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Vec:

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Universal Development, s.r.o., Bajkalska 9, 831 04 Bratislava
investi¢ny zamer: »Polyfunkény dom Stromova“

ziadost’ zo dna: 02.07.2020

typ konania podl'a stavebného zakona: |uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Michal Taovsky, 1922*AA
datum spracovania dokumentacie: 06 — 07/2019

Investi¢na ¢innost’ pod nazvom stavby ,,Polyfunkény dom Stromova“ na pozemkoch reg. ,,C*
p. ¢. 5440/29, 5440/50, 5440/51, 5440/68, 5440/72, k. 4. Vinohrady bola podana na posudenie
stiladu s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
(dalej len ,UPN BA“) v ziadosti zo dha 21.12.2017 (doplnena diia 21.02.2018). Prilozena
projektova dokumentacia obsahovala navrh objektu so Siestimi nadzemnymi podlaziami a jednym
ustapenym podlazim, 66-timi bytmi, 11-timi ateliérmi, 4-mi nebytovymi priestormi pre obchodné
prevadzky — predajne, 99-timi parkovacimi statiami, S vjazdom do garaze (v dvoch podzemnych
podlaziach objektu) z Vresovej ulice a s vyjazdom na ucelovi komunikaciu, sliziacu pre potreby
Detskej fakultnej nemocnice s poliklinikou, s napojenim na Stromovu ulicu. Hlavné mesto SR
Bratislava vydalo dna 26.02.2018 na uvedenu investi¢ni ¢innost’ sthlasné zavazné stanovisko
¢. MAGS QUIC 59242/17-478810.

Listom, dorué¢enym Hlavnému mestu SR Bratislava dia 02.07.2020 bola podana Ziadost’,
citujeme: ,,0 zZmenu zdvizného stanoviska“ na stavbu ,,Polyfunkény dom Stromova“
atovrozsahu, citujeme: ,,dopravného napojenia stavby®. Prilozena projektova dokumentacia
obsahuje vykresy s navrhom novostavby polyfunkéného bytového domu (viac ako polovica
podlaznej plochy sluzi bytovej funkcii) s dvomi podzemnymi podlaziami, Siestimi nadzemnymi
podlaziami a jednym ustipenym podlazim. Stavba je nepravidelného obdiznikového pdodorysu
s plochou strechou. V objekte je celkovo navrhnutych 66 bytov a 15 nebytovych priestorov - z toho
11 apartmanov. Na 1. NP sa nachadzaju priestory s predajnymi plochami (s prislusenstvom) a 4
byty. Oddruhého po siedme nadzemné podlazie su umiestnené byty S prisluchajucimi
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skladmi/kobkami a na kazdom poschodi st jeden/dva apartmany. Dve podzemné podlazia sluzia
na zabezpecenie potrieb statickej dopravy. Celkovo je v garazi K dispozicii 99 vyznacenych
parkovacich stati, ku ktorym je navrhovany vjazd/vyjazd z miestnej komunikacie IIl. triedy —
Vresova ulica.

Plo$né bilancie rieseného izemia - idaje uvedené v projektovej dokumentacii:

Celkova plocha riesenych pozemkov: 3123,00 m?
Zastavana plocha navrhovanym objektom 880,57 m?
Podlazna plocha nadzemnych podlazi: 6182,00 m?
Zelet na rastlom teréne: 1316,16 m?
Pocet nadzemnych podlazi: 7

Podiel funkcie byvania vo funkénej ploche:
- aktuélne 0%
- po zapocitani investi¢ného zdmeru 6,34 %

Prehl'ad ukazovatel'ov intenzity vyuzitia Uzemia - idaje uvedené v projektovej dokumentacii:

priemerné regulativy intenzity vyuzitia regulativy intenzity

vo funkénej ploche vyuzitia
aktualne vratane investicného na zaujmovych
zameru pozemkoch
index zastavanych ploch - 1ZP 0,32 0,34 0,28
index podlaznych ploch - IPP 2,14 2,30 1,98
koeficient zelene - KZ 0,38 0,33 0,42

V upravenej projektovej dokumentacii z 06-09/2019 boli oproti projektovej dokumentacii z 12/2017

(revizia 1-02/2018) zaznamenané nasledovné zmeny:

- vyjazd z garaze na ucelovi komunikaciu pri DENSP bol zruseny; dopravné napojenie garaze
oboma smermi, t. J. vjazd aj vyjazd sa navrhnuté len cez Vresovu ulicu;

