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VEC:

TELEFON

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

investor: INTRADE ASSETS MANAGEMENT, s.r.o., PribiSova 47,
841 05 Bratislava

investi¢ny zamer: ~Multifunkény komplex Za stanicou”, k. . Nové Mesto, Bratislava
Ziadost zo dia: 27.10.2022 a dopinena diha 22.06.2022,
23.12.2022 a 21.04.2023

typ konania podla stavebného zakona: uzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre zmenu izemného
rozhodnutia

zodpovedny projektant: Ing. Jozef Kavuli¢, autorizovany stavebny
inZinier 2483*A1 a Ing. arch. Peter Ondrejka
datum spracovania dokumentacie: 03/2023

Konstatujeme, 7e Mestskd c¢ast Bratislava — Nové Mesto pod & UKaSP-2010/2021-KON
zo diia 06.12.2011 (dalej len ,,uzemné rozhodnutie” v prislusnom gramatickom tvare) vydala
k projektu ,Multifunkény komplex Za stanicou” v Bratislave, rozhodnutie o umiestneni stavby,
pravoplatné drna 26.03.2012, na pozemkoch parc. €. 15115/11, 12, 18, 21 a pod., v k. U. Nové
Mesto. Projekt bol navrhnuty v bezprostrednej blizkosti Zelezniénej stanice Nové Mesto,
pre navrhovatela INTRADE ASSETS MANAGEMENT, s.r.o0., so sidlom Za stanicou 1, 831 04
Bratislava. P6évodna projektova dokumentacia rieSila novostavbu multifunkéného komplexu
s hlavnou funkciou pre administrativu a byvanie, s doplnkovou funkciou obcianskej
vybavenosti — nakupné centrum a parkovanie. Projektovi dokumentaciu v tom ¢ase spracoval
Ing. arch. Ivan Kubik, autorizovany architekt 0192 AA, s datumom spracovania: jul 2010.
Zaujmova lokalita bola rozdelena na dve samostatné Uzemia, ktoré boli rozdelené existujucou
komunikaciou ul. Za stanicou, na Uzemia s oznacenim: pozemok ,A” a pozemok ,B“. Povodné
hmotovo-priestorové rieSenie na pozemku ,A“ pozostavalo: z dvoch podzemnych spoloénych
garazi navrhnutych pod celym aredlom, pod oznacenim: ,SO 07 - podzemny parking' a z dvoch
nadzemnych podlazi obchodnej pasaze pod oznacenim: ,SO 02 — nakupné centrum’, ktoré
prepdjalo vsetky objekty SO 03, SO 04 a SO 05; dalej z vySkove]j dominanty s 27.NP
(administrativa a ateliéry), pod oznadenim: ,SO 03 - vyskovy objekt", z objektov:
SO 04 - bytovy dom 1“ a ,,SO 05 - bytovy dom 27 ktoré boli od 6.NP az po 15.NP navrhnuté
ako bytové jednotky. Na pozemku ,B“ bol navrhnuty parkovaci dom pod oznacenim:
SO 06— vybavenost a parking's 5.NP.

Uzemné rozhodnutie bolo opakovane predlzované, naposledy rozhodnutim Mestskej Casti
Bratislava — Nové Mesto ¢&. 945/202 a 11257/2019/UKSP/POBA-3 zo diia 06.02.2020. Tymto
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rozhodnutim bola platnost predizend do 26.03.2022. V tejto lehote stavebnik podal Ziadost
o stavebné povolenie predmetnej stavby.

Uvadzame, Ze investor v poslednych rokoch, na zaklade skusenosti z realitného vyvoja
prehodnotil svoj pévodny investi¢ény zdmer a namiesto vystavby vyssie uvedenych objektov
sa rozhodol pre vystavbu upraveného ndvrhu komplexu, ktory bude mat spolo¢nu podzemnu
gardz, z ktorej budu vystupovat dve identické vyskové nebytové budovy. Zarovef sa navrhuje
aj podzemné prepojenie investiéného zameru so Zelezniénou stanicou Bratislava - Nové
Mesto.

