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Vec:

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

investor: VAVRICA ARCHITEKTI s.r.o., Zamocka 36, 811 01 Bratislava
investiény zdmer: ,,Polyfunk¢ny objekt Na vyhliadke*
Ziadost’ zo dia: 15.12. 2016
typ konania podl'a stavebného zdkona: tuzemné konanie
druh podanej dokumentécie: dokumenticia pre izemné konanie
spracovatel’ dokumentécie: Ing. arch. Peter Vavrica
(pozn. chyba pediatka opravnenej osoby)
datum spracovania dokumentacie: nie je uvedeny

PredloZzend projektovd dokumentdcia rieSi umiestnenie polyfunkéného domu ,Na vyhliadke*
v novovznikajicej zastavbe v lokalite Brizite. Objekt ma navrhnuté tri podzemné podlaZia a osem
nadzemnych podlazi, 8. NP je ustupujice. Na 3.PP a 2.PP su navrhnuté gardze a technické zazemie
stavby. Na 1.PP, ktoré je cCiastocne zapustené do ndsypu, st navrhnuté apartmdiny, ateliéry
azdzemie objektu (pivnice, sklad bicyklov). Na 1.NP st navrhnuté apartmany a blizSie
neSpecifikovany prenajimatelny priestor. Hlavny vstup do objektu je situovany na 1.NP
na vychodnej strane objektu. Na nadzemnych podlaZiach sd navrhnuté apartmany a byty, pristupné
spolo¢nymi chodbami a komunika¢nym jadrom.

Dopravny pristup je rieSeny z prediZzenej ulice Pri Krizi. Chodnik pre pesich je prepojeny
na chodnik pri susednom bytovom dome Laskonka s pokratovanim na chodnik pozdlz ulice

Pri Krizi. Statickd doprava je rieSend v pocte 99 parkovacich miest v podzemnych gardzach
(94 parkovacich stojisk) a na teréne (5 parkovacich stojisk).

Podla idajov v predloZenej projektovej dokumentacii je:

celkova vymera rieSeného tizemia stavby: 3371 m*
zastavana plocha: 942 m?
spevnené plochy: 463 m?
zelen nad podzemnymi konStrukciami: 580 m?
zelen na rastlom teréne: 1386 m?
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podlaznd plocha nadzemnej Casti: 4690 m?
podlazna plocha podzemnej Casti: 3658 m?
pocet bytovych jednotiek: 17
pocet apartmanov 44
pocet parkovacich miest: 99

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgian 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:

Posiidenie investi¢ného zdmeru vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, ktorého sti¢astou je zdujmova lokalita, stanovuje funkéné vyuZitie izemia: ob¢ianska
vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201.

Podmienky funk¢ného vyuzitia ploch: dzemia aredlov a komplexov obcianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi ndrokmi a charakteristikami podla
funkéného zamerania. Sucastou tzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zdstavby funkcnej

plochy.

Parcely su sucastou tzemia, ktoré je definované ako rozvojové tzemie. Rozvojové tzemie je
uzemie mesta, v ktorom tizemny pldn navrhuje novi vystavbu na doteraz nezastavanych plochéch,
zdsadni zmenu funkéného vyuZzitia, zmenu spdsobu zdstavby velkého rozsahu. V danom dzemi
uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k urCenému
funkénému vyuZzitiu:

Kéd |IPP |Kod Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie IZP max. KZ
regul. | max. | funkcie | funkcie min.
F 14 |201 OV celomestského zdstavba mestského typu - centrotvornd 0,35 0,20
a nadmestského vyznamu | o410 trednych $kol 0,35 0,35
zastavba mestského typu - polyfunkcia 0,28 0,35
rozvol'nena zastavba OV 0,23 0,25

Pozndmka:

index podlaZnych ploch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zdstavby k celkovej vymere
vymedzeného tizemia. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuZitia izemia.

index zastavanych ploch (IZP) udava pomer ploch zastavanych objektmi vo vymedzenom tzemi k celkovej vymere vymedzeného
tzemia.

