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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
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. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds. 3,4a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Dfia 05.10.2021 bolo pod ¢. MAGS POD 47618/21-359350 vydané suhlasné zavazné
stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti (dalej ako
,Zavazné stanovisko” v prislusnom gramatickom tvare): ,Polyfunkény subor Agatova“,
pozemky reg. ,C" KN XXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXXX § pripojkami IS a dopravnym napojenim na
pozemkoch parc. €. XXXXXX, XXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX a XXXXXxxX, k.U. Dubravka, Bratislava".
Predmetom zavazného stanoviska boli objekty SO 101 Hotel A, SO 102 Bytovy dom B, SO 103
Bytovy dom C a SO 104 Bytovy dom D, na ul. Na vratkach v Dubravke.

Dna Bratislava 17.10.2023 bolo k stavbe: ,Polyfunkény subor Agatova" na Vratkach Bratislava-
Dubravka vydané rozhodnutie o umiestneni stavby pod. ¢. SU 19806/338/2023 U 23 MF.

EMAIL ICO ONLINE
info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk


http://www.bratislava.sk/

Na zaklade zmeny Uzemného planu v lokalite Na vratkach, ktorej sucastou je aj rieSené
uzemie, bol pbévodny projekt v aktualne predlozenej dokumentacii upraveny tak, aby
reflektoval na nové regulativy funkéného a priestorového usporiadania. Aktualny navrh
vychadza z poévodného projektu Polyfunkéného suboru Agatova na tom istom rieSenom
uzemi, ktory ziskal Uzemné rozhodnutie v oktébri 2023.

Aktualne predlozena projektova dokumentacia riesi: vystavbu troch kompaktnych bodovych
objektov s vySkou 8 — 12 nadzemnych podlazi, spojenych dvojpodlaznou podzemnou garazou
na ulici Na vratkach v mestskej Casti Dubravka. RieSené Uzemie sa nachadza v okrajovej Casti
mesta, v tesnom susedstve viacerych bytovych a polyfunkénych domov. Uzemie ma znaéné
prevysenie od pristupovej komunikacie.

Kazdy z troch navrhovanych bytovych domov ma tvar dvoch prekryvajucich sa kvadrov -
jedného s 8 NP a dalSieho s 12 NP, s umiestnenim centralneho komunikacného jadra
v ich prieniku. Domy A a C, umiestnené na vychodnej a zapadnej strane uUzemia, su
orientované vysSou hmotou na sever, prostredny Dom B je orientovany vy$Sou hmotou na juh,
¢im narusa uniformitu celkovej kompozicie a umoznuje SirSie priehlady z bytov vo vySSich
podlaziach. Vonkajsie priestory bytov su rieSené formou balkénov v pravidelnom usporiadani
nad sebou. Popis objektov:

SO 101 - Podzemna garaz: ma 2PP a nepravidelny pédorysny tvar vychadzajuci z obdiznika
o celkovych rozmeroch 165 x 50 m. Garaz je navrhovana pod vsetkymi tromi bytovymi
domami, priestormi medzi nimi a priestorom na juhozapad od Bytového domu C. Hlavna
funkcia je kompletné zabezpecenie parkovacich kapacit pre navrhovany polyfunkény subor.
Kazdé podlazie garaze je spristupnené vlastnym vjazdom a garazovou branou Sirky 6 m.
PodlaZia nie su havzajom prepojené rampou pre automobily. Okrem parkovacich kapacit sa v
garazi nachadzaju tri vertikalne komunikacné jadra pre jednotlivé bytové domy, technické
priestory, sklady a priestory pre odkladanie bicyklov. Na 1.PP v mieste pod Bytovym domom
A sa nachadzaju vstupné priestory do bytového domu, pristupné z vonkajsieho terénu na
urovni 1.PP. Tiez je tu situovany spolo¢ny sklad odpadu pre cely subor.

