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K Ziadosti o posudenie inve&tého zameru: ,Investnly zdmer — architektonickd Studia
APOLLO TOWERS, parcc. 9134/14, Landererova ulica, Bratislaygpracovati Ing. arch.
Jan Pavuk a kol., datum spracovania Studie: 02)2ba dia 30.08.2016 vydané stanovisko
hlavného mest&. MAGS OUIC 47771/15-299035. Studia nereSpektowdletky poziadavky
vyplyvajuce z uUzemného planu hlavného mesta SRidBray, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov @alej iba UPN) stanovené pre predmetné Gzemie eholiata viacero nekorektnych
vyhodnoteni vo wahu k jeho zavaznej regulac¢iiuz z Hadiska funkného vyuzivania Uzemia,
tak aj z Iadiska regulacie intenzity vyuzitia Uzemia. V z&vetohto stanoviska bolo
konStatovanéAby bolo mozné konStatavaulad predloZzeného invesiého zameru s Uzemnym
planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 wmizreien a doplnkov ateda jeho
pripustnos v predmetnom UGzemi, je potrebné projektovl dokifmien vdalSsom stupni
projektovej pripravy dopracovaa upravi tak, aby spiala a reSpektovala vSetky pripomienky
a poziadavky obsiahnuté v tomto stanovisku uvepefgednotlivych bodoch vyhodnotenia.
Aktualne je predloZzena Ziadb® vydanie zavazného stanoviska hlavného mestaeSébe]
republiky Bratislavy k investnej cinnosti. PriSlo k zmene projektanta a k zasadnepve
povodného architektonického navrhu, ktory reSpekijzoliadiuje poziadavky vyplyvajuce
z platnej Gzemnoplanovacej dokumentacie. Intengiteitia predmetneého uzemia Zwidiuje aj
pripravovany Uzemny plan zony Chalupkodzalgj iba UPN — Z), rieSené tuzemie je padJPN

— ZsWag'ou blokov 1.5 a2.1. Vysledné hodnoty zavaznychulefyov su porovnavané
s hodnotami, ktoré boli preverené v predmetnej duatacii na zonalnej trovni.
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PredloZzena dokumentacia rieSinovostavbu polyfuniného komplexu Ister Tower na Rrej
parcele vo vlastnictve investora v zone ChalupkdResSené Uzemie je vymedzené z juhu
Landererovou ulicou, z vychodu KoSickou ulicou, ssverovychodu Chalupkovou ulicou a zo
severu a severozapadu arealom ZSE.

Clenenie na stavebné objekty: SO 0.1 Podzemné ga®iZe).2 Polyfunény objekt A (Ister
Tower), SO 0.3 Polyfuriny objekt B (administrativa a byvanie), SO 0.4 Raicny objekt C
(hotel), SO 0.5 Polyfurilny objekt D (apartmanovy hotel).

Polyfunikény komplex je tvoreny blokovou zastavbou pozosids@j z troch nadzemnych,
blokovo prepojenych stavebnych objektov a jedregibérneho objektu.

Cely komplex stoji na objekte SO 0.1 Podzemné gariébry tvoria dve podzemné podlazia.
Vjazd do garazi s celkovym gtom parkovacich miest 665 je dvoma obojsmernymipaami,
napojenymi na novonavrhovanu prepojovaciu komunikd@ndererovej a Chalupkovej ulice
(pri objektoch SO 0.4 a SO 0.5). Urdiveodlahy 2. PP je -6,50 m.

Objekt SO 0.2 Ister Tower (cca 43,9 m x 23,6 myitdmminantu komplexu s 33 nadzemnymi
podlaZziami a vySkou 100 m. Jedn& sa o obytnU budawinimalnym podielom polyfunkcie (1.
NP, 2. NP). V objekte je navrhnutych 306 bytov Zftheévé — 4 a viac-izbové) a 8 ateliérov.
VySka atiky nad 33. NP je +100,00 m (nad technickppdlazim + 103,20 m).

Objekt SO 0.3 Polyfuniny objekt B (cca 19,2 m x 40,6 m - 49,9 m) je poh/&na budova

s obchodmi a sluzbami v parteri na 1. NP, admuistnymi priestormi na 2. NP — 6. NP
a byvanim na 7. NP a ustupujucom 8. NP. V objektagvrhnutych 7 mezonetovych bytov (3-
izbové — 4 a viac-izbove). Vyska atiky nad 6. NR-23,20 m a nad 8. NP je +29,10 m.

Objekt SO 0.4 Polyfurkny objekt C (16,1 m x 69,65 m — 78 m) je budovaehos kompletnymi
sluzbami na 1. NP a 2. NP ako su stravovanie, g|uzibava, konferémé priestory, bar, od 3.
NP je rieSené ubytovanie v klasickych izbach atap@moch v pste 119. V kontakte s SO 0.2
ma 6. NP, smerom ku KoSickej ulici stupa podlaznoa 12. NP. Vysky atik: nad 6. NP
+19,675 m, resp. +21,00 m, nad 7. NP +23,95 m8n&P +26,90 m a nad. 12. NP +38,70 m.
Objekt SO 0.5 Polyfuridny objekt D (13,85 m — 30,5 m x 11,5 m — 54,05 endglitérna budova
v zapadnom trojuholniku. M& 8. NP s funkciou apariového hotela (celkovy pet
apartmanov 56), na 1. NP je navrhnuté jeho zazeévyigka atiky nad 8. NP je +25,85 m.

