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Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: REDI TRAVEL s. r. 0., Bratislava

investi¢ny zamer: | Ubytovacie zariadenie TARPAN

ziadost’ zo dna: 17.2.2020, posledné doplnenie dna 27.8.2020

typ konania podla stavebného zakona: |uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentécie: Ing. arch. Gabriel Brogyanyi

datum spracovania dokumentacii: revizia 08/2020

PredloZzena dokumentacia riesi: umiestnenie nepodpivnic¢eného objektu ubytovacieho zariadenia
TARPAN — garni hotel (18 izieb a2 apartmany) na mieste jestvujiiceho 1-podlazného objektu
reStauracie TARPAN, nachadzajuceho sa na okraji existujiiceho Sportového arealu. Jestvujuci
objekt bude asanovany. Navrh objektu pozostava zo 4-och nadzemnych a 1 ustiipeného podlazia.
Na prizemi objektu sa nachadzaji vstupné priestory s recepciou, ranajkovou miestnostou,
technickym zazemim hotela a garazové statia. Na kazdom podlazi je umiestnenych 6 izieb, kazda
izba je vybavena vlastnou kupelfiou. Na ustipenom podlazi sa nachadzaju 2 apartmany S pristupom
na terasu a spolocenska terasa pre vsetkych ubytovanych.

Stcastou navrhovaného objektu bude aj garaz s 13 parkovacimi miestami, priCom podla vykresu
,podorys 1. NP je vytvorenych 10 PM a na 3 z nich budu pouzité zakladace (uvedené nemd oporu
v textovej casti PD), 1 parkovacie miesto pre osoby s obmedzenou schopnostou pohybu je
umiestnené pred objektom.

Dopravné pripojenie objektu je rieSené priamym vjazdom cez jestvujicu spevnenu plochu medzi
objektom a prilahlou miestnou komunikaciou Majova ulica.

Udaje k zameru v zmysle predloZenej dokumentacie, spracovanej a potvrdenej subjektom odborne
sposobilym (Ing. arch. Gabriel Brogyanyi, revizia 08/2020):

Plocha pozemku: 939,00 m?
Zastavana plocha: 320,00 m?
Podlazna plocha: 1395,13 m?
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Plocha zelene na teréne: 318,53 m?
Spevnena plocha: 300,47 m2
Pocet parkovacich stojisk: 14

Pocet nadzemnych podlazi: 5

Pocet nebytovych priestorov - izieb: 18

Pocet nebytovych priestorov apartmanov: 2

Pocet zamestnancov: 5

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 zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
Vv zneni zmien a doplnkov:

Pre izemie, sucastou ktorého je zaujmova parc. ¢. XXXXXxX je stanovené funkéné vyuzitie izemia:
Sport, telovychova a vol’ny ¢as, ¢islo funkcie 401

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch

Uzemia prevazne arealového charakteru s vyuzitim pre $port a telesnd vychovu tvorené krytymi
Sportovymi zariadeniami, Sportovymi otvorenymi ihriskami a zariadeniami, Specifickymi
zariadeniami Sportu sltziacimi pre organizovanu telovychovu, vykonnostny Sport, amatérsky Sport
a uzemia sluZiace Sportovym aktivitdm Vo vol'nom case. Stcastou Gizemia je dopravné a technické
vybavenie a plochy liniovej a plosnej zelene.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: kryté a otvorené ihriska, zariadenia a arealy Sportu, telovychovy a vol'ného ¢asu
Pripustné:

V Gizemi je pripustné umiestiiovat’ najma: Specifické Sportové zariadenia jazdeckého, cyklistického,
motoristického, vodackeho, leteckého, modelarskeho $portu, zimnych Sportov a iné, zeleni liniovh
aplosni, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia avedenia technickej
a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: zariadenia obcianskej
vybavenosti, ktoré neprekrocia 10% z funkcnej plochy, byty v objektoch funkcie — sluzobné byty
Nepripustné:

V uzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé: byvanie okrem pripustného v obmedzenom rozsahu,
arealové zariadenia obCianskej vybavenosti, zariadenia a arealy vyroby, skladové arealy, distribu¢né
centra a logistické parky, stavby na individudlnu rekreaciu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, zariadenia odpadového hospodarstva, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou

V zmysle zaviznej &asti UPN mesta sa pozaduje interpretovat’ funkéné skupiny nasledovne:

e Funkcie prevladajuce st zakladné funkcie tizemia, ktoré svojim po¢tom, rozsahom, objemom v
uzemi prevazuja, uruju jeho charakteristiky a zadkladné vizby, Ci vztahy.

e Funkcie pripustné moézu byt v tzemi povolované a umiestiiované vol'ne, pokial nenarusia
zakladné funkcie izemia, konkrétne hygienické predpisy, preslnenie, odstupy a pod.

e Funkcie pripustné v obmedzenom rozsahu su funkcie, ktoré nie st v rozpore so zakladnym
funkénym vyuzitim. Ich umiestiiovanie vS§ak musi byt posudzované jednotlivo pre konkrétne
uzemie na zaklade urbanistickych kritérii, vplyvu na zivotné prostredie i vlastnosti, potrieb a
podmienok konkrétneho uzemia.




e Funkcie nepripustné su funkcie, ktoré s v rozpore s prevladajiicou funkciou, alebo zariadenia,
ktoré svojim poctom, rozsahom, ucelom, ¢i polohou odporujt vlastnostiam konkrétneho tizemia
na zaklade urbanistickych kritérii.

Parcela je sti¢ast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie.

Stabilizované tzemie je Uzemie mesta, v ktorom tUzemny pldn ponechava sucasné funkcné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného izemia. Meritkom a
limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom tUzemi je najmi charakteristicky obraz a proporcie
konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich dokumentécii alebo pri
hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie
dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa uskuto¢iuje na
zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche. Z celomestského pohladu nie
je mozné, ani ucelné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktort predstavuje stavba v stabilizovanom tzemi.
Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a
vnasa do zastavby neprijatelny kontrast, resp. neimerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto
stavbu v stabilizovanom tUzemi umiestnit. Zakladnym principom pri stanoveni regulacie
stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit’ poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na
zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality
uzemia).

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tzemi sa
uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuZitia uzemia vo funk¢énej ploche.

Dosahované indexy na riesené uizemie v zmysle predloZenej dokumentacie su:
IPP 1,49
1ZP 0,34
Kz 0,34

Parcely rieseného tizemia 5498/5, 5498/6 s vymerou 939 m? tvoria 1,2% z celkovej funkéne;
plochy.

Vyhodnotenie funkénej plochy 401 v zmysle predloZenej dokumentacie (vratane jestvujuceho
objektu TARPAN a podPa realneho prieskumu):

Plocha pozemkov: 78 016,00 m?

Zastavané plochy: 11 393,00 m? IZP = 0,146
Podlazné plochy: neuvedena IPP = nevyhodnoteny
Plochy $portovisk a ihrisk: 11 513,00 m?

Plochy zelene: 40 313,00 m? KZ =0,517
Spevnené plochy: 14 939,00 m?

Po postdeni konstatujeme, Ze uvazovany zamer je Vv stilade s Uzemnym planom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Ubytovacie zariadenie TARPAN
na parc ¢.: XXXXXXXXX
Vv Katastralnom tuzemi: Petrzalka
miesto stavby: Midjova ulica




Na podklade odborného postudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na
zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

objekt napriek zvySeniu podlaznej plochy a poétu podlazi z jedného na pat (5. nadzemné
podlazie rieSené ako ustapené zo vsetkych stran), funkciou kratkodobého ubytovania vhodne
dopiiia celkové funkéné vyuzitie uzemia. Samotné okolie pozemku je obklopené vysokou
zeletiou — vzrastlymi stromami. Preto za neoddelitelna sucast’ predlozeného rieSenia, ktoré
vstupuje do stabilizovaného tizemia povazujeme vegetac¢nu strechu a fasadu, ktora vhodne
reaguje a dopliia izemie s prevahou plochy zelene.