KonStatujeme, Ze predlozeny navrh na zmenu Uzemného rozhodnutia (dalej len ,zmena UR")
sa dotyka v8etkych hlavnych objektov (okrem objektu SO_06 - vybavenost a parking”). Ide
najmd o zmenu tvaru objektov, podlaznosti, vysky objektov a pod., tzn. celého osadenia
(umiestnenia) vSetkych hlavnych pévodnych stavebnych objektov, ich funkéného vyuzitia,
ale aj suvisiacich stavebnych a inZinierskych objektov.

Novonavrhované ¢lenenie stavby je nasledovné: ,SO_01 — Podzemny parking a integrovana
vybavenost”; ,SO_02 - Vyskovy objekt 1% ,SO_03 - Vyskovy objekt 2; ,SO_04 — Predizenie
podchodu ZST Nové Mesto” a ,,SO_06 - Vybavenost a parking".

Predmetom predlozenej upravenej dokumentacie na zmenu vydaného Uzemného rozhodnutia
je vystavba multifunkéného komplexu s prevladajucou funkciou prechodného ubytovania,
s mensim podielom byvania, ktoré bude doplnené obdianskou vybavenostou - obchody
a sluzby, v nadvaznosti na prevladajlce prechodné ubytovanie s podielom byvania.

PredloZena projektova dokumentacia (PD) rieSi: stavbu multifunkéného komplexu, ktory ma
spoloénu 3-podlaznu podnoz, z ktorej vystupuju dve identické vyskové budovy. Tieto objekty
vytvaraju jednu stavbu, s prevazujucou funkciou: zariadenia cestovného ruchu (prechodného
byvania) a byvania, ktoré su rieSené v hornych podlaziach obidvoch objektov. Investi¢ny
zamer je doplneny o obchodné prevadzky umiestnené vramci zapusteného parteru
parkovacej platformy na pozemku ,A“. Predlozeny navrh podita s prepojenim na existujuci
podchod nastupiét Zelezni¢nej stanice Bratislava - Nové Mesto pomocou podzemnej
inZinierskej stavby v juznej Casti pozemku.

Pozemok je vymedzeny zjuhu Zelezni¢nou stanicou Bratislava — Nové Mesto, zo severu
nefunkénou Zelezni¢nou vle¢kou, z juhovychodu pdvodnymi skladovo-priemyselnymi arealmi
a zo severovychodu ulicou Za stanicou, ktora rozdeluje komplex na pozemok ,A“ a pozemok
,B“. Predmetom zmeny UR je zmena tykajlca sa len ¢asti ,A“; pre stavebné objekty "SO_01;
S0_02; SO_03 a SO_04".

Pri novonavrhovanom komplexe, priamo pri komunikacii ul. Za stanicou, na pozemku ,B“ je uz
umiestneny objekt pod oznacenim ,SO_06 - vybavenost a parking”. Ide o Stvorpodlazny
nadzemny parkovaci dom, ktory je doplneny obchodnym parterom v ramci prizemia. Objekt je
rieSeny samostatne a nezavisle od multifunkéného komplexu a je prevzaty z pévodnej PD
a nie je predmetom Ziadosti 0 zmenu vydaného uzemného rozhodnutia.

Objekt ,SO_01- Podzemny parking a integrovana vybavenost” ma navrhnuté 3 podzemné
podlazia rozlozené pod celym arealom, z ktorych 1.PP je zapustené pod Urovhou ulice
(cca 1,10 m), CiastoCne vstupuje do parteru ulice a su tu integrované zariadenia pre obchod,
sluzby a pasaz, ktora prepaja obidva vyskové polyfunkéné objekty.

Chodniky budl rie$ené popri ul. Za stanicou, pozdiz celého pozemku ,A" a ,B“. Ostatné
chodniky su situované na povrchu parkovacej platformy na pozemku ,A". Platforma je cela
rieSena ako zasypana plocha, s pouzitim ASTT rostov a zatravnenim, resp. prevadzkovo
zadsahovy koridor bude pre lepSiu orientaciu vylozeny betdnovymi dlazdicami.