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

Dosahované indexy intenzity vyuzitia funkcnych pléch podl'a idajov v projektovej dokumentacii:
IPP =1.40
IZP =0.28
KZ =0.41



Hlavné mesto SR Bratislava

NESUHLASI
s umiestnenim stavby : | ,,Polyfunkény objekt Na vyhliadke
na parcele ¢islo: 3448/97, 3448/89, 3448/142, 3448/148, 3448/149, 3448/150, 3448/151,
3448/152, 3448/153, 3448/1, 3479/1
v katastralnom tzemi: Dubravka
miesto stavby: ul. Pri Krizi
Odovodnenie :

Polyfunkény dom ,Na vyhliadke* je rieSeny v nadvédznosti na susedné objekty:
,Polyfunkény dom L2 a,Bytovy dom Laskonka®. Objekty si navrhnuté pri krizovani ulic Pri
Krizi a ul. Martina Granca, pri priesecniku povodnej sidliskovej zdstavby a novej zastavby lokality
Brizite. K ,,Bytovému domu Laskonka® vydalo hlavné mesto SR Bratislava sihlasné zavizné
stanovisko €. j. MAGS ORM 58837/11-410735 zo dna 02. 03. 2012. K ,,Polyfunkénému domu L2*
vydalo hlavné mesto SR Bratislava nesihlasné zaviazné stanovisko ¢. j. MAGS OOUPD
30881/2017-327193 zo dia 10. 01. 2017.

Bytovy dom ,,Laskonka®, ,,Polyfunkény objekt L2* a ,,Polyfunkény dom Na vyhliadke* st
prvou vystavbou v rozsiahlom rozvojovom tzemi lokality Brizite. Podl'a predloZenej projektove;j
dokumentécie ma celd dotknutd funk¢énd plocha F201, kde ma stat’ stavba, vymeru 38 320 m? Pri
dodrzani indexu podlaznych ploch je potencidlne umiestnitelnych 53 648 m? podlaznych ploch,
z ktorych je pre funkciu byvania mo7né vyuZzit maximélne 30%, tj. 16 094 m”>. Bytovy dom
Laskonka vycerpal z tejto funkcie 5130 m2, polyfunkény objekt L2 d’alSich 6060 m2. Polyfunk¢ny
dom Na vyhliadke podla ddajov z projektovej dokumenticie Cerpa z tejto funkcie 1084 m?, &o
spolu predstavuje cca 76% vsetkych disponibilnych ploch pre podiel funkcie byvania v ramci celej
funk¢nej plochy.

KonStatujeme, Ze navrhovand stavba sbytmi aapartmanmi predstavuje z hl'adiska
architektonicko - urbanistického rieSenia stavbu s hlavnou funkciou byvania. Rozdiel foriem,
resp. sposobu byvania (trvalé a prechodné) je sice v grafickej Casti projektovej dokumenticie
popisané, ale funkéno — prevadzkové a dispozi¢né rieSenie stavby je videntické pre obe
navrhované formy byvania (trvalé aj prechodné). Upozoriiujeme, Ze apartmanovy dom ako
typologicky druh nie je zaradeny medzi ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, v zmysle vyhl. €.
277/2008 Z. z. Ministerstva hospodarstva SR, ktorou sa ustanovuju klasifikacné znaky na
ubytovacie zariadenia pri ich zaradovani do kategérii a tried, a ktord ustanovuje druhy kategorii
a triedy ubytovacich zariadeni, ktoré musi spiiiat’ ubytovacie zariadenie pri zarad’ovani do kategérif
atried (dalej vyhl. €. 277/2008 Z. z.). V zmysle § 2 pism. a) cit. vyhl. sa ubytovacim zariadenim
rozumie budova, priestor, plocha, v ktorom sa verejnosti celoro¢ne poskytuje za thradu prechodné
ubytovanie a s nim spojené sluzby. Ubytovacie zariadenie je aj sezénne ubytovacie zariadenie
poskytujice ubytovanie a s nim spojené sluzby najviac 9 mesiacov v roku. Upozoriiujeme tiez, Ze
v UPN sa v ramci zdsad a regulativov pre zariadenia cestovného ruchu nenavrhuje umiestiiovanie
apartmanovych domov.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov (d’alej len
,udzemny plan Bratislavy*) v kap. C.2 Regulécia funk¢éného vyuZzitia ploch, v rdmci funk¢nej plochy
obCianska vybavenost' celomestského a nadmestského vyznamu, s ¢islom funkcie 201, reguluje
pripustnost’ umiestnenia byvania v obmedzenom rozsahu. Jeho podiel nesmie prekrocit 30%
z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej plochy.

