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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: Pressburg Tower Property s.r.o., Prievozska 6A,
821 09 Bratislava, v zastUpeni Antwork, s.r.o.
stavba: Bytovy dom - LEMON
pozemky, parc. ¢., k. U.: 9361/5, 9361/17, 9361/19, 9361/20 (v zmysle grafickej
prilohy 9361/103), k. u. Nivy
miesto stavby: Plynarenska ulica, Mestska cast Bratislava - RuZinov
Ziadost doruc¢ena dia: 13.06.2024 - Mestska ¢ast Bratislava - RuZinov
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: DKLN, s.r.o., Hlavna 234, 900 23 Vini¢né
zodpovedny projektant: Ing. arch. Ladislav Nagy
autorizovany architekt 1594AA
datum spracovania dokumentacie: 05/2024

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

Hlavné 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.3az5 a ods. 9 az 12, §40a ods. 3, 4 a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z.
o zemnom planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢.377/1990 Zb.

Genéza:

Dna 04.12.2023 bola na Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy doruc¢end Ziadost o vydanie
stanoviska hlavného mesta SR Bratislava k investi¢cnému zameru: ,LEMON - bytovy dom" -
Plynarenska ulica, na pozemkoch reg. ,C" KN parc. ¢. 9361/5, 9361/19, 9361/17, 9361/20,
k. U. Nivy, Bratislava.

Hlavné mesto SR Bratislava vydalo dna 04.04.2024 pod ¢. MAGS OUIC 45042/2024-150332
stanovisko hlavného mesta SR Bratislava k investicnému zameru. PredloZzend bola
architektonicka studia s datumom spracovania rev. 01 -10.2023; spracovatel architektonicke;j
Studie: DKLN, s.r.0., Hlavna 234, 900 23 Vini¢né; zodpovedny projektant Ing. arch. Ladislav
Nagy, autorizovany architekt 1594AA. Hlavné mesto odporucalo prepracovat navrhované
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rieSenie v zmysle vSetkych uvedenych pripomienok a poziadaviek uvedenych pri jednotlivych
bodoch vyhodnotenia.

Aktudlne je predlozend ziadost o vydanie zavazného stanoviska hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislavy. Predlozeny architektonicky navrh resSpektuje vSetky poZiadavky
a pripomienky, ktoré si hlavné mesto uplatnilo v stanovisku zo dna 04.04.2024.

Aktualne predlozena projektova dokumentacia riesi: novostavbu bytového domu LEMON
na Uzemi existujuceho parkoviska avrieSenom Uzemi, ktoré zahffia aj existujucu
administrativhu budovu B.01 (zmena na bytovu budovu). Navrhovana stavba (C.01) ma 3 PP
a 16 NP. V troch podzemnych podlaziach (3.PP az 1.PP) sa nachdadzaju priestory hromadnych
podzemnych garazi, schodisko, vytahy, pivni¢né kobky, skladové, technické priestory, priestor
pre parkovanie bicyklov, miestnost pre upratovacku, rezerva pre TZB. Na 1.NP su navrhované
vstupné priestory, priestory 3 predajni so zazemim (retail), schodisko, vytahy, lobby,
priestor pre postové schranky, pre odpadové kose, pre odkladanie bicyklov, prechod
do vnutrobloku a vjazd/vyjazd do/z podzemnych gardZzi. Vo vnutrobloku sa navrhuje aj vystup
z podzemnych garazi spolu s pristreSkom na grilovanie a workout, vyvysené zahony,
exteriérové sedenie, detskeé ihrisko a relax zéna. Na 2.NP az 16.NP su rieSené byty, na prvych
piatich bytovych podlaziach (2.NP - 6.NP) su zahrnuté aj nebytové priestory - apartmany
z dévodu nedostatocného svetlotechnického riesenia.

Objekt je zastreseny plochymi strechami. Vys$ka atiky nad 15.NP je +46,700 m a nad 16.NP
+50,000 m, od Urovne podlahy +0,000 = Uroven 1.NP = 136,300 m n.m. Bpv.

Stavba sa sklada zo stavebnych objektov:
SO 01 - Bytovydom
SO0 02 - PristreSok
SO0 03 - Podzemnagaraz

Stavba z hladiska dopravného rieSenia: Podzemna parkovacia garaz s 3 PP a s dopravnym
pristupom z Plynarenskej ulice (jeden vjazd namiesto pdvodnych dvoch) je prevadzkovo
rieSend cez polovicné rampy. Nad vjazdom na 1.NP av1PP sa nachadza priestor
pre parkovanie bicyklov. Pri vjazde sa nachadzaju navstevnicke parkovacie miesta pre bytovu
¢ast a miesta prislichajlce retailom.

