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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: Greenlight Office Park s.r.o., Dunajska 15, 811 08
Bratislava
stavba: UBYTOVACIE ZARIADENIE ZELENE SADY
pozemky, parc. ¢., k. U.: 15850/109, 15850/178,15850/179, 15850/240;
k.u. Trnavka
miesto stavby: Ivanska cesta - Letisko M.R. Stefanika
Ziadost doruc¢ena dia: 24.06.2024
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: Stapring a.s., Cintorinska 9,
811 08 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Jan Mezei
datum spracovania dokumentacie: 05.2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Hlavhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) a ods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnej rady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 az
5aods.9az12,§40ao0ds. 3,4 a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

PredloZena projektova dokumentacia riesi: novostavbu ubytovacieho zariadenia pri lvanskej
ceste v blizkosti Letiska M.R. Stefanika. Objekt ma podzemnu podnoz s 2 PP (podzemnd &ast
stavby), z ktorej vyrastaju 4 nadzemné objekty s 8 NP (nadzemna cCast stavby). Z hladiska
Ucelu uzivania je stavba navrhnutd ako ubytovacie zariadenie, avSak bez podrobnejsieho
zatriedenia. Podzemna ¢ast méa obdiznikovy pddorysny tvar s rozmermi 83,1 m x 65,0 m.
Nadzemné objekty - stavebné objekty SO01-A, SO01-B, SO01-C a SO01-D maju rovnaké
hmotové rieSenie s max. rozmermi 37,0 m x 16,4 m.

V suteréne je rieSena podzemna hromadna garaz, skladové a technické priestory. SO01-D
obsahuje na 1.NP vstupné priestory s recepciou, jeddlen, spolo¢ensku miestnost a priestory
zazemia prevadzky ubytovacieho zariadenia. Na ostatnych podlaziach SO01-D su rieSené tzv.
ubytovacie jednotky. V ostatnych stavebnych objektoch, v SO01-A, SO01-B a SO01-C, su
navrhované iba ubytovacie jednotky. Na prizemi tychto objektov su niektoré takéto skupiny
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miestnosti ozna¢ené ako Studio. V ramci projektu su rieSené aj spevnené plochy a plochy
zelene.

Objekt je zastreseny plochymi strechami, vyska atiky nad 8.NP je +24,70 m od Urovne podlahy
+0,000 objektu (0,000 = uroveri 1.NP = 132,75 m n.m. Bpv.).

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Pozemok stavby sa pripdja na jednu z vedlajsich
vetiev Ivanskej cesty. Parkovanie automobilov je rieSené na 2 podzemnych podlaziach
a na povrchu. Navrhuje sa 320 parkovacich miest (dalej ako ,PM"), z toho pre imobilné osoby
13 PM. Nadpocet 32 PM je akceptovatelny.

Medzi vjazdom do rieSeného lUzemia a do podzemnej gardze sa navrhuje Ucelova cesta kat.
C3 MOU 8/30. Chodniky na teréne plynulo nadvdzuju na existujuce peSie trasy. Okrem
uvedeného sa navrhuje aj cyklistickd trasa pozdiz Ivanskej cesty nadvézujica na navrhovand
trasu pozdiz zameru Polyfunkény komplex Baurea. V ramci predlozenej dokumentacie su
rieSené aj cyklistické statia.

PredloZzené dopravno-kapacitné posudenie akceptujeme. Z predlozeného zhodnotenia
dotknutych krizovatiek mozno konstatovat, Ze pri predpokladanom smerovani a zatazeni
cestnej siete sa dopravna situacia vyrazne nezmeni.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

vymera zaujmového Uzemia: 8 848,00 m?
zastavana plocha: 2133,25 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 16 157,25 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 0,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 16 157,25 m?
zelen:
na teréne: 4 478,00 m?
nad podzemnymi konstrukciami: 1993,00 m?
zapocitatelna zeler: 3466,50 m?
pocet ubytovacich jednotiek: 244
pocet podlazi PP/NP: 2/8
pocet parkovacich miest: 320

Posudenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len L,UPN").

Pre Uzemie, ktorého suUcastou sU zaujmové pozemky parc. ¢.15850/109, 15850/178,
15850/179, 15850/240, k. t. Trnavka, UPN stanovuje funk&né vyuzitie tzemia:

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, rozvojové tizemie kéod H
(prevazna cast rieSeného Uzemia — hlavné stavebné objekty SO01-A az SO01-E)

o UZEMIA MESTSKEJ ZELENE, parky, sadovnicke a lesoparkové tpravy, ¢islo funkcie 1110,
rozvojové lzemie
(mald juhovychodnd ¢ast rieSeného Uzemia)

o UZEMIA DOPRAVY A DOPRAVNEJ VYBAVENOSTI, rezerva zariadeni dopravy, ¢islo funkcie
704, rozvojové lzemie
(mald juhovychodna ¢ast rieSeného Uzemia — subeh s funkénym vyuzitim ¢. 1110)

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su suc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie. Rozvojové Uzemie
je uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych
plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.
V danom Uzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia Uzemia,
viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnatorné mesto - regulacny kod H:



1ZP KZ
max. | min.