- 11 nebytovych priestorov s povodne navrhovanym uc¢elom uzivania — ,,ateliér” bolo zmenenych
na novy spdsob uzivania — ,,apartman‘.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavidzné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni
v zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plinu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
v zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,UPN BA*):

Zaujmové uzemie, ktorého sucastou su pozemky reg. ,,C parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXX K. @ Vinohrady sa nachadza vo funk¢nej ploche, pre ktora je stanovené funkéné
vyuzitie izemia:

Funkéné vyuZitie uzemia: uzemia obcianske] vybavenosti — ob¢ianska vybavenost’
celomestského a nadmestského vyznamu, kod 201, stabilizované izemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: uzemia arealov a komplexov obcianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu S konkrétnymi narokmi a charakteristikami
podla funkéného zamerania. Sucast'ou tizemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekroc¢it’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti zastavby funkénej
plochy.




Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajice: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zabavy, zariadenia
cirkvi ana vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a Socialnej starostlivosti,
zariadenia skolstva, vedy a vyskumu.

Pripustné: V uzemi je pripustné umiesthovat najméi: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, arealy vol'ného ¢asu a multifunkéné zariadenia, Gi¢elové zariadenia verejnej a Statnej
spravy, zelen liniova a plo$nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tizemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy,
zariadenia Sportu, telovychovy a vol'ného ¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné
plochy ako sucast parteru aploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom s$kodlivin z domacnosti.

Nepripustné: V izemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé: zariadenia s negativnymi ucinkami
na stavby a zariadenia vich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky,
stavebné dvory, autokempingy, stavby na individualnu rekreaciu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

V suvislosti s izemim predmetnej funkénej plochy Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov urcuje aj nasledovné principy a zasady:

e kapitola: 1.2 CELOMESTSKE VZTAHY
1.2.4. Specifické poziadavky na priestorové usporiadanie a funkéné vyuzitie na urovni
mestskych &asti v MC Bratislava - Nové Mesto:
- Respektovat’ jestvujuce arealy zdravotnickej a socidlnej starostlivosti celomestského az
nadmestského vyznamu na Kramaroch.

e kapitola: C.4. ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA OBCIANSKEHO VYBAVENIA

4.1. ZDRAVOTNICKE ZARIADENIA
4.1.1. Vychodiskové principy

- Nosnym prevadzkovym principom aredlovych zariadeni zdravotnictva md byt intimita
a nezavislost vnutorného Zivota celého aredlu. Plosna rezerva sa md vyuzivat' na doplnenie
a modernizaciu ndrokov zdravotnickeho zariadenia — rozvoj novych medicinskych odborov
a zelen, ktord tvori neoddelitelnu sucast aredlu a rozvoj doliecovacich, osetrovatelskych
zariadeni a hospicov.

Navrhované dopravné napojenie polyfunkéného bytového domu cez jestvujucu miestnu
komunikaciu Ill. triedy sa nachiadza v izemi funk¢nej plochy S funkénym vyuZitim: obytné
uzemia — malopodlazna zastavba obytného uzemia, kod funkcie 102, stabilizované wuzemie,
ktora je v priamom dotyku s tizemim, na ktorom ma byt’ umiestnena navrhovana stavba.

Ide o tzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych
podlazi (priCom V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa nepripustaju
malopodlazné bytové domy). Z hl'adiska spdsobu vyuzitia funkénej plochy, kde prevladajiicimi st
rozne formy zastavby rodinnych domov, v uzemi je pripustné okrem iného umiestiovat’ Kk nim
prisluchajice nevyhnutné zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami daného tizemia, vratane
zariadeni a vedeni technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.



Intenzita vyuzitia uzemia: pozemky pod navrhovanym polyfunkénym bytovym domom
a jestvujucou pristupovou komunikaciou sa nachadzaju v tzemiach, ktoré su definované ako
stabilizované.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v Ktorom tizemny plan ponechéava stéasné funkéné vyuzitie,
predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zlozitost', ktorti predstavuje
stavba V stabilizovanom uzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju _existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijateIny kontrast, resp. neumerné
zat'azenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tGzemi umiestnit’.

