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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: Invest Rent, a.s., PoStova 3, 811 06 Bratislava
investi¢ny zamer: Obchodno - skladové priestory, k.u. Raca, Bratislava
Ziadost zo dia: 11.08.2022, doplnena 21.10.2022
a15.12.2022
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tUzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: atelier MOLNAR - PERACEK, s.r.o0.,
Ivanska cesta 30/b, 821 04 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Juraj Molnar
autorizovany architekt 0618AA
datum spracovania dokumentacie: oktober 2022
PredloZzena projektova dokumentacia riesi: prestavba jestvujiceho arealu na obchodny
priestor (predaj a servis motoriek a prisluSenstva) doplneny o servisno-skladové priestory.
V rdmci aredlu sa riesi zmena dokon&enej stavby spocivajlca v dostavbe a nadstavbe. Cast
jestvujuceho objektu bude asanovana.
Navrhovana stavba je nepodpivnicena s 2 NP, zastreSend plochou strechou o max. vyske
+8,360 m, s extenzivnou zelefiou. Vstup do objektu je z uliénej strany. Na 1.NP sa za vstupom
navrhju priestory predajne so zdzemim pre zamstnancov (Satfia, kuchynka, WC...), nasleduje
vytah pre motorky a schodisko veduce do 2.NP, chodba so vstupmi do 3 skladovych
miestnosti a priestor pre servis motoriek. Na 2.NP sa navrhuje vystavna sien, WC a skuSobna
kabina s technickou miestnostou.
Objekt je v sU¢asnosti napojeny na inZinierske siete — verejny vodovod, verejna kanalizacia,
rozvod elektrickej energie. Navrhované je pripojenie objektu na rozvod plynu. Dazdové vody
je navrhované odvéadzat do vsakov.
Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):
- vymera zaujmového Uzemia: 812,00 m?
- zastavana plocha: 461,00 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 893,00 m?
podlaznd plocha bytovej funkcie: 0,00 m2
podlazna plocha nebytovej funkcie: 893,00 m?
- zelen na teréne: 113,00 m?
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- spevnené plochy: 230,00 m?

- pocet bytov: o
- pocet podlazi PP/NP: 0/2
- pocet parkovacich miest: 5

Investiény zamer z hladiska dopravného rieSenia: dopravné pripojenie arealu na nadradenu
komunikaénu siet Raciansku ul. spociva v zachovani existujuceho vjazdu. Staticka doprava je
rieSena 5 stojiskami navrhovanymi zo zatraviiovacich rohozi na pozemku stavby.

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom 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 slcastou su zaujmové pozemky parc. ¢.17307/1 a17307/4, k.0. Raca,

UPN stanovuije:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané Gizemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, &islo
funkcie 502, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia pre umiestiiovanie obsluznych zariadeni obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluzieb

s prisluSnymi suvisiacimi ¢innostami.

Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické

vybavenie a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluzieb.

Pripustné: V Gzemi je pripustné umiestfovat najma: zariadenia velkoobchodu, vystavné

a predvadzacie priestory, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, zelen liniovu

a plosnu, vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej

a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiestriovat v obmedzenom

rozsahu najma: byty v objektoch uréenych pre inu funkciu, zariadenia obc¢ianskej vybavenosti

viazuce sa na funkciu, zariadenia na zber odpadov.

Nepripustné: V Uzemi nie je pripustné umiestriovat najma: rodinné domy a bytové domy,

arealové zariadenia obcCianskej vybavenosti, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia

priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, stavebné dvory a zariadenia, stavby pre

individualnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem zariadeni na zber

odpadov, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby

a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia uzemia:

Pozemky su su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zdasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom UGzemi je najmad charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho uUzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdémci stabilizovanych uzemi
sa uskutoCnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
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resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi

umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vonkajSom meste kde previadaju komplexy zastavby, aredly, bytova zdastavba
sidliskového typu a rozsiahle Uzemia zastavby rodinnych domov, v dotvarani uzemi
reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov zastavby.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: zmie$ané Uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych
a nevyrobnych, ¢islo funkcie 502 patria zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych
a nevyrobnych sluzieb medzi prevladajuce spbésoby vyuzitia funkénej plochy.

Navrhovany investicny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity vyuzitia

plosné bilancie zaujmové Uzemie  vo FP / priem. hodnota/
navrh /jestvujuci stav/

- zaujmové Uzemie: 812,00 m?