Ploché strechy objektov budu rieSené ako végétaPlochy pochédznych teras budld spevnené
gresovou dlazbou alebo drevenymi doskami. ZvySaéhyl buda so Strkovym zasypom.

Zamer predpoklada etapovitosystavby, ktord bude upresnenal’alSom stupni projektovej
dokumentacie.

Pred objektom SO 0.3 je navrhnut& lavka pre pg#ictad Landererovu ulicu.

Celkové plocha rieseného tzemia ma rozlohu 11 853/mavrhu je z8enena nova spojovacia
komunikacia medzi ulicami Landererova a Chalupkovedena je koridorom v zmysle
pripravovaného UPN — Z), ktora roZdge stavebny pozemok na dve samostatasti: vo
vychodnejéasti (poda UPN Blok 501, pokh UPN — Z Blok 1.5) s navrhnuté objekty SO 0.2,
SO 0.3 a SO 0.4, v zapadnej trojuholnikotasti (poda UPN Blok 501, pokh UPN — Z Blok
2.1) je rieSeny objekt SO 0.5.

Blok 501 (vychodn&ag’): rozloha 9 433 i) zastavana plocha: 3 0562 npodlazna plocha
48 333 M, zapaitated’na plocha zelene, tvorena zede na rastlom teréne a zéter nad
podzemnymi konStrukciami, je 2 673,812 ifzelai na rastlom teréne: 446,90%mzeler nad
konstrukciou s hr. substratu nad 2 m: 2 017,45aie1 nad konStrukciou s hr. substratu 1 - 2 m:
822,41 m), redlna vymera zelene je 3 286,76 m

Blok 501 (zapadn&ag): rozloha 2 420 #) zastavana plocha: 830,35 npodlazna plocha
6 510 ¥, zap@itate’na plocha zelene, tvorena zede na rastlom teréne a zéber nad
podzemnymi konStrukciami, je 660,062 n{zeler na rastlom teréne: 234,38%nzeler nad
kon&trukciou s hr. substratu nad 2 m: 338,31zelei nad konStrukciou s hr. substratu 1 - 2 m:
242,40 ), redlna vymera zelene je 815,08 m

Urovei + 0,00 = 138,60 m n.m. B.p.v.




Navrh z hPadiska dopravného rieSenia:

Dopravné pripojenie na nadradent komudikasie’ je navrhnuté z komunikacie Landererova
prostrednictvom novej spojovacej komunikacie megaidererovou a Chalupkovou, z ktorej je
nasledny vjazd do garazi za objektom SO 0.4.I'&@agafickejcasti upravenej PD (Revizia
08/2017) je pridané druhé dopravné pripojenie zanmer spojovaciu komunikaciu, konkrétne
pravo-pravé do podzemnych garazi zapadného blokabpktu SO 0.5 s vyjazdom len vpravo
smerom do Landererovej. Na Chalupkovu je nova sfaja komunikacia pripojena malym
kruhovym objazdom. Na Landererovu je pripojena aiasne] stykovej krizovatky Landererova
— podzemné garaz komplexu Panorama City |. riadeestnou dopravnou signalizaciadla(ej
len CDS). Tato krizovatka sa stane prigs®i riadenou CDS s tym, Ze pripojenie zamerov Ister
Tower a Portum (susedny zamer posudzovany spatars@rom Ister Tower) bude pravo-pravé
z Landererovej s vybudovanim samostatnétevéeho odbeovacieho dopravného pruhu
na Landererovej zo smeru od Dostojevského raddasty peSi priechod bude premiestneny
vychodnym smerom ku krizovatke s KoSickou a rieSbaogle ako mimourawovy (lavkou pre
pesSich s vjimhmi pre osoby so znizenou pohyblitms).

Naroky staticke] dopravy su vypibané pre navrhnuté funkcie: 313 bytovych jednogtiek
8 ateliérov/apartmanov, 814°mhrubej plochy obchodu asluzieb, 3 898 nhrubej
administrativnej plochy s pristupom navstev, l6Mestnancov administrativy, 177 hotelovych
izieb, 20 zamestnancov hotela, pri pouziti regwah koeficientov k, = 0,8 ak = 0,9

v celkovom objeme 665 odstavnych a parkovacichisétojRovnaky p&et stojisk bude
vybudovany.

Sag’ou predlozenej dokumentécie je samostatnd priltdtaer, Tower — dopravno-inZinierska

Studia“ (spracovatePUDOS-PLUS, spol. sr.0., 07/201Falej len DIS), ktorej &elom bolo

spracovanie dopravno-kapacitného posudenia a vyttedie vplyvov dvoch susednych

zamerov Ister Tower a Portum na dopravnu situaakoli.

Planované investicie Ister Tower a Portum boli pesé& na taki komunikpa sie, ktora

zodpoveda predpokladanému stavu cestnej infraginpky case ich plnej prevadzky, t.|.

v podmienkach existencie didce D4, rychlostnej cesty R7 a zodpovedajucich raapych

stavieb a opatreni na dopravnej komubiley sieti v ramci ostatnych investicii v zone

posudzovanych wasovom predstihu pred investiciami Ister Tower duUpPe. Ide o cely rad

opatreni uvedenych v DIS v kapitote 3. Pouzité podklady pre vypracovanie dokumentéacie,

vychodiska a ich zhodnotenie

Zo zéaverov a odpot@ni DIS vyplyvaju pre spolu posudzované investi zamery Ister Tower

a Portum ciastkové opatrenia prevazne invéséj povahy, ktoré budl podniigucimi

investiciami predmetnych posudzovanych zamerov:

* vybudova obojsmernu spojovaciu komunikaciu medzi Chalupkoad.andererovou

e vybudova samostatny pruh pre odiemie Wavo z Landererovej na novu spojovaciu
komunikaciu v smere od Dostojevského radu na Ukoedevého deliaceho pasu na
Landererovej¢im zanikne mozna'szachovania priechodu pre chodcov ako deleného

e existujuaci pesi priechod na Landererovej ulici gffje Panorama City nahratihadzemnou
lavkou v novej polohe.

