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Mestskd cast Bratislava — RuZinov ako prislusny stavebny urad vydala dna 15.01.2012
rozhodnutie o umiestneni predmetnej stavby ¢&. SU/CS 395/2013/1/0OPO. Toto rozhodnutie
nadobudlo pravoplatnost dfia 15.02.2012, bolo predizené rozhodnutim ¢&. SU/CS
19996/2014/6/MER zo diia 13.10.2014, ktoré nadobudlo pravoplatnost dra 14.11.2014.

Nasledne Mestska Cast Bratislava — RuZzinov ako prislusny stavebny Urad vydala dia
09.07.2018 rozhodnutie o zmene Uzemného rozhodnutia o umiestneni predmetnej stavby
¢. SU/CS 4617/2018/8/MER-29. Toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria 21.08.2018.

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: zmenu stavby obchodného centra pred
dokonéenim (stavba bola zacata dna 4.3.2022 vystavbou stavebného objektu SO-722
Kanalizacia dazdova), ktord je umiestnena v lokalite Zlaté piesky na okraji existujucej zastavby
obchodnych prevadzok, konkrétne juZzne od predajne automobilov a vychodne od predajne
nabytku.

Stavba ma 3 NP, nema suterén. Na 1.NP sa nachadzaju vstupné priestory, kupelfiové studio,
inStalatérske centrum, najomné jednotky, vstup do administrativnych priestorov, sklad
a priestory zazemia. Na 2.NP su rieSené dalSie priestory kipelfiového Studia a skladu. Znaénu
Cast tohto podlazia tvoria admnnistrativne priestory. Posledné 3.NP tvoria administrativne
priestory. ZastreSenie je rieSené plochymi strechami.

Navrhované zmeny sa dotykaju rozsahu stavby. Oproti povodnej dokumentdcie pre Uzemné
rozhodnutie spracovanej v roku 2011 ma posudzované rieSenie mensSiu zastavanu plochu
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a podlaznu plochu a oproti predchadzajucej dokumentacii pre zmenu Uzemného rozhodnutia
spracovanej v roku 2017 je stavba vacia, ma vadsiu zastavanu plochu a podlaznu plochu.

Sucastou stavby su aj stavebné objekty SO 03 Reklamné stavby - Totemy a vlajkosldva
a SO 04 Reklamné plochy. Nakolko ide o reklamné stavby areklamné plochy, nie su tieto
stavebné objekty predmetom posudenia tohto zavatného stanoviska.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 13 186,00 m?
- zastavanad plocha: 3729,00 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 8 626,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 0,00 m?
podlaznd plocha nebytovej funkcie: 8 626,00 m?
- zelen:
na teréne: 3159,00 m?
zapocitatelna zelen: 3159,00 m?
- spevnené plochy 6 441,00 m?
- pocet bytov: 0]
- pocet podlazi PP/NP: 0/3
- pocet parkovacich miest: 121

Investiény zamer z hl'adiska dopravného riesenia:

Naroky na staticku dopravu budu zabezpecené na spevnenej ploche na pozemku stavby
v pocte 121 parkovacich miest na povrchu. V ramci arealu sa umiesthuju aj stojany pre bicykle
pre navstevnikov a zamestnancov. Dopravny pristup je zabezpedeny dvomi vjazdmi: jeden sa
pripdja na jestvujucu cestu zabezpecdujucu pristup k obchodnému centru Shopping Palace
a druhy sa pripdja na pristupovu cestu k susednému arealu predajne motorovych vozidiel.
Navrhuje sa dobudovanie chodnika pre pesich pozdiz jestvujlcej cesty sliZiacej na obsluhu
OC Shopping Palace. Jestvujuce chodniky, na ktoré nadvazuje, nie su vo vlastnictve hlavného
mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava 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 a ods. 4
a § 140b citovaného zakona.

Postidenie zmeny stavby pred dokonéenim vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len
SUPN“).

