim
chybajucich verejnoprospesnych funkeii.
primerand hmotovo-priestorovd struktira, hierarchizdcia verejnych priestorov
a pléch zelene podla fungujucich urbanistickych principov.
vyuziva sa ako upozornenie na zacinajlci rozvoj, spdsobuje tlak
na developerov a politikov, aby sa v zapocatom rozvoji aj optimdlne napredovalo. Vhodne zvoleny
marketing informuje obdanov o pldnovanej zmene.
mapovanie postupov a riadenie kvality v kazdej fdze
projektu je klucové zdbébvodov ako napr. zabezpecenie konzistentnosti; zmiernenie rizik;
optimalizdcia zdrojov; tiez sa zameriava na spokojnost uzivatela. Zabezpeduje sa neustdle
zlep$ovanie procesov a sulad s prislusnymi predpismi a normami, pri¢om sa zaistuje, ze projekt
napreduje hladko, spifia svoje ciele, uspokojuje zainteresované strany a udrziava vysoky $tandard
kvality.
uzivatelia a zdkaznici — pri kazdej transformdcii Uzemia je potrebné pre obyvatelov
zabezpedit verejnd a komerdnl obdiansku vybavenost. Na zabezpedenie fungovania
komplexnych stvrti je véak potrebnd istd hustota obyvatelstva ako potencidlnych uzivatelov
priestoru. Tdto hustota zabezpedi ekonomické fungovanie jednotlivych prevddzok, ale aj
ndvstevnost §kdl, &i verejnych priestorov, o vytvdra predpoklad pre vznik komunit.

Do tejto dasti sme sa rozhodli pridat spracovanie multisektorovej integrovanej stratégie rozvoja
(viac v opatreni 8. 17), ktord reprezentuje celkovu viziu rozvoja. Md za ciel' vzdjomne prepdjat jednotlivé
mestské vyzvy ako je fyzickd obnova budov, socidlne aspekty, ochrana kultirnych pamiatok, &i
premietnut vystupy z Uzemnopldnovacej $tidie. Obsahuje tiez harmonogram prdc, odhad zdrojov —
nielen tych finandnych, ale aj ludskych. Vyzvy, ako sU dopravné zdpchy, dostupnost byvania,
zhorSovanie Zivotného prostredia, &i socidlna nerovnost, nemozno Udinne riedit izolovane. Preto je
kladeny d6raz na spoluprdcu a koordindciu medzi roznymi aktérmi z kompetentnych sektorov a inymi
zainteresovanymi stranami s cielom vyvinut holistické rieSenia a pristupovat k nim komplexne.

Zmeny a doplnky UPN

Obstardvanie a spracovanie ZaD UPN je komplexny proces upraveny zdkonom. Ide o komplikovany
proces s viacerymi etapami, pricom do neho vstupuju okrem samotného obstardvatela a
spracovatela aj iné orgdny verejnej a tdtnej sprdvy, verejnost, sprdvcovia sieti &i iné dotknuté
prdvnické a fyzické osoby. Vzmysle prechodnych ustanoveni zdkona &. 200/2022 Z. z. je
Uzemnopldnovacia dokumentdcia schvdlend podla zdkona &. 50/1976 Zb. (teda aj v sidasnosti platny
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UPN mesta) do doby jej nahradenia novou tzemnopldnovacou dokumentdciou, podkladom pre
obstaranie ZaD postupom podla pévodného zdkona &. 50/1976 Zb.
Hlavné mesto SR Bratislava ako orgdn izemného pldnovania pravidelne preskimava schvdleny UPN
mesta aj nim obstarané Uzemné pldny zén a vyhodnocuje, &i nie su potrebné ich ZaD alebo &i ich
netreba obstarat nanovo. Zdrovern zbiera a eviduje podané podnety na zmeny a doplnky nim
obstaranej uzemnopldnovacej dokumentdcie od fyzickych alebo prdvnickych oséb. ZaD mesto
obstardva v ucelenych tematickych celkoch a vo vzdjomnej logickej nadvdznosti. Podnet na zmenu
Uzemnopldnovacej dokumentdcie predkladd zvéésa vlastnik pozemku, resp. pozemkov (fyzickd alebo
prdvnickd osoba), mesto a mestské &asti (HI. m. SR BA, 2024). Viac informdcii k procesu mozete ndjst
na strdnke mesta.
V pripade, ak maju uvedené subjekty zdujem podat podnet na zmeny a doplnky Gizemnopldnovacej
dokumentdcie, ktorej obstardvatelom je mesto Bratislava, je mozné tak urobit viacerymi spdsobmi
podla indtrukeii na strdnke mesta.
o Vpripade, ak je potrebnd zmena UPN, je nutné tuto zmenu vykonat pred zadanim
urbanistickej sutaZe. Viac informdcii ndjdete v pripadovom scendri C2.3. Manudlu
participdcie.

Konzultdcia pldnu revitalizdcie
Hodnotné vstupy potrebné ku rieSeniu komplexnej a kvalitnej revitalizdcie sa dajd nadobudnit
metédami participativneho pldnovania. Tie dokdzu sprdvnym nastavenim cielov a vyberom metéd
zhromazdit ndzory, ktoré nie je mozné ziskat exaktnymi analyzami bez Gdasti ndvétevnikov a inych
aktérov prevazne zo $irokej verejnosti. Tieto ndzory je vhodné poznat uz od zadiatku procesu, pretoze
md&zu vyrazne ovplyviiovat charakter participdcie. Méze ist o politické prostredie, predoslé skisenosti
dotknutych obyvatelov/obyvateliek, finanéné ndroky, socidlne prostredie, v ktorom sa participdcia
realizuje, alebo aj o akékolvek formy bariér.
Vyuzivajl sa rézne metddy participativneho pldnovania (ako napr.

Viac informdcii ndjdete v kapitole C. Participativne
pldnovanie v casti C.3. Manudlu participdcie.

f&za: urbanisticko- architektonickd sutaz

V pripade, ak ide o vyznamné exponované Uzemia alebo nevyuzivané budovy zaradené do kategédrie
vyznamnych brownfieldov, ale rovnako aj pre verejné budovy a verejné priestory, je vhodné vyhldsit
urbanisticko-architektonickl sutfaz. Ide o transparentny postup pre vyber najlepsieho rieenia zo
§irSej ponuky ndvrhov. Zdroven, formuldcia zadania pred vyhldsenim sitaze je vhodnou prilezitostou
pre verejnu diskusiu, identifikovanie dolezitych aktérov, vypodutie si ich poziadaviek a ndsledne ich
zohladnenie v zadani. Vystupy z predchddzajucich participativnych aktivit by mali byt stdastou
zadania sutaze.

Slovenskd komora architektov (dalej len ,SKA®) vydala pre potreby zaddvania sttazi ndvrhov Manudl
sutazi a ndvrhoy, ktory je dostupny na stiahnutie na ich webovej strdnke. MIB pripravil vzorové sutazné
podmienky so zdmerom pomdct inym indtiticidm s pripravou transparentnych, funk&nych
a efektivnych architektonickych sutazi a sitaznych dialégov.

Zadanie urbanisticko- architektonickej sutaze
o Wstupy zpredchddzajicich participativnych aktivit by mali byt siddastou zadania
architektonickej stitaZe, rovnako aj vystupy z tzemnej stidie
Urbanisticko- architektonickd sutaz - priebeh a vyber vitaza
Konzultdcia vitazného ndvrhu s verejnostou
Vyuzivajl sa rézne metddy participativheho pldnovania (ako napr.
8i ).Viac informdcii ndjdete
v kapitole C. Participativne pldnovanie v casti C.3. Manudlu participdcie.

fdza: spracovanie projektovej dokumentdcie

Spracovanie investiéného zdmeru vstupni architektonickej studie na zdklade konzultdcie
s uzivatelmi ainvestorom. Mesto stavebnikom umozfiuje overit si vhodnost navrhovaného
investicného zdmeru v Uzemi este vo fdze jeho pripravy. Investicny zdmer spracovany v
architektonickej $tudii je mozné predlozit mestu na postdenie a poziadat o vydanie stanoviska
hlavného mesta SR Bratislava k investicnému zdmeru - viac informdcii je dostupnych na strdnke
mesta (HI. m. SR BA, 2024).
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V nadvédznosti na charakter BF ajeho $pecifické podmienky zistené po dbékladnej analyze, je v tejto
fdze mozné spracovdvat aj iné §tidie, najmad v pripade envirozdtaze a ndslednej sandcie, pripadne
Uzemnu studiu rozvoja dopravnej infrastruktiry a iné.
Dokumentdcia stavebného zdmeru - projekt stavby — vykondvaci projekt
o Vpriebehu pripravy sa méZe projekt v désledkoch vyjadreni dradov vyznamne menit.
v takomto pripade je vhodné ndvrh opdt konzultovat's verejnostou/ uZivatelmi

fdza: realizdcia
Vyber technického dozoru investora, doddvatelov, autorského dozoru
Realizdcia
o Kde to je vhodné méZe sa miestna komunita zucastnit Sasti realizdcie. Zapojenie
miestnych aktérov do revitalizdcie: podnikatelov, kreativcov, sportovych a umeleckych
spolkov a dalsich organizdcii miestneho obcianskeho Zivota prispeje k tomu, aby prinos
revitalizdcie pocitila aj miestna komunita.

Pre Uspesnu realizdciu projektu je kludové mat vyrieSeny majetkovo-prdvny vztah, aby podas
samotnej realizdcie nevznikali komplikdcie, zabezpedit implementdciu projektu a skiseného,
spolahlivého doddvatela.

fdza: evaludcia
Zhodnotenie participativneho procesu
Vyuzivajl sa rbzne metddy participativneho pldnovania (ako napr.
alebo ). Viac informdcir ndjdete v kapitole C. Participativne pldnovanie v casti
C.3 Manudlu participdcie.
Zhodnotenie pripravy a implementdcie projektu
Malo by ist o kontinudlny proces, za Uéelom zlep$enia procesov a zhodnotenie tzv. ,lessons learned”
do buducich projektov.
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Pilotné projekty

Uzemia brownfieldov na UGzemi hlavného mesta Bratislavy bez rozdielu blizéej $pecifikdcie postupne
prechddzaju revitalizdciou. Pre predstavu réznych pristupov spracovania, financovania, rozsahu, viastnictva
a metodiky su do publikdcie vybraté tri reprezentativne lokality v réznych mierkach, stave rozpracovanosti &i
realizécie. Vyber je zamerany na aktudlne projekty z praxe realizované bud' mestskou astou (dalej len ,MC¥),
priamo mestom alebo v kooperdcii so subjektami aktivnymi v rieSenom UGzemi. Délezitym faktorom pri vybere
pilotnych projektov bola aj ich replikovatelnost.

V nadvdznosti na predoslu kapitolu je pri kazdom projekte uréend fdza revitalizdcie: internd participdcia /
analyza sudasného stavu/ dodasné vyuzitie / priprava pldnu revitalizdcie/ architektonicko-urbanistickd sutaz
/ spracovanie projektovej dokumentdcie/ realizdcia / evaludcia vzhladom na to, v ktorej sa dany projekt pocas
tvorby koncepcie nachddza.

V pilotnych projektoch sa sleduju nasledovné ukazovatele, ktoré vychddzaju z podrobného mapovania BF
a ddtovej bdzy (pasportizdcia jednotlivych BF sa zameriavala prdve na nasledovné ukazovatele):

»  vlastnictvo: §tét / VUC / mesto / MC / sikromny vlastnik / kombindcia
=  zdroje financovania: interné / externé / kombindcia

=  rozsah: vyznamny brownfield / brownfield/ transformaéné Gzemie

=  kontamindcia: s envirozdtazou / bez envirozdtaze

*  zmena funkgcie: zmeny a doplnky UPN / preverenie UPN / bez zmeny

Zd4kladnd skola Plickova

adresa Plickova 7471/9, 831 06 Bratislava
inicidtor procesu/ rieditel' MC Raca
spracovatel' ndvrhu PANTOGRAPH
viastnictvo mestskd
cast
zdroj kombindcia
financovenia
brownfield
rozsah
bez zmeny
zmena funkcie
kontamindacia bez zdtaze
1 internd 2 analyza 3 dodasné 4 priprava pldnu
® participdcia ® sléastného stavu ® vyuZitie ® revitalizdcie
5 urbanisticko- 6 spracovanie projektovej 7 8
® architektonicka ® dokumentdcie ® redlizdcia ® evaludcia

sutaz

Objekt byvalej zakladnej $koly (dalej len ,ZS*) na ulici Plickova prebehol celkovou rekonétrukciou pévodného
stavu, ktory vylucoval akukolvek formu uzivania a potreboval komplexnd obnovu pévodnej funkcie. Zdmer
vznikol ako iniciativa MC Raéa, ktord ziskala budovu do sprdvy od mesta a zohrdvala rolu investora. Po
finalizdcii 1. etapy realizdcie vedie institlciu vo svojej sprdve. Potreba obnovy siete vzdeldvacich zariadeni v
rozrastajicom sa hlavhom meste je reakciou na urbanizdciu a prilev novych obyvatelov do Uzemia. Na zdklade
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doplnenia katalyzdtora sa odakdva, Ze v okoli vznikne doplnkovd obd&ianska vybavenost, ktord podpori
myslienku 15-minUtového mesta.

ZS Plickova bola zo sieti $kolskych zariadeni vyradend v roku 2007 a jej nésledné uzatvorenie o rok neskér
vzislo z pretrvdvajucich technickych problémov a zhorsujiceho sa stavu budovy vo vlastnictve mesta.
Uvazovalo sa aj o obsadeni novou ndpliou (sikromnd $kola, vysokd §kola, depozitdr GMB), ale Ziadny z pldnov
sa nepodarilo zrealizovat. MC Rada poziadala o zverenie objektu so zdmerom obnovenia pdvodnej funkcie.
Tdto vizia bola odsuhlasend mestskymi poslancami a ndsledne sa pristupilo k priprave najndrocnejsieho
projektu pod vedenim MC Rada za poslednych 30 rokov (MC Rada, 2024). Na pripravu projektovej
dokumentdcie bola oslovend architektonickd kanceldria PANTOGRAPH, ktord predlozila projekt obsahujuci
25 tried a 10 $pecializovanych uéebni pre 600 Ziakov. Sudastou ndvrhu bolo doplnenie $kolského aredlu o
exteriérové Sportoviskd a obnova telocviéne v druhej etape realizdcie. Odhadovanu dobu vystavby prvej etapy
sa podarilo naplnit, trvala 2 roky. Celkovd hodnota rekonétrukcie bola vy&islend na 5,6 mil. eur z oho priblizne
polovica (2,85 mil. eur) bola hradend z eurofondov. Pldnovand obnova telocviéne bola podporend dotdciou z
Fondu na podporu $portu (projekt rozvoja $portove] infradtruktiry v MC Bratislava - Rada) v sume
zodpovedaijucej takmer 50 % z celkovych nékladov na opravu, a to 387 325 eur (MC Rada, 2024). Kolauddcia
trvala 5 mesiacov a po ukondeni procesu bola ZS otvorend pre ndstup Ziakov do nového gkolského roka,
v septembri 2023.

Na Gzemi mesta evidujeme viaceré brownfieldy s pdvodnou funkciou $kolského zariadenia, ktoré by do
budicna mohli byt transformované so zhodujlcou sa schémou scendra obnovy. Tento model napomdze ku
kvalitnej mestotvorbe zaloZzenej na kvalitativnych urbanistickych principoch.

Obrdzok 1: ZS Plickova - exteriér

Zdroj: MC Rada, WWW.QIickévo.sk
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Obrdzok 2: Z8 Plickova - interiér

Zdroj: MC Raéa, www.plickova.sk

Go bolo/ je v projekte klti&ové?

VVyhodou revitalizdcie tohto BF bola obnova povodnej funkcie, to znamend, Ze na komplexnud rekonstrukciu
nebola potrebnd zmena UPN mesta.

Na zdklade skisenosti, s ktorymi sa s nami podelili z&stupcovia MC Rada, bolo v projekte klidové aj zverenie
majetku mesta do ruk MG, aby mohla iniciovat proces revitalizdcie a vynaloZit finanéné prostriedky zo svojho
rozpo&tu. Daldou silnou devizou projektu bolo prdve financovanie projektu a moznost spolufinancovania
projektu externymi zdrojmi. MC Rada ziskala prostriedky na rekongtrukciu $koly z fondov EU, na obnovu
telocviéne ziskala dotdciu z Fondu na podporu $portu (§tdatny rozpodet). Neposlednou podmienkou pre
Uspesdnu realizdciu bol vyber skiseného doddvatela s viacerymi referenciami na realizované projekty.
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Aredl Bazovad

adresa Bazovd, 821 08 Bratislava
inicidtor procesu/ rieditel' MIB
spracovatel projektu GutGut

viastnictvo mesto

zdroj kombindcia
financovania

brownfield
rozsah
. zmeny
zmena funkcie a doplnky
UPN
kontamindeia bez zdtaze
1 internd 2 analyza 3 doéasné 4 priprava plénu
® participdcia ® suéastného stavu ® vyuzitie @ revitalizdcie

5 urbanisticko- spracovanie projektovej 7 8
® architektonicka dokumentdcie ® realizdacia ® evaludcia

sutaz

Aredl byvalych technickych sluzieb je ukdzkovy priklad brownfieldu vo vnitornom meste situovany v jednej z
najvyhladdvanejsich lokalit Bratislavy. Nesie fragmenty industridlnej identity, tvaroslovim a kompoziciou
reaguje na situdciu byvalého predmestia. Pévodnd funkcia BF bola Zmiesané Uzemia obchodu a sluzieb
vyrobnych a nevyrobnych, ktord bola preverend US umiestnenia ndjomného byvania na Gzemi Bratislavy
a ndsledne zmenend formou ZaD UPN, ZaD 08 G&innymi od novembra 2023.

Transformacdénd zéna okolo autobusovej stanice Mlynské nivy napojend na najstarsiu sidliskovd struktiru v
sebe nesie potencidl pre siroké okolie ako spddové Uzemie so zastupenim kultirno-vzdeldvacich funkecii a
novym administrativnym zdzemim, ktory doplini siet verejnych priestorov a vyriesi pre aredly typickd nezelanu
charakteristiku, nepriepustnost Gzemia.

Zdamer revitalizdcie BF vzisiel zo strany vlastnika pozemkov, hlavného mesta Bratislavy, ktoré chce ist
prikladom aj pre inych vlastnikov brownfieldov, a to prdve v spdsobe, akym pldnuje obnovit toto hodnotné
Uzemie v SirSom centre mesta, ktoré stratilo svoju pévodnu funkciu. Nultou fdzou ozivenia tohto aredlu do doby
komplexnej rekonstrukcie, je vyuzitie priestorov Komundlnym podnikom mesta Bratislava, ktory tu md svoje
dodasné sidlo, skladuje materidl a techniku (MIB, 2023).

Ozivenie vitdlnej §tvrte o zdielany a Zivy mestsky blok so zastipenim polyfunkcie méze odstartovat dlho
ocakdvanu revoluciu v regenerdcii mesta zaloZzenu na revitalizdcii opustenych aredlov. Architektonicku studiu
spracoval ateliér GutGut na zdklade splnenia poziadaviek a ponuky najnizsej ceny zhotovenia, ako jeden zo
Siestich vysUtaZenych rieditelskych timov (Zabezpedenie sluZieb architektov a projektantov pre zadania
stredného rozsahu Il., 2022) vychddzajucich z rdmcovej dohody platnej na obdobie $tyroch rokov (Archinfo,
2024). Ndsledne sa pristUpilo k vypracovaniu kompletnej projektovej dokumentdcie, ktord bude sluzit ako
podklad pre realizdciu. Pre svoju komplexnost je projekt rozdeleny na viaceré etapy. Predpoklad trvania prvej
sa odhaduje na 10 rokov. Cielom rie$enia je hala dielni s podlaZznou plochou 2 460 m?a jej predpriestor na ulici
Kulidkova. Projekt md reagovat na sUdasné energetické a environmentdlne vyzvy ako aj atraktivitu
architektonického riegenia a schému uzivania (viac o projekte na strdnke mib.sk). Spésob a forma finanénych
ndstrojov podpory sa budu odvijat od mnohych faktorov, napr. od moznosti financovania z externych zdrojov,
ktoré je v danej chvili zloZité s vy$8ou mierou presnosti predikovat.

20


https://mib.sk/obnova-mestskeho-brownfieldu-aj-novy-dom-seniorov-su-projekty-na-ktorych-zacinaju-pracovat-architekti-spolupracujuci-s-mestom/

Obrdzok 3: Aredl Bazovd - hala dielni

Zdroj: FAD STU

Obrdzok 4: Ndvrh rekonstrukcie haly dielni
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Go bolo/ je v projekte klti&ové?

Hlavnou predispoziciou na Uspesnu revitalizdciu tohto BF je vlastnictvo. Fakt, Ze ide o mestsky BF umoznuje
mestu navrhnut funkeiu, ktord doplni potrebnu kultirno-spolo&enski ndpln do Sir§ieho izemia BF. Podrobnd
analyza u? podas pripravy US a ndslednd zmena funkcie v Gzemnom pldne mesta umoznili obyvatelom zapoijit
sa do procesu pldnovania revitalizdcie, a zdroven Uzemne pripravili BF na dalsi rozvoj. Rovnako je pozitivom
vyuzitie rdmcovej dohody pre ndvrh nového vyuzitia BF skisenym ateliérom GutGut, ktory sa venuje aj inym
komerénym revitalizdcidm BF.
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MUS zény Mlynské nivy

adresa Riesené Uzemie je vymedzené ulicami Kosickd - Prievozskd — Hraniénd -
telesom dial'nice D1 - Pristavnym mostom a Pristavnou ulicou

inicidtor procesu/ rieditel' mesto Bratislava

spracovatel projektu MIB

viastnictvo kombindcia

zdroj kombindcia
financovania

transformaéné
rozsah (zemie
zmeny
zmena funkcie a doplnky
UPN
kontamindcia so zatazou
1 internd 2 analyza 3 doéasné 4 priprava pldnu
® participdcia ® suUcéasthého stavu ® vyuzitie ® revitalizdcie
5 urbanisticko- 6 spracovanie projektovej 7 8
e architektonicka ® dokumentdcie ® redlizdcia e evaludcia

sutaz

Lokalita Mlynskych niv je historicky industridlna zéna bratislavského predmestia s pdvodne vysokym
zastupenim vyrobnych aredlov napojenych na Zimny pristav a si¢asne naviazand na okolité obytné struktury.
So zdnikom viacerych nosnych podnikov v Uzemi sa postupne prechddzalo k transformdcii. V rieSenom tzemi
sa nachddzalo 8 evidovanych BF a3 velké aredly vhodné na transformdciu, preto sa jednd o
hodnotné transformac¢né Uzemie. Rozrastanie vnutorného mesta zatraktivnilo lokalitu a lahko dostupny
pozemkovy fond nastartoval nesystematickd raketovl urbanizdciu. Individudlne rieSenia bez koncepcie
zalozenej na prevereni potencidlov a komunikdcie s aktérmi v Gzemi, limitov a irich vztahov vytvorili nestrodu
§tvrt s podhodnotenou alebo absentujicou zdkladnou vybavenostou, infradtruktirou, zelefiou a dal&imi
mestotvornymi aspektami.

80 % rozlohy transformacnych Uzemi vo vymedzenej lokalite a 34 % rozlohy s nevyhnutnou zmenou si¢asného
funkéného vyuzitia z celkovej rozlohy 138 ha, podnietilo v prvej vyzve k podaniu 16 Ziadosti od roéznych
vlastnikov pozemkov na zmenu UPN mesta. Jednotlivé zdmery po sumarizécii pldnovali do Uzemia priniest
dvojndsobok bytovych jednotiek a obyvatelov oproti kapacite stanovenej v UPN mesta. Mesto identifikovalo
prilezitost na neodkladnd premenu Uzemia s velkym zastipenim brownfieldov na modernd a kompaktni
mestsku Stvrt. Jednym zo spdsobov financovania komplexnej premeny sidasnej Struktiry na mesto krdatkych
vzdialenosti s blokovym typom zdstavby, sprdvnym pomerom vybavenosti, upokojenou dopravou, dobrou
dostupnostou do centa a daldimi nevyhnutnymi §tandardami je spoluprdca mesta s developermi formou
kontriblcie (viac v opatreni &. 8).

MUS je pilotnym projektom, ktory koordinuje zdujmy vlastnikov pozemkov, doplnené o verejny zdujem
obyvatelov novej stvrte aj mesta, ktory sa premietne do vybavenosti, ako Skoly, zariadenia socidlnej a
zdravotnej starostlivosti &i parky a zelefi (Volekovd M. , 2023). MIB spolu s mesto rokoval s majitelmi
jednotlivych pozemkov, ktori sa prihldsili do wyzvy po&as celej pripravy &tudie. MUS stanovuje reguldciu
fyzického priestoru a zohladnuje principy pre budovanie kompaktného mesta. Rokovania pokradovali dalej aj
pri priprave Stratégie rozvoja a financovania Uzemia, ktord nastavuje podmienky spoluprdce najmd
v budovani obd&ianskej vybavenosti a potrebnej infrastruktliry. MoZnostou projektu je aj pripojenie dalsich
majitelov pozemkov, ktori maju zdujem transformovat svoje pozemky v zmysle podmienok v MUS a ndsledny
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ZaD UPN. Tie st nevyhnutnym krokom pre celkovl transformdciu Gzemia a revitalizéciu evidovanych
brownfieldow.

Do procesu spracovania MUS boli okrem MIB-u a vlastnikov pozemkov, zapojeni aj odborni garanti
a profesisti. Obstardvatelskd éinnost zabezpedoval Utvar hlavného architekta, ktory bol aj gestorom celého
projektu. Zdroven bola MUS prerokovand s dotknutymi subjektmi, orgdnmi $tdtnej sprdvy a samosprdvy, MC
Ruzinov, obyvatel'mi a inymi aktérmi, ktori pésobia v rieSenom Uzemi. Financovanie konkrétnych projektov je
urdené v Metodike zmien UPN, verzia 4 a Stratégii rozvoja a financovania tzemia MUS. Negociadnt dinnost
mad okrem spracovatela v gescii Utvar mestskych stratégii a analyz.

Obrdzok 5: Komplexny urbanisticky ndvrh - axonometria
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Obrdzok 6: Vizualizdcia bulvdru
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CGo bolo/je v projekte kltidové?

Dévodom spracovania MUS zo strany mesta bol rozsah rieSeného Uzemia a vyskyt vel'kého poctu brownfieldov
vhodnych na revitalizéciu. Pre iniciovanie transformdcie Gzemia na komplexnl mestskd $tvrt bolo potrebné
aktivne zapojenie vliastnikov a developerov uz na zaciatku procesu pripravy MUS. Pricom vysledkom rokovani
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bolo dosiahnutie vzdjomnej dohody o rozvoji Uzemia. Dohoda koordinuje zdujmy vlastnikov sverejnym
zdujmom - teda poziadavkami mesta a obyvatelov Mlynskych niv a okolia.

Pre Uspe$nu transformdciu riedeného lUzemia je potrebné prejst procesom ZaD UPN mesta, na zéklade ktorého
sa mobze zadat proces povolovania jednotlivych zdmerov vUizemi. Stanovenie jasnych pravidiel je
predpokladom pre ich napifianie a koordindciu zdujmov v Gzemi, &o vedie k udrzatelnému Gzemnému rozvoju
celej zony.
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Strategicka Uroven
Aké su prekazky?

Pri naSom niekol'korodnom sledovani brownfieldov sme zistili, Ze v pripade tychto Uzemi nejde aplikovat
véeobecné pravidlo na zdzraénu revitalizdciu alebo transformdciu. Kazdy brownfield je iny a zvadésa sa bori so
$pecifickymi problémami, ktoré je potrebné identifikovat podrobnymi analyzami (analyza skutoéného stavu -
4. f&za).

