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Zadanie;

1.Zozbierat podnety a pripomienky verejnosti k investicnému
zameru a zhodnotit ich

2.Posudit vplyv a dopad realizacie investicného zameru na
obec Vistuk
Zaver:

Na zaklade zistenych skutocnosti, ktoré poukazuju na velké
rizika spojené s realizaciou predlozeného zameru, odporucame
vedeniu obce dany zamer NEPODPORIT.
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. POROVNANIE - rieSenie uzemia v povodnej studii Nad jazerom a v zamere ,,Modré magnolie*

D6vody / pripomienky:

PRIESKUM PRIPOMIENOK A NARHOV VEREJNOSTI k investiénému zameru ,,Modré magnélie”

(4

. SULAD S NADRADENOU DOKUMENTACIOU — izemnym planom regiénu BSK
. POROVNANIE — textova a graficka ¢ast investicného zameru ,Modré magnoélie”

. ZOSUVNE UZEMIE - rie$enie v $tudii Nad jazerom a v investic(nom zamere ,,Modré magnélie”

EKOLOGIA - vplyv investiéného zdmeru

. DOPRAVA - vplyv investicného zameru
. LETISKO DUBOVA — ochranné pasma
. SULAD SO ZADANIM tuzemného planu obce Vistuk

10.POSUDZOVANIE ZaD ¢.1/2012



1. PRIESKUM PRIPOMIENOK A
NARHOV VEREJNOSTI




PRIESKUM PRIPOMIENOK A NARHOV VEREJNOSTI

. . * 92 % obyvatelov Vistuka, ktori vyuZzili moznost sa k
Suhlas - Vistuk zameru vyjadrit (takmer 300 Vistucanov), nesuhlasi s
predlozenym investicnym zamerom

* Poslanci maju hajit zaujmy obyvatelov

* Verejnost ma pravo sa k danému zameru vyjadrovat, aj
ked ide o sukromného majitela pozemku. Aj ten sa musi
riadit platnym Uzemnym planom a dané zmeny a

m Stuhlasim doplnky su len navrhom, ktory nie je obec povinna
Skér suhlasim posunut do dalSich rokovani, ak sa ukaze ako nevhodny.

®m Nesuhlasim

® Skor nesuhlasim

e Dovodom suhlasu so zamerom vacsiny suhlasnych
stanovisk je rozvoj, ktory by bolo moiné zabezpedit na
inych rozvojovych lokalitach obce bez tolkych rizik.

* Odporucame zamer uz v jeho pociatku nepodporit a iniciovat novu diskusiu s
investorom aj obéanmi o okrajovych podmienkach vyuzitel'nosti daného
Uzemia, ktoré by boli prijatelné aj pre Siroku verejnost.






* Nejde len o ,trochu zvacsenia a zahustenie” schvalenej lokality, ide o
uplne iny zamer s neporovnatelne vyssim dopadom na okolie a zivot v
obci vo vsetkych moznych oblastiach

» Zamer takéhoto rozsahu si vyzaduje novy uzemny plan, je to daleko
nad ramec zmien a doplnkov (§30 odsek 4 stavebného zakona —
aktualizacia uzemnoplanovacej dokumentacie), kde sa neriesia
prieskumy a rozbory, verejne prerokované zadanie ani variantny
koncept, ako je to pri novom uzemnom plane

e Z dovodu neprimeranosti zameru k procesu zmien a doplnkov
odporucame zastavit proces Zmien a doplinkov ¢.5.



* Priklady zmien v porovnani so schvalenym zamerom ,,Nad jazerom®:

e Zo 710 na 3650 obyvatelov (5-krat viac)

e Z 203 na viac ako 1330 bytovych jednotiek (7-krat viac)
e Z0 400 na 2336 parkovacich miest (6-krat viac)

e Zrusenie ploch rekreacie a cestovného ruchu

e Zasah do brehovych porastov a biokoridorov

* Zvysenie poctu obyvatelov obce na 3-nasobok

Ak nie tato, tak potom aka velka zmena by mala znamenat novy UP?






