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PredloZena dokumentacia rieSi:

novostavbu polyfunkéného komplexu ,,Vajnorska“, ktora sa navrhuje na pozemkoch parc. ¢.
XXXXXXXXXXXXX, V Kat. Gz. Nové Mesto. Prevladajicou funkciou polyfunkéného komplexu bude
najmd prechodné byvanie (apartmany — nebytové priestory), trvalé byvanie a obc¢ianska
vybavenost. Celkom je navrhnutych 370 jednotiek, z toho je 258 apartmanov — nebytovych
priestorov, 112 bytovych jednotiek, pricom na jednotlivych podlaziach su navrhnuté aj ,.sklady,
v celkovom pocte 97. Navrhnuta obcianska vybavenost’ pozostava najmé: z kaviarne a reStauracie,
ktora je situovana v parteri objektu zo strany od Vajnorskej ul. a materska skolka s po¢tom 39
miest. Nadzemna cast objektu ma podorysny tvar pismena ,,E“ aje oOsadenda nad jednym
podzemnymi podlazim, v ktorom si navrhnuté parkovacie statia, sklady — pivni¢né kobky,
vymennikové stanice a 3 komunika¢né jadra. Pre lepsiu orientaciu stavby boli tri ramena (pavilony)
objektu nazvané ako ,,A“, ,,B“ a ,,C*, spojnica medzi pavilonmi ako objekt ,,D*. Pre podzemnu
garaz, ktora je pod celym arealom je to pomenovanie pismenom ,,E“ a ,,F. Priestor garaze ,,E* je
medzi Castami ,,A“ a ,,B*“ a priestor garaze ,,F* je medzi ¢astami ,,.B“ a ,,C*. Objekt ,,D“ ma 11
nadzemnych podlazi a objekty ,,A*, ,,B*“ a,,C* maju 12 nadzemnych podlazi.
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Pavilon ,,A“ (SO1 — Stavebny objekt 1) ma navrhnutych 12.NP, pricom na 1.NP je rieSené
parkovisko a od 2.NP az po 6.NP st navrhnuté apartmany — nebytové priestory a sklady, od 7.NP az
po 12.NP st navrhnuté len apartmany. Na tGrovni 1.PP je rieSené podzemné parkovisko a vyjazdy z
garaze.

Pavilon ,.B* (SO2 — Stavebny objekt 2) ma navrhnutych 12.NP, priCom na 1.NP je rieSené
parkovisko a od 2.NP az po 6.NP st navrhnuté apartmany — nebytové priestory a sklady, od 7.NP az
po 12.NP st navrhnuté len apartmany. Na 12. NP je umiestnena plynova kotolia, na trovni 1.PP je
rieSené podzemné parkovisko.

Pavilén ,.C* (SO3 — Stavebny objekt 3) ma navrhnutych 12.NP, pricom na 1.NP je rieSené
parkovisko a od 2.NP az po 6.NP st navrhnuté apartmany — nebytové priestory a sklady, od 7.NP az
po 10.NP st navrhnuté len apartmany, na 11.NP a 12.NP su navrhnuté bytové jednotky (v pocte 22
bytovych jednotiek). Na tirovni 1.PP je rieSené podzemné parkovisko a vjazdy do garaze.

Pavilén ,.D* (SO4 — Stavebny objekt 4) ma navrhnutych 11.NP, pricom na 1.NP je navrhnuta
prevadzka restauracie a kaviarne so socialnym zazemim a materska $kolka so socialno-hygienickym
zazemim. Od 2.NP az po 11.NP st navrhnuté len bytové jednotky. Objekt je pavlacového typu.
Chodby st prepojené na komunika¢né uzly paviloénov ,,A*, ,,B* a ,,C*. Na streche pavilonu ,,D* na
11.NP je vytvorena ,plocha pre pobyt deti na Cerstvom vzduchu“ a domovy Klub. Objekt ma
vstupna halu v strede komplexu (pavilon ,,D), vstup je vybaveny recepciou so zazemim a pri
recepcii je vstup do kaviarne (32 miest), reStauracie (42 miest) a materskej skolky.

