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K investi¢nému zameru: Polyfunkény dom ,Novy trh” bolo dria 15.12.2020 vydané stanovisko
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru ¢. MAGS OUIC
61506/20-515483. Posudzovana bola architektonicka Studia s datumom spracovania:
11/2019, aktualizacia: 07/2020, spracovatel: Architekti Sebo Lichy s.r.o., Mickiewiczova 9,
811 07 Bratislava. V stanovisku si hlavné mesto uplatnilo poZiadavky a pripomienky k rieseniu
stavby - k predloZzenej architektonickej Studii. Tykali sa hlavne vyhodnotenia suladu
navrhovaného investicného zameru s platnou Uzemnoplanovacou dokumentaciou, tvorby
mestského prostredia, overenia funkéného a hmotovo-kompozi¢éného rieSenia zameru,
organizacie Uzemia z hladiska urbanistickej Struktury a tvorby verejnych priestorov
a dopravného vybavenia.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavdzného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti. PredloZeny navrh predstavuje zmenu rieSenia oproti
uvedenej architektonickej $tudii, zmena nastala hlavne v rieSeni verejnych priestorov, v type
navrhovanej prevazujlcej prevddzky obcianskej vybavenosti a vjej umiestneni v ramci
stavby, v rieSeni fasady a v rieSeni niektorych Casti dopravného vybavenia. RieSenie Casti
pripomienok a poziadaviek, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dfia 15.12.2020
a ktoré sa tykaju aj aktudlne predloZzeného riesenia, bolo zapracované do posudzovanej
dokumentacie.

PredloZzena projektova dokumentacia riesi: stavbu polyfunkéného bytového domu
so vstavanymi prevadzkami obcianskej vybavenosti na mieste jestvujucej administrativnej
budovy na ulici Ruzova dolina, za trhoviskom MiletiCova. Navrhovana stavba ma 3 PP.
Nadzemnd cCast je rozdelena na 3 Casti - blok A, blok B a blok C, ktoré su hmotovo prepojené.
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Juznu najvys$siu Cast tvori blok C s 20 NP a ustupenym podlazim. Strednd a severna cast —
blok B a blok C maju 14 NP a ustipené podlaZie, pricom k bloku B je priradena aj ¢ast hmoty
stavby s 5 NP. Ide o hmotové prepojenie s blokom C, ktoré obsahuje otvor v hmote stavby
cez prvé dve nadzemné podlazia — priechod na Klincovu ulicu. Medzi blokmi A a B je vyrazny
architektonicky prvok — otvor v hmote stavby od 1.NP az po 9.NP vratane.

V suteréne je rieSena hromadna gardz, skladové a technické priestory. Na prizemi sa
nachadzaju prevadzky obcianskej vybavenosti (obchod, sluzby, detské denné centrum)
a vstupné priestory. V bloku B od 2.NP po 8.NP vratane su navrhované priestory prevadzky
garni hotela. V ostatnej nadzemnej Casti stavby su byty — tato ¢ast je vyhradenad pre funkciu
byvania.

ZastreSenie je rieSenie plochymi strechami, ¢ast z nich predstavuju terasy, druhu ¢ast tvoria
vegetacné strechy. Sucastou navrhu je aj rieSenie ploch zelene a spevnenych pléch.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost udajov zodpoveda jej spracovatel; porovnavané su s architektonickou Studiou,
ku ktorej bolo dna 15.12.2020 vydané stanovisko hlavného mesta k investi¢nému zameru/AS):

- vymera zaujmového Uzemia: 7 425,00 m?
- zastavana plocha: 2061,07 m? (AS: 2051,00 m?)
- podlaznd plocha nadzemnych podlazi: 25592,98 m? (AS: 25592,00 m?)
podlazna plocha bytovej funkcie: 19 944,40 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 5648,58 m?
- zelen:
na teréne: 1293,06 m?
nad podzemnymi konstrukciami: 1345,49 m?
zapocitatelna zelen: 1785,61m? (AS: 2190,00m?2)
- pocet bytov: 242 (AS: 236)
- pocet hotelovych izieb: 127
- pocet podlazi PP/NP: 3/20 + ustupené podlazie
- pocet parkovacich miest: 440 (AS: 381)

Investi¢ny zamer z hl'adiska dopravného riesenia:

Stavba bude dopravne pripojena na nadradenu komunikaénu siet jednym existujicim vjazdom
z ulice Ruzova dolina, ktora bude v Useku Zahradnicka — Novy trh zoobjsmerenena. Parkovacie
miesta v pocte 9, ktoré budu musiet byt zrusené, budu nahradené na verejnej miestnej ceste
FT D1 - obytna zéna, veducej k polyfunkénému objektu.

