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

Hlavhé 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 zavidzné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods.
3az5a0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§ 40b a § 40c zakona ¢.200/2022 Z.z. o tzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Predlozena projektova dokumentacia riesi: zmenu dokoncenej stavby Hotela Echo, ktora
v sti¢asnosti uz nespifa prevadzkové poziadavky investora.

Objekt ma 2 PP a 4 NP, obdiznikovy pddorys s max. rozmermi 12,0 m x 65,8 m, ktory je
doplneny o nepravidelny tvar vstupnej haly na 1.NP. Stavbu tvoria dva dilataéné celky, ktoré
maju navrhnuté prevadzkové prepojenie iba v suteréne, kde je rieSena prevadzka obdcianskej
vybavenosti — restauracia. Navrhuju sa tam aj technické a skladové priestory. Na 1.NP sa
nachadza vstupna hala, cez ktoru je spristupnena restauracia v suteréne a mensia vychodnd
Cast stavby. Ostatnd zapadna cast objektu je spristupnend vchodom z dvorovej Casti.
Rekons$trukcia na nadzemnych podlaziach spociva v dispoziénych Upravach, v navrhu 2
novych vytahov, novych balkénov, v zatepleni stavby a v dalSich konstrukéno-technickych
zmenach. Podla textovej Casti predlozenej dokumentécie navrhovanymi stavebnymi Upravami
nedochadza k zmene uzivania stavby, ta by mala nadalej sluzit svojmu Ucelu ako ubytovacie
zariadenie, ktoré nie je blizSie Specifikované. Na 1.NP aZ 4.NP su rieSené izby predmetného
ubytovacieho zariadenia, ktoré su v sprievodnej sprave oznacené ako obytné miestnosti.
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Objekt je zastreSeny pultovou strechou, vyska hrebefa strechy nad 4.NP je +13,695 m
od Urovne podlahy +0,000 objektu (0,000 = Urover 1.NP - nedefinovana).

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Hlavny vstup do objektu je z PreSovskej ulice, dalsSie

vstupy su z Ondavskej ulice. Pri vypocCte narokov statickej dopravy pre bilanény udaj 72

apartmanov (do¢asné byvanie) boli pouzité koeficienty kmp = 0,6 a ka = 0,8. Iné bilan¢né Udaje

nie su v projektovej dokumentacii uvedené. Naroky boli vypoditané v pocte 39 odstavnych

a parkovacich stojisk. Parkovacie plochy su vytvorené okolo objektu v celkovom podte 26

stojisk nasledovne:

e zo0 strany PreSovskej ulice v pocte 18 kolmych stojisk s priamym dopravnym pristupom
z PreSovskej cez chodnikové teleso na kazdé jednotlivé stojisko;

e s dopravnym pristupom z Ondavskej ulice st vytvorené 3 pozdizne parkovacie stojiska
zboku objektu (otazna prevadzkyschopnost pri ubytovacom zariadeni bez zamestnancov)
a dalsich 5 kolmych parkovacich stojisk je navrhnutych zo zadnej strany objektu
s pristupom cez susedny (cudzi) pozemok.

Navrhnuty pocet stojisk je nedostatocny pre pokrytie narokov vypoditanych v predlozenej
projektovej dokumentacii. Navrh rieSenia dopravnej infrastruktiry pre cyklistickl dopravu
dokumentdcia neobsahuje.

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

vymera zaujmového Uzemia: 1525,00 m?
zastavana plocha: 899,60 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 247719 m?
zelen:

na teréne: 101,33 m?

zapocitatelna zelen: 101,33 m?
spevnené plochy: 372,31 m?
pocet tzv. ,obytnych miestnosti“: 104
pocet podlazi PP/NP: 2/4
pocet parkovacich miest: 26

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 L,UPN").

