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PredloZzena dokumentacia rieSi novostavbu polyfunkéného komplexu, pozostavajuceho
z0 Styroch traktov/pavilonov v tvare ,,E“ s 12-timi nadzemnymi podlaziami a jednym podzemnym
podlazim. Svojim priecelim, ktoré tvori uli¢ny trakt ,,D* je objekt otoceny smerom na Vajnorska
ulicu. Z jeho zadnej strany smerom na severozapad st kolmo napojené tri pavilony ,,A%, ,B“a,,C*.
Podzemna c¢ast’ objektu, ktorej ziadna Cast’ nie je viditeI'na nad terénom je rozdelena na dva trakty
LE“ a ,F*“ avyplha cely priestor ohrani¢eny nadzemnymi pavilénmi. Stavba patri medzi nebytové
budovy, je navrhnutd pre kombinaciu funkcii byvania, socialnej starostlivosti, skolstva,
administrativy a stravovacich sluzieb.

Hlavna stavba je rozdelena stavebno-technicky a podl'a funkéného vyuzitia na objekty nasledovne:

Pavilén ,,A“ — SO1 - stavebny objekt 1: Pavy trakt ,,A*“ ma na 1. NP schodisko a technicka chodbu.
Od 2. NP po 8. NP st umiestnené kancelarie bunkového typu a od 9. NP po 12. NP su jednoizbové
byty a garsonky.

Pavilén ,,.B“ — SO2 - stavebny objekt 2: Priestory prostredného traktu ,,B* st od 2. po 12. NP uréené
starostlivosti o star§ich ob¢anov a to v ré6znych typoch prevadzky: denny stacionar; opatrovatel'ska
sluzba s nepretrzitou prevadzkou; zariadenie pre seniorov s celorocnou formou byvania so sluzbami
na aktivne vyuzivanie ¢asu; $pecializované zariadenie pre klientov s diagn6zami, vyzadujucimi 24
hodinovu starostlivost’ zdravotnickeho personalu. Klientom st k dispozicii aj ordinacie s lekarskou
sluZzbou.
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Pavilén ,,C* — SO3- stavebny objekt 3: Na pravej strane sa nachadza trakt oznaceny pismenom ,,C*,
ktory bude sluzit’ studentom vysokej §koly na ubytovanie v bunkach s prislichajucim hygienickym
zariadenim a kuchynskym vybavenim. Na jednotlivych poschodiach su rozmiestnené studovne,
posiliiovne, fitnes, klubovne a pracovne. Zamyslany vysokoskolsky internat nedisponuje jedaliiou.

Pavilon ,,.D* — SO4 - stavebny objekt 4: Uli¢ny trakt ,,D* ma na 1. NP umiestnené tri hlavné vstupy
k schodiskam a vytahom, ktoré zabezpecuju pristup aj do paviléonov A, B a C. Na l'avej polovici 1.
NP je umiestnend Kaviaren a restauracia s kompletnym vybavenim na pripravu jedal. Vpravo sa
nachadzaji priestory $kolky pre 39 deti. Na zostavajucich podlaziach, t. j. 2. - 11. NP je
umiestnenych po 9 bytov, ktoré su 2-izbové az 4-izbové (vratane obytnej kuchyne). Na 12. NP sa
nachadza prevadzka tzv. ,,domového klubu®, ktory ma sluzit’ pre vSetkych uzivatel'ov objektu
a prislucha k nemu rozsiahla terasa.

Pavilon ,E* a .,F*“ — SO5- stavebny objekt 5: Podzemné podlazie prevadzkovo a stavebno-technicky
prepaja vsetky trakty nadzemnej cCasti stavby anachadza sa tu garaz s parkovacimi statiami,
technické zazemie objektu a pivni¢né kobky (sklady). Cast’ strechy 1. PP medzi pavilonmi ,,A“, ,,B*
a,,C“ je pojazdna a st na nej umiestnené exteriérové kryté parkovacie statia.

Objekt je dopravne napojeny jednym vjazdom a vyjazdom na Vajnorska ulicu. Arealovymi
komunikaciami st pristupné vonkajsie parkovacie statia v pocte 130 miest na teréne a 173 miest
na pojazdnej streche 1. PP, t. j. na Grovni 1. NP. Podzemna garaz ma dva vjazdy a nachadza sa v nej
d’alsich 158 miest na parkovanie.