Komunikacie pre chodcov su v ramci stavby rieSené s premennou Sirkou od cca 2,00 m
do 10,00 m. Popri bytovom dome suU navrhnuté spevnené plochy svadzbou na plochy
. Trhoviska Mi]etiéova“, prepojenie na chodnik v parku a dva chodniky vo vadzbe na existujuci
chodnik pozdlz Ruzovej doliny.

Dostupnost na zastavky MHD so vSetkymi druhmi verejnej dopravy je v rozmedzi cca od 290
do 400 m.

Dopravna obsluha (zasobovanie) prevadzok navrhovanej stavby bude organizovana
po miestnej ceste FT D1 v ramci obytnej zéony. Obmedzeny pristup vozidiel zasobovania
a zachranarskych zloziek bude na vychodnej strane objektu. V mieste polozapustenych
kontajnerov sa vybuduje priestor pre obchadzanie stojaceho vozidla OLO rozSirenim verejnej
prijazdovej cesty.

Vramci stavby je navrhnutych celkom 440 parkovacich miest/PM, z toho 331 PM bude
dlhodobych a 109 PM kratkodobych (66 PM potrebnych podla STN a 43 PM tvori rezerva).
76 PM bude verejne pristupnych, z toho 9 PM na teréne a 67 PM v podzemnej garazi. Verejne
pristupné parkovacie miesta budu vyhradené na 1.PP garaze.

Pre podporu e-mobility bude vo verejne pristupnom sektore vyhradenom pre kratkodobé

parkovanie navstevnikov 6 PM vybavenych nabijackami pre elektromobily; pre ostatné PM je
navrhnuta predpriprava infrastruktiry vedenia.




V zmysle TP 085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury tab. 13 je navrhnuty celkovy pocet
437 stojisk bicyklov. Z toho pre obyvatelov stavby sa v podzemnych priestoroch a na 1.NP
nachddza 399 stojisk (vstup bezbariérovym vytahom). V exteriéri je pre navstevnikov
prevadzok, umiestnenych v parteri, situovanych 19 krytych cyklostojanov pre 38 bicyklov
(tvar a spOsob osadenia podla TP 085).

V objektovej skladbe posudzovanej stavby je aj stavebny objekt SO 20 Spevnené plochy
a komunikacie a jeho nasledovné podobjekty (podla vykresu s ndzvom Dopravna situacia,
Revizia B, 06/2022):

e S0 20.7 Aredlové spevnené plochy a komunikdcie na teréne
o SO 20.2 Aredlové spevnené plochy a komunikdcie nad strechou

e 50203 Uprava ulice RuZovd dolina - predmetom rie$enia objektu je rozsirenie vozovky
vdizke 7,45m po ndbeh nad priechodom pre chodcov a cyklistov v krizovatke ulic
Zahradnicka — Ruzova dolina; najazdova plocha vo vzdialenosti cca 17,11 m v mieste
pripojenia vjazdu do obytnej zény, aby kriZzovanie vjazdu a chodnika Ruzovej doliny bolo
v urovni chodnika; prilahlé chodniky sa dobuduju s Upravami v zmysle TP 048 a vyhl.
MZP SR ¢&. 532/2002 Z.z.

e S0 20.4 Uprava krizovatky Zéhradnicka — RuZovd dolina — v rdmci objektu ide o Upravu
krizovania cyklistickej a peSej komunikacie s Ruzovou dolinou v urovni chodnika
s priebeznou konstrukciou pesej a cyklistickej komunikacie v koordinacii s navrhom
Technicko-ekonomickej studie ,,Cyklotrasa od Karadzi¢ovej po Astronomicku (Alfa 04, a.s.,
05/2021); upravy polomerov vjazdu zo Zahradnickej do RuZovej doliny, rozSirenie Ruzovej
doliny v osi priechodu pre chodcov na 5,8 m; pripojenie Ruzovej doliny na Zahradnicku
a dalSie technické detaily.

e S0 20.5 Spevnené plochy a chodniky — vramci objektu ide o spevnené plochy mimo
pozemku investora, a to prepojenie pléch komunikacii pre chodcov s premennou Sirkou
3,50-10,50 m na existujuce chodniky na vychodnej strane popri Ruzovej doline
a na severnej strane na chodnik v parku; chodnik Ustiaci do priestoru krizovatky Klincova -
Ruzova dolina s premennou Sirkou 3,80-6,00 m bude pojazdny pre pripadny zasah a vyjazd
vozidiel HaZZ.

