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PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: vystavbu vnutroaredlovych objektov a k nim
prifahlych spevnenych pléch na nazastavanych plochach v ramci jestvujuceho arealu
spolo¢nosti ENSA Slovakia s.r.o. V su¢asnosti sa v aredli nachadzaju dva vyrobné/skladové
objekty, v ktorych sa spracovavaju rastlinné produkty. Navrhovana vystavba spodiva
z vybudovania 3 samostatne stojacich objektov réznej podlaznosti a r6znej funkcie, ktoré su
medzi sebou prepojené exteriérovymi spevnenymi plochami.
Objekt SO 01 - prevadzkovy objekt sa navrhuje umiestnit najbliZie k vstupu do aredlu. RieSeny
je v pddorysnom tvare obdiznika s rozmermi 43,90 m x 13,10 m, bez podpivni¢enia s 3 NP
a podkrovim zastreSeny Sikmou sedlovou strechou s vySkou hrebena +14,700 m. Na 1.NP sa
navrhuju vstupna hala s hygienickym zdzemim, technické miestnosti, prednaskova miestnost
a kantina so zazemim pre zamestnancov. Na 2.NP sa navrhuju administrativne priestory -
kancelarie, zasadacCka, hala a hygienické zazemie. Z administrativnych priestorov je vystup
na loggie vedené pozdiz oboch dihich strdn objektu. Na 3.NP sa navrhuju ubytovacie
dvojléZkové jednotky pre navstevnikov v poéte 16, pricom hygienické zazemie je rieSené ako
spolo¢né priestory — 2x umyvarefi a 2x WC. Z kazdej ubytovacej jednotky je vystup na loggiu.
V podkrovi sa navrhuju 3 sluzobné byty (kazdy s Uzitkovou plochou cca 50 m?), pricom
z dvoch je pristup na stresné terasy.
Objekt SO 02 - Galéria, sa navrhuje v pddorysnom tvare obdiznika s rozmermi 43,90 m x
11,50 m, bez podpivni¢enia s 2 NP, zastreSeny Sikmou sedlovou strechou s vyskou hrebena
+10,600 m. Objekt ma sluzit na priamu prezentaciu produktov s moznostou ochutnavky
a predaja. Ide o otvorené vystavno-prezentaéné priestory. 2.NP je navrhované ako galéria
s priblizne tretinovou podlaznou plochou.
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Objekt SO 03 — Sklenik, sa navrhuje v podorysnom tvare obdiznika s rozmermi 43,40 m x
10,00 m, bez podpivni¢enia s 1 NP, zastreSeny Sikmou sedlovou strechou s vyskou hrebena
+7,050 m. Objekt ma sluzit na pestovanie a prezentéaciu plodin typickych pre produktovy rad
investora.

Exteriérové plochy medzi objektami je navrhované koncipovat ako sad. Napojenie objektov
na inzinierske siete je uvazované prostrednictvom jestvujlcich aredlovych rozvodov. Dazdové
vody budul odvadzané prostrednictvom retenénych nadrzi do vsaku.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 15 120,00 m?
- zastavana plocha navrhované objekty: 1413,60 m?
- podlaznd plocha navrhované objekty: 2612,90 m?
- zelen:
na teréne: 4 729,10 m?
- pocet sluzobnych bytov: 3
- pocet podlazi PP/NP: 0/1az 3+ podkrovie
- pocet parkovacich miest: 47

Investi€ny zamer z hladiska dopravného rieSenia: stavba je dopravne napojena vjazdom
na ul. Pri Sajbach. Navrh uvazuje s Gzemnou rezervou pozdiz ulice Pri Sajbach pre vytvorenie
dvojprudovej komunikacie vratane chodnikov. Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby
v pocte 47 parkovacich stojisk pre osobné automobily na exteriérovych plochéach.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc.¢.4784/55, 4784/185,
4784/201, 4784/248, 4784/266, 4784/280, 4784/281, 4784/285, 4784/286, 4784287,
4784/288, 4784/289, 4784/290, 4784/298, k.u. Raca, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

o UZEMIA VYROBY, polnohospodarska vyroba, &islo funkcie 303, rozvojové tzemie
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sliZiace pre umiestiiovanie stavieb a zariadeni rastlinnej a Zivo&isnej
polnohospodarskej vyroby, vratane dopravného a technického vybavenia a pléch liniovej
a plosnej zelene.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: stavby na chov hospodarskych zvierat, Specializované farmy zivoc&isnej vyroby,
stavby sluziace polnohospodarskej vyrobe.

