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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
NESUHLASI
so stavbou v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1pism. 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.
3az5ao0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§40ba § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o tzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Predlozena projektova dokumentacia riesi: vystavbu POLYFUNKCNEHO KOMPLEXU
HARMINCOVA v ramci Uzemia funkénej plochy 201 F v mestskej ¢asti Dubravka. RieSené
Uzemie sa nachadza na medzi komunikaciou Harmincova, M. Schneidera - Trnavského
a Pri Suchej Vydrici. Subor solitérnych stavieb s vyskovym akcentom v uzlovom priestore ulic
M. Schneidera - Trnavského a Harmincova ulica vytvara polouzatvoreny mestsky blok
s parkom vo vnutrobloku. RieSené uzemie je rozdelené na dve etapy. Pricom v 1.etape, ktoré
je predmetom predlozeného rieSenia sa uvazuje s umiestnenim troch objektov A, B, C
a prepojovacej komunikacie - predizenie ul. Luda Zubka a napojenie Uzemia na ul.
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Harmincova. V ramci 2. etapy sa uvazuje s doplnenim 5 objektov D, E, F, G, H - obCianskej
vybavenosti typu kratkodobé ubytovanie a administrativa.

Strucny popis stavebnych objektov 1.etapy:

Stavba &. 1 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Stavba €. 2 BYTOVY DOM

Stavba &. 3 UBYTOVACIE ZARIADENIE NA KRATKODOBE POBYTY

Stavba &. 4 VONKAJSIA RAMPA - VJAZD, VYJAZD

Objekt SO 201 Bytovy dom, ktory je rozdeleny na dve nadzemné Casti - bytovy dom
Aabytovy dom B ma reziden¢nu funkciu, s doplnenim o funkciu obchodu a sluzieb
v priestoroch parterov. Objekt ma spolo¢nu podzemnu c¢ast s 2PP pre priestor parkovacich
miest a zazemia domov A a B. Bytovy dom A ma 14NP, kde na 1.NP sa navrhuje obcianska
vybavenost a na ostatnych podlaziach su navrhnuté byty v poéte 95. Celkové rozmery
nadzemnej Casti su 25,55 x 25,85 m, zastreSeny je plochou strechou s vySkou atiky na kote
+ 47,630 m (nad 14.NP) nad uroviiou podlahy 1.NP + 0,000 = 196,250 m n.m. Na streche
je umiestnena technologia. Bytovy dom B ma 8NP, kde sa rovnako na 1.NP navrhuje ob¢ianska
vybavenost a na ostatnych podlaziach su navrhnuté byty v pocéte 53. Celkové rozmery
nadzemnej Casti su 25,55 x 25,85 m, zastreSeny je plochou strechou s vySkou atiky na kote
+27,200 m nad urovhou podlahy 1.NP = 0,000 = 196,250 m n.m.

Objekt SO 301 Ubytovacie zariadenie na kratkodobé pobyty - pini funkciu kratkodobého
ubytovacieho zariadenia, ma 2PP s parkovacimi miestami a zazemim a v nadzemnej Casti
ma 8 podlazi. Na 1.NP sa nachadza recepcia s priestormi pre stravovacie zariadenie
a na ostatnych podlaziach sa nachadzaju ubytovacie jednotky v pocCte 96. Celkové rozmery
nadzemnej Casti su 22,60 x 29,05 m, objekt je prestreSeny plochou strechou s vysSkou atiky
na kéte + 25,780 m (nad 8.NP) od urovne podlahy 1.NP na kote + 0,000 = 196,250 m n.m.
Na streche sa rovnako nachadza technologia.

Navrh 2. etapy, bude pozostavat z nasledovnych objektov: Objekt D, objekt E, objekt F - ktoré
budu rovnako s ucelom kratkodobého ubytovania so spolo¢nym 1PP a 5-6NP, prestreSené
budu plochou strechou s vyskou atiky na kote + od 17,660 m (5.NP) do +20,440 m (6.NP) od
urovne = 0,000 =196,250 m (Co nie je uroven podlahy 1.NP). Objekt G a objekt H — s hlavnym
ucelom pre funkciu administrativy s1PP, v Casti s 3NP, vcasti s 6NP avCasti
s 15NP. Objekty budu prestresené plochou strechou s vyskou atiky nad najvy$Sou c¢astou
15.NP na kéte + 56,750 m od urovne +0,000 =196,250 m (Co nie je uroven podlahy 1.NP).

