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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Estate 01, s.r.o., Bajkalska 22, 821 09 Bratislava

investi¢ny zamer: ~Aston 2.022, Bratislava, Bajkalska ulica”, k.u. Nivy, Bratislava
Ziadost zo dna: 09.09.2022; doplnenie: 03.10.2022,
05.10.2022,12.10.2022, 14.12.2022
typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre tUzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: ALMASSY CECETKA architekti s.r.o.,
Stefanikova 33, 811 05 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Richard Ceéetka
autorizovany architekt 1470AA

datum spracovania dokumentacie: 08/2022; doplnenia dokumentacie:
03.10.2022, 12.10.2022, 14.12.2022

K investicnému zameru: ,ASTON 2.022" bolo dha 22.03.2022 vydané stanovisko hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru ¢. MAGS POD 42858/2022-
98665. Posudzovana bola dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie s datumom spracovania
10/2021 a 11/2021, spracovatel projektovej dokumentacie: ALMASSY CECETKA architekti
s.r.o., Stefanikova 33, 811 05 Bratislava; zodpovedny projektant: Ing. arch. Richard Celetka,
autorizovany architekt 1470AA.

V stanovisku hlavné mesto nemohlo predmetny investiény zamer vyhodnotit ako sulad
s platnou Uzemnoplanovacou dokumentaciou, pretoze v predlozenej projektovej
dokumentdcii absentovali nevyhnutné sucasti na jeho posudenie vo vztahu k relevantnym
poziadavkam stanovenym v platnom Uzemnom plane hlavného mesta. Zaroven si uplatnilo
niekolko poZiadaviek a pripomienok, riesenie ktorych bolo potrebné zapracovat
do projektovej dokumentdacie zameru v pripade novej Ziadosti o stanovisko hlavného mesta
SR Bratislavy, resp. Ziadosti o zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy k investi¢nej
cinnosti.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy kinvesti¢énej c¢innosti. PredloZzeny ndavrh resSpektuje prevaznu cast
pripomienok a poziadaviek, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo diia 22.03.2022.
NerieSené pripomienky a poziadavky v aktudlne predlozenej dokumentdcii sa
pretransformovali do podmienok tohto zdvdazného stanoviska.

PredloZena projektova dokumentacia rieSi: vystavbu nového komplexu stavebnych objektov
na mieste jestvujlcej budovy hotela Aston. Navrhovana stavba ma trojpodlazni podzemnu
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garaz, na ktorej spociva nadzemna Cast tvorena hmotou 4 hlavnych nadzemnych stavebnych
objektov: SO 03 Bytovy dom B1 (9 NP), SO 04 Bytovy dom B2 (9 NP), SO 05 Bytovy dom B3
(7 NP) a SO 06 Hotel garni (22 NP a ustlpené podlazie — vychod na strechu). Za bytovym
domom B1 smerom do vnutrobloku je rieSena prizemna hmota vjazdu do garaze.

Na 1. NP sa nachadzaju priestory obcianskej vybavenosti - obchody, sluzby a materska $kola
(v bytovom dome B3), vstupné priestory do bytovych domov, priestory hotela a vjazd
do podzemnej gardze. V bytovych domoch B1, B2 a B3 sl na 2. az 9. NP riesené byty. SO 06
Hotel Garni ma na 1. NP az 15. NP planované priestory prevadzky hotela. Na 16. NP az 22. NP
sU navrhované byty na prendjom. Medzi 22. NP a poslednym ustUpenym podlazim sa
nachdadza technické podlazie, ktoré ma svetlt vysku len 1,1 m. na streche sa navrhuje umiestnit
technologické zariadenia prevadzkovych suborov. Atika strechy spolu s fasadou technického
podlaZia je vy$sia ako konstrukéna vyska Standardného podlazia stavby. Opticky tak pdsobi
ako dalSie podlazie. Najvys$si bod stavby sa nachadza vo vyske 73 m nad okolitym upravenym
terénom.

