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Urbanisticka Studia Zlaté piesky bola objednand Magistraitom mesta za ucelom variantného
overenia a definovania moznosti vyuzitia izemia. V tizemi sa stretdvaji zaujmy:
- enviromentdlne (dzemie je biocentrom) a ekonomické
- privétne a verejné.
Hlavnym cielom Stidie je formou urbanistickej koncepcie hladat optimdlnu profildciu
a organizdciu dzemia, ktord bude sucasne koordinovat réznost’ zdujmov na vyuZitie Uzemia.
Stcasne je cielom 3tddie prehibit aoverit' zdmery nového tizemného pldnu mesta v tejto
lokalite. Tieto ciele Studia sleduje prostrednictvom:
- stanovenia urbanistickej koncepcie zameranej na priestorové a funk¢né vyuzitie izemia
- stanovenia hmotovo - priestorového usporiadania
- stanovenia prevadzkovych vizieb v tizemi a ich napojenie na vysSie dopravné systémy
- stanovenia koncepcie technického vybavenia uzemia
- stanovenie reguldcie vyuzitia izemia na zdklade urbanistickej koncepcie
- stanovenia podmienok vecnej a casovej koordinicie v izemi
- stanovenia zdsad delenia a scel'ovania pozemkov.

Tieto ciele overovala Stidia v dvoch etapéch:

1. etapa: ako variantnd Stidia (varianty a, b, bl) ako podklad pre diskusiu nad moZnostami
vyuZitia izemia

2. etapa: navrh na zdklade prejednania a vyhodnotenia pripomienok k variantom 1. etapy

Cielom tejto Studie je vizia Zlatych pieskov ako tzemia, ktoré sa zaradi medzi atraktivity
hlavného mesta s vyvdZenym vzt'ahom prirodnych a civiliza¢nych prvkov.

Vymedzenie rieSeného izemia

Uzemie je vymedzené na severe Seneckou cestou, na juhu dialnicou, na zdpade liniou
Studenej ulice s Pestovatel'skou ana vychode cca 200 m zdpadne od krizovatky dialnica -
Vajnory. Hranice rieSeného tzemia ako aj hranice SirSich vzt'ahov sd sicast'ou zadania.

Vychodiskové podklady

Zakladnym podkladom pre US zény Zlaté piesky je novy tizemny pldn hlavného mesra SR
Bratislavy (dalej UPN mesta). Z rdznych kapitol textovej Sasti UPN mesta vyplyvaji pre Gzemie
Zlatych pieskov a teda aj pre tito Studiu tieto zdkladné koncepcné vychodiska a poziadavky:

- lokalita Zlaté piesky je navrhnutd ako regiondlne biocentrum

- lokalita Zlaté piesky je navrhnutd ako rekreacny aredl nadmestského vyznamu s vol'no -
casovymi aktivitami Sportového a rekreacného charakteru s celoronym vyuzitim

- zachovavaju sa zdhradkarske aktivity medzi ul. Mokrani Zahon a Studenou ulicou ( pozn.:

tizemny pldn plochy zdhrad, zdhradkdrskych a chatovych osdd a lokalit definuje ako Specificki formu rekredcie

a volného casu pod jednym kédom (1203)

- roziirenie vodnej plochy jazera v juZnej &asti za ti¢elom dosiahnutia potrebnej dizky pre
navrhovanu veslarsku drdhu ( pozn.: potreba 1000 + 100m )

- novy vstup do zény od juhu

- rozsirenie pozemnych vod v juhovychodnej a zdpadnej Casti aredlu (pre Sport a Sportové
aktivity vol'ného Casu)

- reSpektovanie OP letiska, dial'nice a sieti TI



- prediZenie trolejbusovej trate Radiové - Krajnd — Zlaté piesky
- mimouroviiovéa krizovatka Roznavska — Studend — Cesta na Senec — Vajnorska
- roz$irenie Seneckej v useku krizovatka RoZznavskd — Studend po dial'nicu D 61
- prepojenie komunikdacii Studend — Pestovatel'skd a Studena -Zlaté piesky
- prediZenie elektrickovej trate severnym okrajom (Seneckd) na Vajnory
- doplnenie krizovatky na Vajnory z dial'nice
- UPN mesta kladie poziadavku na vybudovanie komplexnej technickej infrastruktiry
v izemi Zlaté piesky
- zdmer na vybudovanie novej vzletovej a pristavacej drahy (VzPD) letiska M.R. Stefanika

