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Novostavbu 5 blokov ubytovacich zariadeni v lokalite Agatova ulica.

Blok A - 2PP, 4NP, 1 ustipené podl., 250 ubytovanych osob, 174 parkovacich stati
Blok B - 2PP, 4 NP, 1 ustipené podl., 250 ubytovanych oséb, 172 parkovacich miest
Blok C - 2PP, 4 NP, 1 ustapené podl., 250 ubytovanych oséb, 173 parkovacich miest
Blok D - 2PP, 5 NP, 1 ustupené podl., 295 ubytovanych osob, 173 parkovacich miest
Blok E - 2PP, 5 NP, 1 ustapené podl., 257 ubytovanych osob, 157 parkovacich miest

Dopravné pripojenie je rieSené¢ na Agatovl ul. Pre obsluhu vlastného tzemia st navrhnuté
obsluzné komunikacie FT C3 MO 7,5/30 svjazdami do garazi, kolmymi a pozdlznymi
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parkovacimi miestami. V rieSenom tizemi si navrhnuté chodniky pre pesich. Pozdiz Agétovej
ulice je navrhnuty chodnik o Sirke 2,25 m a dlzke 163,0 m. Staticka doprava je rieSena v pocte
1036 parkovacich stati ( 849 v podzemnych garazach, 139 na teréne s kolmym radenim, 48 na

teréne s pozdiznym radenim).

Bilancie zastavby uvedené v predloZenej DUR:

RieSené tizemie — ¢ast’ urbanistického sektora: 48 479 m?
Zastavana plocha spolu: 28.136 m?
Zastavana plocha nadzemna: 10 606 m?
Hrub4 podlazna plocha NP spolu: 53.325 m?

Hruba podlazna plocha PP spolu:

33 936 m? (38,89% z celkovej HPP)

Hruba podlazna plocha NP+PP:

87 261,00 m?

Obostavany priestor (nadzemny + podzemny): 304 348,5 m®
Obostavany priestor nadzemny: 185 010,5 m®
Obostavany priestor podzemny: 119 338,0 m® (39,21 %)

Pocet ubytovacich jednotiek (UJ): 833

Pocet parkovacich stati spolu (garaZe/na 1 036 (849/187)
povrchu):

Pocet ubytovanych osob: 1297
Pocet zamestnancov: 32
OblozZnost’ UJ 1,56
pocet ubytovacich

jednotiek (UJ) 833

1-izbové 254

2-izbové 475

3-izbové 96

4-izbové 8

pocet UJ 833

Priemerna plocha 1 UJ/m2 64,02

V predlozenej DUR je predmetny IZ vyhodnoteny ako sulad s UPN (ast 3.3 Stlad stavby s
platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou).

Celkova plocha rieseného pozemku je 48 479,00 m?, zastavana nadzemna plocha je 10 606,00
m?, zapo¢itatel'na plocha zelene na teréne 15 160,00 m?, celkova nadzemna podlazna plocha 53
325,00 m?.

Vyhodnotenie regulativov intenzity vyuZitia izemia pre zaujmové pozemky:

index zastavanych ploch (1ZP): 0,22
index podlaznych ploch (IPP): 1,1
koeficient zelene (KZ2): 0,31

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zikon)
vV zneni neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4,



§ 140b citovaného ziakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom
zriadeni v zneni neskorSich predpisov:

Posuidenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
Vv zneni zmien a doplnkov:
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého sucast'ou su zaujmové pozemky nasledovné funk¢éné vyuzitia :
- ZmieSané uzemia obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, ¢islo funkcie 502,
rozvojové uzemie, kod E ( navrhované ubytovacie bloky)
- ostatna ochranna a izola¢na zelen, Cislo funkcie 1130, stabilizované uzemie

Funkéné vyuzitie izemia:

zmieSané izemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych, ¢islo funkcie 502

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch

Uzemia pre umiestiiovanie obsluznych zariadeni obchodu, vyrobnych anevyrobnych sluzieb
S prisluSnymi stvisiacimi ¢innostami. Sucast'ou tizemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’
parteru, dopravné a technické vybavenie a zariadenia pre poziarnu a Civilni obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluZzieb.

Pripustné:

V Gzemi je pripustné umiestnovat najmé: zariadenia velkoobchodu, vystavné a predvadzacie
priestory, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, zelenn liniova a plo$nd, vodné
plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti
pre obsluhu izemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma: byty v objektoch uréenych pre
inu funkciu, zariadenia obc¢ianskej vybavenosti viazuce sa na funkciu, zariadenia na zber odpadov.
Nepripustné:

V Gizemi nie je pripustné umiestnovat’ najma: rodinné domy a bytové domy, arealové zariadenia
obCianskej  vybavenosti, aredly  priemyselnych  podnikov, zariadenia  priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, stavebné dvory a zariadenia, stavby pre individualnu rekreaciu,
zariadenia odpadového hospodarstva okrem zariadeni na zber odpadov, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia Gzemia:

Pozemky nachadzajuce sa v rozvojovom tizemi, regula¢ny kod E.