Okrem uvedenych stavebnych objektov suU v ramci navrhovanej stavby rieSené sadové
Upravy, spevnené plochy, prekladky IS, pripojky IS a iné. ZastreSenie je rieSené plochymi
strechami, ¢ast s nich je rieSend ako tzv. zelené strechy a stre$né terasy.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpovedad jej spracovatel; porovnavané suU s projektovou
dokumentdciou, ku ktorej bolo dna 22.03.2022 vydané stanovisko hlavného mesta
k investiénému zameru):

- vymera zaujmového Uzemia: 7 418,00 m? (AS: 7 418,00 m?)

- zastavana plocha: 3 082,06 m? (AS: 3143,05 m?)

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 27 841,34 m? (AS: 25 717,95 m?)*
podlazna plocha bytovej funkcie: 17 521,62 m? (AS: 16 444,66 m?)
podlazna plocha nebytovej funkcie: 10 319,72 m? (AS: 9 273,29 m?)

- zelen:
na teréne: 1197,47 m? (AS:1210,86 m?)
nad podzemnymi konstrukciami: 918,76 m? (AS: 801,33 m?)
zapoditatelna zelef: 1660,39 m? (AS: 1 591,66 m?)

- spevnené plochy: 2219,71 m?

- podet bytov: 17 (AS: 117)

- pocet prenajimatelnych bytov: 42

- pocet hotelovych izieb: 118

- pocet podlazi PP/NP: 3/22 + ustupené podlazie

- pocet parkovacich miest: 355 (AS: 355)

(* - navySenie hodnoty podlaznej plochy nadzemnych podlazi ma pri¢inu v pouziti spravnej
metodiky jej vypoctu)

Investicény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Vjazd do podzemnych garazi je rieSeny z Trenclianskej ulice v mieste su€asného vjazdu,
konkrétne na zaciatku radiaceho pruhu krizovatky Trencianska — Bajkalska. Vyjazd je
navrhnuty do Mliekarenskej ulice s naslednou moznostou jazdy Mliekdrenskou ulicou v smere
Priemyselna — Trencianska, zaroven aj smerom na Bajkalsku ulicu po zrealizovani prepojenia
Mliekarenskej a Bajkalskej ulice (vyjazd len vpravo), ktoré je v su¢asnosti zaslepené.
Spevnené plochy pred hotelom su tvorené vnutroaredlovym jednosmernym zjazdnym
chodnikom &irky 3,0 m, pri chodniku budud zriadené 4 pozdizne pohotovostné parkovacie
stojiska pre dovoz hotelovych hosti. Ostatné spevnené plochy v bezbariérovom prevedeni su
uréené vyluéne pre pesich.

St¢astou dopravného riedenia je aj vytvorenie Useku cyklochodnika pozdiz Bajkalskej, ktory
bude nadvazovat na existujucu cyklotrasu na Trencianskej.

Pri vchodoch do bytov, resp. v garazi, budu vytvorené uzamykatelné miestnosti na odloZenie
bicyklov. Osadenych bude celkom 128 stojanov s celkovou kapacitou 256 bicyklov, z toho
21 stojanov bude v exteriéri, ostatné v podzemnej garazi.



Naroky statickej dopravy su vypocditané v celkovom pocéte 348 odstavnych a parkovacich
stojisk (dalej len ,PM”). Zabezpecené budu na vlastnom pozemku stavby v dostatocnej
kapacite v celkovom pocte 355 PM, z toho je 61 kratkodobych PM. V podzemnej garazi je
navrhnutych 351 PM a na teréne 4 PM.

Hlavnhé 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 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,
v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou s zaujmové pozemky parc. ¢. 15297/35,15297/36, 15299/1,
15299/10, 15299/45, 15299/47, 15299/48, 15299/51, 15299/52, 15299/53, 15299/54,
15299/55, 15299/56, 15299/57, 15299/58, 15299/59, 15299/60, 15299/61, 15299/62,
15299/63, 15299/64, 15299/65, 15299/66, 15299/67, 15299/68, 15299/69, 15299/70,
15299/71, 15299/72, 15299/73, 15299/74, 15299/75, 15299/76, 15299/81, 15299/4,
k.u. Nivy, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované uzemie
(prevazna vacsina rieSeného Uzemia)

e OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného UGzemia, dislo funkcie 101,
stabilizované Gizemie
(velmi mald, zapadnd cast zaujmového uzemia)

Obcéianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201
Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia aredlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Suc¢astou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléoch nadzemnej ¢asti
zastavby funk&nej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy,
zariadenia cirkvi a na vykonavanie 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 umiesthovat najma: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, arealy volného Casu a multifunkéné zariadenia, UcCelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zelen liniovd a plodnl, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma: byvanie vrozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych
ploch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy a volného Casu, 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 s$kodlivin z domacnosti.

