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

investor: K9, s. r. 0., Bratislava

investi¢ny zamer: | Hotel SPHINX Kop¢ianska, Bratislava

ziadost zo dna: 2.9.2019, doplnena dna 5.9.2019 a 25.3.2020

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: projekt pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Michal VrSansky
datum spracovania dokumentéacie: 08/2019, revidovana 03/2020

PredloZena dokumentacia rieSi: umiestnenie stavby hotela v lokalite na Kopcianskej ulici,
V st¢asnosti zastavanym byvalou vyrobnou halou, ktora bude asanovana. Hotel bude ciasto¢ne
podpivni¢eny, s 8 nadzemnymi podlaziami, ztoho 2 wustipené. V objekte sa nachadza
ranajkaren/kaviaren, recepcia, 2 byty, 16 hotelovych izieb a prislichajuce zazemie hotela.
Dopravny pristup k objektu je uvazovany z prilahlej komunikacie Kopcianska ulica vyuzitim
jestvujuceho dopravného pripojenia a upravenych arealovych komunikacii na pozemkoch investora
v susednom areali skladov, v ktorom je rieSena aj staticka doprava pre potreby hotela v poéte 18
PM (SO 03 Cesty a spevnené plochy). Ako stucast’ stavby bude pred objektom hotela priamo na
Kopcianskej ulici vybudované miesto pre kratkodobé zastavenie motorového vozidla (taxi), vratane
tipravy pril'ahlého chodnika a cyklotrasy (SO 02 Uprava chodnika a cyklotrasy).

K ziadosti investor dolozil aj vyhladové rieSenie pre cely areal v jeho vlastnictve - hmotovo-
priestorovu §tidiu Polyfunkéného arealu Kopcianska (PAK, (Ing. arch. Michal Vrsansky, 03/2019).
Udaje k zameru v zmysle predloZenej dokumentacie, spracovanej a potvrdenej subjektom odborne
sposobilym (Ing. arch. Michal VrSansky, revizia 03/2020).

Plocha rieSeného uzemia s objektom hotela: 725,0 m?2
Zastavana plocha: 211,4 m?
Podlazné plochy nadzemne;j Casti zastavby: 1 305,0 m?

Plochy zelene: 2423 m?

Plocha byvania: 351,7 m?

Spevnené plochy: 271,3 m?
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Pocet bytov: 2
Pocet hotelovych izieb: 16
Pocet parkovacich miest: 18

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

Postidenie investiéného zimeru vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie navrhovaného objektu hotela, sucastou ktorého si zaujmové parc. ¢. XXXXXXXXX, a
susediace pozemky vo vlastnictve investora, kde je rieSené dopravné napojenie a prisluchajica
staticka doprava, t. j. parc. ¢. XXXXXXXXX je stanovené funk¢éné vyuzitie uzemia: obé¢ianska
vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, t. j. Gzemia aredlov
a komplexov obécianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi
narokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. Sti¢ast'ou tizemia su plochy zelene, vodné
plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a
civilnt obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti
zastavby funk¢nej plochy.

Parcely st stcastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové uzemie. V rdmci rozvojového
uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna zmena funk¢éného
vyuzitia, alebo zmena spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi izemny plan stanovuje
nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu:

Kéd IPP Kéd Nazov urbanistickej | Priestorové usporiadanie I1ZP max. KZ min.
max. |funkcie funkcie
regul.
G 1,8 201 OV celomestského a OV arealového charakteru (napr. stredné Skoly)
nadmestského 0,36 0,30
vyznamu zastavba mestského typu 0,30 0,25
rozvolnena zastavba 0.22 0,30

Poznamka:

index podlaZnych ploch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného tzemia. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia izemia.

index zastavanych pléch (IZP) udava pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom tizemi k celkovej vymere vymedzeného
uzemia.

koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi plochou zelene na rastlom teréne a celkovou vymerou vymedzeného tizemia.