Sucastou predlozenej dokumentacie je aj dopravno-kapacitné posudenie (spracovatel:
Alfa 04, a.s.; datum spracovania: 11. 2021). PredloZzené DKP berieme na vedomie. Z vysledkov
je zrejmé, ze sucastou stavby polyfunkéného komplexu Novy trh, Ruzova dolina je zmena
organizacie dopravy na ulici Ruzova dolina (popis vysSie) a mierna Uprava signalnych planov
v krizovatke Zahradnicka — Mileti¢ova.

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné 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:

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

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. 9383/13, 9383/28, 10566/1,
10566/2,10566/10, k.u. Nivy, UPN stanovuje:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované izemie
(juznd mensia ¢ast zaujmového Uzemia)

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského

a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové uzemie kod K
(severna vacsia ¢ast pozemku zaujmového Uzemia)



Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia areédlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi ndrokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Stuc¢astou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrogit
30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajuce:

zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultlry a zabavy, zariadenia cirkvi
a na vykondvanie 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 umiestnovat najma: integrované zariadenia obcianskej vybavenosti,
aredly volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, Ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy,
zelen liniovu a plosnu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia.

Pripustné v obomedzenom rozsahu:

V Uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najma: byvanie v rozsahu do 30%
z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy
a volného ¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluZieb, zariadenia na separovany
zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom
Skodlivin z domacnosti.

Nepripustné:

V Uzemi nie je pristupné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi ucinkami na stavby
a zariadenia vich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové aredly, 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.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Juznd cast zdujmovej lokality je sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované

Gzemie. UPN v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb,

pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa charakter Uzemia zasadne

nemeni. Meritkom alimitom prenovd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmé

charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat,

chranit arozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci

stabilizovanych Uzemi sa uskuto¢nuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia

vo funk&nej ploche.

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

predstavuje stavba v stabilizovanom uUzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast

resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi

umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

¢ Vo vhutornom meste sa vyskytuju stabilizované lGzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujlicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu.
Téato uloha musi byt jednoznacne rieSena na podrobnejSej zondlnej drovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvysSenie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).



Severna Cast zaujmovej lokality je sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové
uzemie.

Rozvojové lizemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdastavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny pldn stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viaZzuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regulacny

kéd K:
Kod IPP Kéd Nazov urbanistickej . . . . 1IZP |KZ
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. | funkcie |funkcie max. | min.
komplexy OV 0,30 | 0,20

OV celomestského a zastavba formou vyskovych
nadmestského vyznamu | objektov v uzlovych priestoroch
mestskej strukturyavramei | 0,27 | 0,20

celej hierarchie mestskych
centier

K 30 | 201

Poznamka:

index podlaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximalne pripustna miera vyuZitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitel/nost
a jednoznacnost stanovenej poZiadavky a jednoduchd moZnost vyjadrenia dalSich nadvéznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

index zastavanych pléch (IZP) udava pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uzem/
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdastavby,
koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regquldcif
stanovuje ndroky na minimdiny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pdésobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najmé v zavislosti na spdsobe
funkcného vyuZitia a polohe rozvojového uzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pléch zelene
v dzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (m?).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia:

e Vo funkénom vyuziti uzemia obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201, patria ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia
verejného stravovania a zariadenia obchodu a sluzieb medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia
funkénej plochy. Byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch
zastavby funkénej plochy je zaradené medzi pripustné spdsoby vyuzitia funkénej plochy
v obmedzenom rozsahu.