V polyfunkénom objekte, ktory je nebytovou budovou je navrhnutych 130 bytov, 84 izieb so 162-
mi 16zkami v zariadeni pre seniorov, 93 izieb bunkového typu pre 186 studentov vysokoskolského
internatu a 98 kancelarii pre administrativu, kaviarenn a reStauracia S0 74-mi stolickami a Skolka
pre 39 deti.

Podrla projektovej dokumentacie ma predlozeny navrh nasledovné vymery:

Celkova plocha rieSenych pozemkov: 12 248 m?

Zastavana plocha navrhovanym objektom 3905,8 m? I1ZP =0,3135
Podlazna plocha nadzemnych podlazi: 32 804,4 m? IPP =2,678
Podlazna plocha — byvanie: 9 837,02 m?

PodlaZzna plocha — obc¢ianska vybavenost’ 16 281,7 m?

Zele na rastlom teréne: 2450,55 m? KZ =0,2464

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢&. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorSich 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. 0 obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plianu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov:

Pre tzemie, ktoré¢ho sGcastou st zaujmové pozemky reg. ,,C“ parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXX K. 1. Nové Mesto stanovuje funkéné vyuzitie zemia:

Uzemia obtianskej vybavenosti — ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd 201, rozvojové uzemie, kod J.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Gzemia aredlov a komplexov obcianskej vybavenosti
celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami
podrla funk¢éného zamerania. Sucast'ou uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru,



dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej
plochy.

Funkéné vyuzitie prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultary
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.

Funk¢né vyuzitie pripustné: V tizemi je pripustné umiestiovat najmi: integrované zariadenia
obcianskej vybavenosti, arealy vol'ného ¢asu a multifunk¢éné zariadenia, ucelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zelen liniova a plo$nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre
obsluhu uzemia.

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

Funkéné vyuzitie nepripustné: V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmd: zariadenia
s negativnymi tc¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych
podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né 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.

Funkéné vyuzitie pléch susediacich so zaujmovou plochou podl'a UPN: distribuéné centra sklady,
stavebnictvo - kod funkcie 302, zmie$ané izemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych -
kod funkcie 502, stabilizované tzemia.

Pozemky st stcastou uzemia, ktoré je definované ako rozvejové tizemie. V ramci rozvojového
uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funkéného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom tzemi tizemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu
pre vnutorné mesto: kod regulacie J.

Kod IPP Cislo Nazov urbanistickej Priestorové usporiadanie 1ZP Kz
max. funk. funkcie max. min.
J 0,27 201 obcianska vybavenost’ zastavba mestského typu 0,36 0,20
celomestského zastavba formou vyskovych 0,30 0,25
a nadmestského objektov v uzlovych priestoroch
vyznamu mestskej Struktiry a v ramci celej
hierarchie mestskych centier

Poznamka:

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

index zastavanych ploch (1ZP) udava pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom tzemi k celkovej vymere
vymedzeného uzemia.

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



Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopInkov uréuje nasledovné
zasady a regulativy umiestnenia funkecii:

C.3. ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA BYVANIA
e V rozvojovom uzemi je potrebné dosiahnut rozmanitost a individualitu kazdého
navrhovaného obytného izemia, vytvarat’ Struktirou zastavby urbanisticky kvalitné priestory
obytného prostredia; verejné priestory spoloc¢enského kontaktu - obytné ulice, namestia,
parkové a rekreacné plochy.

C.4. ZASADY A REGULATI{VY UMIESTNENIA OBCIANSKEHO VYBAVENIA
4.2. ZARIADENIA SOCIALNYCH SLUZIEB:

e Domovy dochodcov a domovy penziony pre dochodcov umiestiiovat do centra alebo
kontaktnej oblasti vnatorného mesta v blizkosti zelene, parkov, peSich tras v kludovej
a neexponovanej oblasti. Kapacita zariadeni by nemala prekrocit’ 120 ubytovanych, pricom sa
odportac¢a budovat’ ustavy s mensou kapacitou (pre cca 60 osdb) a vhodne ich kombinovat
s inymi druhmi vybavenosti.

e Zariadenia pre zdravotne postihnutych obcanov seniorov, ktori vyzaduji intenzivnu
oSetrovatel'ski  starostlivost’ je vhodné umiestiovat’ ako sucast ekumenickych centier
v kontaktnej oblasti vnutorného mesta. Vel’kost' zariadenia pre predmetna skupinu zdravotne
postihnutych sa odporaca min. 20 osdb.

