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28.04.2016 MAGS OUIC 44516/16-272805 Ing. arch. Mgr. arCernik 12.07.2017
Vec:

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej repiulb} Bratislavy k investiénej ¢innosti

investor: B.D. Rafa, s.r.o., Driagiova 1H, 821 01 Bratislava
investény zamer: | ,Polyfunk ény komplex, RENDEZ VOUS*, ul. Pri Sajbéach, kat. Gz
Raca — ,Polyfunkény komplex Pri Sajbach®, Bratislava

Ziados zo dha: 28.04.2016adoplnena da19.01.2017, 07.04.2017,
15.06.2017 a 10.07.2017

typ konania poth stavebného GUzemné konanie

zéakona:

druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie

spracovatkdokumentacie: Ing. arch. Marian Trcka, reg. €. 1891 AA, Stara

Ivanska cesta 1, 821 04 Bratislava
datum spracovania dokumentacie: | 06/2017

dolozené doklady: vyjadrenie SPP- distriblcia, a.s. pod.
587/150617/BA/PJ zo ila 04.07.2017

Konstatujeme e MC Bratislava — R&a v predmetnej lokalite vydala rozhodnutie o unmest
stavby pod¢. SU-1787/2007/Tr-UR zo mh 27.07.2007, ktoré nadobudlo pravoplathaia
28.08.2007, na stavbu ,Polyfuitky komplex Triangel, Bratislava — Ba Pri Sajbach®, pre
stavebnika SLOVAK-SOL, spol. sr.0., Opavska 26] 83 Bratislava. Gelom vystavby bolo
vybudovanie polyfunéného stboru v lokalite Bratislava, ®a- Pri Sajbach a stavba sa mala
realizova v 3 etapach. N&ag 1. etapy vystavby ,Polyfurtky komplex Triangel, Bratislava —
Rata, Pri Sajbach — SO 01 Polyfumk/ objekt A vratane pripojok IS bolaid 04.03.2008 vydané
stavebné povolenie pod.: SU-3341/2008/2553/2007/PR. Stavba bola&aiza zrealizovanim
vykopovej jamy.

PredloZzena dokumentécia riesi:

- zmenu Uzemného rozhodnutia, ktora pozostava esinénia ,nového* polyfurikého komplexu,
zloZzeného z troch blokov s ozemim ,A“, ,B* a ,C". Blok ,A" je definovany ako poyfunkény
bytovy dom s obianskou vybavenwosu, blok ,B“ je definovany ako apartmanovy dom -
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ubytovacie zariadenie a blok ,C* je definovany akolyfunkény bytovy dom s okianskou
vybavenogou. V komplexe je uvazované s celkovynifoon bytovych jednotiek 253, z toho 136
jednotiek je u¥enych pre trvalé byvanie a 166 je apartmanov - toetygh priestorov, s celkovym
navrhovanym p&om parkovacich miest 387, ztoho na teréne je stmémych 134

a v podzemnych garazach pod jednotlivymi objekamgSenych 253 parkovacich miest¢pm sa
uvazuje s p&om obyvat&ov byvajlcich v bytoch cca 286, v nebytovych poesth s pétom 360

a s p@étom zamestnancov pre jednotlivé prevadzky st@@0. RieSené Uzemie ma trojuholnikovy
tvar a je vymedzené na juhu ulicou Pri Sajbach lalhska, na severozépade je vymedzené
otvorenym korytom Raanskeho potoka a na vychode oplotenim komplexuddkae policajného
zboru. Blok ,A" je polyfunkny objekt uteny pre byvanie a ¢lansku vybavenass obchodnymi
prevadzkami a sluzbami, blok ma polozapustené MREByrom su umiestnené parkovacie miesta,
prijazdova rampa dalej su tu umiestnené pivnice, komuriké plochy — v§ahy a schodiska a
technicka miestna’s Blok ma 7.NP, na 1.NP su rieSené jednotlivé odogrevadzky, od 2.NP sa
blok ,A" deli na samostatné dva bloky ,A1" a ,A2fyricom v obidvoch blokoch st od 2.NP az po
7.NP navrhnuté bytové jednotky s balkonmi, alebgglami, v celkovom ptie 87 bytovych
jednotiek. Obidva objekty budu zastreSené ploctiacisou.