SULAD S NADRADENOU DOKUMENTACIOU

e Zamer ,Modré magnolie” je v rozpore s nadradenou uzemnoplanovacou
dokumentaciou UP regionu BSK v mnohych bodoch textovej zavaznej Casti.

e Sulad s UP regidonu ma zabezpetit trvalo udrzatelny rozvoj sidiel v irsich
suvislostiach

* Podla §25 stavebného zakona sa maju ZaD posudzovat, ¢i su v sulade s UP
BSK. KedZe nie sU, nemozu byt danym Uradom schvalené — ak by sa tak stalo,
bolo by to v rozpore so zakonom.

Z dévodu nesuladu s UP BSK odportéame zastavit proces Zmien a
doplnkov €.5 este pred pripomienkovym konanim.



Priklady zo zaviaznej €asti UP BSK:

Nevytvarat v obci novu, v krajine samostatne leziacu zastavbu mimo kompaktného
zastavaného uzemia obce

Prehodnotit v schvalenych uzemnych planoch obci pri ich aktualizacii navrhnutt a
este nerealizovanu zastavbu mimo kompaktného zastavaného Uzemia obci

Nenavrhovat zastavbu na Uzemi ohrozenom zosuvmi

Minimalizovat pri Uzemnom rozvoji mozné zabery polhnohospodarskej a lesnej pody
ReSpektovat a chranit rekreacné tzemné celky (Vistuk do jedného patri)
Zachovavat charakteristicky obraz krajiny Malokarpatskej vinnej oblasti

a mnohé body v Casti o ochrane krajiny, ktoré zamer nerespektuje

Je potrebné prehodnotit funkéné vyuzitie daného Uzemia, ktoré by bolo v sulade s
touto dokumentaciou a respektovalo by zaradenie Vistuka do rekreacného celku a
vyuzit tuto skutocnost v tejto lokalite, ktora je v rdmci Vistuka asi jedinou moznou.

V sulade s UP BSK bol doteraz len povodny UP obce bez Ziadnych zmien a doplinkov.






ANALYZA TEXTOVEJ CASTI STUDIE

* Uvodné slovo architekta aj text o prinose projektu Modré Magndlie je
prijemné Citanie, avSak zavadzajuce, lebo neopisuje realitu v predlozenej
vykresovej Casti zameru. Text nepravdivo opisuje napr.:

e citlivy pristup k prirodnym danostiam a k historii obce

* homogénne prepojenie novej €asti Vistuka so starou

* vplyv dopravy na pévodnu obec

* branie do uvahy nazorov obyvatelov Vistuka

e skutocné funkcné vyuzitie daného uzemia v grafickej Casti atd.

Odporucame neriadit sa vobec argumentami v textovej a opisnej casti
predloZzeného zameru, ale sledovat len vykresovu a tabulkovu cast, prip.
krajinno-ekologicku studiu a dopravnu studiu.



Niektoré citacie:
* ... SO zretelom na historicky vyvoj obce”

e ... Vistuk... si bezpodmienecne zasluzi citlivy pristup, zrelé uvedomenie
si hodno6t a nacuvanie sucasnym obyvatelom Vistuka.”

e ... dotvorenie uceleného uzemia obce so zasadnym ohladom na krajinné
| prirodné danosti.”

e ,...celistvé uzemie, ktoré homogénne prepaja buduce s poévodnym.
Uzemie, ktoré je dopravne dobre dostupné a dopravne nezatazuje,
neobmedzuje sucasnych obyvatelov Vistuka.”

* ,Obec z dlhodobého hladiska vymiera...”

* ,Vystavbou sidelného utvaru mimo povodnej obce si Vistuk zachova svoj
jedinecny a pokojny raz”“






ANALYZA ZOSUVNEHO
UZEMIA

Ziadame re$pektovat odporucéania
z geologického prieskumu, a teda
V oranzovej a cervenej zosuvnej
casti nenavrhovat Ziadnu zastavbu
zasahujucu do hydrogeologického
podlozia daného uzeku. Je to tiez
pisané v zaviznej ¢asti UP BSK.