Nepripustné: V Gzemi nie je pristupné umiestnovat najma: zariadenia s negativnymi ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia
priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické
parky, stavebné dvory, autokempingy, stavby na individudlnu rekredciu, zariadenia



odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia
technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

viacpodlazna zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 101

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajlce
nevyhnutné zariadenia — v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho
vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu.

Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
¢asti zastavby funkénej plochy.

Z3akladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii
Uzemia.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajlce: viacpodlazné bytové domy.

Pripustné: V GUzemi je pripustné umiestfiovat najma: stavby a zariadenia zabezpedujiuce
komplexnost a obsluhu obytného Uzemia v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia,
zariadenia obcianskej vybavenosti predovSetkym vstavané do objektov byvania, zariadenia
obchodu a sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultiru, Skolstvo, zariadenia
pre zdravotnictvo a socidlnu pomoc, zelen liniovu a plosnu, zeleri pozemkov obytnych budov,
vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravne;j
vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

Pripustné vobmedzenom rozsahu: V Uzemi je pripustné umiesthovat v obmedzenom
rozsahu najma: bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu,
zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, pokial nie su sucastou lokdlnych
centier, zariadenia telovychovy a volného ¢asu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené
v Uzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti slUziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia
drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov
miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.
Nepripustné: V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi Ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, stavby obdianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby na individualnu rekreaciu,
arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribu¢né centrd a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvartiou
automobilov a plni¢kou plynu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného
vyznamu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie. UPN

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novUd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

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

sa uskutoCnuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Gzemia vo funkénej ploche.

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

predstavuje stavba v stabilizovanom UGzemi. Ak novy ndavrh nereSpektuje 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 povodnej Strukture je potrebné:

e 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 existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovand funkénu plochu.
Této uloha musi byt jednoznacne rieSena na podrobnejsej zondlnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvys$enie kvality prostredia (nielen
zvysSenie kvality zastavby, ale aj zvysSenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hladiska funkéného vyuzitia:

Vo funkénom vyuziti Uzemia obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kod funkcie 207, hotely ako ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia
Skolstva a zariadenia obchodu a sluzieb patria medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia
funkénej plochy. Byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch
zastavby tejto funkénej plochy je =zaradené medzi spdsoby vyuzitia pripustné
v obmedzenom rozsahu.

Vo funk&nom vyuziti Uzemia viacpodiaznad zdstavba obytného uzemia, cislo funkcie 1017,
patria viacpodlazné bytové domy medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia funkénej plochy.
Zariadenia obdianskej vybavenosti vstavané do objektov byvania, napriklad navrhovana
materska Skola, charakterizovana ako zariadenie pre Skolstvo, su zaradené medzi
pripustné spbésoby vyuzitia tejto funkénej plochy.

podiel funkcii v dotknutej funk&nej ploche 201:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uré¢ené UPN

- celkova podlazna plocha: 70 284 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 20788 m? 29,577% max. 30%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 49 496 m? 70,423% min. 70%

podiel funkcii v dotknutej funkénej ploche 101:

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

- celkové podlazna plocha: 19 085 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 18 375 m? 96,280% min. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 710 m? 3,720% max. 30%