VSeobecne plati, ze mnozstvo problémov suvisi hajmd so systémovym riesenim, ktoré absentuje na Urovni
stdtu, ako napr. doterajsia absencia pojmu brownfield v slovenskej legislative, problematické financovanie,
ateda aj derpanie eurdpskych fondov, ¢&i absencia efektivnych ndstrojov zvyhodnovania vyuzivania
brownfieldov pred zdberom pol'nohospoddrskej pddy a vystavbou na tzv. ,,zelenych lukach®

Rovnako situdciu komplikuji aj pozostatky industridlneho dedic¢stva Bratislavy a pristup byvalého rezimu
k Zivotnému prostrediu v podobe mnoZstva evidovanych envirozdtazi a predpokladanej kontamindcie. To
priamo suvisi s ohrozenim ludského zdravia a sebestaénosti Bratislavy v pol'hohospoddrskej produkeii.

Trend porovnania registrov BF z roku 2019 a 2022 ukazuje, ze pocet BF sa znizuje. Z pévodného registra BF
bolo vyradenych 39 brownfieldov a ndsledne pribudlo 22 nowych lokalit podla metodiky EU CABRNET. Na
vyradenie bolo uréenych 10 vyznamnych brownfieldov a vysledny pocet tzemi vyznamnych brownfieldov je 16
(Aktualizdcia 2022). Pokial' sa brownfield nachddza v atraktivnej lokalite a md privetivi vlastnicku Struktiru,
je predpoklad, Ze bude revitalizovany napriek problémom ako je napr. pritomnost envirozdtaze alebo jeho
pbévodné vyuzitie. Prikladom je napr. zéna Chalupkova a aj postupne developovand zéna Mlynskych niv v
zdpadnej casti.

Uvedené tvrdenie bolo overené kompardciou Udajov s registrom z roku 2019, ked' bolo vyradenych 26
brownfieldov kategdrie A, a to znamend, Ze sa vrdtili na trh s nehnutel'nostami alebo sa zvysila miera ich
vyuzivania. V kategérii A sa zo 72 Uzemi revitalizovalo 26 Gzemi, z ¢oho vyplyva, ze takmer kazdy treti
brownfield bol vyradeny z evidencie (Aktualizdcia 2022).

Skdsme si tieto problémy veobecne zhrnut:

Problém I: Absencia podpory vyuzivania brownfieldov zo strany $tdtu

Zdakon &.50/1976 Zb. o lzemnom pldnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v dobe svojho vzniku rdtal
s umiestnovanim priemyselnych objektov a aredlov v rdmci funkénej reguldcie v nadvdznosti na vtedajsiu
pldnovanu ekonomiku. Nepodital véak uz s ekonomickou restrukturalizdciou a sikromnym vlastnictvom, ktoré
nasledovalo v priebehu 90. rokov. Preto ani vjeho obsahu nendjdeme definiciu pojmu brownfield. Stavebny
zdkon je od 1. 4. 2024 v oblasti Uzemného pldnovania nahradeny novou prdvnou Upravou — zdkonom &.
200/2022 Z. z. o tizemnom pldnovani a od roku 1. 4. 2025° je zdkon &. 201/2022 Z. z. o vystavbe zrudeny a
nahradeny novym Stavebnym zdkonom &. 25/2025 Z. z. Nové zdkony vSak rovnako pojem brownfield
nedefinuju a problematike revitalizdcie degradovanych Uzemi z pohladu Gzemného pldnovania sa nevenuju.
Avsak pri priprave vykondvacej vyhldsky bola akceptovand pripomienka zo strany mesta Bratislava
na definovanie pojmu brownfield alebo slovenského jazykového ekvivalentu ako javu v Uzemi. Preto vyhldska
8.392/2023Z.2."° v § 2 vymedzenie pojmov pism. bb) stanovuje, Ze na Udely vyhldasky sa brownfieldom rozumie
Uzemie, ktoré je znehodnotené, nedostatodne vyuzivané alebo prdzdne a vhodné na revitalizdciu alebo
transformdciu. Vdaka definicii pojmu je mozné identifikovat brownfieldy vhodné na revitalizdciu na
vymedzenom Uzemi v Uzemnopldnovacich podkladoch.

V Ceskej republike bola situdcia velmi podobnd ako na Slovensku az do prijatia stavebného zdkona v roku
2006 (od 1. 1. 2024 je udinny novy zdkon &. 283/2021 Sb. stavebni zdkon). Zdkonom sa umoznilo kvalifikovanym
projektantom oznadit nehnutelnosti ako brownfieldy a klasifikovat ich ako limit Uzemia, ktory je povinné

? Programové vyhldsenie viddy SR 2023-2027, dostupné online, 2023

10 Vyhldséka &. 392/2023 o obsahu a spdsobe spracovania Gzemnopldnovacej dokumentdcie a o Uzemnopldnovacich
podkladoch a véeobecnych poziadavkdch na priestorové usporiadanie Uzemia a funkéné vyuzivanie izemia
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mapovat a zverejfiovat. Bol stanoveny zdklad pre pravidelnl inventarizdciu brownfieldov a aktualizdciu Gdajov
v spravnych jednotkdch, ktory sa nazyva ORP. Zdroven vykondvacia vyhldska ustanovila brownfield ako jednu
z vrstiev v Uzemno-analytickych podkladoch, o si vyzaduje pravidelnt aktualizdciu zo strany samosprdv.

S problematikou brownfieldov, okrem stavebného zdkona, sivisia aj iné prdvne predpisy (vid. zoznam).
Rovnako véak nepojedndvaju o $pecifickej kategdrii brownfieldov a legislativne ich upravuju iba nepriamo. Ide
zv&dsa o envirozdtaZe a z nich vyplyvajlce ohrozenia, degradované ekosystémy alebo o Uzemia po tazbdch.

e 330/ 1991 Zb. o pozemkovych Upravdch, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych
uradoch, pozemkovom fonde a pozemkovych spolodenstvdch (pozemkovy zdkon)

e 17/1992 Zb. o Zivotnom prostredi

e 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zdpise vlastnictva a inych prdv k nehnutelnostiom
(katastrdlny zdkon)

e 171/ 1998 Z. z. o pristupe k informdcidm o Zivotnom prostred{

e 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny

e 220/ 2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani polnohospoddrskej pddy a o zmene zdkona &. 245/ 2003 Z. z.
o integrovanej prevencii a kontrole znedistenia ziv. prostredia a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov

e 364/2004 Z. z. o voddch a o zmene zdkona SNR &. 372/ 1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich
predpisov

e 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvu na zivotné prostredie

e 569/ 2007 Z. z. o geologickych prdcach (dalej len ,,geologicky zdkon®)
(SAZP SR, 2013)

Na zdklade zoznamu zdkonov v8ak méZeme identifikovat aj znadnu roztriedtenost kompetencii na drovni
ministerstiev, ¢o rovnako vedie ku komplikovanym rieseniam revitalizdcie uzemi brownfieldov.

Dany problém riesia opatrenia ¢&.

Problém Il: Komplikované vlastnicke vztahy a landbanking

Na zdklade poznatkov o brownfieldoch zdokumentu Vyzvy a prileZitosti pre regenerdciu mestskych
brownfieldov - Slovensko (ESPON, 2022) a Vyhodnotenia dotaznikového prieskumu (MDV SR, 2019) je nejasné
a roztriedtené vlastnictvo vnimané ako najvasdia prekdzka zo strany obei priich znovu-oZivovani. Era masivnej
privatizdcie stdtneho majetku zapricinila aktudlne komplikdcie so zdsahmi zo strany mesta &i verejnosti. Tento
fakt sa odzrkadluje aj v pripade aplikdcie a vymozitel'nosti Uzemného pldnu, ktory sice ako prdvne zdvdzny
dokument funkcéne a priestorovo reguluje Uzemie mesta a uréuje dlhodobu viziu rozvoja, ale nepremieta
vlastnicke vztahy. Komplikované viastnicke vztahy tak nemotivuju vlastnikov, ale ani samosprdvy, na ktorych
sa BF nachddza, kiniciative a snahe dohodnut sa s vlastnikom, alebo pristlpit k vyvlastneniu vo verejnom
zdujme.

Niekedy je nevyuzivanie pozemkov spdsobené tzv. landbankingom ako formy uloZenia penazi, pricom sa péda
berie ako atraktivna investicia bez konkrétnych pldnov na jej rozvoj so zhodnocovanim jej ekonomickej hodnoty
(HI. m. SR BA a MIB). Motivdciou takejto stratégie mdzZe byt investorov imysel ponechat si pozemky pre buduci
rozvoj alebo dalsi predaj za vyssiu cenu. Zvadésa sa vyuziva pri pozemkoch, u ktorych sa v budidcnosti ocakdva
rast cien alebo je na nich predpoklad urbanizdcie. Investori potom ¢akaju, kym sa hodnota pozemku ¢asom
zvysi, ¢i uz v dbésledku prirodzeného ekonomického rastu, rozvoja infrastruktdry alebo inych faktorov. Ide o
dlhodobU investiédnu stratégiu ako potencidlne profitovat zo zvysujliceho sa dopytu po vystavbe v mestdch.

Nejde len o problémy na Uzemi Bratislavy, ale vo viacerych mestdch Slovenska. Tym, Zze na stdtnej drovni
absentuje klasifikdcia brownfieldov, ¢i nevyuzivanych oblasti, a rovnako nie je stanovend jednotnd metodika

pre tuto klasifikdciu, samosprdvy proti tomu nemaju ako bojovat.

Metodika ku klasifikdcii nevyuzZivanych Uzemi by umoZfiovala nastavit systém podpory zo strany $tdtu
k samosprdvam a riedeniu komplikovanych vlastnickych vztahov. Tie by potom mohli lahéie obhajovat verejny
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zdujem v pripade vyvlasthovania, ¢o by zjednodusovalo ich pristup k brownfieldu. Zdroven by bolo mozné
priorizovat brownfieldy v urbanizovanom tzemi mesta a predchddzat tak zdberu péd v jeho bezprostrednom
okoli.

Metodika by mala napr. uréovat podet rokov, kedy sa Uzemie nevyuziva a mdze byt klasifikované ako
brownfield. Tento Udaj je v roznych krajindch rozliény, najéastejsie ide o obdobie 2 - 5 rokov. Z tohto dévodu
bola aj na Géel US Brownfieldy vyuzivand klasifikdcia podla EU CABERNET, ktory stanovuje minimdline 2 roky
opustenosti.

S problémom komplikovanych vlastnickych vztahov, stvisi aj velkd rozdrobenost a ndsledné scelovanie
pozemkov. Ide o dlhodobu prioritu vlidd, rovhako aj mesta, deklarovand v dokumente Bratislava 2030. Pozemky
nedostatocne identifikovanych a pozemky nezistenych vlastnikov si jednou z neprekonatelnych bariér
investicného rozvoja vrdtane budovania a rekonstrukcie verejnoprospesnej infrastruktiry. K jednému pozemku
md vlastnicky vztah priemerne az 12 vlastnikov a jeden vlastnik md spoluvlastnicky vztah v priemere k 23
parceldm. Celkovo je evidovanych 4,4 mil. vlastnikov (MPRV SR a MF SR, 2018).

Dany problém rieg§ia opatrenia ¢.

Problém lll: Absencia jednotného informacéného systému - registra brownfieldov

Tento problém Uzko suvisi s potrebou nastavenia metodiky pre brownfieldy. Iniciativ na vytvorenie registrov
brownfieldov je viacero, vidy vsak zo Specifického hladiska. Agentira SARIO, ktord sa zaoberd najmd
vyhladdvanim zahranidnych investorov pre podnikanie v SR a vytvdranim pracovnych miest (SARIO, 2024),
vedie databdzu brownfieldov pre podnikatelské usely™. Tiez SAZP mapuije degradované Gzemia a BF najmd z
environmentdlneho hladiska, ich databdza bola len neddvno zverejnend™, no obsahuje komplexné informdcie
z dlhorodného zberu Udajov. Zdroven vznikd aj portdl Gzemného pldnovania®™, ktory by mal zdruzovat vetky
informdcie o Uzemi, atak ulahdovat Uzemnopldnovacie procesy. Informdcii o BF je teda dost, absentuje
prepojenost tychto Gdajov a jednotny pristup k obsahu a rozsahu ich mapovania. Roztrie§tenost informdcii, ale
aj kompetencii pre problematiku riesenia brownfieldov vo vysledku spdsobilo, ze mesto Bratislava pristupilo
iniciativne k mapovaniu BF z hladiska tzemného rozvoja na svojom Uzemi a svoj register pravidelne aktualizuje
terénnym prieskumom.™

Ndstroj v podobe ndrodného registra BF, ktory sa vyuZiva v krajindch ako Ceskd republika™ (Czechinvest,
2024) a Nemecko™ by umozioval prepojit rdzne registre a vytvorit tak jednotnd databdzu, aj nastavenie
systému dotdcii, ¢i inej financnej, danovej alebo legislativnej podpory ako motivdcie pre revitalizdciu tychto
uzemi. Vo Velkej Britdnii zase $tdt poskytuje podporu™ mestdm a obciam, ktoré si povinne tvoria register BF
na lokdlnej Grovni (GOV.UK, 2017). V CR sa evidované lokality vyuzivajd pre ponuku investorom, ale rovnako
pre Udely Ziadosti o dotdcie (NSRB 2024, 2019). Upriamenie pozornosti na BF ako disponibilné plochy pre
rozvoj v Uzemi zvysuje ich hodnotu v porovnani so zelenymi lukami. Na zdklade prikladov umiestnenia vystavby
novych priemyselnych parkov Jaguar Land Rover pri Nitre alebo Volvo pri Kosiciach mimo tzemi BF, mézeme
konstatovat, Ze filozofiou §tdtu je skdér uprednostiiovanie vystavby prdve na zelenych IGkach.

" Databdza agentiry SARIO dostupnd online
2 Databdza SAZP dostupnd online
B Portdl tzemného pldnovania s pldnovanym ddtumom spustenia 14.2024

™V gase spracovania dokumentu Ministerstvo investicii, regiondlneho rozvoja a informatizdcie SR ozndmilo zdmer spustit
Ndrodny projekt Mapovania brownfieldov. Hlavnymi cielmi vyzvy s poskytnutie podpory formou nendvratného
finanéného prispevku na zmapovanie nevyuzivanych tzemi na celom Slovensku a ziskanie konkrétnych udajov o nich, ale
tiez identifikdcia a kategorizdcia brownfieldov. MIB tuto iniciativu vita a o pripravu projektu a nastavenia metodiky sa
aktivne zaujima. Viac informdcii o projekte je dostupnych na strdnke MIRRI.

5 Ndrodni databdze brownfieldd, CR

16 Databdza Brownfield 24, Nemecko
” Usmernenie Britskej viddy dostupné online
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Dany problém rieg§ia opatrenia ¢.

Problém IV: Existencia environmentdlnych z&tazi
Envirozdtaz je podla geologického zdkona znedistenie lzemia spdsobené dinnostou &loveka, ktoré predstavuje
zdvazné riziko pre ludské zdravie alebo horninové prostredie, podzemnld vodu a pbédu s vynimkou
environmentdlnej $kody (MZP SR, 2023) /pozri aj slovnik pojmov a rozdiel medzi envirozdtazou,
environmentdlnou $kodou a environmentdlnym rizikom/.

Podla Vyhodnotenia dotaznikového prieskumu (MDV SR, 2019) je jednou z prekdzok vtransformacénych
procesoch absencia okamzitej ekonomickej hodnoty brownfieldov, ktord sa zhorSuje najmd& v pripade
existencie envirozdtaze - sikromni developeri dasto nie si ochotni investovat do jej odstrdnenia a systém
odstrafiovania zdtazi $§tdtom je velmi pomaly a ndkladny. To znadne determinuje zdujem investorov nestavat
na znedistenych GUzemiach a preferovat tzv. ,zelené luky* mimo zastavaného Gzemia mesta.

Dlhoro&ny problém s rozsiahlymi envirozdtazami z minulosti na GUzemi Bratislavy ako si Chemické zdvody
Juraja Dymitrova - sklddka odpadu, Istrochem, &i Uzemie byvalej rafinérie Apollo, kde md mesto poziciu
vyplyvajicu zo vSeobecne zdvdznych predpisov ako uUdastnik konania, pripadne ako jeden z vlastnikov
dotknutych pozemkov, na ktorych sa nachddza envirozdtaz, patri medzi hlavné environmentdine hrozby
(Bratislava 2030).

Na Gzemi Bratislavy je 1/3 z celkovej vymery 580 ha brownfieldov s evidovanou envirozdtaZou. Niektoré
z tychto evidovanych zataZi uz boli sanovang, st véak nadalej monitorované (SAZP SR, 2023). Na zdklade
konzultdcii so $pecialistkou na odstrafiovanie envirozdtazi je predpoklad znedistenia (nie vyskytu
envirozdtaze), na véetkych BF po priemysle (v minulosti vyuzivané na priemyselnd vyrobu). Z dévodu, ze takmer
1/2 véetkych Uzemi v roku 2019 a 1/3 v roku 2022 tvorili byvalé priemyselné aredly, je nutné upriamit pozornost
aj na tdto oblast. Dalej st sem zaradené BF po polnohospoddrskej dinnosti, armdde a doprave, kde je rovnako
zvyseny predpoklad kontamindcie. Poslednou zaradenou kategdriou su BF v okruhu 500 m od
kontaminovanych pozemkov. Celkovo teda ide o ovela vacésie Uzemia s moznou kontamindciou, ako len tie
s evidovanou (a uz sanovanou) envirozdtazou (Schéma 2).

Podla Aktualizdcie 2022 ubudlo v Bratislave 77 ha Gzemi brownfieldov. Z dosiahnutych vysledkov (Graf 1)
vyplyva, Ze najviac vyradenych lokalit bolo v minulosti vyuZivanych na priemyselnd vyrobu (25,64 %), druhym
v poradfi je vyuzitie na administrativu a v rozsahu 23,08 % na inétituciondlnu ob&iansku vybavenost. Dalej v
mensich podieloch nasleduje vyuzitie po byvani (15,38 %), iné (12,82 %) a po vyuziti na Sport (7,69%).
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Graf T: WuZitie realizovanych brownfieldov
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Zdroj: vlastné spracovanie

Predpokladd sa aj postupnd transformdcia viacerych Uzemi brownfieldov aj vdaka prebiehajucemu
obstardvaniu balikov zmien a doplnkov UPN mesta (aktudine schvdlenie ZaD &. 10 v lokalite Nové Lido, &i
prerokovdavané ZaD &. 11 spracované na zdklade Gzemnopldnovacieho podkladu MUS Miynské nivy, alebo ZaD
8. 12 pre lokalitu Palma, ktord bola evidovand v registri brownfieldov v roku 2019).

brownfieldy s evidovanou environmentdlnou zdtazou

Aktualizdcia 2022 eviduje 15 BF senvirozdtazou z celkového podtu 113 (MIB, 2022). V roku 2019 nebolo
ekologicky zataZenych 113 Gzemi z celkového podtu 131 lokalit. Aktudlne nepodlieha zataZeniu 98 z celkového
poctu 113. Rozsah kontaminovanych Uzemi je vSéak obrovsky, v roku 2019 to bolo 249 ha a v roku 2022 je to
stdle 192,83 ha.

brownfieldy po priemysle

Kategdria brownfieldov po priemysle je stdle najpocetnejsia. V roku 2019 to bolo 41,57 % vymery vsetkych
Uzemi s poctom 52 brownfieldov zo 131. Aktualizdciou uUdajov vroku 2022 sa potvrdil vysoky pocet
brownfieldov po priemysle, a to 36 uzemi s vymerou 232,59 ha, ¢o tvori 32 % vsetkych brownfieldov.

brownfieldy s predpokladanou kontamindciou

Okrem uUzemi po priemysle, je velky predpoklad kontamindcie aj na Uzemiach s pévodnym vyuzitim pre
dopravu, armddne G&ely a polnohospoddrsku dinnost. Tieto brownfieldy boli zahrnuté na zdklade stretnuti so
Specialistami na odstranovanie kontamindcie z realizovanych komercnych projektov, a to v pocte 19 s
celkovou vymerou 160,37 ha (SAZP, 2015).

brownfieldy v okruhu 500 m od kontaminovanych pozemkov

Z dévodu, Ze envirozdtaz alebo znedistenie nerozliuje hranice jednotlivych pozemkov, bola pridand este jedna
kategéria, ato v okruhu do 500 metrov od hranice pozemkov kontaminovanych uzemi brownfieldov. Tychto
sme identifikovali 12 na vymere 74,6 ha. Sirenie kontaminovanych Idtok podlozim vdak zdvisi najmd od
priudenia podzemnych véd a geologického podloZia. To znamend, Ze v niektorych lokalitdch mézZe byt
kontamindcia ovela rozsiahlejsia.

Po odrdtani vsetkych prekryvov vjednotlivych kategdridch je sucet vsetkych uUzemi po priemysle,
s kontamindciou, predpokladanou zédtaZou a aj v okruhu 500 m - 69 lGzemi s celkovou vymerou 511 ha. Tdto
vymeru je nutné podrobne preskimat a vyhodnotit rozsah a zloZenie kontamindcie v procese pripravy tlzemi
na revitalizdciu (vid. Schéma pripadového scendra 2. fdza analyza siéasného stavu)
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Schéma 2: Vyskyt a mozny predpokilad EZ
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Na zdklade tejto Statistiky je preto pre revitalizdciu brownfieldov kl'idové rieSenie envirozdtazi a elimindcia
pripadného environmentdlneho ohrozenia. Avsak odstranovanie znecistenia je financne velmi ndroénd uloha,
a zdroven je to zdsah do vlastnickych vztahov, zvd&8a stikromnych vlastnikov. Preto je mesto mdlokedy
schopné spustit proces revitalizdcie bez aktivnej Udasti vlastnikov. Pre revitalizdciu tychto brownfieldov sa
vyznamnymi faktormi rozvoja poloha v rdmci mesta a celkovd rozloha brownfieldu.

Poloha na urovni mezopolohy (sidla) podmieriuje cenu pozemku atym i mieru intenzity vyuzitia. Celkovd
rozloha Uzemia zase determinuje, ¢i cena pozemku k cene dekontamindcie je este stdle rentabilnd. V pripade,
ak investicné ndklady do dekontamindcie prevysuju ocakdvany zisk, najma v pripade vel'kej rozlohy pozemku,
spdsobuje neatraktivha poloha pozemkov vysoki konkurenciu lahsie riesitelnych Gzemi (ako sU napr.
greenfieldy), hoci vzdialenej$ich od vnitorného mesta. Rovnako sa znizuje konkurencieschopnost aj v pripade
rozsiahlych Uzemi brownfieldov (Maier, K., Ctyroky. J., 2000).

Odstrafiovanie envirozdtazi vo vybranych lokalitdch bolo deklarované ako priorita aj v dokumente
Envirostratégia 2030 (MZP SR, 2019), prijatd uznesenim viddy SR &. 87/2019" v zneni ,bude vykonany
prieskum environmentdlnych a pravdepodobnych envirozdtazi na najrizikovejdich lokalitdch. Vypracuju sa
rizikové analyzy potvrdenych zdtazi a Stidie uskutoénitelnosti sandcii pre vybrané lokality. Ndsledne sa
pripravia pldny prdc na odstrdnenie envirozdtazi pre lokality, za ktoré bude zodpovedat §tdt. Ten zaisti
posanadné monitorovanie na lokalitdch sanovanych z verejnych zdrojov a bude kontrolovat posanadné
monitorovanie financované zo sikromnych zdrojov Zdroven bolo prijaté uznesenie viddy &. 87/2019", ktoré
ukladd Ulohu do konca roka 2025 predlozit na rokovanie vliddy vyhodnotenie implementdcie a aktualizdciu
Envirostratégie 2030.

Je potrebné uviest, Ze podas tvorby koncepcie, vldda zrychlenym legislativnym konanim pripravila novelu
zdkona 8. 409/2011 Z. z. o niektorych opatreniach na Useku envirozdtaZe a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov. Novelou boli vypustené ustanovenia tykajice sa postupu pri uplathovani finanénej ndhrady za
sandciu envirozdtaze. Podla Ministerstva zivotného prostredia (dalej len ,MZP SR“), pdvodné znenie zékona
ustanovovalo protidstavni logiku, Ze finanéné bremeno odstrafovania zdtaze md zndsat vlastnik pozemku,
hoci envirozdta? vznikla pred rokom 1989. TU ale pévodny vlastnik nespdsobil (MZP SR, 2023). Boj
s envirozdtazami bol definovany za prioritu MZP SR. So sandciou ekologickych zdtazi by mali Slovensku
pomdet fondy EU. Aktudine je vyhldsend vyzva z Programu Slovensko, ktord je zamerand na sandciu Uzem,
ktoré boli vminulosti kontaminované predovsetkym priemyselnou, vojenskou, banskou, dopravnou ¢i
polhohospoddrskou Ginnostou. Na tento ugel je vo vyzve alokovanych vyée 186 milidnov eur (MZP SR, 2023).
Zadiatkom roka 2024 bola vyhldsend vyzva Sandcia envirozdtazi - druhd fdza, kde bolo alokovanych niedo
cez 21 milidnov eur. Oprévnenym Ziadatelom je wlu&ne MZP SR.

Dany problém riesia opatrenia ¢&.

Problém V: Nedostatok zdrojov HMBA na aktivnu participdciu v transformdcii
Ci uz ide o sukromného alebo verejného investora, vidy o Gspednosti revitalizdcie brownfieldu rozhoduje jej

cena. S tym suvisi rentabilita projektu, teda schopnost dosahovat zisk a zhodnocovat kapitdl. Z tohto dévodu
bolo stdastou US Brownfieldy ajej aktualizécie aj hodnotenie ekonomického potencidlu jednotlivych
vybranych lokalit podla metodiky EU CABERNET. Brownfieldy su rozdelené do kategdrii A, B, G, D, pricom A je
pova¥ovand za najlepdiu kategdriu s moznostou najrychlejdej revitalizdcie (viac vUS Brownfieldy,
Kategorizdcia brownfieldov).

'8 Envirostratégia 2030 a Uznesenie viddy SR &. 87/2019 dostupné online
% Uznesenie vlddy SR &. 87/2019 dostupné online
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Kategorie predstavuju rozvojovy potencidl kazdého BF, jeho Sance na nové vyuZitie, mieru intervencie
potrebnej pre revitalizdciu dzemia a vysku verejnych financii potrebnych pre nastartovanie zmeny v Gzemi.
Zacielenie na BF vo vlastnictve §tétu, VUC a prioritne vo vlastnictve mesta md opodstatnenie v efektivnejgom
pldnovani procesu revitalizdcie a transformdcie Gzemi.

Zdujmom mesta je podrobne sa zaoberat rieSenim BF vo vaésinovom a Uplnom vlastnictve mesta vzhladom
na dalsie vyuzitie opustenych Gzemi. Register brownfieldov je primdrne podkladom pre strategické pldnovanie.
K dosiahnutiu efektivneho zhodnotenia vyuzitia BF je potrebné zainteresovat viacerych aktérov, teda qj
sukromnych investorov. V rdmci mesta Bratislava podla registra brownfieldov z roku 2019 bolo vytypovanych
24 BF vo vlastnictve mesta na vymere 75,5 ha. 7 Uzemi prevazne po priemysle, 6 po administrative, 3 po armdde
a 8 Uzemi po inych pbévodnych funkcidch. Aktualizdcia registra brownfieldov potvrdila, Ze v sic¢asnosti je vo
vlastnictve mesta 13 brownfieldov s vymerou 32 ha. Kompardcia s registrom z roku 2019 preukdzala pokles
poctu o 11 lokalit a polovicu vymery Gzemi. Najvyraznejsia zmena je v okrese lll, v ktorom klesol pocet o 3
brownfieldy.

Menny zoznam brownfieldov vo vlastnictve mesta v kategdrii ekonomického potencidlu A:
BF_66 Byvald skola, Znievska 26;

BF_144 Technické sluzby — OLO, Bazovd;

BF_222 Sklad, Cesta mlddeze 6;

BF_ 304 Opusteny aredl v Trndvke; Vietnamskd

BF_ 306 Opustend §kélka; Jdna Rasu;

Menny zoznam brownfieldov vo vlastnictve mesta v kategdrii ekonomického potencidlu B:
BF_188 Neudrziavand zelen, Betliarska;

BF_250 Priemyselnd stavba, Pastierska;

BF_267 Vol'nd plocha, Kopc&ianska 3420;

BF_278 Sprinclov majer, Rybniénd;

Menny zoznam brownfieldov vo vlastnictve mesta v kategdrii ekonomického potencidlu C:
BF_138 Vodojem, Vysokohorskd;

BF_139 Vodojem, Cesta na Klanec; Jurajov dvor;

BF_205 Plochy priemyslu, Stard Vajnorskd;

BF_283 Vojensky aredl, Peknd cesta.