Blok ,B* je objekt uéeny pre prechodné ubytovanie — ako apartmanovy a@dmde mé 8.NP

a 1.PP, v ktorom su navrhnuté parkovacie miest@zga pivnice, komunikaé plochy — vyahy

a schodiska, technické miestnosti a miestnosti ymatovaku. Na 1.NP su rieSené parkovacie
statia, garaze, komunikae priestory, pivnice, sklady, socialno-hygienidéemie, miestnésna
odpad, hala, recepcia a komuriiké plochy - v§ahy a schodiska. Od 2.NP sa blok ,B* deli na
samostatné dva bloky ,B1“ a ,B2“, gom v obidvoch blokoch si od 2.NP az po 8.NP nawénu
apartmany - nebytové priestory s balkdbnmi, alebggi@ami, v celkovom p&te 166 jednotiek.
Objekty v bloku ,B* budu zastreSené plochou strecho

Blok ,C* je polyfunkny objekt uteny pre byvanie a énsku vybavenas s obchodnymi
prevadzkami a sluzbami, ktory budeth¥aNP a jedno polozapustené podzemné podlazierarkt

je umiestnena garaz, prijazdova rampa, parkovamstay pivnice, komunikaé plochy — vyahy

a schodiska a technicka miestio©bjekt ,C* bude zastreSeny plochou strechou. NdPlje
navrhnuta obchodna prevadzka — potraviny, hala,ukokacné priestory — wyahy a schodisko,
rozvodia elektro a komunikaé a zasobovacie plochy. Od 2.NP az po 7.NP sthnaté bytové
jednotky, v celkovom ptie 49 bytovych jednotiek. Polyfutky komplex bude napojeny na inZ.
siete novymi pripojkami, a to na verejny vodovoah#&lizaciu, elektrické vedenie a plyn.

Dopravné napojenie komplex®@-201 Vnutroarealové komunikacie a spevnené pldsy202
Uprava krizovatky Pri Sajbach-Dopravna—Sklabinski&a) je uvaZzované v dvoch bodoch, ato
z ulice Pri Sajbach a z ulice Sklabinska. Realzagazdov do nového aredlu si vyziada Gpravu
krizovatky Pri Sajbach, Sklabinska a Dopravna, &t@ozostava z jej rozsirenia. RozSirenie
krizovatky sa bude realizovasmerom k stavbe polyfutkého komplexu. Dopravna obsluha
objektov je navrhnuta obsluznou komunikaciou (Sitk® m) s vetvami, ktoré spristgu
parkoviskd na teréne. Areal je rieSeny ako obytéaaz v ktorej je navrhnutd vnuatroareélova
komunikacia so Sirkou 6,00 m, vo fumiej triede C3. Stag’ou objektovej skladby stavby je aj
stavebny objekE0-203 Dobudovanie peSich tras (prepojenie exisithiliras a napojenie zastavky
MHD na Dopravnej ulici) ako ajSO-800 Uprava existujlcich zastavok MHPohyb pesich bude
zabezpéeny po chodnikoch a spevnenych plochach. Jestvujicdnik sa za uk@enim
krizovatky asanuje az po Bansky potok a napoji sa na existujucu lavku prgigie V ramci
prepojenia peSich trds na zastavky MHD, bude dolamp chodnik pozZd komunikacie
Sklabinska — Dopravna.

Celkova plocha pozemku je 17 508, mastavana plocha bloku ,A“ je 2 50F,nzastavana plocha
bloku ,B“ je 1 745 ni, zastavana plocha objektu ,C* je 763, relkovéa zastavana plocha objektov
je 5010 M, celkova podlazna plocha nadzemnych objektov 68860 M, podlazné plochy pre
OV-obchod/sluzby maji 2278,8%rspevnené plochy maju 7 045 mplochy zelene tvoria 4 155




m?. Dosahované indexy ptal predloZenej projektovej dokumentécie su: IZP 200|PP = 1,47;
a KZ = 0,24; podiel byvania je do 30 % (29,9%) .

