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Na Uvod kon$tatujeme, ze Mestska ¢ast Bratislava — Nové Mesto pod &. UKaSP-2006/340-
KHA-610 zo diia 26.04.2006 vydala rozhodnutie o umiestneni stavby ,Lakeside Office Park
Bratislava” (dalej len Lakeside Park), ktoré pozostavalo z vystavby 4 administrativnych
vySkovych budov. V prvej etape bola vr. 2008 postavend 22-podlaznd vysSkova budova
oznacend ako ,Lakeside Park 01“. Investor na zdklade skusenosti z realitného vyvoja
v poslednych rokoch prehodnotil svoj pévodny zamer a namiesto vystavby dalSich troch
administrativhych budov sa rozhodol pre vystavbu len jednej 13-podlaznej administrativnej
budovy ako pristavby k I. etape. Budova predstavuje Il. etapu zastavby predmetného bloku
.Lakeside Park 02“ (ide o zmenu Uzemného rozhodnutia pod ¢. 1117/2016/UKSP/POBA-UR-25
zo dnfa 07.08.2016, v ktorom 3 administrativne budovy boli nahradené jednou
administrativhou budovou so 4-podzemnymi a 13-nadzemnymi podlaziami, ktora je toho ¢asu
skolaudovana).

K investicnému zameru: ,Lakeside Park 03" bolo dnha 01.03.2022 vydané stanovisko hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investicnému zameru ¢. MAGS POD 57240/2021-
55614/2022. Posudzovana bola architektonicka Studia s datumom spracovania 06/2021,
spracovatel projektovej dokumentacie: Bogle Architects. V stanovisku hlavné mesto
zhodnotilo, Ze zamer nie je mozné posudit ako sulad s Uzemnym planom hlavného mesta SR
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Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov, kvoli nedostatkom v predloZenej projektovej
dokumentdcii. Zamer poZadovalo hlavné mesto upravit a dopracovat v zmysle uplatnenych
pripomienok a poziadaviek.

K Ziadosti o Zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy zo dfia 20.05.2022 vydalo dia
03.04.2023 Hlavné mesto ,Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy k investi¢nej ¢innosti — odpoved “ pod ¢. MAGS OUIC 40629/2023-126592 (dalej
len Odpoved). V odpovedi sa hlavné mesto podrobne vyjadrilo k predlozenej projektovej
dokumentdcii a konstatovalo nemoznost celkového vyhodnotenia k suladu s UPN a nesulad
navrhu s funkciami. Zaroven vramci podmienok si uplatnilo pripomienky k verejnému
priestoru, dopravnému rieSeniu ainym aspektom sledovanymi v ramci procesu
vydavania zdvaznych stanovisk.

Aktudlne je predlozend Ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti. PredloZzeny navrh nereflektuje vSetky poZiadavky,
ktoré si hlavné mesto uplatnilo v Odpovedi zo dfa 03.04.2023.

PredloZena projektova dokumentacia (dalej len PD) riesi: stavbu dvojice objektov a malého
pavilénu, ktoré suU umiestnené na spolo¢nej 6-podlaznej podnozi, a ktora tvori lll. etapu
dostavby Lakeside Park. Spolu tieto objekty tvoria jednu stavbu, s prevaznou funkciu byvania.
V tejto etape su navrhnuté funkcie obcianskej vybavenosti — obchodné priestory, hotelova
prevddzka a byvanie. Pozemok je vymedzeny existujicou zastavbou Lakeside Park 01
pri Vajnorskej ul., v severozapadnej Casti lokality Tomasikovou ul. na juhozapade, dalej
stavbou Lakeside Park 02, ktoré sU umiestnené pozdiz Zelezni¢nej trate ZSR Bratislava —
stanica Nové Mesto v severovychodnej ¢asti lokality a kone¢nou zastavkou elektrickovej trate
na juhovychodnej strane Uzemia.

SO 3.01A Polyfunkény objekt A — ma navrhnutych 30+1 nadzemnych podlazi. Na 1.NP
sa nachadzaju vstupné priestory a nebytové priestory - recepcia, hotelové vybavenie
(resStaurdcia, kancelarie) a v mensej miere komerény parter, funkéne pribuzny hotelovej
funkcii. Od 2.NP - 18.NP su podlazia pre hotelové apartmany. Bytova ¢ast je umiestnend
vo vyssich podlaziach objektu od 19. do 30.NP. Na ustipenom 31.NP sa nachadza technoldgia
a pobytovy priestor pre obyvatelov doplneny o zelen, oddychové a spoloenské priestory.
Vyska atiky je na kote +108,35 m = 251,80 m n.m. Bpv; najvyssi navrhovany bod budovy
(nad technickymi zariadeniami) je + 114,32m = 257,80 m n.m. Bpv.