Brownfieldy v majetku mesta, v ktorych bola schvdlend zmena regulécie formou ZaD 08 UPN su:
BF_144_ OLO, ul. Bazovd;
BF_250_aredl, ul. Pastierska.

Mesto mdze v zmysle zdkona 8. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskors$ich predpisov a ¢&. 138/1991
Zb. o majetku obci vzneni neskor$ich predpisov investovat iba do svojho majetku. Tento fakt znadne
komplikuje aj revitalizdciu BF, ked'ze kompardcia ddt z rokov 2019 a 2022 potvrdila skutodnost, Ze polovica
vsetkych BF je v sikromnom vlastnictve. V roku 2019 bolo v sikromnom vlastnictve 53 % Uzemi a v roku 2022
je to B0 % véetkych Gzemi. To predstavuje 56 brownfieldov s vymerou 266 ha (MIB, 2022). DalSou, aj ked'
mensou kategdriou, je spolodné vlastnictvo mesta a sikromného sektoru (pocéet 8, ide o necelych 7 % o vymere
36 ha). Ide v8ak o atraktivnu kategdriu, kedZe tieto brownfieldy predstavuji potencidl pre spoluprdcu medzi
mestom a aktivnym vlastnikom, ktory je kld¢ovym hrdcom pre Uspesnu revitalizdciu.

Zdroven mesto nevlastni iné disponibilné plochy najma pre umiestriovanie tzv. verejnoprospesnych funkeii, ako
su skoly, skolky, parky, zariadenia kultdry a $portu ¢i domovy socidlnych sluzieb. Brownfieldy su vdaka svojej
polohe v urbanizovanom prostredi velmi vhodnymi Uzemiami pre umiestinovanie verejnej obcianskej
vybavenosti. Vyhodou je najmd existujlice napojenie na vsetky siete. Pre Uspesnu revitalizdciu je vSak
potrebny mix funkeii, ktory dokdze zabezpedit celodennu prevddzku v Gzemi. Celkovd absencia disponibilnych
pléch vo vlastnictve mesta najmd pre budovanie verejnych funkeii, ale aj podnikatelskd dinnost mesta, velmi
Uzko suvisi s aktivnou pozemkovou politikou.
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Dany problém rieg§ia opatrenia ¢.

Problém VI: Velkorysy tizemny pldn nepriorizuje kompaktné mesto

Koncipovanie UPN mesta zadalo uz v 90. rokoch. V tychto turbulentnych &asoch sa upravovala nielen
legislativa, ale aj spdsob spracovania Uzemnopldnovacej dokumentdcie s ohladom na zmenu vlastnictva
pozemkov a demokraticky systém. Zmena metodiky spracovania UPN mesta spésobila, e schvdleny
dokument stanovuje velké mnozstvo rozvojovych pldch. Tieto zastavatelné plochy su situované najmd vo
vonkajSom meste, 8im sa nepriorizuje jeho kompaktnost a preferovanie dostavby existujlcich §truktir mesta.

UPN mesta je predpokladom tGzemného rozvoja, jeho ndvrh sa nemusi nevyhnutne v danom rozsahu realizovat,
ide skor o idedlny stav sidla pre dané ndvrhové obdobie. Na meniace sa poziadavky rozvoja mesta reaguje
spracovanim ZaD. Preto od jeho schvdlenia v roku 2007 nie su véetky funkéné plochy v navrhovanom rozsahu
vyuzivané na uréené funkcie. Podla Bratislava 2030 vystavba nie je systematicky koncentrovand na
jednotlivych rozvojovych plochdch, ale pomerne rozdrobend po celej Bratislave. To spdsobuje znadnu zétaz na
systém dopravnej a technickej infrastruktury.

Na zdklade internej analyzy bolo zistené, e rozvojové plochy UPN mesta st koncipované pre cca 1mil.
obyvatelov (podla Tabulka 1 - 994 427 obyvatelov). Prepodet vychddza zo zastavatelnych pléch UPN mesta
pre vybrané funkcie (101, 102 - obytné Gzemie; 201, 202 - obdianska vybavenost a 501 - zmieSané Uzemie), na
ktorych je mozné umiestnovat byvanie v maximdlnych podieloch (95%, 30% a 70%). Ide o teoretické postidenie
vychddzajuce z aplikdcie réznych indexov podlaznych pléch (dalej len ,,IPP*) v nadv&znosti na polohu v rdmci
mesta, ktoré predstavuju tzv. ,idedlne intenzity kompaktného mesta“ nasledovne:

e vcentre IPP = 2,1 pre funkcie 101, 201, 202 a 501 a IPP = 1,1 pre funkciu 102;
e vo vnutornom meste IPP=1,8 pre funkcie 101, 201, 202 a 501 a IPP = 0,9 pre funkciu 102;
e vo vonkajSom meste IPP=14 pre funkcie 101, 201, 202 a 501 a IPP = 0,6 pre funkciu 102.

Tabulka T: Potencidl pocdtu obyvatelov podia UPN mesta

byty spolu obyvatelia spolu
Podla s¢itania SODB 2021 248199 475 503
Podla UPN mesta spolu (101, 102, 201, 202, 501) 497 213 994 427
z toho stabil 334183 668 365
z toho rozvoj 163 031 326 061

*101, 102 - obytné tUzemie; 201, 202 - obg&ianska vybavenost; 501 - zmiedané Uzemie
Zdroj: vlastné spracovanie

Studia s prognostickym zameranim Bratislava 2050 véak demograficky vyvoj na 1 mil. obyvatelov
nepredpokladd. Vyvoj podla scendra vysokej migrdcie, ktory predpokladd najvadsi prirastok obyvatelstva a
zahfna okrem priaznivych reprodukénych charakteristik aj extrémne vysoky prirastok obyvatelstva, ocakdva
do roku 2050 pocet obyvatelov Bratislavy na Grovni 595-tisic 0s6b. To by predstavovalo prirastok takmer 120-
tisic osbb, resp. viac ako 25 % (Bratislava 2050)2°. Z analyzy vyplyva, Ze pre rozvoj Bratislavy nie je potrebné
zaberat nové plochy vokrajovych Sastiach mesta, ale zamerat sa na tvorbu kompaktného mestského
prostredia.

Novou stavebnou legislativou sa v sucasnosti nastavuje aj jednotnd metodika pre spracovanie
Uzemnopldnovacich podkladov a tzemnopldnovacej dokumentdcie. Doposial' bola zalozend tzv. funkcénej
reguldcii, ¢o v praxi - najmd pri vacsich mestdch spbésobuje problémy. Pldnovanie zalozené na funkénom
zénovani nevedie k jeho racionalizdcii vo vztahu k disponibilnym finandnym zdrojom. Prdve previazanost
pldnov na finandné zdroje zabezpeduje ich vykonatelnost v redlnom dase (Bratislava 2030). Tento pristup bol

29 Monografia dokumentu Bratislava 2050 dostupnd online
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uplatneny aj pri tvorbe MUS Mlynské nivy, kedy u? od inicidcie procesu prebieha aktivna komunikdcia
s vlastnikmi pozemkov, pridom sa nastavuje spoluprdca a finan&né plnenie vyplyvajlce zo zmeny UPN mesta
na iné mestotvorné funkcie.

Momentdlne pre moznosti objektivneho vyhodnotenia platného UPN mesta prebieha spracovanie interného
Auditu UPN. Ten bude sluzit aj ako podklad pre nastavenie metodiky nového Gzemného pldnu a &asového
harmonogramu potrebnych ZaD.

VSeobecne plati, ze Uzemné pldny nie su previazané s financovanim navrhovanych systémov dopravnej a
technickej infrastruktiry a vybavenosti. Tie sU absentujicim prvkom aj v rozrastajucich sa suburbidch
v zdzemi hlavného mesta. Problémom je aj vnitromestskd doprava spésobend dochddzkou z okrajovych stvrti
v administrativnych hraniciach mesta. Podobne ako Bratislava, aj Ostrava riesi obdobné problémy. Méstsky
ateliér prostorového pldnovdni a architektury v Ostravé, MAPPA!!!, sa usiluje o nadstavenie kvalitnej vizie
modernej metropole a jej regulovaného a pldnovaného rozvoja. V pripade Ostravy by mali v tejto vizii pombct
nové stavebné predpisy, ktoré si za jeden z hlavnych cielov vytycili zamedzenie rozsirovanie mesta do krajiny.
Chceli by &o najlepsie vyuzivat volné plochy mesta, kedZe ich rozvoj je pre mesto omnoho Uspornejsi.
Z internych ddt vypocitali odhad financénej ne-uUspornosti budovania novej infrastruktiary v satelitnych
Stvrtiach, tzn. celkovej siete, komunikdcii a doplnenie MHD v porovnani s napojenim na kompaktnt zdstavbu.
T4 je 30-krdt vydéia v neprospech budovania suburbii (MAPPA!!!, 2023).

Dany problém riesia opatrenia ¢&.

Problém VII: Neflexibilita tzemnopldnovacej dokumentdcie

Jednym z problémov pomalej revitalizdcie BF je aj dizka Gzemnopldnovacieho procesu. Tdto dizka sa odvija
od $pecificke] potreby Uzemia a krokov, ktoré je potrebné realizovat. Spracovanie zmien a doplnkoy,
spodrobnujucej studie ¢i Gzemného pldnu zény md svoje legislativne ndlezitosti, ktoré si vyzaduju ¢as.

Uzemnopldnovacia dokumentdcia je véak kltUdovym dokumentom pri vyddvani zdvdznych stanovisk
a ndslednym povolovacim procesom. Pre mnohé Gzemia boli spracované spodrobnujlce urbanistické studie,
ktoré su prerokované s verejnostou, dotknutymi orgdnmi a majui vydané kladné stanovisko mesta ako orgdnu
uzemného pldnovania. V zmysle stdasne platného zdkona &. 200/2022 Z. z. je Gzemnopldnovacia §tudia len
smernym podkladom pre investi¢nd &innost v potencidlne rozvojovom, resp. transformadnom Gzemi. Ked' je
spracovand ako podklad pre ZaD UPN, wyrazne napomdha v skrdteni procesu obstardvania a schvdlenia
ZaD?\.

Velké rozvojové atransformacné uUzemia si vyzaduju komplexnli analyzu Uzemia, Castokrdt potrebujd aqj
podrobnejsiu reguldciu ako stanovuje zAvéznd éast izemného pldnu mesta v mierke 1:10 000. Z toho dévodu
boli pre niektoré strategicky vyznamné lUzemia spracované Uzemné pldny zén (napr. zéna Chalupkova).
Zdihavy proces spracovania Uzemnych pldnov zdn spdsobil, ze vystavba jednotlivych objektov na zdklade
reguldcie podla UPN mesta predbehla stanovenie podrobnej reguldcie a schvdlenie UPN zény.

Vé&ésina z velkych rozvojovych ploch, ktoré nie su v kontakte s urbanizovanym dzemim mesta, nie je ani po
rokoch vyuzitd (Bratislava 2030). Rozvojové plochy predstavuji rozlohu 3 431 ha, z nich je okolo 60 % (2 208
ha) od schvdlenia tzemného pldnu, teda od roku 2007, stdle nevyuzivanych (MIB, 2021). Dévody tohto stavu
sU najmad rozdrobené vlastnictvo, nizsia atraktivita odlahlejsich Gzemi, chybajica infrastruktira, v sicasnosti
pre developerov nevyhodné funkéné vyuzitie uréené zemnym pldnom alebo vyuzivanie pozemkov ako formy
uloZenia pefazi, tzv. landbanking (Koncepcia mestskej bytovej politiky 2020-2030). Z hladiska napifiania vizie
mesta Bratislava ako kompaktného mesta krdtkych vzdialenosti je v8ak potrebné prioritne vyuzivat
zastavatelné plochy (&i uz rozvojové alebo brownfieldy) v kontakte s existujicou infrastruktirou a zamerat sa
najmd na disponibilné plochy vo vnitornom meste (Bratislava 2030). To, Zze majitelia pozemkov povazuji
funkéné vyuzitie uréené Uzemnym pldnom za nevyhodné potvrdil aj velky zdujem o Vyzvu na predkladanie
Yiadosti na zmenu Uzemného pldnu hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov za Gdelom

21 prikladom s schvdlené ZaD 08 UPN, ktoré boli na podklade US umiestnenia ndjomného byvania na dzemi Bratislavy,
HI. m. SR a MIB, 2021 obstarané a schvdlené za 11 mesiacov.
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zvy$enia dostupnosti byvania (dalej len ,Vyzva“®), vyhldsenej v decembri 2021. Cielom tejto vyzvy bolo zvysenie
dostupnosti byvania prostrednictvom vystavby novych bytovych domov s podielom mestského ndjomného
byvania. Vyzva bola otvorend od polovice decembra 2021 do konca aprila 2022. Po¢as tohto obdobia bolo
dorucenych 128 Ziadosti najmd od developerov a fyzickych oséb vlastniacich pozemky na dzemi Bratislavy
(nedlo len o pozemky brownfieldov). Na zdklade toho pristtipilo mesto k pilotnému projektu MUS Mlynské nivy.

Zmena Uzemného pldnu véak nie je potrebnd pri véetkych brownfieldoch. Podla $tatistiky z roku 2021 (MIB)
vyplyva, ¥e z po&tu BF, ktoré su stanovené UPN mesta ako rozvojové plochy, s celkovou vymerou 183,3 ha, md
az 93,6 ha priaznivd funkciu pre rozvoj obd&ianskej vybavenosti. Ide o funkciu 201 - obdianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu a 501 - zmied§ané Gzemia byvania a obé&ianskej vybavenosti (graf 1).
Z uvedeného vyplyva, Ze proces revitalizdcie nie vzdy vyzaduje zmenu UPN, o predstavuje vyrazné skrétenie
c¢asového hladiska.

Graf 2: Rozvojové plochy BF v ha podla funkcie

502 70,73
201 60,59

501 33,05

102 4,11

101 0,20

202 0,00

Zdroj: vlastné spracovanie

*101, 102 - obytné Gzemie; 201, 202 - obd&ianska vybavenost; 501 - zmie$ané Uzemie byvania a obdianskej vybavenosti, 502 —
zmiedané Uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych

Uspesné projekty zdomova a zo zahranicia ukazuju, ze niekedy je najlepSim rieSenim pre aktivizdciu BF prdve
dodasné vyuzitie, ktoré overi jeho funk&né vyuzitie a nemusi vyzadovat okamziti zmenu UPN.

Dany problém rie§ia opatrenia ¢.

Problém VIII: Slabd spoluprdca mesta, mestskych ¢asti, kraja a developerov

Problém slabej medzi-uUrovnovej spoluprdce v stvislosti so zdielanim ddt a informovanosti o Gizemnom rozvoji
bol identifikovany uz v dokumente Bratislava 2030. Zber relevantnych ddt, vymena informdcii a skisenosti
s pozitivnymi prikladmi si ndpomocné aj pri revitalizdcii brownfieldov. Bratislavsky samosprdvny kraj (dalej
len ,BSK*) md za sebou velmi Uspedné projekty, kedy zveril svoje opustené budovy neziskovému sektoru,
jednym z nich je aj Novd Cvernovka (Sidorovd M., Zurkinovd Z. a spol., 2020). Zéroveri niektoré MC zvlddli
Uspedné revitalizdcie brownfieldov, akymi je napriklad obnova budovy Z8 (Z8 Plickova - viac v kapitole Pilotné
projekty), &i pldnovand revitalizdcia aredlu gkoly, aj s pomocou BSK.

Rovnako pozitivnym prikladom spolupréce mesta so sukromnym sektorom je aj MUS Milynské nivy (viac
v kapitole Pilotné projekty). Zlepgenie komunikdcie medzi jednotlivymi aktérmi v Gzemi a vlastnikmi BF méze
zabezpedit zdielanie nielen informdcii, ale aj finanénych a ludskych zdrojov.
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Dany problém riesia opatrenia ¢&.

Problém IX: Slaby vztah k histérii industridlnej hodnoty Bratislavy

Bratislava bola najmd v 19. storo¢i centrom priemyslu Rakisko-Uhorska. Tuto industridinu identitu si
zachovala az do 90. rokov, kedy sa postupne zacalo s vytldéanim priemyslu do okrajovych zén mesta alebo
s Uplnym Gatlmom vyroby v niektorych zénach (Chalupkova, Mlynské nivy, Palma &i rozsiahle Uzemie
Istrochemu). Mnohé zindustridlneho dediéstva Bratislavy bolo véak za poslednych 20 rokov asanované
a nahradené novymi obytnym a kanceldrskymi komplexmi. Pritom v zahraniéi je obnova industridlnych
pamiatok lukrativnou devizou developera, &i uz sikromného alebo verejného (prikladom sd napr. aj nie vel'mi
vzdialené mestd u nasich susedov ako Katovice, Ostrava, alebo holandsky Eindhoven &i §védske Malmo).

Industridina hodnota k BF jednoznaéne patri, preto je sidastou registra BF §pecidlna kategdria, a to vyznamné
brownfieldy, ktoré st natolko déleZité a hodnotné, e nemusia nutne spifiat podmienku minimadlnej plognej
vymery 0,5 ha. SU uréené na zdklade svojej pamiatkove] hodnoty, hodnoty industridlinej architektury,
vyznamnosti pre kontaktné Uzemie za Uc¢elom zachovania genia loci a uvedenych kvalit v mestskom prostredi.
Evidencia vSak v pripade vyznamnych brownfieldov nestaci, délezité je povedomie ob¢anov o hodnotdch
tychto Uzemi pre spolodnost aobyvatelov Bratislavy. To Sasto absentuje najmé& z dévodu, Zze mnoho
brownfieldov je uz roky opustenych a zvdcésa su tvorené aredlom, ktory je neprestupny. Tento jav sa skimal aj
v MUS Mlynské nivy ako jeden z atribltov pre tvorbu verejného priestoru. Chybajlica prestupnost Gzemia a zly
technicky stav BF spbésobuju, Zze bezni ob¢éania ho vnimaju ako negativny jav v zemi a ani pripadnd asandcia
architektonicky hodnotnych budov nemusi spdsobit vinu nevéle a odporu. Preto je potrebné o problematike BF
informovat v zmysle upozorfiovania na industridinu hodnotu tychto Gzemi, ale najmd na ekologicky déraz
Uzemnej recykldcie v urbanizovanom prostredi.

V poslednych rokoch tému popularizdcie vyznamu industridlnych pamiatok na Slovensku intenzivne riesi
najmé obd&ianske zdruzenie Cierne diery. Aktivisti z Ciernych dier sa venuju dlhodobo prehliadanej architekture
uz od roku 2014. Upozornuju na storo¢né tovdrne, opustené kupele aj ikony modernej architektury. Ich aktivity,
medzi ktoré patri aj vyddvanie knih, &i grafik, si nadli tisice fanasikov a su zberatelskym fenoménom. Vytazky
z predaja pomohli komunitdm v oblasti kultiry a socidlnej prace (Cierne diery, 2024).

Dany problém rieg§ia opatrenia ¢.
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Co mozeme urobit?

Pre naplnenie cielov Koncepcie bolo najprv potrebné analyzovat prekdzky a problémy, ktoré brdnia &i
spomaluju proces revitalizdcie brownfieldov. V nasledujucej kapitole sa od tychto problémov odvija nastavenie
viacerych opatreni, pripadne konkrétnych ndstrojov. Zo stanovenych cielov je jasné, ze koncepcia nemd
ambiciu vyrieit vietky problémy v krétkodobom horizonte. Ulohou koncepcie je rozpridit diskusiu v danej
problematike, poukdzat na mozné rieSenia a ndstroje anastartovat spoluprdcu. Dévodom je najma
rozdrobenost kompetencii, ktord ndm ako mestu neumozriuje zaviest véetky stanovené opatrenia okamzite do
aplika¢nej praxe.

Opatrenia boli definované na zdklade odbornej literatury, prikladov zo zahranicia, diskusii s odbornikmi, ktorf
sa venuju konkrétnym projektom revitalizdcie BF, a na zdklade dlhoro¢ného mapovania. Analytickd bdza
z podkladovych §tudii (vid kapitola Uvod) ndm zase umoZiuje sledovat trendy vyvoja.

Z hladiska charakteru opatreni mozno hovorit o piatich zdkladnych okruhoch, pridom nie s nevyhnutne
exkluzivne a implementdcia jednotlivych opatreni si mbéze vo vybranych pripadoch vyZzadovat expertizu vo
viacerych oblastiach. Na zdklade spbésobu implementdcie aj uréeni kompetencie sU opatrenia rozdelené
nasledovne:

Uzemnopldnovacie,
legislativne,
financéné,
analyticke,
koordinacné.

SIS ANNEE

V pripade, ak opatrenie vyzaduje podrobnu expertizu alebo ich implementdcia zasahuje do viacerych oblasti,
sU oznacené viacerymi piktogramami. V zdvere kazdého definovaného opatrenia je identifikovany subjekt
alebo subjekty, ktoré maju dané opatrenie v kompetencii. Prehlad vsetkych opatreni spolu obsahujlci qj
urdenie dasového horizontu je uréené v Tabul'ka 2 (ndzov obsahuje odkaz na konkrétne opatrenie).

Tabulka 2: Zoznam opatreni’ vhodnych pre riesenie BF

C. Opatrenie Typ ndstroja Kompetencia CGasovy horizont

Legislativny
Uzemnopldnovaci
IAnalyticky
Koordinacny
Bonusovy

Mesto

Stdt

BSK

Mestskd ast
Sukromny sektor
Strednodoby
Krdtkodoby

1. Vznik dotac¢ného programu zo
strany stdtu - Fond

< |Finandny
< |Dlhodoby

AN

2. Vytvorenie databdzy
previazanej s informac¢nym
sysrtemon.ﬁ uzer‘rymeho v v v v v v v
pldnovania a vystavby na
Urovni s§tdtu s ,,podkategdriou”
Register brownfieldov

3. Metodickd podpora
mapovanie brownfieldov, ako

jednej z vrstiev v v v v v
Uzemnotechnickych
podkladoch
4. Evidencia v Registri
brownfieldov prindsa vyhody v v v v v v
5. Hodnotenie transformacnych
joenerene ormasny v v v v
uzemi na zdklade indikdtorov
6. Upravit dan z prijmov v
P Pr v Vv v v v v

prospech obnovy BF
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7 Modifikovat miestne dane a
poplatky - priprava ndvrhu na v v v v v v 4
reviziu miestnych danf

8. Aktualizdci todik i
: ua |,zc10|o r,ne odiky zmien v v v v v
uzemného pldnu
9. Analyza rizika ako sudast
[neryea e v v v
Uzemnej pripravy
10. Uzemnopldnovacia éttdia ako
opranovac v Vv v v v v
reguladny ndstroj
1. Vyzva na aktivdciu
v v v

brownfieldov

12.  Prehodnotenie mnozstva
rozvojovych pléch pri priprave v v V4 v v v
nového Uzemného pldnu

13.  Podpora doc¢asného vyuzitia
BF na drovni mesta

14.  Identifikdcia prioritnych
pozemkov pre nadobudnutie v v v
do majetku mesta

15.  Spracovanie multisektorovych

. , - . v v v v v v |V
integrovanych stratégii rozvoja

16.  Zriadenie platformy pre
spoluprdcu s aktivhym v v v v v v v

vlastnikom

17.  Systém koordindcie
rozvojovych a v v v v
transformacnych lokalit

18.  Edukdcia obyvatelov o
vyzname hodnotnych v |V v v
brownfieldov a industridle

Zdroj: vlastné spracovanie

1. Vznik dotaéného programu zo strany §tdtu — Fond
Typ: finandény

V mnohych eurdpskych krajindch existuje dlhorodny, komplexny pristup k revitalizécii BF (Velkd Britdnia,
Franclzsko, Nemecko, Holandsko). Na tito podporu je v8ak nutnd aj finandnd podpora zo strany §tdtu.
Vytvorenie dotacnej schémy suvisi s celkovym strategickym pristupom k rieseniu opustenych aredlov.

V Ceskej republike sa k problematike BF pristupuje systematicky uz od roku 2006, kedy sa pojem brownfield
dostal do vyhldsgky &. 500/2006 Sb.?? Vyhldskou sa BF zaradili do sledovanych javov v Gzemno-analytickych
podkladoch a stanovila sa metodickd podpora napifania tychto udajov. Vyhldgka je k 31. 12. 2023 zrugend,
ale do spracovania koncepcie nebola nahradend inou vykondvacou vyhldskou. Tiez je vytvorend Ndrodnd
stratégia regenerdcie brownfieldov (dalej len ,NSRB 2024“), ktord sa niekolkokrdt aktualizovala. V sidasnosti
plati na roky 2019 - 2024. Zodpovednost za vadsinu opatreni navrhnutych v NSRB 2024 nesu orgdny §tdtnej
sprdvy a prislusné organizdcie, konkrétne Ministerstvo priemyslu a obchodu, Ministerstvo pre miestny rozvoj a
Agentira Czechlnvest (prispevkovd organizdcia Ministerstva priemyslu a obchodu). DélezZitd je aj spoluprdca
s MZP SR, Ministerstvom polnohospoddrstva, krajov, miest a obci (NSRB 2024, 2019). Stratégia si napriklad
uréuje opatrenie vzniku lepsieho mechanizmu pre finanénd schému obnovy brownfieldov.

22 \lyhldska &. 500/2006 Sb. o tzemné analytickych podkladech, tizemné pldnovaci dokumentaci a zplisobu evidence
Uzemné pldnovaci innosti, ve znéni pozdéjsich predpis
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V Programe Slovensko 2021 - 2027, v rdmci politiky Zelensia nizkouhlikovd Eurdpa, bola stanovend celkovd
alokdcia 21,5 mil. eur v opatreni, ktoré sa tyka obnovy zanedbanych a nevyuzivanych tuzemi v intravildnoch
sidiel v gescii MDV SR. Z tejto sumy bude sumou 16,5 mil. eur z Kohézneho fondu mozné podporit aj viac
rozvinuty regién — BSK (Volekovd, 2024). Oblasti podpory v gescii MDV SR su aktivity tykajlce sa zniZovania
energetickej ndro¢nosti budov a revitalizdcie zanedbanych a nevyuzivanych Gzemi v intravildnoch sidiel, v tzv.
brownfieldoch?3. Stanovend alokdcia predstavuje len zlomok z potrebnych ndkladov na komplexnu
revitalizdciu so zachovanim industridlnej hodnoty na celom Gzemi Slovenska.

Podobne ako v CR, by bolo potrebné zriadit dota&ny program na ndrodnej urovni pre revitalizdciu a BF, ktoré
by boli identifikované v registri brownfieldov (vid. opatrenie &. 2). Tato evidencia a moznost financovania zo
stdtneho fondu by potom predstavovala tzv. ,vyhodu® pre vlastnika BF. V niektorych krajindch sa v pripade
neaktivneho vlastnika a pri uréeni konkrétnych podmienok vyuziva podmienka prevodu majetku z majitela na
samosprdvu — &i uz obec alebo samosprdvny kraj. Takyto pristup mbze podnietit aktivitu k revitalizdcii BF zo
strany samosprdvy. Pre komeréné vyuzitia BF je zase rieSenim mechanizmus, ktory podporuje vyuzitie
finan¢nych ndstrojov na regenerdciu brownfieldov prostrednictvom komerénych bdnk s posidenim
aktudlnych trhovych podmienok pre tie Uzemia, kde existuje redlny potencidl ndvratnosti vlozenych
prostriedkov tak, aby bolo zo strany investora zvyhodnené financovanie motivujlice uprednostnit rozvoj BF
pred zelenymi [Gkami.