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako didnuty organ podrPa 8 140a ods. 2
zaékonaé. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom podieu (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavazné stanovisko pkal 8 140a ods. 3, § 140b citovaného
zdkona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakoréa 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Postdenie stavby vo wahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavyrpk 2007,

v zneni zmien a doplnkov:

Pre Gzemie, ktorého &&s’ou sU zaujmové parcely. 4757/4, 4784/144, 4784/260 a 4784/143,

stanovuje funé&né vyuzitie tzemia:

» obdianska vybavenog celomestského a nadmestského vyznamuwislo funkcie 201,
stabilizované tuzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia areélov a komplexov &hnskej vybavenosti celomestského a nadmestskéhoawyu s

konkrétnymi narokmi a charakteristikami fadfunikiného zamerania. 8a8€’ou Uzemia su plochy

zelene, vodné plochy ako&&® parteru, dopravné a technické vybavenie, gar&aiadenia pre

pozZiarnu a civilnd obranu. Podiel funkcie byvanesmie prekréit 30% z celkovych podlaznych

pléch nadzemnaejasti zastavby funinej plochy.

Spbsoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajuce zariadenia administrativy, spravy a riadeniaiazimia kultiry a zabavy, zariadenia

cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zaméaecestovného ruchu, zariadenia verejného

stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadedravotnictva a socialnej starostlivosti,

zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu

Pripustné: V Uzemi je pripustné umidggiva® najma: integrované zariadenia c@mnskej

vybavenosti, arealy Yaéhocasu a multifunkné zariadenia, delové zariadenia verejnej a Statnej

spravy, zelg liniova a plosnu, zariadenia a vedenia technieképpravnej vybavenosti pre obsluhu

Gzemia.

Pozemky st siag’ou Gzemia, ktoré je definované aktabilizované Gzemie Uzemny plan v

stabilizovanom Uzemi predpoklada stavebné zasahyofo dostavieb, pristavieb, nadstavieb,

prestavieb a novostavieb, gwm sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meradlamitarh pre

novl vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma dktarésticky obraz a proporcie konkrétneho

GUzemia, ktoré je nevyhnutné akceptvahrant arozvij@. Prvoradym je zvySenie kvality

prostredia, nielen kvality zastavby ale aj prevadsi kvality.

Z hradiska vazby novej zastavby k povodnej Strukturstenge potrebné vo vonkajSom meste, kde

previadaju komplexy zastavby, arealy, bytova zdmiasidliskového typu a rozsiahle Uzemia

zastavby rodinnych domov, v dotvarani Uzemi re&pekt diferencovany pristup pdéa

jednotlivych typov zéstavby.

« ostatna ochranna a izoléna zelai, ¢islo funkciel130, rozvojové Uzemidmalacas’ Uzemia,
pozdZ Raianskeho potoka s vymedzenym biocentrom)

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany

kontaktného Uzemia pred nepriaznivyndinkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnyc

zariadeni, zele v ochrannych pasmach vedeni a zariadeni technigkEgvenosti a sprievodna

zeler vodnych tokov. V Gzemiach je potrebné reSpekiospecifické podmienky jednotlivych

druhov ochrannych pasiem.

Spbsoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajuce: zelei liniova a plosna



Pripustné: v izemi je pripustné umigsiva najma: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi padsmami.

Parcely su stag’ou Uzemia, ktoré je definované akozvojové Uzemie V ramci rozvojového
Gzemia je navrhované nova vystavba na doteraz teezas/ch plochach, zasadna zmena éngko
vyuZitia, alebo zmena spdsobu zastaviikgho rozsahu.

Predmetny zamer svojou funkciou, architektonickytwvasienim a spésobom zastavby nenarusa
proporcie konkrétneho Uzemia. Vo vonkajSom mestev stabilizovanych Gzemiach preferuje
charakter zastavby mestského typu,c@m previada ulina zastavba lemujuca mestske
komunikacie a pre vonkajSie Uzemia su charaktekistihlavne komplexy zastavby sidliskového
typu. Dosahované indexy intenzity vyuzitia fankgch pléch vypeéitané na zaujmoveé Uzemie su:
IZP = 0,29; IPP = 1,47; KZ = 0,24; podiel byvan&ado 30 % (29,9%) . UvaZzovany zamer je
v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Brayistok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: ~Polyfunk ény komplex, RENDEZ VOUS*
na parcel&islo: 4757/4, 47841144, 4784/260 a 4784/143
v katastrdlnom Gzemi: Raca
miesto stavby: ul. Pri Sajbach