SO 102 - 104 - Bytové domy A - C: objekty navrhovanych bytovych domov maju tvar dvoch
prekryvajucich sa kvadrov, s 8 NP a 12 NP a s umiestnenim centralneho komunika¢ného jadra
v ich prieniku. Celkové rozmery (oboch hmot)/1BD su 28,41 x 49,69 m, zastreSené su plochymi
strechami s vyskou atiky na kéte + 24,900 m (nad 8.NP), + 35,820 m (nad 12.NP) od urovne
podlahy 1.NP + 0,000 = 223,15 m.n.m. Strechy nad 8.NP su rieSené ako pobytové terasy
pre obyvatelov s extenzivhou zelefiou a pergolami na popinavu zelen, strechy vyssich Casti
objektov sluzia na umiestnenie technoldgie, vratane fotovoltickych panelov.

Celkova plocha sadovnicky upravenych pléch v rieSenom Uzemi je 8 258 m2. Vysadby budu
realizované na rastlom/prirodzenom teréne a na streche podzemnych stavieb na urovni
terénu.

Clenenie stavby na stavebné objekty (stavebné objekty a prevddzkové subory):

SO 001 Hrubé terénne upravy

SO 101 Podzemna garaz
SO 1011 Podzemna garaz bytového domu A
SO 101.2 Podzemna garaz bytoveho domu B
SO 101.3 Podzemna garaz bytového domu C

SO 102 Bytovy dom A

SO 103 Bytovy dom B

SO 104 Bytovy dom C

SO 105 Sadové upravy

0 201 Komunikacie a spevnené plochy

[0 202 - 211 -inzinierske siete

PS 01- 08 prevadzkové subory

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Dopravné pripojenie sa navrhuje dvoma vjazdmi
z komunikacie Na vratkach, umiestnené oproti vjazdom na parkovisko pred ubytoviiou Fortuna
na protilahlej strane cesty. Juzny vjazd vedie na manipulacnu plochu pre vozidla zberu odpadu
a drop-off pre taxiky, z ktorej je mozny vjazd do 1. PP podzemnej garaze a na rampu, veducu
popri severovychodnom cipe pozemku na uroven 1.NP, kde je prostrednictvom pojazdnych



chodnikov umozneny obcasny nevyhnutny pohyb vozidiel zachrannej sluzby, hasiCov
a stahovacej sluzby. Severny vjazd vedie len do 2.PP podzemnej gardze.

VSetkych navrhovanych 497 parkovacich stati je umiestnenych v podzemnej garazi.
Z celkového poctu je 24 stojisk urenych pre navstevy. V podzemnej garazi su umiestnené
miestnosti pre bicykle. V navrhu je zohladnena planovana obojstranna cyklisticka komunikacia
(projekt — Ing. P. Raksanyi) projekt Cyklotrasy R52 Patronka — Dubravka — Devinska Nova Ves,
spracovanom na METRO a.s. pozdiZ ulice Na vratkach v Sirke 3m spolu s chodnikom pre
pesich v Sirke 2m.

Sucastou aktudlne predloZenej dokumentacie bolo aj dopravno-kapacitné posudenie
polyfunkéného suboru Agatova (PhDr. M. Kocianova, 2023). Dopravno-kapacitné posudenie
uvazuje s 497 PM. Navrh dopravnej obsluhy je zaloZzeny na vybudovani dvoch vjazdov do 1.PP
a 2.PP z ulice Na vratkach.

U&elom spracovania DKP je vyhodnotenie vplyvov navrhovaného zameru na kvalitu dopravnej
situacie na nadradenej cestnej sieti a overit jej dopravnu funkénost, pripadne zistit mozné
nedostatky a navrhnUt opatrenia na jej zlepSenie v rieSenom Uzemi. Boli vykonané
aktualizované dopravné prieskumy na krizovatkach Saratovska — Dubravcicka — Pri krizi,
Agatova - Dubravcicka — Na vratkach, Janka Alexyho — Bagarova, Janka Alexyho — Na vratkach
a Janka Alexyho - dialnica D2. Do DKP boli priamo zahrnuté zamery v tomto uzemi:
Polyfunkény komplex — Saratovskd ulica, Dubrawa — Hruba luka, Sand Resort, Dubravcice -
vychod, Terasové zahrady, Vystavba najomnych bytov, Bytovy dom Laskonka, Polyfunkény
dom Na vyhliadke a Lamacska brana — BORY.