Objekty ,S0_02 - Vyskovy objekt 1“ a ,.SO_03 - Vyskovy objekt 2“ maju navrhnutych 28
nadzemnych podlazi, 1 ustupené podlazie, zastreSené plochou strechou (29.NP). Objekty
maju pbédorys Stvorca, o max. pddorysnych rozmeroch 27,8 m x 27,8 m. Strechy vyskovych
objektov sU zazelenené a uréené pre umiestnenie aj technologickych zariadeni (ustupené
podlazie - vyska atiky strechy 29.NP je vo vyske +103,700 m). Objekty budu vyuzité ako
zariadenia cestovného ruchu - pasantny hotel s bytovou castou, ktord je umiestnend

2



vo vyS$Sich podlaziach obidvoch objektov od 21.NP po 28.NP. Na 1.NP az 20.NP su navrhnuté
1-izbové a 2-izbové ubytovacie jednotky s balkénmi; pricom na kazdom podlazi je
navrhnutych 16 nebytovych priestorov — ubytovacich buniek, s celkovym pocétom 320;
komunikaéné jadro, predsiene a chodby. Sucastou kazdého podlazia suU navrhnuté sklady
bielizne a sklady pre upratovacku. Na 21.NP az 28.NP su navrhnuté 1-izbové az 4-izbové
bytové jednotky s balkénmi, pricom na kazdom podlazi je navrhnutych 10 bytovych jednotiek,
s celkovym pocétom 80; komunikaéné jadro, predsiene a chodby. (konstrukéna vyska medzi
jednotlivymi podlaziami je 3,20 m; na 21.NP a 28.NP je navrhnuta konstrukéna vyska 6,40 m,
ktora 21.NP vizualne oddeluje od nebytovej c&asti budovy). VySkové objekty maju
zabezpecené samostatné oddelené vstupy pre bytovl anebytovud cast. Hlavny vstup
do nebytovej Casti objektov SO_02 a SO_03 je zjuhozdpadnej strany objektu SO_02,
prepojeny na recepciu, lobby a koridor, ktory spdja objekty SO_02 a SO_03. Hlavny vstup je
situovany zo zapustenej Urovne parteru medzi objektami. Cez centrdlny priestor lobby je
zabezpedeny pristup k eskaldtorom na zazelenenu strechu parkovacej platformy, pomocou
medzipodlazia, na urovni strechy SO_01 (+ 0,000=140,3 m n.m. Bvm). Sekundarny pristup
na strechu je pomocou rampy pozdl'i severnej hranice pozemku a spevnenou plochou, o Sirke
3,50 m. Strecha parkovacej platformy je plochd a zazelenend a bude sluzit ako oddychovy
priestor pre volnoCasové aktivity.

Objekt ,SO_04 - PrediZzenie podchodu ZST Nové Mesto“ predloZzeny ndvrh uvazuje
s prepojenim podchodu nastupist ZST Nové Mesto podzemnym inZinierskym objektom, ktory
bude vyskovo prepojeny slstavou betédnovych ramp, umiestnenych pozdiz juhovychodnej
hranice rie$eného pozemku. PrediZzenie podchodu Usti v juznom rohu pozemku a pokracuje
zalomenim k existujucemu podchodu pod telesom Zzelezni¢nej trate. Objekt je rieSeny
v samostatnej &asti PD, v koordindcii so ZSR, a.s. a spoloénostou Reming Consult, a.s.
Predizenie podchodu pomdze chodcom prekonat sti&asnu bariéru, v podobe rozsiahleho
kolajiska Zelezni¢nej stanice a spojit tak novovytvorené polyfunkéné prostredie
VO vyznamnom rozvojovom Uzemi mesta. Celkova dizka podchodu bude cca 60 m. Pédorysné
vedenie podchodu je navrhnuté tak, aby reSpektovalo body napojenia. Na juznej ¢asti bude
podchod napojeny na existujuci koniec podchodu pre cestujucich pri nastupisti ¢. 3
a na druhom konci bude podchod pripojeny na rampu, ktora bude vyustena na ul. Za stanicou.
Os podchodu bude krizovat Zelezniénu trat $ikmo pod uhlom cca 43°. Predizenie podchodu
je navrhnuté vyhotovit ako monoliticky ram so svetlou Sirkou 6,0 m a vySkou 2,50 m.
Multifunkény komplex bude na existujuce inZinierske siete pripojeny novymi pripojkami,
a to na verejny vodovod, kanalizaciu a elektrické vedenie.

