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Urbanistickd studia brownfieldov

Abstrakt

Aktualizdcia Urbanistickej studie brownfieldov na
uzemi hl. mesta SR Bratislavy bola spracovand
v priebehu mesiacov april az november 2022 podla
metodiky pre mapovanie brownfieldov EU Cabernet
Project. Po dvoch rokoch od prijatia dokumentu
v MsZ hl. mesta SR Bratislavy sa aktualizoval register
nevyuzivanych Gzemi s cielom zhodnotenia podtu
a velkosti lokalit, metdd revitalizdcie a doplnenia
novych zdmerov na uzemi mesta.

Vsetky sledované atributy boli zaktualizované
a doplnené fotodokumentdciou v teréne.

Vyradenych bolo 10 vyznamnych brownfieldov
a vysledny pocet je 16 Gzemi.

V porovnani mestskych ¢asti zostdva v popredi
v kategérii vymery a podéetnosti brownfieldov mestskd
Sast Nové Mesto s 34 tzemiami.

Zmeny su vykonané v textovej casti, v registracnych
listoch lokalit a v grafickej ¢asti. Nové skutoénosti
a ddta s prisluchajicou fotodokumentdciou budu
vizualizované v mapovej aplikdcii a dashboarde na
Geoportdli mesta Bratislavy. V tlaéenej forme bude
vyhotovend aktualizovand textovd &ast tudie a vykres
¢. 1. Brownfieldy na izemi hlavného mesta mesta SR
Bratislavy.
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Zdkladné udaje

Vymedzenie rie§eného lGzemia

Metodika hodnotenia

Legislativa viaZzuca sa k danej problematike

Trendy regenerdcie brownfieldov. Uzemnd problematika — trendy

Vychodiskd z programového vyhldsenia viddy SR na obdobie rokov 2021 - 2024
Vychodiskd programu hospoddrskeho a socidlneho rozvoja hlavného mesta SR Bratislavy
Bratislava 2030 - program rozvoja obce 2022 - 2030

Vztah k UPN regiénu Bratislavsky samosprdvny kraj v zneni zmien a doplnkov
Koncepcia starostlivosti o Zivotné prostredie vrdtane pozZiadaviek na hodnotenie
z hladiska predpokladanych vplyvov na Zivotné prostredie

Uzemny pldn hlavného mesta SR Bratislavy

Analytickd éast

Vymedzenie lokalit brownfieldov

Porovnanie lokalit brownfieldov v roku 2019 a 2022

Zostavenie databdzy — pasportizacné listy brownfieldov

Zaradenie do kategérie (A az D)

Prestupnost tzemf

Zaradenie medzi NKP, resp. pamdtihodnosti

Vyhodnotenie $pecifickej kategdrie v mestskom prostredi — ,nepriepustnost pédy*
Vysledky a odporucania z porovnania registra brownfieldov 2019 a 2022

Ndvrhovd éast

Ciele, ktoré je potrebné dosiahnut zohladnenim trendov vyplyvajicich z analyzy
Posudenie disponibility aredlov BF a ich rozvojovy potencidl

Posudenie a ndvrh na spracovanie ubanistickej studie v jednotlivych lokalitdch

BF v kontexte s platnym UPN mesta

Vymedzenie Gizemi BF vo forme zén a blokov pre t&ely nového UPN mesta

Ndvrh objektov BF na NKP, pamdtihodnost a vyznamny brownfield

Vyhodnotenie $pecifickej kategdrie v mestskom prostredi — ,nepriepustnost pédy*

v jednotlivych lokalitdch brownfieldov

Ndvrh vytypovanych Gzemi BF prioritne vo vlastnictve mesta na podrobnejsie rieSenie

Zdroje
Zoznam vykresov

Prilohy
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Uvod

Z pévodného registra brownfieldov bolo vyradenych
39 brownfieldov a ndsledne pribudlo 22 novych lokalit
podla metodiky Cabernet EU. Na vyradenie bolo
urcenych 10 vyznamnych brownfieldov a vysledny
pocet uzemi vyznamnych brownfieldov je 16. Pocet
navrhnutych objektov na NKP alebo pamdétihodnost je
7 v uzemiach nad 0,5 hektdra.

V porovnani mestskych ¢asti zostdva v popredi
Nové Mesto v kategdrii rozsahu nevyuzivaného Uzemia
aj v pocetnosti brownfieldov.

V porovnani's vytvorenym registrom v roku 2019
v pocte 131 tzemi na vymere 629 hektdrov pribudlo
14,5 % poctu uzemi. Vyradenych bolo 39 brownfieldov
z dévodu zmeny miery vyuZivania alebo revitalizdcie, ¢o
predstavuje 25,6 % z celkového poctu.

Celkovy pocet brownfieldov nad 0,5 ha je 113 tuzem/i
na vymere 580 hektdrov.

Vysledkom je aktualizovand databdza, z ktorej sa

budu vyberat projekty na revitalizdciu a rozvijanie dalsich

investiénych moznosti pre mestské projekty a investorov.
Zaujimavostou je, Ze polovica véetkych brownfieldov je
alokovand vo vnutornom meste a ako bolo zhodnotené
uz v prvom mapovani v roku 2019, viac ako tretina je

v rozvojovych tGizemiach podla UPN BA.

V roku 2019 nebolo ekologicky zatazenych 113 lokalit

z celkového pocétu 131 lGzemi, teraz je bez evidovanej
environmentdlnej zdtaze 98 Gzemi z celkového podtu
113, zatial' ¢o rozsah tychto tzemi je obrovsky, az 193
hektdrov. Z tohto aspektu je to velky problém pre zdravie
obyvatel'ov Bratislavy a pomer kontaminovanych tzemi
moze byt este vadési z dévodu Sirenia kontaminantov
prostrednictvom podzemnych vad.

Bez environmentdlnej zdtaze je az 98 uzemi, avsak
rozsah kontamindcie je rozsiahly, tvori az 1/3 vymery
vSetkych brownfieldov.

V sukromnom vlastnictve je viac ako polovica lokalit

v pocte 56 uzemi. Mesto je majoritnym vlastnikom 13
uzemi a v 8 lokalitdch je to zmiesané vlastnictvo mesta
a sukromného vlastnika.

1 Uzemny pldn hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy 2007
v zneni zmien a doplnkov

Pomer brownfieldov v stabilizovanych/rozvojovych Gzemiach v hektdroch*

360,92 ha (62 %)

@ BF v stabilizovanych tzemiach podla UPN
BF v rozvojovych Gzemiach podla UPN

* 3,38 hektdra je v nezapoéitatel'nych bielych tzemiach

(verejné priestory, ndmestia a pod.) z celkového stiétu 580 ha

216,91 ha (38 %)
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Zdkladné udaje

Aktualizdcia US brownfieldy na tzemf hl. mesta SR
Bratislavy (dalej US)

Podnetom na spracovanie aktualizdcie urbanistickej
Studie je potreba evidencie vSetkych nevyuzivanych
Uzemi na Uzemi hl. mesta SR Bratislavy. Ddatum
poslednej aktualizdcie pre celt databdzu je jun 2022.

V ndvrhovej ¢asti materidlu s vytypované hodnotné
objekty v brownfieldoch (dalej BF) na NKP alebo
pamdtihodnost a BF uréené na preverenie funkcie
v UPN mesta formou urbanistickej $tudie.

Vytypované brownfieldy vo vlastnictve mesta budu
rieSené v dalSom stupni projektovej dokumentdcie.

Névrh US je vypracovany podla vyhldgky &. 55/2001
o uzemnopldnovacich podkladoch a tizemnopldnovacej
dokumentdcii, v &leneni na textovu a grafickd dast
podla zadania.

Zaciatkom mesiaca april 2022 sa zacali prdce na
rekognoskdcii dét na US podla metodiky mapovania
opustenych Gzemi. V priebehu aprila az novembra 2022
boli zaktualizované vsetky sledované atributy, ktoré boli
doplnené fotodokumentdciou z lokalit.

Aktualizdcia bude zverejnend obvyklym spésobom na
webstrdnke hlavného mesta a MIB-u.

Vymedzenie rieSeného uzemia

Uzemie Bratislavy a jej z&dzemie sa nachddza v rdmei
Eurdpy v prvej interakénej zéne s ekonomicky
najvyraznejsimi priestormi Eurdpy. V stredoeurdpskej
zéne sa nachddza v hviezdicovo-okruhovom
usporiadani obluka osidlenia na styku hranic

troch $tdtov Slovenska, Rakuska a Madarska.

Uzemie je zapojené do noddlineho stredoeurdpskeho
urbaniza&ného pdsu pozdiz dunajského toku v predhori
Alp a Karpdt v smere zdpad - vychod od franctizskeho
Mulhouse a svajciarskeho Zirichu az po Balkdn
a v smere urbanizaéného pdsu sever — juh od Baltského
mora a? po Jadran. Pozdi tychto osi sa vytvarajd osi
prie¢ne, spdjajlce priestory od Atlantického ocednu
a Lamansského prielivu az po Balkdn.

Vyhodnd geografickd poloha Bratislavy s vysokou
demografickou vitalitou tvori v uzlovom priestore
krizenia taziskovych urbanizaénych osi strednej Eurdpy
unikdtny priestor pre rozvoj ekonomickych aktivit
véetkych druhov. Bratislava zohrdva kl'ié¢ovy vyznam

v makrosidelnom systéme Slovenska a spolu so svojim
regidnom vytvdra rozhodujlice sidelné taZisko Slovenska
medzindrodného vyznamu. Bratislava je sudastou
sidelného systému zdpadnej ¢asti Slovenska s vdzbami
na oblast Viedne, Brna, Bfeclavi, Gydru a Budapesti,
ktory tvori vyznamny hospoddrsko-socidlny potencidl
pre zapojenie hlavného mesta a jeho regidonu do
rozhodujucich eurépskych struktur.

Z fyzickogeografického hladiska lezi Bratislava na
rozhrani dvoch orografickych celkov Podunajskej

a Zdhorskej niziny v predhori Malych Karpdt, na sutoku
riek Dunaja a Moravy. Rieka Dunaj roz¢lenuje Karpaty
na dva celky, a to Litavské pohorie v Rakusku a Malé

Karpaty na Slovensku. Zvld$tnostou tychto éasti su
Hainburské a Devinske Karpaty s najvyssimi vrchmi
Hundsheimer Berg 476 m a Devinska Kobyla 514 m,
kde sa nachddzaju vyznamné morské a endemické
relikty. Uzemie Malych Karpdt je roz&lenené 4 zlomami,
pozdi% ktorych su vytvorené 3 geomorfologické brdny,
a to Karnutskd v Rakusku, Devinska a Lamadskd

v Bratislave.

Z hladiska ekonomicko-geografického patri tzemie
mesta k najrozvinutejsim oblastiam Slovenska.
Je samostatnym urbanistickym celkom o rozlohe
367,6 km? s poétom 475 712 tis. obyvatelov a Sirokym
regiondlnym zdzemim o poéte 600 000 obyvatelov.
Na pocte obyvatelstva Bratislavy sa podiela
8 % z celkového podétu obyvatelov Slovenska.
Na hospoddrsko-ekonomickej aktivite Slovenska
z hladiska hrubého domdceho produktu sa podiela
23 %, na HDP 24 % a na medzispotrebe 22,5 %.
Na hrubom domdcom produkte v parite kipnej sily
sa podiela 98 % z priemeru Eurdpskej tnie.
Priestorovd lokalizdcia Bratislavy, jej vvhodnd
poloha medzi Viedfiou a Gyérom (Budapestou),
jej postavenie na styroch dopravnych koridoroch
a vyznam dopravného uzla v stredoeurépskom
priestore, prepdjajuceho navzdjom zdpadnu a vychodnu
Eurdpu, sever a juh Eurdpy s uz vybudovanymi
dopravnymi spojeniami na Budapest, Vieden i Prahu,
vytvdra predpoklady pre napojenie celého Slovenska
na medzindrodné dopravné trasy vyznamnej
medzindrodnej organizdcie vrdtane organizdcii EU.

Mesto sa dynamicky rozvija ako polyfunkéné

centrum medzindrodného vyznamu s napifanim
administrativno-sprdvnych, finanéno-obchodnych,
kultirno-spolocenskych, reprezentaénych funkeii,
vyplyvajicich najmd z postavenia ako hlavného mesta
SR, s potencidlom lokalizdcie vyznamnej medzindrodnej
organizdcie vrétane organizdcii EU.

Bratislava je hlavnym mestom SR a plini funkciu
vrcholného administrativneho, sprdvneho a politického
centra SR a Bratislavského samosprdvneho kraja.
Rozvinutd priemyselnd zdkladna preduréuje i do
buduicnosti funkciu mesta ako priemyselného centra
celoslovenského vyznamu s potencidlom vytvorenia
iniciaéného jadra tvorby a aplikdcie §pickovych
technoldgii.

Celkovd vymera katastrdlneho Gzemia Bratislavy je

36 762,73 ha. Mesto je rozdelené na 17 mestskych ¢asti:

Staré Mesto, Ruzinov, Podunajské Biskupice, Vrakuna,
Nové Mesto, Raéa, Vajnory, Devin, Devinska Novd Ves,
Dubravka, Karlova Ves, Lamag, Zdhorskd Bystrica,
éunovo, Jarovce, Petrzalka a Rusovce.

Na juhu a zdpade hraniéi Bratislava hranicou mesta
totoznou s hranicou §tdtu s Madarskom a Rakiuskom.
Severnu hranicu tvori okres Malacky, vychodnu okres
Pezinok a juhovychodnu okres Senec. Na severe hranicéi
s mestom Stupava a s obcami Marianka, Borinka

a Svaty Jur.

Urbanistickd studia brownfieldov

Tab. &. 1: Ndzvy a &iselné kédy obei (mestskych &asti) okresu Bratislava, rozloha a poéet obyvatelov
Zdroj: SU SR 2022, UGKK SR 2022

Ndzov mestskej éasti Giselny kéd Rozloha vkm Poéet obyvatelov
Staré Mesto 52 8595 9,59 46 433
Bratislava | (okres) 101 9,59 46 433
Podunajské Biskupice 529311 42 49 23 506
Ruzinov 529311 39,7 80 984
Vrakuna 52 9338 10,3 20 543
Bratislava Il (okres) 102 92,49 12 5033
Nové Mesto 529346 37,48 44 680
Rada 52 9354 23,66 25939
Vajnory 52 9362 13,53 6091
Bratislava Il (okres) 103 74,67 76 710
Devin 529401 14,01 17 125
Devinska Novd Ves 529371 24,22 36 085
Dubravka 52 9389 8,65 35442
Karlova Ves 52 9397 10,95 1946
Lamaé 529419 6,54 7761
Zdhorskd Bystrica 52 9427 32,3 6 850
Bratislava IV (okres) 104 96,67 105 209
Cunovo 52 9435 18,63 1668
Jarovce 529443 21,34 2 828
Petrzalka 52 9460 26,68 11 3425
Rusovce 529494 25,56 4 406
Bratislava V 105 94,21 122 322
Spolu 475712
9 Uvod



Metodika hodnotenia

Definicia brownfieldu:

Opustené, nedostatocne vyuzivané alebo prdzdne uzemie, ktoré méze,

ale nemusi mat ekologicku zdtaz, na ktorom sa jeho predchddzajice vyuzitie
skondilo a trh nebol schopny (bez nejakého druhu intervencie) dat impulz na
jeho znovuvyuzivanie. Za pomoci PPP projektov &i réznych inych podpornych
aktivit zo strany §tatu a EU je ho véak mo2né pripravit na daldie vyuZitie.

Ide teda o lokality, ktoré:

— boli dotknuté viastnym predchddzajicim vyuzitim a vyuzitim okolitych

pozemkov;

— su zanedbané, opustené alebo nedostatoéne vyuzivané (max. na 30 %);
— vyzaduju intervenciu, aby mohli byt opdtovne vhodne vyuzivané;
— mdzu mat skutodné alebo odhadované problémy s environmentdlinou

zdtazou;

— nachddzaju sa hlavne v rozvinutom urbanizovanom uzemi;

— vymera lokality je nad 0,5 ha;

— doba nevyuzivania alebo ¢iastocného vyuzivania je minimdlne 2 roky.

V stidasnosti nie je ani v SR, ani v EU pojem
brownfieldy zadefinovany, vyssie uvedend definicia sa
zhoduje s definiciou, s ktorou sa pracuje v prijatych
strategickych dokumentoch v SR a je v stulade

s ponimanim tohto pojmu v Eurdpe.

Metodika, z ktorej je mozné derpat v ramei EU:

— Metodika inventarizace brownfieldd v drovni ORP,
autori: B. Jackson, J. Vontocek, IURS - Institut pro
udrzitelny rozvoj sidel z. s., 2010;

— Brownfields priru¢ka, autori: Ferber, Nathanail,
Jackson, Gorski, Drobec, Petrikovd, Finka, 2006;

— Brownfield Redevelopment in the Visegrad
Countries, autori: Petrikovd, Finka a kol., 2010;

— Ndrodnd stratégia regiondlneho rozvoja Slovenskej
republiky, MDVRR SR, 2007 a aktualizdcia 2012;

- EUGRIS;

— CABERNET;

— European Urban Atlas, materidl Eurdpskej Unie,
2012, http://www.timbre-project.eu.

Definicia vyznamného brownfieldu
Je zhodnd s vyssie uvedenou véeobecnou definiciou
brownfieldu. Vyznamny brownfield je natol'ko délezity,
%e nemusi nutne spifiat podmienku minimdlnej plognej
vymery 0,5 ha, aviak mal by byt pre svoje $pecifické
hodnoty zahrnuty do registra BF. Bude vytypovany
na zdklade svojej pamiatkovej hodnoty, hodnoty
industridlnej architektiry a vyznamnosti pre kontaktné
uzemie s cielom zachovania uvedenych kvalit
v mestskom prostredi (napr. kiipele Gréssling).

Prvym krokom v procese zdchrany hodnotného
industridlu Bratislavy je identifikovat hodnotné objekty
a aredly podla vyssie uvedenych kritérii. Dalej je

10

nutné na zdéklade vytypovanych lokalit v US BF zapojit
ostatnych aktérov do procesu pripadného vyhldsenia
pamiatky &i pamdtihodnosti.

Kategorizdcia brownfieldov

BF je mozné rozdelit do kategérii podla pévodného
vyuzitia, rozlohy, struktury vlastnictva, miery vyuzitia
Uzemia, ktoré pomdhaju pochopit, o aky druh problému
v danom uUzemi ide. NajdélezitejSou kategdriou je
rozvojovy potencidl kazdého BF, jeho S§ance na nové
vyuzitie, miera intervencie potrebnd na revitalizdciu
Uzemia a vyska verejnych financii potrebnd na
nastartovanie zmeny v Uzemi.

V US sa zameriavame na kategorizdciu
(rozvojového potencidlu) BF podla EU CABERNET, ktord
rozdelila
BF do 4 zdkladnych kategérii A, B, C a D.

Kategéria A

Zahfna uzemia s vhodnou lokalizdciou v rdmci struktury

mesta s jednoznaénym vlastnictvom a minimdlnymi

problémami, bez kontamindcie, bez limitov UPN,

t. j. brownfieldy, ktoré realitny trh absorbuje sam.

— v tychto pripadoch nie je mozné obhdjit pouzitie
verejnych financii;

— verejnd iniciativa md v tychto pripadoch iba
koordinaénu a propagacénu ulohu.

Kategéria B

Zahfina BF, ktoré maju uréité mnozstvo problémov

a uréity atraktivitu. Sikromnd investicia do takychto
BF v8ak nemd dostatoénu ndvratnost a je potrebnd
uréitd verejnd podpora (najlepsie neinvestiénd, a pokial'
to nejde inak, tak aj investi¢nd — napriklad pokrytim

Urbanistickd studia brownfieldov

kapitdlovych medzier), ktord by aktivovala sikromny
kapitdl k investicii. V podstate ide o to, ¢o najvhodnejsie
a najlacnejsie premenit BF kategérie typu B na BF typu
A, o ktoré sa potom postard realitny trh sédm.

Na tato kategériu BF by sa mala sustredit
ako miestna, tak regiondlna samosprdva. Najma
neinvestiénd verejnd podpora v tomto pripade prindsa
vel'mi efektivne vysledky, vytvdra ,investovatel'né®
projekty a vedie k réznym formdm rozvojovych
partnerstiev.

Kategéria C

Zahfiia BF so zlou dostupnostou, umiestnené

mimo komeréne atraktivnych lokalit, s minimdlnou

ndvratnostou investicie. Ideo Uzemia, pre ktoré je

potrebné ndjst nové vyuzitie a uzivatelov.

— rozvoj tychto Uzemi nie je v siéasnosti ani mozny,
ani zmysluplny;

— ich pritomnost méze blokovat rozvoj kontaktného
Uzemia;

— s verejnou podporou je mozné ich premenit na
BF typu B (za predpokladu silného spoloéenského
tlaku);

— mald finanénd ndvratnost a sidasne vel'ké
spoloéenské prinosy.

Nad rdmec kategdrii A, B, C kategorizdcie
z praktickych dévodov este uvddzame kategdriu D.
Su to BF, ktoré predstavuju urcité rizikd.

Kategéria D

Zahtfa BF, ktoré mézu byt rézneho pévodu a ohrozuji

predovsetkym ludské zdravie a Zivotné prostredie:

— budovy, ktoré ohrozuju svojim technickym stavom
verejny priestor;

— ekologické zdtaze ohrozujlice spodné vody, pody,
ovzdusie a kontaktné Zivotné prostredie;

— Uzemia, ktoré svojim charakterom znehodnocuju
rozvojovy potencidl obce.

Atraktivne lokality BF je schopny regenerovat sdm
realitny trh, menej zaujimavé lokality potrebuju uréity
Specificky druh verejnej podpory.

Pozndmka: Rozdelenie BF na kategdrie A, B, C, D
nemusi byt fixné, absolltne, t. j. méze sa za danych
okolnosti menit (kategorizdciu totiz ovplyviuji mnohé
faktory: situdcia na trhu, aktivita verejného sektora,
samosprdva, vldda, legislativa, postoj vliastnikov atd.).

Z4bny, uzemia a bloky

Zdny, Uzemia, bloky, ktoré vznikli zlGéenim viacerych
BF s mensou vymerou s cielom vytypovania
problémovych Gzemi, vyzadujucich formdlny pristup
(t. j. Gzemi uréenych na zmenu funkéného vyuzitia

pre G&ely nového UPN mesta a Gzemia vé&sich zén
a blokov, ktoré je potrebné revitalizovat komplexne).

(megasites) ,,zény a bloky*
Predmetné Uzemia s vdéSou vymerou budu vedené
v evidencii v zvldstnej kategérii ,zény a bloky“ Tieto
Uzemia obsahovali jeden alebo viac evidovanych
brownfieldov nad 0,5 ha.

Na zdklade prieskumu sa zhodnotilo, Ze vyradenie
identifikovaného brownfieldu nie je dévodom na
vyluéenie vel'kej zény a bloku. Nadalej ide o vel'ké
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prestavbové Uzemia, kde je nutny komplexny pristup.
Revitalizdcia jedného identifikovaného brownfieldu nie
je signdlom, Ze je revitalizovand celd zéna, blok.

Poéas dvojroéného obdobia bude opdtovne realizovany
prieskum s cielom objasnenia statusu, ¢i ide o velku
zénu a blok, rovnako ako pre brownfield nad 0,5 ha.

Minimdlna rozloha velkej zény a bloku sa uréi v podiele
podla poétu obyvatelov v obci:

Porovnanie Velkost sidla Minimdlna
miest podla poétu plodnd vel'kost
obyvatelov  inventarizovanej

lokality

Praha 1 300 000 5 ha
Bratislava 475 500 2 ha

Postupy vyuzivané pri priprave tizemi na vystavbu,

premene na greenfield:

— revitalizdcia
Subor &innosti, ktoré smeruju k ozdraveniu
a oziveniu verejnych priestorov, k posilneniu aktivit
v Uzemi a vzdjomnej komunikdcie medzi l'ud'mi.
Cielom revitalizdcie je obnova a udrziavanie
mestskych funkcii tam, kde doslo k ich ¢iastoénému
&i Uplnému vyhasnutiu. Je to ststavnd dinnost,
nevyhnutnd k udrziavaniu a posilfiovaniu prosperity.
Pojem revitalizdcia v doslovnom preklade znamend
»opdtovné ozivenie® Ide o proces, ktorym s ndvratom
staronovych &i zavddzanim celkom novych funkcii
v Uzemi dochddza sicasne i k obnove hmotnej
a priestorovej zlozky l'udského sidla ¢i jeho Casti.

— asandcia
Osobitny druh revitalizdcie charakteristickej
rozsiahlymi ploSnymi prestavbami, ktoré sprevdadza
uplnd demoldcia pévodnych objektov a dochddza
k celkovej zmene pbédorysnej struktury.?

Prestupnost

Nad rdmec sledovanych atribatov v urbanistickej studii

Brownfieldy z roku 2019 bol stanoveny novy atribut —

prestupnost aredlov s vvhodnotenim otvoreny/uzavrety/

polouzavrety. Brownfield je definovany podla lokalizdcie

v priestore:

— otvorené aredly po polnohospoddrskej vyrobe a iné;

— uzavreté a polouzavreté aredly po priemyselnej
vyrobe, armdde, dopravnej a technickej
infrastrukture, bytovej a obéianskej vybavenosti.®

Pre vysvetlenie vyuzitia tohto atributu je potrebné
predstavit si, &i je pozemok oploteny, alebo nie, alebo
Ciastocne oploteny. Vypovedd to vela pre uréenie
vhodnej stratégie revitalizdcie:

1. ak je aredl otvoreny, pripadne éiastoéne
polouzavrety, je vhodné pouzit evoluéni metédu
(teda postupnu revitalizdciu po &astiach, je tu
predpoklad, Ze brownfield je rozéleneny na viac
pozembkov, a teda aj medzi viacerych majitelov);

Uvod



2. ak je aredl uzavrety, pripadne ¢iastoéne
polouzavrety, ide o jeden druh pévodného vyuzitia
(napr. BF &. 258 byvaly vojensky aredl Jarovce).

V takom pripade je mozné pristupovat k revitalizdcii
formou uceleného staveniska, rovnako ako pri
vystavbe na ,zelenej luke“

Dalsie vyuzitie atribltu prestupnost aredlov je na udely
réznych urbanistickych analyz na tzemi Bratislavy, pre
novy UPN mesta alebo iné strategické dokumenty
(napr. pre pldnovanie pesich a turistickych trds,
migradénych koridorov a iné).

Register nevyuzivanych budov

V priebehu spracovania ddt z terénnych prdc na
aktualizéeii US bol vykonany prieskum nevyuzivanych
budov vo vlastnictve hlavného mesta, VUC alebo tdtu.
Vznikol tak register opustenych budov, ktoré nespifiajt
kritérid pojmu brownfield, avéak ddta o objektoch vo
vlastnictve vyssie uvedenych subjektov st potrebné

pre rézne vyhladdvacie studie a projekty mensieho
rozsahu. Zadanie na vytvorenie takéto registra bolo

v polovici terénneho prieskumu aktualizdcie US, a preto
bol register vytvoreny iba na tzemf niektorych MC

a je potrebné ho dopifiat najmé v centre mesta a jeho
najblizéom okoli.

