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

investor: PHAROS Development, s.r.o., Trnavska cesta 27/B, 831 04 Bratislava
stavba: Multifunkéné zabavné centrum
ziadost’ zo dna: 06. 08. 2019
typ konania podl'a stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Jan Skotta
(¢islo autorizacného osvedcenia: 1975AA)
datum spracovania dokumentacie: 06. 2019

PredloZena dokumentacia riesi: vystavbu multifunkéného zdbavného centra (d’alej len ,,MZC*).
Navrhovana stavba je stiCast'ou zastavby PHAROS, navrhnuta je severne od jestvujuceho obchodu
s nabytkom, ma tvar pédorysu pravidelného osemuholnika a ma 2 nadzemné podlazia. Prizemie
MZC obsahuje priestory prevadzky pre usporiadanie zabavnych a kultirnych podujati, v ramci tejto
prevadzky je rieSena aj reStauracia a bar. Na 2. n.p. st rieSené priestory zazemia (Satne, hygienické
priestory, oddychova miestnost, kancelaria) a technické priestory. ZastreSenie je rieSené formou
plochej strechy. Kapacita MZC je 300 navstevnikov a 30 zamestnancov na 1 zmenu (v projektovej
dokumentacii sa navrhuje 4 zmenna prevadzka).

Hlavny vstup do objektu je zo zapadnej strany — od parkoviska, od dialnice, vstupy
pre zamestnancov a zasobovanie sa nachadzaju na juznej fasade. Po obvode stavby je rieSenych
6 nudzovych vychodov.

V ramci stavby sa umiestiiuje 221 povrchovych parkovacich miest, vyrazne nad naroky vyplyvajlce
zSTN 736110/Z2 (¢inia 111 miest). Z celkového poctu parkovacich miest je 41 p.m.
umiestiiovanych v izemnej rezerve pre pripravovanu zelezni¢nu stavbu ,,Prepojenie zelezni¢ného
koridoru TEN-T s letiskom a Zelezni¢nou sietou v Bratislave, Stavba ZSR, Bratislava — Zelezniéné
zapojenie letiska M. R. Stefanika, 3. etapa (investor Zeleznice Slovenskej republiky).
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Dopravné pripojenie stavby MZC sa riesi v dvoch bodoch:

e hlavny vjazd (pre OA a obcCasny turisticky autobus) sa riesi z jestvujucej obsluznej komunikacie
— dopravnej infrastruktiry vybudovanej pre zastavbu PHAROS oznafovanej ako cast’ ,,G*
(v sucasnosti zabezpeCuje dopravnii obsluhu objektov SCONTO a BAUHAUS). Vjazd sa
navrhuje vylu¢ne ako pravé odbocenie;

e sckundarny vjazd (servisno-zasobovaci) sa rieSi z novo Vybudovanej obsluznej komunikécie,
stcasti dopravnej infrastruktiry zastavby PHAROS oznaCovanej ako Cast’ ,,D* (v sucasnosti
zrealizovana v jej 1. etape).

V ramci stavby MZC sa rieSia 8] chodniky V stbehu obsluznych komunikacii, nadvézujuce
vnutroarealové chodniky atsek cyklotrasy v kontakte s okruznou krizovatkou, Srezervou pre
mozné pokratovanie pozdiz komunikacie ,,G“. Deklaruje sa zabezpelenie odstavnej plochy pre
bicykle navstevnikov a zamestnancov.

Stcastou predmetnej stavby je aj reklamny pylon z ocel'ovej priehradovej konstrukcie, navrhnuty
umiestnit’ vV severnej ¢asti rieSeného tzemia, ma trojuholnikovy pddorysny tvar a vySku 20 m nad
okolitym terénom. Na vrchu pylonu je planovana reklamna plocha resp. 3 zvislé reklamné plochy
s rozmermi 4,0 m x 13,4 m a spojené v podoryse do rovnostranného trojuholnika. Okrem pylonu sa
v JV (Casti rieSeného uzemia, popri zasobovacej komunikacii oznacovanej ako ¢ast’,,D*, navrhuje aj
zastreSené kontajnerové stojisko.

Celkova plocha rieseného pozemku je 14664 m?, zastavana plocha je 3009,68 m?, spevnené plochy
7250,82 m?, plocha zelene 4403,50 m?, celkova podlazna plocha je 5964,28 m?.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsSich 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
V zneni neskorSich predpisov:

Postidenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému plinu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov:

Pre tzemie, ktorého suUcCastou si zadujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXHXXHKXHXXEXXEXXIXHXXHXXHXXEXXEXXEXHXXXXHXXHXKEXXEXHIXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXX,  stanovuje  funkEné
vyuzitie izemia: oblianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie
201.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia arealov a komplexov obéianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu
S konkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. Sti¢astou tizemia st plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia
pre poziarnu a civilnu obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti
zastavby funk¢nej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zabavy, zariadenia
cirkvi a na vykonéavanie 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, Gi¢elové zariadenia verejnej a Statnej
spravy, zelen liniovl a plosnu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia.



Pripustné v obmedzenom rozsahu: V izemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najma: byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy,
zariadenia Sportu, telovychovy a volného casu, 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.

Nepripustné: V Uzemi nie je pristupné umiestiiovat’ najméi: zariadenia s negativnymi U¢inkami na
stavby azariadenia vich okoli, rodinné domy, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky,
stavebné dvory, autokempingy, stavby na individudlnu rekreaciu, zariadenia odpadového
hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Parcely su suCastou tzemia, ktoré je definované ako rozvojové 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 tGzemi izemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia Gzemia, viazuce sa k ur€enému funkénému vyuzitiu:

Kéd |IPP |Cis. Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie 1ZP KZ

Reg. |max. |funk. |funkcie max. min.