podiel funkcii v dotknutej severnej rozvojovej funkénej ploche 201:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkové podlazna plocha: 31882,30 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 9 510,85 m? 29,83% max. 30%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 22 371,45 m? 70,17% min. 70%

podiel funkcii v dotknutej juznej stabilizovanej funkénej ploche 201:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkova podlazna plocha: 84 522,60 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 25153,55 m? 29,76% max. 30%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 59 369,05 m? 70,24% min. 70%



e Navrhovany investi¢ny zéamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypoditany z celkovych nadzemnych podlaznych ploch
dosiahne v ramci dotknutej severnej funkénej plochy 70,17 % a v ramci dotknutej juznej
funkénej plochy 70,24 %, &im je max. pripustny podiel bytovej funkcie 30 % v rieSenom
Uuzemi reSpektovany.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

dotknutd severnd rozvojova funkcnd plocha 2017:

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové lzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 4 547,00 m?
- zastavana plocha: 1212,31m? IZP = 0,267 1ZPmax. = 0,27
- podlazna plocha (NP): 13 640,99 m? IPP = 2,999 IPPmax. = 3,0
- zapoditatelna zelen: 978,99 m? KZ = 0,215 KZmin.= 0,20

» Navrhovana stavba (svojou prislusnou ¢astou) dodrZiava hodnoty zavéaznych regulativov
definovanych v UPN pre funk&né vyuzitie lzemia: obc¢ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, kéd funkcie 201, rozvojové Uzemie, regulaény kod K.

dotknutd juzna stabilizovana funkcnd plocha 201:

intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity vyuzitia
plodné bilancie zaujmové Uzemie vo FP-uli¢na zastavba

navrh
- vymera zaujm. Uzemia: 2 878,00 m?
- zastavana plocha: 848,76 m? IZP = 0,295 1ZP: 0,07 -1,00
- podlazna plocha (NP): 11 951,99 m? IPP = 4,153 IPP: 0,07 - 8,86
- zapoditatelna zelen: 806,62 m? KZ =0,280 KZ - neuvedené

e Z analyzy intenzity vyuzitia Uzemia jestvujucej zastavby v dotknutej stabilizovanej ploche,
ktord je suUcastou textovej Casti posudzovanej dokumentdcie, je zrejmé, Ze v rieSenej
funkénej ploche su velké odlisnosti v zastavanych a podlaznych plochach jednotlivych
objektov vo vztahu kich zdujmovym pozemkom, rovnako ako aj v ich podlaznosti.
Zastavba je velmi nesuroda aj v ramci uli¢nej zastavby.

e Predmetna funk&na plocha sav sucasnosti transformuje naintenzivnejSiu zastavbu
mestského typu. Pévodné objekty sa postupne nahradzaju viacpodlaznymi polyfunkénymi
objektami a vytvaraju kompaktné mestské prostredie v zmysle poziadaviek UPN.

e Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku dosahuju porovnatelné a nizsie hodnoty ako objekty vo funkénej ploche,
ktoré uz presli transformaciou na zastavbu mestského typu v sulade s funkénym vyuzitim
predmetného Uzemia. Na zaklade obhliadky zaujmovej lokality je zrejmé, Ze navrhované
plochy zelene su svojim rozsahom porovnatelné s jestvujlcim aredlom s najrozsiahlejSimi
plochami zelene vo funkcnej ploche.

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

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Polyfunkény komplex ,Novy trh*
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: 9383/13,9383/28,10566/1,10566/2, 10566/10
v katastralnom Uzemi: Nivy
miesto stavby: ulica Ruzova dolina




Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov sa uplatiuju na zdklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v§eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e polyfunkény komplex bude skolaudovany v zmysle predlozeného funkéného vyuzitia —
s max. poctom 242 bytov; 127 hotelovych izieb bloku B na 2.NP-8.NP, prevadzkovo
oddelenych od bytovej funkcie, bude skolaudovanych ako nebytové priestory - hotel;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:

e revidované rieSenie dopravného vybavenia stavby podla PD ,SO 20 Spevnené plochy
a komunikacie, Revizia B 06/2022" ako sucasti hlavnej stavby ,Polyfunkény komplex Novy
trh” akceptujeme. Revizia dopravnych stavebnych objektov je navrhnuta v zmysle
uplatnenych poziadaviek;

e ako sucast stavby budu zrealizované a uvedené do prevadzky podmiefiujice investicie
k stavbe v sulade s obsahom stavebného objektu ,SO 20 Spevnené plochy a komunikacie,
Revizia B 06/2022“, t.j. vSetky dopravné stavebné podobjekty podla revidovanej PD:

