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Vec

Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: V.D. LAKE, a. s., Bratislava

investicny zdmer: | Polyfunkény objekt - Tematinska

7iadost’ zo dna: 15.10.2019, dorucena dna 17.10.2019, doplnena dna

2.7.2020 a 27.7.2020

typ konania podl'a stavebného zakona: |dzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Maria Kubec¢kova

datum spracovania dokumentacie: 08/2019, upravena 07/2020

Predlozena dokumentacia rieSi: umiestnenie polyfunkénej stavby Sdvoma samostatnymi
objektami atroma prevadzkovymi celkami. Ma jedno podzemné parkovacie podlazie, Styri
nadzemné ajedno ustipené piate podlazie. V objektoch sa nachiddza 55 bytov a ob¢ianska
vybavenost — restauracia, kancelarske priestory, telocviéiia v prizemnom trakte pozdiz bulvaru.
V parteri polyfunkénych objektov sa nachadza sprava parku, materska $kolka pre 36 deti, dva
kancelarske priestory, tri zubné ambulancie, zubny technik. Na ustipenom podlazi
severovychodného objektu je celoro¢ny wellness klub s vnitornym bazénom, saunami a virivymi
vailami. Sucastou polyfunkénej stavby su aj verejné funkcie vo vizbe na vodnl plochu Velky
Drazdiak - bulvar pre peSich, promendda, umely potok, dazd’'ova zahrada, komunitna zahrada, plaz
S0 zazemim, molo, oddychova luka s ohniskom, vnutroblokovy park, tri detské ihriska, amfiteater
pre drobné podujatia a stanovisko bike sharing.

Stavba je dopravne pripojena na jestvujice komunikacie v Gzemi - Tematinska ulica popri
Chorvatskom ramene s naslednym pripojenim cez premostenie Chorvatskeho ramena na Jantarova
cestu aucelova pristupovd komunikécia susedného hotela s naslednym pripojenim na Antolsku
ulicu.

Staticka doprava (130 parkovacich miest) je rieSena V spoloc¢nej integrovanej hromadnej garazi (1
vjazd zo smeru od Jantarovej cesty alvjazd zo smeru od Antolskej ulice), 18 verejnych
parkovacich miest je umiestnenych ako kolmé parkovanie pri jestvujicej komunikacii - useku
Tematinskej ulice, vedenej ku vodnej ploche Vel'kého Drazdiaka.

Primacialny palac, III. poschodie
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Udaje k zameru v zmysle predlozenej dokumenticie stavby pre uzemné konanie, spracovanej a
potvrdenej subjektom odborne spdsobilym (Ing. arch. Maria Kubeckova, 08/2019, uprava 07/2020):

Sirsie vztahy:

Cela funkéna plocha 201: 29 800 m?
Cela funkc¢na plocha 401: 33 029 m?
Cel4 funkéna plocha 901: 184 852 m?
Riesen4 cast’ funk&ného bloku 201: 13 260 m?
Riesena Cast’ funk¢ného bloku 401: 4 091 m?
Riesen4 cast’ funk&ného bloku 901: 4729 m?
Uzemie funkénej plochy 201 (vratane navrhu, 29 800 m?)
Celkova zastavana plocha: 7218 m?
Celkova podlazna plocha: 20 727 m?
Celkova plocha zelene zapocitatel'na: 14 624 m?

Bilancie v rieSenej ¢asti funkéného bloku 201

Riesené tizemie: 13 260 m?
Zastavana plocha: 2772 m?
Podlazna plocha nadzemne;j ¢asti: 8 426 m?
Podlazna plocha byvania: 6211 m?
Podlazna plocha OV: 2215 m?
Plocha zelene zapogitatelna: 7 169 m?
Spevnené plochy: 2472 m?
Pocet nebytovych priestorov: 11

Pocet bytov: 95

Pocet parkovacich miest: 130

Bilancie v rieSenej ¢asti funkéného bloku 401

Riesené tizemie: 4 091 m?
Zastavana plocha: 280 m?
Podlazné plocha nadzemne;j Casti: 280 m?
Plocha zelene zapocitatelna: 1258 m?
Spevnené plochy: 2 407 m?
Bilancie na pozemku investora (SO 01 — SO 10)
Riesené tizemie: 12 861 m?
z toho vo funkcii 201: 11411 m?
vo funkcii 401: 1 450 m?
Bilancie vo funkénom bloku 201
Riesené uzemie: 11 411 m?
Zastavana plocha: 2772 m?
Podlazna plocha nadzemnej Casti: 8 426 m?
Podlazna plocha byvania: 6211 m?
Podlazna plocha OV: 2215 m?
Spevnené plochy: 1797 m?