Navrhovany investi¢ny zamer je z hl'adiska navrhovaného funkéného vyuzitia v sulade
s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypoé&itany z celkovych nadzemnych podlaznych pléch
v ramci dotknutej funkénej plochy obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamudosiahne 76,30%, ¢im je max. pripustny podiel bytovej funkcie 30% v tejto ploche
reSpektovany. Pomer bytovej funkcie vypocitany z celkovych nadzemnych podlaznych
pléch v ramci dotknutej funkénej plochy viacpodiazna zdstavba obytného uzemia dosiahne
96,280%, ¢im je max. pripustny podiel nebytovej funkcie 30% v tejto ploche reSpektovany.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

v dotknutej funkénej ploche 201:
intenzita vyuzitia rozmedzie intenzity

plo$né bilancie  zaujmové Uzemie vyuzitia v Casti
navrh funk&nej plochy
vymera ¢asti zaujm. Uzemia: 7 026,00 m?
zastavana plocha: 3 046,00 m? 1ZP =0,434 1ZP:0,41-0,49
podlazna plocha (NP): 27 805,00 m? IPP = 3,957 IPP: 2,01-3,62
zapocitatelna zelen: 1492,00 m? KZ = 0,212 --



Z uvedenych hodnét regulativov intenzity vyuZitia zdujmového Uzemia (SV ¢ast dotknutej
funkénej plochy 201) je zrejmé, Zze vrieSenej funkénej ploche su velké odliSnosti
v podlaznych plochach jednotlivych objektov vo vztahu kich zaujmovym pozemkom
a mensie odlisnosti v zastavanych plochach tychto stavieb k ich zdujmovym pozemkom.
Celé Uzemie tejto funkénej plochy je tvorené rbéznorodou zastavbou - od znacne
extenzivnej zastavby (pozemky byvalého Sportového klubu - futbalové ihrisko, okolité
nezastavané plochy a mensie stavby) az po znacne intenzivnu zdastavbu (napr. areal
prevazne administrativnych budov nachadzajici sa juzne od rieSeného Uzemia
posudzovanej stavby). Predmetnd funkénd plocha sa v sucasnosti transformuje
na intenzivnejsiu zastavbu mestského typu.

Z pohladu S$irSieho urbdnneho kontextu pri zohladneni zastavby susediacich
stabilizovanych funkénych pléch, mozno konstatovat, Ze:

o nizsia ¢ast navrhovanej stavby (9 NP) koreSponduje svojou vyskou s okolitymi bytovymi
domami a administrativnymi budovami;

o vyskova stavba hotela vytvara vyskovy akcent pri krizovatke prilahlych ulic podobne,
ako veza jestvujucej zastavby Rozadol;

o vyskovy akcent je navrhovany v SirSom priestore krizovatky Bajkalska — Trencianska,
priblizZne oproti vyskovej stavby ,Business Center Bajkal 2" (23 NP), ktora je umiestnena
na opacnej strane Bajkalske;j ulici;

o celd stavba svojim hmotovo-priestorovym rieSenim dotvara v danej lokalite zalozenu
zastavbu mestského typu — prirodzene prispieva k plynulejSiemu prechodu od blokovej
Struktury zastavby centra k rozvolnenej zastavbe sidlisk v okrajovejsich ¢astiach mesta.

ZvysSuje sa rozloha pléch zapocitatelnej zelene, z pévodnych 818 m? na navrhovanych

1660 m?, ¢o prispieva k zvySeniu kvality prostredia v zaujmovej lokalite.

Vo dotknutej funkénej ploche 101 evidujeme minimalny narast zastavanej a podlaznej

plochy, konkrétne 36 m?, C¢o predstavuje akceptovatelny prirastok z hladiska celej

zastavby tejto funkénej plochy.

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

Hlavné mesto SR Br’atislava
SUHLASI

S umiestnenim stavby: Aston 2.022, Bratislava, Bajkalska ulica

na pozemkoch reg. ,C" parc. €.: |15297/35, 15297/36, 15299/1, 15299/10, 15299/45,
15299/47, 15299/48, 15299/51, 15299/52, 15299/53,
15299/54, 15299/55, 15299/56, 15299/57, 15299/58,
15299/59, 15299/60, 15299/61, 15299/62, 15299/63,
15299/64, 15299/65, 15299/66, 15299/67, 15299/68,
15299/69, 15299/70, 15299/71, 15299/72, 15299/73,
15299/74,15299/75, 15299/76, 15299/81, 15299/4

v katastralnom Uzemi:

Nivy

miesto stavby:

krizovatka ulic Bajkalska - Trenc¢ianska

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne 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
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dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZitia;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia:
podmienky, ktoré ziadame =zapracovat do dalSieho stupna projektovej dokumentécie,
t.j. do dokumentacie pre stavebné povolenie (v textovej i grafickej ¢asti):

1.

