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Vec:

Zaviizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej &innosti

investor: B.D. Rac¢a, s.r.o., Driefiova 1H, 821 01 Bratislava

investi¢ny zédmer: »Polyfunkény komplex, RENDEZ VOUS, ul. Pri Sajbach, Kkat. iz.

Rada — ,,Polyfunkény komplex Pri Sajbach“, Bratislava

ziadost’ zo dna: 28.04.2016 a doplnena dnia 19.01.2017, 07.04.2017,
15.06.2017 a 10.07.2017

typ konania podrl'a stavebného tuzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: dokumenticia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Marian Trcka, reg. ¢. 1891 AA, Stara
Ivanska cesta 1, 821 04 Bratislava

datum spracovania dokumentacie: 06/2017

doloZené doklady: vyjadrenie SPP- distribicia, a.s. pod ¢&.
587/150617/BA/PJ zo diia 04.07.2017

Konstatujeme, ¢ MC Bratislava — Raga v predmetnej lokalite vydala rozhodnutie o umiestneni
stavby pod ¢&. SU-1787/2007/Tr-UR zo diia 27.07.2007, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia
28.08.2007, na stavbu ,,Polyfunkény komplex Triangel, Bratislava — Rata, Pri Sajbach®, pre
stavebnika SLOVAK-SOL, spol. sr.0., Opavskd 26, 831 01 Bratislava. USelom vystavby bolo
vybudovanie polyfunkéného stboru v lokalite Bratislava, Rata - Pri Sajbach astavba sa mala
realizovat’ v 3 etapach. Na Cast’ 1. etapy vystavby ,,Polyfunkény komplex Triangel, Bratislava —
Rada, Pri Sajbach — SO 01 Polyfunkény objekt A“ vratane pripojok IS bolo diia 04.03.2008 vydané
stavebné povolenie pod &.: SU-3341/2008/2553/2007/PR. Stavba bola zadatd zrealizovanim
vykopovej jamy.

Predlozena dokumentacia riesi:

- zmenu uzemného rozhodnutia, ktora pozostava z umiestnenia ,,nového* polyfunkéného komplexu,
zlozeného z troch blokov s oznadenim ,,A%, ,,.B“ a ,,C*. Blok ,,A“ je definovany ako polyfunk&ny
bytovy dom s ob¢ianskou vybavenostou, blok ,B“ je definovany ako apartmanovy dom —
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ubytovacie zariadenie ablok ,,C*“ je definovany ako polyfunkény bytovy dom s obcianskou
vybavenostou. V komplexe je uvazované s celkovym poctom bytovych jednotiek 253, z toho 136
jednotiek je urdenych pre trvalé byvanie a 166 je apartmanov - nebytovych priestorov, s celkovym
navthovanym po&tom parkovacich miest 387, ztoho na teréne je umiestnenych 134
a v podzemnych garaZach pod jednotlivymi objektmi je rieSenych 253 parkovacich miest, pricom sa
uvazuje s poctom obyvatelov byvajtcich v bytoch cca 286, v nebytovych priestoroch s poétom 360
a s poCtom zamestnancov pre jednotlivé prevadzky v pocte 30. RieSené uzemie méa trOJuholmkovy
tvar a je vymedzené na juhu ulicou Pri Sajbach a Sklabinskd, na severozapade je vymedzené
otvorenym korytom Raéianskeho potoka a na vychode oplotenim komplexu Akadémie policajného
zboru. Blok .A* je polyfunkény objekt uréeny pre byvanie a obfiansku vybavenost’ s obchodnymi
prevadzkami a sluzbami, blok ma polozapustené 1.PP, v ktorom s umiestnené parkovacie miesta,
prijazdova rampa a d’alej su tu umiestnené pivnice, komunikaéné plochy — vyt'ahy a schodiska a
technicka miestnost’. Blok ma 7.NP, na 1.NP st rieSené jednotlivé obchodné prevadzky, od 2.NP sa
blok ,,A“ deli na samostatné dva bloky ,,A1* a ,,A2%, priGom v obidvoch blokoch su od 2.NP aZ po
7.NP navrhnuté bytové jednotky s balkénmi, alebo loggiami, v celkovom pocte 87 bytovych
jednotiek. Obidva objekty budu zastreSené plochou strechou.