Odporuéand periodicita aktualizdcie:

— odhadované obdobie nevyuzivania na zaradenie do
evidencie brownfieldu;

— odhadovand doba nevyuzivania alebo &iastoéného
vyuzivania je minimdlne 2 roky na zaradenie do
evidencie BF;

— aktualizdcia Udajov registra BF by mala prebiehat
kazdé 2 roky, pokial'to neupravi legislativa inak.
Aktudlne nie je platnd Ziadna legislativa, ktord by to
u nds upravovala;

— suUdastou aktualizdcie su gj identifikované podlimitné
BF evidované v registri Nevyuzivanych budov
a v mapovej aplikdcii - dashboarde, pricom sa
pri nich bude prihliadat primdérne na velkost BF -
expanziu v Uzemt;

— BF, ktoré sa v rdmci periédy aktualizdcie
transformovali do fungujlceho stavu a prestant
spadat do kategorizdcie BF, st v evidencii vedené ako
vyradené - revitalizované k ddtumu rekognoskdcie;

— nové identifikované BF su zaradené do inventdra BF
s ddtumom rekognoskdcie.

2 Uzemné stratégie, pomocou ktorych sa menia brownfieldy,
st popisané v US Brownfieldy 2019 na str. 22.

3 Analyza prekdzok v zhodnocovani nevyuzivanych a zanedbanych
Uzemi v intravildne miest a ndvrh podpornych opatreni (§tudia),
SPECTRA, Centre of Excellence, STU Bratislava
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Vzor pasportizaéného listu brownfieldu

Identifikaéné
atriblty

EFRPRPOONO00 SN R

. evidencné cislo

. ndzov lokality

okres

mestskd éast

. katastrdine Gzemie

(UN)

adresa

ddtum zaradenia do evidencie
. ddtum vyradenia z evidencie
0.
1.
2.
13.
14,

ddtum aktualizdcie

zriadovatel evidencie

klasifikdcia stavieb

kategdria podla rozvojového potencidlu
evidovany vo vel'kej zéne a bloku

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,

Nehnutel'nost
reality

pbévodné vyuzitie

vyznamny brownfield

suradnice

velkost BF v m?

vyuzitie aredlu v %

pocet objektov

pocet podlazi

stavebno-technicky stav stavieb
charakteristika jestvujlicej vegetdcie
druh vlastnikov

25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

Limity

sUcasné vyuzitie lokality

evidovand pamiatka

poloha v rdmci pamiatkového Gzemia

evidovand pamdatihodnost

environmentdlna zdtaz

zmyslami registrované vplyvy

chrdnené Gzemiaq, chrdnené stromy a ramsarské lokality
chrdnené tGzemia eurépskej NATURA 2000

prvky Regiondlneho tizemného systému ekologickej stability RUSES
vodohospoddrsky chrdnend oblast

priepustnost pody

funkéné vyuzitie a reguldcia v zmysle platného UPN mesta
odporucané buduce vyuzitie

podnet na zmenu UPN

poloha lokality v zastavanom tzemi

39.
40.
5 41,
25 42,
g 3 43,
€8
5 @ 44,
S 45
= 46.

prestupnost aredlov

zndme zdmery

struénd charakteristika lokality / pozndmka
situacény pldnik — ortofoto mapa

aktudlny vyrez z UPN mesta

mapka lokality

fotodokumentdcia lokality
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Legislativa viaZzuca sa k danej
problematike

Zdasadnym legislativnym predpisom pre tzemné
pldnovanie je:
— Zdkon &.50/1976 Zb. o izemnom plénovani
a stavebnom poriadku (stavebny zdkon)
v zneni neskorsich prepisov

Stavebny zdkon bude od 1. 4. 2024 nahradeny

novou prdvnou Upravou — zdkonom &. 200/2022 Z. z.

o uzemnom pldnovani. Novy zdkon, rovnako ako ten
pévodny, pojem brownfield nedefinuje a problematike
revitalizdcie degradovanych Gzemi z pohladu tzemného
pldnovania sa nevenuje. V legislative absentuje aj
klasifikdcia nevyuzivanych oblasti a stanovenie

podtu rokov, kedy sa Uzemie nevyuziva a méze byt
klasifikované ako brownfield (Gdaj je v réznych krajindch
rozliény, najéastejsie ide o obdobie 3 — 5 rokov).

V zmysle § 39 ods. 2 zdkona &. 200/2022 Z. z.

o Gzemnom pldnovani ziskalo mesto Bratislava moZnost
véeobecne zdvdznym nariadenim ustanovit osobitné
podmienky na priestorové usporiadanie zemia

a funkéné vyuZivanie tuzemia a Gzemnotechnické
poZiadavky na vystavbu na uzemi mesta.

Pozitivom na ndrodnej Grovni je zmienka podpory
prednostnej vystavby na brownfieldoch a ochrany
kvalitnej pol'nohospoddrskej pody v programovom
vyhldseni vlddy SR na obdobie rokov 2021 - 2024
(pozri kap. 1.6). Absentuje véak ndvrh konkrétnych
opatreni ¢i pripadné ndstroje podpory takejto
prednostnej vystavby, ako su napriklad v zahraniéi
(Vel'ké Britdnia a Franctzsko).

Daldimi pravnymi predpismi stvisiacimi s US

Brownfieldy (Urbanistickd $tudia Brownfieldy)

s hajma:

— Vyhléska & 55/2001 Z. z. o Uzemnopldnovacich
podkladoch a tzemnopldnovacej dokumentdcii —
podla § 41 zdkona &. 200/2022 Z. z. o izemnom
pldnovani bude vyhldska zrusend a nahradend
novymi vykondvacimi predpismi;

— Zdkon Slovenskej ndrodnej rady &. 377/1990 Zb.
o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov;

— Statdt hlavného mesta SR Bratislavy v zneni
dodatkov é. 1 aZ 8 v oblasti primdrnej a sekunddrnej
priemyselnej vyroby;

— Zdkon 6. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov;

— Zdkon NR SR &. 569/2007 Z. z. o geologickych
prdcach (geologicky zdkon);

— Zdkon NR SR é&. 17/1992 Zb. o Zivotnom prostredi
v zneni neskorsich predpisov;

— Zdkon NR SR é. 79/2015 o odpadoch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov;

— Zdkon 44/1998 Zb. o ochrane a vyuziti nerastného
bohatstva (bansky zdkon) v zneni neskorsich
predpisov;

— Zdkon NR SR &. 364/2004 o voddch a o zmene
zdkona NR SR &. 372/1990 Z. z. o priestupkoch
v zneni neskorsich predpisov (vodny zdkon) sa
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aktualizuje podla novely zdkona z roku 2009;

— Zdkon NR SR é&. 543/2002 o ochrane prirody a krajiny
v zneni neskorsich predpisov;

— Zdkon NR SR ¢&. 220/2004 Z. z. o ochrane a uzivani
pol'nohospoddrskej pédy a o zmene a doplneni
zdkona &. 245/2005 Z. z. o integrovanej prevencii
a kontrole zned&istovania Zivotného prostredia
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

— Zdkon NR SR &. 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov
na zivotné prostredie v zneni neskorsich predpisov;

— Zdkon NR SR é&. 359/2007 o prevencii a ndprave
environmentdlnych §kéd a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov;

— Zdkon NR SR é. 409/2011 Z. z. o niektorych
opatreniach na Useku environmentdinej zétaze
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

— Zdkon NR SR é&. 127/2006 Z. z. o perzistentnych
organickych ldtkach a o zmene a doplneni zdkona
&.223/2001 Z. z. o odpadoch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

— Pokyn Ministerstva pre sprdvu a privatizdciu
ndrodného majetku Slovenskej republiky
a Ministerstva Zivotného prostredia SR z 15.
decembra 1997 &. 1617/97-min. na postup pri
vyhodnocovani zdvézkov podniku z hladiska ochrany
zivotného prostredia v privatizaénom projekte
predkladanom podnikom v rdmci privatizdcie;

— Zdkon &. 154/2015 Z. z., ktorym sa meni a dopifia
zdkon &. 175/1999 Z. z. o niektorych opatreniach
tykajucich sa pripravy vyznamnych investicii
a o doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov a ktorym sa meni a dopifia zdkon
8. 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov.

Na podklade vypracovanych databdz agentirou

Sario bola v roku 2016 pldnovand Ndrodnd stratégia

revitalizdcie brownfieldov na ndrodnej Grovni s tymito

cielmi:

— znizit podet brownfieldov a novych zdberov PPF
a LPF;

— priorizovat Uzemia BF;

— socioekonomicky rozvoj regiénov;

— nasmerovat nové ekonomické aktivity do Gizemia;

— stabilizovat potrebné zdroje, vytvorit finanény rdmec;

— zlepsit Zivotné prostredie odstrdnenim kontamindcie;

— vytvorit funkénl komunika&nu platformu pre
revitalizdciu BF;

— postupné znizovanie regiondlnych disparit;

— nastavit rdmcové pravidld spoluprdc jednotlivych
aktérov;

— navrhnt opatrenia, ktoré by zabrdnili vzniku novych
brownfieldov;

— prilev zahraniénych investicii.

Priorizdcia brownfieldov a nasmerovanie aktivit do
vhodnych brownfieldov na ndrodnej irovni méze
znadéne eliminovat nové zdbery pol'nohospoddrskej pody
a lesného pédneho fondu.

Podl'a vyhodnotenia dotaznikového prieskumu —

Zistovanie stavu a bariér zhodnocovania nevyuzivanych
a zanedbanych Uzemi v intravildnoch miest Slovenska,

Urbanistickd studia brownfieldov

spracovaného Ministerstvom dopravy a vystavby

SR v roku 2019, je z pohladu samosprdvnych krajov
potrebné vytvorit prdvny rdmec — danové zvyhodnenie
nevyuzivanych nehnutel'nosti, moznost vykulpenia,

resp. ,prepadnutia“ majetku v pripade zanedbdvania
starostlivosti, kompenzdcia za zmenu vyuzivania a pod.

Trendy regenerdcie brownfieldov.
Uzemnd problematika — trendy

V roku 2019 sme sa zhodnoteniu trendov revitalizdcie
BF venovali z pohladu viacvrstvovej témy zaujimavej
najmad pre architektov, urbanistov, ale aj pre vytvarnikov,
grafikov — Gierne diery, urditi vekovi kategériu
mladych ludi cez Urban Exploration a zdruzenia ako
Spots unique places to celebrate art, alebo tzv. Biele
slony - definicia pre opustené Zelezobeténové skelety
velkych nedokonéenych stavieb. Déraz sa klddol

na architektonickd hodnotu industridinych budov

a technické pamiatky, ¢im sa napriklad zaoberd

Klub ochrany technickych pamiatok.

V stidasnom obdobi mézeme pozorovat zmenu
celkového vnimania brownfieldov. Kym v predoslom
obdobi sa zameriavalo skér na architektonicku
hodnotu a industridlne dediéstvo, v si¢asnosti sa
posuva potencidl nevyuzivanych Gizemi smerom

k uzemnej recykldcii pozemkov a materidlov
(cirkuldrna ekonomika) a moznosti tvorby udrzatel'nych
komplexnych urbanistickych zén. Trend sa posuva aj
medzi aktérmi — kym v minulom obdobi boli inicidtormi
projektov najmé obé&ianske zdruzenia, ako st napr.
Punkt, Cierne diery ¢i Naddcia Cvernovka, v siéasnosti
sa angazuju uz aj samospravy.

Cierne diery nadalej aktivne popularizuju povedomie
o industridlnom bohatstve nielen tvorbou grafik

v spoluprdci so slovenskymi dizajnérmi a vytvarnikmi.*
Ob¢cianske zdruzenie Punkt vzniklo v roku 2007

s cielom propagdcie a podpory vyskumu v oblasti
dizajnu, vytvarného umenia, architektiry a urbanizmu
a stdastou neho je aj kritickd online platforma
ctzn.sk.®* Naddcia Cvernovka po zatvoreni a ndslednej
vystavbe v aredli cvernovej tovdrne na Svétoplukovej
ulici presunula svoju iniciativu do budovy byvalej
chemickej skoly na Racianskej ulici. Vlastnikom
budovy je Bratislavsky samosprdvny kraj.

Na zdklade tejto spoluprdce vznikla aj publikdcia
Nepredat! Zveladit!, ktord analyzuje situdciu
nevyuzivaného samosprdvneho majetku, konkrétne
budov a aredlov, ktoré by mohli byt regenerované
komunitnymi developerskymi kolektivmi.®

V publikdcii je zhodnotené, Ze prax znovuvyuzivania
prdzdnych budov obéianskymi kolektivmi ¢i
kultirnymi developermi, teda nie tradiénymi typmi
stavebnych developerov — napr. samosprdvny kraj,

nie je financény zisk, ale prdve zameranie sa na tzv.
verejnoprospesnost ,, Na revitalizdciu budov sa dé
pozerat aj z perspektivy environmentdlnej udrZatelnosti
a silnejucej cirkuldrnej ekonomiky“ (Sidorovd

M., Zurkinovd Z. a kol., 2020). Najmd v stvislosti

s obmedzenim spotreby novych vyrobkov a materidlov,
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znovuvyuzivanim existujucich produktov a na
minimalizovanim logistickych tokov.

4 https://ciernediery.sk/

5 https:/punkt.sk/o-nas/; https://ctzn.punkt.sk/o-nas/

6 Sidorova M., Zurkinové Z. a kol. (2020). Nepredat! Zveladit!
Bratislava: Novd Cvernovka



Priklady zo zahraniéia

Pariz - The Railway Farm

Prikladom Uspesnej revitalizdcie v oblasti cirkuldrnej
ekonomiky je projekt: The Railway Farm (Zelezniénd
farma), ktory bol nominovany aj na prestiznu cenu
Eurdpskej Unie za suc¢asnu architektaru - EUMiesAward.
Ide o projekt komunitného zariadenia zalozeného

na mestskom pol'nohospoddrstve, ktoré vyuziva
z&hradkdréenie na produkciu organického odpadu.
Projekt bol vitazom vyzvy na predloZenie projektu pod
z&stitou mesta Pariz a nachddza sa na okraji ,,Petite
Ceinture” — byvalej zeleznice.

Cielom je integrovat l'udi zo susedstva, ktorych ohrozuje
socidlne vyludenie. Projekt sa stal si&astou socidlnej
Struktury susedstva a priamo vytvdra pracovné
miesta. Farma ponuka nidzové socidlne byvanie

a socidlnu reintegrdciu pomocou 15 socidlnych
bytovych jednotiek, 5 socidlnych studentskych bytov,
nevykurovany produkény sklenik, restaurdciu pre
verejnost, jaskyfiu na pestovanie hib a permakultirnu
zdhradu. Jeho cielom je minimalizovat potrebu
energie, potravin a finanénych zdrojov zavedenim
obehového hospoddrstva. Délezitou siéastou projektu
je vzdeldvanie - najmd v oblasti zdhradkdrstva

a kompostovania, udrzatelného a ekologického
pol'nohospoddrstva, ako aj vymeny skisenosti

v oblasti mestskej ekoldgie &i pouzivania ekologickych
stavebnych materidlov, moznosti opdtovného vyuzitia
pouzitych materidlov a ich recykldcie. Samotnd
konstrukcia je vyrobend primdrne z dreva, izolovand
slamou a pokrytd nizkondkladovym neosetrenym
drevom. Dalej boli pouzité izoldcie z recyklovaného
textilu, znovuvyuzité obklady ¢&i vytvorenie suchého
kamenného muru z parizskych chodnikov.”

Eindhoven, revitalizdcia zény Philips (Strijp-S)

Zéna byvalej tovdrne na vyrobu zZiaroviek — Philips

sa v poslednych rokoch transformuje na komplexnu
mestsku Stvrt a kreativne centrum. V 70. rokoch
zamestndvala fabrika az 10 000 zamestnancov. Po
opusteni zdvodu firmou Philips koncom 90. rokov,
pristupilo v roku 2002 mesto Eindhoven k verejno—
sukromnému partnerstvu so sikromnou konstrukénou
spolodnostou VolkerWessels a zaloZilo spolo&nost

Park Strijp Beheer. Ulohou spolo&nosti bolo pretvorit
nevyuzivané Gzemie na kreativhe centrum mesta.
Urbanisticky ndvrh je navrhnuty tak, aby bola
zabezpedend komplexnd vybavenost Gizemia - byvanie,
pracovné prilezitosti aj verejné funkcie. Délezité casti
starych tovdrni Philips st oznacené ako mestské

a ndrodné dedicstvo a spolu s historickou struktirou su
tieto budovy spoloénym prvkom urbanistického ndvrhu.
V rokoch 2005 - 2006 je urbanisticky ndvrh preneseny
do izemného pldnu zény schvdlenej mestskou radou,
¢o umoznilo realizdciu vystavby Strijpu-S. Existujuce
budovy sa teda najprv adaptovali novému ucelu
(premena objektov na byvanie a ateliéry), neskor
dochddza k prestavbe a dostavbe novych. Zdroven sa
dbd aj na rozvoj infrastruktiry a dobré vlakové spojenie
zény s centrom mesta a prilahlymi obcami. Takmer
véetky staré tovdrenské budovy sa zmenili na médne
obchody, inovativne restaurdcie a kreativne pracoviskd.
V sudéasnosti je najvaésim podnikatel'skym Idkadlom
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pritomnost kazdoroéného podujatia Holandsky tyzden
dizajnu (Dutch Design Week — DDW) a festivalu STRP

zameraného na stic¢asné umenie a moderné technolégie.

Strijp-S ponuka rozmanité aktivity, kontrast medzi
historickou a modernou architektirou, inovativne
rieSenia a dodasné funkcie, ktoré robia tuto zénu
atraktivnou a Specifickou.?

7 The Railway Farm, dostupné online na https:/www.miesarch.com/
work/4434

8 Projekt Strijp-S, dostupné online na https://strijp-s.nl/en/history/;
https://strijp-s.nl/en/vision-strijp-s/

Urbanistickd studia brownfieldov

Zelezniénd farma, Pariz. Autor: Myr Muratet
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Zéna Stripj-S, Autor: Marcel van der Burg
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Urbanistickd studia brownfieldov

Vyroba a skladovanie — zésady tvorby
Koexistencia mesta a vyroby nie je bezproblémovad.
Sidla, ktoré historicky vznikli ako vyznamné priemyselné
centrd, hladaju rovhovdhu medzi svojimi ekonomickymi
aktivitami a ich negativnymi désledkami na vlastné
prostredie a struktaru.

Najéastejsie kolizie sa vyskytuju v oblasti hygieny
a dopravy. Napriek véetkému technologickému pokroku
sa zatial'u niektorych druhov vyroby nepodarilo Uplne
odstrdnit vznik 8kodlivin vrdtane bezprostrednych rizik,
tak aby neohrozovali zdravy Zivot mesta, najmd jeho
obytnych ¢asti s funkciou byvania.

Uréujlicim vztahom v izemnom pldnovani, tak ako
sa vyvinul v priebehu vyvoja ludskych sidel, je vztah
bydliska a pracoviska.

Od predhistorickych déb a pocéiatku primitivnej vyroby,
ked'bydlisko a pracovisko tvorilo jeden celok, osciloval
tento vztah medzi snahou o Uplnd separdciu az po
tendenciu ndjst moznost bezkonfliktnej koexistencie

v jednom mieste.

V predindustridlnom, najma stredovekom sidle, boli
pracoviskd, prevazne remeselnicke, Uzko prepojené

s jeho organizmom. V priebehu spriemyselfiovania

sa vyroba stdle viac separovala a transformovala do
samostatnych funkénych celkov. Prostredie zatazované
pbésobenim priemyslu vyZzadovalo priestorové oddelenie
vyroby od byvania a ostatnych funkénych zloziek mesta.
Aby bola dosiahnutd inosnd koexistencia réznych
spdsobov vyuzitia Uzemia, boli aplikované urbanistické
koncepty funkéného zénovania, typické najmd pre
modernistické tedrie, reprezentované corbusierovskou
Aténskou chartou. Z nich sa postupne vyvinuli detailné
ndroky na plosné usporiadanie vrdtane pristupnych
odstupov jednotlivych zloziek.

Technologicky vyvoj v priemyselne vyspelych krajindch,
ktory sa okrem iného prejavil obmedzovanim skodlivych
emisii, narastajuci odklon pracovnych éinnosti od
tradiénej vyroby, ktord vznikla z priemyselnej revoltcie,
k ekonomike inteligentnych technoldgii a sluzieb, zmenili
charakter vztahov produkcie a jej okolia. Kratsia
pracovnd doba spolu s narastajicim volnym ¢asom
zamestnancoy, ale aj negativa vyplyvajlce z dlhého
éasu dochddzky za prdcou si vynutili prehodnotenie
priestorového oddelenia ako aj, naopak, moznosti
susedstva, pripadne aj vzdjomného vztahu zmiedanych
funkcii. Tendencia usporiadania sti¢asného eurépskeho
mesta z hladiska vztahu jeho jednotlivych funkénych
systémov sa dd zjednodusene vyjadrit heslom

zmiesané funkcie — krdtke vzdialenosti. V siéasnosti

sa presadzuje v mestdch, kde je to mozZné, koncept
15-minudtového mesta. To znamend, Ze obyvatelia by
mali mat dostupné dradly, sluzby, prdcu aj oddych pesou
chédzou, resp. na bicykli do 15 minuat. Napriklad mesto
Vieden s 22 obvodmi, v kazZzdom obvode je hlavnad ulica
s obchodno-obsluZnou vybavenostou, v rdmci obvodu
prdca, oddych, skolstvo a iné...

Tento koncept je v sulade aj s adaptdciou na
zmenu klimy, obyvatelia nemusia prechddzat vel'ké
vzdialenosti v obdobiach extrémnych teplét z jednej
strany mesta na druhd.

Na druhej strane vak treba konstatovat, ze nadalej
existuju a existovat budi vyrobné aktivity, ktorych
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uzsia koexistencia s byvanim, pripadne s rekredciou je
limitovand alebo uplne vylidend.

Pol'nohospoddrstvo a lesné hospoddrstvo —

zdsady tvorby

So zmenou vlastnictva zariadeni, s restrukturalizdciou
pol'nohospoddrskej prvovyroby, so zmenou
hospoddrskych dvorov stvisi skutoénost, ze mnohé
aredly uz nie st vyuzivané na pol'nohospoddrsku vyrobu
a maju charakter brownfieldov. Zainvestované plochy

a objekty pritom predstavuju uréiti ponuku pre trh

s realitami. S postupujicim ¢asom sa hodnota investicii
vlozenych do objektov znizuje. Podnet k dalsiemu
vyuZitiu plochy véak musi dat jej viastnik. \ sG&asnosti
je podnetnym trendom snaha obmedzit negativne
vplyvy polhohospoddrskej ¢innosti na susedné pozemky
namiesto vymedzenia hygienického pdsma.

Stratégie premeny brownfieldov

Stratégie zvolené pri konverzii Brownfieldov byvaju
odvodzované od postupov typickych pre vystavbu
na ,zelenej Iike“. Rozirenou praxou je snaha rozdelit
Uuzemia vhodné na prestavbu na ucelené staveniskd
s cielom postupne ich v tychto celkoch realizovat.

Z dévodov tazkej dostupnosti niektorych parciel,
kvality existujucej infrastruktuiry a zloZitej reguldcie
investorskych zdujmov nie je tento postup velmi
uspesny.

Este horgie st vysledky opa&ného pristupu. Casto sa
rozhodujuce orgdny vzdaji moznosti postupovat podla
nejakej suhrnnej koncepcie a v podstate legalizuju
spontdnnu vystavbu iniciovanu silnym investorom
alebo sa snaZia uz zadatu vystavbu spdtne zahrnat
do dodatoéne vzniknutého konceptu. Tato stratégia
prindsa rad vedlajsich uc¢inkov, ktoré predrazuju
prestavbu ich neustdlym prispdsobovanim prvej
nekontrolovanej fdze, zadatej bez zdkladnych
informdcii a bez sirsej koordindcie.

Daldim pristupom je tzv. evoludnd stratégia. V tomto
pristupe su pldnovanie a realizdcia konverzie chdpané
ako pozvol'nd metamorfdza, pocas nej sa brownfieldy
po malych krokoch menia v prestavbové tzemia, ktoré
prechddzaju postupnou ndhradou vyrobnych funkeii
funkciami novymi.

Evoluénd stratégia je schopnd ,,pohltit®, prispdsobit
sa nedostupnym parceldm v rdmeci postupnej zmeny. Je
to vSak stratégia velmi dlhodobd az statickd a vysledok
je neisty. Z hladiska postupu realizdcie prestavby v ¢ase
sa tiez daju vysledovat urdité typické javy. V tvodnych
fdzach je prestavba rozsiahlejsich brownfieldov
realizovand prevazne na jej okrajoch.

Je to dané tym, Ze na samom zadiatku
nebyvaju vnutorné plochy vybavené infrastruktirou
zodpovedajliicou novym ndrokom. Preto blizkost
mestského centra, hromadnej dopravy, pripadne
prirodnych prvkov md vyznamny vplyv na rozhodnutie
prvych investorov.®

Revitalizdcia brownfieldov, urban sprawl

Tendencia chrdnit nezastavané izemie a ekonomickd
nutnost obnovy kompaktného mesta niti spoloénost
k revitalizdcii brownfieldov zastavanych ¢asti sidiel,
ktoré stratili svoju funkciu alebo su nevyuzivané.
Brownfieldy su sice istym bohatstvom v zmysle uz
investovanych prostriedkov, nie véak v zmysle svojej

Uvod



sucasnej trhovej ceny. Samotnd likviddcia brownfieldov,
resp. ich transformdcia v greenfieldy (zelené llky),
mobze dokonca posilnit trendy spojené s poklesom
ekonomickych aktivit v izemi, 8o mézZe vytvorit
zacarovany kruh permanentne sa prehlbujuicich
negativnych efektov.

Optimdlne riesenie problémov brownfieldov suvisi
s oZivenim ekonomickych aktivit aredlov a budov, tieto
na seba viaZu obyvatelstvo a s nim spojeny retazec
dalsich éinnosti.

Stavba novych objektov na volnych plochdch je sice
spravidla lacnejsia ako moZnost premeny brownfieldov
na produkéné jednotky, napriek tomu sa véak

mézZe priama revitalizécia brownfieldov z hladiska
udrzatelnosti Uzemného rozvoja vyplatit.