Na podklade odborného posudenia oddeleniami miagist zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zmamskorSich predpisov sa uplajii na
zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickggiiisenosti, znalosti vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tiptmlmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

» konStatujeme, Ze cez predmetné Uzemie vedie tesfej kanalizacie vetva ,Efalej v Uzemi
evidujeme trasu plynarenského zariadenia VTL DN D& spolu s ochrannym pasmom
a bezpeénostnym pasmom a v blizkosti lokality (pdzdRaianskeho potoka) vedie trasa VVN
2x110 kV, ktora bude zrekonStruovana na nadzemsgst&mové vedenie, padm sa bude
upravovd aj Sirka ochranného pasma;

» vzhadom k tomu, Ze cez predmetné Uzemie prechadzargiagznamnych inZinierskych sieti
je potrebné v predmetnom uUzemi presne diytywSetky existujice podzemné vedenia a pred
zaatim akychkéivek zemnych prac pozadujeme trasy presne zamemsdyCit a vykond
prislusné opatrenia;

z hradiska rieSenia dopravnéeho vybavenia:

» do textovejcasti projektovej dokumentacie Ziadame zalirképitolu dopravy s konkrétnym
¢lenenim a popisom jednotlivych stavebnych objektov;

* nevyhnutné stavebné Upravy pristupovych komunikdadame rie§iako si@ag’ stavby — t.j. gj
Upravu krizovatky Pri Sajbach — Sklabinska, ktooZadujeme zrealizovauZ v 1.etape stavby
,Polyfunkény komplex, RENDEZ VOUS* - Polyfuriky komplex Pri Sajbach;

» do objektovej skladby stavby Ziadame doplmi dobudovanie chodnikov pre peSich k zastavkam
MHD, ktoré su situované na Dopravnej ul., ¥atiom k uvazovanému narastu:ppoobyvat@&ov
v danej lokalite (cca 264) pozadujeme, aby DURIlEed Upravu existujicich zastavok MHD;

* navrhovany pet parkovacich miest pre predmetnu stavbu poZadujeraukaza vypaitom
narokov statickej dopravy v zmysle STN 73 6110/Z2;



rieSenie statickej dopravy poZzadujeme zab&Zpe plnom rozsahu vyhradne na pozemku
investora.

z hradiska rieSenia technického vybavenia:

e ochranné pasmo jestvujuceho nadzemného vedenicD21lje potrebné dodriav zmysle
zakona¢. 251/2012 o energetike, pom sa vedenie bude rekonsStrubvaa nadzemné 4-
systémové vedenie; pozadujeme uvedené &skathi reSpektowa avdalSich stupoch
dokumentéacie jednoztiae preukazareSpektovanie ochranného pasma vedenia 4x110 kV.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonava investtnu c¢innog v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného dearda
¢.8/1993 o starostlivosti 0 verejnu zelea Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy

» umiestni’ kontajnery, resp. zberné nadoby pre komunélnyaddpa vlastnom pozemku za
dodrzania hygienickych, estetickych a protipoZiamypodmienok; umiestnenie riédiak, aby
obsluha zberného vozidla mala pristup nha manipukcidpadom

z hPadiska buducich majetko - pravnych vrahov:

v pripade, Ze investor uvaZzuje niektory objekt Byawdovzdé po kolaudacii do majetku a
spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tei@®i’ v projektovej dokumentéacii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSbktkgdezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupa

ODPORUWANIE:

Z hradiska zlepSenia zZivotného prostredia a mikroklimgstského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odporta:

» parkovacie plochy rieSi materialom priepustnym pre zrazkovu vodu, naptramgovacimi
tvarnicami

» zachytavanie dafbvych vod riedi na vlastnom pozemku vsakovanim, alebo retenciou
s oifadom na inZiniersko-geologické pomery v Uzemi

« vdalSsom stupni projektovej dokumentacie nfeSprojekt sadovych dprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) aku kolauddmeukazéa realizaciu navrhnutych
sadovych uprav

* ploché strechy na objektochd@alSom stupni dokumentacie riéSako vegeténé strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hralskidastratu 5-25 cm) a pochédzne (streSné
terasy) ako tzv. intenzivne vegé&ta strechy (s min. hrdbkou substratu 25 cm).