e Zariadenia opatrovatel'skej sluzby riesit v nevyhnutnom rozsahu v lokalitaich s dobrym
kontaktom alebo priamo v obytnom prostredi vonkajsicho mesta.

e Domovy socialnych sluzieb budovat’ kapacitne mensie zariadenia pre zdravotne postihnutych
obcanov, ktoré zabezpecia ich ubytovanie, poskytnutie zdravotnej starostlivosti, zaujmovu
¢innost’ a pracovnu terapiu tak, aby im vhodnou organizaciou tizemia a prevadzkou zariadenia
bolo mozné nahradit’ rodinné zazemie.

4.3. SKOLSKE ZARIADENIA

e Predskolské zariadenia vo vnutornom meste lokalizovat' priamo v objekte, alebo v tazisku
viacerych objektov pracovnych prilezitosti, predovsetkym vo vstavanych zariadeniach
polyfunkénych objektov. Neoddelitelnou sucastou zariadeni je zelen a ihrisko, ktoré
zabezpecuje dostatocny priestor pre aktivne hry deti v prirodnom prostredi.

e Nové vysokoskolské arealy — lokalizovat v rozvojovych plochach vonkajsiecho mesta
s dobrymi védzbami na vedecko-vyskumné zariadenia a plochy telovychovy a S$portu
(Lamacéska brana, Petrzalka juh); nevyhnutnou zlozkou tychto arealov st ubytovacie
zariadenia vybavené $portovymi zariadeniami, zariadeniami kultury, obchodu a sluzieb.

V zmysle zakona ¢. 448/2008 Z. z. o socialnych sluzbach v zneni zmien adoplnkov mozno
v zariadeni pre seniorov poskytovat’ sluzbu pre maximalne 40 prijimatel'ov socialnej sluzby v jednej
budove. Z hladiska stavebného rieSenia sa odpori¢a navrhntit’ mensiu hmotu rozprestret na vacse;j
ploche s maximalne jednym nadzemnym podlazim. Na jedno 16zko je potrebné poéitat’ s 50 m?
plochy pozemku.

Podla Uzemného generelu gkolstva hlavného mesta SR Bratislava, uzn. & 1637/2014 zo diia
03.07.2014 (ako podkladu pre tUzemné rozhodovanie) sa odporuca predskolské zariadenia
umiestiovat’ v izemiach koncentrovaného rozvoja bytovej vystavby; navrhu novych zariadeni by
malo predchadzat’ poznanie prirastku obyvatel'ov a disponibilnej kapacity existujucich jestvujucich
zariadeni v dotknutom tzemi.



Predlozeny investicny zamer bol posudeny nasledovne:

e 7 hladiska navrhovanych funkcii: v predloZenej projektovej dokumentacii chyba vyhodnotenie,
¢i byvanie je vo funkénej ploche zastupené do 30% z celkovych podlaznych ploch funkénej
plochy, ktoré je pripustné v obmedzenom rozsahu;

e z hladiska intenzity vyuzitia uzemia: koeficient zelene nie je mozné riadne overit’ a porovnat’
sUPN zdovodu nedostatoéne okotovanej situdcie; hodnoty podlaznych ploch uvedenych
v sprievodnej sprave st Vv rozpore s hodnotami, ktoré boli vypocitané podl'a vykresovej Casti
dokumentacie;

e 7 hl'adiska umiestnenia a priestorového usporiadania:

- byvanie: v dostupnom okoli sa byvanie nevyskytuje; prostredie je pre byvanie vel'mi nevhodné,

ked’Ze v okoli su rozne vyrobné a skladové haly; vSetky miestnosti bytov st orientované vylu¢ne

smerom K rusnej miestnej komunikacii 1. triedy; chybaju SirSie verejné priestory spolo¢enského
kontaktu, namestia a pod.;

- zariadenie pre seniorov: je rozmiestnené do priestorov vyskovej stavby a hoci je bezbariérovost’

zabezpecéena prostrednictvom vytahov, bezprostredny kontakt z exteriérom a zelefiou zabezpeceny

nie je; klienti nemaja zabezpecené miesto pre pobyt a pohyb na Cerstvom vzduchu; kapacita 16zok
je navrhovana vysoko nad odpora¢ania UPN a zakona 0 sociélnej starostlivosti; oproti pavilénu je
navrhnuty vysokoskolsky internat, kde sa predpoklada amala by byt umoznena kazdodenna

a celodenna aktivita Studentov, sprevadzana zvySenym hlukom, ¢o by Kklientov zariadenia

neprimerane rusilo; pod oknami zariadenia su navrhnuté detské ihriska pre skolku, ¢o by taktiez

nartsalo pokoj seniorov;