Stddia  upresiiuje, overuje a v niektorych pripadoch navrhuje prehodnotenie tychto
poziadaviek a charakteristik izemného planu. PoZiadavky na rieSenie tejto Stidie definuje
zadanie. Koncept Stidie bol spracovany variantne. Po prerokovani a vyhodnoteni pripomienok je
vychodiskom pre kone¢ny ndvrh je variant b1, doplneny o:

- medzitym vydané uzemné rozhodnutia
- reakcie na pripomienky k jednotlivym variantom

Z. disponibilnych podkladov Stidia vyuzivala najma:

- US severozdpadny okraj Zlatych pieskov
- zo Studie boli vyuZité ,Navrh formovania ekologicky stabilnych a vyznamnych prvkov*
- US rekra¢no-§portovy aredl Zlaté piesky
- zo Studie boli vyuZité niektoré kompozi¢né namety
- US Studend — Pestovatel’ska
- v pripade prerokovania Stidie je mozné jej vysledky zapracovat’ do
UPN-Z Zlaté piesky.
- Projekt pre UR rozSirenie cesty na Senec
- aplikované technické rieSenie, potrebné v d’alSom doplnit’ a vysadbu aleji a odportica sa
zeleny deliaci pruh — Cesta na Senec je vstupnou mestskou komunikéciou
- DUR Soravia centrum IV-V
- Stddia akceptuje novu vystavbu objektov, rieSenie dopravy uplatiuje podl'a variantu ,,b*
- Uzemné generely odkanalizovania, zdsobovania vodou, energiou, teplom, plynom
- Architektonickad Stidia Sands-hotels and Residens
- TESCO - projekt pre stavebné povolenie (Cerpacia stanica PHM)
(pozn.: moZnost’ CSPHM bola overend vo variante ,,b* formou integricie CSPHM do
Objektu autoparkingu v predpoli OD)
- sumdrny prehl’ad usporiadania vlastnickych vzt'ahov v izemi (podklad : Magistrat hl. mesta )
- Studia vyuziva informdcie o vlastnickych vztahoch (pozri kap. 1.2)
- vysledky a stanoviska k prerokovaniu variant US (osobitn4 priloha obstarévatel'a)

Pozn.:

autorské prava:

1. Pri zhotoveni grafickej ¢asti US bol pouzity podklad ,, Mestsky geoinformacny systém ©Hlavné
mesto SR Bratislava, 2007 “, Magistrdt hl. m. SR

Pre lokalitu Zlaté piesky bol tento systém aktualizovany a doplneny spracovatelom

Koncept US a cistopis podliehajii autorskym pravam zhotovitela a autorov

Pocitacové spracovanie US podlieha autorskym prdavam zhotovitela
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1. SUCASNY STAV A PROBLEMY UZEMIA

1.1 Analyza rieSeného izemia

Lokalita Zlaté piesky je v povedomi vSeobecne chdpand ako tizemie letnej rekredcie pri vode
jazera. V skutoC€nosti predstavuje rekreacny aredl asi 1/8 plochy prislichajicej k jazeru.

1.1.2. Systémové problémy:

- sezénnost aredlu
- nevyuZzivand juzna ¢ast zony
- tazkd objektova vystavba v severozapadnom sektore zony a jej dopravna obsluha
- zahradkarska osada ako tzemie nepriechodné, s prejavmi Zivelnej vystavby s absenciou
reguldcie vystavby
- absencia spojeni umoziujica :
- pesiu priechodnost’ okolo jazera
- dopravnu obsluhu na juhu z6ny
- pretazenost’ prirodného kupaliska a ndsledné Zivelné vyuzivanie ostatnych Casti pobrezia
- ulica Senecka a jej kvalita ako vstup do mesta
- ndvrh rieSenia dopravnej obsluhy a vyuZitia tizemia v sektore I podla UPN mesta
- zivelné vyuZivanie velkej Casti izemia
- rozvoj sa realizuje formou adicie izemnych rozhodnuti bez zndmej celkovej koncepcie

1.1.2. Lokalne problémy a stav tizemia podl’a sektorov a blokov.

Popis sucasného stavu podla sektorov (vymedzenie sektorov pozri regulaény vykres
a grafickd priloha kapitoly 3 ). Vymedzenie sektorov bolo s ohl'adom na vysledné rieSenie
oproti variantom upravené.