Rozvojové uzemie je tizemie mesta, v ktorom Gzemny plan navrhuje nova vystavbu na doteraz
nezastavanych plochéach, zdsadnti zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zéastavby velkého
rozsahu. V danom tzemi Gzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia,
viazuce sa k ur€enému funkénému vyuZzitiu:

kod regulacie E

Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych uzemi pre vonkajSie — mestské Casti: Dubravka

Kod IPP | Kéd Nazov urbanistickej | Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
regul. | max. | funkcie | funkcie max. min.




E 1,1 |502 ZmieS$ané uzemia zastavba arealového charakteru, komplexy 0,36 0,15
obchodu, vyrobnych
a nevyrobnych
sluzieb

Poznamka:

e index podlaznych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemne;j Casti zastavby k celkovej vymere vymedzeného
uzemia funkénej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je
zrozumitelnost' a jednoznacénost’ stanovenej poziadavky a jednoduchd moznost vyjadrenia d’alsich nadvdznych ukazovatelov, kritérii

a odportcani,

e index zastavanych pléch (IZP) udava pomer sictu zastavanych ploch vo vymedzenom uzemi funkénej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere
vymedzeného izemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho izemia, na spésobe funkéného vyuzitia a na druhu zastavby,

o koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zelefi nad podzemnymi konstrukciami)
a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V reguldcii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy
a posobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najma v zavislosti na spdsobe funkéného vyuzitia a polohe rozvojového
uzemia v rAmci mesta,

e podiel zapogitatelnych ploch zelene v izemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

ZapocitateI'né plochy zelene-tabul'ka zapoctov:

Pozadovany | Kategoria Charakter vysadieb Pozadovana Koeficient | Poznamka
podiel zelene hrubka zapoctu
substratu
Zelen na Vysadba zelene na rastlom bez 1,0 Komplexné
rastlom teréne | teréne, . sadovnicke
min.70% s povodnymi vrstvami obmedzenia upravy
pddotvorného substratu,
pripadne s kvalitativne
vylepSenymi vrstvami
substratu
Zelen na Grovni | Vysadba zelene nad nad 2,0 m 0,9 Travnik,
terénu podzemnymi kriky,
nad konstrukciami s rieSenim stromy
podzemnymi ako u zelenych striech(t.j. s velkou
konstrukciami | S drenazno-izola¢nou korunou
foliou, pédnymi
kondicionérmi
a zavlahovym systémom)
Zelen na urovni | Vysadba zelene nad nad 1,0 m 0,5 Travnik,
max.30% terénu nad podzemnymi kriky,
podzemnymi konstrukciami s rieSenim stromy
kons$trukciami | ako u zelenych striech (t.j. s malou
s drenazno-izola¢nou korunou
féliou, podnymi nad 0,5m 0,3 Travnik —
kondicionérmi kvetiny,
a zavlahovym systémom kriky

Funkéné vyuzitie izemia:

ostatna ochranna a izola¢na zelen, ¢islo funkcie 1130
Podmienky funkéného vyuZitia ploch
Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného tizemia pred nepriaznivymi
ucinkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelenn v ochrannych pasmach
vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna zelen vodnych tokov. V tizemiach je
potrebné reSpektovat’ Specifické podmienky jednotlivych druhov ochrannych pasiem.




Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajuce: zelen liniova a plosna.

Pripustné: V uzemi je pripustné umiestiovat’ najmai: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmaé: stavby pre individualnu rekreaciu mimo koridor plynovodov, vodovodov, produktovodov,
drobné zariadenia vybavenosti stvisiace s funkciou, CSPH, dialni¢né odpocivadla, odstavné statia
a parkoviska, zariadenia avedenia technickej adopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia,
zariadenia na separovany zber odpadov miestneho vyznamu okrem nebezpeéného odpadu.
Nepripustné: stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia Gzemia:

Pozemky nachadzajuce sa v stabilizovanom tzemi.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, vV ktorom izemny plan ponechava st¢asné funkéné vyuzitie,

predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,

prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného izemia. Meritkom a

limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie

konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentécii alebo pri

hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie

dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tzemi sa uskutociiuje na

zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktori predstavuje

stavba V stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast, resp. netimerné

zatazenie pozemku, nie je mozné takito stavbu v stabilizovanom uzemi umiestnit’.