Plo$né bilancie a kapacitné Udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):
/pbvodné bilancie/

- vymera zaujmového Uzemia: 12154,00 m? /12 154 m?/

- zastavand plocha: 3639,00 m? /3 393 m?/

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 43 498,00 m? /43 161 m?/
podlazna plocha bytovej funkcie: 12 365,00 m? /17 348 m?/
podlaznd plocha nebytovej funkcie: 33583,00 m? /25 813 m?/

- zelen:
na teréne: 2614,00 m? /3 873 m?/
nad podzemn. konstrukciami (plocha x0,5): 3 548,00 m? /2 732 m?/
zapoditatelnd zeler celkom: 4 388,00 m? /6 605 m?/

- vymera vnutroaredlového koridoru spev. ploch: 830,00 m?

- spevnené plochy celkom: 3472,00 m?

- pocet bytov: 160 121/

- pocet nebytovych priestorov: 640

- pocet podlazi PP/NP: 3/28 + ustupené podlazie

- pocet parkovacich miest: 710



Investiény zadmer z hladiska dopravného rieSenia:

Dopravné pripojenie stavby je na existujucu cestnu siet na ul. Za stanicou. Suc¢astou PD je
rieSenie statickej dopravy, uvazovany zdmer predpoklada vybudovanie 710 parkovacich miest
(PM), z toho 229 PM je rieSené pre funkciu byvanie, 400 PM pre funkciu prechodné ubytovanie
a 81 PM pre funkciu obchod a sluzby.

Hlavhé 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) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

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

Pre Uzemie, ktorého stéastou je zaujmovy pozemok parc. &. 15115/18, k. . Nové Mesto, UPN

stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové uzemie, regulaény kod M.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia aredlov akomplexov obgianskej 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 civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit
30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy ariadenia, zariadenia kultiry 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 umiestiiovat najma: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, aredly volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, UCelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zelen liniovd a plosnu, 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 skodlivin z domacnosti

Intenzita vyuzitia uzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové Gizemie.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnd zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdstavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viaZuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regulacny
kéd M:



1ZP KZ
max. |min.

Kéd IPP Kod Nazov urbanistickej

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

zastavba formou vyskovych
objektov v uzlovych priestoroch
mestskej Struktury a v ramci celej
hierarchie mestskych centier
komplexy OV 0,28 | 0,25
OV celomestského Intenzivna zdstavba OV
M 3,6 201 a nadmestského na Uzemiach s environmentalnou
vyznamu zatazou (na sanovanych plochach 0,52 | 0,10
s chemickym zamorenim
podlozia) **
intenzivna zastavba OV
v priestoroch v dopravnych uzlov 0,6 0,10
medzinarodného vyznamu*

0,30 | 0,25

* predpriestory prip. priestory ad dopravnymi zariadeniami — Zelezni&na stanica Filidlka, Zelezniéna
stanica Nové Mesto, Autobusova stanica Mlynské nivy
** zastavba v Uzemiach s environmentdlnou zatazou (chemické zataZenie Uzemia) - Klingerka

Poznamka:

e index podiaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaZznej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximdalne pripustnd miera vyuZitia Uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitel/nost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

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

e koeficient zelene (KZ) udadva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konsStrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regquldcif
stanovuje ndroky na minimdiny rozsah zelene vramci regulovanej funkcnej plochy a pdsobr
vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najméd v zadvislosti na spdésobe
funkcného vyuZitia a polohe rozvojového uzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pldch zelene
v uzemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (n?).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuZiti Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201 ubytovacie zariadenia cestovného ruchu a zariadenia obchodu
a sluzieb patria medzi prevladajuce spbsoby vyuzitia funkénej plochy. Byvanie je pripustné
umiestfovat v obmedzenom rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch
funkénej plochy:

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

- celkové podlaznd plocha: 46 463 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 12365 m? 26,61% max. 30%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 34 098 m? 73,39% min. 70%