I. SEKTOR

Tvori ho severozdpadna Cast’ zony. Najmi od Cesty na Senec svedc¢i sucasny stav o adicnom
rozhodovani a povolovani stavieb, prejavujicom sa najviac v neprehladnej koncepcii
dopravnej obsluhy.

blok 01

Tvori aredl hypermarketov Tesco a Soravia. Na rozvoj aredlu Soravia IV, V smerom na juh
a ASCO smerom na vychod bolo vydané uzemné rozhodnutie. Objekty ndkupnych centier st
obklopené dopravou z oboch stran. Predpolie aredlu tvoria preasfaltované plochy parkovisk
a komunikécii (komentdr pozri kapitola ,,zelen®) , pristup od elektric¢iek je redukovany na
uzky pds pomedzi autd. Priestor je obtazovany aj nakladnou obsluznou dopravou, ktoréd krazi
okolo aredlu aby sa dostala k zadnej fasdde, kde su sklady OD. Komplex sa nevhodne stavia
chrbtom k vode, k ploche budiceho parku (podla UPN mesta) a do tychto poldh sistred’uje
prevadzky zataZujice ZP aestetické kvality prostredia. V uZ ,historickej polohe stoji
CSPH. Na hranici blokov 1.01 a .04 stoja objekty skladov (jeden vyuZivany ako vystavny
priestor) a zahradky a chatkami, UPN mesta s touto funkciou d’alej nepoéita. Navrh vedenia
trolejbusov cez objekt Soravia jednak odklana tito dopravu od predpolia ndkupného centra
ktoré je orientované dominantne od cesty na Senec aneumoZiuje ani prestupy na iné
systémy hromadnej dopravy (elektri¢ky s perspektivou prediZenia na Vajnory, autobusy).
UPN mesta navrhuje medzi zdsobovaciu komunikaciu Tesca a dopravnou spojkou Studend -
Zlaté piesky park. Krizovatka Roznavskd —cesta na Senec — Vajnorskd - Studend je
navrhovand podla UPN mesta ako mimotiroviiovd, tvar tejto krizovatky tato §tidia alternuje.



Pripravovand rekonstrukcia Cesty na Senec srozSirenim na Sest' pruhov je, Zial, bez
stredovej a sprievodnej zelene formou aleje, ktord by vytvorila reprezentativnejsi dopravny
vstup do mesta.

Z hladiska majetkovo-pravnych vzt'ahov ide o izemie zaradené celé ako ,,vlastnictvo inych
pravnych subjektov.

blok 02

Pri ulici Zlaté piesky stoja tri rodinné domy, vo vystavbe je predajiia a servis Audi- Porsche,
juzne od neho je zdujem o vybudovanie logistického centra, ktory je podporeny tizemnym
planom hodnotami umoznujici vysokd mieru zastavania. Prevddzkovo a aj zat'azenim je
vSak umiestnenie takejto funkcie a jej miery vyuZitia izemia nevhodné. Obsluha bloku je
priamo z cesty na Senec (Audi-Porsche), cez ndstupny priestor k plazovému kupalisku Zlaté
piesky azkluciek obsluznej komunikidcie predpolia ndkupnych centier. Z hl'adiska
majetkovo-pravnych vztahov ide o izemie zaradené celé ako ,,vlastnictvo inych pravnych
subjektov*.

blok 03

V severnej Casti bloku je zelen vyuZivand ako zdloZné parkovisko. V juznej Casti bloku st
chatky vo vel'mi zlom technickom stave a nafukovacia tenisovd hala. Vnitorné komunikéacie
sii v zlom stave. Cast’ bloku tvori rumovisko.

