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VEC: Stanovisko k investiécnému zameru

Prostrednictvom portalu elektronickych sluzieb mesta Bratislavy bola dia 17.09.2024 podana
Ziadost o stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢cnému zameru: Centrala firmy ideo
na pozemku reg. ,,C" KN parc. &. XXXxxxx, Xxxxxxx, k. u. Nové Mesto.

stavebnik: ideo s.r.o., Vajnorska 127, 831 04 Bratislava, v zastupeni
KYSKA.architects
stavba: Polyfunkény objekt spolocnosti - ideo s.r.o., parc. ¢. XXXXXXXXX,
xXxxxxxx, k. u. Nové Mesto.
Ziadost zo dia: 17.09.2024
spracovatel dokumentacie: KYSKA.architects a VINGS s.r.o.
zodpovedny projektant: Ing.arch. Martin Kyska
autorizovany architekt 0471 AA
stuperi/datum spracovania dokumentacie: |architektonicka studia/ 09.2024

Predlozena projektova dokumentacia rieSi: novostavbu centraly firmy Ideo s.r.o.
na rovinatom pozemku pristupnom priamo z Odborarskej ulice. Hlavnou funkciou navrhovanej
stavby je predaj a vyroba prisluSenstva pre kreativny a reklamny priemysel a sluzby s tym
spojené.

Objekt obdiznikového pddorysu s max. rozmermi 19,00 m x 55,00 m tvori administrativna &ast
s 3 NP a halovy objekt - sklad s INP. Skladova c¢ast — halovy objekt je jednopriestorovy,
konstrukéna vyska podlazia sa rovna 2NP administrativneho objektu. Administrativna ¢ast ma
na urovni 1.NP vstup, prezentacnuU miestnost srecepciou, zdzemie pre zamestnancov,
Skolitelfiu, na drovni 2. a 3.NP su kancelarie, priru¢né sklady a zdzemie pre zamestnancov.
Objekt je zastreSeny plochou extenzivnou zelenou strechou, vyska atiky nad 1.NP haly je
+6,60 m a nad 3.NP administrativnej ¢asti +13,00 m od Urovne podlahy +0,000 objektu.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia:

Sucastou dokumentécie je vypocet narokov statickej dopravy, v zmysle ktorého je potrebné
vybudovat 11 PM. V dokumentécii sa uvazuje s vybudovanim 22 PM na 2 parkoviskach
na pozemku stavby. Dopravné pripojenie je zabezpecené z ulice Odborarska.
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info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk
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Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

vymera zaujmového Uzemia: 2 505,00 m?
zastavana plocha: 1045,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 2403,93 m?
zelen: 327,40 m?
spevnené plochy: 100,00 m?
pocet podlazi PP/NP: 0/1-3
pocet parkovacich miest: 22

Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého stic¢astou s zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXX, XXXXXXXXX, k. U. Nové
Mesto, UPN stanovuje:

Funkénév vyuzitie uzemia:
e ZMIESANE UZEMIA, zmieSané tizemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, ¢islo
funkcie 502, rozvojové uzemie regulaény kéd N

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia pre umiestiiovanie obsluznych zariadeni obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluzieb
s prislusnymi suvisiacimi ¢innostami. Suc¢astou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako
sUcast parteru, dopravné a technické vybavenie a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajlce: zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluzieb

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: zariadenia velkoobchodu, vystavné
a predvadzacie priestory, skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, zelen liniovu
a plosnu, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej
a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v lUzemi je pripustné umiestiovat v obmedzenom
rozsahu najma: byty v objektoch uréenych pre ind funkciu, zariadenia obcCianskej vybavenosti
viazuce sa na funkciu, zariadenia na zber odpadov

Nepripustné: v Uzemi nie je pripustné umiestiiovat najma: rodinné domy a bytové domy,
aredlové zariadenia obdianskej vybavenosti, aredly 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

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz

nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spbsobu zdstavby

velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viaZuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regulacny

kéd N:

e rozvojova plocha je v sui¢asnosti neregulovatelnd, vzhladom na chybajlce vstupy z oblasti
ekolégie, dopravy, vymedzenia bezpecnostnych pdsiem a pod. a bude potrebné
podrobnejsie spracovanie komplexného navrhu daného rozvojového Uzemia za ucelom
overenia hmotovo-priestorovych a dopravnych vazieb v izemi.



Na zaklade vysledkov posudeni k VaSmu investiénému zameru uvadzame:

A. z hl'adiska urbanisticko-architektonického riesSenia

z hl'adiska funkéného vyuzitia:

vo funkénom vyuziti Uzemia: zmieSané Uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych
a nevyrobnych, koéd funkcie 502 patria predaj a vyroba prisluSenstva pre kreativny
a reklamny priemysel medzi prevladajlce sposoby vyuzitia funkénej plochy.

navrhovany investicny zamer je z hladiska navrhovaného funkEného vyuZitia v sulade
s UPN.

