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Vec
Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti

investor: 3 PLUS INVEST, spol. s r.o., Tren¢ianska 53/B, 821 09 Bratislava

stavba: L,Ubytovacie zariadenie v areali Tren¢ianska ul., Bratislava“

ziadost’ zo dna: 06. 02. 2020; doplnena dna: 16. 07. 2020

typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: JELA, s.r.o., Brnianska 25, 811 04 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Jela Plencnerova

datum spracovania dokumentéacie: 01.2020; doplenie: 16. 07. 2020

Hlavné mesto SR Bratislava vydalo dia 26. 06. 2018 stanovisko K investi¢nému zameru
na predmetni stavbu pod ¢. MAGS OUIC 54585/17-405753, v ktorom akceptovalo predmetny
investi¢ny zamer/predmetnu stavbu v rieSeni spracovanom v dokumentacii K investi¢nému
zameru, S datumom spracovania 04. 2018 a uplatnilo si podmienky a pripomienky pre d’alsi
stupein dokumentacie. VzhPadom na uvedené Hlavné mesto SR Bratislava pristupuje
k posudeniu predloZenej dokumentacie aktualneho navrhu a k vydaniu zavizného stanoviska
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti na stavbu ,,Ubytovacie
zariadenie v areali Trencianska ul., Bratislava® (k posudeniu predloZenej aktualnej
dokumentacie stavby, vypracovanej: 01. 2020 a doplnenej o upravené ¢asti diia 16. 07. 2020).

PredloZzena dokumentacia rieSi: novostavbu s 3 podzemnymi podlaziami a 7 nadzemnymi
podlaziami na mieste jestvujticej jednopodlaznej zastavby ur€enej na asanaciu. Navrhovana stavba
obsahuje v suteréne hromadnt garaz, skladové a technické priestory. Na 1. n.p. su rieSené vstupné
priestory so zazemim, filmové ateliéry a 2 spolocenské miestnosti so zazemim. Na 2. az 7. n.p. st
navrhované priestory prevadzky ubytovacieho zariadenia, ktoré st Vv predlozenej dokumentacii
definované ako apartméanovy dom, ktory obsahuje tzv. ,apartmany* a , stadia“. Celkovo pozostava
z 96 ubytovacich jednotiek, ktoré st rozdelené na 11 stadii a 85 apartmanov (réznej velkosti).
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Zastresenie je rieSené formou plochej strechy. V dokumentacii je okrem iného uvedené, ze sluzby
navrhovaného apartmanového domu bude vyuzivat prevadzka rieSenych filmovych ateliérov
a okolité jestvujuce prevadzky v dotknutej funk¢nej ploche.

Areal je dopravne pripojeny na komunikaciu Trencianska ulica priblizne v polohe existujiceho
vjazdu pravo-pravym pripojenim. Naroky statickej dopravy st vypocitané pre funkéné vyuZitie
ubytovacie zariadenie s 96 ubytovacimi bunkami (1-4-izbové apartmany/ubytovacie bunky
s 16zkami), filmové §tudio s pristupom navstev, zamestnanci ubytovacicho zariadenia a sluzieb
v celkovom objeme 92 odstavnych a parkovacich stojisk. Pri vypocte narokov statickej dopravy boli
pouzité regulacné koeficienty s hodnotou 0,8. Naroky statickej dopravy budu zabezpecené vo
vypocitanom objeme v podzemnej parkovacej garazi na 2. a 3. p.p. s celkovou kapacitou 92 stojisk.
Na 1. n.p. v ramci objektu bude umozneny vjazd len vozidlu zdravotnej sluzby a dopravnej obsluhe.

Celkova plocha rieSeného tizemia je 4242 m?, zastavana plocha je 1614 m?, zapocitatelna plocha
zelene je 943 m?, celkova podlazna plocha je 10541 m?,

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podPa § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného ziakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

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

Pre tzemie, ktorého suCastou si zdujmoveé parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXX, stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia: zmie$ané twzemia obchodu a sluZieb
vyrobnych a nevyrobnych, ¢islo funkcie 502

Podmienky funkéného vyuZitia ploch

Uzemia pre umiestiiovanie obsluznych zariadeni obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb
S prislusnymi stivisiacimi ¢innostami.

Stcastou tzemia st plochy zelene, vodné¢ plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie a zariadenia pre poZiarnu a civilna obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluzieb.

Pripustné:

V uzemi je pripustné umiestiovat najméi: zariadenia velkoobchodu, vystavné a predvadzacie
priestory, skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, zeleit liniova a plo$nd, vodné
plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti
pre obsluhu tzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V lzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najméi: byty V objektoch urcenych
pre ina funkciu, zariadenia obcianskej vybavenosti viaZzuce sa na funkciu, zariadenia na zber
odpadov.

Nepripustné:

V izemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé: rodinné domy a bytové domy, areadlové zariadenia
obCianskej  vybavenosti, aredly  priemyselnych  podnikov, zariadenia  priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, stavebné dvory a zariadenia, stavby pre individualnu rekreéciu,
zariadenia odpadového hospodarstva okrem zariadeni na zber odpadov, tranzitné vedenia technicke;j
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Pozemky st stiCast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.



Stabilizované uzemie je uzemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechava sucasné funkéné vyuzitie,

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

prestavieb a novostavieb, pri¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.

Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz

a proporcie kKonkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich dokumentacii

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

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa

uskutocnuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia 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. neumerné

zat'aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Uzemi umiestnit’.