Kompetencia: §tat

2. Vytvorenie databdzy previazanej s informaénym systémom uUzemného pldnovania a
vystavby na urovni §tdtu s ,podkategdriou” Register brownfieldov

Podla zdkona &. 200/2022 Z. z. o lzemnom pldnovani je predmetom zdkona aj informaény systém (dalej len
,1S“) Uzemného pldnovania a vystavby, priSom sa mu venuje celd piata dast tohto zdkona. IS md byt zriadeny
ako nadrezortny IS verejnej sprdvy, uréeny na plnenie uloh dzemného pldnovania, plnenie tuloh vo vystavbe a
plnenie inych Uloh pri vykone verejnej moci, na ktorych plnenie je potrebné pouzivat Gdaje evidované v IS. Podla
informdcii zverejnenych na strénke Uradu pre Gzemné pldnovanie avystavbu (dalej len ,JUUPV¥), v gescii
ktorého IS je, by prvd verzia, tzv. URBION 1.0, mala byt spustend spolu s nadobudnutim G&innosti zdkona.
Dobudovanie a naplnenie IS je pldnované az do roku 2032, kedy by v zmysle novej legislativy, véetky obce mali
byt pokryté novymi Uzemnymi planmi (UUPV SR, 2024). Pre toto opatrenie je potrebné urdit jednotnu
metodiku, ktord by stanovala kategorizdciu BF aj podmienky oznadovania nehnutel'nosti za BF (ako napr. doba
nevyuzivania/ opustenosti/ nedinnosti majitela).

IS bude obsahovat mnozstvo informdcii a Gdajov o Uzemi. Zdroveh je v procese tvorby, preto je prileZitostou
prepojit 1S s ddtami, ktoré o degradovanych tzemiach uz niekolko rokov zhromazduje SAZP, & s udajmi
z databdzy volnych nehnutelhosti agentiry SARIO. Tuto databdzu by na zdklade stanovenej metodiky napifali
aj sami mestd a obce, ktoré najlepie poznaju svoje Gzemia. Tie by mali povinnost pravidelne mapovat BF
a tieto Udaje zverejriovat (viac v opatreni ¢&. 3).

Kompetencia: mesto, §tdt, BSK, MC

28 pozn.: kompetencia v oblasti mestského rozvoja medzidasom presla na Ministerstvo investicii, regiondlneho rozvoja a
informatizdcie SR (dalej len ,MIRRI)
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3. Metodickd podpora mapovanie brownfieldov, ako jednej z vrstiev v Uzemnotechnickych
podkladoch

S predchddzajiucim opatrenim Uzko suvisi pravidelné mapovanie BF v kompetencii samosprdv aich ndslednd
povinnost zverejfiovat Udaje o BF ako jednej z vrstvy v Uzemnotechnickych podkladoch. V zmysle vyhldsky &.
392/2023 Z. z. sa brownfieldy mézu preverovat odvetvovou $§tudiou, ktord slizi aj ako $tudia rozvoja
brownfieldov, vhodnych na revitalizdciu na vymedzenom UGzemi. Preto by bolo vhodné zaradit brownfieldy ako
povinne sledovany jav v Uzemi a evidovany v Uzemnotechnickych podkladoch. Tie si v zmysle vyhldsky inymi
udajmi a vysledkami prieskumov alebo vyskumov viazucich sa k Uzemiu. Mesto je na zdklade svojich
skusenosti zo zberu a pasportizécie ddt schopné poskytnit $tdtu metodickd podporu napifania Gdajov
a pomdéct s nastavenim kategorizdcie BF. Aktualizdcia Udajov ako samostatnej vrstvy v Gdajoch pre Gzemné
pldnovanie, zdroven zabezpeduje zdielanie a transfer dat a informdcii medzi Gradmi tzemného pldnovania na
réznych Urovniach - $tdtnej, krajskej a miestnej samosprdvy.

Kompetencia: mesto, stdt, BSK

4. Evidencia v Registri brownfieldov prindga vyhody

Hoci je toto opatrenie zaradené do legislativnych opatreni, ide v podstate o hybridny ndstroj, kedZe najprv by
muselo ist o legislativnu zmenu, ktord by sa ndsledne prepojila s vy$sie uvedenymi opatreniami, ktorych vykon
je vrukdch samosprdv. V sucasne plathom systéme povolovania vystavby by tdto kompetencia prislichala
stavebnému Uradu - teda MC. Podkladom pre opatrenie je kompletny register BF vytvoreny a pravidelne
aktualizovany mestom Bratislava, ktory by bol v buducnosti integrovany do IS na drovni §tatu (vid' opatrenie &.
2). Tdto evidencia v registri by mohla priniest viacero vyhod, najmé z pohladu vlastnika, investora alebo
samosprdvy ako napriklad:

e  Zvysenie viditelnosti pre investorov (register brownfieldov sluZi ako databdza pre potencidlnych
investorov alebo developerov, ktori hladaji vhodné lokality na obnovu a nové projekty).

e  Pristup k finandnej podpore a dotdcidm (selekcia zapisanych brownfieldov pre pristup ku grantovym
programom, ¢i dotdcidm zEU fondov androdného rozpo&tu, prioritizdcia zapisanych BF pri
poskytovani verejnej podpory).

e Podpora od samosprdvy a $tdtu (zdpis v registri by mohol byt impulzom pre mesto &i §tdt
spolupracovat na rieSeni problémov ako si majetkoprdvne vztahy, Uzemné pldnovanie, alebo
dekontamindcia). Zapisany BF predstavuje lokalitu zahrnutt v strategickom pldnovani rozvoja mesta.
Tdto podpora stavebnikovi by ho mohla motivovat k obnove svojej nehnutel'nosti.

Zdroven je tento ndstroj mozné modifikovat a pouzit ho aj reétrikdne s uplatnenim Sasového hladiska - to
znamend, ze v stanovenej dizke nedinnosti viastnika by samospréva mohla pristipit k procesu vyvlastnenia vo
verejnom zdujme. To by vlastnika mohlo dostatodne motivovat k aktivite — &i uz k inicidcii revitalizdcie
a potrebnym analyzam su&asného stavu alebo k odpredaju. Stanovend dizka dasového hladiska musi brat do
Uvahy fakt, Ze posun od BF k revitalizovanému Uzemiu je az niekolko desiatok rokov. Pri rozsiahlych
problémovych Gzemiach je tento proces naozaj zdihavy, priom je potrebné definovat aj rozsah nedinnosti.
Tento ndstroj je nutné legislativne dopracovat so zohladnenim slovenskych podmienok a nastavenim jasnych
pravidiel.
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Vyvlastnenie v slovenskych podmienkach bolo zrychlené prijatim zdkona &. 142/2024 Z. z.?*, najma v pripade
ak sa dand investicia oznaci uznesenim vilddy za strategicku investiciu. Na Ucel realizdcie strategickej
investicie mozno za ndhradu pozemok alebo stavbu uvedent v osved&eni vyvlastnit alebo vlastnicke prdavo k
pozemku alebo stavbe obmedzit, ak je to vo verejnom zdujme a nie je mozné nadobudnit prdvo k pozemku
alebo stavbe dohodou.

PRIKLAD ZO ZAHRANICIA

V zmysle zavedenia klasifikdcie BF podla jednotnej metodiky majd napr. miestne Urady vo Velkej Britdnii
prdvomoc vyuzivat nariadeny odpredaj (Compulsory purchase order - CPO). Ide o legdlny a prdvne ukotveny
ndstroj, ktory umoznuje urditym orgdnom ziskat poédu alebo majetok (teda aj BF) bez suhlasu vlastnika.
Pouzivanie CPO sa riadi $pecifickymi prdvnymi postupmi a kritériami (London Borough of Merton, 2024).
Miestne orgdny musia preukdzat, ze ziskanie pozemku je vo verejnom zdujme, a Ze prispeje k hospoddrskemu,
socidlnemu alebo environmentdlnemu zveladeniu oblasti. Tento proces zahrfia konzultdcie, hodnotenie a
schvdlenie od vyésdich orgdnov. Ndstroj sa aplikuje na rozvoj BF s cielom riedit nedostatok bytov, ale qj
podporovat udrzatelny rast miest. Ide v podstate o vyvlastnenie, ktoré je mozné pouzit aj na Slovensku,
Specificky sa vSak vyuziva pri BF. Zdroven aj na ziskanie historickych budov, aby sa uchrdnili pred degraddciou
(Department for Levelling Up, Housing and Communities, 2023).

Kompetencia: §tdt, mesto, MC

24 Zdkon &.142/2024 7. 7. 0 mimoriadnych opatreniach pre strategické investicie a pre vystavbu transeurdpskej dopravnej
siete a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov
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5. Hodnotenie transformacnych tzemi na zdklade indikdtorov

Mesto Bratislava si v US brownfieldy a jej aktualizdcii stanovila tzv. velké aredly - zény a bloky. Ide o uzemia,
ktoré su z urbanistického hladiska vyznamnymi transforma&nymi Gzemiami a mali by sa rozvijat komplexne.
Ndsledne bol spracovany interny materidl Indikdtory transformaénych dzemi (MIB, 2022), spracovany podla
Konceptu oddvodneni - Metropolitny pldn (IPR Praha, 2020). Cely materidl s podrobnou metodikou je
stdastou prilohy tohto dokumentu. Podla stanovenej metodiky v materidli bolo uréenych $est oblasti
hodnotenia pre vytvorenie rankingu transformacnymi Uzemi na tvorbu mestotvornych funkcii alebo rozvoj
zeleno-modrej infradtruktiry. Skimanymi oblastami s mestskd atraktivita, zelend infrastruktira, vliastnicke
vztahy, zataZenie vybranymi limitmi, dostupnost technickej infrastruktiry a dostupnost kolajovej dopravy
(Tabul'ka 3).

Tabulka 3: Sest oblasti hodnotenia na zdklade indikdtorov transformadnych dzemi

oblast indikdtor
umiestnenie v prstencoch mesta, vyvhodnotenie podla urbanistickej kompozicie
mestskd atraktivita a obrazu mesta,

rozmanitost vyuzitia v susedstve, sidasnd miera zastavania, sidasné vyuzitie
Uzemia, pamiatkové hodnoty, aktivita v Gzemi

atraktivita reliéfu, ochrana prirody a krajiny, si¢asné vyuzitie Uzemia - podiel
stabilnych kategdrii vegetdcie, sucasné vyuzitie lzemia - existencia vodného
prvku, kataster nehnutel'nosti, ekologickd stabilita, deficit parkovych pléch,
potencidlne mnozstvo uzivatelov (buducich parkovych pléch)

zelend infraétruktira (s dérazom
na kompaktné plochy zelene)

vlastnicke vztahy rozdrobenost, priame vlastnictvo mestskymi subjektmi, priame vlastnictvo §tdtu

zatazenie vybranymi limitmi povodnoveé riziko, riziko kontamindcie, riziko legislativnej bariéry

dostupnost technickej infrastruktary Cistenie odpadovych vod, napojenie na kanalizdciu, napojenie na vodovod

dostupnost kolajovou dopravou pokrytie kolajovou dopravou

Zdroj: Vlastné spracovanie na zdklade (IPR Praha, 2014)

Toto hodnotenie bolo vyuzité aj pri analyze riegeného Uzemia MUS Mlynské nivy, kde sa nachddzaju 2 z 32
tychto Uzemi, a to B5 Mlynské nivy zdpad a B6 Mlynské nivy vychod. Z celkového podtu 32 transformacnych
Uzemi je 25 z nich vhodnych na tvorbu mesta a tvoria 60 % z celkovej vymery (672,5 ha z 1130,0 ha).

Bodovanie sa pohybuje v intervale od 1- 7 bodov. Najvyssou hodnotou je ¢islo 7 a dosiahli ju Gzemia s najvyssim
prinosom pre tvorbu mestotvornych funkcii. Hodnotu nad = 3,5 bodu dosiahlo 17 Gzemi v poradi od najlepsieho:
zéna Chalupkova, Kamenné ndmestie, Klingerka, Eurovea Il = Zimny pristav, byvaly aredl OLO - Kuliskova
ainé.

Tabulka 4: Vysledné hodnotenie transformacnych uzemi’

Ozn. Ndzov Mestskd Zelend Vlastnictvo  Dostupnost  Dostupnost Zatazenie
atraktivita  infrastruktara kapacitnej technickej limitmi
dopravy infrastruktiary

Al Zbna Chalupkova 7.00 0.92 2.04 1.7 7.00 6.15

A2 Imricha Karvasa - = g g 0.80 3.48 3.52 7.00 0.00
Skolskd - Fazulovd

A4 Predstaniéné 5.46 0.89 6.22 7.00 7.00 0.00
ndmestie

A7 Pribinova - 5.54 0.85 5.25 2.87 7.00 0.00

Dostojevského rad
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A8 Kamenné ndmestie

B1 Lieskovec - Ketelec

B10 Klingerka

B11 Domové role

B12 Rozn,cuxskd -
Tomdsikova
Zlaté piesky -

B16 Studend - byvald
paneldren

B17 Byvaly zares

B18 Vodny zdroj PB
Zdvodnd - helios

B2 .
aredl
Byvaly aredl OLO -
B4 e
Kuliskova
B5 Mlynské nivy zdpad
B6 Mlynské nivy vychod
B7 Eu’rovea 1. - zimny
pristav
C1 Istrochem vajnorska 1.35
C2___Filidlka 8
c3 Staf:h?n Mierovd 151
kolénia
Byvald raketovd
D1 2 -
zdkladna
Kamenolom
D3 Devinska cesta
D4 Harmincova 1.10
Schneidera
D5 Trnavského - 1.12
Centrum
D6 Vojenskd nemocnica 1.31
D7 Nemocnica rdzsochy
£ Kopdianska
E3 Lodenice 1.27
E4 Matador 5.13 1.49
E5 Nové lido 4.60 1.49
E6 Byvalé druzstvo
E7 Janikov dvor 3.94 3.42

Zdroj: Vlastné spracovanie na zdklade (IPR Praha, 2014)

Uvedené parametrické hodnotenie zalozené na ddtach je transparentnym ndstrojom pre vyber lokalit
vhodnych pre mestsky rozvoj &i rozvoj zeleno-modrej infrastruktiry (Schéma 3). Mbze byt vyuzitelny pre
koordindciu Uzemného rozvoja, urcenie priorit, politické rozhodovanie &i posudenie jednotlivych velkych
transformacnych lokalit na Gzemi mesta Bratislava.
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Schéma 3: Uplatnenie ndstroja v aplikacnej praxi
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Zdroj: vlastné spracovanie

Kompetencia: mesto

6. Upravit dan z prijmov v prospech obnovy BF

Typ: financny

Na podporu obnovy BF a zvySenie motivdcie vlastnikov BF realizovat obnovu tychto nehnutelnosti bol
identifikovany subor fiskdlnych opatreni uvedenych v nasledujlcej ¢asti. Viaceré z tychto ndstrojov je mozné
po dbékladnej$ej analyze upravit tak, aby bolo ich pouzitie zacielené na viacero problémov (napr. $pecificky na
obnovu BF s envirozdtaZou alebo na predchddzanie zdberu pddy a urban sprawlu, &i landbanking). Pre
uplatnenie opatreni v slovenskych podmienkach je potrebnd dprava prislusnych danovych predpisov.

Danové ndstroje sa pouzivaju aj v zahranici. Rozdiel je, ¢i si nastavené motivacne alebo skér penalizaéne. Na
zdklade stavu stdtneho rozpoctu a verejnych financii predpokladdme, Ze by pri moznej aplikdcii islo zvacsa
o ich kombindciu. V niektorych krajindch, napr. Nemecko??, sa za neodstrafiovanie zdtaze aplikujd penalizadné
danové ndstroje. Preto je na S§irSiu diskusiu odbornikov, aky spésob je vhodné uplatnit v slovenskych
podmienkach.

Nasledujluce ndstroje s ndstroje z prvej kategdrie — tzn. také, ktoré pozitivne motivujd, a tym pddom maju
negativny dopad na prijmy verejnych financii:

6. 1. Opravné polozky (napr. pri dekontamindcii BF)

Celkovy rozsah envirozdtaze, a teda aj ndklady spojené s jej odstrdnenim, nemusia byt v dase nadobudnutia
BF zndme. Pokial' sa neskdr preukdze, Ze rozsah a zdvaznost takejto zdtaZe vyraznejsie presahuje stav
predpokladany v ¢ase nadobudnutia tohto majetku, md to negativny dopad na jeho ekonomicky potencidl a
motivdciu majitela BF zhodnotit pripadnu cenu, za ktord by vedel tento majetok odpredat novému zdujemcovi.

25 Federdlny zdkon o ochrane prirody a krajiny dostupny v anglickom jazyku online
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V pripade, ak dojde k znizeniu ocenenia dlhodobého hmotného majetku v Uétovnictve Uctovnej jednotky, mala
by byt k tomuto majetku vytvorend tzv. opravnd polozka.?® Podla § 18, ods. 1 zdkona &islo 431/2002 Z. z.
o Udtovnictve sa opravnd polozka ,tvori na zdklade zdsady opatrnosti, ak je opodstatnené predpokladat, Ze
nastalo znizenie hodnoty majetku oproti jeho oceneniu v Uétovnictve. Predpoklad znizenia hodnoty majetku je
opodstatneny, ak nastala skutodnost, ktord je dévodom na odhad zniZzenia budtcich ekonomickych Gzitkov z
tohto majetku. Pokial teda nastane situdcia, kedy dbjde k identifikdcii envirozdtaze s negativnhym dopadom
na aktudlnu Gétovnu hodnotu brownfieldu, mala by byt k tomuto majetku vytvorend opravnd polozka.

Podla zdkona &. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov zdroven plati, Ze za istych okolnosti moZno vybrané opravné
polozky zahrndt medzi danové vydavky, ktoré znizuju darovid povinnost darovnika. Aktudlne platny zdkon
o dani z prijmov sice vo véeobecnosti neuzndva za danovy vydavok opravnu polozku vytvorenu k dlhodobému
hmotnému majetku (FS SR, 2024), av$ak za istych okolnosti uzndva opravné polozky k nadobudnutému
majetku?. Podla § 20 zdkona o dani z prijmov zdroven plati, Ze dafiovym vydavkom znizujlicim zdklad dane
je o.i. aj tvorba rezerv na uzavretie, rekultivdciu a monitorovanie sklddok po ich uzavreti, ako aj tvorba Gcelovej
finandnej rezervy podla zdkona &. 514/2008 Z. z. o nakladani s odpadom z taZobného priemyslu.

V spoluprdci s Finanédnou sprdvou SR (dalej len ,FS SR“) a Ministerstvom financii SR (dalej len ,MF SR“) by
preto bolo vhodné zabezpedit vydanie metodického usmernenia, ktoré by jednoznaéne potvrdilo, &i a prip. za
akych okolnosti je mozné zahrnltf tvorbu predmetnych opravnych polozZiek suvisiacich s odstrdnenim
envirozdtazi medzi polozky zakladajdce darovy vydavok. V zdvislosti od uvedeného stanoviska FS SR, resp. MF
SR, je mozné ndsledne iniciovat potrebnu legislativhu zmenu, ktord by v uvedenych pripadoch dané zniZenie
danovej povinnosti umoznila.

6. 2. Uprava odpisovania majetku klasifikovaného ako BF

Jednym zo spdsobov, prostrednictvom ktorého platnd slovenskd danovd legislativa umoznuje zniZenie
danovych povinnosti, je odpisovanie majetku. Pod odpisovanim majetku sa rozumie postupné zahrnovanie
odpisov zo zdkonom $pecifikovaného hmotného majetku a nehmotného majetku sliziaceho na podnikatelsku
dinnost do danovych vydavkov. Darovnik si tak podas obdobia odpisovania daného majetku méze
v jednotlivych rokoch priebezne zniZzovat svoju darfiovi povinnost, a takymto spésobom si v Uhrne znizit zdklad
dane v celkovej hodnote odpisovaného majetku. Slovenskd legislativa pritom poznd dva zdkladné spbsoby
odpisovania: rovhomerné a zrychlené. V prvom pripade znizuju odpisy zdklad dane o rovnaki ciastku
v kazdom roku podas doby odpisovania majetku. V druhom pripade sa védsia dast hodnoty majetku odpie v
prvej polovici doby odpisovania.

Doba odpisovania bytovych a administrativnych budov je podla zdkona &. 595/2003 Z. z o dani z prijmov
§tandardne stanovend na 40 rokov. Tento majetok nie je mozné odpisovat zrychlene, ale len rovhomerne.
Zdroven plati, Z2e podla platnej slovenskej dariovej legislativy nie je mozné odpisovat pozemky. Na druhej
strane, $pecifické druhy stavieb je mozné odpisat aj za kratsie, nez 40 rodné obdobie. V minulosti boli platné
viaceré Upravy pravidiel odpisovania, ktorych cielom bolo dafiovo motivovat vlastnikov $pecifickych budov
kich obnove alebo vystavbe. Islo napriklad o vystavbu bytovych budov slGziacich na ubytovanie
zamestnancov alebo o zvyhodnené pravidld tykajice sa odpisovania technického zhodnotenia a oprdv
vykonanych na budove, v ktorej sa poskytuje kiipelnd starostlivost, ako aj odpisovania samotnej budovy, v
ktorej sa poskytuje kipelnd starostlivost (FS SR, 2024).28

Vzhladom na to, Ze obnova BF je z hladiska verejného zdujmu Ziaduca, je mozné uvazovat aj nad zavedenim
danového zvyhodnenia takejto obnovy BF prostrednictvom Upravy pravidiel odpisovania takéhoto majetku.
Predmetné opatrenie je vtakom pripade mozné realizovat viacerymi spdsobmi. Alternativne, ako aj vich
kombindcii. Je mozZné iniciovat legislativhu Upravu zdkona &. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov, ktord by
umoznovala:

« zrychlené odpisovanie budov klasifikovanych ako BF (zvyhodnend odpisovd skupina a/ alebo moznost
zrychleného nerovnomerného odpisovania);

« danovu podporu sandcie envirozdtazi na pozemkoch klasifikovanych ako BF: zaviest mechanizmus, ktory
by umoznil dafovo uznat ndklady na sandciu envirozdtazi na pozemku, ktory je klasifikovany ako BF a/
alebo sa na fom nachddzaju stavby klasifikované ako BF, ak sa existencia envirozdtaze preukdzala v dase

26 Vid' napr. tu alebo tu.
27§ 20, ods. 2 pism. a) zdkona o dani z prijmov
28 Praktické priklady FS SR dostupné online
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nadobudnutia pozemku a nadobudatel pozemku realizuje sandciu na vlastné ndklady. Konkrétne by sa
mohlo jednat o: priamu dafovid uznatel'nost ndkladov na sandciu uz v obdobi ich vynaloZenia, alebo
zavedenie opravnej polozky k hodnote pozemku dotknutého envirozdtazou, ktord by sa postupne
zahriiovala do zdkladu dane, reflektujlc znizend hodnotu pozemku v désledku envirozdtaze, a ndsledné
ndklady na jej odstrdnenie.

6. 3. Zavedenie tzv. superodpoctu a danovych kreditov

Jednym z fiskdlnych ndstrojov pouzivanych v zahrani¢i na podporu obnovy BF je superodpocet. V slovenskej
danovej legislative uz dnes takyto ndstroj mdme zavedeny, a to na podporu investicii do vyskumu a vyvoja
(dalej len ,VaV¥). Slovenské firmy si tak mézu dodatodne odpoditat az 100 % ndkladov na VaV od zdkladu
dane. Tuto podporu zdkon definuje ako odpoéet vydavkov (ndkladov) na VaV, podla § 30c¢ zdkona &. 595/2003
Z.z.odani z prijmov. V praxi to znamend, ze slovenské podniky, ktoré realizujd vlastny vyskum a vyvoj, zaplatia
menej na daniach z prijmov (SmarTech Solutions, 2024).

V zahrani&i sa znizenie zdkladu dane vyuziva s cielom motivovat majitelov BF k ich obnove. Na zdklade
zahraniénych prikladov dobrej praxe odpord&ame preverit moznost rozdirenia tohto zauZzivaného ndstroja
v slovenskej danovej legislative aj na podporu investicii do obnovy BF.

Standardnd dafiovd Ulava umozhuje znizit zdklad dane o vynalozené vydavky (niekedy aj o ndsobok
vynalozenych vydavkov ako pri superodpoétoch). Danovnik tak ziskava Ulavu de facto vo vyske: sadzba dane
x oprdvneny vydavok, resp. ak ide o superodpocet - tak ndsobok oprdvneného vydavku. To predstavuje v
pripade prdvnickych oséb 21/ 24 % preplatok dane, ktory sa zvé&8a nevracia, ale napr. pokial by darfiovnikovi
pri aplikdcii superodpoctu vysiel zdklad dane nizséi ako dodatoény odpocet vykdzany v aktudlnom danovom
priznani, méze si uplatnit zvy$ok tohto odpodétu aj v nasledujicich zdanovacich obdobiach.

Daléi z radu vhodnych dafovych ndstrojov, prostrednictvom ktorého by sa mohla podporit obnova BF, je
danovy kredit. Hoci slovensky danovy systém poznd danové kredity predovéetkym pre fyzické osoby a ich
zavedenie pre prdvnické osoby by predstavovalo vytvorenie nového darového ndstroja, je dbleZité zvazit
Siréie moznosti ich uplatnenia. Na rozdiel od ostatnych uvedenych ulav na dani z prijmov znizuje danovu
povinnost 1:1 - t.j. oprdvneny vydavok vo vyske 1 eura zniZuje dafovi povinnost o 1 euro (pri sadzbe 21% teda
nie len o 21 centov ako napr. pri beznom odpodte; resp. ndsobok 0,21 ako pri superodpodéte). Vo véeobecnosti
ide teda o vyhodnejsi ndstroj ako v pripade superodpodtu - osobitne v pripade ,refundovatelného” danového
kreditu. Zahraniénd prax poznd 2 zdkladné druhy danovych kreditov: ,refundovatel'né” vs. ,nerefundovatelné”
Pri druhom type si méze darnovnik znizit dafovd povinnost ,len” na nulu, zatial'So pri prvom mu méze vzniknut
preplatok na dani, ktory mu §tat vrdati. Vzhladom na existujaci systém danovych kreditov len pre fyzické
osoby v rdmci dane z prijmov, stoji za vdZzne zvdzenie ich aplikdcia ako ulavy na inych typoch dani,
napriklad na dani z nehnutelnosti. Daf z nehnutel'nosti, ktord je v kompetencii samosprdv, by mohla byt
vhodnou platformou pre zavedenie danového kreditu na podporu obnovy BF. Takyto kredit by priamo znizil
dafovu povinnost spojenu s vlastnictvom a vyuzivanim pozemkov a stavieb, ktoré si brownfieldmi, a
motivoval by tak k ich revitalizdcii na lokdlnej drovni. Zavedenie danového kreditu (&i uZz ako
refundovatelného alebo nerefundovatelného) odporidame primdrne na podporu najpotrebnejsich a
ekonomicky najndroénejsich aktivit spojenych s obnovou BF (hapr. zmienend dekontamindcia, opatrenia na
zmiernenie zmeny klimy alebo obnova hodnotného BF).

Zavedenie tohto ndstroja preto odporic¢ame len na podporu najpotrebnejsich, ekonomicky najndroénejsich
aktivit spojenych s obnovou BF (napriklad zmienend dekontamindcia, opatrenia na zmiernenie zmeny klimy
alebo obnova hodnotného BF).

Z hladiska vyhodnosti jednotlivych Ulav na dani z prijmu z pohladu dafovnika je postupnost nasledovnd:

e refundovatel'né danové kredity,

e nerefundovatelné danové kredity,
e superodpocet,

e  opravné polozky,

e Uprava odpisovania majetku.

Kompetencia: §tdat
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Danovd ulava za sandciu pddy vo Vel'kej Britdnii: Superodpodet sa vyuziva v pripade kontaminovaného BF,
kde je pre investora/ vlastnika zavedeny mozny odpodet dane az do vysky 150 % ndkladov spojenych
s dekontamindciou, sandciou alebo inym definovanym vydavkom. Mnohé spolo¢nosti vynakladaju vydavky na
dekontamindciu pody pred zacatim stavebnych éinnosti. Tu vSak existuje velkorysd danovd ulava specidlne
navrhnutd v prospech tych, ktori platia za dekontamindciu. Kontamindcia musi byt vysledkom priemyselnych
dinnosti (fazba nerastnych surovin, vyroba, doddvka elektriny, plynu a vody alebo stavebny priemysel) &i
stavebnych ¢innosti, ak ide napr. o azbest v budovdch. Superodpocet je uréeny pre spolo¢nosti, developeroy,
investorov a vlastnikov, pricom sa poskytuje vo forme percentudinych ulavovych sadzieb od 24 %, po najvyssiu
- 150 % sadzbu odpoctu ndkladov zo zisku z obchodovania alebo podnikania v oblasti nehnutelnosti. Vlastnik
musi hadobudnut pédu v kontaminovanom stave a deklarovat, Ze ju nadobudol na Gdely obchodovania (t. j.
znedistovatel' neméze mat z ndslednej dekontamindcie prospech). Oprdvnené polozky musia byt vynalozené
na uUcely prevencie, minimalizdcie alebo ndpravy skodlivych Gcinkov z kontaminovanej pédy alebo uvedenia
pozemku do pévodného stavu. Zdroven su stanovené podmienky, ktoré je nutné pre uplatnenie tejto
dodatodnej danovej Ulavy dodrzat (napr. musi ist o pozemok, ktory je cely alebo &iastodne v kontaminovanom
stave a nemdze zahfriat dar zo sklddkovania).??

