HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
I - I I REPUBLIKY BRATISLAVA

H EEE Primacidalne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakona o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6, ods. 7 (pri liniovych stavbach) zakona ¢. 200/2022 Z. z.
0 Uzemnom planovani v zneni neskorSich predpisov, a v spoijitosti s § 6a ods. 2 pism. p) zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni
neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uUzemného planovania vo veci predlozeného
(navrhu) stavebného zameru zavazné stanovisko podla § 21 Stavebného zékona, § 24, 24a § 40e
ods. 5 zdkona &. 200/2022 Z. z. a § 7d z&kona ¢&. 377/1990 Zb.

N HI?vné.r’nesto 'Slovenskej republ?ky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo MAGS OUIC 47239/2025-155828/Lab

Datum podania ziadosti 10.02.2025

Déatum vydania 10.04.2025

Typ konania /ohlasenia neuvedeny

Lehota platnosti 2 roky odo dnia jeho doruc€enia Ziadatelovi

DolozZka suladu k projektu stavby Vyzaduje sa

Prilohy stanoviska Overeny zastavovaci plan /Koordinaéna situacia/,
Rezopohlad C-C, Pohlad juzny

Cast’ A - Identifikaéné udaje

Typ ziadosti a prislusnost’ spravneho organu

ID dokumentu neuvedeny

Typ Ziadosti A/B/C/D/E/F/ G/H C Stavebny zamer

Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika

Titul, Meno, Priezvisko/ nazov Immocap Z&hradnicka s.r.o.

firmy
Adresa/ sidlo Mlynské nivy 55, 821 09 Bratislava
KoreSpondencna adresa neuvedena
Ziadatel ICO* 53180526
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Telefénne Eislo XXXXXXXXXX
Identifikacné udaje XXXXXXXXXXXXHXXXXXXXXXXXXX XXX XXX
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXXXXXXXKXX
Titul, Meno, Priezvisko/ nazov . .
: Immocap Zahradnicka s.r.o.
firmy
Adresa/ sidlo Mlynské nivy 55, 821 09 Bratislava
KoreSpondencna adresa neuvedena
. ICO* 53180526
Stavebnik ——
Emailova adresa XXXXXXXXXX
) . XXXXXKXXXXXXKXXXKXXXKXXKXXXKXXXKXXK
Telefénne Eislo
XXXXXXXXKXXXXXXXXXKXX
Identifikaéné udaje
XXXXXXXXXX

opravnenej osoby*




| Datum narodenia** | neuvadza sa

Zakladné udaje o stavbe/subore stavieb -

ID stavby neuvedené
Typ stavby neuvedené
Identifika¢né | Nazov stavby POLYFUKCNY OBJEKT ZAHRADNICKA ULICA
udaje Miesto stavby/ suboru stavieb: | Zahradnicka ulica
stavby/suboru | Katastralne Gzemie: Nivy
stavieb XXXKXXXXKXXXXXKKXXIXKKXXKKKXXIXKKXXXKKXXXX XXX XK XX
Stavebné pozemky XXXKXXXXRXXXXXKXXXIXKKXXKKKXXIXKXXXIXKKXXXXXXXXKXX
XXXKXXXXRXXXXXKXXXXKKXXXKXKXXXK XXX XX XXX KX XXXXKXX
x . Hlavna stavba neuvedené
Uanzie Clenenie hlavnej stavby podra
stavpy/ suboru agelu 1211
STl Ostatné stavby neuvedené

Dokumentacia stavby

g)tgl\(ltéyentama Projektova dokumentécia dokumentacia pre Uzemné rozhodnutie
Spracovatgl_ : Compass, s.r.o., Bajkalska 29/E, 821 01 Bratislava
dokumentacie:

Zodpovedny XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

projektant: autorizovany architekt Xxxxxxx

Datum

spracovania 10/2024

dokumentacie:

Poznamka: *tyka sa len pravnickej osoby
** tyka sa len fyzickej osoby

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Posudzovana projektova dokumentacia (d’alej ako ,,PD“):

PD rieSi polyfunkény objekt, ktorého rieSené Uzemie sa nachadza v narozi ulic Zahradnicka a Jégého.
Pozostava z prevadzky garni hotela a z bytového domu, ma 3 podzemné podlaZia a 8 nadzemnych
podlazi. Juzné kridlo stavby pri Zahradnickej ulici ma 3.NP. Sekcia bytového domu sa nachadza
v menSej severnej Casti stavby, ostatna ¢ast' je hotelova.