Dopravny requlativ wujuci maximalny objem novej dynamickej dopravy gemanej
jednotlivymi investtnymi zamermi v maximalnom objeme 232 jazd/Spahdbvelopovaného
Uzemia stanoveny pre tzv. zénu Chalupkova — Lamdeae nebol prekrgeny.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dixnuty organ podra § 140a ods. 2
zakona €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom podieu (stavebny zakon)

v zneni neskorSich predpisov vydava zavazné stansko pod’a § 140a ods. 3, § 140b
citovaného zakona a 8 4 ods. 3 pism. d) a pism. gzakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsSich predpisov:



Posudenie investiného zameru vo vfPahu k uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplinkov:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zavaznych regulativowychadzalo z ddajov poskytnutych
spracovatd’om projektovej dokumentacie.

Z hradiska reqgulécie furdkeého vyuzitia ploch:

Pre GUzemie, ktorého &&t’ou je zaujmovy pozemok pare. 9134/14, stanovuje Uzemny plan
regulaciu funkného vyuzitia pléclemieSané uzemiazmieSané Uzemia byvania ac@nskej
vybavenosti, kéd funkcie 501.

Uzemia sluziace predovietkym premiestnenie polyfunkénych objektov byvania

a okXianskej vybavenosti v zénach celomestského a nadrn®sho vyznamu ana
rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestské prostredia a zariadenia olégianskej
vybavenosti zabezpé&ujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskch tried.

Pod’'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpgodlaastavba, v izemiach vonkajSieho
mesta malopodlazné zastavba. Podiel byvania jemedzi do 70 % celkovych podlaznych
pléch nadzemnaejasti zastavby funiej plochy. Zariadenia ékanskej vybavenosti su situované
predovSetkym ako vstavané zariadenia v polyéagkh objektoch.

Sag’'ou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy akéasUparteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu andidbranu.

Z hradiska regulacie urbanistickej kompozicia a obraesta:

Kapitola C 1.2.2.Urbanistickd kompozicia a obraz mestacas’ 2. Regulativy urbanistickej

kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Predmetné Uzemie je &g’ou ostatného Uzemia kompaktného mesta, patdy C, ktora je

presne vymedzena a je v nej potrebné:

e zohadnt a reSpektoua charakteristickl blokovu Struktiru vytvorent zaoéu ulénou
sietou a jej vySkové zonovanie;

* homogenitu urbanistickych blokov mestského charaksepredpokladom pre umiéevanie
centrotvornych funkcii a vytvaranie mestského prostedia s verejne pristupnymi
plochami namesti, zelene a vnutroblokov;

Kapitola C 1.2.3VySkové stavbyuvadza:

ReSpektovapri lokalizacii vySkovych stavieb v Gzemiach, ldarie su regulované inak:

* najvyznamnejSie dlikové prieliady, ktoré poskytuju charakteristické identitike,
vyznamové a orientaé vnimanie mesta, prigddy na historické a vyznamové dominanty
mestagi inak hodnotené stavby a prirodné identiéiké znaky,

* najvyznamnejSie vyhliadkové body, z ktorych je pbtré vySkovu stavbu poséids
oh’adom na ochranu typickej celomestskej siluety aatttaristického obrazu mesta:
Bratislavsky hrad, Slavin, Strdze, Stary most, dyoSnabrezie, most Apollo, Pristavny
most, Vstup od Bergu, Viedenské cesta, Berg AT,daska, Z&ak, Wolfsthal.

Regulativy pre lokalizaciu vyskovych stavieb

Expertizne posudi

» kazdu navrhovanu vySkovu stavbu a jej predpokladanélne hmotovo-priestorové
pdsobenie v ramci celomestského obrazu mestamuirdbrazu dotknutého tzemia na
zaklade zakreslenia do panoramatickych fotografiicenych stanovisSnajvyznamnejSich
vyhliadkovych bodov ako aj zobrazenia lokalnych kaxicnych v2’ahov formou
vizualizacii, animacii a pod.,

* mozné dopady vySkovej stavby Paldiska Strukturalnej a fudko-prevadzkovej vhodnosti
situovania objektu v Uzemi, s overeniniaze vSetkych druhov technickej infraStruktiry a s




preverenim zizaZzenia lokalnej i celomestskej dopravnej siete lwejiodostupnosti na nosny
systém MHD,

» situovanie jednotlivych vySkovych budov Padiska prinosov pre zvySenie sp@nske;j
atraktivity daného kompogého uzla v ramci Specifik jednotlivy€aziskovych smerov
rozvoja,

» otazky bezpénosti pri umiestovani vyskovej stavby zZ'adiska zabezgenia dostaténych
rozptylovych ploch a’alSich opatreni v mimoriadnych beZpestnych situaciach.