Vychodiska z programového
vyhldsenia vliddy SR na obdobie
rokov 2021 - 2024

Programové vyhldsenie vlddy je struktirované

v oblastiach exekutivnej ¢innosti viddy Slovenskej
republiky, ktorymi sa uchddza o vyslovenie dovery
v Ndrodnej rade Slovenskej republiky:

— boj proti korupcii, aby Slovensko bolo férovd
a transparentnd krajina;

— obnova dévery v prdvny $tdt a zabezpecenie, aby
zdkon a spravodlivost platili pre kazdého rovnako;

— zaistenie bezpecénosti obyvatelstva;

— obrannd politika a ozbrojené sily;

— zlepsenie starostlivosti o zdravie obyvatelstva

— ochrana pracovnych miest a zabezpecenie
socidlnych istét;

— zvysenie konkurencieschopnosti — zlepsenie
podnikatel'ského prostredia — zvySenie Zivotnej
urovne ob&anov;

— stabilizdcia verejnych financii zasiahnutych
prebiehajucou krizou a zvysenie efektivity
vynakladania verejnych prostriedkov;

— efektivne a transparentné vyuzivanie fondov EU
s dérazom na znizovanie regiondlnych rozdielov
a rozvoj krajiny;

— zmysluplnou informatizdciou premenit Slovensko na
inteligentnu, inovativnu a transparentnu krajinu;

— vzdeldvanie ako zdkladny pilier budtcej prosperity
Slovenska;

— tvorba strategickej vizie;

— doprava, ktord podporuje trvalo udrzatel'ny
hospoddrsky rast s ohladom na ekoldgiu;

— zodpovednd ochrana zZivotného prostredia;

— zvySenie potravinovej sebestaénosti obyvatelov
s dérazom na zodpovedné hospoddrenie s pédou
a s lesmi;

— spolahlivy a zodpovedny partner v eurépskych
a medzindrodnych vztahoch;

— zivotaschopnd a sebavedomd kultura, ktord
napomdha rozvoju kreativheho a ekonomického
potencidlu Slovenska.
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Zvysenie potravinovej sebestaénosti obyvatelov

s dérazom na zodpovedné hospoddrenie s pédou

a s lesmi

V rdmci oblasti pol'nohospoddrstva a potravindrstva
sa vldda SR zaviazala, Ze pripravi opatrenia proti
dalsiemu zaberaniu kvalitnej pol'nohospoddrskej
pédy vrdtane podpory prednostnej vystavby na
brownfieldoch alebo povinnosti rekultivaénej ndhrady
pol'nohospoddrskej pbédy, s vynimkou vystavby
Stdtnych ndjomnych bytov a §tdtnej infrastruktury.
Oproti programovému vyhldseniu vliddy SR na roky
2016 - 2020 ide o pozitivhu zmenu.

Osobitnl pozornost vlidda SR venuje sandcii
environmentdlnych zdtazi s cielom vyvinut
maximdlne usilie na odstrénenie environmentdlnych
z&taZi, najma tych s najvysSou prioritou riedenia,

ako napriklad zastavenie dalSieho znedistovania
podzemnych véd Zitného ostrova (vrakunskd skladka

a dalie zdroje znedistenia z Bratislavy).*®

9 UUR BRNO Ustav Gizemniho rozvoje: Principy a pravidla tizemniho
pldnovani, Kapitola C - Funkéni slozky; C.1. Vyroba, tézba
a skladovani

10 Programové vyhldsenie viddy Slovenskej republiky na obdobie rokov
2021 - 2024, dostupné online na https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/
DocumentPreview.aspx?DoclD=49467

Vychodiskd programu
hospoddrskeho a socidlneho rozvoja
hlavného mesta SR Bratislavy

Program rozvoja mesta 2022 - 2030, alebo qj
Bratislava 2030 bol schvdleny 23. 6. 2022 mestskym
zastupitelstvom ako strategicky dokument stanovujuci
rozvoj mesta. Ide o pldn, podla ktorého bude mesto
zlep$ovat kvalitu Zivota v najblizsich rokoch. , Bratislava
chce byt do roku 2030 este starostlivejsie, dostupnejsie
a odolnejsie mesto. PIdn stanovuje dokopy 70 cielov,
na ktoré sd naviazané konkrétne opatrenia. Ulohou
Metropolitného instititu Bratislavy bude dohliadnut
na naplfianie stratégie a kazdy rok vyhodnocovat
uspesnost aktivit.“

Dokument obsahuje viziu, analyticku a strategicku
Sast, pridom problematike BF sa podrobne venuje

v kapitole B.1 Mestsky rozvoj a izemné pldnovanie,
podkapitola: Vychodisko 9: Nekompaktné mesto.

Plén sa BF osobitne venuje najmé z dévodu, ze

celkovd vymera pléch BF je potencidlom pre tvorbu
kompaktného mesta. V strategickej ¢asti nadvézuje na
tému v rdmci Specifického ciela a konkrétnych opatreni
(pozri kap. 1.8.). Revitalizdcia BF je povazovand za
predikciu, Ze sa mesto bude rozvijat dovnutra najma
vdaka tejto lzemnej recykldcii.

Dobrou sprdvou je, ze oproti roku 2019 sa objavuje
pojem BF vo viacerych programoch hospoddrskeho
rozvoja a socidlneho rozvoja (dalej len ,,PHRSR*)
mestskych ¢asti. Ide najmé o tie, na ktorych
katastrdlnom Gzemi sa BF nachddzaju. Jednotlivé
mestské casti Bratislavy vnimaju tzemia BF ako
potencidl rozvoja, ¢iastoéne aj vdaka podrobnym

Urbanistickd studia brownfieldov

analyzam a vystupom z US z roku 2019. Mestské Sasti
nenavrhuju opatrenia na revitalizdciu konkrétnych
uzemi, ale napr. Staré Mesto pldnuje zaviest/pripravit
»koncept zdielaného manaZzmentu priestorov a budov,
vrdatane brownfieldov dj s definovanim finanéného
rdmca a zdrojov financovania.

V US sa v stvislosti s aplikdciou PPP projektov

ako vhodného spésobu financovania revitalizdcie

BF objavuje iba Program hospoddrskeho rozvoja

a socidlneho rozvoja mestskej ¢asti Petrzalka pre

obdobie rokov 2016 - 2023, ktory je platny do 31. 12.

2025. V aktualizdcii, po dékladnom resersi, priddvame

nasledovné programy s vyhladom do roku 2030,

resp. 2040:

— Program hospoddrskeho rozvoja a socidlneho
rozvoja mestskej ¢asti Bratislava-Staré pre obdobie
rokov 2017 - 20283 s vyhladom do roku 2040;

— Program hospoddrskeho a socidlneho rozvoja
mestskej ¢asti Bratislava-Raéa na roky 2021 - 2030;

— Program hospoddrskeho rozvoja a socidlneho
rozvoja mestskej ¢asti Bratislava-Nové na roky
2022 - 2030;

Program hospoddrskeho rozvoja a socidlneho rozvoja
mestskej ¢asti Bratislava-Staré pre obdobie rokov
2017 - 2023 s vyhladom do roku 2040

Dokument schvdleny 28. 3. 2017 (str. 40)

1.5.1. Disparity Gzemia

5. Prieluky v zdstavbe, nevyuzité plochy a objekty —
limitovand disponibilita rozvojovych pléch (vysokd miera
zastavania Gzemia).

Vysokd miera zastavania Gzemia limituje disponibilitu
novych pléch pre rozvoj a vystavbu v Gzemi, avSak

v Uzemi sa nachddza viacero prieluk v zdstavbe

a moznych vol'nych a nevyuzitych priestorov a budov,
ktoré véak nie su v stiéasnosti vyuzivané (vrdtane
mozného dodasného vyuzitia), resp. neexistuje
mechanizmus spoluprdce samosprdvy a komerénej
sféry na ich obnove, resp. rozvoji.

(str. 54 - 58)

Specificky ciel'3 Kvalita verejnych priestorov, zelenej

a modrej infrastruktuiry

3.8. Priorita — Skvalitnenie manazmentu tzemia

3.3.1. Opatrenie - Koncepdny pristup k manazmentu
uzemia

Casovy rdmec opatrenia: 07/2017 - 04/2023
Kvalitativne a kvantitativne indikdtory na drovni
opatrenia: podpora zdielania verejnych priestorov

s miestnymi komunitami, podpora investi¢nych aktivit
s priamou Géastou mestskej Sasti, pasport vnitroblokov,
koncept zdielaného manazmentu priestorov a budoyv,
vratane brownfieldov, koncepcia zhodnotenia Gizemia
cez verejné investicie — mesto ako developer, standardy
pre verejné a neverejné investicie na urovni hlavného
mesta s dérazom na zabezpecenie podmienok pre
vznik adekvdtnej socidlnej infragtruktary, UPN zén vo
vybranych lokalitdch MC.

Finanény rdmec opatrenia: 70 000,- €

Finanéné zdroje na krytie opatrenia: rozpocet mestskej
Sasti (str. 183)

6.1.12.2 Brownfieldy

Mestskd &ast Bratislava-Staré Mesto 31. 5. 2016
nevedie Ziadnu dostupnu databdzu Gdzemi, ktoré by

sa dali charakterizovat ako brownfieldy. Na jej uzemf
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sa vSak historicky nachddzalo viacero rozlahlych
priemyselnych aredlov, ktoré v priebehu rokov stratili
pévodnu funkciu a roky pdsobili ako rana pre obyvatelov
Uzemia. Vplyvom ekonomického vyvoja od roku 2014
véak mnozstvo z takzvanych brownfieldov oZilo novymi
projektmi. V poslednom obdobi sa vplyvom priaznivého
ekonomického vyvoja zaéina vystavba najmé
rezidenénych projektov na vychodnom okraji mestskej
Casti v zéne Pribinova, Chalupkova, administrativne
projekty v zéne Mlynské nivy.

Okrem toho sa v roku 2015 zacala na ploche
viac ako 16,5-tisic m? vystavba dlho pripravovaného
rezidenéného projektu na tzemi historického aredlu
byvalého pivovaru Stein, sidastou ktorého je aj
zachovanie a rekonstrukcia historicky hodnotnej ,,spilky“
s dominantnou medenou kupolovitou strechou.

V jeho tesnej blizkosti v rovhakom ¢ase odstartovala
vystavba rezidenéného komplexu Blumentdl, ktory
lezi na uzemi byvalej tabakovej tovdrne medzi ulicami
Mytna a Radlinského. V aredli uz v roku 2012 bola
kolaudovand &ast predchddzajliiceho projektu Novd
Mytna. V roku 2016 sa zacala aj dostavba zndmeho
skeletu na éqncovej ulici zndmeho pod ndzvom Premier.
V roku 2016 sa v severozdpadnej ¢asti mestskej casti
Bratislava-Staré v oblasti dunajskej promenddy na
mieste roky pustniceho Parku kultiry a oddychu zaéala
vystavba projektu River Park II.

Pozn: vaésina tychto projektov je v pokroéilom stddiu
vystavby (Pribinova, Chalupkova, River Park Il), pripadne
dokondené (Stein, Blumentdl, Premier).

Program hospoddrskeho a socidlneho rozvoja mestskej
casti Bratislava — Ra¢a na roky 2021 - 2030
Dokument schvdleny 14. 12. 2021 (str. 75)

Identifikdcia brownfieldov na tizemi MC Bratislava-
Raca

V nasledujucom texte je popis zdkladnych informdcii

o brownfieldoch v M& Bratislava-Rada, ako boli
popisané v Urbanistickej studii Brownfields 2019

hl. mesta SR Bratislavy.

Pre dva z aredly autori odporuiéaju zmenu funkéného
vyuzitia v Uizemnom pldne mesta (Tladiarne, Radianska
a Priemyselnd stavba, Pastierska).

Z dsmich brownfieldov v MC tri mali pévodné
vyuzitie v oblasti priemyslu (Tladiarne, Raéianska, Sklady
pri Zeleznici, Vychodné-Rendez, Priemyselnd stavba,
Pastierska), tri boli vyuzivané ako administrativne alebo
instituciondlne aredly (Administrativna budova, Peknd
cesta 15, Byvald ubytovna, Pri édjbo’lch, SOS selezni&nd,
Na pdntoch 7), jedna slizZila pre polnohospoddrsku
vyrobu (Stajia, Nad Slovenskou Grafiou) a jedna je bez
identifikdcie (Zdklady, Nad Kadndrovou).

Vlastnikom jedného z brownfieldov na tizemi
MC Rada je samosprdva — hl. mesto SR Bratislava
(Priemyselnd stavba, Pastierska). Vlastnikom Styroch
je §tat (Tladiarne, Raéianska, Sklady pri Zeleznici,
Vychodné-Rendez, SOS selezni&nd, Na pdntoch 7),
tri aredly patria sikromnym vlastnikom (Zdklady, Nad
Kadndrovou, Administrativha budova, Peknd cesta
15, Byvald ubytoviia, Pri Sajbdch) a bez konkrétnej
identifikdcie vlastnika je uvedeny jeden aredl
(Stajia, Nad Slovenskou Grafiou).

Environmentdlna zdtaz bola zistend v jednom aredli -
Sklady pri Zeleznici, Vychodné-Rendez.

Uvod



Zdamery vlastnikov neboli v ase pripravy urbanistickej
Studie zistené pre Ziadny z identifikovanych brownfieldov.

Program hospoddrskeho rozvoja a socidlneho rozvoja
mestskej ¢asti Bratislava-Nové na roky

2022 - 2030

Dokument predloZzeny miestnemu zastupitelstvu na
schvdlenie 27. 9. 2022 (str. 42)

B.1.1.2 Hmotovo-priestorovd analyza a kompozicia
mestskej éasti (Uryvok)

Uzavrety aredl Dimitrovky (Istrochem) predstavuje nie
len vyznamny kompoziéno-prevddzkovy problém, ale qj
silnl ekologicku zdtaz. Hoci sa &asti Uzemia byvalého
zdvodu postupne transformuju na zény skladového
hospoddrstva (Dynamitka, Vajnorskd), asandcia

a revitalizdcia tohto brownfieldu potrvd zrejme roky.
Pri Istrocheme sa nachddza aj zéna Nobelova, ktord
vytvdra pomerne priestorovo segregované tzemie
byvania so zdkladnou vybavenostou. Integrdcii

Uzemia do Struktiry mesta by malo poméct dopravné
napojenie na Radiansku ulicu, ktoré vznikne predizenim
Odbordrskej popod Zelezniént trat (podla ZaD 01 UPN
Bratislavy).

Program hospoddrskeho rozvoja a socidlneho rozvoja
mestskej ¢asti PetrZalka pre obdobie rokov 2016 — 2023
Dokument platny do 31. 12. 2025 (str. 129)

5.4. Typy dlhodobého financovania (str. 131)
Verejno-sukromné partnerstvo alebo tiez PPP projekty
(public private partnership) je spésob financovania

a realizdcie projektov v spoluprdci samosprévy

a subjektu ¢i subjektov sikromného sektora

s cielom efektivneho zabezpecéenia kvalitnej verejnej
infrastruktury alebo sluzieb. V praxi realizécia PPP
projektu znamend, ze urcitld verejnu investiciu ¢i sluzbu
nebuduje a neprevddzkuje samosprdva, ale sikromny
sektor. SUkromny partner zabezpeduje vystavbu, resp.
realizdciu kapitdlovej investicie a ndslednu prevddzku
diela a ako protihodnotu poskytuje sluzby spojené

s dielom za platby od pouzivatelov ¢i samosprdvy.
Verejny sektor tak vystupuje v PPP projektoch ako
manazér a kontrolér sukromnych doddvatelov. Verejni
a sukromni partneri si rozdelia rizikd podla toho, kto

z nich vie, ktoré riziko lepsie zndsat (stavebné riziko,
riziko dopytu a pod.).

Spoluprdca verejného a sukromného sektora formou
PPP projektu sa realizuje dlhodobym vztahom, pridom
slovenskd legislativa obmedzuje dizku tzv. koncesie
na maximdlne 30 rokov. Vyrazny rozdiel metddy
PPP voci klasickej zdkazke je, ze sikromny partner
je ndsledne zodpovedny za dlhodobu prevdadzku
a udrzbu, ¢o vytvdra motivdciu na kvalitnud realizdciu
projektu uz v pociatoénej fdze. PPP projekty je na tzemi
Slovenskej republiky mozné realizovat od 1. 1. 2010
prostrednictvom tzv. koncesnej zmluvy.

Zdkon o verejnom obstardvani $pecidlne upravuje
koncesiu na stavebné prdce a koncesiu na sluzby.
Pri vel'kych projektoch sa vyuziva vytvorenie tzv.
spoloénosti pre zvldstne Ucely, kde sa v konzorciu
stretne viacero firiem zapojenych do projektu. PPP
projekty su standardnym spdsobom zabezpecéenia
verejnej infrastruktury a sluzieb pre ob&anov, avsak
na Slovensku nie je vela prikladov takto realizovanej
spoluprdce. Eurdpska komisia podporuje realizdciu
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verejno-sukromnych projektov a s tymto cielom
spracovala viacero dokumentov popisujicich skisenosti
a principy fungovania spoluprdce. PPP projekty
podporuju aj institticie ako Eurdpska investiénd banka
(EIB), Eurdpska banka pre obnovu a rozvoj (EBRD),
OECD a Svetovd banka.

Priklady oblasti vhodnych pre uplatnenie PPP

projektov:

— Administrativa - vystavba, rekonstrukcia
a prevdadzka budov verejnej sprdvy;

— Developerské projekty — mestskd vystavba,
revitalizdcia brownfieldov;

— Doprava - cestnd, zelezni¢nd, mestské znadenie,
parkovaci systém, verejnd doprava;

— IKT technolégie;

— Skolstvo - §koly, jeddline, interndty;

— Sportové a kultirne zariadenia - cyklotrasy, detské
ihriskd, kultirne zariadenia, mized;

— Technické sluzby - verejné osvetlenie, drzba
komunikdcii, odvoz a likviddcia odpadu, udrzba
zelene;

— Socidlne projekty — domovy pre seniorov, detské
domovy;

— Zdravotnictvo - zdravotnicke zariadenia.

Urbanistickd studia brownfieldov

Bratislava 2030 - program rozvoja
obce 2022 - 2030

Dokument schvdleny uznesenim &. 1294/2022 MsZ
hl. mesta SR Bratislavy, 06/2022.

Strategickd cast dokumentu obsahuje stratégiu rozvoja
mesta pri zohladneni jej vnutornych specifik. Urcuje
hlavné smery, priority a ciele rozvoja mesta.

C. 2 Jedno mesto, mnoho susedstiev: zdravé a Zivé
mesto s mierkou
— C.2.1 Dostupné mesto
15-minudtové mesto, ktoré ponuka sluzby,
obdiansku vybavenost a pristup k udrzatelnej
doprave v pesej dostupnosti od bydliska.
— C. 2.1.1 Dostupne navrhnutd metropola
Mesto s viacerymi centrami v jednom metropolithom
pldne.

Specificky ciel

— Mesto Bratislava efektivne vyuziva svoje lzemie
a rozvija socidlne, ekonomicky a environmentdlne
kompaktné a zmiesané obytné prostredia. Mesto sa

rozvija dovnutra najmd vd'aka izemnej recykldcii
(brownfieldy). Mesto Bratislava vyuziva moderné
ndstroje Gzemného a mestského rozvoja. - SC 16

Ocdakdvand zmena v nadvéznosti na brownfieldy:
,Zmeny v Uzemnom plédnovani maju priniest aj
transformdciu v siéasnosti nevyuZivanych brownfieldov
&i inych dlhodobo nevyuZivanych zén predovsetkym

vo vnutornom meste tak, aby sa minimalizoval zdber
polnohospoddrskej pédy. Bratislava je vseobecne
povaZovand za riedko osidlené mesto, z doho prameni
mnoZstvo jej problémov (predovsetkym dopravnd
situdcia, no tieZ riedka Struktura sluZieb v uliciach,

z Soho prameni nizka kvalita verejného priestoruy).
Citlivé skompaktnovanie mesta pritom podporuje Usilie
o zniZenie emisii sklenikovych plynov, ochranu vidieka,
zmiernenie socidlnych nerovnosti, podporu dostupného
byvania a zniZenie ndporu na jestvujicu dopravni siet.”

Jednym z pldnovanych projektov na dosiahnutie tohto
ciel'a je Koncepcia rozvoja brownfieldov.

Vybranymi indikdtormi su:

Indikdtor Odévodnenie meratel'ného Vychodiskovd Cielovd hodnota
indikdtora hodnota (2021) (2030)

SCc1615 Indikdtor sleduje pripravu Pre indikdtor 4 Gzemia brownfieldov

Uzemia na premenu rozvojovych v suc¢asnosti nie je (v rozsahu 20 - 35 ha).

(rozsah v ha) uzemi — brownfieldov

vychodiskovd hodnota

pripravené na v Bratislave na vystavbu. dispozicii.
rozvoj na zdklade Bratislava izemne
uzemnopldnovacich pripravuje lokality
podkladov. brownfieldov na rozvoj
(vystavbu).
Sci616 Indikdtor monitoruje 2,41 % Pre indikdtor v si¢asnosti
Podiel plochy Uspednost mesta (629 hektdrov nie je cielovd hodnota

Lbrownfields*

z celkovej rozlohy
zastavaného Uzemia
mesta (%).

pri znizovani pléch
brownfieldov na jeho
Uzemi. Cielom je sustredit
rozvojové zdmery prevazne
na plochy nevyuzivanych

a zanedbanych lokalit -
brownfieldov.

226 126 ha). dispozicii.
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Uvod



Vztah k UPN regiénu Bratislavsky
samosprdvny kraj v zneni zmien
a doplnkov

Dokument schvdleny

Uzemny pldn regidnu — Bratislavsky samosprdvny
kraj (UPNR BSK) bol schvdleny Zastupitelstvom
Bratislavského samosprdvneho kraja dria 20. 9.
2013 uznesenim &. 60/2013 a jeho zAvéznd Sast bola
vyhldsend VZN BSK ¢&.1/2013 zo dria 20. 9. 2013

s udinnostou od 15. 10. 2013.

Spracovatel: AUREX, spol. s . o., Bratislava

Zmeny a doplnky &. 1 UPNR BSK boli schvélené
Zastupitelstvom Bratislavského samosprdvneho
kraja driia 29. 9. 2017 uznesenim &. 94/2017 a ich
zAvéiznd Sast bola vyhldsend VZN BSK &. 3/2017 zo
dna 29. 9. 2017 s Gdinnostou od 26 .10. 2017.
Spracovatel: AUREX, spol. s r. o., Bratislava

UPN-R BSK

Bratislavsky samosprdvny kraj v zmysle svojej
pbésobnosti aktudlne zaéal s procesom obstardvania
aktualizécie Zmenami a doplnkami &. 2 Uzemného
pldnu regiénu - Bratislavsky samosprdvny kraj.

Smernd textovd éast

6. Zakladné ekonomické vychodiska
6.2.6. Ndvrh opatreni na podporu priemyslu

Podpora zakladania priemyselnych parkov

Priemyselné parky budu patrit k vyznamnym prvkom
v rozvoji priemyselnej vyroby v Bratislavskom kraiji,
pri¢om za ich hlavni Glohu je mozné povazovat
prispievanie k ekonomickému rozvoju, zvySovaniu
zamestnanosti a k zlepseniu celkovych podmienok pre
priemyselnu vyrobu na lokdlnej aj regiondlnej trovni.
Podporu vzniku novych a revitalizdciu existujicich
priemyselnych aredlov (parkov a zén) by mal kraj,
prostrednictvom tUzemno-technickych ndstrojov,
orientovat na vedecko-technologické priemyselné parky
so zameranim na high-tech sofistikovany priemysel

s vyssou pridanou hodnotou.

6.3.4. Ndvrh opatreni v hospoddrskej strukture
Bratislavského kraja

Podpora novych a sandcia nevyuzivanych
priemyselnych aredlov

Priemyselné parky a priemyselné zény budu patrit

k vyznamnym prvkom v rozvoji priemyselnej vyroby

v Bratislavskom kraji, pri¢om za ich hlavnu dlohu je
mozné povazovat prispievanie k ekonomickému rozvoju,
zvy$ovaniu zamestnanosti a k zlepseniu celkovych
podmienok pre priemyselnu vyrobu na lokdlnej aj
regiondlnej urovni. Prostrednictvom vhodnych Gizemno—
technickych ndstrojov bude potrebné podporovat vznik
novych vedecko-technickych priemyselnych aredlov

so zameranim na high-tech sofistikovany priemysel

s vys$ou pridanou hodnotou, kde by sa v dostatocnej
miere vyuzila kvalitnd vzdelanostnd uroven obyvatel'stva
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kraja, lokalizovand najmd na tzemi hlavného mesta
Bratislavy.

Pri lokalizdcii priemyselnych aredlov by sa mali
brat do Uvahy vietky socioekonomické vychodiskd
s dérazom na eliminovanie negativnych ddsledkov
lokalizdcie takychto aredlov na Zivotné prostredie.™*

Uvedené dinnosti je potrebné lokalizovat prioritne
v existujucich nevyuzZivanych priemyselnych aredloch.

Z&vdznd textovd Sast

Zdvézné regulativy uzemného rozvoja Bratislavského
samosprdvneho kraja v zneni Zmien a doplnkov é. 1

1. Zdsady a regulativy struktury osidlenia, priestorového
usporiadania osidlenia a zdsady funkéného vyuzivania
uzemia z hladiska rozvoja urbanizdcie

1.3. V oblasti regiondlnych vztahov:

1.3.8. vytvdrat rovnocenné podmienky rozvoja
mestskych a vidieckych priestorov s cielom
zabezpecenia rovnocennych zivotnych a pracovnych
podmienok obyvatelstva, ¢o predpokladd:

1.3.8.6. riesit rozvoj obci tak, aby sa zachoval pévodny
charakter a rdz okolitej krajiny (krajinny typ nizinny
luzny pozdiz tokov riek, nizinny luzny polnohospoddrsky,
podhorsky, podhorsky vinohradnicky, horsky a pod.)

s tym cielom:

1.3.8.6.3. vytvdrat pri stavebnom rozvoji obci
predpoklady ich kompaktného rozvoja primdrnym
vyuzivanim vol'nych, nezastavanych tzemnych ¢asti
zastavaného Uzemia obci a revitalizdciou a znovu-

vyuzitim opustenych stavebnych Gzemi (tzv. brownfield).

11 Bratislavsky samospravny kraj (BSK) vypracoval v spoluprdci so
Slovenskou akadémiou vied (SAV) a Univerzitou Komenského
(UK) edte v roku 2017 Ciastkovu zdverednu sprdvu o stave znedistenia
podzemnych véd z environmentdlnej zataZe Bratislava — Vrakuha —
Vrakunskd cesta, sklddka CHZJD a okolitého tzemia.

Urbanistickd studia brownfieldov

Koncepcia starostlivosti o Zivotné
prostredie vrdtane poziadaviek
na hodnotenie z hl'adiska
predpokladanych vplyvov

na Zivotné prostredie

18.7. Environmentdlne zdtaze na tzemi
Bratislavského kraja

Na zdklade celkového hodnotenia problematiky
environmentdlnych zdtaZi na Zivotné prostredie,

z celkového poctu 22 lokalit s environmentdinou
zdtazou, bolo v Bratislavskom kraji zaevidovanych

10 lokalit s vysokym rizikom, 11 lokalit so strednym
rizikom, 1 lokalita s nizkym rizikom. V okrese Senec
nebola zaevidovand ziadna lokalita s environmentdinou
zdtaZou. Zo vdetkych environmentdinych zdtaZi v kraiji
prevldda skupina ¢innosti skladovanie a distriblcia
tovarov - 6 lokalit (27 %).

Medzi 10 najrizikovejsich environmentdlnych zdatazi

Bratislavského kraja patri:

— B1(002)B/ Bratislava — Staré Mesto — Apollo -
Sirsi priestor byvalej rafinérie;

— B2(013)B/ Bratislava — Ruzinov - Slovnaft -
Sirsi priestor zdvodu;

— B2(006)B/ Bratislava — Ruzinov - Gumon —
aredl zdvodu;

— B5(007)B/ Bratislava — Petrzalka - Matador -
aredl byvalého zdvodu;

— B1(003)B/ Bratislava — Staré Mesto — Chalupkova -
Bottova ul. - Chemika - aredl zédvodu;

— B2(020)B/ Bratislava — Vrakuria — Vrakunskd cesta —
sklddka CHZJD;

— B4(001)B/ Bratislava — Devinska Novd Ves —
kamenolom Srdce;

— B3(002)B/ Bratislava — Nové Mesto - CHZJD -
Sirsi priestor byvalého zdvodu;

— PK(017)B/ Pezinok — Rudné bane - odkaliskd;

— PK(015)B/ Pezinok - oblast rudnych bani a starych
banskych diel.