blok 04

Blizsie k jazeru su pozostatky byvalého motela (vo svojej dobe vysokej architektonickej
kvality, vhodnej na retro-rekonstrukciu...) s neur¢itym sicasnym vyuzivanim. V lokalite bola
spracovand architektonickd Stidia Sands-hotels and Residens. Vo vychodnej Casti bloku
v kontakte s jazerom bol povodne juzny vchod na prirodné kupalisko. Nachddza sa tu objekt
letnej reStaurdcie ako sucast’ byvalého motela. V pldZovej Casti je tobogan. V zdpadnej Casti
bloku na hranici s blokom 1.01 si zdhradky, niektoré zahradné objekty su prestavané na
mensSie domy (charakteru aj rodinného domu).

blok 05

Blok juzne od aredlu ndkupnych centier. Kombinacie rumovisk, Ciernych sklddok odpadu
vel'kého rozsahu a skladovych aredlov v horSom technickom stave. Pobrezie jazera tvori
vysokd zelefi vhodnd na krajindrsku revitalizaciu. Na rozvoj tizemia bola spracovand US
severozdpadny okraj ZP, ale tito pokraCuje v systéme zastavania tuzemia sdvislym
komplexom budov.

I1. SEKTOR
Tvori ho severna Cast’ zony.

blok 01

Aredl hotela Flora v kontakte na vstupny priestor k prirodnému kuipalisku. Problémom je
vedenie dopravnej obsluhy v kontakte na nadvorie hotela. Sticastou bloku su aj technické
objekty prirodného kipaliska. Od Cesty na Senec je za oplotenim horSej kvality pas izolacne;j
zelene bez zndmok systematickej idrzby. Vychodne za hotelom je zelend plocha so zelefiou
v dobrom stave, vyuZziteI'na ako park alebo piknikovéa lika. Vo vychodnej ¢asti bloku takmer
v kontakte s jazerom sa nachddza komplex chatiek v pomerme dobrom stave s upravenym
exteriérom.

blok 02

Aredl plaZzového kupaliska. Vstup do aredlu nemd uroven vhodnud pre najzndmejSie prirodné
kipalisko hlavného mesta. Tesne za vstupom su dve travnaté plochy sliziace ako herné
plochy a pre oddych. V zdpadnej Casti pri oploteni si otvorené tenisové kurty. Vo vychodnej
Casti aredlu su v ramci vysokej zelene umiestnené zariadenia obc¢erstvenia a chatiek (tie si vo
vel'mi zlom stave). Vo vychodnom cipe brehu je aZ na vodu postaveny zrubovy objekt
obCerstvenia s terasou (problémova je architektonickd droven). Zona plaZe je oddelend od
ostatného aredlu hustou vysokou zelefiou problémového zloZenia spOsobu zaloZenia. (



podrobnejSia analyza pozri kapitola Zelen). Na hranici plaZi st umiestnené objekty kabiniek
a hygienickych zariadeni, ktoré nie si v dobrom stave (technicky ani architektonicky)
podobne ako ind plaZova vybavenost’ (sprchy, méla, pevné lezadld).

Osobitnym problémom celého tohto sektora je rieSenie dopravy. Historicky tu vo vizbe na
vstup na kupalisko bola zaloZzend otoCka autobusov MHD, ktoré boli vtedy jedinym
prostriedkom HD spdjajice mesto s aredlom ZP. Po Case pribudla konecnd elektriCiek
s nadchodom a autobusovd zastdvka v smere na Vajnory. Tym sa priestor ulice Zlaté piesky
stdva aj vyznamnym peSim ndstupnym priestorom. Vyustenie obsluznej komunikécie od
hypermarketu Tesco vyrazne dopravne zatazuje tento priestor, najmi ked’ je vystup dopravy
(aj kamiénovej) realizovany cez slu¢ku konecnej autobusov. Tento stav mdze este zhorsSit
predpokladany rozvoj v sektore I. azapojenie konecnej trolejbusov do slucky. Toto
existujuce a planované rieSenie motorovej dopravy je zdvaznym problémom ndstupného
aredlu vhodné na systémovi zmenu.

blok 03

Tvori ho pobrezie jazera od cesty na Senec a severovyhodny cip jazera a pobrezia. Severny
zaliv jazera je vyuZivany na Specidlne vodné Sporty (vodné lyZovanie za vlekom). Severna
plaz je bez akejkol'vek socidlnej a hygienickej vybavenosti. Od Cesty na Senec je oddelena
alejou vysokej zelene, na pobreZi si vybudované dva objekty (bufet, pohostinstvo). Uzke
upravené pobrezie neddva moznosti na vyuZzitie plaze s vybudovanym zdzemim. Blok je na
vychodnej strane ohrani¢eny komunikdciou priestorovej krizovatky Cesta na Senec —
dialnica - Vajnory, ktord obtazuje izemie hlukom a exhaldtmi. Na sikromnom pozemku je
zrubovd stavba oblerstvenia. PobreZie je neupravené. Pozdiz pobreZia vedie cesta
s nespevnenym povrchom.