Z hladiska vizby novej zastavby k povodnej Struktire je potrebné zohladnit’:

e vo vnitornom meste sa vyskytuju stabilizované tzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a izemia izolovanej zastavby, najméa bytové domy sidliskového typu
a enklavy rodinnych domov. V dotvarani uzemi je potrebné re§pektovat’ diferencovany pristup
podla jednotlivych typov existujicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuZitia pre cela stabilizovant funk¢ént plochu. Tato tloha musi
byt’ jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

a regulativy funkéného dotvarania tzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Vzhl'adom na akceptovanie navrhovanej funkcie Hlavnym mestom SR Bratislavou v stanovisku

k investicnému zameru ¢. MAGS OUIC 54585/17-405753 zo dna 26. 06. 2018 konstatujeme, Ze:

o Navrhované filmové Sstudia ako zariadenie nevyrobnych sluzieb st zaradené medzi
prevladajuce sposoby vyuzitia danej funkénej plochy.

o Priestory previdzky rieseného apartmdnového domu, ktoré ako celok predstavuje zariadenie
obcianskej vybavenosti viazuce sa na funkciu st zaradené medzi sposoby vyuzitia danej
funkénej plochy pripustné v obmedzenom rozsahu.

Posudzovana stavba, charakterizovana okrem iného aj prirastkom zastavanej plochy a podlazne;j

plochy v kontexte celej dotknutej funkénej plochy, nenari$a charakteristicky obraz a proporcie

okolitej zastavby, stavba svojim rieSenim nepredstavuje neprijatelny kontrastny prvok resp.
neumerné zat'azenie rieSen¢ho tzemia.

Uvazovany zamer je v stilade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni

zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: ,Ubytovacie zariadenie v areali Tren¢ianska ul., Bratislava“
na parcele éislo: XXXXHXXXXHXXXIXHKKIEXHXXIXKXXEXHKXXEXHKXXEXHXXXEXXKXEXXXXKXXXXKX
v katastralnom uzemi: Nivy
miesto stavby: Trendianska ulica

Na podklade odborného postdenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju
na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zaviaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:



z hPadiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e Pozadujeme, aby v nasledujucich konaniach na prisluSnom stavebnom urade nebolo
umoznené preklasifikovanie Ziadneho priestoru predmetnej stavby na byt. Taktiez
poZzadujeme, aby tato podmienku prevzal prislusny stavebny urad do kazdého
nasledujuceho konania.

e V izemnom konani na prislusnom stavebnom urade pozadujeme deklarovat’ splnenie vsetkych
nalezitosti pre apartmanové domy stanovené vyhlaskou ¢&. 277/2008 Z.z. Ministerstva
hospodarstva Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju klasifikacné znaky na ubytovacie
zariadenia pri ich zarad’ovani do kategorii a tried.

e Navrhované plochy zelene poZadujeme zrealizovat’ v plnom rozsahu. Na rieSenych
plochach zelene na prirodnom teréne Ziadame vysadit’ trojetaZovu zelei.

z hladiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Navrhnuté dopravné pripojenie na Trenciansku, riesenie spevnenych ploch v areali pre vjazd
dopravnej obsluhy a zabezpecenie vypocitanych narokov statickej dopravy v celkovom objeme
92 stojisk je akceptovatel'né s nasledovnymi podmienkami:

o Zavoru na vjazdovej rampe do podzemnej garaze ziadame umiestnit’ ¢o najd’alej
do vnutra objektu garaze, minimalne Vv dlzke pre 2 vozidla mimo vozovky a chodnika,
aby nedochadzalo k ich blokovaniu vozidlami ¢akajucimi na vjazd do objektu.

o Vjazdy a vyjazdy ziadame riesit’ cez sklopeny obrubnik, t.j. chodnik v rozsahu rieseného
uzemia Ziadame realizovat’ v jednej nivelete bez prerusenia vjazdom/vyjazdom.

o Upravy komunikécie i chodnika v celom rozsahu stavby, vratane pripadného dopravného
znacenia, ziadame riesit’ ako sucast’ stavby.

Z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat' investicni Cinnost 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 sacastou verejnej zelene na tizemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy

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

z hradiska buducich majetko - pravnych vzt’ahov:

e V pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit’ v projektovej dokumentacii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupna.

ODPORUCANIE:

Z hladiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava odporuca:

e Ploché strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentéicie rieSit ako vegetacné strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hrabkou substratu 5-25 cm) 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 navrhnat v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuju energetickil
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny turad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adnovat’ uvedené poziadavky.



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

e V dalSom stupni projektovej dokumenticie rieSit projekt sadovych uprav (vyvéazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat’ realizaciu navrhnutych
sadovych uprav.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investicnej ¢innosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvazuje, pripadne si susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam 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 skutoc¢nosti.

Toto zaviazné stanovisko Kk investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

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

Dokumentaciu (1 ks) sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy:

e potvrdené kopie vykresov ¢. 2 (Architektonicka situacia), ¢. 6 (Podorys prizemia), ¢. 7 (Podorys
typického podlazia) a ¢. 9 (Rezopohlad A-A’, Pohlady)

e dokumentacia (neaktualna — 1 ks + ostatné neaktualne strany a vykresy)

Co:
e MC Bratislava — Ruzinov, Stavebny tirad + potvrdené kopie uvedenych vykresov
e Magistrat — OUP, ODI