Pre Uzemie, ktorého suc¢astou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k. 4. Nivy, UPN stanovuje funk&né vyuzitie Gzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201, rozvojové uzemie, kod H

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su suc¢astou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie. 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 uréenému funkénému vyuzitiu pre vnutorné mesto - regula¢ny kéd H:

Kod IPP | Kéd Nazov urbanistickej . . . . 1ZP Kz
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. |funkcie |funkcie max. | min.
intenzivna zastavba charakteru
obchodnych a kultirno- 0,52 0,15
OV celomestska a spolo¢enskych komplexov
H 21 201 | nadmestského zdstavba mestského typu 035 | 025
vyznamu zariadenia aredlového charakteru
a komplexy s narokom na vyssi 0,30 | 0,30
podiel zelene (napr. zdravotnictvo)

Poznamka:
e index podiaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej casti
zdstavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako



maximdaine pripustnd miera vyuZitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
ajednoznacnost stanovenej poZiadavky ajednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

e /ndex zastavanych pléch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uzem/
funkcnej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zadvislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spdésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,

e koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nadpodzemnymi konstrukciami) acelkovou vymerou vymedzeného uzemia. Vreguldcii
stanovuje ndroky na minimalny rozsah zelene vramci regulovanej funkcnej plochy apdsobr
vo vzdjomnej previazanosti sviastnou funkciou. Stanoveny je najmé vzavislosti na spdsobe
funkéného vyuZitia a polohe rozvojového tzemia v ramci mesta, podiel zapocitatelnych pléch zelene
vizemi (m?) = KZ x rozloha funkcnej plochy (m?).

Na zaklade vysledkov postdenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia Gzemia:

e KedZe z predlozenej dokumentacie nie je zrejmé, ¢i sa v nadzemnej Casti rieSia priestory
funkcie byvania alebo priestory prevadzky obcianskej vybavenosti (ubytovacie zariadenia
cestovného ruchu), navrhovani zmenu dokoncenej stavby nie je mozné posudit
z hladiska regulacie funkéného vyuzitia izemia.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plosné intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie  regulativy uréené
UPN
- vymera zaujmového Uzemia: 1525,00 m?
- zastavana plocha: 899,60 m? IZP = 0,59 1ZPmax. = 0,35
- podlazna plocha (NP): 247719 m? IPP =1,62 IPPmax.= 2,1
- zapoditatelna zelen: 101,33 m? KZ = 0,07 KZmin. = 0,25

e Zateplenim stavby sa rozsiruje zastavana plocha stavby, tento aspekt vSak v dokumentacii
nie je rieSeny — absentuje vyhodnotenie skuto¢nej navrhovanej hodnoty I1ZP.

e Plochy zelene v rieSenom Uzemi v navrhovanom stave sa voci aktualnemu stavu planuju
zredukovat, hodnota KZ v navrhovanom stave je mensia ako minimadlna hodnota KZ
stanovena UPN pre dotknutd funkénu plochu.

e Hodnoty ukazovatelov intenzity vyuzitia v ramci zaujmového Uzemia suU vypocitané
na zaklade plosnych bilanénych Udajov, ktoré su uvedené v predloZzenej dokumentacii.

e PredloZeny navrh stavby nedodrziava hodnoty, resp. nepreukazuje dodrzanie hodnét
zavaznych regulativov definovanych v UPN pre funkéné vyuzitie Uzemia: obg&ianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, &islo funkcie 201, rozvojové
Uzemie, kdd H.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava kon$tatuje, Ze navrhovana stavba nie
je v sulade s obsahom zavaznej ¢asti Uzemného planu hlavhého mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a doplinkov.

K navrhovanej stavbe sa Mestska ¢ast Bratislava - Ruzinov v zmysle § 31f ods. 6 zdkona
€. 377/1990 Zb. nevyjadrila.