SO 3.01B Bytovy objekt B - ma navrhnutych 19+1 nadzemnych podlazi. Na 1.NP sa nachadzaju
priestory obdianskej vybavenosti a recepcia bytovej ¢asti; na 2.NP - 19.NP sU navrhnuté
bytové jednotky. Na ustupenom 20.NP sa nachadza technoldgia a pobytovy priestor doplneny
o zelen, oddychové a spolocenské priestory. Vyska atiky je navrhnutd na kéte +66,95 m =
210,40 m n.m. Bpv; najvys$si navrhovany bod budovy (nad technickymi zariadeniami)
je + 73,120 m = 216,57 m n.m. Bpv.

SO 3.01C Objekt sluzieb C - je jednopodlazny pavildn nepravidelného, organického tvaru.
Okolo pavilénu je navrhnutd tieniaca pergola. Pavildn je obcianskou vybavenostou,
predpokladand je kaviarefl alebo restaurdcia s prepojenim na exteriérové plochy na Udrovni
parteru Lakeside Park 01-03. VySka atiky je na kote +5,8 m = 148,30 m n.m. Bpv.

SO 3.02A Parkovacia garaz A, SO 3.02B Parkovacia garaz B a SO 3.02C Parkovacia garaz
C-sU 5-6 podlazné vzajomne prepojené ¢asti, v niektorych miestach posunuté o pol podlazia.
Vjazd do garazi je zo severnej strany od Zelezni¢ného valu a z juznej strany od Tomasikove;j
ulice cez vnutroaredlové komunikacie. Na tychto podlaziach sa okrem pokrytia parkovacich
narokov stavby nachadzaju aj priestory technického, domového a skladového vybavenia.
Zo strany Tomasikovej ulice je zna¢na ¢ast tychto podlazi vnimatelna nad terénom a pristupna
z pesej a cyklistickej komunikacie. V dotyku s terénom su navrhnuté prevadzky obcianskej
vybavenosti. Z vychodnej Casti od otoCiska elektriCiek zakryva tuto spolo¢nu podnoz
konstrukcia opornych murov a svahov.



Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej PD (za spravnost Udajov

zodpoveda jej spracovatel):

PD podla MAG
- vymera zaujmového Uzemia: 27 960,00 m?
o funkéna plocha 201 27 611,00 m?
o funkéna plocha 201 (vo vlastnictve sukromnych vlastnikov v bloku)
26 203,00 m?
o funkéna plocha 1130 1716,00 m?
- zastavana plocha: 7 737,00 m?
o Lakeside Park 01 3500,00 m?
o Lakeside Park 02 1470,00 m?
o Lakeside Park 03 2767,00 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 91 105,00 m? 96 085,00 m?
o Lakeside Park 01 30658,00 m?
o Lakeside Park 02 16 490,00 m?
o Lakeside Park 03 43 957,00 m? 48 937,00 m?
» podlazna plocha bytovej funkcie: 27 162,00 m?
» podlazna plocha nebytovej funkcie: 63 943,00 m?
- zelen funkéna plocha 201:
o nateréne: 4 953,00 m?
o nhad podzemnymi konstrukciami >2 m: 973,00 m? (koeficient 0,9)
o nhad podzemnymi konStrukciami 1-2 m: 1867,00 m? (koeficient 0,5)
o nad podzemnymi konstrukciami 0,5-1 m: 1352,00 m? (koeficient 0,3)
o zapoditatelna zelen: 7 112,60 m?
- zelen funkéna plocha 1130:
o nha teréne: 884,00 m?
- pocet bytov: 246
- hotelové apartmany: 221
- pocet podlazi PP/NP:
o Polyfunkény objekt A 5-6/1

o Bytovy objekt B 5-6/19 + ustipené podlazie
o Objekt sluzieb C 5-6/30+ ustupené podlazie
- pocet parkovacich miest: 760

Hlavné 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 sU zaujmové pozemky parc. €. 15115/1, 70, 96, 115, 116, 117,

