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VEC: Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investiénej €¢innosti
investor: FISCHMANN & PARTNERS spol. sr. 0., Devin 4283,
84110 Bratislava
investi¢ny zamer: Polyfunkény dom Castello, k.u. Cunovo, Bratislava V
Ziadost zo dia: 13.01.2017, 11.06.2019 urgencia
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tUzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Architektonicka kancelaria G&D
zodpovedny projektant: Ing. arch. Gabriel Drobniak,
autorizovany architekt 1241AA
datum spracovania dokumentacie: 02/2016
PredloZzena projektova dokumentacia riesi: novostavbu polyfunkéného domu s jednym
podzemnym podlazim, jednym nadzemnym podlazim a podkrovim. Objekt je obdiZznikového
tvaru s celkovymi rozmermi 12,805 x 41,434 m (v zmysle predloZenej Koordinacnej situacie),
zastreSeny sedlovou strechou s vyskou hrebena strechy 8,215 m. Navrhovany objekt bude
sluzit v prevaznej miere ako ubytovacie zariadenie (penzién). Dalej si v objekte navrhnuté
obchody a sluzby a 2 byty. RieSené Uzemie je na juhozapadnej strane v priamom kontakte
s Uzemim arealu ¢unovského kastiela.
Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):
- vymera zaujmového Uzemia: 2664,30 m?
- zastavand plocha: 638,50 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 994,08 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 272,67 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 721,41 m?
- zelen:
na teréne: 1353,82 m?
- spevnené plochy: 671,98 m?
- pocet bytov: 2
- pocet izieb (penzion): 9
- pocet podlazi PP/NP: 1/1 + podkrovie
- pocet parkovacich miest: 29
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Investiény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Statickd doprava je rieSend v podzemnej gardzi objektu v pocte 18 stati.
Pred objektom su navrhnuté kolmé statia na prilahlej miestnej komunikacii — 11 stati. Dopravny
pristup je rieSeny priamo z miestnej komunikacie Petrzalskej ulice.

Hlavhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavadzné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Posudenie stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
v zneni zmien a doplinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sudastou je zaujmovy pozemok parc. é. 541/5, k.u. Gunovo, UPN

stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obé&ianska vybavenost lokalneho vyznamu, &islo
funkcie 202, stabilizované tuzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia obgianskej vybavenosti sliZiace pre umiestiiovanie stavieb a zariadeni lokalneho
vyznamu, predovsetkym pre obyvatelstvo byvajuce v spadovom uUzemi. Sucastou lUzemia
su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilnd obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30%
z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zdstavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajlce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia Skolstva, zariadenia
kultury, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia cirkvi, zariadenia
verejného stravovania, sluzieb a obchodu.

Pripustné:

V Uzemi je pripustné umiestriovat najma: byvanie v rozsahu do 30% celkovych nadzemnych
podlaznych ploch funkénej plochy, integrované zariadenia obc&ianskej vybavenosti, zariadenia
drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zeleri liniovu a plosnd,
vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravne;j
vybavenosti sliziace obsluhe Uzemia.

Pripustné v obomedzenom rozsahu:

V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom rozsahu najma: byvanie v rozsahu do 30%
celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy, zariadenia Sportu,
telovychovy a volného Casu, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, ucelové zariadenia
verejnej a Statnej spravy, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.

Nepripustné:

V Uzemi nie je pristupné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi Uc¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, byvanie v rodinnych domoch, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia,
autokempingy, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarske;j
vyroby, skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby
na individudlnu rekredciu, =zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych
v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznam,
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.



Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemok je sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uUzemie.

UPN v stabilizovanom Uzemi predpoklada stavebné zdsahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa charakter Uzemia zdsadne nemeni.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma charakteristicky

obraz a proporcie konkrétneho Gizemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi

sa uskutoc¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom uzemi. Ak novy ndvrh neres$pektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vonkajSom meste sa meni vramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby
mestského typu, prevlada ulicna zastavba lemujluca mestské komunikacie. Pre vonkajsie
Uzemie sU charakteristické komplexy zdastavby, aredly, Uzemia bytove] zastavby
sidliskového typu a rozsiahle Uzemia najméa izolovanej zastavby rodinnych domov.
V dotvarani Uzemi je rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné respektovat
diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujlucej zastavby a nie je mozné
ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu
funkénu plochu. Lokalizacia novej zastavby v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta
musi byt rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky aregulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysSenie kvality prostredia