Predlofeny zadmer — na rozdiel od povodnej $tudie — NERESPEKTUJE prirodzené
podmienky prostredia podlozené geologickym vyskumom. To by prinasalo v buducnosti
velké riziko problémov pri vystavbe, vysSie naklady na dalSie prieskumy aj stavebné
prace, vaznejsi zasah do prirodzeného podlozia s neistymi désledkami.

Vyber z geologického prieskumu — legenda ku schémkam:
 Cervena — stavebnd uzavera

* Oranzova - svah s vhodnou geologickou zosuvnou Strukturou avsak zatial bez pohybu sedimentov.
Svahové sedimenty nie su sice dynamicky aktivne, avsak zemnymi pracami (vykopy, nasypy,
hydrobariéry pre odtok podzemnych véd zo svahu a pod.) a pri vydatnych zrazkach moézu svahové
sedimenty neocakdvane aktivovat svoj pohyb. Stavebné prace je mozné vykondvat iba s podmienkou
zachovania prirodzeného stavu geologickych a geotechnickych podmienok vo svahu. Budovanie
sanacnych opatreni je realne az po aktivovani svahového pohybu a zisteni aktualnej priCiny zosuvania.

» Zelena - Pocas vystavby a celej existencie objektu zabranit volnému presakovaniu a koncentrovanym
pritokom povrchovych a odpadovych vod do podlozia objektu jednoduchymi stavebnymi upravami
odtokovych pomerov z blizkosti zakladovej konstrukcie objektu. Proti erdzii a deflacie vyzaduju
intenzivne polnohospodarske vyuzivanie.






VYPLYV ZAMERU NA PROSTREDIE

Na zaklade odporucania v zavere krajinno-ekologickej charakteristiky uzemia, odporucania
odbornikov z ekologicky zameranych zdruzeni a nazoru Sirokej verejnosti, odporucame

* nepovolit Ziadne zasahy do existujlucej krajinnej zelene, brehovych porastov pri
miestnom biocentre a biokoridoroch —vodna nadrz, Vistucky a Dubovsky potok

* taktieZz Ziadame ponechat biokoridory v takom rozsahu, aby sa zver z okolitych poli
mohla bez problémov dostat k vode, vtaci hniezdit, iné Zivocichy prezit

* urcit jednoznacné ochranné pasmo moznosti akychkolvek stavieb od vodnych tokov
a nadrze v zmysle udrzania funkénych biokoridorov a biocentier ako systému
ekologickej stability celého Uzemia

Kedze predlozeny zamer tieto podmienky nespifa, je neakceptovatelny, a
odporucame nepodporit ho. Ak sa ma nieco v danej lokalite realizovat, je
nutné zmenit vstupné okrajové podmienky vyuzitia daného uzemia a tie v
projekte re$pektovat. Tiez re$pektovat UP BSK v ekologickych témach.



* Nicia sa prirodzené
biokoridory — nelesna
drevinova vegetacia

* Hlavna kanalizacna
siet vedie v tesnej
blizkosti a aj cez
brehové porasty popri
vodnej nadrzi

* Navrhovana zastavba
v zosuvnom uzemi

* Navrhovana zastavba
v tesnej blizkosti
biokoridorov
miestneho vyznamu
(Vistucky a Dubovsky
potok) aj biocentra —
vodnej nadrze

* Znemozni sa pristupu
zveri k vode

e Zaber ornej pody atd.

Studia ,Nad jazerom”

- zachované ohranicujuce
biokoridory
- kanalizacia popri nadrzi







ANALYZA DOPRAVNEJ STUDIE

 Obavy z ndrastu dopravného zatazenia pri realizidcii predlozeného investiéného
zameru suU na mieste. Napriek tomu, ze posudzované krizovatky vyhovuju normam,
podla dopravnej studie bude narast poctu vozidiel prechadzajucich cez obec enormny:
napr. po hlavnej ulici v rannej Spicke zo sucasnych 125 aut na 845 aut/hodinu.