Dopravno-kapacitné posudenie preukazalo, Ze krizovatky Janka Alexyho — vetva D2 a Janka
Alexyho — Na vratkach su kapacitne nevyhovujuce uz v sucasnosti. Pritazenie dopravou
predmetného zameru avSak nepredstavuje viac ako 4,1 % celkovej intenzity dopravy
krizovatkach.

Postup spracovania bol v zmysle Metodiky dopravno-kapacitného posudenia vplyvov velkych
investicnych projektov. ZataZzenie cestnej siete pre sucasny stav a smerovanie dopravy
akceptujeme. Kapacitné posudenie krizovatiek boli vykonané v zmysle vypoctoveho formularu
vychadzajuce z TP 102. Predlozené DKP akceptujeme.

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

vymera zaujmového uzemia spolu: 15 449,00 m?
zastavana plocha spolu: 3022,00 m?
zastavana plocha - Bytovy dom A, B, C/kazdy: 993,00 m?
zastavana plocha — nadzemna ¢ast garaze: 34,00 m?
zastavana plocha - distribu¢na trafostanica: 9,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 30 163,00 m?
podlazna plocha N.P. - Bytovy dom A: 10 065,00 m?
podlazna plocha N.P. - Bytovy dom B, C/kazdy: 10 049,00 m?
zelen spolu: 8 258,00 m?
na teréne: 5 655,00 m?

nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 0,5-1 m: 2 364,00 m? (x0,3)
nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 0,5 m: 239,00 m? (x0)

zapocitatel'na zelen: 6 364,00 m?
spevnené plochy: 4 169,00 m?
pocet bytov: 372
pocet podlazi PP/NP: 2/12
pocet parkovacich miest: 497

Posudenie 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. €. registra C KN: XXXXXXXX,
XXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX, XXXXXXX,
XXXXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXXX, XXXXXXXX, registra E KN: XXXXXXX, XXXXXXXX,
k. . Dubravka, UPN stanovuje funkéné vyuzitie Uzemia:



o OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného Gizemia, &islo funkcie 101, rozvojové
uzemie, kod H (prevazna cast)

e OBYTNE UZEMIA, viacpodlazna zastavba obytného uzemia, ¢islo funkcie 101,
stabilizované uzemie

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Mala &ast pozemkov je definovana ako stabilizované uzemie. Uzemny plan v stabilizovanom
uzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb
a novostavieb, priCom sa charakter uzemia zasadne nemeni.

Prevazna cast Uzemia je definovana ako rozvojové uzemie. Rozvojové Uzemie je Uzemie
mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach,
zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom
uzemi uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia Uzemia, viazuce sa
k ur¢enému funkénému vyuzitiu pre vonkajsie mesto - regulacny kod H:

Koéd IPP Kad Nazov urbanistickej . , . . 1ZP KZ
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. | funkcie | funkcie max. | min.
- . - . 0,21 0,35
H 2,1 101 V[acpodlazna bytova bytové domy - rozvolnena zastavba
zastavba 0,20 0,35

Na zaklade vysledkov posudenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

e Vo funkénom vyuziti uzemia: viacpodlazna zastavba obytného uzemia, €islo funkcie 101
patria bytové domy medzi prevladajuce spdsoby vyuzitia danej funkénej plochy. Priestory
oznacené ako ,apartmany” su zaradené do funkcie byvania.

e Predlozeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funkéného vyuzitia v stlade s UPN.