Pred objektom na Plynarenskej ulici su navrhnuté spevnené plochy v kombinacii
so stromoradim.

V zmysle poziadavky uplatnenej v stanovisku k IZ su naroky statickej dopravy vypocitané
pre celé rieSené Uzemie, t.j. pre existujucu budovu PRESSBURG TOWER a pre navrhovany
bytovy dom LEMON. RieSenie narokov statickej dopravy pre obidva objekty je zobrazené
vo vykrese D.04 s nazvom Situacia statickej dopravy, pre existujici i navrhovany stav.
Vypocet je vykonany podla aktudlne platnej STN 73 6110/2024 pre existujicu budovu v pocte
235 a pre novonavrhovany bytovy dom v poéte 116 odstavnych a parkovacich stojisk. Naroky
sU zabezpecené v dostato¢nom pocte, a to 235 a 133 odstavnych a parkovacich stojisk.
Z celkového poctu 133 stojisk pre bytovy dom LEMON bude minimalne 5 stojisk vyhradenych
pre zdravotne znevyhodnené osoby a 15 stojisk pre kratkodobé parkovanie navstev.

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

- vymera zaujmového Uzemia: 11473,00m? (AS: 11 473,00 m2)
- celkova zastavana plocha: 4346,00m? (AS: 4 469,00 m?)
- zastavana plocha BD LEMON: 691,00 m2 (AS: 815,00 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi BD LEMON: 10 030,00 m? (AS: 9 862,00 m?)
- celkova podlazna plocha nadzemnych podlazi: 34122,00 m? (AS: 33 983,00 m?)
podlaznd plocha bytovej funkcie: 9824,00m? (AS: 9 831,00 m?)
podlazna plocha nebytovej funkcie: 24 298,00 m? (AS: 24 152,00 m?)
- zelen:
zapoditatelna zelen: 981,00 m? (AS: 937,00 m2)

- podet bytov: 104  (AS:105)



pocet bytov (podla grafickej Casti): 98 (AS: 99)

pocet nebytovych priestorov/apartmanov*: 6 (AS: 6)
(*apartmany z dévodu nedostato¢ného presinenia)
- pocet podlazi PP/NP: 3/16  (AS: 3/16)
- pocet parkovacich miest: 133 (AS: 144)

Postdenie 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 ,,UPN").

Pre uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. 9361/5, 9361/19, 9361/17,
9361/20 (v zmysle grafickej prilohy 9361/103), k. 4. Nivy, UPN stanovuje funkéné vyuzitie
Uzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obéianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované uzemie

Intenzita vyuzitia izemia:

Pozemky su stéastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny plan

v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter uzemia zasadne nemeni.

Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

¢ vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zdastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enkldvy rodinnych domov. V dotvarani Uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujlicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cell stabilizovanu funkénu plochu.
Tato uloha musi byt jednoznaéne rieSena na podrobnejSej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvys$enie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality dzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia izemia:

e Vo funkénom vyuZziti Uzemia: obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, kéd funkcie 201, patri byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych
podlaznych pléch zastavby funkénej plochy medzi spdsoby vyuzitia pripustné
v obmedzenom rozsahu.

¢ Navrhovany predajny priestor (retail) zaradujeme medzi zariadenia obchodu a sluzieb,
ktoré patria medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia funkénej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkova podlazna plocha: 75 658,00 m?

- podlazna plocha bytovej funkcie: 18 502,00 m? 24,45% max. 30%

- podlazna plocha nebytovej funkcie: 57 156,00 m? 75,55% min. 70%

¢ Navrhovany investicny zdmer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stulade
s UPN. Pomer nebytovej funkcie vypoditany z celkovych nadzemnych podlaznych pléch
dosiahne v ramci rieSenej funkénej plochy 75,55%, ¢im je max. pripustny podiel bytovej
funkcie 30 % v rieSenom Uzemi reSpektovany.
 PredloZeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuzitia v stlade s UPN.
-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych tzemiach



plosné intenzita vyuzitia

bilancie zaujmové Uzemie
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 11473,00 m?
- zastavana plocha: 4 346,00 m? IZP = 0,379
- podlazna plocha (NP): 34122,00 m? IPP = 2,974
— zapocitatelna zelen: 981,00 m? KZ = 0,086
kod funkcie existujuci stav sta]v funkcnej plochy Navrhovana
v vratane navrhovanej
201 funkénej plochy stavba
stavby
1ZP 0,33 0,35 0,379
IPP 2,20 2,53 2,974
KZ 0,14 0,15 0,086