Blok .B* je objekt uréeny pre prechodné ubytovanie — ako apartmanovy dom a bude mat’ 8.NP
a 1.PP, v ktorom st navrhnuté parkovacie miesta, garaze, pivnice, komunikacné plochy — vytahy
a schodisk4, technické miestnosti a miestnosti pre upratovacku. Na 1.NP si rieSené parkovacie
statia, garaZe, komunikacné priestory, pivnice, sklady, socialno-hygienické zazemie, miestnost’ na
odpad, hala, recepcia a komunika¢né plochy - vytahy a schodiskd. Od 2.NP sa blok ,,B* deli na
samostatné dva bloky ,,B1“ a ,,B2, pri¢om v obidvoch blokoch st od 2.NP aZ po 8. NP navrhnuté
apartmany - nebytové priestory s balkénmi, alebo loggiami, v celkovom polte 166 jednotiek.
Objekty v bloku ,,B* budu zastre$ené plochou strechou.

Blok ..C* je polyfunk&ny objekt uréeny pre byvanie a obciansku vybavenost’ s obchodnymi
prevadzkami a sluzbami, ktory bude mat’ 7.NP a jedno polozapustené podzemné podlaZie, v ktorom
je umiestnend gardZz, prijazdova rampa, parkovacie miesta, pivnice, komunika¢né plochy — vytahy
a schodiskd a technickd miestnost’. Objekt ,,C“ bude zastreSeny plochou strechou. Na 1.NP je
navrhnuta obchodnd prevadzka — potraviny, hala, komunika¢né priestory — vytahy a schodisko,
rozvodiia elektro a komunika¢né a zasobovacie plochy. Od 2.NP aZ po 7.NP st navrhnuté bytové
jednotky, v celkovom poéte 49 bytovych jednotiek. Polyfunkény komplex bude napojeny na inZ.
siete novymi pripojkami a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie a plyn.

Dopravné napojenie komplexu (SO-201 Vnitroaredlové komunikdcie a spevnené plochy, SO-202
Uprava kriZovatky Pri Sajbdch—Dopravnd—Sklabinskd ulica) je uvaZzované v dvoch bodoch, a to
z ulice Pri Sajbach a z ulice Sklabinsk4. Realizdcia vjazdov do nového arealu si vyZiada Gipravu
krizovatky Pri Sajbach, Sklabinskd a Dopravné, ktord pozostdva z jej rozsirenia. RozSirenie
krizovatky sa bude realizovat’ smerom k stavbe polyfunkéného komplexu. Dopravna obsluha
objektov je navrhnutd obsluZnou komunikiciou (§irka 6,0 m) s vetvami, ktoré spristupfiuja
parkoviskd na teréne. Areél je rieSeny ako obytnd zdna, v ktorej je navrhnutd vnitroaredlova
komunikacia so §irkou 6,00 m, vo funkénej triede C3. Sudast'ou objektovej skladby stavby je aj
stavebny objekt SO-203 Dobudovanie peSich trds (prepojenie existujucich trds a napojenie zdstavky
MHD na Dopravnej ulici), ako aj SO-800 Uprava existujiicich zastdvok MHD. Pohyb pesich bude
zabezpefeny po chodnikoch a spevnenych plochach Jestvujiici chodnik sa za ukoncenim
krizovatky asanuje aZ po Raciansky potok a napoji sa na existujucu lavku pre peSich. V ramci
prepojenia peSich tras na zastavky MHD, bude dobudovany chodnik pozdlz komunikacie
Sklabinska — Dopravna.

Celkova p]OChd pozcmku je 17 500 m?, zastavana plOChd bloku ,,A* je 2 500 m?, zastavana plocha
bloku ,,B* je 1 745 m?, zastavana plocha objektu ,,C* je 765 m’, celkova zastavana plocha objektov
je s 010 m?, celkové podluna plocha nadzemnych objektov je 25 688 60 m?, podlazné plochy pre
OV- obchod/sluzby maji 2278,8 m%, spevnené plochy maju 7 045 m’ a plo(,hy zelene tvoria 4 155




m?, Dosahované indexy podla predloZenej projektovej dokumentacie su: IZP = 0,29; IPP = 1,47;
a KZ = 0,24; podiel byvania je do 30 % (29,9%) .