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

posudzované hodnoty reg. bloku H 101:

plosné intenzita vyuZitia  intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmove Uzemie  regulativy urCené
navrh UPN
- vymera zaujmového uzemia: 14 416,00 m?
- zastavana plocha: 3022,00 m? 1ZP = 0,21 1ZPmax. = 0,21
- podlazna plocha (NP): 30163,00 m? IPP =21 IPPmax. = 2,1
- zapocitatelna zelen: 5454,00 m? KZ =0,38 KZmin.= 0,35

V Casti stabilizovaného uzemia funkénej plochy 101 s vymerou 1 033 m? sa navrhuje prioritne
zelen a Cast spevnenych ploch, bez zastavanej plochy.

o Predlozeny navrh stavby dodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v UPN
pre funkéné vyuzitie Uzemia: viacpodlazna zastavba obytného uUzemia, Cislo funkcie 101,
rozvojové uzemie, regulac¢ny kod H.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu 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 0 zasady a regulativy zavaznej asti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavdazné podmienky v nasledovnom rozsahu:



z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:
e navrhované pergoly na strechach 8.NP musia ostat bez plného zastreSenia; v opachom
pripade pride k narastu podlaznej plochy a tym k prekroCeniu stanoveného IPP;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:
e Pri navrhu a realizacii inzinierskych sieti dodrzat vSetky potrebné odstupové vzdialenosti
od navrhovanej vzrastlej zelene.

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelen 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 pléoch zelene v urbanistickej Struktire mesta prioritne vysadbou
stromov do ulicnych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii
a parkovisk;

o vytvarat plochy trojetdZzovej zelene so stromami, krikmi, zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi lukami so zastUpenim druhov reprezentujucich miestnu faunu
a fléru so schopnostou adaptéacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vdd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného 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 dostatocnu tepelnl izolaciu
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 ¢ast Bratislava - Dubravka vyjadrenim &islo UR-18254/4409/2024-1K zo dia

24.10.2024 dava stanovisko a uplatfiuje podmienky v nasledovnom rozsahu:

e V spolupraci s dalSimi investormi v danej lokalite sa podielat projekéne aj finanéne
na rekonstrukcii komunikacie - ulica Na vratkach od krizovatky s Dubravcickou ulicou
aZ po napojenie na ulicu Janka Alexyho tak, aby spinalakritéria cesty Ill. triedy.

e Preukazat saturovanie zakladnej obc¢ianskej vybavenosti, a to najma zakladnej Skolskej
dochadzky v prepocte na predpokladany narast poCtu obyvatelov.

¢ Doplnit verejne pristupné parkovacie miesta na teréne.

e Zdovodnit absenciu parku z pévodného navrhu.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podl'a § 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:

¢ Nevyhnutnym predpokladom pripojenia stavby ,Polyfunkény subor Agatova" su stavebné
objekty 10 201.1 Verejny chodnik a cyklochodnik, ktoré budu v zmysle § 3d ods. 3 cestného
zakona odovzdané do vlastnictva mesta a nasledne ich realizacia preukazana
v kolauda¢nom konani.

¢ Navrhovany cyklochodnik poZadujeme umiestnit ako Ucelovu verejnu cestu.

e Parkovacie miesta nachadzajuce sa v 1. a 2. PP. ur¢ené ako navstevnicke, musia zostat
verejne pristupné, nemozu byt predané, prenajaté ani vyhradené.

¢ Na zdaklade vysledkov dopravno-kapacitného posudenia pre stavbu ,Polyfunkény subor
Agatova” pozadujeme prestavbu krizovatky Saratovska - DubravCicka - Pri krizi



na svetelne riadenu krizovatku s absolutnou preferenciou elektricky ako podmienka
pre kolaudaciu stavby ,Polyfunkény subor Agatova".

UPOZORNENIE:

Upozorfiujeme, Ze je potrebneé zosuladit textovu Cast projektovej dokumentacie
s koordinaCnou situaciou. V textovej Casti sa uvadza hlbka vsakovacich vrtov 25 m,
v koordinacnej situacii ma vrt hlbku 20 m.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zrusenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikadcie na susednu nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozZit 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 nalezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutel'nostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoCnosti.

Stavebnik je povinny, za ucelom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozift hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo ucel jej vyuzitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska 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 investiCny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada 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: Celkova situacia, M 1:500
Co: MC Bratislava — Dubravka
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