Plocha zelene zapoditatelna: 5995 m?



Bilancie vo funkénom bloku 401

RieSené tizemie: 1 450 m?
Zastavand plocha: 66 m?
Podlazna plocha nadzemnej Casti: 66 m?

Bilancie SO 11 — plaz (funkéna plocha 201, 401 a 901)

Riesené tizemie: 1849 m? (201)
z toho spevnené plochy: 675 m?
Riesené tizemie: 2 641 m? (401)
Riesené tizemie: 4729 m? (901)

Plocha mol nad vodnou hladinou: cca 200 m?

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zaviazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zikona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
V zneni neskorsich predpisov:

Postidenie investi¢ného zameru vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,

rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, sucastou ktorého su zaujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX  je

stanovené funkéné vyuzitie uzemia:

- obcdianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201, t. j.
uzemia arealov a komplexov ob¢ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s
konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sucastou tzemia su
plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné atechnické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilna obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30%
z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy

- Sport, telovychova a vol'ny ¢as, ¢islo funkcie 401, t. j. izemia prevazne arealového charakteru
S vyuZitim pre $port a telesni vychovu tvorené krytymi Sportovymi zariadeniami, Sportovymi
otvorenymi ihriskami a zariadeniami, Specifickymi zariadeniami Sportu slaziacimi pre
organizovanu telovychovu, vykonnostny $port, amatérsky Sport a izemia sluziace Sportovym
aktivitam vo vol'mom cCase. Sucastou tzemia je dopravné atechnické vybavenie a plochy
liniovej a plosnej zelene

- vodné plochy a toky cislo funkcie 901, t. j. uzemia sliziace pre umiestiiovanie prirodzenych
aumelych vodnych ploch s vyuZitim na plavebné, hospodarske, ochranné, ekostabilizacné,
krajinotvorné a rekreacné ucely

- namestia a ostatné komunikacné plochy, t. j. verejne pristupné nezastavané plochy v meste
ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod Groviiou terénu je mozné umiestiiovat’ zariadenia
avedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre
chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti ur€enej pre Siroku verejnost. Sucastou ploch
namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky
dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

Pozemky st sucast'ou izemia, definovaného ako stabilizované uzemie.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom izemny plan ponechava stcasné funkéné vyuzitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pri¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom izemi je najmi charakteristicky obraz a
proporcie konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentacii



alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tzemi sa
uskutoénuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuji existujucu zastavbu a
vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neimerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto
stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

V stabilizovanych uzemiach funkénych ploch Sportu, telovychovy avolného ¢asu sa navrhuje
intenzifikacia jestvujucich telovychovnych zariadeni a aredlov organizovanej a neorganizovanej
telovychovy a ich dobudovanie. Navrh riesenia $portovych zariadeni v MC Petrzalka vychadza z
prirodného potencialu izemia a navrhuje postupne dobudovat’ jestvujice zariadenia a arealy:
- lokalita Velky Drazdiak - sportovo-rekreaény areal s prirodnym kuapaliskom, tenisovy areal
TJ Pravnik na severozapadnej hrane jazera - v juznej Casti pozemku dobudovat’ o tenisovu
tréningova halu, viactc¢elova Sportova halu za u¢elom vybudovania $pickového zariadenia
tohto druhu v ramci medzinarodnych kritérii s celomestskym vyznamom.

Uzemny generel §portu a rekreacie pre dotknuté izemie v ramci $ir§ich vztahov:

- potvrdzuje jestvujice zariadenia v izemi

- navrhuje riesenie oddychovych zon:

* dobudovanie arealu prirodného ktipaliska Vel'ky Drazdiak
- vybudovanie promenadneho chodnika okolo vodnej plochy
- dobudovanie sluzieb pre navstevnikov

» uzemie Velkého a Malého Drazdiaka pozaduje rieSit v zmysle spracovanych zonalnych
rieSeni US zény Maly Drazdiak a prerokovaného rieSenia US mestsky lesopark Drazdiak

Dosahované indexy v zmysle predloZenej dokumentacie na rieSenom uzemi (funkéna plocha
201, s vymerou 13 260 m?

Spevnené plochy: 2472 m?

Zastavané plochy: 2772 m? IZP = 0,209
Podlazné plochy: 8 426 m? IPP = 0,635
Plocha zelene zapo¢itateI'na: 7 169 m? KZ =0,541

Dosahované indexy v zmysle predloZenej dokumentacie (na rieSenej ¢asti funkénej plochy 201
vo Vlastnictve investora s navrhovanou vystavbou s vymerou 11 411 m?:

Spevnené plochy: 1797 m?