Pozitivnym faktorom je to, ze z 22 lokalit

s environmentdlnou zdtazou v kraji je az 11 lokalit

zA&roven sanovanou, resp. rekultivovanou lokalitou.

V rdmci desiatich vysokorizikovych su to 3 lokality.

To znamend, Zze na 50 % environmentdlnych zdatazi

(80 % prioritnych vysokorizikovych) sa tu realizovali,

resp. prdve prebiehaju sanaéné alebo rekultivaéné

prdce. V pripade ukonéenia preukdzatel'ne Uspesnej

sandcie, resp. rekultivdcie sa ndsledne takéto lokality

uz nebudu povazovat za environmentdlne zdtaze

a dalej sa budu evidovat uz iba v REZ - &ast C.
Zd&vaznost problému a rozsah Gzemi s evidovanou

environmentdlnou zdtazou v brownfieldoch

je zhodnoteny v us Brownfieldy v roku 2019

a v aktualizdcii bolo vyhodnotené, Ze stav je nezmenny.
V roku 2019 nebolo ekologicky zatazenych

113 lokalit z celkového poétu 131 Gzemi, teraz je

bez evidovanej environmentdlnej zataze 98 Gzemi

z celkového poétu 113, zatial ¢o rozsah tychto tzemi je

obrovsky, az 193 hektdrov. Z tohto aspektu je to velky
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problém pre zdravie obyvatelov Bratislavy a pomer
kontaminovanych Gizemi mézZe byt ete vadsi z dévodu
Sirenia kontaminantov prostrednictvom

podzemnych véd.

Priéom v stratégidch na Urovni $tdtu a mesta je
jeden z hlavnych cielov Koncepcie rozvoja brownfieldov
- ,zlepsit Zivotné prostredie pre obyvatelov odstrdnenim
kontamindcie®

Brownfieldy, ktoré obsahuju kontamindciu,
st v US Brownfieldy zmapované a zhodnotené, na
urovni Uzemného pldnovania su rieSené stanovenim
typu kategdrie ekonomického potencidlu (Uzemia
s evidovanou environmentdlnou zdtaZou su zaradené
do kategdrie ekonomického potencidlu B, su to
potencidlne projekty pre rozvoj).

Sandcia environmentdlnych zdtazi je rie$end na
drovni §tdtu, v kompetencii Ministerstva zivotného
prostredia SR.22

V rdmci prdc na aktualizdcii US boli rekognoskované
vrstvy v prostredi ArcGIS podla registra
environmentdlnych zdtazi aktudlneho Informa&ného

systému environmentdlnych zdtazi Ministerstva
Zivotného prostredia SR (jun 2022).

12 Dokumenty: Zdkon &. 409/2011 Z. z. o niektorych opatreniach na
useku environmentdlnej zataze a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov; Vyhldska MZP SR &. 51/2008 Z. z., ktorou sa
vykondva geologicky zdkon; Statny program sandcie
environmentdlnych zdtazi na roky 2022 — 2027; Priorizdcia
investiénych projektov v rezorte MZP SR, rok 11/2021; Investidny
pldn MZP SR na roky 2023 - 2027, rok 10/2022.

Uzemny pldn hlavného mesta SR
Bratislavy

Uzemny pldn hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy bol schvdleny 31. 5. 2007 uznesenim
Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy
&.123/2007 a jeho zdvdznd ast bola vyhldsend
Vseobecne zdvdznym nariadenim hlavného mesta SR
Bratislavy &. 4/2007 (dalej aj ,UPN*). US Brownfieldy
vychddza najmé zo smernej dasti UPN. Smernd ast
UPN v porovnani so zavéznou &astou UPN obsahuje
komplexnejsie zddvodnenie koncepcie Uzemného
rozvoja mesta. Podkladom pre US Brownfieldy st tieto
kapitoly (pozn.: &islovanie kapitol podla obsahu smernej
Sasti UPN):

5.4. Ndvrh urbanistickej kompozicie priestorového
usporiadania celomestského centra a taziskovych
rozvojovych smerov mesta

7.3. Vyroba UPN mesta v oblasti priemyselnej vyroby
navrhuju plochy na restrukturalizdciu a zmeny
funkéného vyuzitia vo véicsej miere

Gast B: rieSenie izemného pldnu
5.4. Ndvrh urbanistickej koncepcie priestorového
usporiadania celomestského centra a taziskovych

rozvojovych smerov mesta

5.4.2. Severozdpadny rozvojovy smer

Uvod



1. Urbanistickd koncepcia rozvoja severozdpadnej
casti mesta

V priestore kamenolomu na Devinskej ceste

v su¢asnosti bansky zdkon limituje zdmer mesta
navrhnut v UPN transformdciu na nové funkéné
vyuzitie, napr. pre rozvoj rekreaéného a vol'no¢asového
zdzemia mesta, suvisiaceho s podporou progresivneho
vyvoja turizmu v rdmci priestoru SZ éasti mesta.

So zmenou funkéného vyuzitia a komplexnou
rekultivéciou Gzemia je mozné uvazovat az po vytazeni
dobyvacieho priestoru. Vzhladom na to, Ze rekultivdcia
zdevastovaného vytazeného priestoru vyzaduje dasovo
i finanéne ndroénu projektovu pripravu, navrhuje
uzemny pldn formou textovej ¢asti poziadavku

na spracovanie pldnu rekultivdcie a eliminovanie
negativnych vplyvov tazobnej dinnosti na zény

byvania a dotknuté Gzemia prirody (pozn.: ide najma

o elimindciu hluku, prasnosti a rieSenie bezpecnosti

a plynulosti dopravy na Devinskej ceste).

Funkéné vyuzitie Gzemia: Sport, vol'ny ¢as a rekredcia

V rdmoci likviddcie taZzobného priestoru Glavica sa
navrhuje sandcia a vyuzitie potencidlu pre rozvoj
Sportovych zariadeni v Devinskej Novej Vsi.

Tradiéné rekreaéné Uzemia predstavuju chatové
Uzemia Svdtopluk, Dolné Koruny (ndvrh reprofildcie),
Podkerepusky, Pldnky a zdhradkdrske Gzemia.

5.4.3. Severovychodny rozvojovy smer

1. Urbanistickd koncepcia rozvoja severovychodnej
casti mesta

Protipdl severozdpadnej stabilizovanej ¢asti Race
predstavuje juhovychodnd &ast za Zelezniénou tratou.
Dané Gzemie md vel'ké rezervy rozvoja jednak formou
restrukturalizdcie a dobudovania jestvujtcich aredlov,
jednak v ndvrhu novych aredlov Na Pdntoch a Pri
Sajbdch. Samostatnu &ast tohto Gzemia tvori Vychodné
nddrazie s nadvdznou, uz zalozenou struktirou. Rozvoj
Uzemia za Zeleznicou vyZaduje riesit zodpovedajlice
funk&né a najmd dopravné prepojenia na taziskovu
obytnu &ast a centrum vybavenosti v MC Ra&a.

Vyroba a distribucia

V UPN sa zachovdva tazisko vyrobnych aktivit
aredlového typu v severovychodnom vyrobnom
obvode. Rozvoj vyroby, stavebnictva, skladov,
distribuénych centier, obchodu a sluzieb vrdtane
zariadeni odpadového hospoddrstva je navrhovany
restrukturalizdciou jestvujucich zariadeni a na
novych plochdch v zéne Istrochem, Stard Vajnorskad
a Zabi majer. Lokality v dotyku s mestotvornymi
radidlami (vyrobné aredly pozdiz Radianskej ulice,
Sast Gzemia Istrochemu a nadvéizujlice prevddzky
pozdi% Vajnorskej a Rozfavskej ulice) st navrhnuté
na prestavbu. V UPN je uplatnend zmena funkcie
po zaniknutych vyrobdch v prospech obéianskej
vybavenosti obchodno-distribu¢énych zariadeni, sluzieb

a zmiesaného Uzemia byvania a obdianskej vybavenosti.

Trvalou poziadavkou a podmieriujicim faktorom je
ekologizdcia vyroby Istrochemu a dekontamindcia
uzemia. Navrhnutou restrukturalizdciou jestvujicich
vyrobnych aredlov vychodnej priemyselnej zény mesta
v lokalitdch na Vajnorskej ulici, Starej Vajnorskej ulici
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a na Zabom majeri sa vytvorili rezervy pre rozvoj dalsich
podnikatel'skych aktivit.

5.4.3. Severovychodny rozvojovy smer

2. Mestské casti severovychodného rozvojového smeru
V lokalitdch restrukturalizécie vyrobnych aredlov
Istrochemu a nadvézujlicich prevadzok pozdiz
Vajnorskej ulice a vyrobnych aredlov pozdi? Ragianskej
ulice, najmd na Uzemi v dotyku s mestotvornymi
radidlami, je navrhnutd prestavba pre funkcie
charakteru ob¢ianskej vybavenosti a rozvoj réznych
podnikatelskych aktivit s moznostou redpektovania
vyrob, ktoré su svojim charakterom v sulade

s vyznamom prostredia. Trvalou poziadavkou

a podmienujucim faktorom je ekologizdcia vyroby
Istrochemu a dekontamindcia Uzemia. Z poziadaviek
podnikatel'skych subjektov v stlade so strategickymi
ciel'mi rozvoja Bratislavy je uplatnend zmena funkcie
nevyuzivanych pléch jestvujucich vyrobnych podnikov
a zaniknutych prevddzok. Navrhnuty je rozvoj
podnikatel'skych aktivit a aktivit pre rozvoj obchodno-
distribuénych zariadeni s preferenciou tercidrneho
sektora a kvartéru. ZvySovanie mestotvornosti Uzemia
pozdiz Vajnorskej a Rozfavskej ulice je navrhnuté
postupnou restrukturalizdciou jestvujlicej priemyselnej
z6ény na funkéne zmiesané Uzemie obchodu, sluzieb,
obdianskej vybavenosti a byvania.

7.3 Vyroba

7.3.1 Priemyselnd vyroba

1. Spracovatel'sky priemysel

Sudasny stav:

Z hladiska druhu &innosti a ich potencidlneho vplyvu
na okolité Gizemie (moZnosti zaélenenia vyrobnych
zariadeni do mestotvornych $truktur) a z hladiska
ndrokov na podmienujlce investicie je v ndvrhu
vytvoreny Uzemny potencidl pre rozvoj malych

a strednych priemyselnych podnikov:

ako restrukturalizécia a efektivne zhodnotenie
jestvujucich vyrobnych pléch a aredlov.

Lokalizdcia priestorov vyélenenych pre rozvoj
priemyselnej vyroby podla rozvojovych smerov

a mestskych ¢asti je nasledovnd: v celomestskom centre
sa v mestskej ¢asti Staré Mesto navrhuje postupnd
transformdcia jestvujucich vyrobnych zariadeni na
plochy zmiesanej ob&ianskej vybavenosti s cielovym
horizontom roku 2020, tak aby boli vyrobné podniky
aredlového typu z centra mesta celkom vymiestnené.

3. Tazba nerastnych surovin

Suéasny stav:

V lokalite Devinska Novd Ves — Glavica je lozisko
pieskov o rozlohe 9,4 ha so zdsobou suroviny na vyse 60
rokov pri predpokladanej tazbe okolo 15 000 m?® roéne.
Suroviny sa spracovdvali v miestnej tehelni. Od roku
1997 je tazba zastavend a Gzemie sa pripravuje pre iné
funkéné vyuzitie.

Ndvrh: tazobny priestor Glavica je navrhnuty na rozvoj
byvania a rekreaénych aktivit.

Urbanistickd studia brownfieldov

7.3.2. Stavebnictvo, sklady a distribuéné centra

1. Sucéasny stav:

Struktira zariadeni

Pévodné skladové aredly boli vybudované na Mlynskych
nivach (MG Ruzinov), Starej Vajnorskej (MC Nové
Mesto), v Radi pozdi? selezniénej trate a na Seneckej
ceste. Viaceré z tychto existujucich aredlov su

v sucéasnosti prdzdne alebo nedostatoéne a nevhodne
vyuzivané.

3. Ndvrh:

Vzhladom na znizenie objemu stavebnych prdc ostali
niektoré stavebné aredly nevyuzité. V predlozenom
ndvrhu sa vol'né priestory byvalych stavebnych
aredlov transformuju na priestory vhodné pre rozvoj
podnikatel'skych aktivit, nerusiacej vyroby, mensich
skladoy, resp. inych foriem obd&ianskej vybavenosti.

7.3.3. Pol'nohospoddrska vyroba

3. Ndvrh:

Navrhuje transformdciu jestvujucich dvorov ZV na

iné funkcéné vyuzitie s ohladom na potencidlny rozvoj
okolitého Uzemia, a to na hospoddrskom dvore Rusovce
Novy dvor, Jarovce a Cunovo. Na PD Rusovce Stary dvor
ponechdva iba rastlinni vyrobu.
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Uzemny pldn hlavného mesta SR
Bratislavy

Gast C: Zavéiznd dast

C.1. Zdsady a regulativy priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania Gzemia
1.2. Celomestské vztahy

1.2.1. Priestorové, funkéné a prevddzkové vztahy

1. Vychodiskové principy

V Gzemnom rozvoji mesta reSpektovat, dotvdrat

a rozvijat:

— vsuUcasnosti zastavané lzemie mesta a jeho rozvoj
na novych plochdch s uplatnenim komplexnosti
vybavenia Gzemia;

— kompaktnost a komplexnost zdstavby, efektivne
vyuzivanie dopravnej a technickej infrastruktury,
ekonomiky vystavby a prevddzky jednotlivych
obytnych stiborov.

1.2.4. Specifické posiadavky na priestorové
usporiadanie a funkéné vyuzitie na trovni
mestskych éasti

1. Celomestské centrum - MC Bratislava-Staré Mesto

MG Bratislava-Staré Mesto

Res$pektovat:

— blokovu zdstavbu, kompoziciu a objem zdstavby
pri dobudovani zalozenej kompoziénej struktiry
mestskej ¢asti v rovinnej vychodnej ¢asti tzemia:
postupnu transformdciu byvalych vyrobnych
a technickych zén vo vychodnej éasti mesta na
mestské polyfunkéné priestory (Zény Pribinova,
Chalupkova, Radlinského - Mytna - I. Karvasa).

Uvedené regulativy zo zdvéznej ¢asti definuju zdujem
mesta podporovat kompaktnost mesta s dotvdranim
ucelenej urbanistickej truktiry a rozvijat sa smerom
dovnutra mesta, 8o je mozné zabezpedit najma
uzemnou recykldciou.
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Uzemny pldn sa pravidelne aktualizuje zmenami
a doplnkami (dalej len ,,ZaD*). Od roku 2019, ked'bola
spracovand US Brownfieldy, boli schvélené ZaD 06
UPN a ZaD 07 UPN.

Zdroven su v procese prerokovania ndvrhy ZaD
08 UPN a ZaD 09 UPN. Navrhované zmeny nie su
v suéasnosti schvdlené, a teda nie su prdvne zdvézné.
V suvislosti s témou BF vSak navrhuju zmenu funkéného
vyuzitia niektorych pléch identifikovanych ako BF.
V ZaD 08 UPN, ktoré reaguji na potrebu zvysenia
podielu pléch funkéného vyuzitia izemia pre byvanie,
a tym aj ziskanie disponibilnych pléch pre umiestnenie
novych projektov ndjomného byvania na tzemi mesta,
ide o plochy na Pastierskej (BF_é&. 250) a Bazovej ulici
(BF_&. 144). V ZaD 09 UPN sa navrhuje zmena
funkcie na 8 brownfieldoch - park na Tu¢kovej
(BF_¢. 156), Jurajov dvor (BF_g. 181), Kupalisko
na Ceste mlddeze (BF_g&. 227), Byvalé druzstvo na
Schengenskej (BF_¢&. 263), Aredl pri Slovnafte
(BF_&. 174), Vodny zdroj na Odeskej (BF_g. 272),
Aredl tazby Lieskovec/Ketelec (BF_&. 193)
a Neudrziavand zelen na Betliarskej ul. (BF_&. 188).

Zaujimavostou je navrhovand zmena funkcie v troch
lokalitdch (BF_&. 156 Park na Tudkovej a BF_&. 227
Kupalisko na Ceste mlddeze a BF &. 272 Vodny zdroj
Odeskd) na vyuzitie parkovd zelen a rekredcia
v prirodnom prostredi a krajinnd zelen.

Urbanistickd studia brownfieldov

Vizualizécia lokalit brownfieldov riesenych v zmendch a doplnkoch UPN mesta




Andlytlckq
cast

Pomer poc¢tu BF podl'a polohy vocéi zastavanému uzemiu

88 (78 %)

@ BF v zastavanom tUzemi
BF mimo zastavaného Uzemia

25 (22 %)

Pomer vymery BF podla polohy voéi zastavanému Gzemiu v hektdroch

349 ha (60 %)

@ BF v zastavanom tGzemi
BF mimo zastavaného uzemia

231 ha (40 %)

Podet Vymera (ha) Podet (v %) Vymera (v %)
BF v zastavanom Gzemf 88 349 78 % 60 %
BF mimo zastavaného tzemia 25 231 22 % 40 %
BF celkom 113 580 100 % 100 %

Vymedzenie lokalit brownfieldov

Zdkladnym kritériom vyberu pre lokalitu brownfieldu je
status opustenosti a nevyuzivania alebo ¢iastoéného
vyuzitia, rovnako ddlezité je druhé kritérium, a to status
»Uzemie poznacené stavbou®

Z vyssie uvedeného pojmu vyplyva, ze brownfieldy
na Uzemi mesta Bratislavy su alokované prevazne
v zastavanom Uzemi mesta, tvoria 4/5 vdetkych tzemi,
v zaloZenych aredloch vyroby, byvania, administrativy
a inych (byvaly Istrochem, tovdren Matador, budova

RTVS) a tieZ mimo zastavaného uzemia mesta vo volnej

krajine (Devinska kobyla, aredl Peknd cesta a iné), su to
najma aredly po éinnosti armddy, opustené ndsledkom
spolo¢enskej zmeny v 90. rokoch.

Analytickd dast



Pomer brownfieldov v stabilizovanych/rozvojovych Gzemiach v hektéroch

360 ha (62 %)

@ BF v stabilizovanych Gizemiach podla UPN
BF v rozvojovych Gzemiach podla UPN

217 ha (38 %)

Vymera (ha)

BF v stabilizovanych tGzemiach podla UPN

360

BF v rozvojovych tzemiach podla UPN

217

Evidovanych je celkovo 113 lokalit brownfieldov na
uzemi na vymere 580 ha. Vymera brownfieldov k vymere
zastavaného Uzemia Bratislavy tvori 2,22 % co je

v porovnani s registrom BF z roku 2019 pokles o 0,20 %.

Znizenie percentudlneho podielu vymery
brownfieldov k vymere zastavaného Gzemia Bratislavy je
ukazovatelom Uspesnej revitalizdcie viacerych Gzemi.

Z dosiahnutych vysledkov vyplyva, Ze najviac
vyradenych lokalit bolo v minulosti vyuzivanych na
priemyselnd vyrobu (25,64 %), druhym v poradi je
vyuzitie na administrativu a v rozsahu 23,08 % na
instituciondlnu ob&iansku vybavenost. Dalej v mensich
podieloch nasleduje vyuzitie po byvani (15,38 %), iné
(12,82 %) a po vyuziti na $port.
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Co sa tyka budticeho vyuzitia, v 25,64 % pripadov sa
javil ako najvhodnejsi spésob priemyselnd vyroba,
nasledovalo vyuzZitie po administrative, instituciondlnych
aredloch v podiele 23,07 %. DalSou podetnou kategériou
su objekty a aredly byvania v pocéte 15,38 %.

Urbanistickd studia brownfieldov

Vyuzitie revitalizovanych brownfieldov

2% 26 % 2% 23 % 3%

Pol'nohospoddrstvo
Priemysel
Armddne objekty a aredly na vojenské ucely
Administrativa/instituciondlne aredly
Kultara
@ Rezidencné objekty a aredly byvania
@ Iné (nddrze, fary, jazdiarne a pod.)
® Rekredcia a cestovny ruch
éport
Zariadenia dopravy/inZinierske stavby

15% 5% 8% 3% 13%

Vlastnictvo brownfieldov - pocdet

100 (89 %)

@ BF vinom vlastnictve
BF vo vlastnictve mesta

Cisto priemyselné vyuzitie sa javi ako najvhodnejgie

v zaloZenych aredloch vyroby a distribuénych centier,

kde bola doc¢asne utlmend vyroba alebo iné ekonomické
aktivity. Z dévodu nutnosti elimindcie moznych
neziaducich Uéinkov na zdravie obyvatelov pri inych
druhoch vyuzitia (byvanie, ob&ianska vybavenost, $port),
kde odstranovanie kontamindcie navysuje cenu vystavby,
je pre investorov najvyhodnejsie vyuzitie brownfieldov
opdt na vyrobu a skladovanie. Siéasnym trendom je,
naopak, vyuZivanie brownfieldov na mestotvorné funkcie,
komplexné obytné prostredie, vzhladom na to, Ze tieto
Uzemia su saturované dopravou, ¢asto aj MHD, napojené
na infrastruktiru s dostupnou obdianskou vybavenostou.
Najma v Bratislave je velky dopyt po byvani a tento
dopyt po lokalitdch na vystavbu bytovych domov by

mal byt realizovany primdrne v brownfieldoch z dévodov
uvedenych vyssie. Z registra brownfieldov z roku 2019 su
rieSené na zmenu funkcie v prospech navysenia podielu
byvania lokality Bazovd, Pastierska a iné.

Zmyslom hodnotenia ziskanych ddt o revitalizovanych
Uzemiach brownfieldov je ziskat objektivnu informdciu

o meniacom sa meste. Jednym zo spésobov hodnotenia je
kategorizdcia ekonomického potencidlu v Styroch triedach
A, B, C a nad rémec trieda D.
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13 (11 %)

Hodnotenim ziskanych dat revitalizovanych - teda
vyradenych BF sa potvrdil predpoklad, Ze brownfieldy

v kategdrii A absorbuje trh sdm. Z databdzy vytvorenej
v roku 2019 bolo vyradenych 26 Adok. V kategdrii B sa
revitalizovalo 7 uzemi a v kategdrii C 6 lokalit. Kategdria
D bola tieZ urcend sprdvne, a to v pocte 3 brownfieldy,
ktoré v priebehu rokov nezmenili status rizikového

a nebezpecného uzemia.*?

Jednym zo zdkladnych sledovanych atributov je
vlastnictvo pozemkov vytypovanych uzemi brownfieldowv.
Kompardcia ddt potvrdila skutoénost, Ze polovica
vsetkych BF je v sukromnom viastnictve, v registri
brownfieldov z roku 2019 bolo v sukromnom viastnictve
53 % uzemi a teraz je to 50 % vsetkych uzemi. Zacielenie
na brownfieldy vo vlastnictve §tatu, VUC a prioritne vo
vlastnictve mesta md opodstatnenie v efektivnejSom
pldnovani procesu revitalizdcie tzemi, pricom vo
vlastnictve mesta je iba 13 BF na vymere 31,6 ha.

V porovnani's registrom z roku 2019 bolo vyradenych

8 brownfieldov a zrevitalizovanych 33,1 hektdrov

z majetku hlavného mesta Bratislavy.

13 Uvedené udaje o revitalizovanych brownfieldoch zahfriaju aj tie
brownfieldy, ktoré boli vyradené z registra z dévodu zvysenia
miery vyuzitia zemia nad 30 %, a tym podla metodiky Cabernet
project nespifiaju kritérid pre brownfield.
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Vlastnictvo brownfieldov — vymera (ha)

548,1 ha (95 %)

® BF vinom vlastnictve
BF vo vlastnictve mesta

31,6 ha (5 %)

Podet Vymera (ha) Vymera (v %)
BF vo vlastnictve mesta 13 31,6 5,46 %
BF vo vlastnictve mesta a v sikromnom vlastnictve 8 36,1 6,22 %
BF vo vlastnictve stdtu 11 54,1 9,33 %
BF vo vlastnictve VUC 0 0 0,00 %
BF v sitkromnom vlastnictve 56 266,5 45,96 %
BF vinom vlastnictve 25 191,56 33,03 %
Celkovy pocet 113 580 100,00 %

V roku 2019 nebolo ekologicky zatazenych 113 lokalit

z celkového podtu 131 Uzemi, teraz je bez evidovanej
environmentdlnej z&taze 98 Gzemi z celkového podtu
113, zatial' ¢o rozsah tychto tzemi je obrovsky, az 193
hektdrov. Z tohto aspektu je to vel'ky problém pre zdravie
obyvatelov Bratislavy a pomer kontaminovanych tzemi
moze byt este vadsi z ddévodu irenia kontaminantov
prostrednictvom podzemnych véd.

Bez environmentdinej zétazZe je az 98 uzemi, aviak
rozsah kontamindcie je obrovsky, tvori az 1/3 vymery
vSetkych brownfieldov.

V urbanistickej studii 2019 bola popisand tzemnd
distribucia vel'kych priemyselnych podnikov v Bratislave,
ktoré vznikali od prvej polovice 19. storocia do

1. svetovej vojny. Historicky bolo zaloZzenych najviac
priemyselnych podnikov v si¢asnom vnitornom meste,
v pokracovani popri zalozenej trati zeleznice smerom

na severovychod az k tovdrni Dynamitka. Aktualizdcia
preukdzala, Ze najvdésie mnozstvo brownfieldov je stdle
po predchddzajucej funkcii vyroby.
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V mestskej casti Nové Mesto a PetrZalka bola zistend
alokdcia velkého poétu a rozsahu brownfieldov po
priemysle. Podla vymery na okres je na prvom mieste
okres lll. s 234 ha, menovite Nové Mesto s vymerou
219 ha prevazne kontaminovanych tzemi. Pomery sa
nezmenili v porovnani's registrom brownfieldov z roku
2019. Rovnako vedie v pocetnosti brownfiedov mestskd
Sast Nové Mesto a druhd v poradi je mestskd Sast’
PetrZalka s 22 tzemiami.

Lokalit bez vyuzitia je 90, éiastoéne sa vyuziva

(do 30 %) - 33 lokalit, o predstavuje takmer $tvrtinu
vsetkych identifikovanych brownfieldov. V porovnani

s registrom BF z roku 2019, ked'bolo lokalit bez vyuzitia
70 a s ¢iastoénym vyuzitim 59, vyrazne poklesol podet
Ciastocne vyuzivanych tzemi. Pozitivna je zmena
vyuzitia v jednotlivych aredloch, pretoze dokazuje
obnovenie ekonomickej aktivity.