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestfiovat najma: drobné prevadzky suvisiacej vyroby
a sluzieb, sklady suvisiace s funkciou, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma: doplnkové administrativne priestory suvisiace s funkciou, drobné zariadenia
obcianskej vybavenosti suvisiace s funkciou, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu
v aredloch pre agroturistiku, byty v objektoch uréenych pre inu funkciu — sluzobné byty, zelen
liniovl aplodnd, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného systému,
kompostarne a zariadenia na zhodnocovania biologicky rozlozitelnych odpadov, zariadenia
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na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom skodlivin s domacnosti.

Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestiiovat najméa: byvanie okrem pripustného
v obmedzenom rozsahu, aredly priemyselnych podnikov, skladové arealy, distribu¢né centra,
logistické parky, stavebné dvory a zariadenia, stavby pre individudinu rekredciu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem zariadeni na zber odpadov, stavby a zariadenia nesuUvisiace
s funkciou, zariadenia obcianskej vybavenosti: zariadenia velkoobchodu a velkoplo$ného
maloobchodu, zariadenia Skolstva, ubytovacie a stravovacie zariadenia cestovného ruchu
okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, kongresové a veltrzné aredly, zariadenia
pre kultdru, zdbavu a cirkev, zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti, aredlové
a kryté zariadenia Sportu, telovychovy a volného ¢asu.

Intenzita vyuzitia izemia:

Parcely su suc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie.

Rozvojové Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funk&éného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby
velkého rozsahu.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: polnohospodarska vyroba, kéd funkcie 303, patria stavby
sliZiace polnohospodarskej vyrobe medzi prevlddajuce spbdsoby vyuzitia funkénej plochy,
drobné prevadzky suvisiacej vyroby a sluzieb a sklady suvisiace s funkciou medzi
pripustné spoésoby vyuzitia funkénej plochy a doplnkové administrativne priestory
sUvisiace s funkciou, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu v arealoch pre agroturistiku
a sluzobné byty medzi pripustné spdsoby vyuzitia funkénej plochy v obmedzenom
rozsahu.

e navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuZitia v sulade
s UPN.

podiel ubytovacich jednotiek a sluZobnych bytov vzhladom na celkovu podlaznu plochu
aredlu :

plosné podiel funkcie
bilancie v zaujmovom Uzemi
- celkové podlaznd plocha: 9 062,78 m?
- podl. plocha bytovej funkcie: 694,39 m? 7,66 %
- podl. plocha nebytovej funkcie: 8 368,38 m? 92,34 %

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby) — kapacitné Udaje su pocitané vratane
jestvujucich objektov arealu:

intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 15120,00 m?
- zastavana plocha navrh. obj.: 1518,94 m?
- zastavana plocha spolu.: 7 864,94 m? IZP = 0,52
- podlazna plocha navrh. obj.: 2716,78 m?
- podlazna plocha (NP) spolu: 9 062,78 m? IPP = 0,6
- zapoditatelna zelen: 4729,10 m? KZ = 0,31

e Pre danu rozvojovu funkénu plochu nie su stanovené presné regulativy intenzity vyuzitia
uzemia.

e Zamer hodnotime pozitivnhe z hladiska historickej kontinuity vyuZzitia Uzemia, udrzatelnosti
predloZzeného konceptu, propagovania produktov polnohospodarskej vyroby na Uzemi
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mesta, ¢omu zodpoveda aj hmotovo-priestorovy koncept predloZzeného investi¢ného
zameru.

¢ Navrhovanu intenzitu vyuzitia Uzemia predlozenym zamerom povazujeme za maximalne
pripustnd.