V suteréne je navrhovana hromadna garaz, skladové a technické priestory. Na 1.NP su rieSené
vstupné priestory do hotela, recepcia so zazemim, ranajkaren, 3 priestory ur€ené pre najomné
prevadzky obcianskej vybavenosti a vstupné priestory do bytového domu. Na 2.NP aZz 8.NP
su planované priestory prevadzky hotela a byty v prevadzkovo oddelenej severnej sekcii. Na streche
je planované umiestnenie technoldgie, ktord bude zakryvat ochranna stena.

Objekt je zastreSeny plochou strechou, vySka atiky nad 3.NP je +11,50 m, nad 8.NP +26,50 m
a najvyssi bod stavby (atika ochrannej steny technoldgii) je +29,00 m od urovne podlahy +0,000
objektu (£0,000 = uroveri 1.NP = 136,70 m n.m. Bpv.).

V rieSenom Uzemi sa nachadzaju eSte dva jestvujice objekty (stavba na adrese Zahradnicka 91
a polyfunkény objekt na adrese Zahradnicka 93), ktoré nie su predmetom posudenia.




Stavba z hladiska dopravného riesenia:

Navrhovana stavba je dopravne pripojena na miestnu cestu Jégého existujucim dopravnym
pripojenim bez zmeny organizacie dopravy: vjazd z Jégého sprava zo smeru Trnavska cesta, vyjazd
mozny oboma smermi.

Evidujeme zmenu organizacie dopravy v ramci arealu s vyraznou redukciou parkovacich ploch
na teréne, ktoré bude premiestnené do suterénu. Na teréne zostanu len pohotovostné parkovacie
plochy pre potreby navstev, drop-off hotela a navstev existujucich objektov Zahradnicka 91 a 93.

Vjazd do garaze je spolocny pre vSetky podzemné objekty.
Priechodnost izemia pre chodcov umozni prepojit’ tzv. ,Stary Ruzinov® s centrom Salezianov.

Cyklisticka infrastruktira na Jégého ulici je rieSena v zmysle platnej Uzemnoplanovacej dokumentacie
(hlavna mestska cyklotrasa). Priestorové rieSenie Cyklistickej radialy R16 (v zmysle Uzemného
generelu dopravy hlavného mesta SR Bratislavy) je obsahom technickej Studie ,Cyklotrasa
od Karadzi¢ovej ulice po Astronomicku ulicu® (spracovatel: Alfa 04 a.s.; rok spracovania: 2021).
Predmetom predloZenej dokumentacie nie je umiestnenie navrhovanej cyklotrasy na pozemkoch
hlavného mesta.

Na nadradenu cyklisticku infrastruktiru je stavba pripojena sustavou spevnenych pléch s ohladom
na pristup k skladom bicyklov v suteréne objektu a k stojanom pre bicykle pri vchodoch
a vo vnutrobloku pre navstevnikom hotela. Pocty parkovacich kapacit pre parkovanie bicyklov
su navrhnuté v pocte 26 stojanov v interiéri na 3.NP a v exteriéri na 1.NP v pocte 50.

Vypocet narokov statickej dopravy je urobeny s pouzitim kmp a ka s hodnotami 0,8. Celkové vypocitané
naroky statickej dopravy v poéte 209 odstavnych a parkovacich stojisk su rieSené na pozemku stavby
v pocte 300 stojisk. Podpora elektromobility — navrhovana predpriprava pre napojenie nabijacich
stanic systémom pripojok.