O N o o o o

Cyklisticka doprava

vyriesit vySkové oddelenie cyklistov a chodcov;

zvacsit vyckavaci priestor pre cyklistov smerom na Bajkalsku ulicu;
vyriesit vySkové oddelenie ochranného ostrovéeka pre cyklistov;
cyklistickd komunikaciu riesit v ¢ervenom asfalte;

. Dopravné pripojenie Stavby

vjazd do podzemnych garazi bude rieSeny z Trencianskej ulice v mieste si¢asného vjazdu,
konkrétne na zaciatku radiaceho pruhu krizovatky Trencianska — Bajkalska;

vyjazd bude smerovany do Mliekdrenskej ulice s naslednou moZnostou jazdy
Mliekarenskou ulicou v smere Priemyselna — Trendianska, zaroven aj smerom na Bajkalsku
ulicu, a to po zrealizovani prepojenia Mliekarenskej a Bajkalskej ulice (vyjazd len vpravo),
ktoré je v su¢asnosti zaslepené;

dopravné pripojenia vjazdov/vyjazdov na miestne cesty limitujeme Sirkou 6,0 m.
Poziadavku je mozné realizovat stavebnou Upravou v mieste dopravného pripojenia
na miestnu cestu;

chodnik v mieste vyjazdu z Mliekarenskej na Bajkalsku zostane v pévodnej nivelete, vyjazd
bude cez spomalovaci prah;

. Spevnené plochy

spevnené plochy pred hotelom su tvorené vnutroaredlovou jednosmernou verejnou
ucelovou cestou o Sirke 3,0 m pre pristup hasi¢skych vozidiel a vozidiel RZP s integrovanou
cestiCkou pre cyklistov. Vjazd na chodnik bude realizovany odbocenim z vjazdu do garaze
a vyjazd bude smerovany na Mliekarenskd. Pri chodniku pred objektom budu zriadené
4 pozdizne pohotovostné parkovacie stojiskd pre dovoz hotelovych hosti. Ostatné
spevnené plochy v bezbariérovom prevedeni su uréené pre pesich;

na zamedzenie neZelaného tranzitu cez Mliekarensku, pripadne po vnutroaredlovej verejnej
Ucelovej ceste po obvode stavby, je navrhnuté dopravné znacenie ,prejazd zakazany"
(na krizovatke Mliekarenska — Priemyselna v smere na Bajkalsku a na vnutroarealovej ceste
za vjazdom do podzemnej garaze);

medzi zjazdnym chodnikom a hranou Bajkalskej ulice je priestor Sirky 5,7 m. V fiom bude
pri zjazdnom chodniku zeleny pas Sirky 1,25 m s vysokou zelefou, vedla neho bude v smere
k Trencianskej jednosmerny cyklisticky pruh Sirky 1,5 m, dalej chodnik Sirky 2,95 m.
Cyklisticky pruh v opacnom smere k Mliekarenskej bude vedeny po vnutroarealovej
verejnej Ucelovej ceste;

pri vchodoch do bytov a v garazi budu vytvorené uzamykatelné miestnosti na odloZenie
bicyklov. Osadenych bude celkom 128 stojanov s celkovou kapacitou 256 bicyklov, z toho
21 stojanov bude v exteriéri, ostatné v podzemnej garazi;

. Staticka doprava

naroky statickej dopravy budu zabezpecené na vlastnom pozemku v dostato¢nej kapacite
v celkovom pocte 355 PM (z toho bude 61 kratkodobych PM), a to v podzemnej garazi
vpocte 351PM a na teréne v pocte 4PM. Pre kratkodobé parkovanie
navstevnikov/verejnosti je v garazi vycélenené 1.PP s celkovou kapacitou 88 stojisk;

pre zdravotne znevyhodnené osoby bude vyhradenych 21PM. V gardzi bude statie
pre 72 elektromobilov;