Z hl'adiska vézby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohl'adnit’ vO vnitornom meste
sa vyskytuju stabilizované tzemia so zastavbou mestského typu, komplexy zastavby, arealy
a uzemia izolovanej zastavby, najmé bytové domy sidliskového typu a enklavy rodinnych domov.
V dotvarani uzemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podl’a jednotlivych typov
existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej regulacie intenzity
vyuzitia pre celi stabilizovani funkéni plochu. Tato uloha musi byt jednoznaéne rieSena
na podrobnejsej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Na zaklade vysSie uvedeného a po preStudovani projektovej dokumenticie konStatujeme
nasledovné:

- polyfunkény bytovy dom je navrhovany Vv stabilizovanom tzemi s funkciou pre obciansku
vybavenost’ s charakteristickym monofunkénym vyuzitim pre zdravotnictvo; funk¢éna plocha
je sucastou vécsieho tizemia SO zavedenym nazvom Kramare, s mnozstvom zdravotnickych
pracovisk, zariadeni a vyskumnych a vzdelavacich instittcit;

- UPN BA vo svojich zasadach a regulativoch umiestnenia zdravotnickych zariadeni v ramci
vychodiskovych principov stanovuje okrem iného zachovat’ zelen, ktora je neoddelitelnou
a zaroven terapeutickou sucastou zdravotnickych zariadenti;

- v predmetnej funk¢nej ploche sa nenachadza objekt s funkciou pre byvanie; takmer celt
plochu zabera areal Detskej fakultnej nemocnice s poliklinikou;

- pri podrobnej kontrole bilanénych tdajov bolo zistené, ze pre vypocet zastavanej plochy bola
pouzita nespravna metodika: podla UPN BA bod 2.2.1. Intenzita vyuzitia funkénych ploch:
,,Zastavand plocha stavby je plocha ortogondlneho priemetu vonkajsieho obvodu zvislych
konstrukcii najrozsiahlejsej casti stavby vnimatelnej nad terénom do vodorovnej roviny.*;
v zmysle uvedeného sa zastavana plocha rovna cca 1440 m? a nie deklarovanych 880,57 m?,
z ¢oho vyplyva, ze index zastavanej plochy sa rovna 0,46 (anie 0,28), ¢o je viac ako
priemerny ukazovatel’ vo funkénej ploche s hodnotou 0,32;

- apartmany su v zmysle prisluSnych ustanoveni pravnych predpisov sucastou ubytovacich
zariadeni, nie bytovych domov; apartmany maji iny rezim uzivania ako byty, ked’ze musia
spiiat poziadavky na pridruzené prevadzkové priestory v zmysle vyhlasky Ministerstva
hospodarstva Slovenskej republiky ¢. 277/2008, ktorou sa ustanovuju klasifikacné znaky
na ubytovacie zariadenia pri ich zarad’ovani do kKategorii a tried;

- dopravné napojenie polyfunkéného bytového domu ja navrhnuté zo Stromovej ulice,
odbockou cez Jakubikovu a d’alsou odbockou na Vresova — miestnu komunikaciu I11. triedy,
ktora sa nachadza v stabilizovanom uzemi s malopodlaznou zastavbou a je uréena pre obsluhu
troch prilahlych rodinnych domov;



- Vresova je slepa ulica, cca 7 m Siroka a cca 30 m dlha (o bolo zistené na vykonanej miestnej
obhliadke), z jednej strany je konstrukéne opreta o oplotenie rodinnych domov (ktoré takto
pIni funkciu oporného muru), ma nevyhovujlci technicky stav a nema ploSna rezervu
na rozsirenie a Gpravy pre splnenie potrieb viacpodlaznej zastavby;

- predlozena projektova dokumentacia ma nasledovné nedostatky: - na vyhodnotenie suladu
navrhu s UPN BA boli pouzité dve metodiky, - v sprievodnej sprave sa na jednom mieste
uvadzaji ateliéry” ana inom apartmany“, - chyba vykres strechy, - vykresova
dokumentacia nie je zostladena: v rezoch apohladoch je zakresleny vyjazd z garaze
na ucelova komunikaciu pri DFNSP a v poédorysoch je vjazd a vyjazd orientovany na Vresovu
ulicu;

- dopravno-inzinierske posudenie, Kktoré je prilohou predmetnej Zziadosti sa nevztahuje
k predlozenému navrhu, ked’Ze vyhodnocuje a prepracovava dopravnu situaciu S prijazdom
cez Vresovu ulicu a vyjazdom cez ucelova komunikéciu, sliziacu potrebam DFNSP.