14 Je podstatny rozdiel v pomere zastavaného Uzemia jednotlivych
mestskych &asti Bratislavy ku vymere brownfieldoy, je to
spbsobené rozdielnymi vymerami mestskych éasti, a preto tento
udaj nie je porovnatelny

Urbanistickd studia brownfieldov

Mestskad Podet Vymera Vel'kost Velkost VeI'kosj:' VeJ'kost' Podiel  Podiel
Sast BF BF zastavaného zastavaného mMC MC (ha) plochy plochy
Gzemia Gzemia BF a BF a
vMC v MC (ha) zastava- velkosti
ného MC
uzemia
Staré Mesto 9 121 606 9 586 167 9,586,167 9 586 167 9,686,167 1,27 % 1,27 %
OKRES | 9 121 606 9 586 167 9,586,167 9 586 167 9,686,167 1,27% 1,27 %
Podunajské 2 1349700 4515 840 4,515,840 42 492 947 4249,2900 29,89 % 3,18 %
Biskupice
Ruzinov 20 693 935 255625171 2552,5100 39683715 3968,3715 2,72% 1,75%
Vrakuna 1 11 317 4245 678 4,245,678 10 296 666 1 029,6666 0,27 % 0,11 %
OKRES Il 23 2054952 34286 689  3428,6618 92 473 328 92473281 599% 2,22%
Nové Mesto 24 2190777 13038 711 1303,8711 37 477 879 3747,7879 16,80% 5,85 %
Racéa 5 117 736 6 548 086 6,548,086 23 659 482 23659482 1,80% 0,50 %
Vajnory 2 32016 3872516 3,872,516 13 534 159 1353,4159 0,83% 0,24 %
OKRES Il 31 2340529 23459313  2345,9313 74671520 7467,1520 9,98% 3,13 %
Devinska 3 123 851 5 309 227 5,309,227 24 217 253 2421,72683 2,33% 0,51 %
Novd Ves
Dubravka 5 38 903 4 402 489 4,402,489 8 648 836 8,648,836 0,88% 0,45 %
Karlova Ves 5 130 890 6 479 345 6,479,345 10 951 096 1095,1096 2,02% 1,20 %
Devin 2 67 612 1196 059 1,196,059 14 007 658 1400,7658 5,656% 0,48 %
Lamacé 4 158 248 2391974 2,391,974 6542 373 6,542,373  6,62% 2,42 %
Zdhorskd 3 74 065 1 905 035 1,905,035 32297 865 3229,7865 3,89% 0,23 %
Bystrica
OKRES IV 22 593 569 21 684 129 2168,4129 96 665 081 9 666,5081 2,74 % 0,61 %
Gunovo 2 97 401 607 313 607,313 18 626 272 1862,6272 16,04% 0,52 %
Jarovce 1 19 862 827 633 827,633 21 342 442 21342442  2,40% 0,09 %
Petrzalka 22 395 785 15 244 603 1524,4603 28 680 476 2868,0476 2,60% 1,38%
Rusovce 3 173 817 1844023 1,844,023 25557 713 25557713 9,43% 0,68 %
OKRES V 28 686 865 18 523 572 1852,3572 94 206 903 9420,6903 3,71% 0,73%
Spolu 113 5797521 107539870 10753,9800 367602999 36760,2999 5,39% 1,568 %
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Graf ¢&. 1: Pocet a vymery BF v ha na tzemi mesta Brownfieldy podla mestskych ¢asti
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Porovnanie lokalit brownfieldov Pokles a prirastok brownfieldov je zndzorneny
prehladnou formou v grafoch a mapovych prilohdch.

v roku 2019 a 2022 Problematika je vyjadrend v pomeroch na jednotlivé
mestské casti a zobrazené su pomery brownfieldov
k zastavanému UGzemiu, pévodné vyuzitie, vlastnictvo
a iné sledované atributy.
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Nové brownfieldy

Prirastok BF v ha podla okresov
(celkovy prirastok v ha: 40,03 ha)

Okres Il 3,07

Okres | 3,25

Okres Il 5,05

Okres V 13,64
Okres IV 15,02

0 &FWNE O

Vyradené brownfieldy

Ubytok BF v ha podla okresov
(celkovy Ubytok v ha: =77,14 ha)

Okres IV 2,90
Okres |

Okres V 21,71

445
clrest _ 26,08
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Okres Il

o000
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Porovnanie BF 2019 - 2022

Rozdiel BF v ha podl'a okresov
(celkovy rozdiel BF od poslednej
aktualizdcie: -37,11 ha)

Okres I -18’93 -
Okres Il -8,07 .

Okres V -1,20

Okres Ill -21,03

Okres IV
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Zastavané tzemie 2019 Kontamindcia 2019

529 ha (84 %) 100 ha (16 %) 249 ha (40 %) 379 ha (60 %)
@ BF v zastavanom tzemi @ BF s environmentdlnou zétazou
BF mimo zastavaného Uzemia BF bez environmentdlnej zdtaze
Poget Vymera (ha) Podet (v %) Vymera (v %) Podet Vymera (ha) Podet (v %) Vymera (v %)
BF v zastavanom uzemi 114 529 87,02 84,10 BF s environmentdlnou zdtazou 19 249,78 14,50 39,68
BF mimo zastavaného Uzemia 17 100 12,98 15,90 BF bez environmentdlnej zdtaze 112 379,69 85,50 60,32
BF celkom 131 629 100 100 BF celkom 131 629,47 100 100
Zastavané tzemie 2022 Kontamindcia 2022

349 ha (60 %) 231 ha (40 %) 192 ha (33 %) 386 ha (67 %)
@ BF v zastavanom Uzemi @ BF s environmentdlnou zétazou
BF mimo zastavaného Uuzemia BF bez environmentdlnej zdtaze

Podet Vymera (ha) Podet (v %) Vymera (v %) Poget Vymera (ha) Pocet (v %) Vymera (v %)

BF v zastavanom Gzemi 88 349 77,88 60,14 BF s environmentdlnou zdtazou 15 192,83 13,27 33,26

BF mimo zastavaného Uzemia 25 231 22,12 39,86 BF bez environmentdlnej zdtaze 98 386,92 86,73 66,74

BF celkom 113 580 100 100 BF celkom 113 579,75 100 100
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Pdvodné vyuzitie 2019

40 % 5% 5% 18 % 2% 4% 2% 5% 10 % 11 %

Priemysel

Polnohospoddrstvo

Armddne objekty a aredly na vojenské ucely

Administrativa/instituciondlne aredly

Kultara
@ Rezidenéné objekty a aredly byvania
® Rekredcia a cestovny ruch
® Sport

Zariadenia dopravy/inZinierske stavby

Iné (nddrze, fary, jazdiarne a pod.)

Podet Vymera (ha) Poget (v%) Vymera (v %)

Priemysel 52 261,70 39,69 41,57
Pol'nohospoddrstvo 6 29,26 4,58 4,65
Armddne objekty a aredly na vojenské udely 6 34,35 458 5,46
Administrativa/instituciondlne aredly 23 46,74 17,56 7,43
Kultara 2 3,15 1,53 0,50
Rezidenéné objekty a aredly byvania 5 18,43 3,82 2,93
Rekredcia a cestovny ruch 3 6,19 2,29 0,98
Sport 7 15,64 5,34 2,48
Zariadenia dopravy/inZinierske stavby 13 122,81 9,92 19,51
Iné (nddrze, fary, jazdiarne a pod.) 14 91,20 10,69 14,49
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Pdvodné vyuzitie 2022

32 % 5% 4% 21 % 2% 4% 4% 6% 8% 14 %

Priemysel

Pol'nohospoddrstvo

Armddne objekty a aredly na vojenské ucely

Administrativa/instituciondlne aredly

Kultara
@ Rezidenéné objekty a aredly byvania
® Rekredcia a cestovny ruch
® Sport

Zariadenia dopravy/inZinierske stavby

Iné (nédrze, fary, jazdiarne a pod.)

Podet Vymera (ha) Poget (v%) Vymera (v %)

Priemysel 36 232,59 31,86 40,12
Pol'nohospoddrstvo 6 32,79 5,31 5,66
Armddne objekty a aredly na vojenské udely 4 27,08 3,54 4,67
Administrativa/instituciondlne aredly 24 48,12 21,24 8,30
Kultara 2 5,99 1,77 1,03
Rezidenéné objekty a aredly byvania 5 18,43 4,42 3,18
Rekredcia a cestovny ruch 4 6,61 3,54 1,14
Sport 7 14,64 6,19 2,53
Zariadenia dopravy/inZinierske stavby 9 100,50 7,96 17,34
Iné (nddrze, fary, jazdiarne a pod.) 16 93,00 14,16 16,04
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Vlastnictvo 2019

.

54 % 16 % 3% 2% 13 % 12 %

Sukromni vlastnici

Mesto

Mesto a sukromni vlastnici
e vUc
o Stat

Iné

Podet Vymera (ha) Podet (v %) Vymera (v %)

Sukromni vlastnici 71 308,43 54,20 49,00
Mesto 21 65,71 16,03 10,44
Mesto a sukromni vlastnici 4 12,88 3,05 2,05
vuc 2 5,78 1,53 0,92
Stat 17 59,81 12,98 9,50
Iné 16 176,86 12,21 28,10
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Vlastnictvo 2022

50 % 12 % 7% 0% 10% 22 %

Sukromni vlastnici

Mesto

Mesto a sukromni vlastnici
e VvUcC
o Stat

Iné

Poget Vymera (ha) Poget (v %) Vymera (v %)

Sukromni vlastnici 56 266,46 49,56 45,96
Mesto 13 31,65 11,50 5,46
Mesto a sukromni vlastnici 8 36,06 7,08 6,22
vuc 0 0,00 0,00 0,00
Stat 11 54,09 9,73 9,33
Iné 25 191,50 2212 33,03
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Zoznam vyradenych brownfieldov

Cislo BF  Ndzov Lokalita

BF_13 Kupalisko Zizkova 28, Staré Mesto

BF_25 Opusteny park Zabotova 5, Staré Mesto

BF_42 Hurbanove kasdrne Kolldrovo ndmestie 10, Staré Mesto
BF_58 Viedenskd elektricka Kopcianska 22, Petrzalka
BF_62 Byvald skélka Tematinska 1, Petrzalka

BF_67 Byvald skélka Znievska 2, Petrzalka

BF_69 Nevyuzivand plocha Tematinska, Petrzalka

BF_74 Sklady a gardze Zdatisie, Nové Mesto

BF_76 MM-Autocentrum Varsavskd, Nové Mesto

BF_78 Aredl Palma Racgianska, Nové Mesto

BF_84 Aredl so skladom Vajnorskd 56, Nové Mesto
BF_106 Tlaciarne Racianska, Raéa

BF_126 Vegetdcia Mamateyova, Petrzalka
BF_127 éportové ihrisko Haanova, Petrzalka

BF_137 Sklady Tomdsikova, Ruzinov

BF_146 Biznis centrum Apollo 1 Prievozskd 4, Ruzinov

BF_149 Opusteny aredl Plyndrenskd 52, Ruzinov
BF_168 Pradiaren Trnavskd cesta 6, Ruzinov
BF_169  Agentura SAZP M. Schneidera-Trnavského, Dubravka
BF_173 Zelend plocha Ulica Svornosti, Podunajské Biskupice
BF_186 Tyrsovo ndbrezie Tyrsovo ndbrezie, Petrzalka
BF_190 Aredl Matador Udernicka, Petrzalka

BF_200 Aredl Matador Udernicka 11, Petrzalka
BF_213 Stard colnica Viedenskd cesta 60, Petrzalka
BF_215 Stajna nad Slovenskou Grafiou, Raca
BF_216 Administrativnha budova Peknd cesta 15, Raca

BF_219 Technicky objekt Ruzinov

BF_220 Skelet skladu Zdavodnd, Podunajské Biskupice
BF_221 Aredl skladov Domové role 76, Ruzinov
BF_233 Sklady s parkoviskom Mlynské nivy, Ruzinov

BF_238 Priemyselné objekty Koédnkova, Petrzalka

BF_239 Priemyselny objekt Pri seci, Petrzalka

BF_257 Byvald skélka Trnkovd 2A, Jarovce

BF_267 Vol'nd plocha Kopdcianska, Petrzalka

BF_269 Unimobunky Opletalova, Devinska Novd Ves
BF_270 Sklady pri VW Opletalova, Devinska Novd Ves
BF_281 Vojensky aredl Pri starom letisku 3, Vajnory
BF_285 Byvald smaltovia Kopd&ianska, Petrzalka

BF_292 Opustené Jurigovo ndmestie Jurigovo ndmestie, Karlova Ves
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Zostavenie databdzy -
pasportizacné listy brownfieldov

Na Gzemi mesta Bratislava bolo identifikovanych 113

brownfieldov na celkovej vymere 580 ha. Uvddzame 113

registraénych listov ku kazdému brownfieldu nad 0,5 ha
podla uvedenej metodiky hodnotenia na str. 13. Nad

ramec 43 kategérii v registradnom liste z US Brownfieldy
je doplneny atribut do limitov regenerdcie — prestupnost

Uzemia a atribut situaény pldnik lokality je nahradeny
vyrezom z platného tizemného pldnu. Daldim v poradi
je sledovany atribut v identifikaénych atribdtoch -
evidencia v rdmci velkého bloku a zény. Odporuéand
periodicita aktualizdcie je 2 roky.

IDENTIFIKACNE ATRIBUTY

NEHNUTELNOSTNE
ATRIBUTY

LIMITY REGENERACIE

KARTA BROWNFIELDU

evidentné tisio

306

2nézov lokalty
OPUSTENA SKOLKA

5 okres w

+ mestska éast DUBRAVKA

* katastraine dzemie Dibravka
FuTy 806099

7 adresa KPT. JANA RASU1877

£ Gatum zaradenia do evidencie 7.6.2022

5 gatum vyradenia z evidencie

0 gatum akiualizacie

" zriadovatel evidencie LUDVIKOVA, ORGONIK

7 Klasifkaci stavieb 1263
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Zaradenie do kategoérie (A az D)

BF je moZné rozdelit do kategédrii ako pévodné vyuzitie,
rozloha, struktira vlastnictva, miera vyuzitia Gzemia,
ktoré pomdhaju pochopit, o aky druh problému v danom
uzemi ide.

NajdélezZitejSou kategdriou je rozvojovy potencidl
kazdého BF, jeho Sance na nové vyuzitie, miera intervencie
potrebnd pre revitalizdciu izemia a vyska verejnych
financii, potrebnd pre nastartovanie zmeny v Gzemi.

V US sa zameriavame na kategorizéciu (rozvojového
potencidlu) BF podla EU CABERNET, ktord rozdelila
BF do 4 zdkladnych kategérii A, B, C a D.

Popis kategérii ekonomického potencidlu A, B, C a D
je uvedeny v kapitole 1.3. Metodika hodnotenia na str. 11.

Kompardcia registrov z roku 2019 a 2022

Zmyslom hodnotenia ziskanych ddt o revitalizovanych
uzemiach brownfieldov je ziskat objektivnu informdciu
0 meniacom sa meste. Jednym zo spdsobov hodnotenia
je kategorizdcia ekonomického potencidlu v styroch
triedach A, B, C a nad rdmec trieda D. Hodnotenim
ziskanych ddt revitalizovanych - teda vyradenych

BF sa potvrdil predpoklad, Ze brownfieldy v kategérii A
absorbuje trh sédm. Z databdzy vytvorenej v roku 2019
bolo vyradenych 26 Adok. V kategérii B sa revitalizovalo
7 Uzemi a v kategdrii C 6 lokalit. Kategdria D bola

tieZz uréend sprdvne, a to v pocte 3 brownfieldy,

ktoré v priebehu rokov nezmenili status rizikového

a nebezpeéného Gzemia.

Kategéria A

Prikladom brownfieldu vyssie uvedenej kategdrie je
BF ¢. 102 Pozemok Patrénka, BF ¢. 290 Vojenskd
nemocnica, Cesta na Cerveny most 1, BF &. 138
Byvaly amfitedter.

Kategéria B

Prikladom brownfieldu vyssie uvedenej kategdrie je
BF &. 135 Cervend posta, Dubravka, BF ¢. 149 Skelet
v Janikovom dvore.

Kategéria C

Prikladom brownfieldu vyssie uvedenej kategdrie je
BF ¢&. 283 Vojensky aredl, Peknd cesta, BF ¢. 81
Aredl Odbordrska I, Nové Mesto.
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Nad rdmec kategérii A. B. C kategorizdcie z praktickych
ddvodov este uvddzame kategdriu D. Su to BF, ktoré
predstavuju urcité rizikd.

Kategéria D

Prikladom brownfieldu vyssie uvedenej kategarie je
BF &. 92. Vojensky aredl Devinska Kobyla a BF &. 178
Zavod mieru (byvaly Megandbytok).

Kategorizdcia BF je hodnotnym dokumentom pre:

— strategické pldnovanie;

— pristup k majitelom BF vo vztahu k verejnej podpore
pre BF;

— udrzatel'né financovanie BF.

Atraktivne lokality BF je schopny regenerovat sém
realitny trh, menej zaujimavé lokality potrebuji uréity
Specificky druh verejnej podpory.

Pomer jednotlivych kategdrii sa v priebehu rokov od
vytvorenia registra BF vyrazne nezmenil, zaujimavostou
je pokles vymery brownfieldov v kategérii C mimo
zastavaného Uzemia mesta, o je spbésobené aj
prirodzenym vyvojom kategdrie C — teda zmenou na
kategdriu B. Napriklad boli z kategdrie C Uplne vyradené
4 brownfiledy a dva brownfieldy — 189 Jurajov dvor

a 205 Plochy priemyslu postupili do kategdrie B.

Z4ny, Gzemia a bloky

Na tzemi mesta bolo vytypovanych 24 zén a blokov.
V porovnani s registrom z roku 2019 klesol pocet
velkych aredlov a blokov o 6 lokalit, menovite lokality
A5 Vlydrica, A6 Zizkova - Kipalisko, A10 Kapitulskd,
B2 Zdvodnd - Helios_aredl, D2 Slovanské ndbrezZie —
Amfitedter, E2 TyrSovo ndbrezZie.

Uvddzame priklady zén a blokov:

Al Zéna Chalupkova

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

Urbanistickd studia brownfieldov

Kategérie BF — vymera (ha)

118 ha (20 %) 256 ha (44 %)

A
B
eC
®D

177 ha (30 %)

28 ha (6 %)

Kategdrie BF — pocet

51 48 3
A
B
eC
eD
Kategéria Pocet lokalit Vymera (ha) V zastavanom tzemi Mimo zastavaného uzemia
A 51 118 46 98 5 20
B 48 256 33 72 15 185
(0] 11 177 8 160 3 17
D 3 28 1 19 2 9
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Prestupnost Gizemi

Nad rdmec sledovanych atributov v §tudii Brownfieldy
bol stanoveny novy atriblt prestupnost aredlov
s vyhodnotenim otvoreny, uzavrety, polouzavrety.
Vyuzitie atribltu prestupnost aredlov je pre Gdely
réznych urbanistickych analyz na tzemi Bratislavy, pre
novy Uzemny pldn alebo iné strategické dokumenty.
Napriklad pre pldnovanie pesich a turistickych trds,
migra&nych koridorov, USES a iné. Vysledné ddta
preukdzali, Ze na uzemi mesta je 38 otvorenych,
58 uzatvorenych a 17 polouzatvorenych brownfieldov.
Najpocetnejsia kategdria 58 uzatvorenych BF ma
suvislost s najpo&etnej$ou skupinou brownfieldov po
vyrobe, tieto aredly po priemysle a logistike maju vzdy
uzavretu formu, t. j. st oplotené.

Kategéria otvoreny

Prikladom brownfieldu uvedenej kategérie je BF ¢&.

114 Unimobunky Harmincova, Dubravka a BF &. 150
Gardze, Pristavnd, Ruzinov. Tieto lokality a pozemky

su prestupné, vedu tadial pesie a cyklistické chodniky,
v brownfielde &. 150 Gardze, Pristavnd je vyuzivany aj
verejny priestor medzi objektmi na kulturu, spoloéenské
akcie (vyuzitie verejného priestoru).

Kategéria uzatvoreny

Prikladom brownfieldu uvedenej kategdrie je BF ¢. 255
Mokrdn Zdhon, Ruzinov a BF &. 250 Pastierska, Raéa.
Tento typ brownfieldov - lokality a pozemky su oplotené,
¢asto maju aj strdzeny vstup, vrdtnicu.

Kategéria polouzatvoreny

Prikladom brownfieldu uvedenej kategdrie je BF ¢. 26
Parkovisko Pribinova, Staré Mesto. V tomto pripade
indikuje doéasné vyuzitie vznik oplotenia, ale ¢asto byva
rozdrobené vlastnictvo brownfieldu dévodom vzniku
mensich stavenisk, alebo je limitom privelké uzemie

pre development.

Zaradenie medzi NPK, resp.
pamdtihodnosti

Vyznamnym podielom na ndvrhovej éasti $tudie
brownfieldov je téma pamiatok industridlnej
architektiry na iuzemi mesta a v suc¢asnosti s v meste
Bratislava nevyuzivané 2/5 véetkych jestvujucich ploch
priemyselnej vyroby podla platného UPN. V priebehu
aktualizdcie US Brownfieldy boli vyradené brownfield
&. 58 Viedenskd elektricka, PetrZzalka, BF &. 168
Danubius Cvernovka, RuZinov, BF &. 260 Vstup

do kastiela, Rusovce. V uvedenych aredloch boli
identifikované ndrodné kultirne pamiatky.

Na tzemi mesta Bratislavy sa nachddzaju 3 lokality
brownfieldov s evidovanou ndrodnou kultarnou
pamiatkou, ¢o predstavuje 2,65 % z celkového poétu
113 Gzemi. Kompardciou s registrom z roku 2019 sa
preukdzal mierny pokles zo 6 NKP na 3 NKP

z celkového podctu.

Ndvrh na NKP aktudlne v procese posudzovania:
Pamiatkovy Urad SR riesi vyhldsenie Tovdrne (Zdvod
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Vistra) v aredli byvalého zdvodu Dynamit Nobel
(Dynamitka/Istrochem) v Bratislave.

Vyssie uvedené objekty a aredly nehnutelnych ndrodnych
kultarnych pamiatok maju uréené ochranné pdsmo podla
zdkona 8. 49/2002:
4. East. Ochrana pamiatkového fondu / § 27 Zdkladnd
ochrana kultirnej pamiatky / dast (2): bezprostredné
okolie nehnutel'nej kultirnej pamiatky je priestor v okruhu
desiatich metrov od nehnutel'nej kultdrnej pamiatky;
desat metrov sa podita od obvodového pldsta stavby, ak
nehnutel'nou kultirnou pamiatkou je stavba, alebo od
hranice pozemku, ak je nehnutel'nou kultdrnou pamiatkou
aj pozemok.

V grafickej dasti US budu rie§ené vyssie uvedené javy
bodovym zobrazenim vzhladom na mierku vykresovej
casti 1:10 000.

V Celomestskom zozname pamdtihodnosti mesta
Bratislavy (aktualizdcia 30. 6. 2022) boli identifikované

4 pamdtihodnosti alokované v brownfieldoch nad 0,5 ha.
V priebehu aktualizécie US Brownfieldy boli vyradené
brownfield &. 58 Viedenskd elektri¢ka, Petrzalka,

BF ¢. 42 Hurbanove kasdrne, Staré Mesto, v ktorych

boli identifikované pamétihodnosti.

Pre zdchranu technickych pamiatok v industridinych
objektoch je hodnotnym podkladom Zoznam technickych
pamiatok, vzhladom na Gzemny priemet je véak evidencia
pre Gdely $tudie Brownfieldy nevyuzitelnd (mierka
grafickej dasti US je 1 : 10 000).

Definicia vyznamného brownfieldu

Je zhodnd s vyssie uvedenou véeobecnou definiciou
brownfieldu. Vyznamny brownfield je natol'ko délezity,

%e nemusi nutne spifat podmienku minimdlnej plognej
vymery 0,5 ha, avdak mal by byt pre svoje $pecifické
hodnoty zahrnuty do registra BF. Bude vytypovany na
zdklade svojej pamiatkovej hodnoty, hodnoty industridlnej
architektury, vyznamnosti pre kontaktné Gzemie s cielom
zachovania uvedenych kvalit v mestskom prostredi

(napr. Nemocnica na Zochovej, Zochova 7).

Jednym z cielov §tudie BF je vytypovat vyznamné
brownfieldy na izemi mesta Bratislava. Na Gizemi okresu
Bratislava |, II, lll navrhujeme hodnotné stavby a aredly
v poéte 16 definovat ako vyznamny brownfield.

Urbanistickd studia brownfieldov

Ndrodné kultirne pamiatky identifikované v brownfieldoch nad 0,5 hektdra

Gislo BF Ndzov Gislo NKP

BF_252 Kastiel'a park 702 Kastiel'a park

BF_182 DK Nobelova 10500 Zrkadlovd sien

BF_226 Sanatdérium 10518 Zotavoviia doliedovacie zar. SUSCCH, Catlogova vila

Ndvrh na NKP v procese posudzovania Tovdren (Zdvod Vistra)

Gislo BF Ndzov

BF_79 Tovdren / Zdvod Vistra / sup. é. 11658, parc. é. 13585/1

Pamétihodnosti identifikované v brownfieldoch nad 0,5 hektdra

Gislo BF Ndzov Oznaé. pamdtihodnosti Adresa

BF_79 Dynamitka, Istrochem BA-VII.-B.2 Odbordrska
byv. tovdrert Dynamit Nobel,
BA-VII.-B.13
vodojem byvalej tovdrne
Dynamit Nobel

BF_280 Dvojhalie byvalej smaltovhe BA-VII.-B.3 Udernicka, Kop&ianska

Aredl matador smaltoviia a sklady

BF_260 Celadnik RUS-1A-8
budova Celadnika

Rusovskd cesta
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Vyhodnotenie Specifickej kategodrie
v mestskom prostredi nepriepustnost
pédy

V porovnani s mapovanim povrchov v roku 2019 bola

v aktualizdcii US Brownfieldy zvolend presnej§ia metéda
hodnotenia nepriepustnosti pddy. Vyhodnotenie bolo

v prvej fdze vyhotovené podla metodiky Urban Atlas
Mapping Guide (European Unino, 2011). V druhej

féize, v aktualizdcii US je pouzitd presnejsia metéda
uvedend nizsie v odseku Ddtové zdroje. Pricom vysledné
hodnoty boli prenesené do piatich hodnotiacich tried
nepriepustnosti pédy zhodnych s triedami Urban Atlasu
pre uéely porovnania vyvoja tejto kategdrie v ¢ase
dvoch rokov.

Nepriepustné povrchy v urbdnnom prostredi
Nepriepustné povrchy predstavuju zastavané plochy

z nepriepustnych materidlov. Zaprié¢inuju zmeny

v distribucii zrdzok a teplotnych pomerov krajiny.

V oblastiach so zastavanymi nepriepustnymi povrchmi
sa zrychl'uje odtok vody a zvysuje sa jej vypar.
Zastavané povrchy maju aj vyrazny vplyv na zvysenie
priemernych teplét vzduchu v oblasti a vytvdraja

v krajine ,tepelné ostrovy“. Nepriepustné povrchy
prispievaju k zdplavdm v obciach, erézii pédy a inym
negativnym vplyvom na krajinu. Preto sa v si¢asnosti
pre znizenie tychto stresovych faktorov kladie déraz
na zmensenie plochy nepriepustnych povrchov

v urbanizovanej krajine. Hlavnou ideou manazmentu
zrdzkovych véd v urbdnnom prostredi je zvySenie
infiltrdcie a retencie zrdzok v miestach ich dopadu. Pri
redukcii nepriepustnych povrchov sa zvysuje pédna
vlhkost, zdsoby podzemnej vody a znizuju sa maximdlne
prietoky tokov. Tento manazment ma tiez pozitivny
vplyv na rast vegetdcie, znizenie zatazenia kanalizadnej
siete a mnozstvo znedistujlcich Idtok v recipientoch.
Za pozitivnu reguldciu odtoku v urbdnnych oblastiach
povazujeme hlavne zvySovanie priepustnosti povrchov
znizenim celkovej plochy zdstavby a vyberom diastoéne
priepustnych materidlov pri povrchovej Uprave terénu
a budovani technickych prvkov (chodniky, $portoviskd
atd). Medzi dal$ie opatrenia patria vegetaéné

strechy objektov, priepustné vegetadné pdsy pozdiz
liniovych stavebnych prvkov, umelé vodné nddrze

a tiez revitalizdcie prirodnych prvkov v krajine, ako su
mokrade, brehové porasty tokov a pod.