(nielen zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: obc¢ianska vybavenost lokdineho vyznamu, kod funkcie
202 patria zariadenia drobnych prevadzok sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie
medzi pripustné vyuzitie Uzemia a ubytovacie zariadenia cestovného ruchu medzi
vyuzitie Uzemia pripustné v obmedzenom rozsahu. Funkcie pripustné v obmedzenom
rozsahu su funkcie, ktoré nie su v rozpore s dominantnym funk&énym vyuzitim.
Ich umiestriovanie vSak musi byt posudzované jednotlivo pre konkrétne Uzemie
na zaklade urbanistickych kritérii, vplyvu na zivotné prostredie i vlastnosti, potrieb
a podmienok konkrétneho Uzemia.

e Podiel byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti
zastavby funkénej plochy.

podiel funkcii na rieSenom uzemi:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie na rieSenom uzemi uré¢ené UPN

- celkova podlazna plocha: 994,08 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 272,67 m? 27,43% max. 30%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 721,41 m? 72,57% min. 70%

e Pomer bytovej funkcie vypocitany z celkovych nadzemnych podlaznych pléch
dosiahne v ramci rieSeného Uzemia 27,43 %, ¢im je max. pripustny podiel bytovej
funkcie 30 % v rieSenom Uzemi reSpektovany. Splnenie pomeru funkcii vo funkénej
ploche nie je v projektovej dokumentacii preukazané.



z hl'adiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (dosahované kapacitné Udaje stavby
umiestriovanej v stabilizovanom Uzemi)

(bilancie nie su v PD deklarované, intenzita vyuZitia Uzemia je ziskand z prepoctu
uvedenych plosnych bilancii z predloZenej PD):

intenzita vyuzitia-

plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh
vymera zdujmového lzemia: 2664,30 m?
zastavana plocha: 638,50 m? IZP = 0,239
podlazna plocha (NP): 994,08 m? IPP = 0,373
zapocitatelna zelen: 1353,82 m? KZ = 0,508

PredloZzend projektovda dokumentdcia neobsahuje priemerné hodnoty ukazovatelov
intenzity vyuzitia Uzemia v danej funkénej ploche. Dosahované hodnoty 1ZP, IPP a KZ
povazujeme, vzhladom na velkost zaujmového pozemku a ponechany vadésinovy podiel
plochy prirodného terénu na rieSenom pozemku za akceptovatelné.

z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Struktire stabilizovaného Gizemia:
Hlavhym meritkom alimitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma
charakteristicky obraz aproporcie konkrétneho uUzemia, ktoré je nevyhnutné
pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uUzemi akceptovat, chranit a rozvijat.
Ak novy navrh neresSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujlicu
zastavbu avnasa do zastavby neprijatelny kontrast, nie je mozné takuto stavbu
v stabilizovanom GUzemi umiestnit. Zakladnym principom stabilizovanych uGzemi
v meste je uplatnit pozZiadavky funkéného dotvarania Gzemia na zvysSenie kvality
prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality
uzemia).

Uvedené principy a zasady pri umiestinovani novostavieb v ramci stabilizovanych izemi
navrhovana stavba nezohladnuje. Jej umiestnenie v predpoli NKP narusa existujucu
zastavbu a znizuje prevadzkovu kvalitu celého rieSeného Uzemia.

UvaZovany investi¢ny zamer nie je v sulade s Uzemnym pldnom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mes’to SR Brat'islava
NESUHLASI

s umiestnenim stavby:

Polyfunkény dom Castello

na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.:

541/5

v katastralnom uzemi:

Cunovo

miesto stavby:

Petrzalska ul.

ODOVODNENIE:

Navrhovana stavba nereSpektuje charakteristické principy stabilizovaného Gizemia.
Novostavba v stabilizovanom Uzemi musi vhodné dopifiat charakteristicky obraz
a proporcie Uzemia, nesmie narusat, ale naopak, musi zlepsit estetickl a prevadzkovu
kvalitu Uzemia. Kontextom rieSenia verejného priestoru, jeho ¢lenenia a organizaciou
pesieho pohybu musi reagovat na danosti Uzemia, predovsetkym na kontakt s vyznamnou
historickou dominantou mestskej ¢asti - NKP Kastiel Cunovo a zlep$ovat jeho kvality
v suvislosti s jeho novym funkénym vyuzitim.