. Podmienky umiestnenia objektov dopravnej infrastruktury

vnutroarealovu jednosmernd komunikaciu pre pristup hasi¢skych vozidiel, vozidiel RZP,
taxi so zdielanym a vyznacenym pohybom cyklistov v smere k Prievozskej, Ziadame
umiestnit ako verejnu Ucelovu cestu;

cyklisticku cestu v smere Trencianska Ziadame umiestnit ako verejnu Uc¢elovu cestu;



. Podmienky odovzdavania dopravnych stavieb do majetku hlavnhého mesta

podmienujicimi investiciami k stavbe budlu vSetky stavebné objekty dopravnej
infrastruktiry s rozsahom podla poziadaviek mesta, ktorych c¢ast bude odovzdana
do majetku hlavného mesta na zadklade Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prdva
s hlavnym mestom, konkrétne:

SO712 Spevnené plochy na pozemkoch mesta (chodniky, sprejazdnenie Mliekdrenskej
v smere na Bajkalsku, cyklisticky pruh smer Trendianska)

- Chodnik Bajkalska, Mliekarenska;

- Vjazd z Trencianskej ulice;

- Vyjazd na Mliekarensku ulicu;

- Sprejazdnenie Mliekdrenskej v smere na Bajkalsku;

- Cyklisticka komunikacia Bajkalska;

vydanie stavebného povolenia k predmetnej stavbe bude podmienené uzavretim
Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prava s hlavnhym mestom k verejnej Ucelovej
ceste — cyklistickej ceste v smere k Trencianskej ulici, k Useku sprejazdnenia Mliekarenskej
ulice v smere na Bajkalsku a prilahlych chodnikov v ramci SO12;

. Vydanie kolaudaéného rozhodnutia pre predmetnu stavbu, je podmienené:

realizaciou podmienujucich investicii predmetnej stavby obsiahnutych v objekte SO12
Spevnené plochy na pozemkoch mesta, uvedenych v 6. bode;

zaradenim nového uUseku Mliekarenskej ulice ,Sprejazdnenie Mliekarenskej v smere
na Bajkalsku“ do siete miestnych ciest hlavného mesta lll. triedy, FT C3, kat. MO 6,5/30;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:
si hlavné mesto uplatriuje podmienky, ktoré pozaduje zapracovat do projektu pre stavebné
povolenie:

¢ast pripomienok uplatnenych v stanovisku zo dfia 22.03.2022 nebola do aktudlne
posudzovanej dokumentacie zapracovana;

v dneSnej dobe klimatickych zmien, ked sa zasoby podzemnych véd znizujy,
je hospodarenie s dazdovou vodou v celondrodnom zdujme a vypustanie zrdzkovej vody
zo striech do kanalizacie je v rozpore aj so strategickymi dokumentami Hlavného mesta SR
Bratislavy, ako su Stratégia adaptacie na nepriaznivé doésledky zmeny klimy na udzemi
hlavného mesta Bratislavy (vypracovalo Hlavné mesto SR Bratislava v termine 06/2014),
Ak¢ny plan adaptacie na nepriaznivé dosledky zmeny klimy na uUzemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy na roky 2017-2020 (vypracovalo Hlavné mesto SR
Bratislava, Utvar hlavnej architektky v termine 03/2017), Atlas hodnotenia zranitelnosti
arizik nepriaznivych doésledkov zmeny klimy na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy
(vypracovalo Hlavné mesto SR Bratislava, Utvar hlavnej architektky v termine 03/2020);

v rieSenej lokalite sU velmi priaznivé podmienky na infiltraciu zrazkovych vod, preto je
dolezité vyuzit tieto vlastnosti podloZia a zrdzkové vody ponechat v Uzemi
prostrednictvom vhodného vsakovacieho zariadenia;

odporic¢ame minimalne vsetky zrdzkové vody zo striech, vratane plochy 398 m? odviest
do vsakovacieho zariadenia;