II1. SEKTOR
Tvori ho vychodna Cast’ rieSeného tGzemia

blok 01, 02, 03, 04, 05

Uzemie juzného pobreZia jazera, na podstatnej &asti sa nachddzaji pozostatky po
likvidovanom sklenikovom hospodérstve Zaresu. V severnej Casti ostali vo vyuZivani
plechové skladové halové objekty a ¢ast’ sklenikov. Cast’ pri dialnici je nevyuZivana.

blok 06, 07, 08, 09

Uzemie vyuZivané ako polnohospodirska pdda, neupravené pobreZie, plocha po likvidacii
aredlu FERONA je rumoviskom, stopy po likvidovanej Zelezni¢nej vlecke su zarastené
ndletovou zelenou. V tzemi su podl'a vlastnickych vztahov izke pozemky, vlastnici vytvorili
zdruZenie za ucelom moZnosti efektivnejSieho vyuzitia dzemia. Vychodnd cCast' dzemia
sektoru v kontakte s dial'nicou uz nema protihlukovu stenu.

I1V. SEKTOR
Predstavuje juhozdpadnu ¢ast’ z6ny tvoriacu Casti s rozdielnym funkénym vyuZitim.

blok 01, 02

Zahradkarska osada, zalozend v bloku 01 systéme, kde si zdhradné domceky umiestnené v
Stvorici zdhrad v ich zadnych castiach. Na vychodnej €asti bloku 02 su aj vicSie pozemky.
Niektoré zdhrady st nevyuZivané, na niektorych prebehla stavebna Cinnost’, niektoré nové
objekty majui rozsah menS$ich rodinnych domov. V dzemi nie je vybudovand kanalizécia.
Parcelacny princip je nepriechodny vo vztahu k vode a k susednym tdzemiam. Komunikdacie
su tuzke, ur¢ené predovsetkym pre pesi pohyb a cyklistov, nevhodné pre automobilovi

.....

a chatové osady*.



blok 03, 04, 05, 06

kamiénovou dopravou. Niektoré stavby a zariadenia preSli vyraznou rekonStrukciou
a dostavbou a niektoré dosahujui vysoku architektonicki troven. Chyba reguldcia na
dotvorenie verejného priestoru ulice. Problémovym miestom je vyustenie Pestovatel'skej do
Ivanskej cesty a kontakt so zahradkarskou osadou.

blok 07

Vo svojej juhozdpadnej Casti ho tvoria zariadenia autosalénov a servisov, vo vychodnej
zahradky, ktorych niektoré zahradné objekty su prestavané na objemy blizke rodinnym
domom. V UPN mesta vsak tito lokalita zahradiek nie je pre d’alSie obdobia potvrdena.

1.2. Vlastnicke vztahy

Vlastnicke vztahy v uzemi sa stdvaji pre stanovenie urbanistickej koncepcie urcitym
determinantom. Z koncepcného pohl'adu studia triedi vztahy do dvoch zdkladnych drovni :
privatny a verejno-Statny sektor. Je totiZ mozné predpokladat, Ze vlastnictvo mesta, jeho
organizdcii a mestskych ¢asti je mozné skor koordinovat’ a koncepcne vyuZzivat’ ako navrhy
vyuZivania (najmd verejnych zariadeni) na pozemkoch privatneho sektora (fyzické
a pravnické osoby, sukromné vlastnictvo ). V priebehu pric spracovatel zaregistroval
vytvéranie zdruZenia vlastnikov v severovychodnej Casti aredlu, kde pripadné zdruZenie
pozemkov vytvéra ind vychodiskovi situdciu pre koncepcné vyuZitie zemia.