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

Udaje PD
vymera zdujmového Uzemia: 9911 m?
celkova zastavana plocha:* 3211 m?
celkova podlazna plocha nadzemnych podlazi:* 20458 m?
celkova podlazna plocha bytovej funkcie:* 9963 m?
celkova podlazna plocha nebytovej funkcie:* 10495 m?
navrhovana stavba
zastavana plocha: 1331 m?
podlazna plocha nadzemnych podlaZi: 11183 m?
podlazna plocha bytovej funkcie: 3071 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 8112 m?
zelen:*
na teréne:* 1525 m?
nad podz. kon&trukciami hr. substr. nad 0,5 m:* 478 m?
nad podz. kon$trukciami hr. substr. nad 1,0 m:* 25 m?
celkova zapocitatelna zelen:* 1681 m?
spevnené plochy:* 4672 m?
pocet bytov: 33
pocet 1-izbovych bytov 6
pocet 2-izbovych bytov 6
pocet 3-izbovych bytov 18
pocet 4-izbovych bytov 3
pocet viac ako 4-izbovych bytov 0
pocet hotelovych izieb: 83
pocet podlazi PP/NP: 3/8




| poget parkovacich miest: | 300

Poznamka: * Uvedené udaje platia pre celé rieSené uzemie, zapocitané su aj jestvujice stavby.

Cast’ C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 (d’alej len ,,UPN*)
uvadzame:

z hladiska funkéného vyuzitia izemia: Cislo funkcie 201

Navrhovanu stavbu povazujeme v stabilizovanej funkénej ploche 201 z hladiska funkéného
vyuzitia lzemia za neakceptovatelnu.

Dispozi¢no-prevadzkové rieSenie priestorov garni hotela a pobytovych miestnosti, definovanych
ako ,hotelova izba“ nesie definicné znaky byvania a je totozné s rieSenim navrhovanych bytov
pre trvalé byvanie. Preto navrhovany garni hotel nie je mozné zapocCitat do podielu obc&ianskej
vybavenosti.

Obgianska vybavenost v podobe garni hotela musi spifiat poziadavky prechodného ubytovania
v cestovnom ruchu a preukazat celkové dispozi€no-prevadzkové rieSenie potrebné pre dany
typologicky druh.

Vzhlfadom na uvedené a vzhfadom na predpoklad dispozi¢no-prevadzkovych zmien navrhovaného
rieSenia je posudenie podielu funkcie byvania nevykonatelné.

Niektoré hodnoty podlaznych pléch z vypoltu podielu byvania nie su overené. Upozorfiujeme,
Ze pre potreby posudenia zapocitania eSte nezrealizovanych stavieb (napr. stavieb/objektov, ktoré
su sucastou zastavby Polyfunkény komplex ,Nova Cvernovka“ Century Residence) do vypoctu
podielu byvania je potrebné zapracovat do PD pravoplatné uzemné rozhodnutia alebo stavebné
povolenia pre uvedené stavby.

Celkova plocha loggii je v zmysle metodiky UPN suéastou celkovej podlaznej plochy stavby. Loggie
neboli v predloZzenej PD zapocitané do celkovej podlaznej plochy stavby, ani do vypoctu podielu
byvania.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia (podla udajov stabilizované
z predlozenej PD): uzemie
intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmoveé Uzemie zaujmoveé Uzemie
navrh sucasny stav
vymera zaujmového Uzemia: 9911 m?
zastavana plocha: 3211 m? 1ZP 0,324 1ZP 0,22
podlazna plocha (NP): 20458 m? IPP 2,064 IPP 1,20
zapocitatelna zelen: 1681 m? KZ 0,169 KZ 0,11
dotknuta funk&na plocha existujuci stav funk&nej plochy . stav funkcnej plqchy
vratane navrhovanej stavby
1ZP 0,354 0,364
IPP 3,204 3,285
KZ 0,215 0,220

Uvedené hodnoty ploSnych bilancii boli prevzaté z predlozenej PD, nakolko z hladiska priliSného
zjednodusSenia grafickej ¢asti predlozenej PD ich nie je mozné presne overit.