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgin podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni
neskorSich predpisov vyddva zaviizné stanovisko podl’a § 140a ods. 3, § 140b citovaného
ziakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona & 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Posudenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,

v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, ktorého stcastou su zaujmové parcely & 4757/4, 4784/144, 4784/260 a 4784/143,

stanovuje funkéné vyuZitie izemia:

e oblianska vybavenost’ celomestského anadmestského vyznamu, <&islo funkcie 201,
stabilizované tizemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia aredlov a komplexov oblianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s

konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sugast'ou uzemia su plochy

zelene, vodné plochy ako sicast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, gardZe a zariadenia pre

poZiarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrodit’ 30% z celkovych podlaznych

ploch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultary a z4bavy, zariadenia

cirkvi ana vykondvanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného

stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socilnej starostlivosti,

zariadenia 8kolstva, vedy a vyskumu

Pripustné: VlUzemi je pripustné umiestfiovatl najmi: integrované zariadenia ob&ianskej

vybavenosti, arealy volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, uelové zariadenia verejnej a §tatnej

spravy, zelen liniovu a plo$nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu

uzemia.

Pozemky st sufastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované wizemie. Uzemny plan v

stabilizovanom tzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,

prestavieb a novostavieb, priom sa charakter tizemia zasadne nemeni. Meradlom a limitom pre

novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najmi charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho

uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit’ arozvijat. Prvoradym je zvySenie kvality

prostredia, nielen kvality zastavby ale aj prevadzkovej kvality.

Z hladiska vizby novej zastavby k povodnej $truktire mesta je potrebné vo vonkaj$om meste, kde

prevladaju komplexy zastavby, aredly, bytova zastavba sidliskového typu a rozsiahle uzemia

zéstavby rodinnych domov, vdotvarani tdzemi re§pektovat’ diferencovany pristup podla

jednotlivych typov zastavby.

e ostatna ochranna a izolacna zeleii, ¢islo funkcie 1130, rozvojové tizemie (mala ¢ast’ tzemia,
pozdiZ Ragianskeho potoka s vymedzenym biocentrom)

Podmienky funkéného vyuZitia ploch: Uzemia plodnej a liniovej zelene s funkciou ochrany

kontaktného tizemia pred nepriaznivymi G¢inkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych

zariadeni, zelel v ochrannych pasmach vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna

zelefi vodnych tokov. V tuzemiach je potrebné reSpektovat’ $pecifické podmienky jednotlivych

druhov ochrannych pasiem.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajice: zeleii liniova a plo§na



Pripustné: v izemi je pripustné umiestfiovat’ najmé: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Parcely st sudastou tizemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie. V ramci rozvojového
izemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funk¢ného
vyuZitia, alebo zmena spbsobu zastavby vel'kého rozsahu.

Predmetny zémer svojou funkciou, architektonickym stvarnenim a sposobom zastavby nenarusa
proporcie konkrétneho tizemia. Vo vonkajSom meste sa v stabilizovanych tzemiach preferuje
charakter zastavby mestského typu, priCom prevldda uliénd zastavba lemujuca mestské
komunikécie a pre vonkajsie izemia su charakteristické hlavne komplexy zastavby sidliskového
typu. Dosahované indexy intenzity vyuZitia funkénych ploch vypocitané na zdujmové Gzemie su:
IZP = 0,29; IPP = 1,47; KZ = 0,24; podiel byvania je do 30 % (29,9%) . UvaZovany zamer je
v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLAST
s umiestnenim stavby: »wPolyfunkény komplex, RENDEZ VOUS*
na parcele Cislo: 4757/4, 4784/144, 4784/260 a 4784/143
v katastralnom tizemi: Raca
miesto stavby: ul. Pri Sajbich

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
&.377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiiuji na
zéklade sthrnu teoretickych vedomosti, praktickych skdsenosti, znalosti vSecobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hl’adiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