» Fakty o studii (ktoru inak nespochybnujeme):
* prieskum bol robeny v ¢ase 80% mobility kvoli pandemickym obmedzeniam

* krizovatka od Senkvic bola posudzovana rovnako ako krizovatka na Bahori (ako dve cesty lll.triedy),
pricom realitu prejazdu nakladnych vozidiel a autobusov pozna kazdy Vistucan

e V ramci Studie neboli posudzované dopady na dopravu v SirSom okoli okrem 4 krizovatiek a dopady
pocas realizacie vystavby

Ziadame nepodporit investiény zdmer v danom rozsahu a prehodnotit
funkéné vyuzitie daného Uzemia, pouvazovat nad inymi funkciami, ktoré by
neznamenali také navysenie kazdodennej dopravy.



Negativny vplyv dopravného zataZenia na obec a okolie:

podstatny vplyv na kvalitu Zivota v obci (hluk, prach, bezpec¢nost, zataz na cesty), nakolko hlavna cesta
prechadza stredom celého Vistuka

nevyhnutné vybudovanie chodnikov v pbévodnej obci uz pocas realizacie zameru (developer
nezabezpeci) kvoli bezpecnosti

prepojenie novej lokality s pévodnym Vistukom - problematickd vstupnd krizovatka od Senkvic na
hlavnu ulicu, dalSie prepojenie v rukach obce (cez pole na konci vodnej nadrze)

Uzke cesty medzi obcami a ich zatazenie
nebezpecdenstvo pouzivat miestne komunikacie ako cyklotrasy

dopravné problémy v okolitych obciach (Senvkice — stanica, krizovatka smer Pezinok, zapchy v Modre,
Pezinku, prejazd cez Bahon smer D1...).

obavy z poskodzovania ciest v obci aj prijazdovych komunikacii do obce tazkymi stavebnymi strojmi
pocas celej vystavby, vplyv na statiku domov pri tychto cestach, obavy z vysokych nakladov na neustale
opravy ciest... Ziadame nepodporit investi¢ny zamer v danom rozsahu a prehodnotit funkéné vyuZitie
daného Uzemia, pouvazZovat nad inymi funkciami, ktoré by neznamenali také navysSenie kazdodennej
dopravy.






OCHRANNE PASMA LETISKA DUBOVA

Rovina vzletovej a pristavacej drahy letiska Dubova krizuje planovanu vystavbu v
nadmorskej vyske medzi 210 a 220 mnm, €o pravdepodobne umoznuje vystavbu
budov do 20-40 metrov (podla terénu), ale:

* bezpecnost letiska by museli overit prislusné organy, nakolko svetla z ulice v
,Modrych magndlidch” by mohli byt v optickej kolizii s pristavacou drahou
letiska (tedria)

* podstatna je kvalita byvania v tejto oblasti s preletom lietadiel tesne nad
Sprijemnym byvanim“ Otvdra sa podhubie na mnohé staznosti, pripadne
tlacenie na prevadzkovatela licencovaného letiska na obmedzenie Cinnosti v
buducnosti novymi nespokojnymi obyvatelmi a pod.

Rozsirenie tejto lokality od konca vodnej nadrze smerom na
Modru odporucame vypustit zo zameru automaticky.
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ANALYZA ZADANIA UP VISTUK

e Kazdé zmeny a doplnky uzemného planu podla §25 stavebného
zakona, odsek c) maju byt v sulade so zadanim uzemného planu
obce

* Po prestudovani povodného zadania k izemnému planu obce Vistuk a
predlozeného investicného zameru musime konstatovat, Zze zamer
vyrazne presahuje svojim obsahom samotné zadanie uzemného
planu

Pri takomto zamere by bolo aj z dévodu nesuladu so zadanim nutné
obstarat novy tzemny plan, v opacnom pripade by schvalenie takychto
zmien a doplnkov pravdepodobne nebolo v sulade so zakonom.