¢ Navrhovana stavba nenarusa charakteristickll stabilizovani zastavbu jestvujlcej
urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujucej zastavby.
Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje existujucu okolitly zdstavbu.

e Ukazovatele intenzity vyuzitia zaujmového pozemku IZP a IPP dosahuju sice vyssie
hodnoty, ako su priemerné ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche, avSak
z hladiska urbanneho kontextu stavba reSpektuje charakter zastavby v susednej funkénej
ploche nachadzajucej sa pri opacnom okraji Plynarenskej ulice.

e Vramci dotknutej ulicnej zastavby v dotknutej funkénej ploche vytvara prirodzend
urbanisticku gradaciu (smerom k objektu ,The MILL” na rohu ulic Plynarenska — Mlynské
nivy).

e Vramci urbanneho kontextu zastavby ulice Plynarenska, navrhovany objekt ,Bytovy dom
LEMON*“ svojim hmotovo-priestorovym rie$enim, prirodzene dopifia jestvujicu zastavbu
a svojim architektonickym rieSenim vytvara atraktivny akcent danej lokality.

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

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

z hladiska urbanisticko - architektonického riesenia:
e Pre elimindciu zvd¢seného objemu stavby, upozoriujeme Zze:

o vSetky priebezné balkony budu zrealizované bez akychkolvek zvislych konstrukcii
(okrem prvkov tieniacej techniky); v opacnom pripade ich vymera ovplyvni vysledny
index podlaznych ploch,

o deliace steny vymedzujuce plochu prislichajucu konkrétnemu bytu nebudu rieSené
na cell vysku podlazia (max. do vysky nadprazia balkénovych dveri) a budu vyhotovené
z lahkych a subtilnych konstrukcii (napr. nepriehladné sklo...);

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:

e Vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavadzného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy.

o Respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:




o zvySovat podiel ploch 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 dostato¢nu 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.

Mestska cast Bratislava - RuZinov stanoviskom zo dfia 24.07.2024 vyjadrila suhlas

s navrhovanou stavbou bytovy dom LEMON a uplatiuje podmienky v nasledovnom rozsahu:

e Zvacsit rozsah navrhovaného detského ihriska. V pripade vopred dohodnutych parametrov
je na zéklade dohody/zmluvy mozné toto detské ihrisko odovzdat do spravy MC Bratislava
- Ruzinov.

e Overit prejazdnost Plynarenskej ulice s ohladom na zvySovanie prevadzkovej kvality
stabilizovaného lUzemia.

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 posudenia oddeleni magistratu v zmysle § 14 ods. 1
zakona ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem, uplatiiuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

« Krizovanie vjazdu do objektu s chodnikom pozdiz Plyndrenskej ulice Ziadame riesit
v Urovni chodnika so stavebne zabezpecéenou prednostou chodcov, t. j. riesit zachovanim
nivelety chodnika bez prerusenia vjazdom/vyjazdom (debarierizacia verejného priestoru).

o Parkovacie miesta vykazované ako kratkodobé (ndvstevnicke) musia zostat verejné,
nemo6zu byt predané, prenajaté ani vyhradené.

e Parkovaciu gardz Ziadame vybavit pripravou pre e-mobilitu v zmysle prislusnych
odporucani a predpisov.

¢ nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby ,Bytovy dom LEMON" je budovanie
parkovacich miest popri miestnych cestach (2 stojiska pozdiz Plynarenskej ulice), ktoré
budu spolu s pozemkom v zmysle § 3d ods. 3 cestného zakona odovzdané do vlastnictva
mesta a ich realizacia preukdzana v kolauda¢nom konani.

e V pripade problémov s priepustnostou a plynulostou dopravy na Plynarenskej ulici méze
v budulcnosti déjst k Uprave usporiadania dopravného priestoru dopravnym znacenim
a pouzitim dopravnych zariadeni tak, Ze bude mozné len pravo-pravé dopravné pripojenie
parkovacej garaze Stavby.

UPOZORNENIE:

RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujiceho vjazdu z dotknutej komunikdcie na susednlU 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 posutdenie upraveného rie$enia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za u¢elom posudenia stladu s Uzemnym pldnom avydania zdvazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonéenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Ucel jej vyuZzitia.

Toto zavazné stanovisko nenahrddza zdvazné stanoviskd 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 su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, 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 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.
Priloha: potvrdené vykresy:  vykres C.05 — Architektonicka situacia, M 1:600

Co: MC Bratislava — Ruzinov
potvrdené vykresy: vykres C.05 - Architektonicka situacia, M 1:600

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