- predskolské zariadenie: je situované vedla prevadzky reStauracie, ¢o bude prave v Case

poobednajsiecho odpocinku deti posobit’ rusivo aj vzhl'adom k tomu, Ze obe prevadzky maju okna

avstup orientované na rovnaku stranu; detské ihriska su vel'mi nevhodne umiestnené vylu¢ne
na terase a to priamo nad parkoviskom, krizom cez ktoré je k nim aj jediny pristup;

- vysokoskolsky internat: je umiestneny v blizkosti zariadenia pre seniorov, ¢o je nevhodna

kombinécia dvoch typov obcianskej vybavenosti, pretoze maju opacné poziadavky na typ

prevadzky — kym seniori potrebuji pokojné atiché prostredie, Studenti Ziju aktivnym Zzivotom
takmer celych 24 hodin dnia; pre studentov nie st k dispozicii exteriérové $portoviska.

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: ,VAINORSKA* polyfunkény komplex

na pozemkoch parc. €islo: | XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom tizemi: Nové Mesto

miesto stavby: Vajnorska ulica

Odoévodnenie:

Predmetny navrh predpoklada zlac¢enie viacerych funkcii do jedného komplexu. Kazda z funkcii
ma rozdielny sposob uzivania a rozdielne poziadavky na prevadzku, na lokalizaciu
a na urbanisticko-architektonické rieSenie. Zariadenie pre seniorov a vysokoskolsky internat st
svojimi poziadavkami na sposob uzivania diametralne odlisné a preto nezlucitelné do jedného
komplexu. Stravovacie sluzby (reStauracia aj kaviaren) maja z hladiska prevadzky exponovanu
dobu aj v case (v neskorsich obednajsich a poobednajsich hodinach), ked’ prevadzka predskolského



zariadenia vyzaduje ticho a pokoj, pricom tieto dva priestory susedia a ich okna smeruji na rovnaka
stranu pavilonu ,,D*.

Okolité plochy st uzemnym planom zastabilizované a to stavbami, ktoré slizia obchodu, sluzbam
vyrobného/nevyrobného charakteru, distribu¢nym centram, skladom, stavebnictvu, administrative —
do takéhoto prostredia nie je vhodné umiestiiovat’ byvanie, zariadenie pre seniorov, $kolku, ani
vysokoskolsky internat.

Navrhovany podiel zelene je nedostato¢ny pre funkcie byvanie, zariadenie pre seniorov, Skolku aj
vysokoskolsky internat.

V dostupnej vzdialenosti nie je k dispozicii zakladna obcianska vybavenost, ktora chyba
pre funkcie byvanie, zariadenie pre seniorov a vysokoskolsky internat.

Vajnorska ulica je jednym zhlavnych dopravnych tahov, z ¢oho plynie hlucnost, prasnost
a zvySena hladina exhalatov v ovzdusi, do takéhoto prostredia nie je vhodné umiestiiovat’ byvanie,
zariadenie pre seniorov, vysokoskolsky internat a najma $kolku.

Na zaklade vyssie uvedené¢ho konStatujeme, ze umiestnenie stavby je vrozpore s platnou
uzemnoplanovacou dokumentaciou z hl'adiska urbanisticko-architektonického rieSenia, z hladiska
umiestnenia a priestorového usporiadania a z hl'adiska kombinacie typov obcianskej vybavenosti
v jednom komplexe. Na tento zaver nema vplyv ani keby sa preukazal stulad navrhu s regulativom
obmedzujicim byvanie do 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej
plochy, ani stilad navrhu s regulativom minimalneho koeficientu zelene.

Predlozend projektovd dokumentdcia nebola posudzovana z hladiska poziadaviek na dopravné
zabezpecCenie Vzhl'adom K zjavnému nestladu navrhu s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

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

Projektovii dokumentaciu pripojenti k ziadosti aj doplnenu dia 04.02.2020 si ponechavame.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Co: MG OQUIC - archiv