Kompaktné mesto at’aziskové rozvojoveé smery

ReSpektovaregulativy urbanistickej kompozicie celomestskyztahov:

V Uzemi zony C ktoru tvori ostatné uzemie kompaktného mesgmedzeného ako priestor

medzi hranicou Uzemia zény B a liniou v smere Jagkad — Smr&ianska ul. - R&anske myto

— Ra&ianska ul. — Kutuzovova ul. — Vajnorska ul. — utlijarov - Trnavska cestu — Milébva

ul. — Prievozska — KoSicka ( v smere k Dunaju) sk¢mova — Mlynska dolina — PraZzsk&

t'aziskovych rozvojovych smeroctpri lokalizovani vyskovych budov:

» reSpektovéich lokalizaciu prioritne do priestorov kompdaych uzlov, ktoré predduju
vyznam signalizacie a orientacie v obraze mesta,

» reSpektova vyskovu hladinu jestvujucej charakteristickej a&bty ulic medzi uzlovymi
priestormi a zacho¥eprincip gradacie vysky zastavby do uzlovych bodimvojovych
zbnach,

» uplatiova® kumulaciu vyskovych budov v rozvojovych priestdrd@MC na oboch brehoch
Dunaja (vychodny okraj Zony Pribinova, ,nové cityd pravom brehu Dunaja),

» pozadova’ zhodnotenie minimalne 1 - 2 nadzemnych podlazi pgaru pre funkcie
verejne pristupné (obchod sluzby, kultdra, verejnétravovanie, vd’no¢asové aktivity),

» objekty situovd v optimalnych dochadzkovych vzdialenostiach odistdfHD a nosného
systému,

» vytvori t’ dostataéne otvorené rozptyloveé priestranstva pred vyskovymstavbami
pojednané ako atraktivny verejny priestor so sadovyi Upravami verejnej zelene a
drobnou architekturou,

* Vv rozvojovych Uzemiach situovayskové objekty na podklade overenia kompozicie
zastavbylokalizacia vyskovych stavieb musi b§ overena urbanistickymi Studiami so
zameranim na ochranu urbanistickych hodnét.

kapitola C 1.2.4Specifické poZiadavky na priestorové usporiadania funkéné vyuZitie na

arovni mestskychéasti uvadza:

1. Celomestské centrum -QvBratislava - Staré Mesto

ReSpektovav Uzemi celomestského centralasom brehu Dunaja:

» taziskové priestory urbanistického usporiadaniarapazicného rieSenia CMO,

= osobitné poziadavky, limity a obmedzenia hmotoviegtorového dotvarania historického
mesta — PR a PZ CMO vratane osobitnych poZiadanaa#otvaranie nadvaznych tzemi,

» na uzemi kompaktného mestaharakteristickwliénu sie” a blokovu zastavby

» achranf historickl vedutu, tok Dunaja a z#lerirodnej panordmy ako charakteristické
prvky v obraze mesta.

MC Bratislava - Staré Mesto

» reSpektova’ blokovu zastavbu, kompoziciu a objem zastavbyri dobudovani zalozenej
kompozinej Struktiry mestskegsti v rovinnej vychodnejasti Uzemia:

» postupnu transforméaciu byvalych vyrobnych a tedhyih zén vo vychodnejasti mestana
mestské polyfunkiné priestory (Zony Pribinova,Chalupkova, Radlinského — Mytna - 1.
Karvasa).



Z hradiska intenzity vvuzitia Uzemia:

Parcela je stag’ou Uzemia, ktoré je definované akozvojové Uzemie, kod M V ramci
rozvojového Uzemia je navrhovana nova vystavbaateraz nezastavanych plochach, zasadna
zmena funkného vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavikél® rozsahu. V danom Uzemi
Gzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intgnaiuzitia Gzemia, viazuce sa kéenému
funkénému vyuzitiu:

Kéd |IPP |Kaod Nazov Priestorové usporiadanie 1IZP KZ
regul.| max. | funkcie | urbanistickej max. | min.
funkcie
M 3,6 |501 ZmieSané Uzemiaintenzivna zastavba mestského typu 0,300,25
byvania
a olxianskej zastavba mestského typu na Gzemiach 0,42| 0,25
vybavenosti s environmentalnou fazou ( na
sanovanych plochach s chemickym
zamorenim podlozia)

** zastavba v Uzemiach s environmentalnotieZéu (chemické Zazenie Gzemia—zdna Pribinova, Chalupkova

Poznamka:

- index podlaznych pléch (IPP),udava pomer celkovej vymery podlaznej plochyzeminejcasti zastavby
k celkovej vymere vymedzeného Uzemia ftmdj plochy, prip. jejéasti. Je formulovany ako maximalne
pripustnd miera vyuzitia Uzemia. Vyhodou tohto ukesda je zrozumiténos’ a jednoznénog’ stanovenej
poziadavky a jednoducha mozagjadreniadalSich nadvéznych ukazovibe, kritérii a odpordani,

- index zastavanych ploch (IZP)dava pomer sfu zastavanych pléch vo vymedzenom tzemi aekplochy,
prip. jej ¢asti k celkovej vymere vymedzeného Uzemia. Je stamp v zavislosti na polohe avyzname
konkrétneho Gzemia, na spdsobe ftmého vyuZzitia a na druhu zéstavby,

- koeficient zelene (KZ)udava pomer medzi zafitatd’nymi plochami zelene (zalena rastlom teréne, zdle
nad podzemnymi konStrukciami) a celkovou vymeromegzeného Uzemia. V regulacii stanovuje naroky na
minimalny rozsah zelene v rdmci regulovanej ftmg§ plochy a pésobi vo vzdjomnej previazanostiastviou
funkciou. Stanoveny je najmé v zavislosti na spésiinkiného vyuZitia a polohe rozvojového Gzemia v rdmci
mesta, podiel zagttate’nych pléch zelene v izemi (m2) = KZ x rozloha fémdg plochy (m2).