7. Modifikovat miestne dane a poplatky - priprava ndvrhu na reviziu miestnych dani

Typ: financny

Opatrenie ,,modifikovat miestne dane a poplatky” je, rovnako ako opatrenie &. 6, rozdelené do viacerych
ndstrojov, ktoré je mozné vyuzit v prospech revitalizdcie BF. V tejto Sasti koncepcie venujeme vyraznejsi
priestor aj ndvrhom ndstrojov, ktoré charakterovo nepatria k pozitivhe motivacnym. Je to najmd z dévodu, ze
aktudlna finanénd situdcia mesta neddva priestor pre alokdciu vyrazného objemu finanénych prostriedkov na
obnovu BF a finandnd kondicia mesta sa v poslednych rokoch zhoruje.®° Ndstroje st vybrané podla moznosti
implementdcie. Niektoré si Siastodne mesto mdze upravit samo formou VZN. Pre vyraznej§iu modifikdciu
miestnych dani a poplatkov je v8ak potrebnd legislativna zmena, vtedy je uvedend variantnd moZnost
implementdcie, pripadne obe, aby bol ndstroj o najoptimdlnejsi.

71. Dan z neudrziavanych stavieb a pozemkov (,dan z brownfieldov®)

Zdakon &.582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundine odpady a drobné stavebné
odpady umozniuje s Géinnostou od 172022 zatazit neudrziavané stavby az 10-ndsobne vy$Sou sadzbou dane
ako pri inych stavbdch.®!' Mesto si mdZe uz na zdklade dnes platnej legislativy urdit, Ze neudrZiavané stavby
zatazi vy$8ou sadzbou dane. MéZe pritom nastavit rézne sadzby z geografického hladiska (rovnakd vyska
dane pre cell obec, alebo iné pre jednotlivé dasti obce,®? &i jednotlivé katastrdlne Uzemia), tiez aj pre jednotlivé
druhy stavieb. Z uvedeného vyplyva, ze mesto by si v zmysle zdkona mohlo napr. urdit osobitnd sadzbu dane
pre priemyselné neudrziavané stavby v katastrdlnom uUzemi Nové Mesto a inG pre také isté stavby v
katastrdlnom Gzemi Vinohrady. Koeficient sadzby dane neudrziavanej stavby méze sprdveca dane kazdorodne
menit podla potreby vzdy k 1. 1. zdanovacieho obdobia na zdklade VZN.

22 Podmienky vyuzivania Dafovej Ulavy za sandciu pddy vo Velkej Britdnii

%9 Rozpod&et a hospoddrenie mesta Bratislava je k dispozicii na stréinke mesta

31Vid'najmé § 12 ods. 7 a 8 predmetného zdkona

32 Na zdklade § T7a zdkona &. 582/2004 Z. z. si mbdZe obec prostrednictvom VZN vymedzit na predmetné dafové Gdely
jednotlivé asti obce: musi ist o Uzemne celistvl &ast obce (ulica, susediace ulice alebo susediace parcely pozemkov), v
ktorej je najmenej 5 % danovnikov dane z nehnutel'nosti danej obce.
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Moznost zdanenia neudrziavanej stavby mdze byt rieSenim pre niektoré BF, av§ak mnohé BF uZz neobsahuju
stavby aide skor o neudrziavané &i kontaminované pozemky, ktoré v sicasnosti nie je mozné touto danou
postihnut. Cast majitelov BF, pravdepodobne aj s cielom optimalizdcie aktudine platnej dane z nehnutel'nosti
(resp. dane z pozemkov a dane zo stavieb) pristupila a stdle pristupuje k buraniu stavieb na Gzemi BF. Ked'ze
dan z pozemkov je nizdia ako dan zo stavieb, ale k zdsadnejSej obnove BF &i sandcii envirozdtazi ndsledne uz
nepristupuje. Vyrubenie dane z BF bez moznosti patri¢ne zatazit aj pozemky, na ktorych sa BF nachddza, by
mohlo takéto sprdvanie posilnit, ateda najmd& pri BF s industridlnou hodnotou by mohlo byt
kontraproduktivne. Preto je potrebnd analyza BF, kde je tento ndstroj uplatnitelny. Pre podporenie
komplexnosti tohto ndstroja pre ¢o najvadsi podet BF je potrebnd legislativna zmena (vid' 2. spdsob realizécie
opatrenia).

Navrhnuté opatrenie sa mdze realizovat viacerymi spdsobmi:
1) Zaviest dan z neudrziavanych stavieb a pozemkov v stlade s § 12 zdkona &. 582/2004 Z. z.

« dan mozno zaviest motivadnym spdsobom inkrementdlne, &im by vznikol priestor pre maijitelov
dotknutych BF, aby sa na dan pripravili, a ndsledne jeho obnovu neodkladali. To znamend, ze napr. prvé
dva roky by sa neuplatnilo ziadne navysenie dane, ndsledne by sa v dalsich rokoch dan postupne
navysovala (napr. na 3, 6, 10-ndsobok zdkladnej sadzby - v stlade s mantinelmi, ktoré sprdvcovi dane
poskytuje aktudlne platné legislativne znenie);

« danou sa dd zamerat len na vybrané druhy BF, napr. po priemysle, alebo na konkrétne oblasti, o by si po
dokladnej analyze urcilo mesto.

Kompetencia: mesto

2) Iniciovat legislativhu zmenu zavedenim dane z pozemkov, na ktorych sa BF nachddza. Pripadne Gpravu
definicie neudrziavanej stavby v prospech lepsieho nastavenia pre BF.

Kompetencia: §tat

V sU&asnosti existuje rozsiahly aplikadny problém, kedy samosprdvy nedokdzu vyuzit institut zatazenia
neudrziavanej stavby, je to hajma z dévodu absencie jednotnej databdzy takychto objektov, potreby konania
podla stavebného zdkona pred zataZzenim zo strany stavebného Uradu a poddimenzovanost stavebnych
Uradov a orgdnov, ktoré tu konaji. Minimdlne na Urovni vadsich samosprdv je potrebné vyriesit dané
nedostatky tak, aby tieto ustanovenia boli vykonatelné.

7. 2. Delend sadzba dane

OECD?®3, ako jeden z fiskdlnych ndstrojov na kontrolu a obmedzenie urban sprawi-u, ale aj ako stimul na
revitalizdciu BF odporuda zvdzit zavedenie tzv. delenej sadzby dane alebo tiez , split-rate tax* (OECD, 2024).
Ide o rozdielne zatazenie jednotlivych druhov nehnutelnosti (pozemky, budovy) v rozliénych oblastiach. Ndstroj
pbsobi motivadne v oblastiach, kde chceme nevyuzivané plochy developovat. Naopak, pdsobi restrikéne
v inych oblastiach, kde vystavbu povazujeme za neprimeranu. Tento ndstroj je vSak pre Bratislavu nevhodné
rieSit v medziach jej administrativnych hranic. V niektorych krajindch malo zavedenie podobnej dane totiz
opadny efekt a namiesto zahustovania mestskych $truktdr spdsobili suburbanizdciu. Obyvatelia sa presunuli
do primestskych oblasti a okolitych obci, 8o spdsobuje obrovské zataZenie dopravnej a technickej
infrastruktdry aj enormny zdber pody.

Iniciovat zavedenie delenej sadzby dane je preto potrebné na regiondlnej a $tatnej uUrovni. Tak, aby sa
nastavilo systémové riesenie k predchddzaniu suburbanizdcie a urban sprawlu. Pokial by ho iniciovalo mesto
Bratislava, mohlo by sa stat, Ze tento problém sa len posunie za hranice jej administrativnych hranic. Na Grovni
§tdtu je nutné zaviest pravidld pre ochranu volnej krajiny, polnohospoddrskej krajiny, extravildnu obci
a nastavit Uzemné limity pre rozvoj obci tak, aby sa motivovali majitelia BF k ich obnove.

Na zavedenie tohto ndstroja nie je potrebnd zmena zdkona &. zdkona &. 582/2004 Z. z., kedZe ten umozniuje
zaviest rozdielnu vysku dane z nehnutelnosti v rdmci obce pre jednotlivé katastrdlne dzemia, ako i jednotlivé
Sasti obce, uz aj podla aktudlne platného znenia. Muselo by v8ak prist ku konsenzu viacerych obci na Grovni

33 Steering urban development to more sustainable pathways, OECD 2024
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Bratislavského kraja v zdzemi mesta Bratislava. Na to je potrebné tento ndstroj podrobne zanalyzovat
a spolupracovat s okolitymi obcami o jeho vyuZiti v praxi bez negativnych ndsledkov.

Kompetencia: mesto, §tdt, BSK

7. 3. Dan z neobyvanych nehnutelnosti

Cielom dane z neobyvanych nehnutelnosti alebo tiez ,,vacant property tax” je primdrne zvysit ponuku byvania
tym, ze motivuje majitelov neobyvanych nehnutelnosti, aby ich prerobili, prenajali alebo predali. V zdvislosti
od jej nastavenia a parametrov méze dan povzbudit majitelov nehnutelnosti k revitalizdcii neobyvanych alebo
opustenych nehnutelnosti, o méze prispiet k celkovej obnove mestskych Stvrti. V pripade zavedenia ndstroja
by bolo potrebné iniciovat legislativnu Gpravu umoziujicu zavedenie dani z neobyvanych nehnutelnosti.

Kompetencia: §tat

PRIKLAD ZO ZAHRANICIA

Daf za neobyvané priestory/ obytné jednotky v Belgicku: Tdto dari je zavedend uz od roku 1997. Ak su
registrované projekty pre renovdciu prislusnej nehnutelnosti, vlastnik je oslobodeny od dane na 2 roky. 80 % z
vynosu dane ide do $pecidlneho regiondlneho fondu zameraného na vykondvanie prevencie programu a 20 %
zostdva v rozpocte obce. Vyuziva ju aj mesto Leuven, ktoré v roku 2023 zvysilo sadzbu tejto dane s cielom
presveddit viac potencidlnych vlastnikov, aby dali svoje budovy do poriadku a vrdtili ich na trh. Od budtceho
roka by mohli byt majitelia nehnutelnosti zdaneni az 3 750 eurami roéne za takéto neobyvané priestory
(Balgaranov, 2022).

8. Aktualizdcia metodiky zmien Gzemného pldnu

Typ: finanény

Dal&im odporudanim v stvislosti najméd so znedistenim na Uzemi brownfieldov je editdcia uz zavedeného
ndstroja, Metodiky zmien izemného pldnu v zdujme budovania predpokladov na rozvoj ndjomného byvania a
zvySovanie dostupnosti byvania (dalej len ,metodika zmien UPN¥), ktord bola v maji 2024 aktualizovand na
verziu 4. Tato aktualizdcia rozsirila si¢asné plnenie o moznosti kontriblcie pre budovanie verejnej obcianskej
vybavenosti. Umozfiuje mestu a developerom spolupracovat na tvorbe vyznamnych verejnych investicii a
verejnej obdianske] vybavenosti, bez ktorej nie je mozné transformovat velké rozvojové Gzemia, ako aj byvalé
BF, ktoré nedisponuju adekvdtnou vybavenostou. Aktualizécia prind$a novy spdsob vypodtu kontriblcie
prostrednictvom predvidatelného a transparentného mechanizmu (HI m. SR, 2024).

Formou je napriklad finandny prispevok viazany na konkrétnu aktivitu (napr. stavba vo verejnom zdujme),
alebo nefinandné plnenie v inych formdch (pozemok, stavba $koly, stavba parku prevedeného do vlastnictva
mesta, &i vypracovanie projektovej dokumentdcie). Developeri sa tak podielaji na budovani obdianskej
vybavenosti, dopravy, zelenej infradtruktury a kvalitného rozvoja mesta. Navyse prostrednictvom zmeny UPN
v prospech vyssieho podielu byvania, vratane dostupného byvania, sa zvysuje hodnota pozemkov. Na zdklade
spoluprdce s developermi mesto potom ziska &ast z tejto vytvorenej nadhodnoty (MIB, 2023).

Potreby konkrétnych uUzemi sa definuju v Stratégii rozvoja afinancovania uUzemia. Stratégia obsahuje
$pecificky identifikované a priorizované potreby OV potrebné pre sprdvne fungovanie Uzemia (urdené
v zozname). Rovnako obsahuje ndvrhy proporciondlneho prerozdelenia zdvézkov vyplyvajlcich z vyvolanych
investicii v rdmci ziskavania stanoviska k investicnému zdmeru a predpokladané prijmy z poplatku za rozvoj
s uréenim spdsobu jeho vyuzitia v Uzemi.
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V pripade vyskytu envirozdtaZe &i iného znedistenia by prdve jej odstrdnenie mohlo byt priorizovanou
potrebou pre transformdciu Uzemia. Zvacsa ide o financne velmi ndrocny proces, preto by vo vybranych
lokalitdch, ktoré identifikuje a posiudi mesto, bolo mozné zapoditat odstrdnenie zdtaze ako nefinanéné plnenie
spolu s uplatnenim tzv. ,density bonus-u“

Ndstroj , density bonus® ktory nie je stidastou aktualizdcie metodiky zmien UPN, sa vyuziva v Gzemnom rozvoji
na podporu zvysenia hustoty vystavby v urditych oblastiach (Grounded solutions network, 2019). Jeho cielom
je motivovat developeroy, &i iné investidné subjekty, aby vytvorenim vadse] hustoty obytnych, komer&nych
alebo inych typov budov boli motivovani odstrdnit existujlce znedistenie BF.

Mestskd hustota sa zjednodusene chdpe ako pomer celkového poctu obyvatelov Zijucich v presne definovanej
oblasti mesta a jej celkovej plochy. ZvySovanie hustoty obyvatelstva md podla vyskumov IPR Praha (2018) za
ndsledok vyssie plodné vydavky, no pri prepoétoch na obyvatela je Uspora pre mesto znaénd (Bratislava 2030).
Hustotu v8ak nie je nutne potrebné dosiahnut len vystavbou vyskovych budov, ale aj nastavenim vyssieho
indexu zastavanosti, ¢o je zodpovedajlice najma pre budovanie kompaktnej blokovej struktiry.

Ndstroj ,density bonus“ je potrebné podrobnejsie preskimat a nastavit pravidld transparentného vyuzitia vo
vybranych lokalitdch, ktoré si na to zurbanistického hladiska vhodné (napr. tazZiskové radidly a uzlové
priestory, ktoré sU obsliZzené hromadnou, idedlne kolajovou dopravou). Lokality, kde by bolo mozné tento
ndstroj aplikovat, by mali byt definované dopredu ajednoznaéne pre celé mesto - takyto princip uplatiuje
napr. mesto Vancouvers®.

Developeri uz v si¢asnosti maju v zmysle platného tzemného pldnu zabezpedenu isti kompenzdciu formou
vyssieho indexu podlaznych pléch (tzv. IPP) a hviezdidky. IPP je jeden z klGéovych regulativov Gzemného pldnu.
Rozvojové plochy funkcii, ktoré su regulované z hladiska intenzity vyuzitia Gzemia obsahuju kdd miery vyuzitia
Uzemia. Ten je nositelom informdcie o pripustnej miere vyuzitia konkrétneho Uzemia zdstavbou. Kédy L a M s
najvy$&imi kédmi v UPN mesta a pecificky sliZia pre moznost zdstavby v izemiach s envirozdtazou (chemické
zataZenie Gzemia). Tieto kédy s napr. v zénach Chalupkova, Pribinova, Klingerka, Nivy &i v zéne Matadorka.
Pre potreby rozsiahleho problému so znedistenim je potrebné tento ndstroj upravit a $tandardizovat jeho
uplatnenie z celomestského hladiska tak, aby mal stanovené jasné a transparentné pravidld.

Kompetencia: mesto

9. Analyza rizika ako stdast Gzemnej pripravy

Na zdklade evidencie arozsahu envirozdtazi na Uzemi Bratislavy je pomerne beZznou praxou investorov
pristUpit k geologickému prieskumu Zivotného prostredia (podla geologického zdkona a prisludnej vykondvace;j
vyhldsky &. 51/2008 Z. z., ktorou sa vykondva geologicky zdkon). Sti¢astou geologického prieskumu zZivotného
prostredia pri zisteni zdvazného znedistenia je aj hodnotenie rizika vplyvu znedistenia spésobeného dinnostou
Sloveka naludské zdravie a Zivotné prostredie - skrdtene tiez analyza rizika (Envigeo, 2023). Analyza
rizika znecisteného Uzemia sa vyuziva najmd ako podklad pre rozhodovanie orgdnov stdtnej sprdvy v procese
znizovania nepriaznivych G&inkov znedistenych Uzemi alebo envirozdtazi na Zivotné prostredie a zdravie
¢loveka. V pripade preukdzania rizika ohrozenia zdravia &loveka &i zlozZiek Zivotného prostredia sa stanovia
ciele sandcie geologického prostredia alebo sandcie envirozdtaze (HGM, 2023). Z dévodu znadného navysenia
ndkladov na odstrdnenie kontamindcie a skomplikovanie pldnovanej investicie je pre investorov finanéne
vyhodné spracovanie analyzy rizika este pred kupou potencidlnej nehnutelnosti a pozemku. Ndklady na
spracovanie takejto analyzy sa odvijaju od velkosti Uzemia a podtu vrtov, ktoré su potrebné pre odber
vzorky. Analyza rizika md velky vyznam najmd& pre brownfieldy vtroch stanovenych kategdridch - po
priemysle, s predpokladanou kontamindciou (po doprave, armdde, polnohospoddrstve) a 500 m od
kontaminovanych pozemkov (vid' problém V). Pri evidovanej envirozdtazi v registri envirozdtazi (SAZP SR,

3 Informdcie k aplikdcii ,density bonus-u“ v meste Vancouver dostupné online
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2023) sa postupuje podla zdkona &. 409/2011 Z. z. o niektorych opatreniach na Useku envirozdtaze a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov.

Tie BF, kde je predpoklad znedistenia (podla identifikovanych kategérii) by sa pri spracovani Ziadosti o zmenu
UPN podla metodiky identifikovala potreba financovanie Analyzy rizika. V pripade prioritnych BF by mohlo
analyzu rizika iniciovat aj mesto. Takdto analyza je z odbornej strdnky vhodnym podkladom pre uréenie
funkéného vyuzitia daného BF (byvanie, priemysel, logistika, vyroba, &i zelend infrastruktira). Preto je
adekvdtne iniciovat analyzu rizika ako sudast Uzemnej pripravy, teda vprocese spracovania
Uzemnopldnovacej $tudie (ak nebola vykonand skér napr. pri kiipe pozemkov). V zmysle aktualizdcie metodiky
(vid' opatrenie &. 7) sa podas spracovania $tudie definuju potreby konkrétneho Uzemia. V pripade ak sa
v Uzemnej studii identifikuje potreba vykonania analyzy rizika, ale nevykond sa pocas spracovania studie, je
mozné ju identifikovat ako povinné polozky zoznamu potrieb Stratégie rozvoja a financovania Uzemia.
Podrobné analyzy Uzemia, akou je tiez analyza rizika, napomdhajd stanovit potreby a moznosti plnenia
kontriblcie zo zmeny UPN.

Kompetencia: mesto

10.Uzemnopldnovacia studia ako regulaény ndstroj

Z ddvodu, ze proces obstardvania zmien a doplnkov dzemnopldnovacich dokumentdcii je ¢asovo ndrodény
a nie velmi flexibilny proces, bolo by vhodné pre tzv. transformadné lokality uréené novym metropolitnym
Uuzemnym pldnom vyuZivat Gzemnopldnovaciu §tadiu ako reguladny ndstroj. Podobne to funguje napr. v Ceskej
republike.

Zdakon &. 283/2021 Sb. stavebni zdkon definuje transformadni plochu ako plochu uréend na vytvorenie Uplne
nového charakteru Gzemia alebo na obnovu znehodnoteného, alebo zanedbaného Gzemia za Gcelom jeho
opdtovného vyuzitia vymedzenl Uzemnym rozvojovym pldnom, zdsadami uUzemného rozvoja alebo v
zastavanom Uzemi Uzemnym pldnom. Tzv. Gzemné $tudie sluzia ako odborny podklad pre rozhodovanie v
Uzemi, v tych castiach, v ktorych je v sidlade s Uzemnopldnovacou dokumentdciou. Zdroven obstaranie
Uzemnej §tudie pre potreby podrobnejSieho preverenia navrhnutého rieSenia méze byt vo vybranych plochdch
alebo koridoroch ulozené tzemnym pldnom. Reguldcia formou Uzemnych studii sa vyuziva aj v Metropolitnom
pldne Prahy vo vybranych lokalitdch (HI. m. Praha, 2024). Ceskd legislativa umozriuje mestdm vyuzivat aj tzv.
pldnovacie zmluvy, ktoré slizia ako ndstroj spoluprdce medzi samosprdvou a investormi, aby sa vystavba
uskutocénovala koordinovane, transparentne a so zohladnenim verejnych potrieb.

Proces tvorby Uzemnopldnovace] studie je klucovou fdzou aj v praktickej ¢asti na projektovej Urovni tohto
dokumentu (viac v kapitole Ako na Uspednu revitalizdciu?). Predstavuje idedlny priestor pre zostladenie
véetkych zdujmov v Gzemi. Vystupom tejto vzdjomnej dohody su reguladné ndstroje. MoZnost identifikovat
vyznamné lokality (8i uz rozvojové alebo transformaéné) v novom metropolitnom Gzemnom pldne a moznost
ich reguldcie Uzemnopldnovacou $§tudiou by v budlcnosti mohla urychlit Uzemnopldnovaci proces. Pre
zavedenie tohto opatrenia je potrebnd novela zdkona 200/2022 Z. z.

Kompetencia: mesto, §tdt, sikromny sektor

11. Vyzva na aktivdciu brownfieldov
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Velky zdujem o Vyzvu na zmenu tuzemného pldnu vyhldsenu v decembri 2021 s cielom zvysenia dostupnosti
byvania prostrednictvom vystavby novych bytovych domov s podielom mestského ndjomného byvania ukdzal,
ze ide odobry spbésob aktivdcie vlastnikov pozemkov. Medzicasom bola otvorend vyzva zamerand na
nevyuzivané plochy rezerv dopravy. Tento spdsob bol aplikovany aj na uzemi Mlynskych niv, kde na vyzvu
reagovalo az 16 ziadatelov. Na zdklade toho, mesto pristupilo k pilotnému projektu MUS Mlynské nivy.

Z dovodu zmeny legislativy a pripravy nového metropolitného Uzemného pldnu sa uz svyzvami na zmenu
Uzemného pldnu nepodita. Spdsob uplatnenia aktivneho pristupu mesta ako inicidtora vyzvy na aktivdciu
brownfieldov véak méze byt vhodnym ndstrojom pre pripravu metropolitného tizemného pldnu aj pre pripadnu
odchylku zreguldcie podla § 26 ods. 4 zdkona &. 377/1990 Z. z. o hlavhom meste Slovenskej republiky
Bratislave.

Zapojenie jednotlivych Ziadatelov v procese pripravy uzemnej studie, konkrétne Uzemnopldnovacej studie ako
Uzemnopldnovacieho podkladu, zvysuje Sancu na Uspednu realizdciu poziadaviek verejného sektora aj
samotnych investorov. Ide o takzvand Uzemnu pripravu podla kludového faktora rozvoja - poloha a rozloha
(Schéma 4), kedy sa na zdklade rozlohy Uzemia a podtu Ziadatelov v izemi pristlpi bud' k rozsiahlej$ej
a procesne zlozZitej$ej Uzemnopldnovacej §tudii, alebo v pripade mensieho Uzemia sa mbze pristipit k PPP
projektu. V procese pripravy Uzemnopldnovacej studie sa zabezpedi zapracovanie vsetkych poziadaviek
jednotlivych aktérov v Uzemi - od orgdnov stdtnej sprdvy, verejnych institicii, obyvatelov mesta az po
sukromnych investorov.

PPP projekty, teda public-private partnership, sa zase ako forma spoluprdce verejného a sikromného sektora
moézu uplathovat pri mensich projektoch (BF vo vlastnictve mesta, BF vzmieSanom vlastnictve — mesto
a sukromnik). Ide najmé& o BF v kategdrii B, C, D, kde je na aktivdciu revitalizdcie potrebnd intervencia.
Spracované studie alebo projekty by boli ndsledne podkladom pre reguldciu konkrétnych ploch
v metropolithom tdzemnom pldne.

Schéma 4: Proces uzemnej pripravy podla klticového faktora rozvoja

Kl'aéovy faktor rozvoja

+ T

e e -
---------- > PPP projekt E—

Zdroj: vlastné spracovanie

Kompetencia: mesto

12. Prehodnotenie mnozstva rozvojovych pléch pri priprave nového tizemného pldnu
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Z predbeznych vypodtov z 3D modelu (MIB, 2021) vyplyva, ze z celkového podtu rozvojovych pléch UPN mesta
uréenych na zastavanie, ktoré su ale doteraz nezastavané a mdZeme ich oznadit ako tzv. ,,greenfieldy” je az
63 % vyuzitych pod 5 % (Tabulka 5). Funk&né plochy st rozdelené aj na jednotlivé funkcie®. Interny Audit UPN
potvrdil tento problém aj s prihliadnutim na fakt, ze nadradend platnd Uzemnopldnovacia dokumentdcia
(UPN BSK) nds v zmysle svojich regulativov nabdda k prehodnocovaniu. Problémom je aj nerovhomernost
vo velkosti jednotlivych rozvojovych pléch. Na posudenie moznosti prehodnotenia rozvojovych pléch v novom
metropolitnom dzemnom pldne je potrebnd podrobnejsia analyza. Pokial' by sa ale situdcia potvrdila, mdze

byt pozitivnym ndstrojom pre motivdciu prdve rozvoja BF a trendu Gzemnej recykldcie.

Zdroven, ak by sa potvrdilo, Ze dané plochy si doteraz skutodne nevyuzivané, je mozné ich prinavratit spat do
pdédneho fondu, a tak ochrdnit najkvalitnej$iu polnohospoddrku pédu. Polnohospoddrska péda plni vyznamné
environmentdlne, ako aj socidlno-ekonomické funkcie, md v8ak obmedzenl schopnost eliminovat negativne
antropogénne vplyvy. Ubytky polnohospoddrskej pddy zvlést pre Gdely vystavby st z environmentdineho
hladiska negativnhym javom najmd v pripade, ak ide o zdbery vysoko produkénych péd (SAZP SR, 2024).
K ochrane pol'hohospoddrskej pédy nds zavdzuju aj prijaté dokumenty na eurdpskej trovni, akym je uz v ivode
spominand Stratégia EU v oblasti pody do roku 2030 s cielom ,Ziadny &isty zdber pddy do roku 2050%

Tabulka 5: VyuZitie rozvojovych pléch

funkcia 101 102 201 202 501 502 301 302 303 304 401 Spolu
celkovo v ha 52 895 1010 40 357 824 184 207 O 0 4rr 4062
z toho vyuzité pod 5 % v ha 47 369 665 36 249 475 183 170 O 0 410 2559

percentudlne z celkovej vymery 90% 41% 66% 90% 70% H58% 72% 82% O 0] 85% 63%

*101, 102 - obytné Uzemie; 201, 202 - obdianska vybavenost; 501, 502 - zmie§ané Uzemie; 301, 302, 303, 304 - vyroba; 401 - $port
Zdroj: vlastné spracovanie na zdklade 3D modelu, 2021

Kompetencia: mesto, $tdt, BSK

13.Podpora doédasného vyuzitia BF na Urovni mesta

Dodasné vyuzitie pésobi ako katalyzdtor rozvoja celej mestskej stvrte alebo jej casti. ZvAcsa sa tieto aktivity
zameriavaju na podporu kultirnych a socidlnych projektov i zadinajuceho podnikania (REFILL, 2024).
Iniciativa dasto vychddza ,,zdola® teda od ob&anov, komunit a neziskovych iniciativ. Zdroven dodasné vyuzitie
iniciuju aj samotni vlastnici pozemkov/ investori, s tym Ze oslovia kompetentnych $pecialistov na ndvrh a
koordindciu doc¢asnych aktivit.

