Uzemny plan by mal byt’ ako ustava
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Neaktualne udaje

Kvalitne zostaveny panel recnikov sa pocas konferencie venoval Gzemnému planovaniu a rozvoju mesta
Bratislava. Uzemny plan je z roku 2007, pricom podklady pren boli vypracované ovela skor, v roku 1996.
Este starsi je stavebny zakon, teda Zakon ¢. 50/1976 Zb. Ano, ma vyse 40 rokov. MéZeme len konstatovat,
Ze oba takto zavazné dokumenty su zastarané a vébec nereflektuju na sucasné poziadavky rozvoja mesta a
potreby developmentu. Necudo, zZe na adresu samospravy zaznelo viacero vyhrad, i ked’ podanych velmi
zdvorilo. Napriklad, ze niektoré developerské projekty boli schvalené za zvlastnych okolnosti a su
neprimerané danému Uzemiu.

Hlboko neaktualne su v klic¢ovych dokumentoch aj demografické statistiky, povedzme potreba parkovania
&i migracia obyvatelstva do Bratislavy. Udaje z analytického nastroja Market Locator z februara 2017
dokonca ukazujul, ze z niektorych obci pri Bratislave dochadza do hlavného mesta za pracou viac ludi, ako
ma v danych obciach trvaly pobyt! Taktiez odhadovany prirastok novych bytov je okolo 2000 rocne, pricom
do Bratislavy sa (oficialne aj neoficialne) za rok pristahuje az 6000 ludi. Trh sa jednoducho rychlo meni a
legislativa nestiha reagovat’ na jeho potreby. A ani vyhliadky na zmenu nie su pozitivne.

»Stavebny zakon zial nema definovany ani verejny priestor. Podobne v Uzemnom plane su chranené velké
zelené Uzemia napriklad luzné lesy, ale nespominajl sa tu vnutroplochy a namestia. Bola by velka skoda,
ak by sa balik zmien a doplnkov Uzemného planu ,,04“ neschvalil. Obavam sa, Ze nebude schvaleny ako
celok. Stale obsahuje mnohé ,,naslapné miny“, ktoré uz obsahovat nemal. Dolezité je zachovat’ aspon
metodické zmeny,“ uviedla hlavna architektka mesta Bratislava Ingrid Konrad.

Naucena bezmocnost’

Pojem naucena bezmocnost vytvoril student Pensylvanskej univerzity Martin Seligman v roku 1975 (teda je
takmer tak stary ako nas stavebny zakon). Seligman zistil, Ze pokusné zviera, ktoré sa nauci, ze nemoze
kontrolovat’ vyhnutie sa elektrickému Soku, tak tieto Soky pasivne znasa a ¢asom upada do stavu

bezmocnosti. Spikri na konferencii REM v podstate priznali, Ze sa sucasnej legislative a Uzemnému planu
viac-menej pasivne prisposobili. Napriklad projekty radsej skolauduju skor a fyzicky finisSuju az nasledne.

,Naucili sme sa s Uzemnym planom Zzit, ale som optimista. Snazime sa s tym co je, robit’ ¢o najlepsie
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projekty. Aj keby sme dnes vycistili stol a povedali si, Ze ideme urobit’ novy Uzemny plan, nepoznam
nikoho, kto by to dokazal dokonale. Uzemny plan ma byt nieco ako Ustava. Nema diskriminovat’ obyvatelov
a ma byt dostatocne vseobecny. Nerobme z tzemného planu modlu a nezachadzajme do zbytocnych
detailov. Ak chceme tvorit’ kvalitné mestské prostredie, musime sa bavit' o vacsej mierke,“ uviedol
architekt Juraj Benetin zo studia Compass, ktoré stoji za projektami Nové Lido, Cvernovka, Slnecnice alebo
Ahoj Park.

J. Benetin narazal na planovanu digitalizaciu Uzemného planu, ktory by sa mal prekryvat’ s katastralnymi
mapami. Napriek tomu, Ze rozvoj Bratislavy zo statnych alebo europskych fondov je minimalny a zavisi na
komercnych investoroch, slovo developer stale znie ako nadavka. Pritom mesto ani nema jasnu predstavu,
¢o sa ma diat’ a z lzemného planu sa o tom zaujemcovia vela nedozvedia. Uzemny plan by mali
kompetentni interpretovat a otvorene o nom hovorit’. Diskutovat’. Spikri sa v tejto svislosti nevyhli ani
porovnavaniu s Rakiskom alebo Finskom. ,,V zahranici je bezny trojstranny dialég mesto - investori -
obcania. Odbornici pripravuju detailné plany zén a na ich zaklade sa udeluju stavebné povolenia. Vitaju
investorov a spoliehaju sa na odbornikov, urbanistov,“ povedal Radek Psenicka, Business Development
Director, YIT Slovakia a.s. Personalnu a odbornt poddimenzovanost’ pocituju ako problematicku aj d’alsi
panelisti.

,,Obdobie klpy projektov s prislusnymi povoleniami je uz za nami. Nastal Cast’ kupovat’ land bank, budice
rozvojové (zemia, ¢o bude opat znamenat’ zvyseny tlak na samospravu. Zial ta stale posobi ako brzda
rozvoja,“ otvorene povedal Karol Machanek, projektovy manazér Corwin. Rudolf Kusy, starosta mestskej
Casti Bratislava - Nové Mesto by privital obnovenie Gtvaru hlavného architekta, ktory by mal mat’ niekolko
desiatok odbornikov.

Matuce legislativne prostredie

Na Slovensku je bezné, Ze sa prijme zakon a vzapati sa novelizuje. Zaroven je k nemu potrebny stds
metodickych usmerneni a vysvetliviek. VSimnime si napriklad hojne diskutovany zakon o miestnom
poplatku za rozvoj. Povodny zakon napriklad ani nerozliSoval jednotlivé mestské Casti Bratislavy. Otazky
vyvolavaju aj d'alsSie mechanizmy. Napriklad poplatok budl obce a mestské Casti vyrubovat’ pravdepodobne
¢o najskor po vydani stavebného povolenia. Konkurencny tlak nati developerov investovat’ z vlastnych
prostriedkov do zelene a socialneho vybavenia (tzv. public investments) - teda do tych istych oblasti, do
ktorych ma z vybranych poplatkov za rozvoj investovat obec. Bude obec vybrané prostriedky investovat’
efektivne a v primeranom casovom horizonte?

Uzemny plan ako Gstava

Rozvifime este myslienku J. Benetina, ktory prirovnal Gzemny plan k Ustave. Ustava Spojenych $tatov bola
schvalena 17. septembra 1787 a so zmysluplnymi dodatkami je platna dodnes. U nas je zial vnimanie
legislativy znacne zdeformované. Na nové zakony sa nazera ako na ,,nezavazné“ dokumenty, v ktorych
treba hladat medzery a ohybat ich interpretaciu a obchadzat' ich. Uzemny plan by mal byt zakladny
dokument na posudzovanie investicnej ¢innosti. Malo developerov je vsak natolko uvedomelych a
motivovanych, aby ,,na svojich®“ pozemkoch stavali aj parky, zelen, alebo aby zachovali industrialne
pamiatky nad ramec terajsieho zakona. Bratislava sa stale hlada a chyba jej kontinuita. Mala by drzat’
rozvoj pevne vo svojich opratiach.
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