Datové zdroje:

— digitdlna farebnd ortofotomapa s priestorovym
rozlidenim 20 cm/pixel z roku 2020
(© Ortofotomozaika SR - zdpad, Geodeticky
a kartograficky Ustav Bratislava);

— vektorovd vrstva stavebnych objektov z roku 2021
z LIDAR skenovania.

Metdéda vyhodnotenia nepriepustnych povrchov
Kategorizdcia povrchov — krajinnd pokryvka pre lokality
brownfieldov bola vytvorend ako polygénovd vrstva
zlozend zo Siestich tried prvkov krajinnej pokryvky
(nepriepustné povrchy, polopriepustné povrchy,
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travinnobylinnd vegetdcia, dreviny, obnazend plocha,
vodnd plocha) metddou vizudlnej interpretdcie digitdlnej
farebnej ortofotomapy s priestorovym rozlisenim 20
cm/pixel z roku 2020 (© Ortofotomozaika SR - zdpad,
Geodeticky a kartograficky Ustav Bratislava). Ako
pomocnd bola pouzitd vektorovd vrstva stavebnych
objektov z roku 2021 z LIDAR skenovania. Zvolené
kategdrie krajinnej pokryvky predstavuju najéastejsie
priestorové struktury na lokalitdch brownfieldov.
Nepriepustné povrchy boli vymapované ako studast
krajinnej pokryvky lokalit, pricom boli rozdelené na
uplne a ciastocne nepriepustné pre zrdzkovu vodu
(nepriepustné povrchy a polopriepustné povrchy).

Kategorie:

— Nepriepustné povrchy — zastavané plochy objektmi
a terénne povrchy zastavané ucelenymi stavebnymi
prvkami z nepriepustnych materidlov (cesty,
beténové chodniky atd.);

— Polopriepustné povrchy - terénne povrchy zastavané
neucelenymi stavebnymi prvkami, terénne povrchy
zastavané prvkami z priepustnych materidlov, plochy
pokryté stavebnym a inym odpadom, degradované
objekty a stavebné prvky v znaénom stddiu
renaturalizdcie;

— Travinnobylinnd vegetdcia - plochy s prevazujicou
pokryvkou trdv a bylin;

— Dreviny - plochy pokryté prevazne zapojenymi
drevinami - kroviny, skupiny stromov a krovin,
samostatne stojace stromy s plochou koruny
nad 10 m3;

— Obnazend plocha - Nezastavand plocha bez
vegetacnej pokryvky, odkryty pédny a geologicky
substrdt s plochou nad 10 m3;

— Vodnd plocha - dve vodné plochy st zaznamenané
v brownfielde Istrochem.

Zobrazenie v registraénom liste

Pre Ucely porovnania ddt v jednotlivych lokalitdch

a zobrazenie v registraénom liste brownfieldu

bola pouzitd vyssie uvedend metéda hodnotenia.
Nepriepustné povrchy boli vyvmapované ako sudast
krajinnej pokryvky lokalit, pricom boli rozdelené na
uplne a ¢iasto¢ne nepriepustné pre zrdzkovu vodu
(nepriepustné povrchy a polopriepustné povrchy).
Sucet predmetnych nepriepustnych a polopriepustnych
povrchov je ukazovatelom miery priepustnosti pédy
brownfieldu a rovnd sa 100 %. Hodnoty zistené

z pouzitych ddtovych zdrojov boli prevedené do tabul'ky.

Hodnoty nepriepustnosti Percentudine

pbédy vyjadrenie
1 <10%
2 10-30%
3 30-50%
4 50 - 80 %
5 >80 %

Urbanistickd studia brownfieldov

Priepustnost je vyjadrend v presnych kategéridch percentudlne ku kazdej ploche brownfieldu.
Hodnoty zistené z uvedenych ddtovych zdrojov boli prevedené do tabul'ky. V ndvrhovej casti US Brownfieldy bude ku
kazdej lokalite vypoéitand hodnota nepriepustnosti.

Specifické Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Travinnobylinnd Dreviny
Cislo povrchy plochy povrch vegetdcia

5 Byvaly aredl PKO 27,80 38,25 3,97 14,31 15,68
37 Skolskd ulica 74,60 4,52 10,90 10,00 0,00
60 Modrd budova 28,64 24,63 6,64 39,62 0,45
85 Kukurica 45,79 8,49 39,62 4,70 1,35
86 Technicky objekt 69,79 0,00 8,98 21,19 0,00

Vodnd plocha - dve vodné plochy si zaznamenané len v brownfielde Istrochem.
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Brownfield ¢. 79 Istrochem, Dynamitka

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Vysledky a odporucania
z porovnadnia registra brownfieldov
2019 a 2022
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vyznamnym ukazovatelom je pokles podielu rozlohy
brownfieldov k zastavanému Gzemiu mesta z 2,41 %
na 2,22 %, to znamend zo 630 na 580 hektdrov;

z dosiahnutych vysledkov vyplyva, Ze buduce vyuZitie
revitalizovanych brownfieldov bolo v 25,64 %
pripadov na priemyselnu vyrobu, nasledovalo vyuZitie
na administrativu, instituciondlne aredly v podiele
23,07 %. Dal$im podetnym novym vyuZitim su
objekty byvania v podiele 15,38 %. Cisto priemyselné
vyuzitie sa javi ako najvhodnejsie v zalozenych
aredloch vyroby a distribu¢nych centier, kde bola
docasne utlmend vyroba alebo iné ekonomické
aktivity. Z dévodu nutnosti elimindcie moznych
neziaducich Gc¢inkov na zdravie obyvatelov pri inych
druhoch vyuzitia (byvanie, ob&ianska vybavenost,
$port), kde odstranovanie kontamindcie navysuje
cenu vystavby, je pre investorov najvyhodnejsie
vyuzitie brownfieldov opét na vyrobu a skladovanie.
Sucasnym trendom je, naopak, vyuZivanie
brownfieldov na mestotvorné funkcie, zmiesané
vyuZitie — tvorba komplexného mestského prostredia,
vzhladom na to, Ze tieto Gizemia su saturované
dopravou, ¢asto aj MHD, napojené na infrastruktiru
a s dostupnou obéianskou vybavenostou. Najmé

v Bratislave je vel'ky dopyt po byvani a tento dopyt

po lokalitdch na vystavbu bytovych domov by mal
byt realizovany primdrne v brownfieldoch z dévodov
uvedenych vyssie. Z registra brownfieldov z roku 2019
su rieSené na zmenu funkcie v prospech navysenia
podielu byvania lokality Bazovd, Pastierska a iné;

— prestavbové tzemia vo forme vymedzenych velkych

zén a blokov boli vyradené v poéte 6 uzemi na
vymere 15,7 hektdra. V sicéasnosti si vymedzené

v pocte 32 zén a blokov na uzemi celého mesta;
nepriepustnost pédy je jednym z indikdtorov
brownfieldov pre ucely hodnotenia udrZatelného
rozvoja. Najvadésiu rozlohu z brownfieldov zaberaju
plochy porastené drevinami, st to ¢asto postupne
zarastajuce plochy. Kategéria je neproporcéne
zastlipend, velké porasty su hlavne v Istrocheme

a v brownfieldoch v oblastiach lesnych celkov.

Druht najvacésiu rozlohu zaberd travinnobylinnd
vegetdcia, tvori hlavne plésky medzi zastavanymi
povrchmi a plochami drevin. Zastavané a ¢iastocne
zastavané povrchy (nepriepustné a polopriepustné)
tvoria spolu takmer Stvrtinu rozlohy brownfieldov, st
tvorené predovsetkym objektmi, cestami, chodnikmi
a parkoviskami. Ciselne vyjadrené — 147 hektdrov
nepriepustnych a polopriepustnych povrchov.
Obnazené plochy su nezastavané plochy bez
vegetacnej pokryvky, tvoria takmer desatinu z plochy
brownfieldov. Najmensiu rozlohu tvoria vodné plochy,
ktoré sa nachddzaju iba v Istrocheme;

hodnotenie formou kategdrii ekonomického
potencidlu preukdzalo sprdvne uréenie jenotlivych
tried A, B, C a D. Z databdzy vytvorenej v roku

2019 sa revitalizovalo 29 Adok; V kategdrii B sa
revitalizovalo 7 Gzemi a v kategdrii C 6 lokalit, v D

je stav nezmeneny.
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Pre ucelenu predstavu o problematike brownfieldov
na Uzemi Bratislavy a pre porovnanie s inymi mestami
uvddzame suhrn indikdtorov (podla Metodiky
Cabernet EU).

Indikdtory (ukazovatele) sa vytvdrajd usporiadanim
zndmych ddt tak, aby tieto ddta boli porovnatelné

s inymi obdobnymi ddtovymi stibormi. Uvddzame len tie
zdkladné tzemné 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 rozlisenia vystupov.

Typ Druh Vysvetlenie, Uddj Vypoditand Vypod&itand Ziaduci
indikdtora indikdtora ¢o indikdator je/nie je hodnota hodnota trend
vyjadruje porovnatelny rok 2019 rok 2022
s ostatnymi
obcami
Rastové Podiel Vyjadruje tzemnu dno 18,00 % 18,00 % rovnaky stav
indikdtory zastavaného rozvojovu ambiciu
a zastavitel'ného obce.
Uzemia
(podla UPN)
Indikdtory Podiel Vyjadruje vel'kost dno 2,41 % 2,22 % pokles
brownfieldov  brownfieldov problému
k zastavanému brownfieldov v obci.
Uzemiu
Podiel Vyjadruje mieru dno 13,43 % 12,30 % pokles
brownfieldov konkurencie novych
k novym rozvojovych ploch.
rozvojovym
Uzemiam
Indikdtory Podiel Vyjadruje vysku dno 4,54 % 454 % rovnaky stav
celkového priemyselného priemyselnych
vyuzitia vyuzitia pléch v obci.
uzemi v zastavanom V nasich obciach
uzemi to byva pomerne
k zastavanému vysoké éislo. Tieto
Uzemiu indikdtory sluzia
obci k zvézeniu
existujuceho
a nového vyuzitia
tzemia.
Podiel zelene Vyjadruje mieru dno 19,33 % 19,33 % rovnaky stav
k zastavanému zelene v obci. Tieto
uzemiu indikdtory sltzia
obci k zvdzeniu
existujuceho
a nového vyuzitia
uzemia. V pripade
nizkych indexov
zelene by obec mala
smerovat k vyuzitiu
svojich brownfieldov
v tomto smere.
Sektorové Podiel Tento druh dno 22,21 % 19,58 % pokles
indikdtory priemyselnych indikdtoru vyjadruje
brownfieldov vdznost sektorovej
k celkovému problematiky.
existujicemu
priemyslu
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Ndv,rhovd
cast

Ciele, ktoré je potrebné dosiahnut
zohladnenim trendov vyplyvajlcich
z analyzy

Ciele definované v dokumente PHSR hlavného mesta SR
Bratislavy na roky 2022 - 2030 *° nadvézujice na tému
brownfieldov:

Strategickd cast dokumentu obsahuje stratégiu rozvoja
mesta pri zohladneni jej vnutornych specifik. Urcuje
hlavné smery, priority a ciele rozvoja mesta.

Specificky ciel

- Mesto Bratislava efektivne vyuziva svoje Gzemie
a rozvija socidlne, ekonomicky a environmentdlne
kompaktné a zmiesané obytné prostredia. Mesto sa
rozvija dovnutra najmd vdaka Gzemnej recykldcii
(brownfieldy). Mesto Bratislava vyuZiva moderné
ndstroje izemného a mestského rozvoja. - SC 16

Oc¢akdvand zmena v nadvéznosti na brownfieldy:
»Zmeny v Uzemnom pldnovani maju priniest aj
transformdciu v si¢asnosti nevyuZivanych brownfieldov
¢i inych dlhodobo nevyuZivanych zén predovsetkym

vo vnutornom meste tak, aby sa minimalizoval zdber
polnohospoddrskej pédy. Bratislava je vSeobecne
povaZovand za riedko osidlené mesto, z coho prameni
mnoZstvo jej problémov (predovsetkym dopravnd
situdcia, no tiez riedka Struktura sluZieb v uliciach,

z Soho prameni nizka kvalita verejného priestoruy).
Citlivé skompaktriovanie mesta pritom podporuje Usilie
o zniZenie emisii sklenikovych plynov, ochranu vidieka,
zmiernenie socidlnych nerovnosti, podporu dostupného
byvania a zniZenie ndporu na jestvujucu dopravnu siet.”

Jednym z pldnovanych projektov na dosiahnutie tohto
ciela je Koncepcia rozvoja brownfieldov.

Vybranymi indikdtormi su:

Indikdtor

Odévodnenie
meratel'ného indikdtora

Vychodiskovd hodnota
(2021)

Cielovd hodnota
(2030)

8C 16 1 5 Uzemia (rozsah
v ha) pripravené na rozvoj
na zdklade tzemnopldno-
vacich podkladov.

Indikdtor sleduje pripravu
na premenu rozvojovych
Uzemi — brownfieldov

v Bratislave na vystavbu.
Bratislava tzemne pri-
pravuje lokality brownfiel-
dov na rozvoj (vystavbu).

Pre indikdtor v sic¢asnosti
nie je vychodiskovd hodno-
ta k dispozicii.

4 dzemia brownfieldov
(v rozsahu 20 - 35 ha).

8C 16 1 6 Podiel plochy
brownfieldov z celkovej
rozlohy zastavaného
uzemia mesta (%).

Indikdtor monitoruje
uspesnost mesta pri
znizovani pléch brownfiel-
dov na jeho uzemi. Cielom

2,41 % (629 hektdrov
226126 ha).

Pre indikdtor v siéanos-
ti nie je cielovd hodnota
k dispozicii.

je sustredit rozvojové
zAdmery prevazne na
plochy nevyuzivanych

a zanedbanych lokalit -
brownfieldov.

Ciele, ktoré je mozné realizovat v stlade

s pripravovanou Koncepciou rozvoja brownfieldov:

— uvedeny indikdtor stanoveny v strategickom
dokumente poklesol v roku 2022 z hodnoty 2,41 %
na 2,22 %, to znamend z pdvodnych 630 hektdrov
na 580 hektdrov v pomere k vymeru celkového
zastavaného Gzemia mesta. Bolo revitalizovanych
77 hektdrov Gzemi a 27 novych hektdrov pribudlo.

— stanovenym cielom je pripravit Gizemia $tyroch
brownfieldov na rozvoj do roku 2030 na vymere
20 - 35 hektdrov.

Benefity opétovného vyuzivania brownfieldov:

— ozivenie ekonomickych aktivit v izemi;

— ndsledné zlepsenie kvality Zivotného prostredia —
vytvorenie parku, pripadné zalesnenie krajiny priamo
vplyva na Zivotné prostredie v stlade s principmi
pecatenia pody;
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— novd parceldcia umoznuje efektivne vyuzitie
pozemkov a infrastruktury;

— prinavrdtenie hodnotnej industridlnej architektury
prispieva k atraktivite lokality a zvysuje trhovu
hodnotu pozemkov;

— obmedzenie spotreby novych vyrobkov a materidlov,
znovuvyuzivanie existujucich produktov
a minimalizovanie logistickych tokov.

Vyhrou je, ked'sa Gzemie brownfieldov nezvéddsuje a ked'
sa pouZitd péda vrdti k opétovnému vyuZitiu.

15 Dokument schvdleny uznesenim &. 1294/2022 MsZ hl. mesta SR
Bratislavy, 06/2022.
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Postidenie disponibility aredlov BF
a ich rozvojovy potencidl

Metodika brownfieldov uvddza tri kategdrie
ekonomického potencidlu A, B, C a doplnujucu
kategdriu D pre brownfieldy v zlom technickom stave,
ohrozujluce okolité prostredie. Vsetky typy brownfieldov
su hodnotené podla pravdepodobnosti ich vyuZitia
porovnanim ceny pozemku (po regenerdcii) a ndkladov
na regenerdciu.

Kategodria A — projekty realizované sikromnym
sektorom

NajvystiznejSim ndzvom pre vyssie uvedenu kategoriu je
»Ssamorozvijajuce sa objekty*

V kategdrii A je zaradenych 51 brownfieldov
o vymere 118 ha. V zastavanom uzemi je alokovanych
98 ha a mimo zastavaného Gzemia 20 ha. Predmetné
lokality sii vzhladom na silny tlak investorov na tzemi
hlavného mesta Bratislavy brownfieldmi s rychlym
ndvratom na trh s nehnutelnostami, prvym kritériom
v poradi je vhodnd poloha v rdmci truktidry mesta.

Uvedené tvrdenie bolo overené kompardciou
udajov s registrom z roku 2019, ked'bolo vyradenych 26
brownfieldov kategdrie A, a to znamend, Ze sa vratili na
trh s nehnutel'nostami alebo sa zvysila miera vyuzivania
aredlov. Vyjadrené diselne, v kategdrii A sa zo 72 Gzemi
revitalizovalo 26 uzemi, o znamend, Ze takmer kazZdy
treti brownfield bol vyradeny z evidencie. Zaujimavd
je zmena vymery BF kategdrie A v zastavanom uzemi
mesta zo 162,1 hektdrov na 98 hektdrov, potvrdzuje to
fakt, Ze tato kategdria bola uréend sprdvne a pozemky
v zastavanom uzemi mesta Bratislava maju vel'ky
potencidl.

Mali schopnost ndvratu na trh s realitami preukdzali
ddta v okrese |V, v Dubravke, kde boli revitalizované
2 brownfieldy a 2 nové pribudli do registra, vzdialenejsia
Uzemnd poloha je menej atraktivna pre investorow.

Okres Pocet
OKRES | 8
OKRES I 9
OKRES Il 9
OKRES IV 11
OKRES V 14

OKRES | - STARE MESTO

BF_ 5 Byvaly aredl PKO; BF_ 26 Parkovisko Pribinova;
BF_ 37 Skolskd ulica; BF_ 49 Hotel Kyjev; BF_ 102
Pozemok Patrénka; BF_ 104 Lesnd sprdva; BF_ 214
Bytové domy; BF_ 299 Byvaly amfitedter;

OKRES Il - RUZINOV

BF_ 100 Aredl Gumon; BF_ 142 Aredl Drutotechna;
BF_ 144 Technické sluzby — OLO; BF_ 191 Byvaly Zares;
BF_ 288 Nevyuzivand plocha; BF_ 289 Neudrziavand
zelen; BF_ 296 Betdnovd plocha Mlynské nivy; BF_ 298
Byvald §kélka pri Strkovei; BF_ 304 Opusteny aredl

v Trndvke;

OKRES Ill - NOVE MESTO

BF_ 85 Kukurica; BF_ 86 Technicky objekt; BF_ 179
Aredl pri Valpexe; BF_ 189 Stard skola; BF_ 222 Sklad;
BF_ 223 Skelet; BF_ 227 Kupalisko; BF_ 295 Zburand
administrativha budova; BF_ 300 Pohostinstvo na
Trnavskej;

OKRES IV - DEVINSKA NOVA VES, DUBRAVKA, LAMAC,
KARLOVA VES

BF_95 étudentsky domov; BF_ 96 Budova STV,

BF_ 110 Nevyuzivand plocha; BF_ 113 Sklenik;

BF_ 114 Unimobunky; BF_ 136 Obchodné centrum;

BF_ 140 Nemocnica Rdzsochy; BF_ 290 Vojenskd
nemocnhica; BF_ 291 Opustené parkovisko; BF_ 305
Opustené budovy UK; BF_ 306 Opustend §kélka;

OKRES V - PETRZALKA, RUSOVCE

BF_ 61 Zelezni&ny sklad; BF_ 66 Byvald §kélka; BF_

70 Cudzineckad policia; BF_ 199 Aredl MSK; BF_ 244
Budova BVS; BF_ 245 Futbalové ihrisko; BF_ 252 Kastiel'
a park Rusovce; BF_ 280 Dvojhalie byvalej smaltovne;
BF_ 286 Aredl Matador; BF_ 287 Aredl Matador;

BF_ 308 Zarastené stavenisko; BF_ 309 Nepostaveny
polyfunkény dom; BF_ 310 Blue Bubbles Logistic;

BF_ 315 Stadién Artmedia;

Uvedené brownfieldy budu revitalizované
pravdepodobne najrychlejsie, v meste Bratislava sa
roéne podla vysledkov kompardcie registrov navrdti na
trh s realitami 7 brownfieldov typu A.*¢

16 Sledované obdobie poditame od 06/2018 do 06/2022, t. j. 4 roky
*  boldom su zvyraznené nové zaradené brownfieldy

Zastupenie kat. A
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Kategéria B — potencidlne projekty pre rozvoj

V tejto kategérii je mozné realizovat obnovu tzemi
formou verejno-stiikromnych partnerstiev (public—
private partnership).

Druhou najpocetnejsou aj druhou v poradi je
kategdria B, v ktorej je zaradenych 48 brownfieldov
o vymere 256 ha. V zastavanom tuzemi je alokovanych
72 ha a mimo zastavaného tuzemia 185 ha. Sukromnd
investicia do takychto BF nemd dostatoénu ndvratnost
a je potrebnd urditd verejnd podpora, ktord by
aktivovala sikromny kapitdl k investicii. Skupina B
tvori 2/5 plochy vsetkych brownfieldov na Gzemi mesta
o vymere 256 ha, su to Uzemia prevazZne po priemyselnej
vyrobe a administrative v odlahlych polohdch, casto
s evidovanou environmentdlnou zdtaZou. Prikladom je
éprinclov majer vo Vajnoroch v okrese lll.

Kompardcia registrov preukdzala, Zze bolo
revitalizovanych 7 lokalit v kategérii B. Vyraznd zmena
je v alokdcii vymery kategérie B, z pévodného pomeru
183 hektdrov v zastavanom tGzemi mesta ku 67 hektdrov
mimo z. U., t. . pomer 3 : 1 sa zmenil na suéasnych 72
hektdrov v zastavanom tzemi a 185 hektdrov mimo
zastavaného Uzemia, t.j. 1: 3.

Okres Pocet
OKRES | 1
OKRES Il 13
OKRES Il 15
OKRES IV 7
OKRES V 12

OKRES | - STARE MESTO
BF_ 52 Nevyuzivany priestor;

OKRES Il - RUZINOV

BF_ 151 Sklady; BF_ 156 Park na Tuckovej; BF_ 159
Obchodny dom; BF_ 166 Sklady; BF_ 174 Aredl pri
Slovnafte; BF_ 177 Pri betondrke; BF_ 187 Priestor po
tazbe; BF_ 193 Aredl tazby; BF_ 218 Byvalé ihrisko;

BF_ 232 Parkovisko s budovou; BF_ 253 Elektrokomplex;
BF_ 255 Aredl sklenikov; BF_ 272 Vodny zdroj PB;

OKRES Ill - NOVE MESTO

BF_ 82 Aredl Vajnorskd; BF_ 87 Filidlka; BF_ 154
Zdklady; BF_ 180 Stadién Mierovd kolénia; BF_ 181
Jurajov dvor; BF_ 182 DK Nobelova; BF_ 205 Plochy
priemyslu; BF_ 226 Sanatérium; BF_ 249 Byvald
ubytovna; BF_ 250 Priemyselnd stavba; BF_ 278
Sprinclov majer; BF_ 279 Vajnorské letisko; BF_ 282
SOS8 Zelezniénd; BF_ 297 Byvald budova nemocnice na
Kramdroch; BF_ 302 Stard administrativna budova na
Elektrdrenskej;

OKRES IV - DEVINSKA NOVA VES, DUBRAVKA, LAMAC,
KARLOVA VES

BF_ 135 Cervend posta; BF_ 194 Aredl tazby; BF_ 210
Na holom vrchu; BF_ 275 Technicky objekt; BF_ 276
Kerimax; BF_277 Aredl Medika; BF_ 307 Byvalé sklady
Doprastavu;

OKRES V - PETRZALKA, RUSOVCE

BF_ 64 Projekt Domino; BF_ 188 Neudrziavand zelen;
BF_ 240 Nezastavany pozemok; BF_ 258 Byvaly vojensky
aredl; BF_ 260 Celadnik; BF_ 263 Byvalé drusstvo;
BF_265 Pri hrddzi; BF_ 311 Pri hrddzi; BF_ 312 Skelet

v Janikovom dvore; BF_ 313 Opustend budova na
Kaukazskej; BF_ 318 Obchody na Jantdrovej ceste;

BF_ 319 Druzstvo Rusovce;

Skupina B md uréité mnozstvo problémov - najméa
dostupnost Gzemi a pritomnost environmentdlnej
zdtaze stazuju proces revitalizdcie. Z analyzy trendov
regenerdcie na uzemi mesta Bratislavy je mozné
predpokladat, Ze na brownfieldy skupiny B
bude vyuzivand evoluénd stratégia — konverzia, pocas
ktorej sa BF menia v pomalych krokoch na prestavbové
Gzemia. Dobrym prikladom kategérie B je Sprinclov
majer vo Vajnoroch, odlahld izemnd poloha, uréitd
miera znedistenia a vel'ké mnozZstvo réznych zdujmov
evidovanych v poslednom obdobi v tomto Gizemi.
Napriek tomu stdle limity prevazuji nad vyhodami pre
revitalizdciu tohto byvalého pol'hohospoddrskeho dvora
- majera.

V pilothom projekte brownfieldu kategdrie B,
v Uzemnotechnickej studii lokality &. 60 na ulici
Kopc&ianska v Petrzalke, je lokalita v kombindcii
vlastnictva mesta a sukromnych vlastnikov. Preveruju sa
moznosti revitalizdcie formou PPP projektov, verejno-
sukromnych partnerstiev (public-private partnership).

*

boldom su zvyraznené nové zaradené brownfieldy

Zastupenie kat. B
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Kategéria C - objekty s uréitym obmedzenim
(projekty financované z verejnych zdrojov)

V kategdrii C je zaradenych 11 brownfieldov o vymere
177 ha. V zastavanom uzemi je alokovanych 160 ha

a mimo zastavaného Uzemia 17 ha. Brownfieldy maju
zIG dostupnost, si komerdne mdlo atraktivne a je nutné
ndjst pre tieto Uzemia novych uzivatelov, investorov.

S verejnou podporou je moznd zmena na BF typu B za
predpokladu silného spolo¢enského tlaku.

Brownfieldy z registra z roku 2019 v kategdrii C boli
urcené sprdvne, ziadne sa nerevitalizovali, zmenil sa
len status v dvoch pripadoch - 189 Jurajov dvor a 205
Plochy priemyslu v Novom Meste postupili do kategdrie
B z doévodu riesenia jedného z limitov, a to zmeny
funkcie v UPN.

Polovica vyssie uvedenej kategdrie brownfieldov je
alokovanych v Novom meste, a to v poc¢te az 6 tizemi,
su to najmé byvaly podnik Dynamit Nobel a jeho
doddvatel'ské subjekty v bezprostrednom okoli.