Ide o moderny urbanisticky ndstroj, ktory sa pouziva pre ozivenie opustenych a nevyuzivanych miest. Zvy&ajne
sU oproti beznym komerénym prendjmom stanovené $pecifické pravidld (REFILL, 2024). Cena prendjmu
nehnutelnosti alebo jej ¢asti je nizsia, pripadne Ziadna, avéak doba prendjmu alebo vyuzitia je vzdy ¢asovo
obmedzend. Budovy a priestranstvd nemusia spifiat bezné §tandardy prenajimanych priestorov.

V kontexte BF sa doc¢asné vyuzitie tyka réznych aktivit a projektov, ktoré vyuzivajud existujice budovy a Uzemia,
aj infrastruktdru. |de o sirokd skdlu vyuzitia, napr. na kultirne a umelecké podujatia ako su koncerty, umelé
inStaldcie, festivaly a iné, pri¢om sa do opustenych oblasti méze pritiahnut zdujem verejnosti. Organizuju sa
dodasné trhy alebo obchodné bazdre, 8o mbze pombct obnovit ekonomickd aktivitu v izemi. Rovnako sa
vytvdraju dodasné verejné priestory ako su zdhrady, $portoviskd alebo rekreacné plochy, ¢o prispieva k
zlepseniu estetiky a kvality zivota aj v bezprostrednom okoli daného BF. Industridlne haly su ¢asto vyuzivané

35 101, 102 - obytné Gzemie; 201, 202 - obdianska vybavenost; 501, 502 - zmiesané tGzemie; 301, 302, 303, 304 - vyroba; 401 -
Sport
3 Uzemny pldn regiénu - Bratislavsky samosprdvny kraj v zneni zmien a doplnkov, 2013
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inovativnymi startupmi ¢&i technologickymi inkubdtormi. Tym sa zvySuje zdujem novych podnikov
a technologickych projektov. Uspesdnym projektom pre do&asné vyuzitie, najmé prieluk, v §truktire mesta su
komunitné zdhrady a mestské farmy, 8im sa podporuje spolodenskd interakcia a udrzatelnost. Vybornym
prikladom je aredl Novej Zbrojovky v Brne.%”

Mesto Bratislava je v poslednej oblasti, ato v podpore obyvatelov pri vytvdrani komunitnych zdhrad, velmi
aktivne a ponika manudl aj zoznam miest vo vlastnictve mesta, kde je mozné zriadit komunitnd zdhradu, viac
na strdnke bratislavskisusedia.sk (HIl. m. SR BA, 2024). Rovhako md mesto zverejnenu aplikdciu Nebytové
priestory, kde su zverejnené rézne kategdrie budov vo vlastnictve mesta spolu s informdciou o obsadenosti.
Zdroven bola zriadend obchodnd spolodnost mesta s ndzvom Bratislavskd spolodnost pre sprdvu majetku,
s. . 0. (dalej len ,BSSM“) 3. Ulohou spolo&nosti je efektivna prdca s majetkom mesta, aktivdcia nehnutelnosti
mesta aj na komercné vyuzitie. BSSM na zdklade dopytu komeréného sektoru definuje poziadavky pre uréenie
potrebnych pléch pre rozvoj funkeii ako su logistika, vyrobné a nevyrobné sluzby.

V tejto suvislosti by preto bolo vhodnym riesenim, aby mesto svoje aktivity rozsirilo aj na sprdvu objektov
vhodnych na doc¢asné vyuzitie. Podrobne funguje aj kanceldria Refill ako organizdcia mesta Ostrava, ktord
sprostredkovdva dodasné vyuzitie opustenych priestorov v Ostrave. Od roku 2019 je kanceldria sidastou novej

......

organizdcia (REFILL, 2024).

Pri pldnovani dodasnych vyuziti je délezité zohladnit nielen momentdlny Gzitok, ale aj dlhodobé pldny pre
obnovu a rozvoj danej oblasti a prepojenie s pozemkovou politikou, ako jednym zo strategickych ndstrojov
uzemného rozvoja (vid. v opatreni &. 14). TaktieZ je potrebné spolupracovat s miestnymi komunitami, aby sa
zabezpedilo, 7e dodasné vyuzitie bude zohladfiovat ich potreby a prispievat k udrzatelnému rozvoju
jednotlivych lokalit.

Kompetencia: mesto

PRIKLAD ZO ZAHRANICIA

Vyuzitie budovy prdéovne na kreativhe mdédne centrum v Holandsku: Mnohym kultirnym pracovnikom
a dizajnérom chybaju pre ich tvorbu cenovo dostupné priestory. Tento problém je najmad vo velkych mestdch
kde je prendjom casto ovplyvneny spekuldciami na trhu. Organizdcia SKAR, zalozend v roku 1987, spravuje
pracovny priestor pre kreativny priemysel a pdsobi ako sprostredkovatel medzi mestom a umelcami.
Prenajimaju priblizne 600 studii vo viac ako 40 budovdch, z ktorych vécésinu vlastni Magistrdt mesta
Rotterdam, niektoré vlastni priamo organizdcia SKAR. Kvdli vysokému dopytu (priblizne 700 ndjomcov si
prenajima ateliéry, 750 zdujemcov je na poradovniku) spolupracuji s mestom na stratégidch ako zvy$ovat ich
ponuku. V spoluprdci so spolodnostami Stipo, Vanschagen Architects a Stad2 premenili nevyuzivanu
nemocnic¢nl prdcoviu na modne centrum s ndzvom De Wasserij. Poskytuje priestor pre 50 ndjomnikov
vrdtane mddnych ndvrhdrov, médnych agentov a krajéirov, organizovanie workshopov, podujati a pop-up
vystav (Marko, P, Radim, L., 2022).

Spolo&enské a kulttirne centrum Kasdrne Karlin v Gechdch vzniklo v priestoroch budovy z 19. storo&ia, ktord
sa predtym vyuzivala pre armddne Ucely. Od roku 1958 je objekt pamiatkovo chrdneny, v poslednych rokoch
chétral. Stat sa ho niekol'kokrdt snazil nedspeéne predat. V roku 2017 sa v budove usidlil spolok Prazské
centrum, ktory tu postupne sprevddzkoval kaviaren, bar, letné kino, detské ihrisko, priestor pre pldzovy volejbal
aj saunu. Aktivitu spolku podporoval aj prazsky magistrdt, ktory sa stal v roku 2024 viastnikom budovy.
Kasdrne vdak museli v juni 2024 zavriet. Rozhodol o tom stavebny Urad Prahy 8, pretoze priestory nie si na
dany Ucel skolaudované. Prevddzka odporovala aj tzemnému pldnu, ktory uréoval priestor kasdrni ako plochu
pre armddu a bezpednost. Ten v8ak mesto koncom roka 2024 zmenilo. Na zmenu bola podand Zaloba
pozadujluca zrusenie dokoncenej zmeny Uzemného pldnu, ale nakoniec ju Mestsky sid v Prahe zamietol ako
nedovodnu. V sucasnosti prebieha proces dodatocného stavebného povolovania, takze termin znovuotvorenia
kasdrni nie je zndmy (Klézl, 2024).

¥ Viac informdcii o projekte dostupné online
38 Informdcie o BSSM dostupné na strdnke mesta
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14.1dentifikdcia prioritnych pozemkov pre nadobudnutie do majetku mesta

Koncepcia mestske] bytovej politiky 2020 - 2030 identifikovala, Zze je potrebné s dostatocnym casovym
predstihom zadat realizovat vlastni pozemkovu politiku s cielom zabezpedit primerani zdsobu vhodnych a
cenovo dostupnych rozvojovych pléch pre budice potreby v oblasti byvania. Pozemkovd politika by mala
okrem toho identifikovat aj plochy pre chybajicu vybavenost (§port, Skolstvo, kultiru a parky). Tak je tomu
napr. vo Viedni, ktord povazuje prdve prezieravl pozemkovu politiku za kl'G¢ovd.

V spoluprdci s pldnovanymi dinnostami s BSSM je preto potrebné identifikovat prioritné pozemky vhodné na
budovanie majetku mesta pre rozvoj kompaktného mesta a efektivne zahustovanie vhodnych lokalit (Petr D,
Moravecovd |, 2021). Aktivny pristup k pozemkovej politike ale nardza na viacero problémov. Prvym krokom v
ich rieSeni, najmd& zo strategického hladiska, je identifikovat pozemky, pri ktorych je Ziaduce realizovat
vysporiadanie majetkového vlastnictva, prip. scelovanie pozemkov ako nevyhnutného kroku pre odstrdnenie
prekdzky revitalizdcie BF.

Kompetencia: mesto

15.Spracovanie multisektorovych integrovanych stratégii rozvoja

Multisektorovy pristup v mestskom pldnovani (dalej len ,MSA®) zahffia integrdciu a koordindciu Usilia v réznych
sektoroch a disciplinach s cielom riesit zlozité a vzdjomne prepojené vyzvy mestského rozvoja - fyzickd obnovu
budov, socidlne aspekty, ochranu kultirnych pamiatok, dopravni a zeleno-modra infrastruktiru, ale aj
financovanie. Mestské vyzvy, ako si dopravné zdpchy, dostupnost byvania, zhor§ovanie Zivotného prostredia
8i socidlna nerovnost, nemozno Udinne riedit izolovane. Preto je kladeny déraz na spoluprdcu a koordindciu
medzi réznymi aktérmi z kompetentnych sektorov a inymi zainteresovanymi stranami s cielom vyvinut
holistické rieSenia a pristupovat k nim komplexne. MSA pomdha cielene riedit identifikované problémy, pretoze
zhromazd'uje zdroje a formuluje spolocné ciele. Jednou z hlavnych vyhod je optimalizdcia vyuzivania zdrojov
tym, ze sa zabrdni duplicite vstupov a ¢innosti, o vyrazne zvysuje efektivitu prdce.

Ide najma o interdisciplindrnu spoluprdcu (medzi odbornikmi z réznych disciplin, ktori spolupracujd na vyvoji
komplexnych rieSeni). Zapdjanie Sirokého spektra zainteresovanych strdn vrdtane obyvatelov, komunit,
podnikov a vlddnych orgdnov, aby sa zabezpedilo, ze do pldnovacieho procesu budid zaclenené rbézne
perspektivy. Usiluje sa o integrdciu, teda zosuladenie politik a stratégii v réznych sektoroch, aby sa zabezpecila
sudrznost a zabrdnilo sa protichodnym cielom. Tym sa podporuje dlhodobd vizia rozvoja, ale zdroven sa
prihliada na meniace sa podmienky a potreby komunity. Vrozvoji MSA pristupu pomdha najmd
zhromazdovanie a vyhodnocovanie ddt, o Uzko suvisi s prioritizdciou a rozhodovanim na zdklade dat (vid'
opatrenie &. 5). Spracovanie takejto stratégie je previazané so spracovanim Uzemnopldnovacej §tudie, ktord
sa zameria na koncepciu rozvoja Uzemia v stlade s vysledkami komplexnej analyzy.

KedZe podmienky na Slovensku su zaloZzené na znadne sektorovom pristupe (vid' problém |), je aj z hladiska
financovania, potrebné MSA uplathovat vjednotlivych politikdch, o rovnako slvisi s nastavenim
financovania a fondov po roku 2030. Rie§enim by mohlo byt zavedenie tzv. ,,urban inovative actions” (dalej len
LUIAY), teda mestskych inovaénych opatreni, do ktorych je zapojenych viacero eurdpskych miest. Na Slovensku
ide o projekt Kosice 2.0. (UIA, 2024). UIA je iniciativou Eurdpskej Unie, ktord poskytuje mestskym oblastiam v

56


https://kosice2.sk/

celej Eurdpe zdroje na testovanie novych a inovativnych rie§eni na mestské vyzvy®°. Rozvoj BF je uréite jednou
z takychto vyziev, najmd ak sa pri jeho revitalizdcii uplatnia principy udrzatelného rozvoja a lUzemnej
recykldcie.

Kompetencia: mesto, §tdt, BSK, MG, sikromny sektor

16.Zriadenie platformy pre spoluprdcu s aktivnym viastnikom

Vymena informdcii a prikladov dobrej praxe je jednym z kl'i¢ovych prvkov Uspesnej revitalizdcie BF. Na zdklade
skusenosti, ktoré s nami boli ochotni zdielat pracovnici z MC Rada (vid. kapitola Pilotné projekty), mbézeme
zovéeobecnit, Ze zdkladnymi predpokladmi pre Uspednt obnovu BF su:

e vyrieSeny majetkovo-prdvny vztah,
e existencia vyzvy na financovanie (napr. vyzva zo trukturdlnych fondov, fondy §tdtneho rozpodtu,...),
e skuseny a spolahlivy doddvatel.

Vsetky poznatky takého typu by bolo mozné zdielat cez zriadenu platformu viacerym aktérom, a tym urychlit

.....

v Uzemi, ako su predstavitelia verejného sektora zodpovedni za presadzovanie verejného zdujmu, a rovnako
predstavitelia sukromného sektoru, otvdra nové moznosti pre vznik partnerstiev a presadzovanie inovdcii.

Sucéastou platformy by mala byt identifikdcia ddt pre analyzy problémov a monitoring jednotlivych rieeni, na
¢o je potrebnd aj standardizdcia zberu dat.

Kompetencia: mesto, §tét, BSK, MG, sikromny sektor

17. Systém koordindcie rozvojovych a transformaénych lokalit

Rozvoj mesta musi prebiehat koordinovane a komplexne s presadzovanim jasnej vizie. Mesto Bratislava svoju
viziu rozvoja do roku 2030 deklarovalo v programe rozvoja mesta - Bratislava 2030. V si¢asnosti pripravuje
podklady pre novy Uzemny pldn, ktory v zmysle zdkona 8. 200/2022 Z. z. o Gzemnom pldnovani by mal byt
obstarany a schvdleny do roku 2032. Tento novy Uzemny pldn bude predstavovat koncepciu rozvoja mesta do
roku 2050. Vo viacerych politikdch mesta je cielom budovat Bratislavu ako kompaktné mesto krdtkych
vzdialenosti. To je moZné napifat len systematickym usmerfiovanim rozvoja vystavby s ohladom na kapacity
dopravnej a technickej infrastruktiry a ochranou prirodnych prvkov krajiny.

Ak mesto chce takyto ciel' dosiahnut, malo by sa zameriavat nielen na rozvoj brownfieldov a transformadnych
Uzemi, ale aj zabezpedit koordinovany rozvoj tzv. prioritnych lokalit. Na ich urdenie je potrebnd dékladnd
analyza. V zmysle uvedeného by mesto malo zaloZit alebo restrukturalizovat existujice oddelenia, ktoré su
zodpovedné za rozvoj mesta na tzv. koordinacnt jednotku. Td by zabezpecovala plynuly rozvoj jednotlivych
prioritnych lokalit. Kazdy koordindtor komplexne sleduje svoju lokalitu, a tiez pésobi ako projektovy koordindtor
jednotlivych rozvojovych/ transformadnych zdmerov. Spolupracuje v rdmei celého pldnovacieho procesu
s interdisciplindrnou pracovnou skupinou, s externymi konzultantmi, pripadne aj s komunitnou pldnovacou

3 Viiac o UIA dostupné online
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kanceldriou. Podiela sa na participativhom, Uzemnopldnovacom, strategickom pldnovani rozvoja tychto
lokalit. Jeho ulohou je zabezpecdenie verejného zdujmu a kvalithého obytného prostredia. Pre obyvatelov
mesta.

Kompetencia: mesto

18.Edukdcia obyvatelov o vyzname hodnotnych brownfieldov a industridle

Ulohou MIB-u je pomdhat mestu pldnovat a formovat kvalitu mesta, ale rovnako aj vytvdrat vztah ludi
k miestu (Zdut, 2024). Viacero, najmd Seskych miest, sa snazi vzdeldvat svojich obyvatelov o mestskych
témach a rozvoji mesta. Prikladom je IPR Praha, ktory pomocou platformy CAMP (. j. Centrum architektury a
méstského pldnovdni) popularizuje tému mestského pldnovania medzi obéanmi a ndvstevnikmi Prahy. Md tiez
doélezity vzdeldvaciu funkciu, pricom prehladnou formou prezentuje informdcie potrebné pre pldnovanie
a fungovanie metropoly (CAMP, 2024). Daldimi mestami st Brno (KAM Brno), &i Pardubice, ktoré na to
vyuzivaju mestsku galériu (GAMPA).

Z vyhodnotenia dotaznika ,Zistovanie stavu a bariér zhodnocovania nevyuzivanych a zanedbanych Gzemi v
intravildnoch miest aobci vyplyva, ze mestd s poctom obyvatelov nad 50 000 suhlasia svyrokom
,zanedbané a nevyuzivané Uzemia spdsobuji degraddciu az zdnik kultirnych (napr. cenné industridine
objekty, ale i chrdnené pamiatky) a prirodnych hodnét v Gzemi* Preto je potrebné najma v mestdch s historicky
industridlnym charakterom, ako je aj Bratislava, kultivovat tento priestor a podporovat identitu tychto miest.

MIB, rovnako ako spominané institicie, v budlcnosti pldnuje informovat o svojej prdci a popularizovat
mestské témy formou vystavného priestoru. Sudastou by teda mohli byt vystavy, predndsky a workshopy na
rozne témy. Jednou z nich je aj edukdcia obyvateliek a obyvatelov Bratislavy o vyzname hodnotnych BF
aindustridlnom dediéstve Bratislavy. Idedlnym miesto pre podobné aktivity by mohol byt v Uspedne
revitalizovanom BF, ktory by prezentoval éast industridinej identity Bratislavy. Na to je v8ak potrebnd vydarend
realizdcia projektu.

Toto opatrenie mdze v rdmcei systémového riesenia BF a poukdzania na vyznamnu hodnotu niektorych BF
v rdmci Slovenska vykondvat aj §tét, formou vzdeldvania v kompetencii rezortu $kolstva alebo kultdry.

Kompetencia: mesto, stdt
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ZAaver
Dalsie kroky

Ulohou Koncepcie je reagovat na problémy spojené s brownfieldami z dlhodobého hladiska, ako na tzv. diery
v §truktire mesta. Tie maju vynimodny potencidl pre budovanie kompaktného mesta krdtkych vzdialenosti.
Koncepcia predstavuje subor ndvrhov opatreni na podporu transformdcie brownfieldov z Grovne mesta, ale
poukazuje aj na mozné riesenia zo strany stdtu.

Odsuhlasenim Koncepcie v mestskom zastupitelstve sa dokument stdva strategickym rdmcom pre
systematicky rozvoj mesta ajeho skompaktriovanie. Ndsledne sa pristipi k vyberu stanovenych opatreni a
iniciovaniu spoluprdce medzi mestom a relevantnymi stakeholdermi. Nastavenim metodiky hodnotenia
transformacénych Uzemi sa otvdraju moznosti vyvhodnocovania potencidlov jednotlivych lokalit v prospech
strategického rozvoja mesta. Po aktualizdcii ddat ¢i modifikdcii, je vyuzitelnd aj pre iné lokality. Posiudenie
jednotlivych lokalit bude potrebné najma pri priprave metropolitného tzemného pldnu mesta s dérazom na
ochranu najkvalitnejsej polnohospoddrskej pddy a prirodného prostredia.

Koncepcia je v strategickej Casti postavend na ndvrhu 18 opatreni, ktoré su kl'ic¢ové pre iniciovanie revitalizdcie
brownfieldov. Nie véetky sU v kompetencii mesta. Preto bolo vybranych 13, ktoré vie mesto ovplyvnit. Vyber
opatreni je povazovany za aplikovatelny v sidasnych podmienkach a bude slizit pre efektivny Gzemny rozvoj
Bratislavy.

Vyber opatreni v kompetencii mesta:

2. Vytvorenie databdzy previazanej s informa&nym systémom tzemného pldnovania a
vystavby na uUrovni §tdtu s ,,podkategdriou” Register brownfieldov

Hodnotenie transformaénych tzemi na zdklade indikdtorov
Modifikovat miestne dane a poplatky — priprava ndvrhu na reviziu miestnych dani
Aktualizdcia metodiky zmien Uzemného pldnu

0 ® N o

Analyza rizika ako stiéast Gzemnej pripravy

M. Vyzva na aktivdciu brownfieldov

12.  Prehodnotenie mnoZstva rozvojovych pléch pri priprave metropolitného tizemného
pldnu

13.  Podpora dodasného vyuZitia BF na trovni mesta

14.  |dentifikdcia vhodnych pozemkov BF pre nadobudnutie do majetku mesta

15.  Spracovanie multisektorovych integrovanych stratégii rozvoja

16.  Zriadenie platformy pre spoluprdcu s aktivnym vlastnikom

17.  Systém koordindcie rozvojovych a transformadnych lokalit

18. Edukdcia obyvatelov o vyzname hodnotnych brownfieldov a industridle

Opatrenia ¢. 2, ¢. 14 a &. 17 st zamerané na podporu aktivnej pozemkovej politiky, ktord bola deklarovand vo
viacerych mestskych dokumentoch aje klicovd pre rozvoj mesta. Pre implementdciu ostatnych opatreni je
potrebnd spoluprdca viacerych institucii a aktérov na réznych drovniach.

Na schvdlend Koncepciu v mestskom zastupitel'stve je mozné nadvdazovat adresné politiky mesta s nastavenim
konkrétnych riegeni pre aktivdciu rozvoja BF prioritne s problematikou envirozdtazi, i BF vo vlastnictve mesta,
alebo nadviazat spoluprdcu formou PPP projektov.
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Slovnik pojmov

A
ADAPTACIA _ prispbsobenie sa alebo dodatodnd Uprava funkcie a inych atribdtov v lokalitdch alebo

budovdch na splnenie poziadaviek odpovedajucich na kontext, dobu, urbdnne rieSenia a i.

AKTER V UZEMI _ slovensky ekvivalent — stakeholder. Véetky zainteresované strany, zdujmové skupiny alebo
jednotlivci, ktori akymkolvek spésobom suvisia, zdvisia alebo maju naviazany vztah lubovolného charakteru
od pojedndvaného subjektu.

ALOKACIA _ oznadenie pre pridelenie &i rozmiestnenie pefiaznych, devizovych, materidinych a inych zdrojov
na zdklade urditych kritérii, resp. pravidiel. V danovej sfére rozvrhnutie &i prevod prijmov na rézne danové
ucely.

ANALYZA RIZIK_ vyhotovuje sa v podiatoénych fdzach procesu pre nadobudnutie skutoénych informdecii,
potencidlov a limitov v konkrétnom Gzemi. SlUzi na objektivne posudenie vhodnosti pléch pre pripravované
zdmery. Investor méze vdaka v8asnej analyze odhalit kontamindciu pddy alebo iné problémy, ktoré by v
neskorsich fdzach projektu mohli skomplikovat proces a vyziadat si neodakdvané navySovanie rozpodtu.
ASANACIA_ druh revitalizécie zaloZeny na rozsiahlych prestavbdch a demoldcii pdvodnych truktur z dévodu
zmeny funkcie, odstrdnenie kontamindcie a pod. Zmena méze zasiahnut $irSie Uzemia alebo je vykonand na
jednotlivych objektoch. Asandcia je nezvratny proces a v slovenskom kontexte predstavuje rozsiahle straty
industridlneho dedic¢stva.

B
BIODIVERZITA _ pojem oznadujlci réznorodost Zivych foriem na vdetkych Urovniach, od genetickej

rozmanitosti v rdmeci urditého druhu, cez druhovi rozmanitost vetkych rastlin, Zivodichov a
mikroorganizmov, po rozmanitost spolodenstiev organizmov v ekosystémoch.

BROWNFIELD_ minimdlne 2 roky opustené, nedostatoéne vyuzivané (max. 30 %) alebo prdzdne Gzemie, ktoré
moze, ale nemusi mat ekologickd zdtaz, na ktorom sa jeho predchddzajlce vyuzitie skondilo a trh nebol
schopny dat impulz na jeho znovu vyuzivanie. Je to pozemok poznadeny stavbou.

C
CIRKULARNA EKONOMIKA _ systém optimalizujici vyrobné procesy a technoldgie, spotrebu a nakladanie

s prirodnymi zdrojmi a odpadmi. Obehové hospoddrstvo vo vztahu k budovdm zahfiia Sest fdz Zivotného cyklu
budovy - ndvrh, vyroba stavebného materidlu, stavba, uzivanie, ukondéenie zivotnosti a recykldcia stavebnych
hmét (princip reduce - reuse - recycle).

D
DANOVY VYDAVOK _ vydavok na dosiahnutie, zabezpedenie a udrzanie zdanitelnych prijmov preukdzatelne

vynalozeny danovnikom a zauctovany v uétovnictve danovnika

DEGRADOVANY EKOSYSTEM _ pojem oznadujuci chronické vplyvy &loveka, ktoré majd za ndsledok stratu
biodiverzity a narusenie struktury, zlozenia a funk&nosti ekosystému.

DEKONTAMINACIA _ stbor opatreni, principov, metdd, postupov a &innosti, ktorych cielom je odistenie vody
a pbédy od kontamindcie.

DENSITY BONUS _ ndstroj vyuzivany v izemnom pldnovani zaloZzeny na modeli kontriblcie v strategickych
mestskych polohdch. Tento bonus mdéze mat rézne podoby, napr. umozniuje postavit viac bytovych jednotiek,
navysit vysku budovy alebo zvadsit zastavanu plochu nad rdmec reguldcie. Podrobne sa ndstroj nastavuje pri
urceni $pecifickych podmienok v metodike zmien izemného pldnu.

DEVELOPER _ najcastejsie siukromnd fyzickd alebo prdvnickd osoba, ktord predkladd investicny zdmer,
zaobstardva dokumentdciu a vedie projekt od pociatoénej myslienky az do fdze realizdcie a ndsledného
predaja. Hlavnym cielom je maximalizdcia Uspor a zisku. V priebehu realizdcie Uzko spolupracuje s
doddvatelskou firmou.

DISPARITA UZEMIA _ priestorovd polarizdcia, rozdiely v tzemi. Disparity nie su len negativne, méZu sa stat
zdrojom rozvoja a s vyhodou pre dané Gzemie. Rozdielnost méze podnecovat ku prvotnym intervencidm.
DISPONIBILNE PLOCHY_ plochy, ktoré podla platného UPN disponuju moznostou byt zastavatelné. Aktudiny
rozsah tychto pléch na Gzemi BSK viacndsobne prevysuje skuto¢ny dopyt.
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DOTACNY PROGRAM _ zriadeny pre urditi oblast (vzdelanie, polnohospoddrstvo..) a prispieva na podporu
projektov a iniciativ spadajucich pod vplyv jeho pdbsobenia. Disponuje urditym objemom financénych
prostriedkov pre vopred urcené rozpoctové obdobie. Dotdcie sa poskytuje na zdklade schvalovania vybranou
dotacnou komisiou. Po splneni uréenych podmienok, ide o nendvratny finanény prispevok.

E
EKOLOGICKA STOPA _ umelo vytvorend jednotka urdujica plochu ekologicky produktivnej pody a vody

potrebnej na udrZiavanie urditého hospoddrstva alebo urditej populdcie vo vztahu k schopnosti regenerdcie
dotknutého prostredia.

EKONOMICKA PROSPERITA _ rast ekonomickych vynosov atrendy v plusowych hodnotdch zaloZené na
dobrom hospoddreni

ENVIRONMENTALNA SKODA _ meratelnd nepriaznivd zmena prirodného zdroja alebo meratelné zhorgenie
funkeii prirodného zdroja, ku ktorym mébze dojst priamo alebo nepriamo.

ENVIRONMENTALNA ZATAZ _ znedistenie Uzemia spdsobené dinnostou &loveka, ktoré predstavuje zavazné
riziko pre ludské zdravie alebo horninové prostredie, podzemnu vodu a pddu, s vynimkou environmentdlnej
skody.