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

intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 2 505,00 m?
- zastavana plocha: 1045,00 m? IZP = 0,417
- podlazna plocha (NP): 2403,93 m? IPP = 0,96
- zapoditatelna zelen: 327,40 m? KZ=0,13

navrhovana stavba je situovana na okraji rozvojového lzemia, ktoré je v si¢asnosti tvorené
arealmi malych a strednych prevadzok s vySkou zastavby 1 - 3NP. Zo severozapadnej
strany, na susednej stabilizovanej funk&nej ploche, je rieSené uUzemie v kontakte
s 3- podlaznou zastavbou.

vzhladom na polohu rieSeného Uzemia na okraji rozvojovej plochy v kontakte
so stabilizovanym Uzemim a napojenie stavby na existujucu dopravu a infrastruktaru je
mozné, z hladiska urbdnneho kontextu, dany investi¢ny zdmer akceptovat.

. Z hladiska rieSenia dopravného vybavenia:

V pripade spracovania dokumentécie pre izemné rozhodnutie (DUR) si hlavné mesto SR
Bratislava v zmysle § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h zakona ¢. 135/1961 Zb.
o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) a z hladiska verejného dopravného vybavenia
uplatnuje nasledujuce pripomienky, ktoré pozaduje do dokumentacie zapracovat:
dopravné pripojenie na nadradenu cestnu siet (vjazd) ziadame zUzit na ¢o najmensi mozny
vratane smerovych oblukov;

V zmysle aktualne platnej STN 73 6110 pozadujeme 10% parkovacich miest pre kratkodobé
parkovanie ponechat verejne pristupné;

Upravy na Odborarskej ulici Ziadame riesit ako samostatné stavebné objekty.

Oddelenie pesej a cyklistickej dopravy:

vjazd do zadmeru zZiadame riesit ako priebeznu cyklotrasu podla mestskych Principov a
Standardov - Povrchy chodnikov https://mib.sk/manual-verejnych-priestorov/principy-
astandardy/ povrchy-chodnikov/ v jednej nivelete preferenciou bicyklov, realizovanu
v Cervenom asfalte;

vyriesit pristup chodcov do zameru vybudovanim chodnika pozdiz Odborarskej ulice;

pre parkovanie bicyklov pre zamestnancov Ziadame vybudovat kryté uzamknutelné
cyklistické statie, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie -cyklistickej
infrastruktury, s bezbariérovym pristupom od prilahlej cyklotrasy (plnenie podmienok podla
§ 151, ods. 3 Zakonnika prace);

Zziadame vybudovat Ciastocne kryté cyklistické statie pre navstevnikov v bezprostrednej
blizkosti vchodu do budovy.
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C. zhladiska dalSich aspektov:

-z hladiska riesenia technického vybavenia:

e stavba musi byt odkanalizovana delenou kanalizaciou.

e v ramci implementdacie adaptacnych opatreni, nevyhnutnych k zvy$eniu odolnosti Uzemia
voci dopadom klimatickych zmien, je nevyhnutné zrazkové vody v Uzemi zadrzat. Voda je
strategicka surovina, s ktorou je potrebné hospodarit.

e problematiku nakladania so zrazkovymi vodami je nutné riesit tak, aby boli povrchové vody
eliminované na mieste ich vzniku, ndvrhom vhodnych retenéno-infiltraénych zariadeni, ako
sU zelené strechy, otvorené vodné plochy, retenéné nddrze (z ktorych moéze byt
zavlazovana arealova zelen) a vsaky.

e SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda pre Bratislavu, ktoré sa
zvysili. Pri vypoctoch potrebného objemu retenénych prvkov z navrhovej zrazky je
potrebné (pre lokality Nové Mesto, Staré Mesto, RuZinov, Trndvka, Nivy, Vrakuna,
Podunajské Biskupice, Petrzalka, Cunovo, Jarovce, Rusovce, ak je v Uzemi vhodné
infiltra¢né podlozie) pouzit aktualizovanu 20-ro¢nu ndvrhovu privalovu zréazku p = 0,05,
trvajicu 15 min., s intenzitou i = 244 |.s .ha™ a sucinitel odtoku zo striech, spevnenych
pléch a komunikacii k = 1 (pri vodonepriepustnych povrchoch), aby nebol podhodnoteny
potrebny zachytny objem pre privalovu zrazku. Poziadavka je koordinovana s Okresnym
uradom Bratislava, SVP, $.p., BVS, a.s. a SHMU.

e podmienkou pre navrh vsakovania dazdovych vbéd je znalost geologickych,
hydrogeologickych pomerov a vsakovacich schopnosti horninového prostredia, ktoré
urcuje priestorové a objemové naroky vsakovacich zariadeni.

e upozorfiujeme, ze verejna kanaliza¢na siet v Bratislave je pretazena a spravca vodovodov
a kanalizacii BVS, a.s., nepovoluje pre novu vystavbu zaustenie dazd'ovych véd do verejnej
kanalizacie.