Pre Uzemie, ktorého suCastou su zaujmové pozemky parc. €. 4357/29 a 4357/93,
k.u. Trnavka, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované uzemie
(vacésina zaujmového Uzemia)

o UZEMIA SPORTU, $port, telovychova a volny éas, &islo funkcie 401, rozvojové Gizemie,
informacény kod X
(mald zaujmového Uzemia — pas rieSeného Uzemia pri juznej hranici parc. ¢. 4357/93)



Obcianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201:
Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia areédlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi ndrokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Suc¢astou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrodit
30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Sport, telovychova a volny ¢&as, ¢islo funkcie 401:

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia prevazne aredlového charakteru s vyuZitim pre $port a telesnd vychovu tvorené
krytymi Sportovymi zariadeniami, Sportovymi otvorenymi ihriskami a zariadeniami,
Specifickymi zariadeniami Sportu slUziacimi pre organizovanu telovychovu, vykonnostny
Sport, amatérsky Sport a Uzemia slUziace Sportovym aktivitdm vo volnom c¢ase. Sucastou
Uzemia je dopravné a technické vybavenie a plochy liniovej a plosnej zelene.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Cast zaujmovej lokality, pre ktoru je stanovené funk&né vyuzitie Uzemia obcianska vybavenost
celomestskeého a nadmestského vyznamu, kod funkcie 201, je sucastou uzemia, ktoré je
definované ako stabilizované uzemie. UPN v stabilizovanom uUzemi predpoklada stavebné
zdsahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa
charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom
Uzemi je najma charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné
akceptovat, chranit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb
v ramci stabilizovanych Uzemi sa uskuto¢fiuje na zdklade ukazovatelov intenzity vyuzitia
Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zloZzitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom uGzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
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 vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované lUzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Gzemia izolovanej zdstavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Tato Uloha musi byt jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality tzemia).

Cast zaujmovej lokality, pre ktoru je stanovené funkéné vyuzitie Uzemia Sport, telovychova
a volny cas, ¢islo funkcie 401, je suCastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové Gizemie.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdstavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - informacny
kéd X: rozvojova plocha je natolko vyznamna alebo Specificka, Ze jej regulacia je realna,
az na zédklade preverenia sutazou alebo na podklade podrobnejsieho rieSenia na Urovni
urbanistickej Studie zony.



Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hladiska funkéného vyuzitia:

Posudzovana stavba obchodného centra je rieSena vo funkénej ploche obcianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, kod funkcie 201.

Vo funkénom vyuzZiti Uzemia obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kod funkcie 2017, patria zariadenia obchodu a sluzieb a zariadenia administrativy
medzi prevlddajuce spdsoby vyuzitia tejto funkénej plochy.

Cast navrhovanych pléch zelene, okrajové plochy parkoviska, ¢ast chodnikov a &ast
juzného vjazdu do arealu su rieSené vo funkénej ploche sport, telovychova a volny cas,
Crslo funkcie 401.

Vo funk&énom vyuziti Uzemia sport, telovychova a volny cas, Cislo funkcie 401, patri zelen
liniovd a plo$nd a zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
Uzemia medzi pripustné sposoby vyuZitia tejto funkénej plochy.

Navrhovana zmena stavby pred dokoncéenim je z hladiska navrhovaného funkéného
vyuzitia v stlade s UPN.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na z&klade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové lzemie
navrh
vymera ¢asti zaujmového Uzemia: 12 046,00 m?
zastavand plocha: 3729,00 m? IZP = 0,310
podlazna plocha (NP): 8 626,00 m? IPP = 0,716
zapocitatelna zelenf: 3159,00 m? KZ = 0,262
koéd funkcie existujuci stav §tav fur)kénej plochy zamer investora
201 funkénej plochy vratane zameru investora
1ZP 0,096 0,168 0,310
IPP 0,122 0,288 0,716
KZ -- -- -

Ukazovatele intenzity vyuZitia zdujmového pozemku IZP a IPP dosahuju sice vyssie
hodnoty, ako su priemerné ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche, avsak
z hladiska urbanneho kontextu stavba dopifia a uzatvara existujicu zéstavbu budov
s obchodnymi prevadzkami, ktorej vacsia ¢ast sa nachadza v susednej funkénej ploche,
svojim charakterom nenarus$a, ale nadvazuje na tuto zalozenu zastavbu.