ENVIRONMENTALNY DLH _ vplyv ludskej &innosti na globdlne ekosystémy pojedndvajici o vycerpani
véetkych zdrojov, ktoré priroda dokdze podas jedného roka obnovit.

F

FINANCNE NASTROJE - vydavky ndvratnej formy pomoci, ktord sa po vrdteni méze pouit opédtovne na ten
isty ucel. Prijimatel ziskava pristup k financovaniu za zvyhodnenych podmienok oproti trhovym podmienkam,
rovnako ako pri standardnom financovani ich musi vrdtit.

G

GRANT _ forma financnej podpory, ktord vo vdcsine pripadov pochddza z verejnych zdrojov. Je prideleny na
zdklade splnenia nadstavenych vstupnych podmienok komisiou alebo inym orgdnom. Pridelend finan¢nd
podpora je najcastejsie alokovand na vyskumné alebo pracovné projekty. Pri splneni véetkych podmienok, ide
o nendvratny finandény prispevok.

GREENFIELD _ urbanisticky termin oznadujuci Uzemia, najcastejsie v extravildne obci a miest, ktoré neboli
doposial' zastavané a su vyuzivané ako polhohospoddrska péda alebo prirodnd plocha bez zdsahu. Trend
poslednych rokov poukazuje na zbytoc¢né zaberanie tychto tzv. zelenych Uk pre Gcely novej vystavby a snahy
o ich zac¢lenenie do intravildnu.

H

CH
CHYBAJUCA IDENTITA _ absencia mestotvorného $pecifika.

|
IDENTIFIKACIA _ zistovanie charakteristickych &/, dopomdha k ndslednym potrebdm kategorizdcie

a porovndvaniu

INDIKATORY _ ukazovatele, ktoré sa vytvdrajd usporiadanim zndmych ddt tak, aby tieto ddta boli
porovnatelné s inymi obdobnymi ddtovymi sibormi.

INDIKATORY BROWNFIELDOV _ wyjadruju velkost problému brownfieldov, ktord vyplyva zich podielu k
zastavanému uUzemiu. Zdroven vyjadrujud mieru konkurencie novych rozvojovych pléch, ktoré vyplyvaja z
podielu brownfieldov k hovym rozvojovym Uzemiam.

INDIKATORY CELKOVEHO VYUZITIA UZEMIA _ vyjadruji podiel priemyselnych pléch v obci a sluzia k
podlozenému zvdzeniu existujiceho a nového vyuzitia Uzemia. Vyplyvaju z podielu priemyselného vyuzitia v
zastavanom uzemi k zastavanému Uzemiu. Zdroven vyjadruji aj mieru zelene v obci a vyplyvaju z podielu
zelene k zastavanému Uzemiu.

INDIKATOR UDRZATELNOSTI _ ndstroj na hodnotenie stavu Zivotného prostredia. Meratelné velidiny, ktoré
poskytuju informdcie o vyvoji, trendoch, javoch a procesoch v kvalitativhom a kvantitativnhom vyjadreni.
INTERVENCIA _ prvotny impulz, zdsah, podnecujuici ndsledné odstartovanie regenerdcie

INVESTICNA AKTIVITA _ &innost alebo stihrn zndmych a zamyélanych investidnych zdmerov na podporu
zAdujmu investora
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INVENTARIZACIA_ zistenie skuto&nych stavov. Overuje sa fiou napriklad &i stav majetku, zdvdzkov a rozdielu
majetku a zdvdzkov v Uctovnictve zodpovedd skutocnosti.

INVESTOR _ vstupuje do aktivneho procesu projektu na zdklade optimdlneho zhodnotenia docasne volnych
finanénych prostriedkov. Neplni funkciu realizdtora ani predajcu, hlavnym zdmerom je investovanie s
ocakdvanym navysenim prostriedkov.

K
KATASTER _ geometrické a polohové urcenie, slpis a popis nehnutelhosti. Je rozsiahlym informac¢nym

systémom, v ktorom su evidované okrem pozembkov, stavieb, rozostavanych stavieb, bytovych a nebytovych
priestorov a podzemnych stavieb aj katastrdlne dzemia alebo rézne chrdnené prirodné casti krajiny a kulturne
pamiatky. Sudastou katastra je okrem evidencie samotnych nehnutelnosti ajevidencia prdv k tymto
nehnutelnostiam.

KATASTRALNY REGISTER POZEMKOV _ predstavuje sUpis a popis nehnutelnosti podla vlastnikov a
uzivatelov, registre, Statistiky, register obci. Je zobrazeny na mapovom podklade.

KATEGORIZACIA BROWNFIELDOV _ delenie brownfieldov do kategorii podla povodného vyuzitia, rozlohy,
Struktury vlastnictva, miery vyuzitia izemia, ktoré pomdhaji pochopit, o aky druh problému sa v danom tzemf
jednd. NajdolezitejSou kategdriou je rozvojovy potencidl, ¢iZze jeho Sance na nové vyuzitie, miera intervencie
potrebnd pre revitalizdciu Uzemia a vyska verejnych financii, potrebnd pre nastartovanie zmeny v tzemi.
KOHEZNY FOND_ poskytuje finanéné prostriedky na realizéciu projektov v oblasti Zivotného prostredia
a transeurdpskych sieti v élenskych stdtoch, v ktorych hruby ndrodny déchodok na obyvatela je nizéi ako 90
% priemeru EU. Jeho hlavnym cielom je posilnit hospoddrsku, socidlnu a tzemnu stdrznost Eurépskej Unie
v zdujme podpory udrzatelného rozvoja.

KOMPAKTNE MESTO_ takticky a efektivny urbanisticky model mesta krdtkych vzdialenosti s dostupnou
obd&ianskou vybavenostou averejnymi priestormi s primeranymi hustotami, redpektujlice inkluzivitu
a ekologicku i ekonomicku udrzatelnost.

KOMPARACIA _ metdda zistovania zhodnych alebo rozdielnych vlastnosti pozorovanych entit zalozend na
porovndvani javov alebo objektov so spolo¢nymi alebo rovnakymi értami

KONTRIBUCIA _ vypodet spolutidasti developerov na rozvoji mesta

KONTAMINOVANE /RESP. POTENCIALNE KONTAMINOVANE/ UZEMIE _ prieskumom potvrdeny alebo
predpokladany vyskyt kontaminovanych ldtok na pozemku vo vztahu s minulym vyuzivanim

KONVERZIA _ suhrn procesov, ktorymi sa po zdniku pdévodného Ucelu budov zachovdvaju priestorové
Struktdry a primeranym spdsobom sa upravuju pre nové vyuzitie tak, aby dalej slGzili novozvolenej funkgii
KOORDINATOR _ poverend zodpovednd osoba alebo intitlcia dohliadajica na riadenie a koordindciu
viacerych jednotlivcov alebo skupin na multidisciplindrnej udrovni. Koordindtor vstupuje do procesov od
pociatocnej fazy a vedie ich ku ocakdvanému zdveru.

KULTURNA KRAJINA _ predstavuje hybridny otvoreny prirodno-antropogénny systém, ktory je vysledkom
pbsobenia ¢loveka a ludskej spolo¢nosti v priestore a case

L
LANDBANKING _ forma ulozenia penaznych prostriedkov. Péda sa berie ako atraktivha investicia bez

konkrétnych pldnov na jej rozvoj so zhodnocovanim jej ekonomickej hodnoty.

LESSON LEARNED_ pouzitie vedomosti, ktoré boli ziskané skisenostami vlastnymi alebo odpozorovanymi.
V praxi tento pojem predstavuje osobu alebo proces, ktory sa stretol s obdobnym problémom alebo otdzkou
ana zdklade predoslého rozhodnutia alebo rieSenia vie zhodnotit, akym smerom je vhodné postupovat
v aktudlnom pripade.

M
MAJETKOPRAVNY VZTAH _ pomenovdva vztah véetkych oficidlnych vlastnikov daného pozemku, ktori maju

moznost vyvijat dinnosti na jeho Gzemi, uskuto&nit jeho predaj alebo prendjom dal$im strandm
MULTIDISCIPLINARNY PRISTUP_ je zaloZeny na dohode alebo kompromise viacerych odbornikov z réznych
odvetvi alebo vednych disciplin. Vstup poznatkov a skusenosti z obsirnych kruhov a uhlov pohladu objektivizuje
rozhodnutia.
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N
NARODNA KULTURNA PAMIATKA (NKP) _ hnutelnd alebo nehnutelnd vec pamiatkovej hodnoty, ktord je z

dévodu ochrany vyhldsend za ndrodnd kultdrnu pamiatku. NKP st evidované v Ustrednom zozname
pamiatkového fondu, ktory poskytuje zdkladné Udaje na jeho ochranu na Gzemi celej SR.

NEGATIVNY IMAGE _ vizudiny vnem zanedbaného alebo schdtraného prostredia odrddzajlci od jeho
dalsieho uzivania.

NEVHODNE VYUZITIE UZEMIA _ funkcia nezodpovedajica épecifickym vlastnostiam lokality alebo pozemku
podla predoslych analyz alebo participdcie.

o
ODVETVOVA STUDIA_ vzmysle vyhldgky & 392/2023 Z. z. sa brownfieldy mésu preverovat odvetvovou

studiou, ktord slizi aj ako $tudia rozvoja brownfieldov, vhodnych na revitalizdciu a transformdciu na
vymedzenom uUzemi.

OPUSTENY AREAL _ aredl, na ktorom sa ukonéila forma jeho pévodného vyuzitia a trh nebol schopny Ziadnou
intervenciou podnietit jeho opdtovné prinavrdtenie do uzivania, v désledku doho chdtra alebo sa stdva
nebezpecnym.

OVEROVACIA STUDIA _ vypracovdva sa s cielom &o najpresnejdie urdit zémer vyhlasovatela, jeho funk&no-
prevddzkovy diagram, preverit stlad s Gzemnym pldnom, urdit maximdlny objem budovy a predpokladané
investi¢né ndklady.

P
PASPORTIZACIA _ zhodnotenie stavu a potencidlu daldieho mozného vyuZitia jednotlivych objektov

brownfieldu pre buduce vyuzitie

PARTICIPATIVNE PLANOVANIE_ stbor metdd, ktoré umoziujd diskusiu a hladanie dohdd pre najvhodneijéiu
formu a vyuzitie rieSeného Uzemia. Zdvisi od mierky, stakeholderov, miestnych komunit &i ndvstevnikov.
Demokratickym spésobom pomdha zladit ndzory hlavnych G&astnikov pldnovacich procesov, budovat
konsenzus a predchddzat konfliktom medzi stranami zastupujlicich rézne zdujmy.

PENALIZACIA_ druh majetkovej sankcie uplatnenej v pripade, e nebol splneny pefiazny zdvédzok nadas a v
plnej vyske. Pefiaznd pokuta méze byt zardtavand podla dohody vo forme Urokov, ktorych vyska méze mat
zvysujucu sa tendenciu.

POZEMKOVY PRIESKUM _ nazyvany aj inventarizdcia, zahffia prieskum a analyzu pozemkového fondu.
PREDMET OCHRANY _ vztahuje sa na Gzemia, materidlne alebo nemateridlne dedidstvo, predmety atd., pre
ktoré je potrebné vykonat opatrenia tykajlce sa cielov ochrany

PREVENCIA _ stibor opatreni, ktorych cielom je zabrdnit nezelanému javu

PRIEMYSELNA OBLAST _ Gzemie zazna&ené v katastri obce, vyuZivané na priemyselné dinnosti napojené na
rozvinutd infrastruktdaru

PRIEMYSELNE DEDICSTVO _ suhrn pozostatkov priemyselnej kultury, ktoré maju historicky, technickd,
socidlnu, architektonicku a vedecku hodnotu poskytujicu informdciu o vysledkoch a patentoch doby
PRIORITNE TRANSFORMACNE LOKALITY _tzemia, ktoré st podla ursitého kliéa alebo schémy priorizované
v zmysle vytvorenia o najvéésej podpory pre ich revitalizdciu. Motivdcia mbze byt rézna. Pri BF méze rolu
zohrdvat vysokd miera zdraviu ohrozujlicej kontamindcie, strategicky pozemok, havarijny stav objektu
urceného pre zachovanie atd.

PUBLIC PRIVATE PARTNERSHIP (PPP) _ sp&sob financovania a realizdcie projektov v spoluprdci samosprdvy
a subjektov sikromného sektora, za cielom efektivneho zabezpecenia kvalitnej verejnej infrastruktiry alebo
sluzieb. V praxi realizdcia PPP projektu znamend, Ze urcitd verejnu investiciu ¢&i sluzbu nebuduje a
neprevddzkuje samosprdva, ale sukromny sektor. SUkromny partner zabezpecuje vystavbu, resp. realizdciu
kapitdlovej investicie a ndslednu prevddzku diela a ako protihodnotu poskytuje sluzby spojené s dielom za
platby od pouzZivatelov ¢i samosprdvy. Verejny sektor tak vystupuje v PPP projektoch ako manazér a kontrolér
sukromnych doddvatelov. Verejny a sikromny partneri si rozdelia rizikd podla toho, kto z nich vie, ktoré riziko
lepSie zndsat (stavebne riziko, riziko dopytu a pod.).
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R

RASTOVE INDIKATORY _ vyjadruji GzemnU rozvojovd ambiciu obce. Vyplyvaju z tzemného pldnu - z podielu
zastavaného a zastavatel'ného Uzemia

REGIONALNA DISPARITA _ rozdiely v stupni socidlno-ekonomického rozvoja, ktoré su désledkom
nerovhomernosti na drovni regiénu

REGISTER NEVYUZIVANYCH UZEMI _ databdza brownfieldoy, tzn. ich plocha je véésia ako 0,5 ha a najmenej
2 roky je nedostatodne uzivand (max. 30 %). Mbéze sltzit ako primdrny podklad pre strategické pldnovanie.
Sledované kategérie ja vhodné aktualizovat kazdé 2 roky terénnym prieskumom.

REHABILITACIA _ proces navrdtenia alebo obnovenia, ktory zachovdva podstatu urbanistickej dtruktdry a
zlepsuje jej funkciu.

REKONSTRUKCIA _ stavebnd Uprava budov, ktoré boli podkodené alebo znigené, za pomoci ktorej sa zlepiuje
funkcia alebo stav stavby a predlZuje sa jej zivotnost

RENTABILITA_ miera ndvratnosti a schopnost dosahovat zisk viozeného kapitdlu

RESTRIKCNY NASTROJ _ prostriedok, ktory sltzi na obmedzenie &innosti, pripadne jej Uplny zdkaz
ROZVOJOVE PLOCHY _ &ast Uzemia vymedzend doposial v nezastavanom Gzemi zvédsa v okrajovych
polohdch intravildnu. Rozvojovd plocha méze byt v aj v zastavanom UGzemi obce. Oba pripady by véak mali
re$pektovat stanovené poziadavky na vytvorenie nového charakteru Gzemia, pozadované funkcie, zastipenie
zelene a vy$kovu reguldciu, prihliadat na jestvujlci charakter pléch a zohladnit ho v ndvrhu zdstavby alebo
zeleno-modrej infrastruktury.

REVITALIZACIA _ stbor &innosti, ktoré smeruji k ozdraveniu a oZiveniu Uzemia. MéZe byt dosichnutd
rozlicnymi formami premeny lokality. Jednd sa o dlhodoby proces nevyhnutny k udrziavaniu a posilhovaniu
prosperity, ktorym s ndvratom staronovych ¢&i zavddzanim novych funkcii vizemi dochddza sucasne
i k obnove hmotnej a priestorovej zlozky ludského sidla &i jeho casti.

S

SANACIA _ zlepéenie a ozdravenie stavu za pomoci odstrdnenia zdvad, napr. dekontamindcia.

SEKTOROVE INDIKATORY - wyjadruju vaznost sektorovej problematiky zaloZenej na podiele priemyselnych
brownfieldov k celkovému existujucemu priemyslu

SOCIALNA PERIFERIA _ socidlne prostredie okrajovo vzdialené od socidlnych elit.

STAKEHOLDERI V BROWNFIELDOCH_obd&ania, samosprdva, §tdt, developeri, sukromni vlastnici
nehnutelnosti, neziskovy sektor a aktivisti, odbornici na urbanizmus a rozvoj miest, potencidlni ndjomnici
opustenych budov

T
TERENNY PRIESKUM _ monitorovanie a zaznamendvanie sledovanych kategérii priamo v Gzemi.

TRANSFORMACNE PLOCHY _ &ast Gzemia s naru$enym &i neustdlenym charakterom primdrne uréend na
pretvorenie, zmenu charakteru afunkcie. Transformadnd plocha mbéze byt vzastavatelhom
i nezastavatelnom Gzemi. Oba pripady by v8ak mali prihliadat na jestvujiuci charakter pléch a zohladnit ho
v ndvrhu zdstavby alebo zeleno-modrej infrastruktary.

TREND - statistickd vyvojovd tendencia, predpokladané smerovanie ddt zaloZzené na dlhodobom sledovani
modelu sprdvania.

U
UDRZATELNOST _ spolodenskd zodpovednost zaloZzend na udrzatelnom sprdvani a Setrnom vyuZivani

zdrojov.

URBAN SPRAWL _ nesystematické rozrastanie predmestskych zén (tzv. suburbii) do krajiny, spdsobujlce
zastavovanie greenfieldov. Previdda rezidencéné byvanie s nizkou hustotou obyvatelstva, nedostatoc¢nou
vybavenostou a zloZzitym dopravnym napojenim. Trend odlivu rezidentov do zdzemia je ndsledkom
nedostupnosti byvania v jadre, ale aj ndrast ndrokov na obytné prostredie. Neregulované presahy do krajiny
negativne vplyvaju na zivotné prostredie a okrem toho jav zanechdva fyzické a environmentdlne stopy v
metropolitnych oblastiach.

URBANNY EKOSYSTEM _ zahffia mestd a okolité socidlno-ekologické systémy, vktorych Zije védsina
obyvatelov. Zahfia v réznych pomeroch vsetky ostatné typy ekosystémov, pricom je pomerne silne ovplyvneny
l'udskou &innostou.
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UZEMNA STUDIA_ je prehlbujici tuzemnopldnovaci podklad pre usmerfiovanie vyuZitia Gzemia alebo ako
prehlbujlici dokument urditého javu v Gzemi. Spracuva sa pri priprave UPN ako ndvrh koncepcie priestorového
usporiadania a funk&ného vyuZivania tzemia; na prehibenie alebo overenie UPN; pri zmene a doplnkoch UPN.
SluZia aj pre riesenie niektorych specifickych tzemno-technickych, krajinno-ekologickych, environmentdlnych,
urbanistickych alebo architektonickych problémov ako podklad pre Uzemné rozhodovanie.

UZEMNY PLAN _ je spolodenskd dohoda a zévézny dokument stanovujici zékladnd koncepciu rozvoja Gzemia
mesta alebo obce. Reguluje priestorové usporiadanie, funkéné wvyuzitie, vymedzuje zastavatelné a
nezastavatelné Uzemia, koncepciu infrastruktdry a krajiny.

\

VALORIZACIA _ mechanizmus nastavovany podla vopred stanovenych dohdd. Zhodnocovanie méze narastat
v percentudlinych hodnotdch alebo méze byt zastropované.

VEREJNA INVESTICIA _ investicia do diela alebo odvetvia verejného zdujmu (napr. most, hradza,
dekontamindcia Uzemia a pod.), ktoré podporuji verejnoprospedné a socidlne sektory. Su financované
z verejnych investicii. Trend od roku 2014 ukazuje, ze vacsina verejnych investicii je dotovand z Eurépskych
fondovw.

VYVLASTNENIE _ ndtené obmedzenie vlastnickeho prdva. Ustavnoprdvne podmienky zakotvuje zdkon o
vyvlastneni, ktory je porovnatelny s inymi eurdpskymi krajinami a vyhovuje medzindrodnym zmluvdm o
ludskych prdvach a sloboddch. Odnatie vlastnickeho prdva nastdva v nevyhnutnych pripadoch, ktoré su v
rozpore s verejnym zdujmom a na ucel podla osobitnych zdkonov a za primerand ndhradu.

VYZNAMNY BROWNFIELD _ pojem je zhodny so véeobecnou definiciou brownfieldu. Vyznamny brownfield je
natolko délezity, e nemusi nutne spifiat podmienku minimdlnej plodnej vymery 0,5 ha, avéak mal by byt pre
svoje $pecifické hodnoty zahrnuty do registra brownfieldov. Vyber je zalozeny na zdklade pamiatkovej hodnoty,
hodnoty industridinej architektiry a vyznamnosti pre kontaktné Uzemie za ucelom zachovania uvedenych
kvalit v mestskom prostredi.

VECNE BREMENO_ pojem zahffia rozliéné, svojou povahou vecnoprévne obmedzenia vlastnickeho préva k
nehnutelnosti v prospech iného subjektu. V praxi ide o situdcie, ked'je povinny niedo trpiet, nieGoho sa zdrzat
alebo niedo konat. Prdva zodpovedajlice vecnym bremendm su spojené bud' s vlastnictvom urditej
nehnutel'nosti, alebo patria urditej osobe. Vecné bremend je mozné zriadit len k nehnutelnym veciam. Riadi sa
zdkonom 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prdv k nehnutelnostiam.
Eviduje sa v katastrdlnom operdte ako sibor popisnych informdcii v &asti ,C“ - tarchy. SU zapisané v liste
vlastnictva.

Z

ZAINTERESOVANE STRANY _ slovensky ekvivalent — stakeholder. Vetky zainteresované strany, zdujmové
skupiny alebo jednotlivei, ktori akymkol'vek spdsobom suvisia, zdvisia alebo majd naviazany vztah lubovolného
charakteru od pojedndvaného subjektu.

ZELENO-MODRA INFRASTRUKTURA _ siet prirodnych a poloprirodnych prvkov, predovietkym ploch zelene a
vodnych ekosystémov, ktord je vytvdrand a spravovand tak, aby poskytovala Siroky rozsah ekosystémovych
sluzieb s osobitnym zretelom na zabezpecenie biologickej rozmanitosti, ekologickej stability a priaznivého
zivotného prostredia, ako aj prepojenie urbanizovaného prostredia s okolitou krajinou.
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Odovodnenie

Metdda hodnotenia Indikdtorov transformaénych Gzemi (dalej len ,hodnotenie®) je spracovand na zdklade
dat z Urbanistickej §tudie brownfieldov na Gzemi hlavného mesta SR Bratislavy (aktualizdcia 2022), ktord
prind$a pohlad na nevyuzivané Gzemia v Bratislave v porovnani s pévodnym registrom z roku 2019 (dalej len
,US Brownfieldy“). Cielom aktualizdcie bolo zhodnotenie po&tu a velkosti lokalit, metéd revitalizdcie a
doplnenia novych zdmerov na Uzemi mesta.

Hodnotenie je spracované podla Konceptu oduvodneni, Uzemni pldn hlavniho mésta Prahy - Metropolitni
pldn, 2014. Institut pldnovdni a rozvoje hlavného mesta Prahy umoznil vyuzit uvedend metodiku a sthlasil
s editdciou pre potreby Bratislavy.

V registri BF podla US Brownfieldy je v stidasnosti evidovanych 113 Gizemi na vymere 580 ha. Okrem BF, ktoré
boli zmapované podla metodiky EU CABERNET, boli vytypované aj ,velké zdony a bloky v podte 32 uzemi na
vymere 1130 ha. Tie sa pre potreby overenia metddy dalej nazyvaju ,transformacdné Gzemia“. Aktualizdcia
registra sa realizovala terénnym prieskumom, z ktorého vzisiel pasportizaény vystup (US Brownfieldy Pasporty
- Aktualizdcia 2022) vhodny na dal$ie spracovanie a porovndvanie ddt, ktory bol preneseny do geoportdlovej
aplikécie. Do budicnosti je mozné sledované indikdtory rekognoskovat v pravidelnom intervale aktualizéciou
urbanistickej studie, alebo ddt v registri.

Premyslené a vedomé pldnovanie a rozhodovanie o meste je potrebné podlozit ddtami. Vyuzivanie exaktnych
¢iselnych metdd pre hodnotenie tzemi pomocou indikdtorov, ktoré st vypocitané na zdklade uréenych kritérii,
je pozitivnym prinosom. Potrebné je aj sledovanie stavu transformacnych Gzemi s pomocou stanovenych
indikdtorov s Udelom porovnat vyvoj jednotlivych GUzemi v 8ase. Cielom hodnotenia je optimdlne zhodnotit
vynalozené finan&né prostriedky a stié¢asne naplnit celomestskl koncepciu rozvoja mesta, pripadne nastavit
predikéné scendre. Hodnotenie vychddza z dostupnych ddt v ¢ase vypodtu, ddta sa podla potreby mézu
aktualizovat v stilade s nastavenou metodikou. Hodnotenie prindda objektivizovany pohlad na nasmerovanie
dalsieho vyuzitia jednotlivych transformacénych dzemi. SIGzZi pre Gzemné pldnovanie v podrobnejsej miere
ako odporucenie pre priame rozhodovanie mesta alebo ako podklad pre nastavenie podmienok v izemnej
priprave konkrétneho Gzemia.

LHladanie pléch a uzemi pre recykldciu mestskej struktury je jednou z najdéleZitejsich uloh uzemnopldnovacej
pripravy.“

zdroj: (IPR Praha, 2014)
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Ddtova bdaza

Podkladom pre metodiku hodnotenia transformadnych tzemf je ddtovd bdza z US Brownfieldy:

Schéma 5: Vizualizdcia distribucie transformacnych vuzemi v Bratislave

[ Evidovany v roku 2019

Evidovany v rokoch
2079 a 2022

Evidovdny od roku
2002

Evidlovang
environmentdlne
zdloie

L)

.
smEn

Zdroj: vlastné spracovanie
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Transformacné uzemia v Bratislave

¢. z. ndzov vymera v ha
OKRES I.

Al Zdéna Chalupkova 22.42
A2 Imricha Karvasa - Skolskd - Fazulové 2,81
A4 Predstani¢né ndmestie 12,89
A7 Pribinova - Dostojevského rad 3,60
A8 Kamenné ndmestie 3,24
OKRES 1.

B1 Lieskovec - Ketelec 151,23
B2 Zavodnd Helios 6,32
B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova 3,84
B5 Mlynské Nivy zdpad 49,3
B6 Mlynské Nivy Vychod 4398
B7 Eurovea Il. - Zimny pristav 10,56
B11 Domové role 87,80
B10 Klingerka 4,67
B12 Tomdsikova- sever 18,31
B16 Zlaté piesky - Studend - byvald paneldren 6,30
B18 Vodny zdroj Podunajské Biskupice 9295
B17 byvaly Zares na Ilvanskej ceste 25,68
OKRES IIl.

C1 Istrochem Vajnorskad 270,61
C2 Filidlka 1741
C3 Stadion Mierovd koldnia 12,95
OKRES IV.

D1 Byvald raketovd zdkladna 9,38
D3 Kamenolom Devinska cesta 37,20
D4 Harmincova 1752
D5 Sch. Trnavského - Centrum 8,26
D6 Vojenskd nemocnica 911
D7 Nemocnica Rdzsochy 13,28
OKRES V.