Stavba z hladiska dopravného rieSenia: Pripojenie Uzemia je rieSené samostatnou
dokumentaciou ,Uprava komunikacie Harmincova”, ktora riesi roz&irenim o pravy odbo&ovaci
pruh vybudovanie Casti ulice L. Zubka (ft. MO3 kat. MO 7,5/30 a prilahlého chodnika. Na juznej
strane sa pripoji na ul. Pri suchej Vydrici (v zmysle stavby ,Revitalizacia a dostavba arealu
Sportového centra policie”. Predmetné Uzemie bolo posudené v ramci investicného zameru
Polyfunkény subor Polianky Harmincova - Pri Suchej Vydrici. Neskér bola spracovana
urbanisticka $tudia (US) zény ,Harmincova — Polianky - Pri Suchej Vydrici”, kde predlozeny
Cistopis US obsahoval aj dopravno-kapacitné postdenie, ktoré bolo akceptované. Predlozena
dokumentacia tuto US respektuije.

Staticka doprava vo vypocte uvazuje s koeficientom kd 0,8. Parkovanie je rieSené vo vacsej
Casti v podzemnych garazach a zvysné stojiska su umiestnené na teréne popri navrhovanej
miestnej ceste MO3 7,5/30. Tieto stojiska su rieSené len ako navsStevnicke. Spolu
sa pre 1. etapu navrhuje vybudovat 271 parkovacich miest.

Chodniky pre pesich v rieSenom Uzemi sa navrhuju v Sirke 2,0 m, popri ul. Harmincova dojde
k rozsireniu na 3,0 m. Vedenie cyklistickej trasy R11 pozdiz ul. Harmincova bude rieSené
v ramci 2.etapy.

Sucastou predloZenej dokumentacie je dopravno-kapacitné posudenie dopravného pripojenia
zameru Byty Harmincova (sprac. DI CONSUL s. r. o., marec 2023). Dopravno-kapacitné
posudenie uvazuje s 311 parkovacich miest. Navrh dopravnej obsluhy je zalozeny



na vybudovani novej miestnej obsluznej cesty, ktora zabezpeli dopravné pripojenie
navrhovaného suboru na ulice Harmincova a M. Schneidera Trnavského.

Do DKP boli priamo zahrnuté zamery v tomto Uzemi: Cere$ne 2-5, PC Sklenik a PS Medze.
DKP je spracované pre rok 2026 - planovany rok investicie v prevadzke a pre vyhlad rok
2045.

V rokoch 2026 a 2045 boli posudené krizovatky:

- Krizovatka Sch. Trnavského — Harmincova

- Krizovatky Harmincova - Pri Suchej Vydrici — Lipského

- Krizovatka Harmincova - Polianky - Hus¢avova

Do vyhladu sa uvazuje s doplnenim zakladného komunika¢ného systému: Dialnica D4 — usek
Raca - Stupava juh, Vonkajsi polokruh — Usek Bojnicka — c. I/2, Severna tangenta — Usek
JaroSova — Prazska vratane prepojenia na RaCianske myto.

Pretazenia na krizovatkach vo vyhladovych stavoch su vyssie vyluéne v segmente zakladnej
dopravy spbésobené hornym indexom celkového narastu objemov automobilovej dopravy
2045/2026 1,12. V zmysle prilohy €. 4 aktualne platnej Metodiky dopravno - kapacitného
posudzovania vplyvov investi¢nej Cinnosti by tento index rastu predstavoval hodnotu 0,98,
¢im by sa segment zakladnej dopravy znizil 0 12,5%.

Stanovisko k DKP:

Zatazenie cestnej siete pre sucasny stav a smerovanie dopravy akceptujeme.