Navrhovana zmena stavby pred dokonéenim nenari$a charakteristicku stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby.

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

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

so zmenou stavby pred dokonéenim

OBCHODNE CENTRUM - ZLATE PIESKY,
BRATISLAVA

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.:

4357/29 a 4357/93

v katastralnom uzemi:

Trnavka

miesto stavby:

Cesta na Senec - Zlaté piesky




Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej ndrodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov sa uplatiuju na zdklade 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 posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Uc&el jej vyuZitia;

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:

o stavebné objekty SO 03 Reklamné stavby - Totemy a viajkosldva a SO 04 Reklamné
plochy nie su predmetom postdenia tohto zdaviazného stanoviska, pretoze obsahuju
reklamné stavby a reklamné plochy. Tieto budld predmetom samostatného konania
na prisluSnom stavebnom Urade;

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie vo vdzbe na prebiehajucu zmenu klimy
a zavaznu cast UPN, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy
odporu¢ame realizaciu extenzivnej zelenej strechy;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia a v zmysle zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych

komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h:

e z dbvodu bezpecénosti a ochrany chodcov a cyklistov pozadujeme riesit vjazd do juznej
¢asti pozemku stavby v maximalnej Sirke 6,0 m;

o dopravné pripojenie v juznej Casti pozemku stavby na jestvujucu cestu zabezpecujlcu
pristup k obchodnému centru Shopping Palace poZzadujeme riesit vyluéne s vjazdom
a vyjazdom vpravo;

e vzhladom na inovativhe poZziadavky mesta k rieSeniu mobility za ucelom preferencie
chodcov pozadujeme vjazd do juznej ¢asti pozemku stavby cez ndbehovy obrubnik
a s bezbariérovou Upravou jestvujuceho chodnika t. j. plocha vjazdu do aredlu bude
realizovana v rovnakej nivelete ako chodnik;

e pri kolmom parkovani na chodnik pozadujeme doplnit zardzky na parkovacie miesta
(parkovacie dorazy) tak, aby nebolo mozné parkovat s automobilom nad volnou Sirkou
chodnika;

e pre parkovanie bicyklov pozadujeme vybudovat Ciastoc¢ne kryté cyklistické statie
pre navstevnikov v bezprostrednej blizkosti vchodov do prevadzok, s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury, typ stojanu obratené U,
ktory umozfiuje zamknutie rému bicykla v zmysle TP085 s plynulym prijazdom od prilahlych
ciest;

e pre parkovanie bicyklov pre zamestnancov pozadujeme vybudovat kryté uzamknutelné
cyklistické statie, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie -cyklistickej
infrastruktury, s plynulym prijazdom od prilahlych ciest;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dfa 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefi a ochrane drevin (dalej jen ,VZN“), ktoré su sucastou
verejnej zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpedenia ochrany drevin povinng,
v oddvodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku, viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmeria meraného
vo vyske 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmenia.

e v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocéte minimalne jeden strom na S$tyri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;



e ako suUcCast parteru dorieSit odpadové hospoddrstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozornujeme 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 a adaptacie na zmenu klimy v dalSom stupni projektovej
dokumentécie re$pektovat UPN, kapitola 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny
klimy, najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej $trukture mesta prioritne vysadbou stromov
do uliénych stromoradi a aleji ako suc¢ast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

e vytvarat plochy trojetdZzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, trdvnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsSirsej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. reten¢né a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontanok a dalSich
vodnych ochladzujucich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporuc¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrézkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizatného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatocnu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnoZstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativhe zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly;

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 nalezZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su mensie nezrovnalosti (v matematickych vypoc&toch)
medzi ukazovatelmi intenzity vyuzitia Uzemia pri vyhodnocovani celej funkénej plochy. Nema
to vplyv na celkové postdenie predlozenej zmeny dokondenej stavby. Udaje uvedené
v predmetnom zavaznom stanovisku sU uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

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.

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 investi¢cného zdmeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posutdenie upraveného rieSenia investi¢éného 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, Zze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zdavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.
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