Regulacia vyuzitia izemia v stabilizovanych uzemiach vo vonkajsom meste:

¢ vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych uzemi charakter zastavby mestského

typu, prevlada ulind zéstavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajSie uzemie su
charakteristické komplexy zastavby, arealy, uzemia bytovej zastavby sidliskového typu a
rozsiahle uzemia najmé izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvérani izemi je rovnako
ako v predosSlych pripadoch potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celi stabilizovanu funként plochu. Lokalizéacia
novej zastavby v stabilizovanom tizemi vonkajSiecho mesta musi byt’ rieSend na podrobnejsej
zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvérania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Uvazovany zamer nie je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007
V zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI



S umiestnenim stavby: Novostavba ubytovacieho zariadenia, Hrubé liky,
Bratislava
na parcelach cislo: reg.“C« KN
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v katastralnom Uzemi: Dubravka

miesto stavby: Agatova ul.

K investi¢tnému zameru IZ ,,Ubytovacie zariadenie, Hrubé luky, Bratislava“ pod ¢.j. MAGS OUIC
54377/18-375714 zo dna 13.7.2018 bola Hlavnym mestom SR Bratislava vydana dna 06.06.2019
Odpoved’ na ziadost’ o vydanie zavdzného stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nej
ginnosti (1Z). Predlozeny I1Z bol z hPadiska UPN vyhodnoteny ako nesiilad s UPN.

V zmysle zaviznej ¢asti UPN riesené tizemie Hrubé luky resp. Dieliky je su¢astou rozvojového
uzemia Dubravka — vychodny rozvoj, ktoré sa radi k izemiam uréenym na spracovanie UPN Z.

Z nazvu predloZzenej DUR vyplyva, Ze prevladajucim navrhovanym funkénym vyuZitim
uzemia je funkcia byvania/ubytovania v ubytovacich zariadeniach. Pocet ubytovanych tzn.
z hladiska funkéno-prevadzkového riesenia byvajicich osob je 1297 os6b. Pocet zamestnancov je
32. Zuvedenych udajov 0 predpokladanom pocte ubytovanych osdb a predpokladanom pocte
zamestnancov vyplyva, ze predmetom rieSenia DUR st najmé budovy ur¢ené pre ubytovanie a nie
budovy pre pracovné prilezitosti.

Navrh urbanistického rieSenia zodpoveda charakteru novej zastavby bytovych budov v rozvojovej
zone Dubravcice-vychod medzi ulicami Dubravéickd aPri Hrubej luke az hladiska
uzemnoplanovacej praxe zodpoveda obytnej zastavbe sidliskového charakteru resp. obytnej zone
s viacpodlaznou zastavbou bytovych domov. Z predlozenej projektovej dokumentéacie sucasne
vyplyva, Ze podla dispozi¢nych rieSeni jednotlivych ubytovacich jednotiek sa jedna o dispozi¢né
rieSenie bytovych jednotiek, ktoré maju slazit pre dlhodobejsie ubytovanie zamestnancov
pracujucich v Bratislave ateda ich realny spdsob uZzivania bude totozny so spdsobom uzivania
Standardnych bytovych jednotiek.

Ubytovne pre zamestnancov nie su uvedené medzi zariadeniami, ktoré uvadza Vyhldiska MH SR
¢.277/2008 Z.z. ktorou sa ustanovuju klasifikacné znaky na ubytovacie zariadenia pri ich
zaradovani do kategorii a tried. Jedna sa o zariadenia poskytujiace Gcéelné vyuzitie vol'ného ¢asu na
oddych, zotavenie, relaxaciu, $portové vyzitie, spolo¢enska komunikaciu, rozptylenie a zabavu,
resp. ponuku sluzieb pre obchodné prilezitosti.

Podl'a Vyhlasky 323/2010 Z.z. Statistického tiradu Slovenskej republiky z 22.6.2010, ktora bola
vydana v zmysle §19 ods.2 zakona ¢. 540/2001 Z. z. o Statnej Statistike a ktorou sa vyddva
Statisticka klasifikacia stavieb (podrobny popis je v prilohe vyhlasky) patria_ubytovne pre
zamestnancov sluzieb a priemyselnej vyroby medzi bytové budovy, a to do triedy /730 Ostatné
budovy na byvanie — robotnicke hotely.

V jednej z dovodovych sprav Kk pripravovanému stavebnému zakonu bola uvedena aj genéza tohto
¢lenenia stavieb, pricom predkladatel’ uviedol, zZe:




-, Clenenie stavieb na druhy je prevzaté z medzindrodnej Statistickej klasifikdcie stavieb
(priloha vyhlasky Statistického vradu SR ¢ 323/2010 Z.2.) a je V podstate zhodné s terajsim
stavom (§43a stavebného zakona) *.