Zastavané plochy: 2772 m? IZP = 0,243
Podlazné plochy: 8 426 m? IPP =0,738
Plocha zelene zapogitatel'na: 5995 m? KZ =0,525

Dosahované indexy vzmysle predloZenej dokumentacie (na c¢asti funkcénej plochy 201
s jestvujucou vystavbou s vymerou 16 540 m?

Spevnené plochy: 4 648 m?

Zastavané plochy: 4 446 m? IZP = 0,269
Podlazné plochy: 12 301 m? IPP =0,744
Plocha zelene zapocitatel'na: 7 446 m? KZ =0,450

Dosahované indexy v zmysle predloZenej dokumentacie — stucasny stav (na funkénej ploche
201 s vymerou 29 800 m?)

Zastavané plochy: 4 446 m? IZP = 0,149

Podlazné plochy: 12301 m?  IPP=0,413



Plocha zelene: 18368 m? KZ =0,616

Dosahované indexy v zmysle predloZenej dokumentacie — navrh (na funkénej ploche 201
s vymerou 29 800 m?):

Zastavané plochy: 7218 m? I1ZP = 0,242 +9,3%
Podlazné plochy: 20 727 m? IPP = 0,696 +28,3 %
Plocha zelene zapo¢itateI'na: 14624 m?> KZ =0,491 -125%
Pomer ploch byvania a ob¢ianskej vybavenosti vo funkénej ploche 201:
Byvanie = 29,9 % 6211 m?

ov =70,1% 14 516 m?

Predlozena dokumentacia deklaruje, Ze pomer funkcii vo funkénom bloku je v sulade so
stanovenymi regulativmi platnej Uzemnoplanovacej dokumenticie a realizdciou navrhovaného
zameru neddjde v predmetnom urbanistickom bloku k zasadnému prekro¢eniu limitov,
dosiahnutych jestvujlicou zastavbou vV ramci dotknutého stabilizovaného funkéného bloku (201).

Po posudeni predlozenej dokumentécie konstatujeme, ze uvazovany zamer je v silade s Uzemnym
planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Polyfunkény objekt - Tematinska
na parc. ¢islo: XXXXXXXXXHXXHXXHXXEXXXXXXXXXKXXXXXX
v katastralnom tizemi: Petrzalka
miesto stavby: Tematinska ulica

Na podklade odborného postdenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na
zdklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

stabilizované tizemie lokality Drazdiak by malo slizit' ako $portovo rekreaéné zazemie pre
spadové uzemie Petrzalky, ale aj ako bod celomestskej rekredcie. Navrhované rieSenie prindsa
do predmetného tzemia vloZenie novej funkcie - byvania, ktora nebola v spracovanych
koncepciach uvazovana. Vzhladom na to odporu¢ame v rieSenom Uzemi VO VacSej miere
umiestnit’ funkcie, ktoré vyraznejSie dotvoria rekreacny charakter prostredia Drazdiaku
(zariadenia $portu a stvisiace prevadzky)

vzhladom na to, ze umiestnenie zariadenia skolstva (materska skolka) nema z hladiska
dochadzkovych vzdialenosti a kapacit v tomto uzemi opodstatnenie, odpori¢ame predmetné
priestory vyuzit' pre funkcie $portu, resp. ob¢iansku vybavenost, viazant na funkciu $portu a
rekreacie

posudzovany projekt deklaruje snahu investora a projektantov o adekvatne rieSenie verejnych
priestorov a napojenie na pesie trasy pozdiz vodnej plochy. Ziadame, aby vzhladom na
rekreacny a oddychovy charakter lokality bol do priestorov, prilahlych k navrhovanej obytnej
zastavbe trvalo zabezpeceny neobmedzeny verejny pristup

do dalsieho stupna Vv suvislosti s pristupom k jazeru vytvorenim dominantného pesieho
koridoru cez pozemok p. ¢. 2843/101 ziadame prehodnotit’ polohu vjazdu do podzemnych
garazi, umiestnenie trafostanice a kontajnerovych nadob na komunalny odpad na vychodnej
strane rieSeného Uzemia; V tejto suvislosti ziadame o0 zachovanie priestorovej rezervy pre
vytvorenie predpolia novej lavky cez Chorvatske rameno — realizacia v gescii HM SR