118, 119, 122, 141, 151, 152, k.U. Nové Mesto, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gizemia:

e pre zaujmové pozemky parc. & 15115/1, 70, 96, 115, 116, 117, 118, 119, 122, 151, 152,
pre severozdpadnl ¢ast pozemku parc. . 15115/141 - UZEMIA OBCIANSKEJ
VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo
funkcie 201, rozvojové Uzemie kodL; tj. Uzemia aredlov a komplexov obcianskej
vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi narokmi
a charakteristikami podla funkéného zamerania. Su¢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 pldch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

e pre juhovychodnu cast pozemku parc. ¢. 15115/141 v dotyku s otoCiskom elektriciek
pri Zelezni¢nej stanici Nové Mesto - UZEMIA MESTSKEJ ZELENE, ostatna ochranna
aizolacna zelen, ¢islo funkcie 1130, stabilizované uzemie, t.j. Uzemia ploSnej a liniovej
zelene s funkciou ochrany kontaktného Uzemia pred nepriaznivymi u¢inkami susediacich
prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelefi v ochrannych pasmach vedeni
a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodnd zelef vodnych tokov. V Uzemiach
je potrebné respektovat $pecifické podmienky jednotlivych druhov ochrannych pasiem.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky, ktoré su sucastou Uzemia definovanym ako stabilizované Gizemie - funkcéna plocha
s Cislom funkcie 1130.

Zakladnym principom pri stanoveni reguladcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Parcely, ktoré su sucastou Uzemia definovanym ako rozvojové uzemie — funkéna plocha
s Cislom funkcie 201.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funk&éného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby
velkého rozsahu. V danom Uzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viaZuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regulacny
kéd L:

Kod IPP Kod Nazov urbanistickej . . . . 1ZP KZ
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. |funkcie |funkcie max. | min.
zéstavba formou vyskovych
L 33 201 oV celom’estskfeho a | objektov v uvzlovy,ch prlest’oroph 0,30 | 0,30
nadmestského vyznamu | mestskej Struktury a v ramci
komplexov OV

Pozndmka:

e index podilaZnych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podilaZnej 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 zrozumite/nost
a fednoznacnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
ukazovatelov, kritérii a odporucani,

e index zastavanych ploch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uzemi
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spdsobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,

o koeficient zelene (KZ) udadva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regquldcii
stanovuje nadroky na minimdiny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy a pdsobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najmd v zavislosti na spdsobe
funkéného vyuZitia a polohe rozvojového uzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pléch zelene
v uzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (n?).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia funkéna plocha 201:

e vo funkénom vyuziti Uzemia: obcCianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kod funkcie 201 ubytovacie zariadenia cestovného ruchu a zariadenia obchodu
a sluzieb patria medzi prevladajlice spbésoby vyuzitia funkénych pléch v lzemiach s kddom
funkcie 201. Byvanie je pripustné umiestriovat v obmedzenom rozsahu do 30% z celkovych
nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy;

e na zaklade predloZenej PD nie je mozné zhodnotit stlad s UPN z hladiska re$pektovania
limitovaného podielu funkcie byvania uréeného v UPN v Gzemi funk&nej plochy ¢&islo funkcie
201, pretoze v predlozenej dokumentacii neboli spravne uréené podlazné plochy objektu
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a zaroven plochy existujucich budov neboli podloZzené kolaudaénym rozhodnutim/pripadne
stavebnym povolenim (pre obe budovy Lakeside Park 01 a Lakeside Park 02);

z hladiska funkéného vyuzitia funkéna plocha 1130:

rieSené Uzemie je sucastou aj funk&ného vyuzitia ploch: Ostatnd ochranna a izola¢na zelen,
¢islo funkcie 1130. Funkéna plocha je uréena ako Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou
ochrany kontaktného Uzemia pred nepriaznivymi U&inkami susediacich dopravnych
zariadeni a zelen v ochrannych pdsmach vedeni a zariadeni technickej vybavenosti
(otocCisko elektriCiek);

podiel zelene vo funkénej ploche 1130:

plosné podiel
bilancie vo fun. ploche
- celkova plocha: 1716 m?
- plocha zelene: 884 m? 51,51%

navrhovany podiel funkcie zelene v oboch funk&nych plochach 1130 na podklade
predlozeného rieSenia je prevladajuci, ¢o hodnotime ako sulad s UPN;

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na z&klade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby; pre existujuce stavby oznacené ako
Lakeside Park 01 a Lakeside Park 02 nie je zastavana a podlazna plocha na zaklade
predloZzenych dokumentov overitelna aje uvedena na zaklade predloZenej PD, ziadatel
nepredlozZil vSetky potrebné doklady):

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 27 611,00 m?
- zastavana plocha: 7737,00m? 1ZP =0,280 1ZPmax. = 0,30
- podlazna plocha (NP): 96 085,00 m? IPP = 3,480 IPPmax. = 3,3
- zapoditatelna zelen: 7112,60 m?> KZ=0,257 KZmin.= 0,25

uréenie nadzemného podlazia na zaklade definicie z UPN kapitola 2.2.1; Definicie

zakladnych pojmov: Za nadzemné podiaZie sa povaZuje kaZdé podlaZie ktoré ma droveri

podiahy v priemere vyssie ako 800 mm pod udrovriou upraveného prilahlého terénu.