V ramci zmien a doplnkov UPN 02 bol v zavazoesti C.2. s &innog’ou od 1. februara 2012
stanoveny aj spdsob posudzovania in¢estio zameru vo ¥ahu kéasti funkinej plochy, do
kapitoly 2.2. Regulacia vyuzitia jednotlivych plé@R2.1. Intenzita vyuzitia furdkhych pléch 2.
Definovanie vybranych pojmov suvisiacich s reguwacibola doplnena definiciaHranica
funk’nej plochy je vymedzena padegendy v reguom vykrese. Pre posudenie inv@stho
zameru nachadzajuceho sa lemasti funknej plochy platia na ploche, na ktorej marby
realizovany zamer zastavby definicie a ukazovahmémzity vyuzitia Gzemia zavazné pre cell
funkena plochu. V konkrétnom bloku je mozné riegivrh zastavby celého bloku s vyjadrenim
etapizacie zastavby, ato na drovni rieenia UPNUB, Z, resp. dokumentacie pre Uzemné
rozhodnutie.

Regulainé kédy L a M

V regulanych kédoch intenzity zhodnotenia L a M na famkch plochach kéd 201 Gianska
vybavenog celomestského a nadmestského vyznamu a kdéd 50ESZnmeé Uzemie byvanie
a olzianska vybavend'sje mozné na Uzemi centra a vnutorného mestatz\ZBi, vynimane
IPP (v pripade ak opodstatnetiaarySenia ukazovakev intenzity zhodnotenia GUzemia bude
preverena na zonalnej trovni) v lokalitach uvedéngod prislusnymi talikami s ozn&enim *
a**,

Investiény zamer:

Projektova dokumentacia vyhodnocuje zavazné regylak celkovej rozlohe pozemku
11 853 i (teda kcasti funknej plochy), ktora je ragenena novonavrhovanou komunikaciou
na dvecasti - zapadnu a vychodnd. Toto rozdelenie zodpbwbeheniu Uzemia v zmysle
pripravovaného UPN — Z Chalupkova, v ramci ktor§aotzemie rozdelené na: Blok 1.5




(vychodnacas’ uzemia) a Blok 2.1 (zapadri@s’ uzemia). Dosahované hodnoty vyslednych
regulativov su porovnavané s UPN — Z (pozn.: ngwydena hodnota IPP bloku 1.5):

1. podra UPN Blok 501, podta UPN — Z Blok 1.5(prisltchajiica vymera: 9 433%n

IPP — 5,12 navrhnutych je 48 333 finadzemnych podlaznych ploch (UPN — Z: 48 3343n
IZP — 0,32 celkova zastavana plocha navrhovanych fktov je 3 056,61 M

KZ — 0,28 celkova plocha zapétatelnej zelengie 2 673,81m?

pomer funkcie OV a byvania: 14 499,40 rA: 33 833,60 =30 % : 70 %

2. podrPa UPN Blok 501, podta UPN — Z Blok 2.1(prisliichajiica vymera: 2 420An

IPP — 2,69 navrhnutych je 6 510 fnadzemnych podlaznych ploch (UPN — Z: 6 5183n
IZP — 0,34 celkova zastavana plocha navrhovanych jaitov je 830,35 nd

KZ — 0,27 celkova plocha zapétatePnej zelengie 613,75m?

pomer funkcie OV a byvania:6 510 n3: 0 n? =100 % : 0 %

Pre porovnanie uvadzame dosahované hodnoty zavazmyoegulativov vo va’ahu k celému
rieSenému Gzemiu o vymerd.1 853 ni:

IPP — 4,63 celkovo je navrhnutych 54 843 fmadzemnych podlaznych pléch

IZP — 0,33 celkova zastavana plocha navrhovanych fktov je 3 886,96 M

KZ — 0,28 celkova plocha zapétatePnej zelengie 3 333,87m?

pomer funkcie OV a byvania:38 % : 62 %

pocet parkovacich miest: 665

Investiény zamer: Polyfunikcny komplex Ister Tower uvazuje v zmysle platnéh@emaého
planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znemien a doplnkov, s pripustnym
koeficientom indexu zastavanych pléch, ktory jeppsitny pre regutay koéd M pri zastavbe
mestského typu na UGOzemiach s environmentalnotiazoéi (na sanovanych plochach
s chemickym zamorenim podloZia, tzv. **). Rovnak@Zuje s indexom podlaznych pléch 4,63
(pre celé rieSené Uzemie) a s hodnotou IPP: 5,l2ymodnoteni pod bodom 1., ktory je, v
zmysle platného Uzemného planu hlavného mesta SfRsBwy, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov, pripustny pre regdat@ kédy L aM v ramci furndnej plochy s kédom 501
ZmieSané Uzemie byvanie attmska vybavena'sv lokalitach s ozn&enim ** (v pripade ak
opodstatnena’szvySenia ukazovatev intenzity zhodnotenia Gzemia bude preverenéonalnej
arovni).