zrazkové vody zo spevnenych ploch chodnikov a parkoviska je mozné zaustit do verejnej
kanalizacie v obmedzenom mnoZstve, po suhlase spravcu BVS, a.s. (odporuc¢ame
cez reten¢nu nadrz s regulovanym odtokom);

v textovej Casti zosuladit Udaje o spevnenych plochach na rastlom teréne, spevnenych
plochach na streSnych kon$trukciach suterénu, pristupovych komunikacii a chodnikov.
Udavané spevnené odvodriované plochy v Suhrnnej technickej sprave a v Sprievodnej
sprave sU zmatocné;

z Udajov z predloZenej dokumentéacie nie je mozné urcit redinu plochu odvodfiovanych
pléch striech; chyba situacia so zakresom zelenych a nezelenych striech;

chyba vypocet mnoZstva zrazkovych vod odvadzanych do vsakovacieho objektu a navrh
potrebného objemu akumula¢nej nadrze;

vsakovacie zariadenie musi byt umiestnené min. 1,5 m od susedného pozemku;



v koordina¢nej situacii je opatovne vsakovacie zariadenie a akumulaéna nddrz zakreslené
v kolizii so vzrastlou zelefiou. Pozadujeme ndvrh zelene a inZinierskych sieti zosuladit
s prislusnou STN a dodrzat vSetky potrebné ochranné pasma;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenske] republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dnfa 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin (dalej jen ,VZN"), ktoré su sucastou
verejnej zelene na uUzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najma
s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c) spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykondvajlca
akékolvek zdsahy do verejnej zelene v zmysle zabezpelenia ochrany drevin povinna
v oddvodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku viest vykopovu ryhu
v korefiovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvorndsobku obvodu kmerna meraného
vo vys$ke 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 Styri parkovacie miesta v priestore medzi
protilahlymi stojiskami;

ako suUcast parteru dorieSit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikdcie, upozorniujeme 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);

z hladiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy reSpektovat v dalSom stupni
dokumentacie UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dbésledky zmeny klimy:

doplnit vykres sadovych Uprav a zlepsit kondiciu Uzemia z hladiska zadrziavania zradzkovej
vody napr. vyskou substratu nad konstrukciami ako aj prirodnymi vodozadrznymi
opatreniami;

sUc¢astou udrzatelného verejného priestoru je mix zelenej a modrej infrastruktiry/ aleje,
prirodné plochy zelene, izolaé¢na zelen, vodné plochy, fontany a pod.;

vysadba sprievodnej izolacnej zelene, ktord predstavuje liniovi vegetacnu Strukturu
tvorenu vzrastlou drevinnou vegetaciou s podrastom krikov robi Uzemie odolnejSim voci
dopadom zmeny klimy a zaroven rastie schopnost Uzemia zadrziavat zrazkovd vodu
z privalovych dazdov, pini nielen ochrannu ale aj esteticku funkciu;

pri krajinarskom navrhu prirodnych vegeta¢nych ploch je dblezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na estetickl funkciu. RieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Gzem;

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

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

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

zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poldre a pod.), odporu¢ame
nasledné hospodarenie so zrdzkovymi vodami;

z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odpori¢ame volbu svetlych
materialov a farieb na fasade objektu;

z dévodu prirodzeného ochladzovania fasdd odporic¢ame realizovat tieto alebo ich Casti
ako vegetacné fasady;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

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 ndleZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.



UPOZORNENIE:

V pripade, Ze suUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu =z dotknutej komunikdcie na susednuU nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavdazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

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

Toto zavazné stanovisko k investicnej €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
investiény 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 rie$enia investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

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 predchadzajliceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: potvrdené vykresy: Situacia koordinac¢na (5), Pédorys 2.NP (18),
Rez prie¢ny E-E (32.1), Pohlad vychodny (33)

Co: MC Bratislava — Ruzinov
potvrdené vykresy: Situacia koordinacna (5), Pédorys 2.NP (18),

Rez prie¢ny E-E (32.1), Pohlad vychodny (33)
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt
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