V zmysle dopravno-kapacitného posudenia nevyplyvaju okrem vybudovania miestnej
obsluznej cesty na zabezpecenie dopravného pripojenia zameru dalSie opatrenia. Cestna
infrastruktura je schopna sa vysporiadat z takymto dopravnym zatazenim.

Predlozené dopravno-kapacitné posudenie ,Byty Harmincova” akceptujeme.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost udajov zodpoveda jej spracovatel):

vymera zaujmového uzemia (1. a 2. etapa): 32 395,00 m?
zastavana plocha: 6 032,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 45 353,00 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 13 605,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 31748,00 m?
zelen spolu: 16 058,58 m?
na teréne: 12 513,92 m?
nad podzem. konstrukciami hr. substr. nad 1 m: 1263,57 m?
nad podzem. konstrukciami hr. substr. nad 0,5 m: 2 281,09 m?
zapocitatel'na zelen: 13 830,03 m?
spevnené plochy: 10 304,42 m?
pocet bytov: 148
pocet podlazi PP/NP: 2/8,2/14
pocet parkovacich miest: 271 (pre 1.etapu)

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

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XX, XXX, XXXX, XX, XXX, XXX;
XXXXXXXX (XXXXXXXX), XXXXXXXX (xxxx, xxxx); k. 4. Dabravka, UPN stanovuje funk&né
vyuzitie uzemia:

o« UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského

a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201, rozvojové uzemie, kod F

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie. Rozvojové Uzemie
je uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych
plochach, zasadnu zmenu funk&ného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.



V danom uzemi uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia Uzemia,
viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vonkajsie mesto - regulacny kod F:

Koéd IPP Kod Nazov urbanistickej . . . . 1ZP KZ
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. |funkcie |funkcie max. | min.
zastavba mgstskeho typu - 0,35 | 0,20
OV celomestského centrotvorna
: aredly strednych Skol 0,35 | 0,35
F 1,4 201 a nadmestskeho 7 -
. z4stavba mestského typu -
vyznamu . 0,28 0,35
polyfunkcia
rozvolnena zastavba OV 0,23 | 0,25

Na zaklade vysledkov posudenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201 patria bytové domy medzi pripustné v obmedzenom rozsahu
max. do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy.

e Obcianska vybavenost je prevladajucim spésobom vyuzitia funkénej plochy, pricom
ale tato funkcia je v predlozenej dokumentacii v prevaznej miere zastUpena
len ubytovacimi zariadeniami pre kratkodoby pobyt;

Udaje uvedené v predloZenej projektovej dokumentdcii (za sprdvnost udajov zodpovedd jej
spracovatel)

plosné podiel funkcie vo  podiel funkcie -
bilancie fun. ploche uréené UPN
celkova podlazna plocha: 45 353 m?
podl. plocha bytovej funkcie: 13 605 m? 30% max. 30%
podl. plocha nebytovej funkcie: 31748 m? 70% min. 70%

¢ Uvedeny podiel byvania bol vypocitany celkovo z I. a ll. etapy.
e Pri prepocte podielu byvania vramci |. epaty dosahuje tento cca 70% z celkovych
nadzemnych podlaznych pléch funkCnej plochy.

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

plosné bilancie  intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia

zaujmoveé uzemie - regulativy
navrh uréené UPN
vymera zaujmového uzemia: 32 395,00 m?
zastavana plocha: 6 032,00 m? 1IZP= 0,19 IZPuax= 0,28
podlazna plocha (NP): 45 353,00 m? IPP= 1,4 IPPmax= 1,4
zapocitatelna zelen: 13 830,03 m? KzZ= 0,43 KZun= 0,35

e Predlozeny navrh stavby dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v
UPN pre funkéné vyuzitie Uzemia: ob&ianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201, regulacny kod F.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba
nie je v sulade s obsahom zavaznej Casti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007, v zneni zmien a dopinkov.

ODOVODNENIE:

Po posudeni predlozenej dokumentacie je zrejme, ze predlozeny navrh stavby nie je v sulade
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov.



Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zakona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
o zasady a regulativy zavaznej &asti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu dalej nesulad od6évodnuje:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e predlozeny investicny zamer pri naplneni funkcie obcianskej vybavenosti, ktora je
zastupena v ramci celej funkénej plochy, nepredstavuje v plnej miere akceptovatelny
rozsah obcianskej vybavenosti; tato je zastupena v prevaznej miere ubytovacimi
zariadeniami pre kratkodoby pobyt, predstavuje viac ako 60% podiel v ramci navrhovanej
funkcie obcCianskej vybavenosti. V predlozenom navrhu absentuje naplnenie obcianskej
vybavenosti zastUpenej v zariadeniach celomestského vyznamu pre potreby rozvoja
mesta. Styri objekty uréené pre prechodné ubytovanie v ramci celej funkénej plochy
(ktora je zaroven rieSené Uzemie) nie je akceptovatelné vo vazbe na navrhovany vyvoj
celomestskych urbanistickych Struktur. V neposlednom rade uvadzame,
Ze pri umiestiiovani zariadeni takého druhu je potrebné prihliadat na vychodiskové
principy vyplyvajuce z UPN, ktorymi st ich prioritné navrhovanie do lokalit v atraktivnom
prostredi rekreaCnych oblasti, do atraktivneho prostredia kulturnych pamiatok, v blizkosti
zivého obchodného a kulturno-spolocenského centra, atd;

e z hladiska funkéného vyuzitia vzhladom na charakter uzemia navrhovana Struktura
obcianskej vybavenosti v porovnani s dnesnym stavom nepredstavuje funkéno-
prevadzkoveé zlepSenie;

e odporucame zvazit podiel aj nekomercnej obdianskej vybavenosti pre verejnost na ukor
ubytovacej, doplnit aj priestory drobnych prevadzok najma v kontakte s verejnym
priestorom. Vhodnu skladbu obcianskej vybavenosti odporiu¢ame konzultovat
aj s Mestskou castou Bratislava — Dubravka;

e etapizaciu navrhu v predloZzenom rozsahu je mozné akceptovat pri korektnom preukazani
naplnenia plnohodnotnej obcCianskej vybavenosti v ramci celej funkénej plochy;

e pre informaciu uvadzame nejasné urcenie ucelu objektov G a H, ktoré su definované raz
ako administrativa a raz ako ubytovacie zariadenie pre kratkodoby pobyt;

e pri objektoch G a H absentuje ¢ast dokumentacie, ktord by jasne definovala ich ucel
ako aj funkéné vyuzitie.

Mestska éast Bratislava - Dubravka vyjadrenim &islo UR-19495/4724/2024-IK zo dia
18.11.2024 dala stanovisko, v ktorom si uplatiuje podmienky v nasledovnom rozsahu:

1. Z hladiska dopravnej obsluhy pozadujeme doplnit priame dopravné napojenie ulice
Pri Suchej Vydrici s ulicou M. Schneidera - Trnavského.

2. Je potrebné predlozZit navrh rieSenia dostupnosti Skolskych zariadeni pre planované
trvalé byvanie zodpovedajuci predpokladanému prirastku obyvatelov v celej lokalite.
Potrebu zakladnej skoly pre tuto lokalitu navrhujeme riesit jednym z variantov:

- vystavbou novej zakladnej Skoly aj so Sportovym arealom priamo v prislusnej lokalite;
- pristavbou jestvujucej Zakladnej Skoly Benovského 1 spolu s revitalizaciou Sportového
arealu.

UPOZORNENIE:

Sucastou vyjadreni jednotlivych odbornych zloziek, ktoré sa k PD vyjadruju z pohladu nimi
sledovanych zaujmov a vstupuju do tvorby zavazného stanoviska, su aj poziadavky, ktoré
maju byt zapracované do upraveného navrhu stavby, tieto vSak nie s predmetom tohto
zavazneého stanoviska.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavnhého 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 investicny
zadmer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo na odpreda;j,
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pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahrddza 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 zakon) v zneni
neskorSich predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.

Co: MC Bratislava — Dubravka
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