-z hladiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne 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 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 Styri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

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 a adaptdcie na zmenu klimy v dalSom stupni PD res$pektovat
UPN, kapitola 12.7. Adaptdcia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma v nasledovnych
bodoch:

e zvysSovat podiel ploch zelene vysadbou stromov; vyber drevin prispésobit stanovistnym
pomerom a dopadom na désledky zmeny klimy;

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

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizaéného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

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

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozZstvo sklenikovych plynov upustanim
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od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materialy;

Hlavné mesto SR Bratislava na zaklade vysledkov posudeni hodnoti predmetny investi¢ny
zamer ,Polyfunkény objekt spoloénosti - ideo s.r.0.” ako suladny s Uzemnym planom
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov z hladiska funkéného aj
hmotovo-priestorového. Investiény zamer predstavuje, z hladiska dosahovaného IZP
a IPP, maximalne pripustnu intenzifikaciu pozemku.

Navrh je z hladiska dopravného rieSenia potrebné v dalSom stupni projektovej
dokumentacie dopracovat na zaklade poziadaviek oddelenia dopravného inZinierstva
uvedenych v predmetnom stanovisku na str. 3.

Iné poziadavky, upozornenia, ktoré je potrebné zohladnit pre dalsSi stupei projektovej
dokumentacie:

e Pri prepracovani dokumentéacie, resp. pri spracovavani dalSieho stupfia dokumentacie
(dokumentacia v rozsahu § 40c ods. 2 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani
v zneni neskorsich predpisov aprislusnych ustanoveni vyhlasky Ministerstva zivotného
prostredia Slovenskej republiky ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré
ustanovenia stavebného zakona opatrena autorizatnou peciatkou zodpovedného
projektanta), Zziadame v ramci vyhodnocovania suladu zameru so schvalenou
uzemnoplanovacou dokumentdciou dodrzat postupy v zmysle platnej metodiky a zohladnit

vSetky pripomienky a poZiadavky, uvedené v tomto stanovisku.

e Upozoriiujeme, ze podla metodiky UPN nie je mozné plochu vytvorenu z vegetaénych
tvarnic zapoditavat do vysledného koeficientu zelene (ani pri vyndsobeni redukénym
koeficientom).

Informujeme Vas:

o Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007 a jeho zmeny a doplinky 01, 02, 03,
05, 06, 07 a 08, rovnako aj dalSie Uzemnoplanovacie dokumentdcie a Uzemnoplanovacie
podklady suU zverejnené naadrese: htips://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-
vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty.

Komplexné informacie o Vasom zaujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do spomenutych
zverejnenych dokumentov;

VSeobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 11/2023,
ktorym sa meni a dopifia VZN hlavného mesta SR Bratislavy &. 4/2007, ktorym sa vyhlasuje
zavazna Cast Uzemného planu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy v zneni
VZN €.12/2008, VZN ¢&.17/2011, VZN ¢&. 5/2014, VZN ¢.10/2014, VZN €. 7/2020 a VZN
¢. 14/2021 je zverejnené na adrese: https://cdn-api.bratislava.sk/strapi-homepage/upload
/Za_D08_VZN_vr_s_prilohami_textova_cast_8be4d0e9fc.pdf.

e Postup na vybavenie ziadosti o vydanie stanoviska k investicnému zameru alebo vydanie
zavazného stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy spolu s poziadavkami na potrebny
obsah predlozenej dokumentacie potrebnej k riadnemu a Uplnému posudeniu predmetu
veci je zverejneny na adrese:
https://www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/usmernovanie-

vystavby.

Upozornenie:
RieSené uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

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

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

Stanovisko k investicnému zameru nenahradza zavazné stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy a nie je moZné ho pouzit v ramci spravnych konani na prislusnych spravnych
organoch; je vyluéne podkladom pre d'alSi stupen projektovej pripravy.

Zaroven upozoriiujeme na skutoénost, Ze toto stanovisko k investi¢énému zameru nenahradza
stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako vlastnika pozemkov a nehnutelnosti, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pradvneho vztahu k predmetnym
pozemkom a nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta. Zarovern nezarucuje ani predpoklad
na majetkovopravne vysporiadanie pozemkov vo vlastnictve inych subjektov.

Co: MC Bratislava — Nové Mesto
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



