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1.          Návrh uznesenia  
 

Miestne zastupiteľstvo MČ Bratislava-Rača 
 

nesúhlasí 
 

s Návrhom zadania pre spracovanie urbanistickej štúdie „Nový záhon Bratislava-Rača“, marec 
2017  

 
 

 
 
 

 
2.                      Uznesenie Miestnej rady MZ MČ Bratislava-Rača 
 

Miestna rada MZ MČ Bratislava-Rača 
 

     neodporúča  
 
MZ MČ Bratislava-Rača  
 
súhlasiť 

 
s Návrhom zadania pre spracovanie urbanistickej štúdie „Nový záhon Bratislava-Rača“, marec 
2017  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



3 
 

3.   Dôvodová správa  
 
Územie, ktoré má byť predmetom overenia zmeny funkcie územného plánu mesta formou 

spracovania a prerokovania urbanistickej štúdie je pôvodný výrobný areál spoločnosti AB 
Kozmetika s dopravným napojením na komunikáciu Račianska, s výmerou cca  4,3 ha. 

 
.  
Obstarávateľom  urbanistickej štúdie je súkromný investor TLD, s.r.o., Bajkalská 25 A, 

Bratislava, ktorý v prípade schválenia zadania bude hradiť náklady spojené 
s územnoplánovacou činnosťou v plnom rozsahu.  

Na podklade spracovania urbanistickej štúdie sa má overiť zmena funkčného využitia 
pôvodného výrobného areál spoločnosti AB Kozmetika, stanoveného v územnom pláne mesta, 
z funkčného využitia priemyselná výroba (č. funkcie 301) na funkčné využitie viacpodlažná 
zástavba obytného územia (č. funkcie 101) - rozvojové územie s kódom intenzity využitia 
územia G, resp. časti areálu na funkčné využitie zmiešané územie bývania a občianskej 
vybavenosti (č. funkcie 501) - rozvojové územie s kódom miery využitia územia G. 

V prípade odsúhlasenia navrhovaného zadania bude urbanistická štúdia vypracovaná v 2 
variantoch, ktoré overia primeranú intenzitu a výškovú hladinu navrhovanej zástavby, pričom 
v jednom variante bude preverená možnosť využitia časti riešeného územia (predná časť - 
dnešný objekt AB Kozmetika) aj pre funkčné využitie zmiešané územie bývania a občianskej 
vybavenosti (č. funkcie 501) - rozvojové územie s kódom miery využitia územia G. Po kladnom 
prerokovaní by urbanistická štúdia slúžila ako podklad pre zmeny a doplnky územného plánu 
mesta. 
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Viac informácii je uvedených v priloženom návrhu zadania urbanistickej štúdie. 
Názory a námietky poslancov, ktoré odzneli na zasadnutí Komisie životného prostredia, 

výstavby, územného plánu a dopravy dňa 26. 04. 2017: 

- znížiť intenzitu výstavby - zaťaženie hlavného dopravného koridoru automobilovou 
dopravou, 

- znížiť výšku zástavby, 
- posúdiť blízkosť navrhovanej komunikácie „vonkajší dopravný poolokruh“ križovatka 

s Račianskou vo vzťahu k navrhovanému bývaniu, 
- posúdenie inej funkčnej náplne územia, 
- mestská časť zabezpečila spracovanie overovacej štúdie na úpravu križovatky Račianska - 

Nový záhon, čo si však vyžaduje zmenu územného plánu mesta v časti Doprava. 
 
Informácie ohľadom intenzít využitia rozvojových území pre jednotlivé urbanistické 

funkcie, ktoré sú možné v zmysle platného územného plánu mesta pre dané územie stanoviť /s 
výnimkou priemyselnej výroby – kód funkcie 301/ ako podklad pre ďalšiu diskusiu o vhodnom 
využití tohto bývalého výrobného areálu: 

 

 

 
 

Vysvetlivky: 
Index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer súčtu zastavaných plôch vo vymedzenom území 
funkčnej plochy, príp. jej časti k celkovej výmere vymedzeného územia. 
Index podlažných plôch (IPP) udáva pomer celkovej výmery podlažnej plochy nadzemnej časti 
zástavby k celkovej výmere vymedzeného územia funkčnej plochy, príp. jej časti.  
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Koeficient zelene (KZ) udáva pomer medzi započítateľnými plochami zelene (zeleň na rastlom 
teréne, zeleň nad podzemnými konštrukciami) a celkovou výmerou vymedzeného územia. 
 