vo vztahu k UPN hl. m. SR Bratislavy, 2007 v zneni zmien a doplnkov sa vyhladovo uvazuje
s upravou prilahlej komunikacie Majova ulica na komunikaciu v parametroch funkc¢nej triedy
C1 s vyhl'adovym vedenim trolejbusovej MHD; navrhnuté rieSenie Vv zasade nie je v kolizii s
vyhl'adovym dopravnym zdmerom mesta

sucasne Vzmysle celomestskych materialov ,,Navrh hlavnych cyklistickych komunikacii
v Bratislave” a ,,Uzemny generel dopravy hl. mesta SR Bratislavy* sa v koridore Majovej ulice
uvazuje aj S vedenim cyklistickej trasy ,,okruh O4*

obe uvedené vyhladové dopravné stavby mozu mat’ nasledne vplyv na sucasni organizaciu
dopravy Vv uzemi, t. j. dotknuté méze byt aj aktualne navrhnuté ,,volné*“ rieSenie vjazdu na
pozemok

S umiestnenim a rieSenim ubytovacieho zariadenia v zmysle predlozenej dokumentacie je
mozné z hl'adiska dopravného rieSenia suhlasit’ za predpokladu dodrzania navrhnutej funkcie a
kapacit objektu a zrealizovania minimalne 14 PM

nakol’ko je vSak ubytovacie zariadenie umiestnené v lokalite sobmedzenou moznostou
pristupu K MHD a navrhnuté rieSenie statickej dopravy tak moze byt realne nepostacujuce, pre
uzivanie stavby si uplatiujeme poziadavku, ze pripadny vzniknuty deficit Vv parkovani bude
nasledne rieSeny zdsadne na vlastnych ,.vnutroarealovych* plochach.

vykondvat’ investi€ni Cinnost’ v stlade s ustanoveniami vSeobecne zdvdzného nariadenia ¢.
5/2018 o starostlivosti o verejnt zelefi na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy

z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava Ziada (poziadavky vyplyvajuce zo strategickych dokumentov HM SR Bratislavy v
stlade s Akénym planom adaptacie na nepriaznivé dosledky zmeny klimy na izemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy na roky 2017-2020 - Adapta¢né opatrenia stvisiace so zmenou
klimy):

parkovacie plochy a vsetky spevnené povrchy na pozemku realizovat’ ako povrchy priepustné
pre zrazkova vodu, napr. zatravilovacimi tvarnicami - prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody
V uzemi,

pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetacnych ploch je ddlezité, aby neboli monofunkéné a
monokultirne s obmedzenim len na esteticki funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost’ a biodiverzitu v tzemi,

ploché strechy na objektoch riesit’ ako vegetaéné strechy, nepochdodzne strechy ako extenzivne
(s min. hrabkou substratu 5-25 cm) a pochodzne (stresné terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné
strechy (s min. hrubkou substratu 25 c¢cm),

v kontakte terénu s budovou navrhniit' v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré
zlepsuju energeticka bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny urad
projekt sadovych tuprav, ktory bude zohl'adiiovat’ uvedené poziadavky,



- vdalSom stupni projektovej dokumenticie rieSit projekt sadovych tprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat' realizaciu navrhnutych
sadovych uprav,

- zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat’ do retenénych nadrzi
resp. prirodzenych vsakov, odporucame nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami -
polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody a pod.,

-z hladiska zamedzovania prilisSného prehrievania stavieb odporia¢ame na fasade objektu volbu
materialov svetlych farieb,

-z dovodu prirodzeného ochladzovania fasad realizovat’ navrhované vegetacné fasady.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko K investi¢nej Cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zdmer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutel'nostiam 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 investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutocnosti.

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavdzné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 zakona ¢.
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods. 3 stavebného zakona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavdzného stanoviska, ktoré vo Vveci
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
orgéan vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Priloha: potvrdena situacia
4 x dokumentacia

Co: MC Bratislava — Petrzalka
Magistrat — ODI, OUP, OUIC — archiv