o SO 20.1 Arealové spevnené plochy a komunikacie na teréne

SO 20.2 Aredlové spevnené plochy a komunikacie nad strechou

SO 20.3 Uprava ulice RuZova dolina

SO 20.4 Uprava krizovatky Zahradnicka — Ruzova dolina

SO 20.5 Spevnené plochy a chodniky (spevnené plochy mimo pozemku investora)

z toho podobjekty: SO 20.1 Arealové spevnene plochy a komunikacie na teréne, SO 20.3
Uprava ulice Ruzova dolina, SO 20.4 Uprava krizovatky Zahradnicka - Ruzova dolina
a SO 20.5 Spevnené plochy a chodniky, budi odovzdané do majetku hlavhého mesta
na zaklade Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prava s hlavnym mestom;

vydanie stavebného povolenia k stavbe ,Polyfunkény komplex Novy trh“ je podmienené
uzavretim Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prava s hlavnym mestom, k Styrom
vybranym podmienujucim podobjektom stavby;

vydanie kolaudaéného rozhodnutia k stavbe je podmienené realizaciou podmiefiujucej
investicie, t.j. stavebného objektu SO 20 Spevnené plochy a komunikacie a zaradenim
stavebného podobjektu SO 20.1 Aredlové spevnené plochy a komunikacie na teréne,
do siete miestnych ciest ako prijazdova komunikacia FT D1 - obytna zéna (cesta IV. triedy,
premenliva Sirka od 6,0 m a viac);

e dopravné pripojenie na nadradenu komunikaénu siet bude realizované podla vykresu
s nazvom ,Dopravna situacia” (Revizia B, 06/2022) pri reSpektovani dopravnych pripojeni
a krizovani s Uroviiovym rieSenim pre chodcov a cyklistov;

e naroky statickej dopravy vypocitané v pocte 397 odstavnych a parkovacich stojisk budu
zabezpecené s rezervou na pozemku stavby v celkovom podte 440 stojisk. Verejna
pristupnost kratkodobych parkovacich stojisk pre automobily bude zabezpecena
v podzemnej parkovacej garazi v minimalnom pocte 67 parkovacich stojisk podla vykresu
s nazvom ,Pédorys 1.PP“ (Revizia C, 06/2022) a na teréne na prijazdovej komunikacii
v pocte 9 kolmych parkovacich stojisk ako nahrada za zruSené parkovanie na ulici Ruzova
dolina;

e parkovacia garaz bude vybavena infrastruktlrou pre e-mobilitu a stojiskami pre zdravotne
znevyhodnenych ob&anov v sulade s platnou legislativou;
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parkovanie pre bicykle bude zabezpecené v podzemnej gardzi aj na teréne v sllade
s platnou legislativou v navrhovanom podcte 437 stojisk, z toho cca 390 stojisk v garazi
s bezbariérovym pristupom vytahom a na teréne na troch krytych stanovistiach s 19
cyklostojanmi pre min. 38 bicyklov;

Usek cyklistickej komunikacia pozdiz Zahradnickej v rozsahu stavby a krizovanie Ruzovej
doliny, bude rieSené v koordinacii s navrhom Technicko-ekonomickej studie ,,Cyklotrasa
od KaradzZi¢ovej po Astronomicku” (spracovatel: Alfa 04, a.s.; ddtum spracovania:
05/2021);

v ramci spracovaného DKP (spracovatel: Alfa 04, a.s., datum spracovania: 05/2021),
ktoré bolo std¢astou predlozenej DUR stavby Polyfunk&ny komplex ,Novy trh“, okrem
Uz zapracovanej zmeny organizacie dopravy na ulici Ruzova dolina, boli navrhnuté
opatrenia na mierne zlepSenie dopravnej situacie na nadradenej komunikacne;j sieti. ISlo
o navrh Upravy signalnych planov v krizovatkach riadenych s CDS, ako Zahradnicka -
Jégého, Zahradnicka — MiletiCova, Zahradnicka — Mraziarenska — Li§¢ie nivy, a na vstupe
z Jégého o zruSenie lavého odbocenia do Zahradnickej. Navrh tychto opatreni ziadame
predlozit v dalSom stupni projektovej dokumentdcie (dokumentdcia pre stavebné
povolenie);