SO5 — Stavebny objekt 5: podzemna garaz ,,E“ a ,F* ma navrhnuty celkovy pocet parkovacich
miest 158, v podzemnom podlazi st riesené najmé: 3 komunika¢né jadra (schodisko a 3 vytahy),
pivnice-kobky (sklady), strojovne a vymenniky UK. Z konstruk¢éného hl'adiska je objekt navrhnuty
ako Zelezobetonova stenovo-doskova tuhd priestorova konstrukcia s 11-timi a 12-timi nadzemnymi
podlaziami a 1 podzemnym podlazim. Podorys podzemného podlaZia je v tvare obdiznika a ma
celkové rozmery cca 89,70 m x 57,75 m. Jednotlivé ramena — bloky ,,A%, ,,.B“ a ,,C* maju jednotny
podorysny rozmer cca 46,85 m x 13,0 m a spojnica ramien — blok ,,D* ma rozmery cca 88,80 m x
10,35 m. Objekty su zastreSené plochou strechou. Polyfunkény komplex bude na inz. siete napojeny
novymi pripojkami, a to na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrické vedenie a plyn. Dazd’ové vody
zo strechy objektov budi odvadzané do vsakovacich objektov VO1-3. Komplex je dopravne
napojeny vyhradne z Vajnorskej ul., t.j. ponechal sa sicasny vjazd a vyjazd, pravo-pravé pripojenie
s dobudovanim vyrad'ovacieho a zaradovacieho pruhu. Statickd doprava je rieSend Vv
celkovom poéte 461 parkovacich miest, z toho 303 miest je pred polyfunkénym komplexom avo
vnutrobloku komplexu a 158 miest je v podzemnej garazi, pricom 29 parkovacich miest je
navrhnutych vo vzdialenosti cca 175 m od objektu, na susednej parcele vo vlastnictve investora.

Celkova plocha pozemku: 12 248 m?

zastavana plocha objektu: 3 905,80 m?

podlazna plocha: 32 804,40 m?

podlazna plocha trvalé byvanie: 9 190,80 m? (28 %)
podlaz. plocha prechodné byvanie + OV: 23 613,60 m?

zeleti na rastlom teréne: 2 650,55 m?
zapocitatel'na plocha zelene na konstrukciach: 1 015,20 m?

I1ZP =0,3135; IPP = 2,678 a KZ = 0,2164.

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 podl'a § 140a ods. 3, § 140b citovaného
zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V Zneni zmien a doplnkov:
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Pre uzemie, ktorého stcastou st zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX @ XXXXX,
stanovuje funk¢né vyuzitie uzemia: obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského
vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové uzemie, regulaény kod J.

Podmienky funkéného vyuZitia ploch

Uzemia arealov a komplexov obé&ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s
konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sucast'ou uizemia su plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre
poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekro¢it’ 30% z celkovych podlaznych
ploch nadzemne;j Casti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia
cirkvi a na vykondvanie 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 umiestiiovat najmid: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, arealy volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, i¢elové zariadenia verejnej a Statne;j
spravy, zelen liniovl a plo$nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia

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

Parcely su sucastou uzemia, ktoré je definované ako rozveojové uzemie. V ramci rozvojového
uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funkéného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi uzemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa kK ur¢enému funkénému vyuzitiu:

Kod | IPP Kod Nazov urbanistickej | Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
regu | max. funkcie |funkcie max. min.
l.
J 2,7 201 OV celomestského zastavba mestského typu 0,36 0,20
a ,nadmeStSkehO zastavba formou vyskovych 0,30 0,25
Vyzhamu objektov v uzlovych priestoroch
mestskej Struktary a v ramci celej
hierarchie mestskych centier

Pozndamka:

index podlaznych pléch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného tizemia. Je formulovany ako maximalne pripustna miera vyuZitia izemia.

index zastavanych ploch (IZP) udava pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom uzemi k celkovej vymere vymedzeného
uzemia.

koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi plochou zelene na rastlom teréne a celkovou vymerou vymedzeného tizemia.

Predlozeny zamer vystavby polyfunkéného komplexu na Vajnorskej ul. hodnotime ako
monofunkciu trvalého a prechodného byvania S minimalnou obc¢ianskou vybavenostou, ktory sa
umiestiiuje do toho ¢asu priemyselnej zony, ako st distribu¢no-skladové arealy a arealy vyrobnych
a nevyrobnych sluzieb. Konstatujeme, ze umiestnenie funkcie byvania v danej lokalite nebolo
overené na urovni zony, pricom Uvadzame, ze vhodnost’ navrhovanej zastavby je potrebné overit
urbanistickou Stadiou zony, ktori je potrebné spracovat na celu rozvojova funkéni plochu
obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu, a ktora by mala preukazat’ najma
vdazby na okolita zastavbu, dopravné napojenie, napojenie na inz. siete ako aj vhodnost



navrhovaného zameru voci existujucej zastavbe, ako st obchodné a skladové prevadzky s vysokymi
narokmi na dopravu.