G 1,8 201 OV celomestského a rozvolnenda zastavba 0,22 0,30
nadmestského vyznamu

Poznamka:

index podlainych ploch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti
zastavby k celkovej vymere vymedzeného izemia. Je formulovany ako maximalne pripustna miera
vyuzitia izemia.

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

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

MZC patri medzi zariadenia kultury a zdbavy celomestského charakteru, tieto st zaradené medzi
prevladajuce spdsoby vyuzitia danej funkcnej plochy. Ukazovatele intenzity vyuzitia uzemia
ovplyvnené navrhovanou stavbou vzt'ahujice sa na rieSené tizemie dosahuji nasledovné hodnoty:
IPP = 0,40; 1ZP = 0,20; KZ =0,30; tieto nepresahuju stanovené limitné hodnoty pre dotknuté
rozvojové Uzemie. Uvazovany zamer je vsulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Multifunkéné zabavné centrum
na parcele ¢islo: XXXXXKXKXXXEXKXKXKXKKXKEXKXKXKXXKXKXKXKXKXXKXKXKXKXXX

)0,.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000000.0.0,0,0,0.0,0,0,0,0,0,0,0,0,0.9.9.9.9.9.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.6 0 ¢
) 0.9,0,.0,0.0.0.0.0,0.9.0.0.0.9,.9.0.0.0.0,.0.0.00.0.0,.0.00000

v katastralnom uzemi: Trnavka

miesto stavby: zastavba Pharos — izemie medzi dial’'nicou D1 a Letiskom
M. R. Stefanika




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

Z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Vv dalSom stupni projektovej dokumentacie (dokumentacia pre stavebné povolenie) pozadujeme
preukazat’ situa¢né zabezpeCenie odstavnej plochy pre bicykle navstevnikov a zamestnancov tak
ako je deklarované v sprievodnej technickej sprave, ato vV maximalnom moznom rozsahu
VO vizbe na Zakonnik prace a Narodnu stratégiu rozvoja cyklistickej dopravy a cykloturistiky
vV SR (predpoklada sa 10%-ny podiel cyklistickej dopravy na celkovej del'be dopravnej prace)

Z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicni cCinnost’ v sulade s ustanoveniami vseobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 z 07. 09. 2018 o starostlivosti
0 verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene na tizemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy

e umiestnit’ kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak,
aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt’ahov:

e v pripade, ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudécii do majetku
aspravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento rieSit v projektovej dokumentécii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vsetkych nalezitostiach projektove;j
dokumentécie tohto stupna

ODPORUCANIE:

Z hradiska zlepsenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava odporuca:

e Parkovacie plochy rieSit materidlom priepustnym pre zrazkova vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami.

e Ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentacie rieSit ako vegetacné strechy,
nepochodzne strechy ako extenzivne (s min. hrubkou substratu 5-25 c¢m) a pochddzne (stresné
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hribkou substratu 25 cm).

e Z dovodu zaberania v sicasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnut’ v maximalnej moZznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuji energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny urad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adiovat’ uvedené poziadavky.

e Zachytavanie dazd’'ovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v uzemi.

e V dalSom stupni projektovej dokumentéicie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) a ku kolaudacii preukdzat’ realizdciu navrhnutych
sadovych uprav.

Z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia sicasne odporicame:

e V ramci stavby nezvySovat’ pocet parkovacich miest nad naroky vyplyvajice z STN 736110/Z2
(111 p.m.). Dévodom je eliminacia negativnych dopadov automobilovej dopravy na zivotné
prostredie, zaroven aj skutoc¢nost’, Ze objem dynamickej dopravy tymto uz dosiahol hodnoty
pripustné pre 1. etapu zastavby PHAROS, v dosledku ¢oho bude potrebné pri d’alSej investi¢nej
ginnosti zacat’ napliat’ zavery z ,,Postidenia dopravného rieSenia Bratislava RuZinov — letisko



zapad, PHAROS, doplnenie 15. maj 2013 (spracovatel DIC Bratislava s.r.0.), suvisiace
s realizaciou d’al$ich opatreni pre zabezpecenie funkénosti prilahlej komunikaénej siete.

e K umiestneniu 41 p. m. Vuzemnej rezerve pre pripravovanu Zeleznicnu stavbu ,, Prepojenie
seleznicného koridoru TEN-T s letiskom a Zeleznicnou sietou v Bratislave, Stavba ZSR,
Bratislava — Zeleznicné zapojenie letiska M. R. Stefanika, 3. etapa“ odporiicame vyZiadat' Si
stanovisko investora tejto stavby, ktorym sii Zeleznice Slovenskej republiky.

UPOZORNENIE:

Pozemky stavby mozu byt dotknuté ochrannymi pasmami Letiska M. R. Stefanika. Pre vylu¢enie
pripadnych rozporov navrhovaného vyuzitia zaujmovych pozemkov s obmedzeniami vyplyvajucimi
z tychto ochrannych pésiem je potrebné vyziadat’ si stanovisko kompetentného Dopravného uradu.

Toto zavdzné stanovisko k investinej c¢innosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investitny zamer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, 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 investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zikona
¢. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, Zze podl'a § 140b ods.3 stavebného zékona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavézného stanoviska, ktoré vo veci
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
organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy:

e potvrdené kopie vykresov ¢. 02 (Situacia — Katastralna mapa ), ¢. 08 (Pohl'ady (zapadny
a vychodny))

Co:

e MC Bratislava — RuZinov, Stavebny tirad + potvrdené kopie uvedenych vykresov
e Magistrat — OUP, ODI