¢ Navrhovany investi¢cny zdmer na zmenu vydaného Uzemného rozhodnutia je z hl'adiska
navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypogitany
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy
73,39 %, ¢im je max. pripustny podiel bytovej funkcie do 30 % vrieSenom Uzemi
reSpektovany;

e Upozorfiujeme, ze nebytové priestory v objektoch ,SO_02 - VySkovy objekt 1“ a ,SO_03 -
Vyskovy objekt 2“ — ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, maju identické pddorysné
znaky, ako bytové jednotky na podlaziach 21.NP - 28.NP; ,Ubytovacie jednotky”
pozadujeme S$pecifikovat v stlade sich funkénym vyuzitim ako ,nebytovy priestor -



hotelova izba“, resp. iny typologicky druh zariadenia v cestovnom ruchu. V ramci
dispozi¢no-prevadzkového rieSenia je potrebné funkciu ubytovacieho zariadenia
cestovného ruchu a funkciu byvania integrovanu v objekte s prevazujucou nebytovou
funkciou navrhnut samostatnym komunika¢nym jadrom tak, aby nedochadzalo ku kriZzeniu
jednotlivych prevadzok. Upozorfiujeme na Vyhlasku &. 532/2002 Z.z. Ministerstva ZP SR,
ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu
a o v8eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie, tretia ¢ast — osobitné poziadavky na niektoré druhy
stavieb - § 46 Hotel, motel a penzién, ktory definuje poziadavky na rieSenie objektov
ubytovacich zariadeni na kratkodoby pobyt;

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

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmov. Uzemia ,A“: 12154,00 m?
- zastavana plocha: 3639,00 m? IZP = 0,299 IZPmax. = 0,30
- podlazna plocha (NP): 43 498,00 m? IPP = 3,578 IPPmax. = 3,6
- zapoditatelna zelen: 4 388,00 m? KZ = 0,361 KZmin.= 0,25

e Navrhovana stavba na zmenu vydaného uUzemného rozhodnutia dodrzZiava hodnoty
zavaznych regulativov definovanych v UPN pre funk&né vyuZitie Uzemia: obgianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, kod funkcie 201, rozvojové lzemie,
regulacny kéd M.

Uvazovany investicny zamer na zmenu vydaného uzemného rozhodnutia je v sulade
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: ~Multifunkény komplex Za stanicou”
na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: 15115/18
v katastralnom Uzemi: Nové Mesto
miesto stavby: ul. Za stanicou

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 zadklade 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
dokonCenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Uc&el jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e uvadzame, Ze predloZeny investi¢ny zdmer na zmenu vydaného Uzemného rozhodnutia
s navrhovanou podlaznostou 28 nadzemnych podlazi + ustipené 29.NP v rieSenom Uzemi
povazujeme za maximalne pripustny;




uvadzame, e v zmysle platného UPN sa ¢ast pozemku nachadza v ochrannom pasme
zelezni¢nych trati;

upozorfiujeme na navrhované podlazia: 21.NP a 28.NP v bytovej ¢asti objektov ,SO_02 -
Vyskovy objekt 1“ a,SO_03 — VysSkovy objekt 2“, ktoré maju navrhnutu konstrukénu vysku
6,40 m (uvedenu konstrukénu vysku vnimame ako nads$tandartnu a atypicku). PredloZzend
PD neobsahuje samostatné rieSenie uvedenych podlazi v grafickej €asti. V grafickej Casti
sU uvedené podlazia len ako typické podlaZia. V pripade iného rieSenia na uvedenych
podlaziach je stavebnik povinny predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncéenim;

vzhladom k tomu, Ze rie$ené Uzemie je nadmerne zatazené hlukom od Zelezniénej stanice
Bratislava — Nové Mesto je potrebné navrhovanu bytovu €ast chranit pred nepriaznivymi
vplyvmi hlukového zatazenia vhodnymi stavebno-technickymi opatreniami;

vramci skvalitnenia verejnych priestorov v predmetnom Uzemi je potrebné vyclenit
priestory aj pre komunitné aktivity pre obyvatelov bytovej ¢asti objektov — ako su pobytové
priestory, detské ihrisko, plochy pre Sport a pod.;

novovzniknuté plochy zelene na streche podzemného podlaZia smerom od Zeleznié¢nej
stanice Bratislava - Nové Mesto ziadame riesit tak, aby tvorili primerany a vhodny verejny
priestor; vytvorit pohladovo atraktivhe plochy pochédzneho priestoru stresnej zahrady
pre funkéné vyuzitie: pasantny hotel a byvanie (uvadzame, Ze priestor garazovej strechy
je dotvoreny nasypmi pédy od 0,70 m — miestami do 1,0 m);

z hl'adiska tvorby verejnych priestorov:

odporuc¢ame do predmetného Uzemia — do riesenia uli¢ného priestoru doplnit mobiliar, ako
su napr. laviéky, stojany na bicykle a pod., v stlade so zdsadami podla Manualu verejnych
priestorov Bratislavy, ktory definuje zakladné principy tvorby verejného priestoru;