Vzhl'adom Kk tomu, ze Gzemie medzi Vajnorskou ul. a zelezni¢nou tratou Bratislava — Galanta
predstavuje rozsiahle uzemie obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych aje environmentalne
zatazené hlukom, vibraciami a emisiami najmé z automobilovej a Zelezni¢nej dopravy, hodnotime
navrhovany rozsah trvalého a prechodného byvania v danej lokalite ako nadmerny, nevhodny a

nekoncepcny.

Z uvedeného vyplyva, ze¢ uvazovany zamer je v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: ,Vajnorska“ — polyfunkény komplex
na parc. ¢.: XXXXXXXXXXXKXXXXXXXXXXKXX

v katastrdlnom tzemi: Nové Mesto

miesto stavby: Vajnorska ul.

Odovodnenie :
Umiestnenie stavby je v rozpore s platnou uzemnoplanovacou dokumenticiou — s Uzemnym
planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,UPN hl.
mesta) z hl'adiska funk¢éného vyuzitia izemia az hladiska urbanisticko — architektonického
rieSenia. Uvadzame, Ze z hladiska zaclenenia predmetného zdmeru do SirSich funkéno-
prevadzkovych vztahov a hmotovo-priestorovych suvislosti, ktoré su v danej lokalite jednoznacne
zadefinované, hodnotime investi¢ny zamer, ktory sa umiestituje do existujucej priemyselnej zony
ako nadmerny, nevhodny anekoncepény. Dalej uvadzame, e bez tvorby rieSenia kvalitnych
verejnych priestorov, bez vytvorenia mestského priestoru s primeranymi aktivitami komer¢ne;j
vybavenosti, obchodnych aadministrativnych funkénych zloziek, ktoré si zaradené medzi
prevladajuce sposoby vyuzitia funkénych ploch obcianskej vybavenosti celomestského
a nadmestského vyznamu hodnotime polyfunkény komplex ako nedostato¢ny a neprimerany pre
buddcich trvalo a prechodne byvajtcich obyvatel'ov v predmetnej lokalite.

Konstatujeme, Ze komplex ,,Vajnorska“ pozostava zo 4 objektov - pavilénov ,,A, ,,.B% ,,.C*a
D zameranych podla textovej Casti dokumentécie, ktord ndm bola dorucend diia 01.02.2019
hlavne na prechodné ubytovanie (apartmany) a trvalé byvanie s celkovym poctom apartmanov 258
a bytov 112 (textova cast’ dokumentacie, str. 4), pricom okrem byvania je navrhnuta aj ob¢ianska
vybavenost’ ako je reStauracia, kaviaren, materska Skolka, strazna sluzba, ,.sklady“ a pod.
Konstatujeme, ze v predlozenej dokumentacii zo diia 01.02.2019 sa v pavilénoch ,,A*, ,,B*“ a,,C* od
2.NP az po 12.NP navrhuju vo vicsine apartmany, ale aj ,,sklady*, ktoré su navrhnuté v celkovom
pocte 97. Uvedené ,,sklady*, ktoré st navrhnuté na jednotlivych podlaziach nie su v dokumentacii
blizsie zadefinované. Kazdy takyto ,.sklad“ ma samostatne riesené socialno-hygienické zazemie
a balkon. Uvadzame, ze pddorysna dispozicia ,,Skladu je Gplne identicka s podorysnou dispoziciou
apartmanu, a to na vsetkych podlaziach, kde su navrhnuté. Dalej konstatujeme, Ze plocha takychto
,.skladov sa pohybuje v rozmedzi od 24,14 m? do 54,80 m?. Uvadzame, Ze podl'a nasho odborného
postdenia navrhnuté identické dispozicie pre apartmany ale aj pre ,.sklady“ bez jednozna¢ného
upresnenia ucelu a wuzivania ,skladov* v celkovom pocte 97 hodnotime za neprimerané,
zavadzajice a zmitocné pre funkciu: obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského
vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové uzemie, regulaény kéd J. NavySe predlozené rieSenie
ziadnym sposobom nepreukazalo potrebu navrhu takychto ,.skladov a percentualny podiel
Vv polyfunkénom komplexe, ale aj v konkrétnej funkenej ploche.