Bratislavy tak, aby bolo mozné vytvorit' na pozemkoch IZ plnohodnotny verejny priestor ako
nastup do izemia jazera Drazdiak

popri pesich komunikaciach z Tematinskej k jazeru ziadame realizovat’ obojstranné stromové
aleje

upravu pristupu Vv koridore prieéneho prepojenia v 0si objektu D z Tematinskej ulice Ziadame
rieSit’ ako bezbariérovu, podobne aj v hlavnych tahoch na severnej ako aj na juznej strane
rieSen¢ho uzemia

z hl'adiska dopravného rieSenia s umiestnenim stavby za predpokladu dodrzania navrhovanych
funkcii akapacit siahlasime spodmienkou, Ze moZnost' verejnej dopravnej obsluhy
polyfunkénej stavby cez jestvujucu ucelovi komunikaciu (parkovacie plochy) susedného
objektu ,hotel Pressburg® (byvaly hotel Bonbdn) t. j. vjazdom od Antolskej ul. cez
zabezpecovaciu elektronickti zavoru bude preukazana trvalym (¢asovo neobmedzenym)
suhlasom vlastnika tejto Gi¢elovej komunikacie (resp. inym trvalym vzt'ahom medzi vlastnikmi
susednych stavieb)

vykonavat' investi¢ni ¢innost’ v stilade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia ¢.
5/2018 o starostlivosti o verejnt zelefi na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy

Z hradiska zlepsenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava Ziada:

,»V zmysle platnej normy STN 736110 Z1 ziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za sebou realizovat' vysadbu vysokej
zelene v pocte minimalne jeden strom na Styri parkovacie miesta v priestore medzi protil’ahlymi
stojiskami. ”’

Z hradiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava odporuca:

Poziadavky z hPadiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy:

- pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetacnych ploch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokulturne s obmedzenim len na esteticki funkciu. RieSenie by malo podporit
multifunkénost’ a biodiverzitu v izemi

- Zamer Ziadame navrhovat’ a realizovat’ v sulade so Stratégiou adaptdcie na nepriaznivé
dosledky zmeny kiimy na uzemi hl. m. SR Bratislavy, ktora bola schvalena Mestskym
zastupitel'stvom uznesenim ¢.1659/2014 zo dna 24.9.2014

- poziadavky vyplyvajuce zo strategickych dokumentov HM SR Bratislavy v sutlade s
Akénym planom adaptacie na nepriaznivé dosledky zmeny klimy na izemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy na roky 2017-2020 - Adapta¢né opatrenia suvisiace so
zmenou klimy:

*» 7z dovodu zadrZiavania zraZkovej vody a tvorby priaznivej mikroklimy mestského
prostredia Ziadame ploché strechy na objektoch riesit ako vegetaéné strechy,
nepochodzne strechy ako extenzivne (s min. hrubkou substratu 5-25 cm) a pochddzne
(stre$né terasy) ako tzv. intenzivne vegetaéné strechy (s min. hrubkou substratu 25 cm)

= vSetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovat’ ako povrchy priepustné pre zrazkova
vodu - prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v uzemi

= vSetky parkovacie miesta na teréne rieSit povrchom priepustnym pre zrazkovl vodu a
kvoli zatieneniu prestriedat’ stromami

= zrazkovu vodu zo striech azo spevnenych ploch na pozemku odvadzat' do retenénych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov, odporti¢ame nasledné hospodarenie so zrdzkovymi
vodami - polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody a pod.




» 7z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporacame volbu svetlych
materialov a farieb na fasade objektu

= 7z dovodu zaberania v sucasnosti zelenych ploch a z dévodu prirodzeného ochladzovania
fasad odporticame tieto realizovat' ako vegetacné (zelené) fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnat v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepsuju
energeticku bilanciu budov

= v dalSom stupni projektovej dokumentacie predlozit’ na stavebny urad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohladnovat uvedené poziadavky, projekt sadovych uprav riesit
vyvazenou kombinaciou nizkej a vysokej zelene a ku kolaudacii preukazat’ realizaciu
navrhnutych sadovych uprav.

ODPORUCANIE:
e Zamer odporucame V siucinnosti s Mestskou castou Bratislava — Petrzalka predstavit’
a prerokovat’ s obyvateP’mi formou verejnej prezentacie.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko K investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutel'nostiam 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 investiéného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutocnosti.

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 zakona C.
50/1976 Zb. o0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods. 3 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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Priloha: potvrdena situécia
1 x dokumentacia

Co: MC Bratislava — Petyialka
Magistrat — ODI, OUP, OUIC — archiv