¢ konstatujeme, Ze cez predmetné uzemie vedie trasa verejnej kanalizacie vetva ,,E“, d’alej v uzemi
evidujeme trasu plynarenského zariadenia VIL DN 150 mm spolu s ochrannym pdsmom
a bezpeénostnym padsmom a v blizkosti lokality (pozdiz Ragianskeho potoka) vedie trasa VVN
2x110 kV, ktord bude zrekonS$truovania na nadzemné 4-systémové vedenie, priCom sa bude
upravovat’ aj irka ochranného pasma;

e vzhladom k tomu, Ze cez predmetné uzemie prechidza viacero vyznamnych inZinierskych sieti
je potrebné v predmetnom tzemi presne vyty¢it' vietky existujiice podzemné vedenia a pred
zadatim akychkol'vek zemnych prac poZadujeme trasy presne zamerat, vytyCit a vykonat
prislu$né opatrenia;

z hl’adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e do textovej Casti projektovej dokumenticie Ziadame zahrnut' kapitolu dopravy s konkrétnym
¢lenenim a popisom jednotlivych stavebnych objektov;

e nevyhnutné stavebné tipravy pristupovych komunikécii Ziadame rieSit’ ako sucast’ stavby —tj. aj
tpravu krizovatky Pri Sajbach — Sklabinska, ktord pozadujeme zrealizovat’ uz v 1.etape stavby
,Polyfunkény komplex, RENDEZ VOUS“ - Polyfunkény komplex Pri Sajbach;

e do objektovej skladby stavby Ziadame doplnit’ aj dobudovanie chodnikov pre pesich k zastavkam
MHD, ktoré su situované na Dopravnej ul., vzhl'adom k uvazovanému narastu poctu obyvatel'ov
v danej lokalite (cca 264) poZadujeme, aby DUR riesila aj upravu existujtcich zastdvok MHD;

e navrhovany podet parkovacich miest pre predmetnil stavbu poZadujeme preukazat’ vypoctom
narokov statickej dopravy v zmysle STN 73 6110/22;



o rieSenie statickej dopravy pozadujeme zabezpe&it' v plnom rozsahu vyhradne na pozemku
investora.

z hPadiska rieSenia technického vybavenia:

e ochranné pasmo jestvujiceho nadzemného vedenia 2x110 kV je potrebné dodrzat’ v zmysle
zékona €. 251/2012 o energetike, pri¢om sa vedenie bude rekon$truovat na nadzemné 4-
systémové vedenie; pozadujeme uvedené skutolnosti reSpektovat’ av dal§ich stupiioch
dokumentécie jednoznaéne preukazat’ re§pektovanie ochranného padsma vedenia 4x110 kV.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykondvat investicni d&innost’® v silade s ustanoveniami vSeobecne zadvizného nariadenia
¢.8/1993 o starostlivosti o verejni zeleil na izemi hlavného mesta SR Bratislavy

e umiestnit’ kontajnery, resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku za
dodrZania hygienickych, estetickych a protipoZiarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak, aby
obsluha zberného vozidla mala pristup na manipuldciu s odpadom

z hPadiska budicich majetko - pravnych vzt’ahov:

o v pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat’ po kolaudicii do majetku a
spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento rie§it' v projektovej dokumentécii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vietkych nalezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupiia

ODPORUCANIE:

Z hladiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odporuca:

e parkovacie plochy rieSit’ materidlom priepustnym pre zrdZkovu vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami

e zachytavanie dazd'ovych vdd rieit na vlastnom pozemku vsakovanim, alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v izemi

e vdalSom stupni projektovej dokumentacie rie$it’ projekt sadovych uprav (vyvaZenou
kombin4ciou nizkej a vysokej zelene) aku kolaudécii preukazat realizdciu navrhnutych
sadovych uprav

e ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentécie rieSit ako vegetatné strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hrubkou substratu 5-25 cm) a pochddzne (stre$né
terasy) ako tzv. intenzivne vegeta¢éné strechy (s min. hribkou substratu 25 cm).