gardz z hladiska udrzatelného energetického rieSenia odporuc¢ame prirodzene odvetrat
na viacerych miestach (mitigacné opatrenia na znizovanie dopadu zmeny klimy), doplnit
vybavenie technickou infrastrukturou na podpore e-mobility;

pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikaciu Ziadame dodrzat z hladiska bezbariérového
a bezpeéného pohybu chodcov sucasnu niveletu chodnika, najazdova rampa je v polohe
obrubnika. Samotny prejazd chodnikom odporuc¢ame kvoli bezpecénosti chodcov zdoéraznit
v materialovom rieSeni napr. dlazobnymi kockami, zarezanymi do asfaltu;

z hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia a v zmysle zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych
komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h:

Podmiefiujucou investiciou k stavbe ,Multifunkény komplex Za stanicou” su stavebné
objekty a objekty, ktoré budu odovzdané do majetku hlavného mesta SR Bratislavy (dalej
len ,hlavné mesto” v prisluSnom gramatickom tvare) na zaklade Zmluvy/Dohody o prevode
vlastnickeho prava s hlavnym mestom, konkrétne:

- ,50_04 - Predizenie podchodu ZST Nové Mesto™

- obojsmerna cyklotrasa na Uzemi stavby;

vydanie stavebného povolenia k stavbe ,Multifunkény komplex Za stanicou” je podmienené
uzavretim Zmluvy/Dohody o prevode vlastnickeho prava k stavebnym objektom
a objektom:

- ,50_04 - Predizenie podchodu ZST Nové Mesto™;

- obojsmerna cyklotrasa na Uzemi stavby;

navrhované cyklotrasy pozadujeme umiestnit ako Ucelové verejné cesty;

vydanie kolaudaéného rozhodnutia k stavbe ,Multifunkény komplex Za stanicou” je
podmienené:

- realizaciou podmienujlcich investicii;

v zmysle aktudlne platnej STN 73 6110 pozadujeme 10% parkovacich miest pre kratkodobé
parkovanie ponechat verejne pristupné;

Za oddelenie cyklistickej dopravy:

oddelenie cyklistickej komunikacie a chodnika riesit vyskovym rozdielom (TP085, str. 31);
krizovanie chodnika a cyklistickej komunikacie s odbocenim do zédmeru ziadame riesit
s priebeZznou konstrukciou v smere vedenia peSich a cyklistickych komunikacii v Urovni
chodnika podla Technickych listov mesta Bratislava;



pre parkovanie bicyklov Ziadame vybudovat kryté cyklistické statie pre navstevnikov
a obyvatelov v bezprostrednej blizkosti vchodov do budov a prevadzok, s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury, typ stojan obratené U,
ktory umoznuje zamknutie rdému bicykla v zmysle TP085 s plynulym prijazdom od prilahlej
cyklotrasy;

v podzemnych gardzach Ziadame vybudovat bezpecné statie pre dlhodobé parkovanie
bicyklov pre obyvatelov;

v spolo¢nych priestoroch obytnych budov na 1.NP Ziadame vytvorit vnutorné bezpeéné
parkovanie bicyklov s plynulym a bezbariérovym pristupom z vonkajsich priestorov;

Do stupria dokumentacie pre stavebné povolenie pozadujeme doplnit:

Zziadame doriesit vedenie cyklistov vedenych cesti¢kou pre cyklistov do tunela popod
Zeleznicu. Tunel popod Zeleznicu je vylsteny do haly ZST Bratislava - Nové Mesto,
¢o neumoznuje prejazd cyklistov;

upozorfiujeme: v zmysle platného UPN je planované rozsirenie existujicej pozemnej
komunikacie — miestna cesta funkénej triedy C1 kategdérie MO 8,5 s obojsmernym
chodnikom pre pesich, v Sirke minimalne 2 m;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

v aredli stavby budi umiestnené studne pre tepelné ¢erpadla. Navrh dazdovej kanalizacie
nie je rieSeny ani v textovej ani v grafickej Casti PD. V textovej Casti sa uvadza, ze
vsakovacie boxy zmenou UR neboli dotknuté;