Uvazovany investiény zamer je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s umiestnenim stavby: DVOR_ENSA
na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 4784/55, 4784/185, 4784/201, 4784/248,

4784/266,4784/280, 4784/281, 4784/285,
4784/286,4784/287,4784/288, 4784/289,
4784/290, 4784/298

v katastralnom Uzemi: Raca

miesto stavby: ul. Pri Sajbach

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za u¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokon€enim alebo dokon&enej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e investicny zamer v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku za max. pripustny v predmetnom uzemi;

e ku kolaudacii stavby bude preukazané, Ze:

o na 3.NP budu zrealizované dvojlozkové ubytovacie jednotky pre navstevnikov
za UCelom agroturistiky v po¢te 16 so spolo¢nym hygienickym zdzemim - pocitané
do bytovej funkcie,

o Vv podkrovi budu zrealizované max. 2 sluzobné byty — poc&itané do bytovej funkcie,
pre Uplnost uvadzame, Ze byty v objektoch uréenych pre ind funkciu predstavuju
sluzobné byty; v pocte 2 ich vzhladom na velkost aredlu povazujeme za max. pripustné;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
pohybu chodcov suc€asnu niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe obrubnika.
Samotny prejazd chodnikom odporu¢ame kvoli bezpeénosti chodcov zdoraznit
v materidlovom rieseni;

e existujuci vjazd do skladovej haly (na parc. ¢. 4784/55) bude zruSeny a dopravné pripojenie
na pozemok stavby bude realizované len jednym vjazdom pre jestvujuici aj novonavrhovany
objekt;

e odsadit vjazdovu automatickl branu v zmysle aktualne platnej STN 73 6056 najmenejo 2/3
dizky najvaésieho projektom predpokladaného vozidla pre odstavniu alebo parkovaciu
plochu;

e vjazd riesit o max. Sirke 6,0 m;



e pozdiz miestnej cesty Pri Sajbach Ziadame riesit chodnik v $irke min. 2,0 m;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia s predlozenym ndvrhom na Urovni projektu
pre Uzemné rozhodnutie suhlasime s pripomienkami, ktoré je potrebné zapracovat do projektu
pre stavebné povolenie:

e zrazkové vody z retenénych nadrzi je Ziaduce vyuzivat na zavlahu arealovej zelene;

e infiltracné schopnosti podlozia preverit hydrogeologickym posudkom;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelenn a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e ako sucCast parteru dorieSit odpadové hospoddrstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozoriujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy resSpektovat v dalSom stupni
dokumentéacie UPN Zmeny a dopinky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky
zmeny Kklimy:

o vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrazkovu
vodu umoznujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

o vSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrazkovu vodu a kvoli
zatieneniu prestriedat stromami;

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporiu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuZitie tzv. Sedej vody
a pod.;

e suUcastou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktury/ aleje,
prirodné plochy zelene, izolaéna zelen, vodné plochy, fontany a pod.;

e vysadba sprievodnej izolaénej zelene, ktord predstavuje liniovd vegeta¢nu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetaciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnejSim voci
dopadom zmeny klimy a zdaroven rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovu vodu
z privalovych dazdov, plni nielen ochrannu ale aj esteticku funkciu;

e 7z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e z dbvodu prirodzeného ochladzovania fasad odporuc¢ame realizovat tieto alebo ich ¢asti
ako vegetacné fasady;

e prikrajinarskom navrhu prirodnych vegeta¢nych pléch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v uzemi;

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych Uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a zlepsit kondiciu Uzemia z hladiska zadrziavania
zrazkovej vody napr. vySkou substratu nad konstrukciami ako aj prirodnymi vodozadrznymi
opatreniami;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

e Vv pripade, Ze investor uvaZzuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych naleZitostiach projektovej
dokumentdacie tohto stupna.



UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentécii bola nespravne uplatnend metodika vypoctov intenzity vyuzitia
Uzemia navrhovanou stavbou. Nemd to vplyv na celkové posudenie predlozeného
investi¢ného zameru. Udaje uvedené v predmetnom zavdznom stanovisku st uvedené podla
nasich upravenych vypoctov. Tieto Udaje je potrebné upravit do dalSieho stupria projektovej
dokumentacie.

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednU nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavdazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prisluSného spravcu komunikacie/
chodnika.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej €innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ény zadmer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investi€ného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Zze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia
potvrdené vykresy: Sir§ie vztahy |/ zastavovaci plan; Koordinaéna situdcia;
Architektonicka a dopravna situacia; Poédorys 1.NP; Podorys 2.NP; Pédorys 3.NP;
Podorys podkrovia; Rez A-A", B-B”~

Co: MC Bratislava — Ra¢a
potvrdené vykresy: Sirsie vztahy / zastavovaci plan; Koordinaénd situdcia;
Architektonicka a dopravna situacia; Pédorys 1.NP; Podorys 2.NP; Pédorys 3.NP;
Podorys podkrovia; Rez A-A", B-B~
Magistrat ODI, UHA, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