Z hladiska urbanneho kontextu predloZzeny navrh stavby akceptuje charakteristicki stabilizovanu
zastavbu jestvujucej urbanistickej Struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujicej
zastavby. Predstavuje zvySenie prevadzkovej a stavebno-technickej kvality v rieSenom tzemi.

Celkova plocha loggii je v zmysle metodiky UPN sugéastou celkovej podlaznej plochy stavby. Loggie
neboli v predloZzenej PD zapoditané do celkovej podlaznej plochy stavby. Zastavana plocha
navrhovanej stavby je realne vacsia, jej presny rozsah nie je mozné v predlozenej PD zmerat.




z hradiska verejného dopraného vybavenia:

Stavba ,Polyfunkény objekt Zahradnicka ulica“ nie je v priamej kolizii s vyhladovymi dopravnymi
zamermi verejného dopravného vybavenia.
V kontaktnom uzemi evidujem tieto dopravné verejnoprospesné dopravné stavby:
VPS €. D54. nosny systém MHD - Specialna draha, trasa v lokalite MiletiCova - Zahradnicka a
podzemnd stanica na Zahradnickej;
VPS &. D55. vystavba elektrickovych trati v lokalite MiletiCova — Zahradnicka;
VDS ¢&. D80. hlavna mestska cyklisticka trasa - vychodna strana Jégého ulice.

V rieSenej lokalite na Zahradnickej a MiletiCovej je pripravovana dopravna stavba ,MET Ruzinovska
radiala®, s ktorou je potrebné Stavbu vecne koordinovat.

Cast’ D - Zavereéné stanovisko

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze posudzovana stavba
NIE JE V SULADE

s obsahom zaviznej éasti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov.

Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska Cast Bratislava Ruzinov

K navrhovanej stavbe sa Mestska Cast nevyjadrila v zmysle § 31f ods.6 zakona €. 377/1990 Zb.

Cast' G - Upozornenie / Iné / Dopliiujtce informacie

Informujeme, Ze hlavné mesto vydava samostatné zavazné stanovisko aj ako dotknuty cestny spravny
organ. Upozorfiujeme, Ze evidujeme nesuhlas hlavného mesta, ktory sa tyka navySenia parkovacich
miest 0 91 stojisk nad ramec vypoctu narokov statickej dopravy podla platnej STN 73 6110/2024. Takéto
navySenie statickej dopravy o cca 30 % nezodpoveda v predlozenej PD pertraktovanému principu
,Obmedz-Zmen-Vylepsuj“ ani dopravnej politike hlavného mesta.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku i spravy
hlavhého mesta SR Bratislavy, je potrebné tento rieSit v projektovej dokumentéacii pre stavebné
povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych néleZitostiach projektovej dokumentacie tohto stupia.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutefnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje prdvo na posudenie
upraveneého rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza stanovisko hlavného mesta ako
dotknutého organu pozadované podla inych osobitnych predpisov (§ 21 ods. 2 Stavebného zakona),
vyjadrenia hlavného mesta ako dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov
(§ 22 Stavebného zakona), ako ani vyjadrenia hlavného mesta ako Ucastnika konania (§ 49 ods. 1
pism. b), c)). Rovnako nezaklada pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného
pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.



Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ je podla § 21 ods. 7 Stavebného
zakona, veta prva, viazany obsahom vlastného zavazného stanoviska; to neplati, ak doslo k zmene
pravneho predpisu, podla ktorého vydal zavazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové
okolnosti alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zavazné stanovisko.

Dokumentaciu sme si ponechali.

Co: MC Bratislava — Ruzinov
Urad pre uzemné planovanie a vystavbu SR — Informaény systém
potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia/, Rezopohlad C-C,
Pohlad juzny
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