- zastavana plocha: 440,00 m? IZP =0,54/0,45/ 1ZP:0,29-0,60/0,44/
- podlazna plocha (NP): 893,00 m? IPP=1,1/0,45/ IPP: 0,36-1,03/0,57/
- zapoditatelna zelen: 16,36 m? KZ =0,02/0,00/ KZ:0,00-0,09/0,02/

e Navrhovana zmena dokonéenej stavby nenarusa charakteristicku stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby. Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje existujicu uliénu
¢iaru a okolitl zastavbu.

e Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity vyuzitia
pozemku dosahuju porovnatelné hodnoty ako objekty vo funkénej ploche.

PredloZzend zmena dokon&enej stavby je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s0 zmenou dokoncenej stavby: Obchodno-skladové priestory
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: 17307/1,17307/4
v katastralnom uzemi: Raca
miesto stavby: Racianska

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 zadklade suhrnu teoretickych vedomosti,



praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom postdenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:
e ku kolaudacii stavby zabezpecdit plochu zapoditatelnej zelene na pozemku stavby
a realizovat sadové Upravy v rozsahu min. podla uvedeného v predlozenej dokumentacii;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

¢ Podmienujucou investiciou k stavbe ,0bchodno-skladové priestory’ su stavebné objekty,
ktoré budu odovzdané do majetku hl. mesta na zdklade Zmluvy/Dohody o prevode
vlastnickeho prava s hl. mestom, konkrétne:

o SO 2 - spevnené plochy - novovybudovany chodnik pozdiz miestnej cesty
Racianska;

e Vydanie stavebného povolenia k stavbe , Obchodno-skladové priestory’ je podmienené
uzavretim Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prava k chodniku pre chodcov pozdiz
miestnej cesty Racianska, ktory je dopravnou stavbou alebo stavbou podmiefiujicej
investicie k stavbe ,, Obchodno-skladové priestory”, s hlavnym mestom;

e Vydanie kolaudacného rozhodnutia kstavbe ,0Obchodno-skladové  priestory"
je podmienené:

o realizaciou podmierfiujlcej investicie;

e pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Zziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
pohybu chodcov suc¢asnu niveletu chodnika, ndjazdova rampa je v polohe obrubnika.
Samotny prejazd chodnikom odpori¢ame kvéli bezpecnosti chodcov zdoéraznit
v materidlovom rieseni;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:
e do dalSieho stupna projektu pozadujeme doplnit hydrotechnicky vypocet o potrebny navrh
vsakovacieho zariadenia v m? pri trvani dazda 120 min;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

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

e ako suUcast parteru doriesit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozorfiujeme 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 respektovat v dalSom stupni

dokumentacie UPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky

zmeny klimy:

e vsSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujluce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

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

e zdbvodu zadrziavania zrdzkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);

e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvéadzat do retencnych
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 sucastou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktury/ aleje,
prirodné plochy zelene, izola¢na zeler, vodné plochy, fontany a pod.;

e vysadba sprievodnej izolatnej zelene, ktord predstavuje liniovl vegetacnu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetdciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnejsSim vodi
dopadom zmeny klimy a zaroven rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovu vodu
z privalovych dazdov, pini nielen ochrannu ale aj esteticku funkciu;

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

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

e prikrajindrskom navrhu prirodnych vegeta¢nych pléch je délezité, 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 budtcich majetkovo - pravnych vztahov:

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

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su menSie nezrovnalosti v uvedenych ukazovateloch intenzity
vyuzitia Uzemia predmetnou stavbou. Nema to vplyv na celkové posudenie predlozenej zmeny
dokonéenej stavby. Udaje uvedené v predmetnom zavdznom stanovisku st uvedené podla
nasich upravenych vypoctov.

Upozoriiujeme, e podla metodiky UPN nie je mozné plochu vytvorent z vegetaénych tvarnic
zapocitavat do vysledného koeficientu zelene.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre tzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

Predmetna stavba sa nachadza v ochrannom pasme Zeleznych trati. K uzemnému konaniu je
potrebné predlozit stanovisko ZSR.

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

Toto zavazné stanovisko k investiénej ¢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¢ny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada 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 investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investi¢cného 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 zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: 2 x dokumentacia
potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, 1.NP navrh, 2.NP navrh, Rezy

Co: MC Bratislava - Racéa

potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, 1.NP navrh, 2.NP navrh, Rezy
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