Z hladiska umiestfiovania technickej infrastruktiry v danej lokalite, zhladiska zelenej

infraStruktiry, tvorby udrzatelnych zelenych prirodnych ploch a uliéného parteru hlavna architektka

odporuca:

e technicku infrastruktiru umiesttiovat’ vo vymedzenych koridoroch s ohPadom na budici detail
verejnych priestorov — rezerva pre vysoku zeleni (stromy, kriky);

e technicki infrastruktiru prioritne umiestiiovat’ pod cestnymi komunikdciami, pripadne na
rozhrani spevnenych a nespevnenych ploch, pri¢om povrchy nad sietami odporacame realizovat’
s vyuzitim rozoberatelnej dlazby;

e technickd infraStruktdra ma byt vo verejnom priestore vedena tak, aby nenaruSala celistvé
prirodné plochy zelene a neznemoZiiovala vysadzat' stromy popri komunikéciach; pri navrhu
umiestriovania meracich skrifi, rozvodni a osadzovani inZinierskych sieti je potrebné re$pektovat’
ich z hl'adiska ochrannych pasiem a architektonického rieSenia objektov a verejného priestoru;

e opatrenia na zmierdovanie dopadu zmeny klimy a na tvorbu udrZateného rezimu dazd’ovych
vod je potrebné vyuzivat moznost’ modelovania terénu vykopovou zeminou, tuto vzhladom na
moznosti neodvazat’ na skladky;

e realizovat’ ¢o najviac zelenych pléch v kontakte so samotnymi budovami — optimalizicia
energetického rezimu budov, v letnych mesiacoch nedochadza k prehrievaniu, v zimnom obdobi



k ochladeniu budov - okrem predpoli budov, vstupov, pristupov k ob¢ianskej vybavenosti a pod.
— tu je potrebné riesit’ spevnené povrchy dlazbou, ktora prepusta vodu, pri vySkovych stavbach
zelefi pri péte stavby eliminuje nepriaznivé pridenie vzduchu popri fasdde — tomuto napomaéha aj
viacvrstvové Elenenie fasady a zelefi na fasade, terasach, lodziach a balkénoch;

stromy v ramci spevnenych ploch sadit’ do podzemnych koSov, ktoré stabilizuju koreiiovy
systém a chréania dlaZbu pred prerastenim a nadvihovanim, takto je moZné sadit’ stromy aj nad
inZinierskymi sietami;

ohl'adne uli¢ného parteru uvadzame: prednostou parteru by mala jeho udrZatelnd variabilita
vyuZivania priestorov v kontexte s verejnym, resp. nezastavanym priestorom (vstupy, obchody a
prevadzky, vybavenost’ domu — miestnosti pre bicykle, komunitné priestory a pod., prestupy do
vnitroblokov, pasaZe a pod. ako aj dodasné vyuZitia pre kreativny priemysel a umeleckt scénu
mesta);

ku kvalite parteru prispieva jeho transparentnost, vézba na ulicu a vnitroblok, prepojenia aj
v §ir§ich suvislostiach;

prvky verejného priestoru ako mobilidr, umelecké diela, pristreSky, muriky vyuZzivat ako vyrazné
prvky orientacie a identifikécie sa s mestskym, resp. obytnym prostredim;

skladba bytov by mala odzrkadlovat’ tvorbu udrzatelnej zmieSanej socialnej Struktiry, vécSie
byty pre rodiny s detmi prestriedané malometraZnymi bytmi pre menSie doméacnosti. K
udrzatelnosti ako aj atraktivnosti bytovych domov prispieva aj konStrukéna variabilita a s fiou
sprevadzand aj moZnost’ viacgeneraéného byvania.

UPOZORNENIE:

Toto zavizné stanovisko k investi¢nej Ginnosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zdkona €.
50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ZiadateFovi do pozornosti, Ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak do$lo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty organ
zavizné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
orgén vychadzal.

1x

Pri

Co:

dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

JUDr. Ivo Nesrovnal
primator

lohy: potvrdena situacia

2x povodna dokumentécia

MC Bratislava — Rada, Stavebny wirad + potvrdena situdcia
Magistrat — OUIC, ODI