V sicasnosti prebieha rekonstrukcia Cunovského kastiela, sypky a prilahlej zdhrady
na ekocentrum, ktoré by malo sluzit ako koordinator environmentalino-vzdeldvacich centier
v krafi. Projekt okrem iného poclita aj so zriadenim interaktivnej expozicie v kastieli
s biotopovym jazierkom, vtacim hniezdom ¢&i zdachrannou stanicou pre zvierata v zahrade.
Sypka bude kultdrno-vystavnym priestorom.

V zmysle zavaznej ¢asti UPN:

e kap. C.1. Zasady a regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia Uzemia -

V rdmci urbanistickej kompozicie a obrazu mesta, je potrebné reSpektovat vychodiskové

principy formujlice obraz Bratislavy:

o historické dominanty, chranené urbanizované celky a prirodné prvky vytvarajuce
Specificky obraz jednotlivych mestskych casti.

e kap. C.9. Zasady a regulativy zachovania kultirno — historickych hodnét je nepripustna
stavebna c¢innost afunkcie, ktoré by negativhe ovplyvnili ochranu, zachovanie
aprezentaciu pamiatkovych hodnoét narodnych kultirnych pamiatok, vratane
ich prostredia a pamiatkovych Gizemi.

e kap. 9.2 Ochrana pamiatok v kompetencii samospravnych organov... je uvedena
poziadavka zachovat pamiatkové hodnoty pamatihodnosti a suborov dotvarajucich
identitu a historicky obraz jednotlivych mestskych ¢asti a ich Specifického prostredia.

Je nevyhnutné zachovanie identity obrazu historického Uzemia klasicistického kastiela
asypky v Cunove, vratane jeho predpolia, ktoré bolo pdvodne sudastou rozsiahleho
krajinarskeho parku.

- navrhovany objekt je umiestneny v predpoli historického kastiela na ploche d¢asti
povodného krajinarskeho parku v priamom kontakte s podvodnou zastavbou mestskej ¢asti;

- navrhovany objekt je nevhodne architektonicky stvarneny vo forme repliky, ¢o je z hladiska
urbanistického rie$enia celého historického arealu NKP Kastiel Cunovo rusivé;

- navrhovana stavba svojou dopravnou obsluhou zataZuje predpolie kastiela dynamickou
dopravou nesuvisiacou s prevadzkou historického arealu;

- aredl kastiela nadvazuje na historickt os Cunova - dne$nu Hranigiarsku ulicu so zachovalou
urbanistickou S$truktirou. Povazujeme za nevyhnutné zachovanie kontaktu vstupného
predpolia z tohto smeru ako aj z koridoru Petrzalskej ulice;

- je délezité nadviazat na historické sadové a parkové Upravy a obnovit krajinarsky park
okolo NKP, v uli¢nej ¢asti ponechat rezervu na revitalizaciu PetrZalskej ulice so zachovanim
charakteru ulice so stromovou alejou, s dostato¢nou rezervou pre chodniky pre pesich
v Sirke min 2,0 m, cyklotrasy s izolaénym pasom zelene;

- zhladiska tvorby zelene je ziadUce zachovat, resp. revitalizovat pdvodné plochy
krajinarskeho parku v areadli dunovského kastiela, t.j. v jeho predpoli ako vyznamného prvku
historickej kultdrnej krajiny a buduceho prirodného arealu vysokej adapta¢nej hodnoty.

UPOZORNENIE:

Pre informaciu uvadzame, Ze pre predmetny investiény zamer bolo v minulosti vydané
nesuhlasné zavazné stanovisko evidované pod ¢. MAGS ORM 51739/14-291442 zo dna
23.09.2014 vzhladom na nestlad s UPN. Predmetné zavazné stanovisko je vydané
k upravenému projektovému rieSeniu.

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

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
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.

Co: MC Bratislava - Cunovo
Magistrat ODI, HA, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