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

vodovod oznacéeny v koordinaénej situacii ako ,neznamy”, na ktory je napojena vodovodna
pripojka, evidujeme ako verejny vodovod DN 200 mm;

S predlozenym rieSenim nakladania so zrazkovymi vodami, na urovni projektu pre uzemné
rozhodnutie, suhlasime s podmienkami, ktoré poZadujeme zapracovat do projektu
pre stavebné povolenie:

v technickej sprave na str. 20, 36 a 44 su zopakované trikrat identické vypocéty mnozstva
dazdovych vd6d odvadzané z uzemia (v sucasnosti aj z budlcej novostavby), ale uplne
absentuje navrh vsakovacich objektov. Chybaju hydrotechnické vypolty mnozstva
zrazkovych véd, ktoré budu odvadzané do jednotlivych vsakovacich blokov a navrh
potrebného objemu infiltraénych zariadeni v m3;

vypoditané mnoZstva zrazkovych voéd, ktoré budu odvadzané zo spevnenych ploch
novostavby su poddimenzované. Je potrebna ich Uprava s aktudlnymi hodnotami
navrhového dazda;

upozoriiujeme, 7e SHMU v termine 08/2021 aktualizoval navrhové intenzity dazda
pre Bratislavu, ktoré sa zvysili. Pri vypoc¢toch potrebného objemu retenénych prvkov
z navrhovej zrazky v Uzemi je potrebné pouzit aktualizovanu 20-ro¢nu navrhovu privalovu
zrazku p=0,05, trvajucu 15 min., s intenzitou i=244 l.s™'.ha" a sucinitel odtoku zo striech,
spevnenych pléch akomunikacii k=1 (podla SHMU 2021), aby nebol podhodnoteny
potrebny zachytny objem pre privalovu zrazku (pre lokality Nové mesto, Nivy, Trnavka,
Ruzinov, Staré mesto, Podunajské Biskupice, Vrakufa), ak je v uzemi Strkové podlozie.
Dovodom uvedenych sprisnenych poziadaviek su prebiehajuce klimatické zmeny,
ktoré so sebou prindsaju striedanie dlhych obdobi sucha s privalovymi dazdami,
ktoré sa vyznacuju svojou extrémnostou a pocetnostou a nebezpecenstvom vzniku
lokalnych zaplav. Poziadavka je koordinovana s Okresnym uradom Bratislava, SVP, $.p.,
BVS, a.s. a SHMU;

v technickej sprave chyba popis, akym spbésobom bude zabezpelené odvadzanie
zrazkovych vod do verejnej kanalizacie, v regulovanom mnozstve 22 I.s™'. Chyba ndvrh
retenénej nadrze s regulovanym odtokom. Zaroven nie je zrejmé, z ktorych spevnenych
ploch budu zrazkové vody odvadzané do verejnej kanalizdcie v mnozstve 22 I.s™
(z komunikacii a parkovisk je odtok len 14, I.s™);

v technickej sprave chyba hydrotechnicky vypocet s ndvrhom potrebnej kapacity ORL;
upozornujeme, Ze verejna kanalizacna siet v Bratislave je pretazena a spravca vodovodov
a kanalizacii BVS, a.s., nepovoluje pre novu vystavbu zaulstenie dazdovych vdd do verejnej
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kanalizacie, resp. len vo velmi obmedzenom mnozZstve, pri nepriaznivych
hydrogeologickych podmienkach, preukazanych hydrogeologickym posudkom. Sposob
amnozZstvo vypustanych zrazkovych vod do kanalizacie moéZe povolit len BVS, a.s,
ako spravca verejnej kanalizacie;

problematiku nakladania so zrdzkovymi vodami je nutné riesit tak, aby boli povrchové vody
z urbanizovanych Uzemi eliminované na mieste ich vzniku, ndvrhom vhodnych retenéno-
infiltraénych zariadeni, ako su zelené strechy, fontanky, jazierka, retenéné nadrze
(z ktorych méze byt zavlazovana aredlova zelen) a vsakovacie zariadenia. Vodozadrzné
opatrenia zvySuju vypar zrdzkovych vod, ¢im sa zlepsSuje kvalita mikroklimy, zabezpecuje
ochladzovanie okolitého prostredia a zarover obnovuje prirodzeny kolobeh vody v prirode;
v koordinacnej situacii zosuladit oznacenie splaskovej a dazdovej kanalizacie s legendou;