Kod IPP Kod Nazov urbanistickej

. . Priestorové usporiadanie
regul. | max. |funkcie |funkcie

intenzivna zastavba charakteru
obchodnych a kultdrno-| 0,52 015
spolo¢enskych komplexov

OV celomestska a zdstavba mestského typu 035 | 025

H 211 201 nadmestského vyznamu

zariadenia aredlového
charakteru a komplexy S
narokom na vy$si podiel zelene
(napr. zdravotnictvo)

0,30 | 0,30

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, Ccislo funkcie 207, patria ubytovacie zariadenia cestovného ruchu medzi
prevladajuce spdsoby vyuzitia danej funkénej plochy.

e Vo funkénom vyuziti Uzemia parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, ¢islo funkcie 1710,
patria zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia
funkénej plochy medzi pripustné spbésoby vyuzZitia v obmedzenom rozsahu. Navrhovana
trafostanica, ktora je rieSend v tejto funkénej ploche bude sluzit pre potreby celého
rieSeného Uzemia. V tejto ¢asti rieSeného Uzemia prevazuju plochy zelene (KZ = 0,71).

e Z hladiska regulacie funk&ného vyuzitia Uzemia v ramci funkénej plochy rezerva zariadenr/
dopravy, cislo funkcie 704, konstatujeme, Ze rieSené Uzemie navrhovanej stavby nie je
sucastou rieSeného/zaujmového Uzemia Strategického podkladu rozvoja letiska v rokoch
2022 - 2040 (spracovatel: SIEBERT + TALAS, spol. s r.0., Bucharova 1314/8, 158 00
Praha 5, Ceska republika; ddtum spracovania: 12. 2022).

e PredloZeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funké&ného vyuzitia v stlade s UPN.

-z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Uzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

funkcna plocha 207 plosné intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie  regulativy uréené
navrh UPN
- vymera zaujmového Uzemia: 8090,00 m?
- zastavana plocha: 2120,00 m? IZP = 0,26 IZPmax. = 0,35
- podlazna plocha (NP): 16 144,00 m? IPP = 2,00 IPPmax. = 2,1
- zapoditatelna zelen: 2926,50 m? KZ = 0,36 KZmin.= 0,25

e Predlozeny nédvrh stavby dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v UPN
pre funkéné vyuzitie Uzemia: obdianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové Uzemie, regulaény koéd H.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava kon$tatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona ¢. 377/1990 Zb. na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc
sa 0 zasady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, organ uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovnhom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

¢ navrhované priestory definované v projektovej dokumentacii ako ,ubytovacie jednotky” je
potrebné stavebne povolit a skolaudovat v sulade s ich funkénym vyuzitim ako ,nebytovy
priestor — hotelova izba"“, resp. iny typologicky druh zariadenia v cestovnom ruchu.



z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykondvat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zdvazného nariadenia

hlavnhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelenn a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

reSpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najmé

v nasledovnych bodoch:

o zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do uliénych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii
a parkovisk;

o vytvarat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi likami so zastupenim druhov reprezentujicich miestnu faunu
a fléru so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrdzkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podloZia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
stavieb proti prehrievaniu a Unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadné stavebné materialy.

K navrhovanej stavbe sa Mestska ¢éast Bratislava - Ruzinov nevyjadrila v zmysle § 31f
0ds.6 zakona ¢&. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k navrhovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h
zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni neskorsich
predpisov, na podklade odborného postdenia oddeleni magistratu v zmysle § 14 ods. 1
zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavdznych pravnych predpisov
a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby UBYTOVACIE ZARIADENIE ZELENE SADY je
stavebny objekt SO12 Cyklisticky chodnik lvanska cesta, ktory bude v zmysle § 3d ods. 3
cestného zakona odovzdany do vlastnictva mesta a nasledne jeho realizacia preukazana
v kolauda¢nom konani;

v krizovani pripojnej vetvy do obytnych stborov a lvanskej cesty pozadujeme riesit vedenie
cyklistov v hlavhom dopravnom smere pozdiz lvanskej cesty v priamom smere so stavebne
rieSenou prednostou v jazde pre cyklistickl komunikaciu (skoordinované so stavbou
~Polyfunkény komplex Baurea"“);

pozadujeme vyriesit odbocenia a pripojenia z a do pripdjacej vetvy smer Ovocné sady
na hlavnu cyklistickli komunikaciu pozdiz Ivanskej cesty;

pesie a cyklistické komunikacie ziadame riesit s priebeznou konstrukciou v Urovni chodnika
v smere vedenia pesich a cyklistickych komunikacii v krizovani s odbo¢enim do zameru;
oddelenie cyklistickej komunikacie a chodnika riesit vySkovym rozdielom (TP085, strana
31);

cyklistickl komunikaciu Ziadame riesit v minimalnom rozmere 1,75 m pre jeden jazdny pruh,
realizovanu v ¢ervenom asfalte;

pre parkovanie bicyklov poZadujeme vybudovat Cdiastoéne kryté cyklistické statie
pre navstevnikov a ubytovanych v bezprostrednej blizkosti vchodov do budov
a prevadzok, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury,
typ stojanu obratené U, ktory umoziuje zamknutie ramu bicykla v zmysle TP085 s plynulym
prijazdom od prilahlej cyklotrasy;



e v podzemnych gardzach poZadujeme vybudovat bezpec¢né statie pre dlhodobé parkovanie
bicyklov pre ubytovanych.

UPOZORNENIE:
Riesené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

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

V pripade, Ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych ndlezitostiach projektovej
dokumentdcie tohto stupna.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Stavebnik je povinny, za ucelom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavhému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZzitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavného mesta SR Bratislavy
vydavané v ramci inych konani.

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

Zavazné stanovisko organu uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajluceho 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.
Priloha: potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia IS/
Co: MC Bratislava — Ruzinov
potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia IS/

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