Podl'a vyjadrenia Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky z 7.12.2018:

- Clenenie stavieb a vymedzenie pojmov ,, pozemné stavby (budovy) *“ a , inZinierske stavby*
je prevzaté z medzindrodnej Statistickej klasifikacie stavieb UNESCO vypracovanej na
zaklade Eurdpskeho standardu klasifikdcie stavieb (Classification of Types of Construction -
CC), ktori respektujii aj pravne predpisy Eurdpskej vinie a technické normy. Clenenie
stavieb pod/a zdkona ¢. 50/1976 Zb. o vuzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
Zdkon) v zneni neskorsich predpisov koresponduje s clenenim stavieb podla vyhldasky
Statistického viradu SR ¢ 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikdcia stavieb.
Okrem toho sa klasifikdcia pouziva na definovanie stavieb, potrebné pre zabezpecenie
informacii o Specifickych premennych kratkodobych ukazovateloch (stavebné povolenia,
produkcia a dalsie) a pouziva sa pocas celej zZivotnosti Stavby (zmeny vo vyuzivani stavby,
transakcie, renovacie, demoldcie). Stavby su klasifikované podla ich Specifického vyuzitia.

Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze predmetné navrhované stavby su budovy na byvanie, ktoré nie
su pripustné pre funkéné vyuzitie 502 — zmieSané Uizemia obchodu a sluzieb vyrobnych
a nevyrobnych.
Taktiez aj z hladiska charakteristiky urbanistickej funkcie 502 - zmiesané uzemia obchodu
a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych:
= Cast rozvojoveho uzemia Dubravka — vychod (pozn.: lokality Dubravcice, Dieliky a uzemie
pozdiz D2), sa radi k izemiam stanovenym v UPN pre rozvoj zmiesaného iizemia obchodu
a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, konkrétne pre rozvoj zony pracovnych prilezitosti —
situovanie ubytovacich zariadeni V kapacitach podla predlozenej DUR v predmetnom
rieSenom tizemi nie je v stilade s UPN;
UPN v zaviznej ¢asti (C.2. Urcenie pripustnych, obmedzujiicich alebo vylucujiicich podmienok pre
vyuzitie jednotlivych ploch aintenzitu ich vyuZitia, urcenie reguldcie vyuzitia jednotlivych
funkcnych ploch) stanovuje regulaciu vyuzitia jednotlivych ploch na podklade zhodnotenia
charakteristickych (modelovych) tzemi v meste — z hl'adiska UPN konstatujeme, Ze navrhovany
komplex ubytovacich zariadeni nezodpoveda charakteru zmiesanych iizemi obchodu a sluzieb
vyrobnych a nevyrobnych na uzemi vonkajsieho mesta.

Zaverom z hladiska UPN ddvame do pozornosti, Ze pri ndvrhu vyuZzivania Gizemia pre byvanie je
potrebné zohladnit’ aj poziadavky na saturovanie potrieb navrhovaného narastu poctu obyvatel'stva
a to najma pri dimenzovani:

v" OV lokalneho vyznamu: zariadenia zdravotnictva (primarna ambulantna starostlivost),
zariadenia socialnej starostlivosti (denné centrum, denny stacionar, zariadenie seniorov)
zariadenia $kolstva MS, ZS v pripade dosiahnutia hranice nastupu zariadenia ZS
v SirSom Uzemi;

v" plochy $portu a telovychovy, rekreacie vo vlastnom rozvojovom tizemi za ucelom
dosiahnutia a preukazania optimalnych standardov poZzadovanych ukazovatel'ov pre
jednotlivé zariadenia Sportu z celomestského hl'adiska;

v navrhnut’ v acelovych jednotkach pre navrhované obyvatel'stvo potrebnu zakladna
obciansku vybavenost’ a ich kapacity v uc¢elovych jednotkach pre jednotlivé druhy
obcianskej vybavenosti - napr.:

o nekomercnd vybavenost’: pre skolstvo, zdravotnictvo, socialna starostlivost’ plochu
pozemku v m2, podlazna plochu v m? a kapacitu (podet tried, ziackych miest, pocet



1620K);

o pre $port a rekreaciu plochu pozemku a hraciu plochu v m?;

o komeréna vybavenost: pre obchodné prevadzky predajna plochu v m?, pre
stravovacie zariadenia odbytovi plochu v m? (resp. stolickovu kapacitu), pre sluzby
odbytovii plochu v m?,

v" OV celomestského a nadmestského vyznamu: zariadenia stredného Skolstva,
zdravotnictva, socialnej starostlivosti pre overovany pocet obyvatel'stva v ramci SirSich
vztahov v kontaktnom uzemi predmetnej lokality.

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

1x projektovi dokumentaciu sme si ponechali.

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator
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