Na vypocet aritmetického priemeru vyskovej urovne podiahy vzhladom na terén sa uvaZuju

najmenej Styri reprezentativne body po obvode posudzovaného podiaZia. V pripade

pravouhlého pddorysu jeho vrcholy, v ZzloZitejsich pripadoch body s maximalnymi

a minimainymi hodnotami vyskovej urovne vzhladom na terén. Z PD vyplyva:

o pri vypodte reprezentativnymi bodmi po obvode posudzovaného objektu, by sme
navrhovali zahrnut aj body v mieste vjazdu na juznej strane objektu. Zahrnutie tychto
bodov, ale neovplyvni vysledok vypoctu tak, aby priemer vysky podlahy bol vyssie ako
800 mm pod uUroviou upraveného prilahlého terénu;

o pri vypocte bodmi s maximalnymi a minimalnymi hodnotami vyskovej urovne vzhladom
na terén su podla PD; Textova Cast; str. 24 body oznacené ako:

LAY = 135,15 m n.m. voci vyske priliehajucej podlahy posudzovaného podlazia =
139,95 m n.m., kde rozdiel je +4,8 m (podlaha sa nachadza nad Urovnou upraveného
prilahlého terénu);

- ,J" (alebo ,K“a,C1") 143,40 m n.m. voci vySke priliehajucej podlahy posudzovaného
podlazia = 138,45 m n.m., kde rozdiel je -4,95 m (podlaha sa nachadza pod Uroviou
upraveného prilahlého terénu).

Z bodov s maximalnou a minimalnou hodnotou vyplyva, Ze posudzované podlazie

ma uroven podlahy v priemere 75 mm pod Uroviiou upraveného prilahlého terénu.

Po overeni oboma metdédami konstatujeme, Ze posudzované podlazie ozna¢ené v PD ako

,1.PP“ spifia definiciu nadzemného podlaZia vo variante prepoétu s bodmi s maximalnym

a minimalnymi hodnotami vyskovej Urovne vzhladom na terén a je potrebné ho zapocitavat

do bilancie nadzemnych podlaznych ploch;




e vzhladom na uvedené navrhovana stavba nedodrziava hodnotu zavdazného regulativu IPP
definovaného v UPN pre funkéné vyuzitie Uzemia: obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, &islo funkcie 201, rozvojové Uzemie, regulacny kéd L.

Uvazovany investiény zamer nie je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov.

Hlavné mes’to SR Brat'islava
NESUHLASI

s umiestnenim stavby: Lakeside Park 03

na pozemkoch reg. ,C” parc. C.: 15115/1, 70, 96, 115, 116, 117, 118, 119, 122, 141, 151,
152

v katastralnom Uzemi: Nové Mesto

miesto stavby: Tomasikova ulica, Vajnorska ulica

ODOVODNENIE:

Navrhovana stavba nere$pektuje definiciu UPN o nadzemnom podlaZi a presahuje maximéalne
ur¢enu podlaznu plochu regulovanu cez index podlaznych ploch.

Vzhladom na to, Zze posudzovany zamer v riesenom Uzemi vykazuje viaceré nestlady s UPN,
nie je mozné suhlasit so stavbou v predloZzenom rozsahu.

UPOZORNENIE:

e Vpripade, 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 skuto€nosti. Tzn. ak zamer bilancuje pozemky vo vlastnictve Hlavného
mesta: v pripade ndjomnej zmluvy je mozné povolit stavbu ako docasnu; v pripade trvalej
stavby je potrebné preukdazat na bilancované lGzemie vlastnicke vztahy.

e PoZadované pisomné doklady pre Lakeside Park 01 a Lakeside Park 02 nie su sucastou
podania a preto uvddzané Udaje pre podlazné plochy nie su overitelné. V pripade dalSieho
podania je potrebné prilozit képie vSetkych relevantnych dokladov.

e Aktualne predlozena dokumentdcia nereflektovala na vsSetky poziadavky uvedené
v Odpovedi zo dia 03.04.2023. Toto stanovisko vzhladom na nestlad pri vypocte bilancii
s UPN nevyhodnocovalo iné aspekty a vSetky poziadavky z Odpovede ostavaju nadalej
v platnosti.

e V tomto stanovisku bola podlaznost stavby posudzovand v zmysle zavaznej ¢asti C. UPN
kap. 2.2.1 Definicia zdkladnych pojmov. Upozoriiujeme, ze na bytové budovy sa vztahuje
aj STN 73 4301 Bytové budovy (februar 2021).

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
investiény zamer uvaZzuje, 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 zdkona
€. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
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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 zdavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: 1 x dokumentdcia s USB

Co: MC Bratislava - Nové Mesto
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