Okres Pocet
OKRES | 0
OKRES II 1
OKRES IlI 6
OKRES IV 2
OKRES V 2

OKRES Il - RUZINOV
BF_150 Gardze;

OKRES Ill - NOVE MESTO, RACA

BF_ 79 Dynamitka, Istrochem; BF_ 81 Aredl Odbordrska
1l; BF_208 Sklady pri zeleznici; BF_ 283 Vojensky aredl;
BF_ 284 Aredl vyroby; BF_314 Pri tretom rybniku;

OKRES IV - LAMAC
BF_ 138 Vodojem; BF_ 139 Vodojem;

OKRES V - PETRZALKA
BF_ 59 Ruiny na Kaukazskej; BF_ 60 Modrd budova;

Dobrym prikladom kategdrie C je evidencia dvoch
nedostavanych vodojemov v mestskej ¢asti Lamad.
Su to Uzemné rezervy technickej infrastruktury, neboli
dobudované, ale status brownfieldu budd mat este dlho
z uvedeného dévodu.

Z uvedenej analyzy lokalit vyplyva potvrdenie
predpokladu pre brownfieldy skupiny C - zmena je
moznd len za predpokladu silného spoloéenského tlaku.

*  boldom su zvyraznené nové zaradené brownfieldy

Zastupenie kat. C
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Kategérie D — Brownfieldy, ktoré ohrozuju zdravie
a Zivotné prostredie

Nad rdmec kategérii A, B, C kategorizdcie z praktickych
doévodov este uvddzame kategdriu D. Su to BF, ktoré
predstavuju uréité rizikd.

V kategdrii D st zaradené 3 brownfieldy o vymere 28
ha. V zastavanom uzemi je alokovanych 19 ha a mimo
zastavaného tzemia 9 ha.

Okres Pocet
OKRES | 0
OKRES Il (0]
OKRES Il 1
OKRES IV 2
OKRES V 0

OKRES Il - NOVE MESTO,
BF_178 Zdvod mieru;

OKRES IV - DEVIN, DEVINSKA NOVA VES
BF_92 Vojensky aredl; BF_141 Vojensky aredl;

Vytypované brownfieldy - Vojensky aredl na Devinskej
Kobyle a aredl byvalého Istrochemu - obsahuju uréitu
mieru ekologického znecistenia, su vo velkej miere

zdevastované, limitom regenerdcie je vel'kd rozloha
aredlov a komplikované viastnicke vztahy. V registri
brownfieldov su vedené v kategérii D a st uréené na
preverenie funkcie v UPN mesta formou urbanistickej
Studie. Kompardciou ddt v sledovanom obdobi bolo
potvrdené, Ze tieto kontaminované aredly su rozlohou
a mierou zneéistenia obrovskym problémom, ktorého
rieSenie si vyZzaduje zainteresovanie viacerych aktérov
(8tdtu, ministerstiev, agentur Zivotného prostredia
ainych).

Zastupenie kat. D
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Postidenie a ndvrh na spracovanie
ubanistickej studie v jednotlivych
lokalitdch BF v kontexte s platnym
UPN mesta

Podrobnd analyza Gzemia brownfieldov, vyvoj

kazdého vytypovaného Gizemia a jeho posudenie

v kontexte s platnym UPN mesta v zneni zmien

a doplnkov bolo podkladom k uvedenému ndvrhu BF
na spracovanie urbanistickej studie vo forme podkladu
pre zmenu priestorového a funkéného vyuzitia. Kazdé
z vytypovanych tzemi spifia kritérium vymery aspof
0,5 ha na samostatni plochu funkcie v UPN mesta.

Na zdklade vysledkov studie Brownfieldy na Gzemi
mesta Bratislavy navrhujeme 10 dzemi na podrobné
nastudovanie formou urbanistickej studie.

V siedmich lokalitdch je spracovand urbanistickd
studia a v 6smich lokalitdch sa spracovdva tzemny pldn
z6ny, desat lokalit navrhujeme v rémei US Brownfiedy na
preverenie urbanistickou studiou. Dve lokality su riesené
v rdmci urbanistickej studie umiestnenia ndjomného
byvania a v suéasnosti prebieha prerokovanie ZaD 08
UPN mesta a dve lokality st rie§ené na zmenu funkcie
v ZaD 09 UPN mesta, taktie? v prerokovani.

Obstardvanie zmien a doplnkov UPN je v kompetencii
hlavného mesta SR Bratislavy ako orgdnu tzemného
pldnovania. Obstardvatel' hlavné mesto SR Bratislava
postupuje v zmysle prislusnych ustanoveni zdkona
&.50/1976 Zb. o tzemnom pldnovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich
predpisoch a vyhl&gky MZP SR &. 55/2001 Z. z.

o uzemnopldnovacich podkladoch a tizemnopldnovacej
dokumentdcii a dalsich suvisiacich prdvnych
predpisov. Za dostatoény podklad pre overenie zmien
UPN je mozné povazovat len kladne prerokovant
urbanistickud studiu spracovanu v zmysle vyhldsky
Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky
SR &.55/2001 Z. z. o izemnopldnovacich podkladoch
a uzemnopldnovacej dokumentdcii.

Zoznam lokalit brownfieldov

BF_79 Dynamitka, Istrochem Odbordrska 138,15 ha
BF_82 Aredl Vajnorskd Vajnorskd 3,70 ha
BF_144 Technické sluzby OLO Bazovd 1,47 ha
BF_156 Park na Tuckovej Tuckova 2,68 ha
BF_178 Zdvod mieru Vajnorskd 18,9 ha
BF_181 Jurajov dvor Jurajov dvor 0,94 ha
BF_191 Byvaly Zares lvanskd cesta 16,3 ha
BF_250 Priemyselnd stavba Pastierska 1,45 ha
BF_258 Byvaly vojensky aredl Jarovce 2,43 ha
BF_272 Vodny zdroj PB Odeskd 80,33 ha
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Vymedzenie Uzemi BF vo forme zén
a blokov pre uc¢ely nového UPN mesta

Z4ény, Uzemia, bloky

Z4ny, Uzemia, bloky, ktoré vznikli zliéenim viacerych
BF s mensou vymerou s cielom vytypovania
problémovych uzemi, vyzadujucich formdlny pristup
(t. j. Uzemi uréenych na zmenu funkéného vyuzitia pre
ucéely nového UPN mesta a Gzemia véésich zén a blokov,
ktoré je potrebné revitalizovat komplexne).

(megasites) ,,zény a bloky“ — predmetné Gzemia
s v@ésou vymerou budu vedené v evidencii vo zvldstnej
kategorii ,,z6ny a bloky“ Tieto Uzemia obsahovali jeden
alebo viac evidovanych brownfieldov nad 0,5 ha.

Na zdklade prieskumu sa zhodnotilo, Ze vyradenie
identifikovaného brownfieldu nie je dévodom na
vyluéenie vel'kej zény a bloku. Nadalej ide o vel'ké
prestavbové Uzemia, kde je nutny komplexny pristup.
Revitalizdcia jedného identifikovaného brownfieldu nie
je signdlom, Ze je revitalizovand celd zéna, blok.

Pocas dvojroc¢ného obdobia bude opdtovne realizovany
prieskum s cielom objasnenia statusu, ¢i ide o velkd zénu
a blok, rovnako ako brownfield nad 0,5 ha.

Minimdlna plodnd vel'kost velkej zény a bloku sa uréi
v podiele podla poétu obyvatelov v obci:

Porovnanie miest

Velkost sidla podla
podétu obyvatelov

Minimdlna plo$nd velkost
inventarizovanej lokality

Praha 1 300 000 5 ha
Bratislava 475 500 2 ha
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Na tizemi mesta bolo vytypovanych 32 zén a blokov. Vymedzené vel'ké aredly budi podkladom pre novy UPN mesta
alebo pre zmeny a doplnky UPN po prevereni formou urbanistickej studie. Uvedené velké zény a bloky vypadli

ZONY A BLOKY

Gislo zény Nd&zov Vymera (ha) z evidencie z dévodu revitalizdcie alebo zvysenia miery vyuzitia:
OKRES |
Al Zéna Chalupkova 22,42 Gislo zény Nd&zov Vymera / ha
A2 Imricha Karvaga - Skolskd - Fazulovd 2,81 OKRES |
A4 Predstani¢éné ndmestie 12,89 A5 Vydrica 4,95
A7 Pribinova — Dostojevského rad 3,61 A6 Zizkova — Kapalisko 2,37
A8 Kamenné namestie 3,24 A9 K Zeleznej studnigke 1,83
OKRES Il A10 Kapitulskd 0,47
B1 Lieskovec - Ketelec 151,23 OKRES IV
B2 Zavodnd Helios 6,32 D2 Slovanské ndbrezie - Amfitedter 0,13
B4 Byvaly aredl OLO - Kuliskova 3,84 OKRES V
BS Miynské nivy z4pad 49,31 E2 Tyréovo ndbrezie 5,69
B6 Mlynské nivy vychod 43,98
B7 Eurovea ll. - Zimny pristav 10,56
Najvacsi ubytok bol zaznamenany v I. okrese v pocte 4 vel'ké zény a bloky na vymere 9,62 hektdra. Amfitedter
B1l Domové role 87,82 v Devine bol vyradeny z registra z dévodu malej vymery a na TyrSovovom ndbreZi na pravom brehu Dunaja bol
B10 Klingerka 1,67 realizovany jeden z mestskych projektov revitalizécie Metropolitného institutu Bratislavy.
B12 Tomdsikova - sever 18,31
B16 Zlaté piesky — Studend - byvald paneldren 6,30
B18 Vodny zdroj Podunajské Biskupice 92,95
B17 byvaly Zares na Ivanskej ceste 25,68
OKRES IlI
C1 Istrochem Vajnorskd 270,61
Cc2 Filidlka 17,41
C3 Stadion Mierovd koldnia 12,95
OKRES IV
D1 Byvald raketovd zdkladna 9,38
D3 Kamenolom Devinska cesta 37,20
D4 Harmincova 17,52
D5 Sch.-Trnavského - Centrum 8,26
D6 Vojenskd nemocnica 9,11
D7 Rdzsochy 13,50
OKRES V
E1 Kopcéany 6,63
E3 Lodenica Auspic 474
E4 Matador 62,83
E5 Nové lido 44,76
E7 Janikov dvor 12,78
E6 Gunovo PD 56,43
Spolu 1146
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Vizualizdcia a porovnanie velkych zén a blokov na tzemi mesta Bratislavy

. O Evidovany v roku 2019

-; Evidovany v rokoch 2019 a 2022
Evidovany od roku 2022

#Evidované enviromentdlne zataze

Ndvrh objektov BF na NKP,
pamétihodnost a vyznamny
brownfield

Ako bolo uz vyssie spomenuté v texte — Bratislava
bola na prelome storoéi priemyselnou metropolou,
ulohou tejto urbanistickej $tudie je vyhladat

a navrhnut objekty a aredly primdrne po priemyselnej
&innosti na ndrodnu kultdrnu pamiatku (dalej NKP)

a pamétihodnost.

Pocet 36 brownfieldov po priemyselnej vyrobe
z celkového poctu 113 je pomerne vysoky a napriek
tomu je len niekol'ko lokalit so zachovanym aredlom
vyroby a hodnotou industridlnej architektury, ktoré boli
vytypované na pamdtihodnost alebo NKP.

Okolie Pribinovej ulice je modelovym prikladom
prestavbového Uzemia, v rdmci ktorého sa podarilo
Siasto&ne zachovat ndrodnu kultirnu pamiatku
Jurkovidova tepldren.

Pri tvorbe registra brownfieldy na tzemi mesta
Bratislavy boli z celkového poétu 113 lokalit nad
0,5 ha identifikované 3 NKP, ¢o predstavuje 2,65 %

z celkového poctu.

Ndvrh na NKP je aktudine v procese posudzovania.
Pamiatkovy Urad SR riesi vyhldsenie Tovdrne (Zdvod
Vistra) v aredli byvalého zdvodu Dynamit Nobel
(Dynamitka/Istrochem) v Bratislave. Suéasny maijitel'si
aktudlne zriadil na pozemkoch prevddzku, brownfield
sa sc¢asti vyuziva a podnet na vyhldsenie pamiatky
stdle nie je uzavrety.

Cislo Ndzov

BR. BF_79 Tovdren / Zavod Vistra /
sup. 6. 11658, parc. é. 13585/1

V Celomestskom zozname pamdtihodnosti mesta
Bratislavy (aktualizdcia 12/2017) boli identifikované
4 pamdtihodnosti alokované v brownfieldoch nad
0,5 ha. V priebehu aktualizdcie US Brownfieldy boli
vyradené brownfield ¢. 58 Viedenskd elektricka

v Petrzalke a &. 42 Hurbanove kasdrne, Staré Mesto
s evidovanymi pamdétihodnostami.

Pre zdchranu technickych pamiatok v industridlnych
objektoch je hodnotnym podkladom Zoznam
technickych pamiatok, vzhladom na Gzemny priemet
je vS8ak evidencia nevyuzitel'nd pre ucely studie
Brownfieldy (mierka grafickej dasti US je 1 : 10 000).

Ndvrh - vyznamné brownfieldy

V priebehu spracovania US Brownfieldy boli zmapované
nevyuzivané objekty a aredly s malou vymerou

a vytypované objekty boli navrhnuté na vyznamny
brownfield.

Definicia vyznamného brownfieldu

Je zhodnd s vyssie uvedenou véeobecnou definiciou
brownfieldu. Vyznamny brownfield je natol'ko ddlezity,
Ye nemusi nutne spifiat podmienku minimdlnej
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plodnej vymery 0,5 ha, avdak mal by byt pre svoje
Specifické hodnoty zahrnuty do registra BF. Bude
vytypovany na zdklade svojej pamiatkovej hodnoty,
hodnoty industridlnej architektury, vyznamnosti pre
kontaktné Gzemie s cielom zachovania uvedenych kvalit
v mestskom prostredi (napr. Zdvod mieru).

V dokumente su na podklade analyzy rieSené ndvrhy

v troch kategédridch:

1. Ndvrh objektov a aredlov identifikovanych
v brownfieldoch nad 0,5 ha na NKP/pamdétihodnost
s hodnotou industridlnej architektury;

2. Ndvrh objektov a aredlov s hodnotnymi stavbami
identifikovanych v brownfieldoch nad 0,5 ha na NKP/
pamdtihodnost;

3. Ndvrh objektov a aredlov s malou vymerou na
vyznamny brownfield.
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BF_178 Z&vod mieru

1. Navrh objektov a aredlov identifikovanych
v brownfieldoch nad 0,5 ha ako NKP/pamdéitihodnost
s hodnotou industridlnej architektury

BF_178 Zdvod mieru
Vajnorskd 1360/108, Raéa
&islo parcely 13641/1 registra C katastra nehnutel'nosti

Zdvod mieru je stiéastou dnes$ného Istrochemu

v mestskej ¢asti Nové Mesto. Postavili ho po druhej
svetovej vojne v roku 1947. Autorom ndvrhu je Batov
verny architekt Vladimir Karfik. Zdvod sa svojou
architektirou podobd na zdvody v Zline, Partizinskom
¢i vo Svite. Zdvod otvorili v roku 1951 a vyrdbal sa

tu viskdzny hodvdb. V roku 1958 bol aredl pricleneny

k chemickym zdvodom a premenovany na Chemické
zdvody Juraja Dimitrova. Dnes sa uZ vyuziva len dast
aredlu a objekt postupne pustne. Pod aredlom je
zaznamenand vyraznd kontamindcia Gzemia z byvalych
chemickych zdvodov a je potrebnd dekontamindcia
uzemia.

Aktualizdcia udajov a zdmery: Pod aredlom a v jeho
okoli je nadalej zaznamenand vyraznd kontamindcia
sposobend pesticidmi. Stav podzemnej vody a pédy
je nadalej monitorovany, kontroluje sa dodrziavanie
odpadovej legislativy. Zdtaze aj nadalej znemoziuji
iniciativy pre obnovu lokality, v dnesnych dnoch nie su
zndme ziadne komplexné pldny ndpravy.
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BF_287 Aredl matador - Komin

BF_278 Sprinclov majer
Rybniénd, Vajnory
Cislo parcely 2073 registra C katastra nehnutel'nosti

V minulosti slGzil aredl ako velky statok, pripadne
hospoddrstvo. Je vidiet podorys budov, ktory je zhodny
s historickymi mapami z 19. storocia. Dnes je aredl
zanedbany a budovy pomaly pustnu.

Aktualizdcia udajov a zdmery: Od roku 2016
bol majer zvereny do sprdvy mestskej casti
Vajnory, v nasledujucich rokoch bez zmien, nadalej
v rozpaddvajucom stave. Zmena nastala odstuhlasenim
dokumentu Bratislava 2030 - Program rozvoja obce
2022 - 2030. V programe budovania klimatickej
odolnosti je navrhnuté vyuzit majer na Environmentdine
centrum.

BF _287 Aredl matador — Komin
Udernicka, Petr¥alka
&islo parcely 3694/274 registra C katastra nehnutel'nosti

Aredl bol stidastou SirSieho Uzemia byvalej uhorskej
tovdrne na smaltované a kovové vyrobky v mestskej
Sasti Petrzalka, ktoré tu zadali vznikat zadiatkom 19.
storocia. Tovdren prepdjala Zeleznica medzi Bratislavou
a Viednou, pricom pozostatky Zelezni¢nej trate je
mozné ndjst v predmetnom Gzemi aj dnes. Cely aredl
sa neskor rozrdstol na viacero priemyselnych podnikov,
pricom najzndmejsie boli podniky gumdren Matador

&i smaltoviia P. Westena. Dnes je viacero budov uz

Urbanistickd studia brownfieldov

BF _181 Jurajov dvor

zburanych a ostali sklady ¢i komin, ktory je dominantou
pre dané Uzemie a slizi vdaka svojej vyske uz len na
umiestnenie mobilnych vysielacov. Zvysok aredlu sa
postupne pripravuje na svoju transformdciu a novu
funkciu.

Aktualizdcia udajov a zdmery: Aredl v najblizsich
rokoch prejde velkou zmenou, development s ndzvom
Novd Matadorka prechddza fdzou posudzovania.
Prvd etapa Smaltovne uz ziskala stavebné povolenie.
Dominantny komin prejde revitalizdciou a integruje sa
do zdény rekredcie a $portu novej mestskej Stvrte.

BF _181 Jurajov dvor
Jurajov dvor, Nové Mesto
&islo parcely 3694/18, registra C katastra nehnutel'nosti

Kedysi majer Jurajov dvor patril pod chemické zdvody
Dynamit Nobel, po vypuknuti druhej svetovej vojny sa
tovdren zaclenila do nemeckého koncernu I. G. Farben.
Obnovila sa tam vyroba vybusnin a nacisti zac¢ali do
bratislavskej tovdrne vo velkom investovat. S nemeckym
kapitdlom prislo aj nemecké vedenie podniku.
Riaditelovi Oskarovi Schmidtovi sa asi vel'mi cnelo za
domadcou idylkou, a tak si nechal na majeri postavit
dom v nemeckom ludovom style. Taky kusok zeleného
Bavorska medzi tovdrenskymi kominmi. Vo vile od roku
1942 byvali rodiny riaditela Dynamit Nobel Oskara
Schmidta a riaditela koncernu I. G. Farben Heinricha
Gattineaua.
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BF_79 Vychodnd vodnd veza

Aktualizdcia udajov a zadmery: Majer vo vilastnictve
hlavného mesta Bratislava od roku 1995, rokmi
ustupujlci vozovni mestskej dopravy, do dnesnych
dni pozostdva len z poslednych pdr objektov vrdtane
riaditel'skej vily, kdlne, bunkra, gardzi a pévodného
oplotenia. Spustnuty aredl nepristupny verejnosti sa
snazili obnovit dobrovol'nici (od 2014) bez zndmych
komplexnych zdmerov na obnovu. V roku 2016
bol Dopravny podnik ako sprdvca aredlu pomerne
nakloneny oZiveniu vily na Jurajovom dvore a spoluprdci
s aktivistami sa nebrdnil. Zdmer Dopravného podniku
Bratislava bol zrekonstruovat budovu a ndsledne ju
vyuzivat na muzedlno-prezentaéné tGéely a paréik mal
byt revitalizovany.

BF_79 Vychodnd vodnd veza
aredl byvalého Istrochemu, Nové Mesto
Cislo parcely 13552 registra C katastra nehnutel'nosti

V aredli podniku byvalej Dynamitky/Istrochemu
sa nachddzaju dve identické vodné veze, zdpadnd
a vychodnd, postavené v roku 1909. Zdpadnd veza
bola zrekonstruovand na ateliér architektov
M. Kusého a P. Pandka. Vodné veze Dynamitky boli
vyskovymi dominantami aredlu vyroby, su postavené
v exponovanych polohdch, a preto byvali symbolom
podniku.

Aktualizdcia udajov a zdmery: Ako véésina vodnych
vezi priemyselnych fabrik na tzemi Bratislavy bez
ideového zdmeru a investora.
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BF_79 Objekty zdvodu na vyrobu priemyselnych trhavin — severnd &ast
(1940)

BF_79 Objekty zdvodu na vyrobu priemyselnych
trhavin - severnd éast (1940)

aredl byvalého Istrochemu,

Sislo parcely 13484/16;13484/17;13484/15;13483/1;
13483/3;13483/2;13483/6; 13483/7;13483/8;13483/16
registra C katastra nehnutelnosti

Aredl vyroby priemyselnych trhavin je od ostatnych
oddeleny oplotenim a celé jeho lGzemie je husto
porastené lesnym porastom, ktory mal aredl maskovat
a zdroven znizit Gdinok tlakovej viny v pripade explézie.
Navrhujeme nasledované objekty — budova kontinudlnej
nitrdcie (1967 - 2009); - nitraény bunker — nemecky
(1940); - objekt sedimentdcie odpadnych kyselin; —
sklad nitroglycerinu (beténovy bunker); — pévodne sklad
nitroglycerinu (beténovy bunker); - budova miesane;j
dynamitovej masy; — stard budova miesania - neskor
pouzivand na Specidlne zmesi a sypké trhaviny typu
DAP; budovy ndlozkovania; - baliaren dynamitovych
trhavin. Véetky tieto objekty spolu s budovou denitrdcie
tvoria prevddzkovy celok s logickou ndslednostou.
Bunkre s budovou denitrdcie su situované v lesnom
poraste, navrhujeme predmetné objekty vyuzivat
ako pamétihodnost/NKP vo forme muzea/galérie
s expoziciou vo vol'nej krajine.

Aktualizdcia udajov a zdmery: nendjdené podklady
o zdmeroch

BF_79 Hlavnd brdna byvalého zdvodu Dynamit Nobel
aredl byvalého Istrochemu, Nové Mesto
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BF_79 Hlavnd brdna byvalého zdvodu Dynamit Nobel

Sislo parcely 13546/1; 13546/2; 13546/3; 13546/4
registra C katastra nehnutel'nosti.

Povodnd severnd brdna podniku z Nobelovej ulice z roku
1900 bola v medzivojnovom obdobi prestavand do
sucasnej podoby. Tento objekt brdny je spolu s vodnymi
vezami pravdepodobne najuvddzanejsi symbol celého
podniku.

Aktualizdcia ddajov a zémery: nendjdené podklady
o0 zdmeroch

2. Navrh objektu a aredlu s hodnotnymi stavbami,
uvedené navrhujeme na NKP/pamétihodnost

BF_85 Kukurica
Interndt Hviezda, Kukuéinova 38, Nové Mesto
&islo parcely 11703/16 registra C katastra nehnutel'nosti

Interndt Hviezda, zndmy ako Kukurica, je dielom
architektov Jdna Strculu a Cyrila Sirotného zo
sedemdesiatych rokov 20. storoéia. Postavili ju podla
vitazného sttazného ndvrhu ako interndt pre $tudentov
vojenskej akadémie. Stavba disponuje okrem inych
hodndt viacerymi progresivnymi technickymi rieSeniami
vyplyvajicimi z jej kruhového podorysu, ktorého plocha
je iba 160 m2. V strede je dvojité Zelezobetdnové jadro
priemeru 10 metrov so stenami hrubymi 30 cm. V fiom je
okrem instaldcii aj spolo¢enskd sdla. Smerom k fasdde
je na kazdom podlazi sedemndst dvojpostelovych izieb
s balkénom.
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BF_85 Kukurica

Aktualizdcia tddajov a zémery: Po rokoch nevyuzivania
objektu sa na budovu interndtu Hviezda vypracovdva
projektovd dokumentdcia, ako dalsi krok viastnik
(Ministerstvo obrany SR) poziada o vydanie sthlasu so
zadatim obstardvania stavby (2021). Cielom je uviest
budovu opét do prevddzky s diastoénym zachovanim
funkcie, sluzit bude ako kanceldrie rezortu obrany
a ubytovia pre ozbrojené sily.

BF_96 Budova STV
Staré Grunty, Karlova Ves
&islo parcely 21283/221 registra C katastra nehnutel'nosti

Budova, resp. aredl Slovenskej televizie v Mlynskej doline.
Postavili ho podla vitazného sitazného ndvrhu Jozefa
Struhata a Vdclava Curillu z polovice $estdesiatych rokov.
Dominantou aredlu je dvadsatdevétpodlaznd budova
tvorby programoy, ktord bola dlhsi ¢as najvyssou stavbou
v Ceskoslovensku. Budova md vnutorné jadro, v ktorom
su sustredené vsetky vertikdlne komunikdcie. Ostatnd
pédorysnd plocha tak ostdva vol'nd a umozniuje variabilné
usporiadanie priestorov na jednotlivych podlaziach.
Nosné Zelezobeténové jadro tejto ocelovej konstrukcie
dopifiaju Styri obvodové Zelezobeténové vystuzné steny,
ktoré sa uplatinuju aj v architektonickom vyraze stavby.
Budovu tvorby programov vybavili na svoju dobu
Spickovou technoldgiou a stylovym interiérom z produkcie
Bratislavskych umeleckych remesiel. Podobne ako
v pripade Istropolisu ide o jedineéné architektonické, ale
aj vytvarné a sucasne technickeé dielo, ktord nemd na
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BF_96 Budova STV

Slovensku obdobu a je hodné pamiatkovej ochrany.

Aktualizdcia tdajov a zdmery: Budova Slovenskej
televizie od roku 2015 nie je v prevddzke a je
zakonzervovand. Momentdlne ndklady na udrziavanie
s minimdlne, budova véak nadalej pustne. Sprdvca
aredlu RTVS nemd dostatok financii na jej komplexnu
rekonstrukciu. V minulosti sa uvazovalo o predaji do
sukromného vlastnictva, RTVS je véak povinnd budovu
primdrne ponuknut §tdtnym institicidm. Nie st zndme
ziadne zdmery, demoldcia je z dévodu okolitej zdstavby
nebezpeénd (odstrelenie jadra).

BF _227 Kupalisko na Zeleznej studniéke
Cesta mlddeze 2820, Nové Mesto
&islo parcely 19628/6 registra C katastra nehnutel'nosti

Aredl $portu v odlahlej lzemnej polohe v doline
Vydrického potoka md urcitu kvalitu architektiry obdobia
funkcionalizmu.