Predmetné Uzemie bolo preverené na zonalnej UrevniieSené Uzemie je &Eou
pripravovaného Uzemného planu zény Chalupkova éoéisaté: Mestsk&as’ Bratislava-Staré
Mesto, v sdasnosti prebieha dopracovanie upraveného navrlumkrétne je vychodnéad’
Uzemia (vyhodnotenie 1.) &”&'ou stavebného blok&t 1.5, ktory v predmetnom bloku stanovil
max. pripustné HPP 48 334°1ts oltadom na environmentalnuta& Uzemia) a zapadgas
Uzemia (vyhodnotenie 2.) &”’ou stavebného blok&i 2.1, ktory v predmetnom bloku stanovil
max. pripustné HPP 6 518m

Uzemie sa nachadza v oblasti vplyvu byvalej rafékpollo. Pre vystavbu predloZzeného
zameru bol pre predmetné Uzemie spracovany ge@lpgizieskum Zivotného prostredia

(spracovate HYDRANT s. r. o., Bratislava). Ministerstvo Ziva@ho prostredia SR, Sekcia
geoldgie a prirodnych zdrojov vydaléal13.11.2017 pod po&. R-AR 3142/2017 Rozhodnutie

o schvéaleni zavetaej spravy s analyzou rizika zfisteného Uzemia (nazov geologickej ulohy:
ISTER TOWER - gpzp). V ramci tohto rozhodnutia ksilinovené clmvé hodnoty sanéacie pre

podzemné vody pre cell obfasnvironmentalnej zéaze B1 (002) / Bratislava — Staré Mesto -
Apollo — SirSi priestor byvalej rafinérie (SK/EZ/B15) a zadefinované boli pozZiadavky na
sanaciu znasteného Uzemia (body 1. az 5.)



Navrhované funkéné vyuzitie predlozeného zameru je, zltadiska funkéného, v sulade

s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, roR007 v zneni zmien a doplnkov.
Zariadenia administrativy, spravy ariadenia, zhm@a obchodu a sluzieb a ubytovacie
zariadenia cestovného ruchu patria medzi pripugtdsoby vyuzitia fundnych ploch s kédom
funkcie 501. Byvanie je pripustné v rozmedzi do%0z celkovych nadzemnych podlaznych
ploch funknej plochy. Pomer funkcie OV a byvania vygfiany z celkovych nadzemnych
podlaznych pléch je v ramci celého rieSeného UzedBia 62 (pomer funkcii je dodrzany aj
v ramci jednotlivych vyhodnoteni uvedenych pod bodina 2.).

Navrhovany komplex z Wadiska intenzity vyuZitia Uzemia intenzifikuje zaumovy
pozemok vo vyS3ej miere. Dosahované regulativy uver®® pod bodmi 1. a 2. (str. 7) su
pripustné pre Uzemia s environmentalnou z¢azou. ZvySena hodnota IPP: 4,63 (pre celé
rieSené Uzemie) a IPP: 5,12 pri vyhodnoteni pod bodh 1., je akceptovatBna s o’adom na
sanaciu environmentalnej z&aze a vydané rozhodnutie Ministerstva Zivotného pmsiredia
SR zo dia 13.11.2017

Z hradiska urbanistickej kompozicie a obrazu mesta, ragacie vyskovych stavieb a
priestorového usporiadania je mozné konStatouwa pripustnost’ predloZzeného zameru

v danom uzemi.

Navrhovany komplex stavieb je situovany v Uzembtepcialom pre tvorbu modernej siluety
mesta v symbidze s jestvujucimi hodnotami char#éttekého obrazu mesta. Ndiko sa v zone
Chalupkova navrhuje kumulacia vySkovych budov swymnym vizualnym vplyvom na
sitasny obraz mesta, situovanie stavieb prevysujupidmernu vySkovu hladinu okolitého
GUzemia ma by overované ako jeden urbanisticky celok vrataneatogth navrhovanych,
pripadne uz umiestnenych stavieb¢&ftou grafickejéasti predloZzenej dokumentacie su zakresy
investéného zameru do 3D modelu mesta z relevantnych ma@aninejSich vyhliadkovych
bodov

Navrh je Uzko prepojeny so susediacim zamerom ot Spolu vytvaraju zmieSanu blokovu
a solitérnu zastavbu a definuju severnu stranu émerdvej ulice od krizovatky s KoSickou
ulicou smerom na zapad. VySkovo zastavba graduj@gréznému objektu SO 0.2 Ister Tower
s vySkou +100 m. Architektonicky vyraz vSetkychrégh navrhovanych objektov je zjednoteny
makkymi organickymi tvarmi. V parteri je zjednocaijin prvkom organicky tvarovana
a perforovana stena pasaze a plochy zelene tvokigyeovité zhluky so sedenim po obvode
s vySkou 50 cm. Dominantna veZa so zakladom vatearhmote ja akcentovana organicky
tvarovanymi balkonmi. Zvoleny vyraz objektov sabfiiuje organickym tvarom pouzitym pri
stbore stavielCulenova New City Centre, ktorého vystavba prebiebazprostrednom dotyku
s rieSenym Gzemim.