v koordinacnej situdcii zosuladit oznacenie vsakovacej studne a vrtu (v legende je
oznadenie studna, v situdcii VRT);

v koordinacne;j situdcii zosuladit oznacenie hranice stavby (v legende je chybne oznacend
hranica rieSeného Uzemia a hranica podzemnej gardze plnou ¢&iarou, v situacii je
to prerusovana Ciara);

v koordinagnej situacii chyba zakres ORL a reten¢nej nadrze s regulovanym odtokom;

nakladanie s dazdovymi vodami musi byt navrhnuté tak, aby nedochadzalo k ich odtekaniu
na susedné pozemky;

z hl'adiska tvorby verejnych priestorov:

doplnit drop-off zénu pre potreby obsluhy prevadzok obdianskej vybavenosti;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

r4

vykonavat investi¢nu ¢innost v sllade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefi a ochrane drevin (dalej jen ,VZN“), ktoré su sucastou
verejnej zelene na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajlca
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecCenia ochrany drevin povinna
v oddvodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmeria meraného
vo vysSke 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmena;

v zmysle platnej normy STN 736110 Ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat vysadbu vysokej
zelene v pocéte minimalne jeden strom na S$tyri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

ako suUcast parteru dorieSit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozorfiujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);

hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy reSpektovat v dalSom stupni

dokumentéacie UPN Zmeny a dopinky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky
zmeny Kklimy:

vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat ako povrchy priepustné pre zrdzkovu
vodu umoznujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v Uzemi;

vSetky parkovacie miesta na teréne riesit povrchom priepustnym pre zrdzkovu vodu a kvoli
zatieneniu prestriedat stromami;

z dévodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského prostredia
realizovat ploché strechy ako vegetacné (min. extenzivne);



e zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre apod.), odporiu¢ame
nasledné hospodarenie so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody
a pod.;

¢ sucastou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktiry/ aleje,
prirodné plochy zelene, izola¢na zeler, vodné plochy, fontany a pod.;

e vysadba sprievodnej izolacnej zelene, ktora predstavuje liniovd vegeta¢nu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetdaciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnej$im voci
dopadom zmeny klimy a zarover rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovu vodu
z privalovych dazdov, pIni nielen ochrannu ale aj estetickud funkciu;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporti¢ame volbu svetlych
materidlov a farieb na fasade objektu;

e z dbévodu prirodzeného ochladzovania fasadd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady;

e prikrajinarskom navrhu prirodnych vegeta¢nych pléch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v uzemi;

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych Uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) a zlepsit kondiciu Uzemia z hladiska zadrziavania
zrazkovej vody napr. vySkou substratu nad konstrukciami ako aj prirodnymi vodozadrznymi
opatreniami;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

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 nalezZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupnia.

UPOZORNENIE:

V textovej Casti projektovej dokumentacie su menSie nezrovnalosti — nie je zapracované
aktualne zmenené rieSenie v opise urbanisticko-hmotového rieSenia a v dalSich nadvazujlcich
Castiach dokumentacie (hydrogeoldgia, architektonicko-stavebna Cast ainé). Evidujeme
aj mensSie nedostatky vo vyhodnoteni suladu s UPN, konkrétne pri vyhodnoteni IZP a KZ
v dotknutej stabilizovanej funkénej ploche. Uvedené nedostatky nemaju vplyv na celkové
posudenie navrhovanej stavby.

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu =z dotknutej komunikdcie na susednld nehnutelnost,
je pre tzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

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

Toto zavazné stanovisko kinvesti¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investi¢ény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, 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 investi¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.
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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 predchadzajiceho 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.

Aktualnu dokumentaciu (1 ks) sme si ponechali.

Priloha: ostatna a neaktudlna dokumentacia
potvrdené vykresy: Zastavovacia situdcia, Rez A-A, Pddorys 2.NP, Rozvinuty
pohlad zapadny

Co: MC Bratislava — RuZinov
potvrdené vykresy: Zastavovacia situdcia, Rez A-A, Pédorys 2.NP, Rozvinuty

pohlad zapadny
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

1