E1 Kopcany 2,63
E3 Lodenica Auspic 474
E4 Matador 62,83
E5 Nové Lido 4476
E7 Janikov dvor 12,78
E6 Cunovo PD 56,43

Spolu 1130,00



Evidované brownfieldy v transformadénych tGzemiach

¢. z. ndzov

¢islo brownfieldu

vymera v ha

A1l Zéna Chalupkova

A2 Imricha Karvasa - Skolskd - Fazulovd
A4 Predstani¢né ndmestie

A7 Pribinova - Dostojevského rad
A8 Kamenné ndmestie

B1 Lieskovec - Ketelec

B2 Zdvodnd - Helios aredl

B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova
B5 Mlynské Nivy zdpad

B6 Mlynské Nivy vychod

B7 Eurovea Il. - Zimny pristav
B10 Klingerka

B11 Domové role

B12 Roznavskd - Tomdsikova

B16 Zlaté piesky - Studend - byvald paneldren
B17 Byvaly Zares

B18 Vodny zdroj PB

C1 Istrochem Vajnorskd

C2 Filidlka

C8 Stadidn Mierovd koldnia

D1 Byvald raketovd zdkladna

D3 Kamenolom Devinska cesta
D4 Harmincova

D5 Schneidera Trnavského - Centrum
D6 Vojenskd nemocnica

D7 Nemochica Rdzsochy

E1 Kopcianska

E3 Lodenice

E4 Matador

E5 Nové Lido

E6 Byvalé druzstvo

E7 Janikov dvor

52
37

26

49

193

I

150; 151; 288; 289; 296
142; 156

100

253
191
272
79; 81; 178; 179; 182; 284;
85; 87
180
92; 141
194
T4
135
290
140
60

59; 313; 287, 286; 280; 199; 309

240; 245
263
64; 312; 318

224
2,81
12,98
3,61
3,24
161,23
6,32
3,84
49,31
4398
10,56
4,67
87,82
18,31
6,30
25,68
92,95
270,61
7w
12,95
9,38
37,20
1752
8,26
oM
13,50
6,63
474
62,83
4476
12,78
56,43
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Podiel vvmery brownfieldov v transformaénych Gtzemiach

¢.z. ndzov

vymera v ha

podiel vymery v %

A1Zbna Chalupkova

A2 Imricha Karvasa - Skolskd - Fazulovd
A4 Predstani¢né ndmestie

A7 Pribinova - Dostojevského rad
A8 Kamenné ndmestie

B1 Lieskovec - Ketelec

B2 Zd&vodnd - Helios aredl

B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova
B5 Mlynské Nivy zdpad

B6 Mlynské Nivy vychod

B7 Eurovea Il. - Zimny pristav
B10 Klingerka

B11 Domové role

B12 Roznavskd - Tomdsikova

B16 Zlaté piesky - Studend - byvald paneldren
B17 Byvaly Zares

B18 Vodny zdroj PB

C1 Istrochem Vajnorskad

C2 Filidlka

C3 Stadidn Mierovd koldnia

D1 Byvald raketovd zdkladna

D3 Kamenolom Devinska cesta
D4 Harmincova

D5 Schneidera Trnavského - Centrum
D6 Vojenskd nemocnica

D7 Nemocnica Rdzsochy

E1 Kopdianska

E3 Lodenice

E4 Matador

E5 Nové Lido

E6 Byvalé druzstvo

E7 Janikov dvor

224
2,8
129
3,6
3,2
151,2
6,3
338
493
11,0
10,6
u7
878
18,3
6,3
257
93,0
270,6
74
13,0
o4
372
175
8,3
91
135
6,6
u7
62,8
uug
12,8
56,4

10,58
2390
0,00
24,52
17,34
36,13
0,00
38,37
22,85
10,37
0,00
62,49
0,00
0,00
19,89
63,41
86,42
62,66
61,81
42,56
97,68
10,89
4.4
8,75
0,00
92,73
35,55
0,00
23,53
14,76
62,21
749
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Graf 3: Podiel BF v transformacnych uzemiach
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Hodnotenie transformacénych uzemi v Bratislave

Pre ucelenu predstavu o problematike brownfieldov na Gzemi Bratislavy pre porovnanie s inymi mestami
uvddzame suhrn indikdtorov (podla metodiky EU CABERNET).

Indikdtory (ukazovatele) sa vytvdrajl usporiadanim zndmych ddt tak, aby tieto déta boli porovnatelné s inymi
obdobnymi ddtovymi subormi. Uvddzame len tie zdkladné Gzemné indikdtory, ktoré umoznuju porovnanie
vlastnej Uzemnej situdcie so situdciou v okolitych obciach. Pravidelnym sledovanim tychto indikdtorov je
mozné urdit trendy vyvoja jednotlivych problémov na zdklade asového rozlidenia vystupov.

Pouzitie ukazovatelov umoznuje:
e porovnat stav rozvoja v réznych obciach (benchmarking) objektivnym porovnanim analyzovaného
Uzemia s inym porovnatelnym Gzemim,

e v dlhs§om ¢asovom horizonte — to znamend po dvoch alebo viacerych obdobiach vyhodnocovania
UPN mesta alebo Uzemnotechnickych podkladov sa daji vyhodnotit trendy v sledovanych cieloch
rozvoja v jednotlivych Gzemiach, ktoré si analyzované.

Pre G&ely hodnotenia velkych transformad&nych tzemi v meste boli vytypované velké bloky a aredly (podla US
Brownfieldy) v po&te 32 lokalit na vymere 1130 ha. Tieto transformadné Gzemia boli vybrané na zdklade dvoch
kritérii - musia mat v sidasnosti alebo v minulosti evidovany jeden alebo viac brownfieldov v zmysle metodiky
US BF 2019. Druhym kritériom je miera nevyuzivania Uzemia, ked%e ide vdédinou o lokality v rdmai
zastavaného Uzemia mesta. Prioritou je Uzemne pripravit tieto lokality na opdtovné vyuzitie, vystavbu alebo
park. Vysledkom posudenia bude odporucanie na podklade aktudlnych dat, ¢i je vhodné podla nadvdznosti
na okolité truktiry mesta menit transformacéné Gzemie na tvorbu mesta alebo rozvoj zelenej infrastruktary.
Na zdklade analyzy sa hodnoti, &i je transformacné Uzemie vhodné na zastavanie alebo doplnenie medzery
v urbanistickej Strukture sidla kompaktnymi plochami zelene. Délezitym Udajom v hodnoteni je poloha
transformacnej lokality v porovnani so zastavatelnym Gzemim mesta.

Pre Ucely hodnotenia Uzemi boli viaceré lokality vymedzené zlucenim skupiny brownfieldov napr. Nové Lido,
Matadorka alebo Mlynské nivy vychod a Mlynské nivy zdpad. Do vyberu pre hodnotenie neboli zaradené
lokality evidované v roku 2019, ktoré boli vyradené z dévodu zacatej revitalizdcie tychto pozemkov, alebo
podlimitnej vymery. Pocas Aktualizdcie 2022 bola stanovend minimdlna vymera pre velkd zénu a blok na 2
ha. Pre ucely hodnotenia bolo stanovenych 25 hodnotiacich indikdtorov v nasledovnych Siestich
oblastiach hodnotenia (vid Oblasti hodnotenia).
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Oblasti hodnotenia

Mestskd atraktivita
e umiestnenie v prstencoch mesta,
e umiestnenie vo vztahu k centru mesta a hlavnym rozvojovym radidlam a uzlom,
e rozmanitost vyuzitia v susedstve,
e sUCasnd miera zastavania,
e sucasné vyuzitie Uzemia,
e pamiatkové hodnoty,
e aktivita v izemi.

o umiestnenie v prstencoch mesta
Pre hodnotenie indikdtora na zdklade podkladov z US vygkového zénovania hl. m SR Bratislavy boli uréené 4
zdkladné urbanistické struktdry:

1. historické centrum,

2. kompaktné mesto,

3. sidliskové struktury,

4. rurdlne Struktiry/ volnd krajina.

Hodnotenie je zalozené na plosnom prieniku polohy transformacénych Uzemi s prstencami jednotlivych
Struktdr. Kazdd struktira ma pridelené bodové hodnotenie, pricom ¢im je poloha blizsie k centru mesta, teda
ku kategdrii 1, tym je hodnotenie vyssie - poloha najblizéie k mestu je hodnotend najvyssie.

o vyhodnotenie podla urbanistickej kompozicie a obrazu mesta

Pre hodnotenie indikdtora boli na zdklade kompoziéného vykresu z US vyskového zénovania hl. m SR
Bratislavy vybrané hlavné kompoziéné osi ako vyznamné rozvojové radidly, ktoré su klucové z hladiska
atraktivity rozvoja mestskych funkcii. Sleduje sa plosny prienik tohto liniového javu s polohou
transformadnych Uzemi. Dalej sa sleduje plogny prienik transformadénych Gzemi s bodovymi javmi z
kompoziéného vykresu (1. pre zdstavbu vy$kovych budov s celomestskym pdsobenim; 2. s vyskovymi stavbami
s moznostou dotvorenia vyskovych stavieb s lokdlnym pésobenim; 3. s moznostou vystavby vyskovych
domindnt s lokdlnym pésobenim). Aplikuje sa metodika, Ze éim v&éséi ploény prienik s poétom liniovych a
bodovych javov, tym vyssie bodové hodnotenie.

o rozmanitost vyuzitia v susedstve
Indikdtor je vypoditany z plodného prieniku s lokalitami s vysokou rozmanitostou funkdného vyuzitia podla
platného UPN mesta a dostupnych Gzemnopldnovacich podkladov — UG &kolstva, UG zdravotnictva, UG
$portu a UG socidlnej starostlivosti. Hodnoti sa podetnost 6 kategdrii vyuZitia - byvanie, park, $kolstvo,
socidlna starostlivost, zdravotnictvo a $port v prieniku s urdenim okruhu 100 m od hranic pozemkov
transformadénych Gzemi. Cielom je zhodnotit mozZnost dobrého zapojenia Uzemia do existujlcej mestskej
Struktary, preto ¢im vadsie zastupenie funkgeii, tym vysésie bodové hodnotenie.

o sucasnd miera zastavania
Vyjadruje sa podielom zastavanych pozemkov, konkrétne druh ,,zastavané plochy a nddvoria® podla Udajov z
katastra nehnutelhosti na celkovej ploche transformadného tzemia. Cielom je opdtovne vyuzit uz zastavané
Gzemie. Gim vy$&i podiel zastavaného tzemia, tym vysdie bodové hodnotenie.

o sudasné vyuzitie Uzemia
Vyjadruje sa podielom aktivne vyuzivanych pozemkov ku celkovej vymere transformacéného dzemia. Cielom

je uprednostnit tie Gzemia, ktoré sa uz aktivne vyuzivaju. Cim vy3si podiel aktivne vyuZivaného Gzemia, tym
vysésie bodové hodnotenie.

o pamiatkové hodnoty
Indikdtor predstavuje plosny prienik s pozemkami pamiatkovej hodnoty, pamiatkovej zény a NKP, vrdtane
okruhu 10 m od obvodu pamiatky. Cielom je ochrdnit hodnotné stavby pred degraddciou, ndjst pre ne nové
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vyuzitie. V pripade existencie prieniku, md transformacéné uzemie vyssie bodové hodnotenie, aby sa
potvrdil jeho vyznam z hladiska revitalizdcie Uzemia.

o aktivita v izemi
Indikdtor je zalozeny na hodnoteni pocetnosti zndmych rozvojovych zdmerov v izemi na zdklade evidovanych
Yiadosti z Vyzvu na predkladanie Ziadosti na zmenu Uzemného plénu hlavného mesta SR Bratislavy v zneni
zmien a doplnkov za G&elom zvy$enia dostupnosti byvania (dalej len ,Vyzva®). KedZe vyzva je orientovand na
rozvoj funkcie byvania, pre hodnotenie bol pridany zrealizovany prieskum pri Aktualizdcii 2022, ako dalsi zdroj
Gdajov v Uzemi. V US Brownfieldy st evidované zndme zdmery v pasportizadnych listoch (3. 41). Vadsia
podetnost predstavuje zvy$eny zdujem investorov o Uzemie, preto je hodnotend vaésim podtom bodov.

Hodnotenie Gzemf v Bratislave

Z celkového poctu 32 transformacnych Gzemi je vhodnych na tvorbu mesta 17 Gzemi, ktoré dosiahli hodnotu
> 3,5 bodu s vypocitanymi hodnotami:

Al Zdéna Chalupkova 700
A8 Kamenné ndmestie 6,60
B10 Klingerka 6,27
B7 Eurovea Il = Zimny pristav 597
B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova 5,80
D5 Schneidera Trnavského — Centrum 5,64
Cc2 Filidlka 5,65
A2 Imricha Karvasa — Skolskd — Fazulovd 5,55
A7 Pribinova — Dostojevského rad 5,54
A4 Predstanicné ndmestie 5,46
B5 Mlynské nivy zdpad 5,46
D4 Harmincova 5,18

E4 Matador 513
C1 Istrochem Vajnorskd 5,07
B6 Mlynské nivy vychod 471

E5 Nové lido 4,60
E7 Janikov dvor 394

Pri hodnoteni mesta sa zaoberdme predovsetkym struktirou, morfoldgiou, charakterom a kvalitou prostredia.
V transformadnych Uzemiach hodnotime nielen vymedzené Uzemie ale aj vztah kurbdnnemu kontextu.
Najvyssie hodnoty v rozmedzi od 700 po 1,00 su uréené pre Uzemia s najvysSim prinosom pre tvorbu mesta,
dalej sa postupne tento prinos znizuje, pricom lokality s hodnotami < 3,5 bodu uz neprindsaju vyznamny prinos
k tvorbe mesta.
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- Mestskd atraktivita
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Zelend infrastruktira
(s dérazom na kompaktné plochy zelene)

e atraktivita reliéfu,

e ochrany prirody a krajiny,

e sUdasné vyuzitie Uzemia/ podiel stabilnych kategdrii vegetdcie a existencia vodného prvku,
e sudcasny podiel PF a LF,

e krajinnd infrastruktura,

e deficit parkov,

e potencidlne mnozZstvo uzivatelov (budlceho parku),

e krajina ostatnd (ruderdlna, nelesnd drevinovd vegetdcia).

o atraktivita reliéfu
Indikdtor vyjadruje mieru plosného prekryvu lokality s pohladovo atraktivnymi svahmi Malych Karpdt -
vyjadrenu vo forme linie prirodnej panordmy podla UPN mesta. Cielom je vyuzit Gzemia, ktoré majd krajinny
charakter na rovnaké vyuzitie a preferovat ich krajinnu atraktivitu.

o ochrana prirody a krajiny
Indikdtor je urdeny na zdéklade UPN mesta a hodnoti, &i do transformadného Uzemia zasahuje chrdnené
prirodné tzemie - CHVU, CHKO, UEV, Ramsarské lokality, ndrodnd prirodnd rezervdcia, prirodnd rezervdcia,
ndrodnd prirodnd pamiatka, prirodnd pamiatka, chrdneny aredl, alebo chréneny krajinny prvok. Cim vy3&i
podiel pozemkov s chrdnenim prirodnym Guzemim, tym viac bodov je transformaénému tzemiu udelenych.

o sudasné vyuzitie Uzemia/ podiel stabilnych kategdrii vegetdcie a existencia vodného prvku
Podiel stabilnych kategérii vegetdcie - indikdtor hodnoti podiel stabilnych kategérii zelene podla UPN mesta,
doplnenych o Gdaje z analytickej asti lzemného generelu zelene. Cielom je vyuZit Gzemia, ktoré maju krajinny

charakter na rovnaké vyuzitie a preferovat jeho krajinnu atraktivitu.
Existencia vodného prvku - existencia vodného prvku je hodnotend vy$s§im poétom bodov.

o suUcasny podiel PFa LF
Hodnoti sa podiel pozemkov, ktoré su v katastri nehnutelhosti evidované ako polnohospoddrsky podny fond
(ornd pdda, chmelhice, vinice, zdhrady, ovocné sady a trvalé trdvne porasty) alebo lesny pddny fond (lesné
pozemky). Cielom indikdtora je udelit vy38i podet bodov z hladiska krajinnej atraktivity tym
transformaénym Uzemiam, ktoré su prdvne evidované ako les alebo ornd péda.

o krajinnd infrastruktura
Hodnoti sa podiel pozemkov, ktoré si sudastou Uzemného systému ekologickej stability - biocentrd a
biokoridory. Cielom indikdtora je udelit vy3§i podet bodov tym transformadnym tGzemiam, ktoré stabilizujd
zelen infrastruktuiru.

o deficit parkov
Indikdtor vyjadruje podiel dzemia, na ktorom nie su parky v dostupnej dochddzkovej vzdialenosti. Podkladom

pre hodnotenie st vydlenené plochy parkov podla velkosti z analytickej Sasti UG zelene a uréenim okruhu.

Parky su rozdelené na 4 kategérie :
1. Pocket park (0,01 - 0,3 ha) bez urdenia dostupnosti,
2. Lokdlny park (0,3 - 1 ha) s dostupnostou 200 m,
3. Zondlny park (1-5 ha) s dostupnostou 600 m,
4. Obvodovy park (5 - 15 ha) s dostupnostou 2 km.

Ak nedéjde k prieniku okruhu s transformaénym Gzemim, ide o deficit parkov. V takomto pripade je cielom
uprednostnit vznik nového parku.

o potencidlne mnozstvo uzivatelov (budiceho parku)
Indikdtor je uréeny na zdklade podtu obyvatelov s trvalym pobytom byvajldcich v transformaénom udzemi
alebo v okruhu do 500 metrov. Cielom je zabezpedit o najvyédiu ndvitevnost budiceho parku, preto éim

vv7s

viac obyvatelov, tym vy$si poéet udelovanych bodov.
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o krajina ostatnd (ruderdlna, nelesnd drevinovd vegetdcia)

Hodnoti sa podiel ruderdilnej, nelesnej drevinovej vegetdcie na transformadnom Gzemi. Cielom je udelit vy8si
podet bodom tym Gzemiam, ktoré uz takuto vegetdciu obsahuju.

Hodnotenie Gzemi v Bratislave

Z celkového hodnotenia vyplyva, Ze pomerne mald Sast transformadnych Gzemi zasahuje do volnej krajiny,
alebo md vysoké hodnoty pre tvorbu zelenej infrastruktiry formou kompaktnych pléch zelene.
Charakteristiku Uzemia vhodného pre rozvoj zelenej infrastruktiry maji toho ¢asu 2 lokality s hodnotou = 3,5:

D1 Byvald raketovd zdkladna 700
B18 Vodny zdroj PB 3,86

Tieto vytypované Uzemia pre rozvoj zelenej infrastruktiry maju 102,33 ha, o predstavuje 9 % z celkovej vymery
transformacénych Uzemi. Rozhodujlicim limitom pre dalSie rozhodovanie o Uzemi je poloha posudzovanej
plochy, pre rozvoj zelenej infradtruktiry a tvorbu mesta je zdsadnd hranica zastavaného Gzemia (k 1. 1. 1991).
V zmysle hodnotenia, ktoré sa nezaoberd stanovenou reguldciou Uzemi v platnom UPN mesta, majd niektoré
lokality rovnako predpoklady na vyuzitie pre tvorbu mesta aj pre rozvoj zelenej infrastruktury. V takomto
pripade je dolezité, ¢i je dané Uzemie dostatocne saturované kolajovou dopravou, a tym md predpoklady pre
obe polohy. Zdsadnym momentom v rozhodovacom procese by mala byt urdenie zastavatelného Uzemia
mesta v Uzemnopldnovacej dokumentdcii..
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- Zelend infrastruktura
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Vlastnicke vztahy
e rozdrobenost,
e priame vlastnictvo mestskymi subjektmi,
e priame vlastnictvo stdtu.

o rozdrobenost
Indikdtor definuje pomer podtu pozemkov k poétu vliastnikov na zdklade jedineénych listov vliastnictva podla
katastra nehnutelnosti. Zaroven sa berie do Uvahy rozloha jednotlivych Gzemi. Z uvedeného vyplyva, ze &im
menej vlastnikov v Gzemi, tym je vy3$8i predpoklad vysporiadania majetkovoprdvnych vztahov, a teda gj
vy$Sia hodnota pridelenych bodov.

o priame vilastnictvo mestskymi subjektami
Ide o podiel pléch, ktoré si vo vlastnictve mesta, mestskych organizdcii (STARZ, Marianum) a mestskych

casti. Predpokladd sa, Ze vys$si podiel vlastnictva zo strany verejnych institlcii zlepSuje poziciu pre nastavenie
podmienok transformdcie Uzemia a ndslednej kontroly.

o priame vlastnictvo §tdtu
Ide o podiel pléch, ktoré su vo vlastnictve §tdtu. Predpokladd sa, ze vyssi podiel vlastnictva zo strany $tdtu
umoznuje klipu pozemkov a umoznuje nastavenie podmienok transformdcie Uzemia a ndslednej kontroly.

Hodnotenie Gzemf v Bratislave

MozZnost ovplyvnit rozvoj Uzemia v rovine pldnovania hodnotime cez oblast vlastnictvo (miera vlastnictva
mesta, §tdtu) a z uvedenych transformacénych Gzemi vhodnych pre tvorbu mesta je 13 s hodnotou = 3,5:

E1 Kopcianska 700
D3 Kamenolom Devinska cesta 6,75
E7 Janikov dvor 6,44
A4 Predstani¢né ndmestie 6,22
D7 Nemocnica Rdzsochy 5,56
B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova 5,49
C2 Filidlka 5,34
Db Schneidera Trnavského - Centrum 5,29
A7 Pribinova - Dostojevského rad 5,25
E5 Nové Lido 473
B17 Byvaly Zares 4,49
B5 Mlynské nivy zdpad 4,32
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~— Vlastnicke vztahy
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ZataZenie vybranymi limitmi
e  povodnoveé riziko,
e riziko kontamindcie,
e riziko legislativnej bariéry.

o povodnové riziko
Indikdtor je stanoveny plosnym prienikom s plochami, ktoré sa nachddzaju v inundaénom Uzemi. KedZe ide o
limit v rozvoji mesta, najvyssi pocet bodov je prideleny transformacnym Gzemiam, ktoré takyto prienik nemaju.

o riziko kontamindcie
Indikdtor je stanoveny plodnym prienikom s plochami s evidovanou envirozdtazou. Ked%e ide o limit v rozvoji

mesta, najvyssi pocet bodov je prideleny transformac¢nym Gzemiam, ktoré takyto prienik nemaju.

o riziko legislativnej bariéry
Indikdtor je stanoveny plosnym prienikom s plochami s vyhldsenou platnou stavebnou uzdverou. Hoci ide o

docasny limit v rozvoji mesta, aj tak je najvyssi pocet bodov prideleny transformaénym dzemiam, ktoré takyto
prienik nemaju.

Hodnotenie Gzemf v Bratislave

Vyhodnotenie zataZenia Uzemi vybranymi limitmi, ktoré predstavuju urdité rizikd, a tie predrazuji alebo inak
komplikuju Uspesnu revitalizdciu Gzemi preukdzalo, ze pomerovo je tato kategdria vel'mi nevyvdzend. Z dévodu
vyznamného zataZenia Gzemi C1 Istrochem, A1 Chalupkova, B1 Klingerka a E4 Matador envirozdtaZou
(medzidasom médze byt aj sanovand) su najviac limitovanymi lokalitami. Véznymi prekdzkami vo vystavbe st
aj evidovand stavebnd uzdvera a inundadné Gzemie, pricom inundadné Uzemie je evidované iba v lokalite E3
Lodenice.

Najvyssie zataZenie limitmi majd tzemia s hodnotou = 3,5:

C1 Istrochem Vajnorskad 700
Al Z6na Chalupkova 6,15
B10 Klingerka 5,55
E3 Lodenice 5,07
E4 Matador 5,01

Véetky uvedené Gzemia maju vysoké hodnoty pre tvorbu mesta okrem UGzemia E3 Lodenice. Pévodnd funkcia
priemyselnej vyroby v C1, A1, B10 a E4 md za ndsledok kontamindciu pody.
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Zatazenie vybranymi limitmi
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Dostupnost technickej infrastruktiry
e napojenie na kanalizdciu,
e napojenie na vodovod.

o napojenie na kanalizdciu
Indikdtor vyjadruje existenciu napojenie alebo moznost budilceho napojenia transformadnych Gzemi na
existujicu kanalizadnl siet. Kladne je hodnotenych &m viac moznosti. Naopak absencia moZnosti je

4

vyjadrend &islom O.

o napojenie na vodovod
Indikdtor vyjadruje existenciu napojenie alebo moznost budiceho napojenia transformadnych Uzemi na
existujicu vodovodnu siet. Kladne je hodnotenych &m viac moZnosti. Naopak absencia moZnosti je
vyjadrend &islom O.

Hodnotenie Gzemf v Bratislave

Vyhovujlce napojenie na inzinierske siete md viacej uzemi, o potvrdzuje predpoklad, Ze z pohladu nutnych
investicii do infrastruktudry je vwhodnejsie vyuzivat brownfieldy a teda transformaéné Gzemia. Hodnotu 7
v hodnoteni dosiahli Uzemia v podte 21z 32 hodnotenych.

Al ZONA CHALUPKOVA 7,00
A2 IMRICHA KARVASA - SKOLSKA - FAZULI'OVA 7,00
AL PREDSTANICNE NAMESTIE 7,00
A7 PRIBINOVA - DOSTOJEVSKEHO RAD 7,00
A8 KAMENNE NAMESTIE 7,00
B10 KLINGERKA 7,00
B2 ZAVODNA - HELIOS AREAL 7,00
B4 BYVALY AREAL OLO - KULISKOVA 7,00
B5 MLYNSKE NIVY ZAPAD 7,00
B6 MLYNSKE NIVY VYCHOD 7,00
B7 EUROVEA Il - ZIMNY PRISTAV 7,00
C1 ISTROCHEM VAJNORSKA 7,00
C2 FILIALKA 7,00
E1 KOPCIANSKA 7,00
D3 KAMENOLOM DEVINSKA CESTA 7,00
E1 KOPCIANSKA 7,00
D5 SCHNEIDERA TRNAVSKEHO - CENTRUM 7,00
E3 LODENICE 7,00
E4 MATADOR 7,00
E5 NOVE LIDO 7,00
E6 BYVALE DRUZSTVO 7,00
E7 JANIKOV DVOR 7,00
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- Technicka infrastruktura
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Dostupnost kapacitnej dopravy

e dostupnost kapacitnej dopravy

o dostupnost kapacitnej dopravy

Vyjadruje podiel Uzemia zdny, z ktorého si dostupné zdstavky mestskej a medzimestskej kapacitnej dopravy.
Pre zastdvky autobusov, trolejbusov a elektriciek ako mestskej kapacitnej dopravy sme pocitali s pesou
dostupnostou do 400 metrov. Pre TIOP-y, vlakové stanice avlakové zastdvky sme poditali s peSou
dostupnostou do 400 metrov. Zdroven sme kazdej kategérii dopravy priradili rézne vdhy - TIOP a vlak (védha

3), elektricka (vdha 2) a autobusy a trolejbusy (vdha 1).

Hodnotenie Gzemi v Bratislave

Délezité kritérium z hladiska vyvolanych investicii je vybudovand kolajovd doprava vuiazemi, vzmysle
kapacitnej verejnej dopravy. Tychto Uzemi je 6 o vymere 63,2 ha a tvoria 5,6 % vsetkych Gzemi v poradi od

najlepsieho:

A4 Predstani¢né ndmestie

D6 Vojenskd nemocnica

D5 Schneidera Trnavského - Centrum

C2 Filidlka

A2 Imricha Karvasa - Skolskd — Fazulové
A8 Kamenné ndmestie

700
4,69
3,52
3,52
3,62
3,62
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- Dostupnost kapacitnej dopravy
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Tabulka 7: Viysledné bodové hodnotenie transformacnych uzemi

Ozn. Ndzov Mestskd Zelend Vlastnictvo Dostupnost Dostupnost Zatazenie
atraktivita infrastruktira kapacitnej  technickej limitmi
dopravy infrastruktdry
Al Zé6na Chalupkova
Imricha Karvasa -
A2 &kolskd - Fazulovd 8.52
AL Pryedstd.nlcne
ndmestie
Pribinova -
AT Dostojevského rad
A8 Kamenné ndmestie
B1 Lieskovec - Ketelec
B10 Klingerka
B11 Domové role
Roznavskd -
B12 Tomdsikova
Zlaté piesky -
B16 Studend - byvald
paneldren
B17 Byvaly zares
B18 Vodny zdroj PB
B2 qu?dno - helios
aredl
BY Byvgly aredl OLO - 195
Kuliskova
B5 Mlynské nivy zdpad 1.7
B6 Mliynské nivy vychod 4.71
B7 Eu,roveo IIl. - zimny 276 117
pristav
Cl Istrochem vajnorskd 5.07 1.35
C2_ il
c3 Sto’dl?n Mierovad 151 117
kolénia
D1 B}/valavraketow 4.6
zdkladna
pg  Kameriolom 218 0.98
Devinska cesta
D4 Harmincova 1.10 2.55
Schneidera
D5 Trnavského - 1.12
Centrum
D6 Vojenska 1.31 297
nemocnica
rdzsochy
E1 KopSianska
E3 Lodenice 1.27 222 0.98
E4 Matador 5.13 149
E5 Nové lido 4.60 149 1.81
€6 Byvaiédrutetvo
E7 Janikov dvor 3.94 3.42

Zdroj: Vlastné spracovanie na zdklade (IPR Praha, 2014)
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