PredloZeny investny zamer je v sulade s uzemnym planom hlavného mesgR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR B(atislava
SUHLASI

sostavbo Polyfunkény komplex Ister Tower parc. ¢. 9134/14, Bratislava
na parcelaclislo: 9134/14

pozemky dotknuté inzinierskymi sig@’ami: 9134/9, 9134/69,
9134/121, 9134/123

v katastraluzemi Staré Mesto

miesto stavb Landererova, Chalupkova, Bratislava

Na podklade odborného posudenia oddeleniami niagist zmysle § 14 ods. 1 zadkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneskorSich predpisov sa uplaiti na
z&klade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickgkhisenosti, znalosti vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tiptmimienky:




z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

Objekty budu skolaudované v zmysle predloZzenéh&ciugho vyuzitia, ateliéry povazujme
za nebytové priestory bez [@du na vnatorné dispazié rieSenie tychto priestorov.

V pripade rieSenia apartmanov (navrhované kratkédddytovanie) je potrebné postuptiva
v zmysle Vyhlasky Ministerstva hospodarstva SR77 z 26.6.2008, ktorou sa ustanovuju
klasifikatné znaky na ubytovacie zariadenia pri ich dassani do kategérii a tried ako aj
klasifikacné znaky apartmanovych domov.

Nad objektom podzemnej garadZze uvaiowg vdalSom stupni projektovej pripravy
s hribkou pédneho substratu, deklarovanou v predkjZz dokumentacii pre Uzemné
rozhodnutie, ktora umozni vysadbu plnohodnotnegreela pre rastliny vytvatripodmienky,
ktoré im umoznia rast a Zeléitg/ rozvoj aj v budicnosti.

Nad urowiou garazi su navrhnuté kopcovité zhluky zeleneesersim po obvode s vySkou
50 cm. Vai okolitym peSim trasiam pozadujeme vyttoplynulé prechody tak, aby tieto
svojou navrhnutou vySkou nespdsobovali neziaduzuahu bariéru.

Patas vystavby je potrebné reSpektbvasSetky poziadavky obsiahnuté v Rozhodnuti
o schvaleni zaveteej spravy s analyzou rizika zZhgteného Uzemia vydanom
Ministerstvom Zivotného prostredia SR, Sekcia ggelda prirodnych zdrojov
13.11.2017 pod pok. R-AR 3142/2017.

Z hradiska rieSenia verejnych priestorov je nevyhnukoérdinacia vystavby oboch
susediacich polyfuridnych komplexov ,Ister Tower“ a ,Portum®.

Pri tvorbe verejného priestoru je potrebné zab&Zpeptimalnu mikroklimu mestského
priestoru. D6raz kldsna urbanisticky detail a prvky drobnej architeigtpouzi’ kvalitné
materialy mestského mobiliaru).

Vytvorit alej stromov popri Landererovej ulici v nadvazmasa polyfunkny komplex
.Portum®. Za vhodné povazujeme vytvorenie aj druhéadu stromov¢im sa vytvara pre
pesich prijemny verejny priestor.

z hradiska rieSenia dopravnéeho vybavenia:

Pri umiestiovani stavby Ziadame reSpektova@emnu rezervu pre rozSirenie komunikécie

Landererova o samostatny jazdny pruh v Useku odcKeSsmerom k Dostojevskému radu

(ide o podmigujicu dopravn( investiciu zameru Obytny suldéwlenova — Il. Etapa

investora CENTRADE, a.s.).

Vypocet narokov statickej dopravy v objeme 665 odstakinyaparkovacich stojisk

akceptujeme. \@alSom stupni Ziadame uviespdsob zabezpenia a preukadzavyhradenie

kratkodobych parkovacich stojisk pre navstevnikdjektu v objeme zodpovedajucom

normovemu vypétu.

Do dalSieho stupa projektovej dokumentacie Ziadame doplpopis a technické rieSenie

v dokumentéacii uvedeného stavebného objektu SO OEopravné napojenie a SO 6.2

Arealové spevnené plochy, a to v textovej i gradjokasti dokumentacie, vratane popisu

pridaného druhého dopravného pripojenia zamerypopwaciu komunikaciu s dopravnym

znaenim (len pravo-pravé pripojenie).

RieSenie dopravného pripojenia stavby na nadrademdunik&nl si¢ a s tym spojené

stavebné objekty, musia tyneoddeliténou s@ad’ou stavby. MOzZu k¥ rieSené

samostatnym Uzemnym konanim, ¢prn ich realizacia bude podmienkou kolaudéacie

akéhokdvek objektu stavby. Ide o nasledovné podmjéce investicie:

1. Vybudovanie obojsmernej spojovacej komunikaciu mé&tmlupkovou a Landererovou
s pripojeniami na obe uvedené nadradené komunikéacie

2. Vybudovanie samostatného pruhu pre dd@dimee Wavo z Landererovej na novd
spojovaciu komunikaciu v smere od Dostojevskéhairad Ukor stredného deliaceho
pasu, ktoré vSak nie je v sulade s pévodnou komgeperganizacie dopravy v zéne
Chalupkova. Pévodne bolo uvazované len s pravoypmaypripojenim Uzemia na
Landererovu. Preto v pripade kapacitnych problémdwiZzovatke ¢. 201 KoSicka —
Landererova méZe ptis k zruSeniu vySSie uvedeného navrhnutéaeeho odbéenia
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Z Landererovej do rieSeného Uzemia. Zaiojee potrebné riesiaj inzZinierske objekty
slvisiace s Upravou cestnej dopravnej signalizacikoordinacii s okolitymi
krizovatkami.

3. Nahradenie existujuceho peSieho priechodu na Lenolj ulici v profile Panorama
City v suvislosti s vybudovanirfavého odbgenia z Landererovej do Gzemia. Ziadame
prevert’ umiestnenie lavky pre peSich v inej polohe nekej g navrhnuta, a to logicky
v nadvéaznosti na pegah od Panorama City I. a Il.