Aktualizdcia ddajov a zémery: Kipalisko ako stdast
aredlu Catlo3ovej vily, ndrodnej kulttrnej pamiatky,
nadalej pustne. Nddej na obnovu malo priniest moderné
sanatdrium predstavené v procese posudzovania EIA
z roku 2014. Aredl do roku 2021 bez zmien, na konci roku
podporeny restrukturalizacny pldn veritel'mi financnej
skupiny v désledku finanénych problémov. K dnesnym
driom aredl nadalej v drazbe (spomalenie procesu
v désledku zmluvy o ndjme medzi prenajimatelom
a ndjomcom).
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3. Ndvrh 16 vyznamnych brownfieldov na izemi mesta Bratislava

Z pévodnych 39 ndvrhov na vyznamny brownfield bolo 10 vyradenych z dévodu zmeny miery vyuzitia objektu,
revitalizdcie alebo asandcie:

Cislo BF  Ndzov Lokalita
BF_6 Eszterhdzyho paldc Kapitulskd 6, Staré Mesto
Aktualizdcia udajov a zndme zdmery:
stavebny urad v mestskej Sasti Bratislava-
Staré Mesto vydal zmenu tizemného
rozhodnutia. Zdsadné povolenie tak ziskal
pripravovany projekt, v rémci ktorého sa
md paldc premenit na polyfunkdny stibor
s nadstandardnym byvanim a kanceldriami.
BF_8 Budova na Frantiskdnskom ndmesti Frantiskdnske ndm. 9, Staré Mesto
Aktualizdcia udajov a zndme zdmery:
pldn na obnovu nie je este predstaveny,
avsak novy majitel’hovori o obnove
v najblizsich rokoch.
BF_15 Nemocnica na Zochovej Zochova 7, Staré Mesto
BF_16 Mestsky dom osvety Suché myto 17, Staré Mesto
BF_17 Budova Panenskd Panenskd 17, Staré Mesto
BF_18 Budova Panenskd Panenskd 15, Staré Mesto
BF_50 Budova na rohu Jesenského Jesenského 8, Staré Mesto
BF_73 Nemecky vesldrsky klub Viedenskd cesta 22, Petrzalka
BF_80 Stard Zelezniénd stanica Staré ihrisko, Nové Mesto
BF_89 Tladiarne Svornost Komindrska ul., Nové Mesto
BF_101 Stary dom lodnikov Pribinova ul. Zimny pristav, sup. &. 4919, Ruzinov
BF_143 Restaurdcia Bajkal Bajkalskd 25B, Ruzinov
BF_162 Budova byvalej radnice Radni¢né ndm. 7, Ruzinov
BF_192 Amfitedter Devin Slovanské ndbrezie &. 48, Devin
BF_234 Stary mlyn Devdtinovd, Podunajské Biskupice
BF_293 Byvald Z8 na Lazaretskej Lazaretska 3, Staré Mesto
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Cislo BF  Ndzov Lokalita

BF_10 Ruiny - Vodnd veza Ndbrezie arm. gen. Ludvika Svobodu 2, Staré Mesto
BF_21 Baxova veza a hradby mesta Staromestskd, Staré Mesto

BF_15 Dom na Skolskej Skolskd 8, Staré Mesto

BF_53 Kupele Grossling Medend 6, 8, Vajanského 11, Staré Mesto
BF_54 Sklad &.7 Rdzusovo ndbrezie, Ruzinov

BF_58 Pressburgerbahn / Viedenska elektri¢ka Kopcianska 27, Petrzalka

BF_116 Historickd budova — neobarok Sulekova 3, Staré Mesto

BF_206 Aredl Matador - sklady Udernicka, Petrzalka

BF_224 Zeleznd studniéka Kadinska dolina, Nové Mesto

BF_228 Snezienka Cesta mlddeze 2827/8, Nové Mesto
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Vyhodnotenie Specifickej

kategodrie v mestskom prostredi —
»hepriepustnost pody“ v jednotlivych

lokalitdch brownfieldov

Vyhodnotenie jednotlivych lokalit brownfieldov podla
kategorizdcie povrchov. Krajinnd pokryvka pre lokality
brownfieldov bola vytvorend ako polygénovd vrstva
zloZend zo Siestich tried prvkov krajinnej pokryvky:
nepriepustné povrchy, polopriepustné povrchy,
travinnobylinnd vegetdcia, dreviny, obnazend plocha,
vodnd plocha.

1. trieda nepriepustnosti pédy

33 %

1. tr. (189 ha)
@ 2. tr. (274 ha)
® 3.tr. (52 ha)
® 4. tr. (47 ha)

5. tr. (18 ha)

47 %

9% 8% 3%

Brownfield ¢. 180 Mierovd koldnia

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Menny zoznam brownfieldov s hodnotami nepriepustnosti pddy menej ako 10 % 1. triedy v podte 29.
Zaberaju uzemie o vymere 188,65 ha.

Cislo  Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Travinnobylinnd Dreviny
BF povrchy plochy povrch vegetdcia

52 Nevyuzivany priestor 2,36 6,57 2,84 75,07 13,15
102 Pozemok Patrénka 0,21 5,68 0,00 74,91 19,18
104 Lesnd sprdva 8,07 0,00 0,00 12,24 79,69
114 Unimobunky 7,62 2,00 0,94 1,19 88,24
141 Vojensky aredl 4,43 0,72 3,05 4,10 87,78
142 Aredl Drutechna 7,16 1,68 64,80 17,49 8,83
154 Zdklady 0,00 0,00 2,89 52,35 4u.77
156 Park na Tuckovej 3,93 0,71 0,00 40,562 54,84
177 Pri betondrke 5,64 0,77 0,00 12,21 81,39
180 Stadién Mierova koldnia 1,98 1,77 0,54 32,00 63,71
187 Priestor po tazbe 1,05 5,26 0,44 72,06 21,17
188 NeudrzZiavand zelen 0,00 0,00 17,42 45,69 36,89
191 Byvaly Zares 3,87 0,95 2,36 19,73 73,14
199 Aredl MSK 0,00 0,00 0,00 85,67 14,33
226 Sanatérium 5,63 0,00 0,00 0,31 94,16
227 Kupalisko 7,10 0,00 0,00 28,65 64,24
232 Parkovisko s budovou 7,59 0,00 5,13 85,21 2,18
245 Futbalové ihrisko 511 3,92 14,20 37,02 39,76
252 Kastiel'a park Rusovce 2,97 6,09 0,94 18,36 71,65
272 Vodny zdroj PB 0,25 1,17 0,16 63,45 35,04
275 Technicky objekt 5,18 4,07 10,51 59,09 21,14
283 Vojensky aredl 2,40 0,35 0,23 1,61 95,56
284 Aredl vyroby 0,71 5,89 4,65 1,77 86,96
288 Nevyuzivand plocha 0,43 8,45 1,90 86,40 2,80
289 Neudrziavand zelen 2,29 0,00 15,90 18,15 63,64
299 Byvaly amfitedter 5,64 0,00 4,52 17,55 72,25
308 Zarastené stavenisko 1,98 1,17 7,84 46,16 42,85
312 Skelet v Janikovom dvore 0,16 1,07 0,00 7,87 90,90
315 Stadidn Artmedia 3,10 0,00 1,01 77,35 18,53
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2. trieda nepriepustnosti pédy

33 % 47 %

@ 1. tr. (189 ha)
2. tr. (274 ha)

@ 3. tr. (62 ha)

@ 4. tr. (47 ha)
5. tr. (18 ha)

9%

8%

3%

Brownfield &. 79 Dynamitka, Istrochem, Nové Mesto

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Menny zoznam brownfieldov s hodnotami nepriepustnosti pédy v rozmedzi 10 — 30 % 2. triedy v poéte 32.

Zaberaju Uzemie o vymere 274,02 ha.

Gislo  Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Travinnobylinnd Dreviny
BF povrchy plochy povrch vegetdcia

26 Parkovisko Pribinova 11,05 18,50 4,05 23,83 4256
59 Ruiny na Kaukazskej 11,61 15,31 5,87 0,00 67,21
61 2e|ezniény sklad 0,00 27,94 21,29 0,00 50,77
66 Byvald skélka 24,91 0,00 0,00 7,83 67,24
79 Dynamitka, Istrochem 21,29 7,80 1,88 29,09 39,57
81 Aredl Odbordrska ll 0,92 16,39 13,78 7,95 60,95
82 Aredl Vajnorskd 13,31 13,14 0,00 14,22 59,32
92 Vojensky aredl 3,72 6,74 0,00 0,51 89,04
139 Vodojem 1,95 21,45 0,00 3,27 73,35
140 Nemocnica Rdzsochy 2,70 12,84 56,20 5,79 22,78
174 Aredl pri Slovnafte 3,56 7,13 0,26 33,81 55,23
179 Aredl pri Valpexe 5,21 10,83 6,08 31,61 46,24
181 Jurajov dvor 15,23 0,00 0,00 28,72 56,01
193 Aredl tazby 0,04 15,01 58,35 14,51 12,25
194 Aredl tazby 4,27 24,02 4,81 33,17 33,79
208 Sklady pri zeleznici 15,37 9,68 1,77 30,63 42,54
214 Bytové domy 19,20 0,00 0,00 14,11 66,70
222 Sklad 13,10 5,71 0,00 16,09 65,10
223 Skelet 17,79 7,97 0,00 25,63 48,72
253 Elektrokomplex 12,50 10,74 1,96 13,15 61,65
258 Byvaly vojensky aredl 15,50 3,31 2,34 31,25 47,85
260 Celadnik 0,00 21,89 0,00 14,97 63,10
263 Byvalé druzstvo 7,98 11,51 0,09 46,61 33,78
265 Pri hrédzi 2,60 10,43 0,00 37,12 49,81
277 Aredl Medika 9,29 13,49 0,00 30,55 46,65
290 Vojenskd nemocnica 20,68 6,22 0,00 12,54 60,56
302 Stard administrativha 2413 3,62 0,00 10,82 61,43

budova na Elektrdrenskej

304 Opusteny aredl v Trndvke 15,97 8,34 0,00 6,48 69,96
305 Opustené budovy UK 16,65 8,84 0,00 20,25 54,23
306 Opustend skélka 12,77 11,52 0,00 26,63 49,11
311 Pri hradzi 2,07 11,44 10,32 10,67 65,48
314 Pri tretom rybniku 14,55 0,64 0,00 0,00 85,33
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Menny zoznam brownfieldov s hodnotami nepriepustnosti pédy v rozmedzi 30 - 50 % 3. triedy v poéte 18.

3. trieda nepriepustnosti pody Zaberaju tzemie o vymere 52,43 ha.

Gislo  Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Travinnobylinnd Dreviny
BF povrchy plochy povrch vegetdcia
70 Cudzineckd policia 31,45 1,29 0,00 15,88 51,37
87 Filidlka 16,53 29,43 0,76 37,67 15,62
33 % 47 % 9 % 8% 3% v ;
95 Studentsky domov 36,24 0,00 0,00 51,83 11,93
@ 1.tr. (189 ha) 159 Obchodny dom 29,23 3,67 8,49 26,01 32,60
@ 2. tr. (274 ha) .
3. tr. (52 ha) 189 Stard skola 17,88 15,39 0,00 4,58 62,29
® 4. tr. (47 ha) 210  Na holom vrchu 25,79 7,95 0,49 26,91 38,90
5. tr. (18 ha)
218 Byvalé ihrisko 12,21 18,95 0,00 43,74 25,08
240 Nezastavany pozemok 25,45 22,19 38,19 0,00 1417
255 Aredl sklenikov 9,02 28,96 0,92 24,07 37,08
Brownfield &. 70 Cudzineckd policia, Petrzalka 278 Sprinclov majer 24,76 20,77 0,30 131 52,79
282  SOS Zelezniénd 28,66 4,32 0,00 38,66 28,51
287 Aredl Matador 22,22 10,99 15,88 26,34 24 59
297 Byvald budova nemocnice 31,13 15,34 0,00 10,51 42 92
na Kramdroch
298 Byvald §kélka pri Strkovei 35,41 2,75 0,00 17,10 44,69
300 Pohostinstvo na Trnavskej 40,54 0,00 0,00 40,51 20,18
307 Byvalé sklady Doprastavu 0,60 40,90 46,92 1,57 9,98
313 Opustend budova na 43,96 2,62 0,00 12,74 40,66
Kaukazskej
319 Druzstvo Rusovce 27,62 5,40 8,55 15,88 43,26

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Menny zoznam brownfieldov s hodnotami nepriepustnosti pddy v rozmedzi 50 — 80 % 4. triedy v pocte 22.
Zaberaju tzemie o vymere 47,15 ha.

4. trieda nepriepustnosti pédy

Specifické Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Travinnobylinnd Dreviny
&islo povrchy plochy povrch vegetdcia
5 Byvaly aredl PKO 27,80 38,25 15,68 3,97 14,31
37 Skolskd ulica 74,60 452 0,00 10,90 10,00
33 % 47 % 9 % 8 % 3% ,
60 Modrdé budova 28,64 24,63 0,45 6,64 39,62
@ 1.tr. (189 ha) 85 Kukurica 45,79 8,49 1,35 39,62 4,70
@ 2. tr. (274 ha) T
® 3. tr. (52 ha) 86 Technicky objekt 69,79 0,00 0,00 8,98 21,19
4. tr. (47 ha) 100 Aredl Gumon 6,82 47,10 2473 1,61 19,74
5. tr. (18 ha)
113 Sklenik 41,89 27,29 0,00 17,51 13,33
136 Obchodné centrum 45,63 2445 0,00 23,89 6,02
138 Vodojem 59,39 4,65 2,30 3,59 30,06
Brownfield &. 5 Byvaly aredl PKO, Staré Mesto 150 Gardze 52,85 3,64 047 17,80 25,85
151 Sklady 40,31 12,77 2,26 16,97 27,68
166 Sklady 18,79 4214 0,77 7,09 31,19
178 Zdavod mieru 58,07 5,562 0,52 2,07 33,83
182 DK Nobelova 57,12 5,38 0,00 6,81 30,72
205 Plochy priemyslu 13,73 51,37 0,36 17,81 16,77
244 Budova BVS 47,40 4,30 0,00 10,36 37,95
250 Priemyselnd stavba 43,33 26,41 0,00 7,15 23,57
276 Kerimax 42,60 19,07 0,00 22,22 16,11
279 Vajnorské letisko 25,71 25,79 0,00 13,59 34,90
295 Zburand administrativha 45,89 6,81 0,00 14,28 33,01
budova
309 Nepostaveny polyfunkény 8,61 41,75 0,00 38,21 11,42

dom Udernicka

310 Blue Bubbles Logistic 61,22 7,99 0,00 3,49 27,33

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Menny zoznam brownfieldov s hodnotami nepriepustnosti pody viac ako 80 % 5. triedy v podte 12.

5. trieda nepriepustnosti pody Zaberaju Uzemie o vymere 17,5 ha.

Specifické Ndzov Nepriepustné Polopriepustné  Obnazeny Trdvinobylinnd Dreviny
&islo povrchy plochy povrch vegetdcia
49 Hotel Kyjev 94,97 0,00 0,00 0,51 4,53
64 Projekt Domino 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00
33 % 47 % 9% 8% 3%
96 Budova STV 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00
@ 1.tr. (189 ha) 110 Nevyuzivand plocha 70,13 21,90 0,00 0,85 7,10
® 2. tr. (274 ha) x L
@ 3. tr. (52 ha) 135 Cervend posta 85,79 3,49 0,00 5,83 5,03
4. tr. (47 ha) 144 Technické sluzby - OLO ou 47 0,00 4,09 0,09 1,34
5. tr. (18 ha)
249 Byvald ubytovina 79,21 1,18 0,00 12,45 7,17
280 Dvojhalie byvalej smaltovne 90,08 7,42 0,03 0,00 2,44
286 Aredl Matador 51,25 44,05 0,00 0,66 4,05
Brownfield &. 110 Nevyuzivand plocha, Karlova Ves 291 Opustené parkovisko 89,10 0,00 0,00 10,90 0,00
296 Betdénovd plocha 73,24 17,14 0,00 1,72 8,13

Mlynské nivy

318 Obchody na 82,04 3,35 0,00 11,01 3,60
Jantdrovej ceste

® Nepriepustné povrchy

® Polopriepustné povrchy
Obnazend plocha
Travinnobylinnd vegetdcia
Dreviny
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Najvéésiu rozlohu z brownfieldov zaberaju plochy
porastené drevinami, su to ¢asto postupne zarastajlice
plochy. Kategdria je neproporéne zastipend, vel'ké
porasty su hlavne v Istrocheme a v brownfieldoch

v oblastiach lesnych celkov. Druht najvédésiu rozlohu
zaberd travinnobylinnd vegetdcia, tvori hlavne

plésky medzi zastavanymi povrchmi a plochami

drevin. Zastavané a ciastoéne zastavané povrchy
(nepriepustné + polopriepustné) tvoria spolu takmer
stvrtinu rozlohy brownfieldov, su tvorené predovsetkym
objektmi, cestami, chodnikmi a parkoviskami.
ObnazZené plochy su nezastavané plochy bez vegetacnej
pokryvky, tvoria takmer desatinu z plochy brownfieldov.
Najmensiu rozlohu tvoria vodné plochy, ktoré sa
nachddzaju iba v Istrocheme.

Nepriepustnost pddy
15 % 9% 9% 27 % 40 %

Nepriepustné povrchy

Polopriepustné plochy

Obnazend plocha
@ Travinnobylinnd vegetdcia
® Dreviny
Celkové zhodnotenie nepriepustnych povrchov.
Kategdrie povrchov Plocha (ha) Podiel (%)
Nepriepustné povrchy 84,7 15
Polopriepustné plochy 52,2 9
Travinnobylinnd vegetdcia 159,8 27
Dreviny 231,5 40
Obnazend plocha 51,2 9
Vodnd plocha 0,48 0
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Ndvrh vytypovanych tzemi BF
prioritne vo vlastnictve mesta
na podrobnejsie rieSenie

Z&ujmom mesta je podrobne sa zaoberat rieSenim BF vo
vdésinovom a uplnom vlastnictve mesta vzhladom na
dalsie vyuzitie opustenych Gizemi. Register brownfieldov
je primdrne podkladom pre strategické pldnovanie,

k dosiahnutiu efektivheho zhodnotenia vyuzitia BF je
potrebné zainteresovat viacerych aktérov.

V rémci mesta Bratislava je vytypovanych 24 BF vo
vlastnictve mesta na vymere 75,5 ha. 7 tzemi prevazZne
po priemysle, 6 po administrative, 3 po armdde
a 8 uzemi po inych pévodnych funkcidch.

Aktualizdcia registra brownfieldov potvrdila, Ze toho
casu je vo viastnictve mesta 13 brownfieldov na vymere
32 hektdrov. Kompardcia s registrom z roku 2019
preukdzala pokles poétu o 11 lokalit a polovicu vymery
uzemi. Najvyraznejsia zmena je v okrese lll, v ktorom
klesol pocet o 3 brownfieldy.

Poéet a vymery brownfieldov vo vlastnictve mesta v hektdroch

Okres V
- 1’97
i
o _
5

Okres Il
2

Okres Il
- 2,58

Okres | 0

pocet BF
® vymera BF v ha

Okres | Okres llI Okres IV Okres V
Pocet 0 5 4 2
Vymera (0] 20 ha 6,8 ha 2 ha
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Menny zoznam brownfieldov vo vlastnictve mesta

v kategérii 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; BF_ 306 Opustend
Skolka;

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,
Kopg&ianska 3420; BF_278 Sprinclov majer, Rybni&nd.

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.

Skusenosti z obdobia od roku 2019 pri tvorbe Koncepcie
rozvoja brownfiedov preukdzali nutnost zamerat sa na
kombindciu vlastnictva mesto a sikromni vlastnici.

V porovnani s registrom z roku 2019 preto uvddzame qj
brownfieldy s vyssie uvedenou kombindciou vlastnictiev:

BF_86 Pionierska 6, technicky objekt

BF_92 Devinska Kobyla, vojensky aredl

BF_141 Devinska Kobyla, vojensky aredl

BF_150 Pristavnd, gardze

BF_191 Ivanskd cesta, Byvaly Zares

BF_240 Einsteinova, nezastavany pozemok

BF_245 Pri seci 1, futbalové ihrisko

BF_318 Jantdrovd cesta, obchody na Jantdrovej ceste

Zaujimavé su aj lokality kategdrie ekonomického
potencidlu B s moznostou urychlit revitalizdciu
brownfieldov pomocou verejno-stikromnych
partnerstiev — PPP projektov vo vlastnictve mesta,
menovite: BF_240 Nezastavany pozemok, Einsteinova;
BF_318 Obchody na Jantdrovej ceste, Jantdrova cesta.

Vytypovanymi uzemiami vo vlastnictve mesta na
preverenie formou urbanistickej studie si mimo
hranice zastavaného tGzemia opustené vojenské aredly
na Devinskej Kobyle pod ¢islom brownfieldu: BF_92,
BF_141.

V roku 2020 pribudla na Gzemi brownfieldu
raketovd zdkladna Devinska Kobyla vyhliadkovd veza.
Tridsatpdattonovd ocelovd konstrukeia siaha do vysky
21,27 metrov. Na vrcholovu vyhliadkovu plosinu sa
ndvstevnici dostanu po vysliapani 112 schodov.

V priebehu roka 2021 prebehla medzindrodnd
ideovd Studentskd sutaz Raketovd zdkladnia na
Devinskej Kobyle s Géastou 38 sutaznych timov
z réznych krajin.

Vysledné ndvrhy funkénej ndplne aredlu boli
v podobe muzea, krajinnej expozicie, univerzitného
kampusu, uréené na konanie eventov, umeleckych
projekcii. Inym pristupom bolo zachovanie alebo
vyzdvihnutie prirodného potencidlu Devinskej Kobyly
a vyhliadky vo forme chodnika v korundch stromov,
centrum ekologickej vyucby a iné.
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Uzemia s pdvodnym vyuZitim na priemyselnt vyrobu
BF_250 Pastierska ul. a BF_144 Bazovd ul. su toho ¢asu
preverované vo forme urbanistickej stidie Ndjomného
byvania v Bratislave (04/2021) a v dalSom stupni
formou ZaD 08.

Tyrsovo ndbrezie evidované pod ¢islom 186 bolo
revitalizované v priebehu rokov 2021 - 2022 a vyradené
z registra brownfieldov z dévodu zmeny miery vyuzitia
a revitalizdcie Uzemia.

Opustené Uzemie ¢. BF_188 na Betliarskej ul.

v Petrzalke je navrhnuté na preverenie US.

Brownfield Jurajov dvor s ¢islom BF_181 v Il. okrese,
dokumentujuci historicky vyvoj izemia byvalej tovdrne
Dynamitky, je toho ¢asu rieseny v ZaD 09.

Okrem vyssie uvedenych brownfieldov maju vsetky
ostatné mestské brownfieldy primerané funkéné

a priestorové vyuzitie v UPN, problémom st zvy&ajne
prebiehajlce sudne spory, kontamindcia a iné.

Urbanistickd studia brownfieldov
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Zoznam vykresov

Z O Z n q I l l 1 Brownfieldy na izemi hlavného mesta SR Bratislavy M 1:30 000

Analytickd dast

2 Heatmapa pocetnosti BF nad 0,5 ha M 1:50 000
3 Heatmapa priemetu BF nad 0,5 ha podla vymery M 1:50 000

4 Bodové zobrazenie

Identifikacénd schéma poévodného vyuzitia M 1:50 000
5 Bodové zobrazenie

Identifikaénd schéma vlastnictva M 1:50 000
6 Bodové zobrazenie

Identifikaénd schéma environmentdlneho zatazenia v BF M 1:50 000
7 Bodové zobrazenie

Identifikadnd schéma BF v stabilizovanom a rozvojovom tGzemi podla UPN M 1:50 000

Klad mapovych listov

8 Mapové listy
Analyza uzemi BF M1:10000
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9 Bodové zobrazenie

Identifikaénd schéma cielového vyuzitia nad 0,5 ha M 1:50 000
10 Bodové zobrazenie

Identifikaénd schéma kategdrii ekonomického potencidlu M 1:50 000
11 Bodové zobrazenie

Identifikaénd schéma vyznamnych BF M 1:50 000

Klad mapovych listov

12 Mapové listy M 1:10 000
13 Ndvrh Gzemi BF M 1:10 000
Uvedené vykresy su zverejnené na strdnke mesta: Na tomto odkaze si ndjdete aplikdciu

https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/ Brownfieldy v Bratislave =
rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/
prerokovane-uzemnoplanovacie-podklady/

urbanisticke-studie
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Prilohy

Zoznam vyradenych brownfieldov

Cislo BF  Ndzov

Lokalita

BF_13 Kupalisko

Zizkova 28, Staré Mesto

BF_25 Opusteny park

Zabotova 5, Staré Mesto

BF_42 Hurbanove kasdrne

Kolldrovo ndmestie 10, Staré Mesto

BF_58 Viedenskd elektricka

Kopcianska 22, Petrzalka

BF_62 Byvald $kdlka

Tematinska 1, Petrzalka

BF_67 Byvald skolka

Znievska 2, Petrzalka

BF_69 Nevyuzivand plocha

Tematinska, Petrzalka

BF_74 Sklady a gardze

Zatisie, Nové Mesto

BF_76 MM-Autocentrum

Varsavskd, Nové Mesto

BF_78 Aredl Palma

Ragdianska, Nové Mesto

BF_84 Aredl so skladom

Vajnorskd 56, Nové Mesto

BF_106 Tlagiarne

Racéianska, Raca

BF_126  Vegetdcia

Mamateyova, Petrzalka

BF_127 Sportové ihrisko

Haanova, Petrzalka

BF_137  Sklady

Tomdsikova, Ruzinov

BF_146 Biznis centrum Apollo 1

Prievozskd 4, Ruzinov

BF_149 Opusteny aredl

Plyndrenskd 52, Ruzinov

BF_168 Pradiaren

Trnavskd cesta 6, Ruzinov

BF_169  Agentira SAZP

M. Schneidera-Trnavského, Dubravka

BF_173 Zelend plocha

Ulica Svornosti, Podunajské Biskupice

BF_186  Tyrsovo ndbrezie

Tyr$ovo ndbrezie, Petrzalka

BF_190 Aredl Matador

Udernicka, Petrzalka

BF_200 Aredl Matador

Udernicka 11, Petrzalka

BF_213 Stard colnica

Viedenskd cesta 60, Petrzalka

BF_215 Stajna

nad Slovenskou Grafiou, Rac¢a

BF_216 Administrativna budova

Peknd cesta 15, Rac¢a

BF_219 Technicky objekt

RuzZinov

BF_220  Skelet skladu

Zdavodnd, Podunajské Biskupice

BF_221 Aredl skladov

Domové role 76, Ruzinov

BF_233 Sklady s parkoviskom

Mlynské nivy, Ruzinov

BF_238 Priemyselné objekty

Ko&dnkova, Petrzalka

BF_239 Priemyselny objekt

Pri seci, Petrzalka

BF_257  Byvald $kélka

Trnkovd 2A, Jarovce

BF_267 Vol'nd plocha

Kopcianska, Petrzalka

BF_269 Unimobunky

Opletalova, Devinska Novd Ves

BF_270  Sklady pri VW

Opletalova, Devinska Novd Ves

BF_281  Vojensky aredl

Pri starom letisku 3, Vajnory

BF_285 Byvald smaltovina

Kopcianska, Petrzalka

BF_292 Opustené Jurigovo ndmestie

Jurigovo ndmestie, Karlova Ves
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Heatmapa pocéetnosti brownfieldov 1 Heatmapa priemetu brownfieldov podla vymery
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Identifika&nd.schéma environmentdlneho zataZenia v brownfieldoch
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Identifikaénd.schéma brownfieldov podla kategorii ekonomického potencidlu

Identifikaéndischéma vyznamnych brownfieldov
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Samorozvijajlce sa projekty :
O Obnova formou verejno-stiikromnych partnerstiev
Projekty je nutné financovat z verejnych zdrojov
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