Pre lepšiu predstavu o tom, ako sa intenzita využitia územia, stanovená v územnom pláne 
mesta (IPP, IZP, KZ) premieta do konkrétnej zástavby, uvádzame niektoré už zrealizované 
a plánované projekty: 
 
kód regulácie E – málopodlažná bytová zástavba (kód funkcie 102):  

   
„RR I. etapa, časť A“ (Račany Rosso v lokalite Huštekle) (4 NP + podkrovie) 
 
kód regulácie F – viacpodlažná bytová zástavba (kód funkcie 101):  

  
nová zástavba v lokalite Rinzle nad Kadnárovou ul. (3-10 NP) 
 
 
kód regulácie G – viacpodlažná bytová zástavba (kód funkcie 101): 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
„Obytný súbor Rínok Rača, Bratislava“ (severná časť územia bývalých „Vinárskych závodov 
Rača“) (6-8 NP) 
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kód regulácie G – zmiešané územie bývania a občianskej vybavenosti (kód funkcie 501): 

  
„Obytný súbor Malé Krasňany“ (6 NP) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 „Obytný súbor Rínok Rača, Bratislava“ (územie bývalých „Vinárskych závodov Rača“ 
pozdĺž komunikácie Kadnárova) (6-13 NP) 
 

V zadaní urbanistickej štúdie je možné stanoviť maximálnu podlažnosť navrhovanej 
zástavby. Upozorňujeme, že územný plán mesta stanovuje maximálnu podlažnosť iba pre 
urbanistickú funkciu málopodlažná bytová zástavba (kód funkcie 102) a to max. 4 nadzemné 
podlažia + podkrovie/resp. ustúpené podlažia. V ostatných funkčných plochách územný plán 
mesta maximálnu podlažnosť objektov nestanovuje.  
 Podlažnosť existujúcich objektov z juhozápadu riešeného územia je 9 NP (Reding – 
objekty občianskej vybavenosti), 6 NP (Malé Krasňany) a zo severovýchodu je 7 NP 
 (Krasňany – bytové domy).  
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Územie pôvodného výrobného areálu spoločnosti AB Kozmetika je podľa územného plánu 
mesta zo severovýchodu dotknuté plánovanou dopravnou stavbou vo verejnom záujme, 
definovanou v kapitole územného plánu mesta C.16. Verejnoprospešné stavby pod označením: 
D8 – „Prestavba Bojnickej ulice v úseku Rožňavská – Vajnorská vrátane mimoúrovňovej 
križovatky s Ivanskou cestou a výstavba v úseku Vajnorská – tunel pod Karpatami – 
Lamačská“ (vonkajší dopravný polokruh).  Potrebný záber pozemkov mimoúrovňovej 
križovatky s komunikáciou Račianska vyplynie až z riešenia kladne prerokovaného 
územnoplánovacieho podkladu, ktorého návrh bude zdôvodnený kapacitným výpočtom. 
Situovanie bytových domov v tesnom dotyku s navrhovanou dopravnou stavbou by 
v budúcnosti mohlo skomplikovať realizáciu plánovanej mimoúrovňovej križovatky. 
Preto by bolo vhodné územie rozdeliť na funkčné časti tak, aby v dotyku s plánovanou 
križovatkou boli situované iné funkcie, nie bývanie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Územný plán hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znení zmien a doplnkov, výkres: Komplexný návrh 
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5. Stanoviská stálych komisií     

materiál:     
Návrh zadania pre spracovanie urbanistickej štúdie „Nový záhon Bratislava-Rača“ 
   

komisia stanovisko zapracované 
A/N 

zdôvodnenie 

Komisia finančná a majetková -  
  

Komisia školská, kultúrna, športová a pre 
podporu podnikania a vinohradníctva  

- 
    

Komisia životného prostredia, výstavby, 
územného plánu a dopravy 

Komisia výstavby, územného rozvoja, dopravy, životného 
prostredia a verejného poriadku odporúča Miestnemu 
zastupiteľstvu MČ Bratislava-Rača 
 

nesúhlasiť  
 

s „Návrhom zadania pre spracovanie urbanistickej štúdie 
„Nový záhon Bratislava-Rača“, marec 2017 a s overením 
zmeny funkčného využitia pôvodného výrobného areálu 
spoločnosti AB Kozmetika, stanoveného v územnom pláne 
mesta, z funkčného využitia priemyselná výroba (č. funkcie 
301) na funkčné využitie viacpodlažná zástavba obytného 
územia (č. funkcie 101) - rozvojové územie s kódom intenzity 
využitia územia G, resp. časti areálu na funkčné využitie 
zmiešané územie bývania a občianskej vybavenosti (č. 
funkcie 501) - rozvojové územie s kódom miery využitia 
územia G. 
 

A 

  

Komisia sociálna a bytová   - 
    

 