vzhladom na skuto&nost, Ze oproti vydanému UR v roku 2011 nastali v zmene Gzemného
rozhodnutia podstatné zmeny v tvare a osadeni navrhovanych stavieb, je teda potrebné
predloZzeny navrh doplnit o kompletny ndvrh odvadzania zrazkovych véd dazdovou
kanalizaciou;

do koordinacnej situacie pozadujeme doplnit umiestnenie vsakovacich zariadeni, pripadne
retenénych nadrzi a zakres dazdovej kanalizacie;

do textovej Casti doplnit hydrotechnicky vypocet mnozstva zrazkovych véd s ndvrhom
potrebného objemu vsakovacich zariadeni v m3;

SHMU v termine 08/2021 aktualizoval ndvrhové intenzity dazda pre Bratislavu, ktoré sa
zvysili. Pri vypoctoch potrebného objemu retenénych prvkov z navrhovej zrdzky v Uzemi je
potrebné (pre lokality Nové Mesto, ak je v Uzemi vhodné infiltracné podlozie) pouzit
aktualizovanu 20-ro¢nu navrhovu privalovu zrazku p=0,05, trvajucu 15 min., s intenzitou
i=244 l.s".ha? asucinitel odtoku zo striech, spevnenych pléch a komunikacii k=1
(pri vodonepriepustnych povrchoch), aby nebol podhodnoteny potrebny zachytny objem
pre privalovu zrazku. Dévodom uvedenych sprisnenych poZiadaviek su prebiehajluce
klimatické zmeny, ktoré so sebou prindsaju striedanie dlhych obdobi sucha s privalovymi
dazdami, ktoré sa vyznacujui svojou extrémnostou a pocetnostou a nebezpecenstvom
vzniku lokdlnych zaplav. PoZiadavka je koordinovana s Okresnym Uradom Bratislava, SVP,
§.p., BVS, a.s. a SHMU;

nakladanie s dazdovymi vodami je potrebné navrhnut tak, aby neodtekali na susedné
pozemky;

upozornujeme, ze vsakovacie zariadenie musi byt umiestnené minimalne 1,5 m od okraja
susednych pozemkov;

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dnia 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefi 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 vykonavajlica
akékolvek zasahy do verejnej zelene v zmysle zabezpecCenia ochrany drevin povinna
v oddévodnenych pripadoch po pisomnom suhlase vlastnika pozemku viest vykopovu ryhu
v korenovej zéne stromu minimalne vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmena meraného
vo vysSke 1,3 m, najmenej vSak 2,5 m od paty kmenia.



e ako sucast parteru doriesit odpadové hospoddrstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozornujeme 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 hl'adiska tvorby zelene/ adaptacie na zmenu klimy v dalsom stupni PD re$pektovat UPN
2007 - Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy,
najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktlire mesta prioritne vysadbou stromov
do uliénych stromoradi a aleji ako suc¢ast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

o vytvarat plochy trojetdZzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami
a_mestskymi ldkami so zastlipenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a floru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirsej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. reten¢né a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontanok a dalSich
vodnych ochladzujucich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporu¢ame realizaciu
vertikdlnych zelenych stien, fasdd a vegetaénych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrézkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a terds
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozia;

e zachytavat dazdové vody 2z nepriepustnych povrchov s mozZnostou vsakovania
do podlozia, i nasledného retencovania;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnoZstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativhe zdroje energie
a nezavadné stavebné materidly;

z hl'adiska buducich majetkovo - pravnych vztahov:

e Vv pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudécii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych naleZitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupfa

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentacii su mensie nezrovnalosti (v matematickych vypoctoch)
pri vyhodnocovani podielu funkcie byvania v celej funkénej ploche. Udaje uvedené
v predmetnom zavaznom stanovisku su v predmetnej ¢asti uvedené podla nasich upravenych
vypodctov.

V pripade, Zze sUcastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednd nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

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

Toto zavazné stanovisko k investiénej ¢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.

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 posutdenie upraveného rieSenia investi¢éného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

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, Zze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zdvazného
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.

Priloha: 1 x dokumentacia
potvrdené vykresy: Koordina&na situdcia + situdcia predizenia podchodu
Co: MC Bratislava — Nové Mesto
potvrdené vykresy: Koordinaéna situacia+ situacia predizenia podchodu
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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