Zo Zadania uzemného planu obce Vistuk z r. 2008, ktorym sa stanovuju okrajové podmienky navrhu:
* 04. PoZiadavky vyplyvajuce z navrhu UPN BSK — mnohé body zo zaviznej textovej asti

* 08. — ...zakladnou poziadavkou na urbanisticki kompoziciu obce je potreba reSpektovat dlhodoby a
prirodzeny rozvoj obce, ktory sformoval jej sucCasny raz a charakter

e 14. — ... zakladnou urbanistickou priestorovou a kompozi¢nou kostrou obce bude i v ndavrhovom obdobi
historickd trasa cesty I11/5041... Jestvujuce zastavané Uzemie bude postupne intenzifikované (najma na
disponibilnych plochach jestvujucich zahrad RD) rozsiahlou bytovou vystavbou

* Vytvorenie podmienok na bytovu vystavbu formou RD na novych zaberovych plochach intravilanu i
mimo zastavaného Uzemia (vymenovanych 13 rozvojovych lokalit, ani jedna na mieste invest.
zameru)

* Vlytvorenie Uzemnopriestorovych podmienok pre rozvoj oddychovorelaxacnej zéony na JZ okraji
vodnej nadrze Vistuk

« 11. — ...v rie§enom Uzemi vytvorit podmienky na budovanie navrhovanych prvkov USES na miestne;
urovni... Miestne biocentrum — vodnda nadrz Vistuk — posilnit plochy nelesnej drevinovej vegetacie a
trvalych travnych porastov, miestny biokoridor Vistucky a Dubovsky potok — posilnit brehové porasty...

* 17. — ... polnohospodarsku podu je mozné pouzit na stavebné ucely a iné nepolnohospodarske ucely
len v nevyhnutnych pripadoch a v odovodnenom rozsahu.... ...a mnohé iné dblezité body...






POSUDZOVANIE ZaD ¢.1/2012

Pri zmenach a doplnkoch ¢.1/2012, kde sa prvy krat objavila lokalita Z1.12 (pri vodnej
nadrzi) prebehlo zistovacie konanie na Obvodnom Urade ZP v Pezinku, ¢ sa ma zamer
posudzovat podla vplyvov na Zivotné prostredie (proces EIA).

* V ramci tohto procesu boli vznesené aj pripomienky k danej lokalite z dovodu vel'kého
vplyvu na ZP, dokonca aj navrh na jej vypustenie zo ZaD. Podla OU ZP v Pezinku viak
nebol dostatocny dévod na posudzovanie vplyvov na zivotné prostredie.

« Zaver bol, e posudzovat sa ZaD €.1/2012 podla vplyvov na ZP nemusi, ale trvali na
podmienke zachovania vsetkych jestvujucich ploch krajinnej zelene a zapracovanie
tejto podmienky do VZN k danym Zmenam a doplnkom ¢&.1/2012. (Ci a ako sa tieto
podmienky premietli do VZN k danym zmenam a doplnkom je v stadiu skimania.)

Aj voCi mensSiemu zameru boli pri prijimani ZaD vznesené pripomienky. To, ze investor
mozZe na lokalite stavat, je velmi zavadzajuce tvrdenie — neprebehlo eSte Uzemné konanie
ani stavebné konanie, kde je stale dotknutou stranou aj verejnost. TieZz podla UP BSK
maju samospravy moznost prehodnocovat nerealizovanu vystavbu mimo intravilanu.



ZAVER A ODPORUCANIA

1. Po preskimani investicného zameru konstatujeme, Ze rizika daného projektu su
neumerne velké oproti jeho moznym prinosom. Pripomienky su tak zasadné, ze na ich
zapracovanie je potrebné urcit nové okrajové podmienky vyuzitia daného tzemia. Ak
ma investor zaujem zhodnotit dané pozemky, treba posunut diskusiu Uplne na zaciatok,
aby projekt vyhovoval aj obci a jej obyvatelom

2. Zaroven vsak prebieha z iniciativy investora aj proces Zmien a doplnkov .5 (ktorému
investor nepripisoval pred zastupitelstvom taku dolezitost, aku v skuto¢nosti ma), kde
uz je navrh viac-menej hotovy a nedd sa len tak menit, len mierne korigovat. Zistené
pripomienky su vsak tak zavazného charakteru, ze vacsina z nich nie st zapracovatelné
do prebiehajuceho procesu Zmien a doplnkov €.5, pretoze by znamenali nové okrajové
podmienky, a teda aplne novy navrh.

Na zaklade zistenych skutocnosti odporiucame najskor odstupit od procesu
Zmien a doplnkov €.5 a nasledne iniciovat diskusiu s investorom o novych
okrajovych podmienkach vyuzitia danej lokality.
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