Dalej konstatujeme, Ze proces posudzovania predmetného investiéného zameru voci
schvalenej tUzemnoplanovacej dokumentacii mal dlhy akomplikovany priebeh, ktory bol
sprevadzany niekol’kymi doplneniami povodnej dokumentacie, v ktorej sa v prvom rade menili




pocty apartmanov, ale aj bytovych jednotiek. Uvadzame, ze pdvodna projektovd dokumentacia
predlozena zo dina 20.02.2018 navrhovala v polyfunkénom komplexe 320 apartmanov — nebytovych
priestorov (bez ,skladov®) a 134 bytovych jednotiek, pricom celkovy pocet jednotiek bol 454.
Doplnena a opdtovne prepracovana projektova dokumentacia predlozena dna 19.11.2018 uvadzala,
ze v polyfunkénom komplexe je navrhnutych 310 apartmanov (bez ,skladov) a 112 bytovych
jednotiek, celkovy pocet jednotick bol 422 a opdtovne doplnena a prepracovana projektova
dokumentacia predlozend dna 01.02.2019 uvadzala, ze v polyfunkénom komplexe je navrhnutych
258 apartmanov, 97 ,,skladov* a 112 bytovych jednotiek. Dérazne upozoritujeme, Ze v predlozenej
dokumentacii zo dia 01.02.2019 nebol nikde uvedeny celkovy pocet ,,skladov*, ktoré spracovatel
dokumentacie navrhoval na jednotlivych podlaziach v pavilonoch ,,A“, ,,B* a ,,C*. Podrobnou
kontrolou predlozenej dokumentacie sme zistili, ze v polyfunkénom komplexe je navrhnutych 243
apartmanov, 97 ,,skladov* a 112 bytovych jednotiek, pricom celkovy pocet jednotiek v predlozenej
dokumentacii je 452, pricom predlozena dokumentacia opét neriesila nevyhnutni obciansku
vybavenost’, ako su plochy pre denny oddych pre obyvatel'ov, zakomponovanie prvkov mobiliaru,
vytvorenie ploch zelene vo vnutrobloku, tvorbu atraktivnych pesich a cyklistickych tras, detské
ihriska apod., pre uzivatelov komplexu, pricom informacia o celkovom pocte obyvatelov
v komplexe nebola nikde uvedena. Dérazne upozornujeme, ze akakol'vek zmena (doplnenie)
projektovej dokumentacie (zmena poctu apartmanov a bytov) podlieha opatovnému posudeniu, a to
najméa z hladiska funk¢éného vyuzitia uzemia, ale aj z hl'adiska riesenia verejného dopravného
vybavenia, tzn. posudenie narokov na staticki dopravu.

Dalej uvadzame, Ze je potrebné riesit’ staticki dopravu vyluéne na pozemku investora,
pricom poukazujeme hlavne na rieSenie umiestnenia 29 stojisk pre polyfunkény komplex, ktoré st
navrhnuté na existujicom parkovisku pred susednym objektom vo vzdialenosti cca 175 m tzn., Ze je
potrebné preukdzat, ¢i umiestnenim 29 stojisk na existujicom parkovisku nedochddza
k disproporecii v statickej doprave pre susedny objekt. Je teda potrebné preukazat’ aj naroky statickej
dopravy pre dany existujuci objekt, ako aj pre navrhovany polyfunkény komplex. Konstatujeme, zZe
aj rieSenie ,,vnutroblokov* ako parkovanie na trovni terénu a vjazdy a vyjazdy do/z podzemnych
garazi hodnotime negativne, a to najmi z dovodu absencie zelene. Dalej je potrebné navrhnuat
rozmery stojisk v zmysle aktualne platnej STN 73 6056 pre vozidla skupiny O2 a uvadzat
v dokumentacii vo vypocte narokov statickej dopravy pocet stojisk pre osoby s obmedzenou
schopnostou pohybu a v grafickej ¢asti dokumentacie je potrebné rozmery navrhovanych stojisk aj
okotovat’.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zékona €.
50/1976 Zb. 0 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 predchadzajuceho zavédzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ
zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

1x dokumentaciu sme si ponechali.
S pozdravom
Ing. arch. Matas Vallo v.r.
priméator
Prilohy: 2x poévodna dokumentécia

Co: MC Bratislava — Nové Mesto
Magistrat — OUP, ODI, archiv