Pre posudenie investicného zdmeru nachadzajiceho sa len v Casti funk¢nej plochy platia na ploche,
na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuzitia tzemia
(vratane koeficientu zelene) zavdzné pre celtl funkéna plochu. V konkrétnom bloku je mozZné riesit
navrh zastavby celého bloku s vyjadrenim etapizacie zastavby, a to na urovni riesenia UPN Z, US
Z, resp. dokumentacie pre izemné rozhodnutie.

Investi¢ny zamer je situovany do uzemia kde sa v sticasnosti nachadzaju prevazne objekty a arealy
vyrobnych anevyrobnych sluzieb a administrativy, ktoré st urCené na reStrukturalizaciu a
prestavbu.

Dosahované indexy na rieSené izemie v zmysle predloZenej dokumentacie su:
IPP 1,80
1ZP 0,29
KZ 0,33



Pomer ploch byvania a ob¢ianskej vybavenosti:
byvanie = 26,9 %
oV =731%

V zmysle UPN, v tzemi — ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, &islo
funkcie 201, nesmie funkcia byvania prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy. Realizaciou investicného zameru bude podiel funkcie byvania v riesene;j
Casti funkénej plochy 26,9 %, ¢im predlozené riesenie reSpektuje stanoveny limit podielu funkcie
byvania (do 30%) z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy.
Z hladiska funkcie — konstatujeme sulad s UPN.

Navrhovanou intenzitou vyuzitia tuzemia (IZP=0,29, IPP=1,80, KZ=0,33) investicny zamer
reSpektuje zavdzné regulované prvky intenzity vyuzitia izemia vo funkcnej ploche — obcianska
vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, rozvojové Gizemie, viazuce
sa ku kodu regulacie G (1ZP=0,30; IPP=1,80; KZ=0,25) pre priestorové usporiadanie - zastavba
mestského typu. Z hl'adiska intenzity vyuzitia izemia konstatujeme stilad s UPN.

Po posudeni konstatujeme, Ze uvazovany zamer je v stilade s Uzemnym planom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: Hotel SPHINX Kop¢ianska, Bratislava
na parc C.: XXXXXXXXXXX
Vv Katastralnom tizemi: Petrzalka
miesto stavby: Kopc¢ianska ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR

¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatfiuju na

zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavdznych

pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

e umiestnenie hotela a navrhovani dopravnu obsluhu akceptujeme, stavebné upravy na
Kopc¢ianskej ul. Ziadame realizovat’ v koordinacii so stavebnymi dpravami sdvisiacimi
s aktualne riesenou susednou stavbou ,,Polyfunkény objekt Brany*

e upozoriujeme, Ze zaujmovy pozemok 3675/30, resp. jeho podstatna cast' sa nachadza
V ochrannom péasme Zeleznice

e vykonavat’ investi¢nu ¢innost' v stilade S ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia ¢.
5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na izemi hlavného mesta SR Bratislavy

Z hPadiska 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. ”’

ODPORUCANIE:

z hPadiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto

SR Bratislava ziada:

- parkovacie plochy rieSit’ materidlom priepustnym pre zrazkovi vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami.



- ploché strechy na objektoch riesit’ ako vegetacné strechy, nepochddzne strechy ako extenzivne
(S min. hrubkou substratu 5-25 cm) a pochddzne (stre$né terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné
strechy (s min. hrubkou substratu 25 cm).

- zdovodu zaberania v stcasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnat’ v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepsuju energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predloZit’ na stavebny trad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adiiovat’ uvedené poziadavky.

- v dalsom stupni projektovej dokumentacie rieSit' projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinéciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat’ realizdciu navrhnutych
sadovych uprav.

- Zzachytavanie dazdovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inziniersko-geologické pomery v uizemi.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej cCinnosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, 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 skutoc¢nosti.

Toto zavdzné stanovisko k investiénej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviskd hlavného mesta SR
Bratislavy, vyddvané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgén podl'a §140a ods. 2 zékona ¢.
50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty orgén viazany obsahom svojho predchadzajuceho zaviazného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a 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. Matus Vallo v.r.
primator

Priloha: potvrdena situacia
1 x dokumentacia

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