ODOVODNENIE:

Na podklade odborného postdenia 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, opierajic sa
o zasady a regulativy zavaznej ¢asti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu d'alej nesulad odévodnuje:



z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e Navrhovanl zmenu dokoncenej stavby v predlozenom rozsahu nie je mozné povazovat
z hladiska intenzity za stlad s UPN.

e PredloZeny investi¢ny zamer v dotknutej rozvojovej funkénej ploche nedostatocne
preukazuje zachovanie su¢asného funkéného vyuzitia ubytovacieho zariadenia. Priestory
situované na 1.PP v lavej Casti objektu definované ako sklady maju definiéné znaky
priestorov domového vybavenia (bytové sklady resp. pivniéné kobky). Takéto priestory su
charakterizované ako prislu$enstvo k bytu a nie st nebytovymi priestormi. Ug&el tychto
skladov nie je v dokumentacii presne Specifikovany. Zaroven sa v textovej casti
dokumentdacie uvadza, ze sa navrhuje 104 ,obytnych miestnosti“. Nie je preukazané
celkové dispozi¢no-prevadzkové rieSenie so zazemim potrebnym pre dany typologicky
druh ubytovacieho zariadenia.

Na zdklade uvedeného nie je mozné navrhovany objekt vyhodnotit z hladiska funkéného
vyuzitia ako obdiansku vybavenost - ubytovacie zariadenie v cestovnom ruchu.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ak dotknuty organ 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 postidenia oddeleni magistratu
v zmysle § 14 ods. 1 zakona €. 377/1990 Zb. a na zaklade vSeobecne zavaznych pravnych
predpisov a technickych noriem nesuthlasi s predlozenim navrhom stavby, s odévodnenim:

Vseobecne:

¢ Parkovacie miesta priamo pripojené na miestnu cestu su na zaklade Vyhlasky ¢.
35/1984 Zb., § 8, ktorou sa vykonava zakon o pozemnych komunikaciach, ich sucastou.
Nakolko miestne cesty mozu byt zo zakona (Zakon 135/1961 Zb. - Cestny zakon) len
vo vlastnictve obce, takyto stavebny objekt musi byt odovzdany do majetku hlavného
mesta.

Konkrétne:

e Nesuhlasime s vybudovanim parkovacich stojisk za chodnikom s priamym
vjazdom/vyjazdom cez chodnik na PreSovsku ulicu.

e Upozornujeme, Ze parkovacie miesta priamo pripojené na miestnu cestu lll. triedy
PreSovska, sa stavaju jej sucastou. Kedze miestne cesty moézu byt len v majetku obce,
predmetné parkovacie miesta budld musiet byt odovzdané bezodplatne do majetku
hlavného mesta.

K vypoctu ndrokov statickej dopravy:

¢ Vo vypocte narokov statickej dopravy zZiadame postupovat podla aktualne platnej STN
736110/2024. Nesuhlasime s pouzitim koeficientu miestnej polohy kmp s hodnotou 0,6.
V predmetnej lokalite uplatfiujeme a akceptujeme kmp s hodnotou 0,8. Sucinitel delby
prepravnej prace kq s hodnotou 0,8 je v poriadku.

K rieseniu cyklistickef infrastruktury vseobecne
e Pre Stavbu je potrebné riesit bezpecné parkovanie bicyklov v stlade s TP 085 Navrhovanie
cyklistickej infrastruktury v exteriéri aj v interiéri (uviest v textovej i grafickej ¢asti PD).

UPOZORNENIE:
RieSené Uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.

Sucastou vyjadreni jednotlivych odbornych zloZiek, ktoré sa k PD vyjadruju z pohladu nimi
sledovanych zaujmov a vstupuju do tvorby zavdzného stanoviska su aj poziadavky, ktoré maju
byt zapracované do upraveného ndvrhu stavby, tieto vSak nie su predmetom tohto zdvdzného
stanoviska.

Toto zavdzné stanovisko nenahrddza zavazné stanoviskd hlavného mesta SR Bratislavy
vydavané v rdmci inych konani.



Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako pripadného
vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny zdmer uvazuje,
pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

Z4avazné stanovisko organu lzemného 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 ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajluceho 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.
Dokumentaciu sme si ponechali.
Priloha: potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia/
Co: MC Bratislava — Ruzinov
potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia/

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