Funkcie pripustné v obmedzenom rozsahu su také funkcie, ktoré nie sd v rozpore
s dominantnym funkénym vyuZitim. Ich umiestiiovanie vSak musi byt posudzované jednotlivo pre



konkrétne tzemie na zdklade urbanistickych kritérii, vplyvu na Zivotné prostredie i vlastnosti,
potrieb a podmienok rieSeného tizemia. Na zédklade vysSie uvedeného saturovanie funkcie byvania
prostrednictvom troch navrhovanych objektov, situovanych v okrajovej polohe funk¢nej plochy
obc¢ianska vybavenost' celomestského a nadmestského vyznamu, bez overenia vhodnosti takého
rieSenia v SirSich suvislostiach a v kontexte celého bloku resp. funkcnej plochy na podklade
uzemného pldnu zo6ny, resp. urbanistickej Studie, s vyjadrenim pripadnej etapizicie zdstavby,
predstavuje nerovnomerné a nevhodné rozloZenie podielu funkcii byvania a obCianskej
vybavenosti (s negativnym dopadom o.i. aj na majetkovo-pravne vztahy v danom tzemi). Takéto
rieSenie povazujeme z dovodu nadmerného monofunk¢éného vyuzivania kapacit daného tizemia za
neakceptovate'né. Umiestnenie stavby je z hPadiska regulacie funk¢éného vyuzitia ploch
v rozpore s platnou tizemnoplanovacou dokumentaciou Uzemnym plinom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

UPOZORNENIE:

- vzhl'adom na stavebno-technické rieSenie objektu a na Upravu terénu v okoli polyfunkéného
domu nie je mozné 1.PP povazovat za podzemné podlazie. Modelaciu terénu povaZujeme za
ucelovu, bez redlneho opodstatnenia.

- uvedené bilancné udaje nie je moZzné na zdklade projektovej dokumenticie jednoznacne
verifikovat, chyba korektny prepocet intenzity vyuzitia rieSenej casti rozvojového
uzemia, bilan¢né udaje podlaznych ploch nadzemnej Casti navrhovanej stavby a taktieZ korektny
vypocet koeficientu zelene.

- v predloZenej projektovej dokumentacii st nespravne uvedené pozemky dotknuté stavbou — ide
o pozemky parc. ¢. 3448/97, 3448/89, 1089, 1084, 1079, 1037/2, 1037/1, 1022, 1016, madme za
to, Ze spravne maju byt uvedené pozemky parc. €. 3448/97, 3448/89, 3448/142, 3448/148,
3448/149, 3448/150, 3448/151, 3448/152, 3448/153, 3448/1, 3479/1 k. 1. Dibravka.

-z projektove] dokumenticie, konkrétne z vykresu Architektonickd a koordinacnéd situdcia
vyplyva, Ze stavba Polyfunk¢éného objektu Na vyhliadke bola posudzovana na plochu, ktorej cca
25 % sa nachddza na ploche priradenej k navrhovanému objektu L2. K objektivnemu postdeniu
suladu navrhovanej stavby nebola predlozend situdcia SirSich vztahov, z ktorej by bolo mozné
preverit’ intenzitu jestvujicej zastavby ako aj navrhovanej stavby.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zdkona ¢.
50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, Ze podl'a § 140b ods. 3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty orgén viazany obsahom svojho predchddzajiceho zdvidzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ
zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
orgén vychdadzal.

1x dokumentaciu sme si ponechali.
S pozdravom

JUDr. Ivo Nesrovnal
priméator

CO: Mestska Cast’ Bratislava — Dubravka
Magistrat — OSRMT, ODI, archiv