Podmigiujuce dopravné investicie pod bodmi 1. a 3. plajapre susedny projekt

~Polyfunkény komplex Portum, Landererova ul., Bratislava®“.

* Upozonujeme, Ze novy dopravny potencial generovany zamendze by integrovany do
existujliceho systému len pri dodrzasietkych vychodiskovych predpokladov v DIS, ako
su existencia dlaice D4, rychlostnej cesty R7 a zarowesSetkych primarne i sekundarne
uvazovanych podmiijacich dopravnych stavieb, opatreni a Uprav na Wmkéciach
a krizovatkach zameranych na zvySenie ich prie@sstiv ramci ostatnych uz posudenych
investiénych zamerov v zonedasovom predstihu pred navrhovanym zameronti priloha
stanoviska). V opmom pripade bude potrebné spracoviaové dopravno-kapacitné
postdenie, resp. DIS.

* Priloha Pouzité podklady pre vypracovanie dokuneetaychodiska a ich zhodnotenie —
kapitola ¢. 3 z DIS ,Polyfunkny komplex Portum - dopravno-inzinierska Stadia
(spracovaté PUDOS-PLUS, spol. sr.o., 07/2017), tvori neodd&ill s&as’ zavazného
stanoviska mesta k investiej cinnosti.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

* Vykonava investtnu ¢innog’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavaznéhodeaida
¢.8/1993 o starostlivosti 0 verejnu zelea Uzemi hlavného mesta SR Bratislavy.

z hPadiska buducich majetko - pravnych vrahov:

* V pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt biawdovzdé po kolaudacii do majetku a
spravy Hlavného mesta SR, Ziadame tentotrie3projektovej dokumentacii pre stavebneé
povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalefidch projektovej dokumentacie tohto
stupia.

Upozornenie:

* Novonavrhovana komunikacia spajajuca Landereroveuus Chalupkovou jeiastane
navrhnuta na pozemku par&. 9134/1 vo vlastnictve Zapadoslovenska energetika.,
Culenova 6, Bratislava (v zmysle trasovanialjsopoda UPN — Z).

+ Projektova dokumentéacia uvaZzuje svymerou stavebngbzemku 11 853 fn poda
katasterportalu je tato vymera 11 858 m

* Vo vykrese¢. 3 Koordin&na situacia, M 1:600 je preukazané reSpektovanigaoného
pasma jestvujucej elektrickej stanice 110/22 kV.

e Minimalny rozdiel v sumarnom gte izieb a apartmanov (pri objektoch SO 0.4 a S&) 0.
medzi grafickowtag’ou a vyhodnotenim nérokov statickej dopravy.

* V pripade, Ze siag’ou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojeniagp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikaca susednu nehnib®g’, je pre
Uzemné konanie potrebné dokdbZzzavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

Toto zavazné stanovisko k invéstgj ¢cinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych parera stavieb, vratane bytov, ¢om

v takomto pripade je Ziadditpovinny usporiadasi vza'ah k pozemkom vo vlastnictve hl. m. SR
Bratislavy v sulade so zakonoth 50/1976 Zb. — stavebny zakon pred stavebnym Kaman
(ngjomnou zmluvou, zmluvou o buducej zmluve o &rdd vecného bremena, zmluvou

o zriadeni vecného bremena a pod.).
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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava aktkdoty organ pobth §8140a ods.2 zakora
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom parigstavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov dava Ziaddwvi do pozornosti, ze pdid § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchjddebo zavazného stanoviska, ktoré vo
veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoyeavneho predpisu, pta ktorych dotknuty
organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatrmegne skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu — 1x sme si ponechali ( + vykrés9, 12, 32, 33, 34 tvoriace prilohu stanoviska).

S pozdravom

JUDr. Ivo Nesrovnal v. r.
primator

Priloha: 2 x dokumentacia pévodna, 1 x dokumentfRevizia 08/2017) okrem vykresaév 9, 12, 32,
33, 34 tvoriacich prilohu stanoviska
1x potvrdené: 2. Zastavovacia situacia, M 1:60K@&rdinana situacia, M 1:600; 9. Pédorys
1. NP celkovy, M 1:500; 12. Pédorys 3.-6.NP, M 1282. Pofiad juzny, M 1:500; 33. Péhd
vychodny, M 1:500; 34. Rez 01, M 1:500;
Pouzité podklady pre vypracovanie dokumentéaciehoglska a ich zhodnotenie — kapitdle3
z DIS |Ister Tower — dopravno-inZinierska Studiapfacovatt PUDOS-PLUS, spol. sr.o.,
07/2017),

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. tizemného rozhodaastavebného poriadku + priloha —
1x potvrdené: 2. Zastavovacia situacia, M 1:60Kdrdinana situacia, M 1:600; 9. Pédorys
1. NP celkovy, M 1:500; 12. Pédorys 3.-6.NP, M 1282. Pofiad juzny, M 1:500; 33. Péhd
vychodny, M 1:500; 34. Rez 01, M 1:500;
Pouzité podklady pre vypracovanie dokumentaciehegicskd a ich zhodnotenie — kapitdle3
z DIS ,Ister Tower — dopravno-inZinierska Studiapfacovatt PUDOS-PLUS, spol. sr.0.,
07/2017),

Magistrat ODI, archiv