Investi¢ny zamer ako celok, t. j. stavba s prislusnymi poziadavkami na dopravny rezim zasahuje
do dvoch funkénych pléch. Novostavba polyfunkéného bytového domu je zasadena
do stabilizovaného tzemia s funkénym vyuzitim obcianska vybavenost. Dopravné napojenie je
navrhnuté cez miestnu komunikéciu, ktora je podla UPN BA uréena na obsluhu tzemia
so zastabilizovanou malopodlaznou zéstavbou. Aktualne slazi Vresova ulica pre obsluhu troch
rodinnych domov (o predstavuje cca 6 osobnych aut) a podla predlozeného navrhu by mala sluzit
pre 66 bytov a 15 nebytovych priestorov (v zmysle vypoétu narokov na staticki dopravu ide
min. 0 97 aut). Z toho vyplyva, Ze narast dynamickej dopravy by bol minimalne 10 nasobne vyssi
(aj keby kapacita garaze nebola celkom naplnena). Do tzemia S0 zastavbou rodinnych domov, by
navrhovana stavba vniesla neumerné dopravné zat'azenie anatejto upokojenej miestnej
komunikacii bez vybudovaného chodnika by sa neprijatelne zvysila frekvencia prejazdu
automobilov a bola by ohrozena bezpecnost’ a plynulost’ cestnej premavky. Narast by mal negativny
dopad aj na ulicu Jakubikovu a prisluchajuce krizovatky, vratane pripojenia na Stromova ulicu.
Vzhl'adom nanevyhovujuci technicky stav aspdsob konstrukéného rieSenia komunikacie by
nasobnym  pritazovanim osobnymi automobilmi, nakladnymi vozidlami a stavebnymi
mechanizmami (pocas vystavby) hrozil posun a poskodenie zakladov (oplotenia) rodinnych domov.

Po prestudovani celej predlozenej projektovej dokumentacie bolo tiez zistené, ze intenzita vyuzitia
zaujmového Uzemia je vyssia ako je priemerna zastavanost VO funkénej ploche, ked'Ze index
zastavanej plochy je neprijatel'ne prekroc¢eny.

Z uvedeného vyplyva, Ze predlozeny investi¢tny zamer nie je v silade s Uzemnym planom
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: ,Polyfunkény dom Stromova*

na pozemkoch reg. ,,C“ parc. &.: | XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom tzemi: Vinohrady

miesto stavby: Stromova - Vresova

Odévodnenie:

Predlozeny navrh polyfunkéného bytového domu je navrhnuty s dopravnym napojenim na miestnu
komunikaciu III. triedy — Vresova ulicu, ktora sa nachadza v stabilizovanom
uzemi s malopodlaznou zastavbou, pricom pristupova komunikacia Svojimi parametrami
a vybavenostou nezodpoveda poziadavkam pre viacpodlaznu zastavbu, ako ani pre polyfunkény
bytovy dom so 66-timi bytmi a d’alsimi nebytovymi priestormi (a s tym stvisiacim narastom



dynamickej dopravy o 97 automobilov). Vystavba bytového domu s navrhovanym dopravnym
napojenim by zmenila charakter stcasného funkéného vyuzitia malopodlaznej zastavby a to
uplatnovanim charakteristickych prvkov viacpodlaznej zastavby, ked’ze tato So sebou prinasa
zvySené naroky na dynamicka dopravu. Znizila by sa prevadzkova kvalita izemia So zastavbou
rodinnych domov a namiesto toho, aby nova vystavba tzemie funkéne dotvarala, lokalitu by
negativne ovplyvnila neakceptovatelnou zmenou. Navrhované niekol’kondsobné navySenie
frekvencie prejazdu automobilov na Vresovej a Jakubikovej ulici a prislichajucich krizovatkach nie
je prijatelnym rieSenim.

Na zaver konStatujeme, Ze umiestnenie stavby je vrozpore s platnou uzemnoplanovacou
dokumentaciou z hl'adiska dopravného napojenia  navrhovanej viacpodlaznej  stavby
na komunikac¢nu siet’ v stabilizovanom tzemi s existujucou malopodlaznou zastavbou a z hl'adiska
nepripustného navySenia intenzity vyuzitia tzemia. Uvedené ma zasadny vplyv na vysledok
posudenia investicného zameru.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. 0 tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskor$ich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 stavebného zakona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych dotknuty orgéan
zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

Vzhl'adom na uvedené Vv zmysle ustanovenia § 140b ods. 3 stavebného zakona sa zavidzné
stanovisko ¢. MAGS OUIC 59242/17-478810 zo dna 26.02.2018 nahradza zavaznym stanoviskom
¢. MAGS QUIC 53964/20-378519 zo dna 06.10.2020.

Projektovii dokumentaciu si ponechavame.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Co: MG OUIC — archiv, ODI
MC Bratislava — Nové Mesto, Stavebny turad