Z hradiska umiesiovania technickej infraStruktiry v danej lokalitez 'adiska zelenej

infraStruktuary, tvorby udrzafaych zelenych prirodnych pléch aaného parteru hlavna architektka

odporia:

» technickd infrastruktiru umiestva’ vo vymedzenych koridoroch s kddom na buduci detall
verejnych priestorov — rezerva pre vysoku a€tromy, kriky);

» technickd infraStruktlru prioritne umiésiva’® pod cestnymi komunikaciami, pripadne na
rozhrani spevnenych a nespevnenych pléckippripovrchy nad si@mi odpordéame realizové&

s vyuzitim rozoberateej dlazby;

» technicka infraStruktira ma Hywo verejnom priestore vedena tak, aby nenaruSeliatee
prirodné plochy zelene a neznemovala vysadza stromy popri komunikaciach; pri navrhu
umiestiovania meracich sktj rozvodni a osadzovani inZinierskych sieti je gmhé reSpektova
ich z Hadiska ochrannych pasiem a architektonického ria&#rjektov a verejného priestoru;

e opatrenia na zmiaovanie dopadu zmeny klimy a na tvorbu udrfrad@o rezimu dafovych
vod je potrebné vyuzivamozno$ modelovania terénu vykopovou zeminou, tutolezitom na
moznosti neodvaZ¥ana skladky;

» realizova@ ¢o najviac zelenych pléch v kontakte so samotnymidwami — optimalizacia
energetického rezimu budov, v letnych mesiacoclodeéidza k prehrievaniu, v zimnom obdobi



k ochladeniu budov - okrem predpoli budov, vstugmistupov k obianskej vybavenosti a pod.
— tu je potrebné rieSispevnené povrchy dlazbou, ktora prejaigodu, pri vySkovych stavbach
zelai pri pate stavby eliminuje nepriaznivé prudenieuctts popri fasade — tomuto napomaha aj
viacvrstvov&ilenenie fasady a zelena fasade, terasach, lodziach a balkénoch;

e stromy v ramci spevnenych pléch sadio podzemnych koSov, ktoré stabilizuju korey
systém a chrania dlazbu pred prerastenim a nadsifiioy takto je mozné sadstromy aj nad
inzinierskymi siéami;

e ohradne uléného parteru uvadzame: predfms parteru by mala jeho udrzBté variabilita
vyuZivania priestorov v kontexte s verejnym, reggzastavanym priestorom (vstupy, obchody a
prevadzky, vybavendsdomu — miestnosti pre bicykle, komunitné priestargod., prestupy do
vnutroblokov, pasaze a pod. ako afaené vyuZzitia pre kreativny priemysel a umeleclkénsc
mesta);

* ku kvalite parteru prispieva jeho transparenthosizba na ulicu a vnutroblok, prepojenia aj
v SirSich suvislostiach;

» prvky verejného priestoru ako mobiliar, umeleckéali pristreSky, muriky vyuzivaako vyrazné
prvky orientacie a identifikacie sa s mestskympredbytnym prostredim;

» skladba bytov by mala odzrk@ma® tvorbu udrzaténej zmieSanej socialnej Struktury, cgée
byty pre rodiny s d&ni prestriedané malometraznymi bytmi pre menSie &orosti. K
udrzaténosti ako aj atraktivnosti bytovych domov prispiejskonstrukna variabilita a siou
sprevadzanda aj moznbgiacgenergného byvania.

UPOZORNENIE:

Toto zavazné stanovisko k inveéstej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako

pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pgareanstavieb, vratane bytov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava akeékdoty orgdn poth 8140a ods.2 zakona
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom pariggdiavebny zakon) v zneni neskorSich

predpisov dava ziaddwvi do pozornosti, Zze pdid § 140b o0ds.3 stavebného zakona, veta prva, je

dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadebpizavazného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni meho predpisu, pdid ktorych dotknuty organ
zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej znsdogkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

1x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

JUDr. Ivo Nesrovnal v. r.
primator

Prilohy: potvrdena situacia
2x pévodnaokumentacia

Co: MC Bratislava — Ré&a, Stavebny Urad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI






