HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

o

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 zakon o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6, zakona ¢&. 200/2022 Z. z. o Gzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov, a v spojitosti 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 tzemného planovania vo veci predlozeného (navrhu) stavebného zameru
zavazné stanovisko podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40c, § 40e ods. 4 zakona ¢. 200/2022
Z.z.a§ 7d zakona €. 377/1990 Zb.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

Oradin tremmého bla .
fgan tizemneho planovania Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo

MAGS OUIC 50402/2025- 408369/Mar

Datum podania Ziadosti

17.03.2025

Datum vydania

21.05.2025

Typ konania

Stavebny zamer

Lehota platnosti

2 roky odo dna jeho dorucenia ziadatelovi

Prilohy stanoviska

Overeny vykres: Zastavovacia situacia

Cast’ A - Identifikacné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu neuvedené
Typ Ziadosti A/B/C/D/E/F/G/H C/

Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika

Nazov firmy A1 architecture a.s.

Adresa/Sidlo Michalska 5, 811 03 Bratislava

KoreSpondencna adresa Michalska 5, 811 03 Bratislava

ICO 50055992

Ziadatel :
Emailova adresa XXXXKXXXKXXKXXXKXXXKXXXXK
Telefénne Gislo XXXXXXXXXXXXXX
Identifikacné udaje
. . XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
opravnenej osoby
Nazov firmy SPORTREAL INVEST s.r.0o.
Adresa/Sidlo Namestle SNP - Obchodna ul. 2-6, 811 08
Bratislava
« . . Namestie SNP - Obchodna ul. 2-6, 811 08
KoreSponden¢na adresa .
) Bratislava
SEME IS IO 36753581

Emailova adresa XXXXKXXKKXXXKXXXKXXXKXXXXK

Telefénne Cislo XXXXXXXXXXXXXX

Identifikaéné udaje

. ; XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, splnomocnenec
opravnenej osoby

Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby neuvedené

Typ stavby Nebytova budova




Nazov stavby

Polyfunkény objekt STRKOVECKE JAZERO

Igdeqtifikaéné Miesto stavby/ stiboru stavieb | Driefiova ulica xx, Bratislava - RuZinov

uadaje Katastralne uzemie RuZinov

stavby/suboru -

stavieb Stavebné pozemky XXXKXXXXRXXXXXKKXXXKXXXXRXXXXXKXXKXKK
Pozemky hlavného mesta XXXXXXXX

. : Hlavna stavba ~Polyfunkény objekt”

Clenenie

stavby/ suboru
stavieb

Clenenie hlavnej stavby podra
ucelu

1212 - INE BUDOVY PRE CESTOVNY RUCH A
UBYTOVANIE

Ostatné stavby

Dokumentacia

stavby

Dokumentacia . , - Projektova dokumentéacia pre vydanie uzemného
Projektova dokumentacia :

stavby rozhodnutia

Spracovatel A1 Architecture a.s., Michalska 5, 821 01 Bratislava

Zodpovedny XXXRXXXXXRXXXXXKXXXXXKXXXXKK

projektant: autorizovany architekt xxxxxxx

Datum

02/2025

spracovania

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Posudzovana projektova dokumentacia (d’'alej ako ,,PD*)

PD rieSi uzemie, kde sa nachadza budova hotela Junior (byvaly Juniorhotel Sputnik, architektonicky
koncept - Ing. arch. Dusan Bystricky, interiéry - Ing. arch. Ivan Slamen, Ing. arch. Branislav Somora,
1977 — 1982). V suvislosti s planovanou vystavbou sa z dévodu neefektivnej ekonomicke;j
vytazitelnosti existujuceho objektu uvazuje s jeho asanaciou.

Navrhovana stavba sa snazi o vytvorenie urbanizovaného prostredia pokradujuceho parku, ktory
lemuje sucasny obvod jazera. Parter prechadzajuci celym Uzemim stavby je pristupny verejnosti ako
zo strany Driefiovej ulice tak aj Strkoveckého jazera, ako spojnica tychto priestorov su vytvorené dva
priechody pomedzi jednotlivé nadzemné objekty, ktoré umozfiuju nerudeny pohyb zo severu na juh.
Plynuly prechod cez rieSené Gzemie z vychodu na zapad je zabezped&eny zo strany Strkoveckého
ramena na troch Urovniach (1.PP, 1.NP a 2.NP). Obvodova beZecko — prechadzkova trasa ostane
zachovana a oZivena o nové impulzy parterom obcianskej vybavenosti (dalej len OV) na urovni 1.NP
a verejne pristupnym mélom s bazénom na urovni 1.PP. Zo zdpadnej Easti zelene je navrhnuta zelena
rampa na strechu nad 1.NP, ktora prepaja nadzemné objekty a tvori tretiu uroven parteru
s prevadzkami OV. Druhy vstup na tato droven Usti na terén pri zapadnej strane pri SO 0.2 subtilnou
rampou.

Nad parterom vystupuje sustava troch nadzemnych objektov stavby. Cely parter ma funkciu obchodu
a sluzieb. Na zapade sa nachadza 24 poschodovy hotel — SO 0.2, v strede 14 poschodovy bytovy
dom — SO 0.3 a na vychode 12 poschodovy apartmanovy dom SO 0.4. Kazdy z nadzemnych objektov
ma navrhnuté na streche servisné vystupujuce schodisko a udrzbu strechy.

Stavba z hladiska dopravného rieSenia

Hlavny vjazd do Uzemia zostava z Driefovej ul. Vstupy do objektov su navrhnuté zo strany Driefiovej
ul. a z juznej strany. V ramci partera su vytvorené dve prechodove linie zo S na J, t.j. z Driefiovej ul.
ku Strkoveckému jazeru a prechod Uzemim je mozny ajz V na Z.

Bilancie Stavby pre vypocet narokov statickej dopravy: 66 bytovych jednotiek, 248 izieb; zamestnanci:
10 stravovacie zariadenie, 28 obchod/sluzby, 42 ubytovacie zariadenie, s vysledkom 263 odstavnych
a parkovacich stojisk (kmp=0,8, kd=1,0). Kapacita garaze s 2PP bude 334 stojisk, rezerva 71 stojisk
bude uréena pre verejné pouzitie (zaber existujucich verejnych parkovacich stojisk).




Plos$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii

(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel)

Udaje PD Udaje existujucej
stavby
vymera zaujmového uzemia 12 697,48 m?
funkéna plocha ¢. 201 8951,82 m?
funkéna plocha ¢. 1110 3 745,66 m?
funkéna plocha ¢&. 401 neuvedené
funk&na plocha &. 901 neuvedené
zastavana plocha 3210,90 m? 2289,23 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 29344,70 m? 9383,86 m?
podlazna plocha bytovej funkcie 7 602,83 m? 0,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie 21741,87 m? 9383,86 m?
zelen na teréne f.p. 1110 2237,66 m?
zelen f.p. 201
na teréne 875,76 m? 147320 m?
nad podz. konstr. hr. > 2 m (koef. 0,9) 232,77 m?
nad podz. konstr. hr. > 1 m (koef. 0,5) 827,98 m?
zapocitatelna zelen 1499,24 m? 1473,20 m?2
pocet bytov 66
pocet hotelovych jednotiek 248
pocet podzemnych podlazi 2 neuvedené
pocet nadzemnych podlazi 24 8
pocet parkovacich miest: 334 neuvedené

Cast’ C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08, 10 (d’alej len ,,UPN*)
uvadzame

¢islo funkcie 201

z hradiska funkéného vyuzitia Uzemia

Z hladiska regulacie funk&ného vyuZitia Uzemia zdmer v predloZzenej podobe nie je mozné vyhodnotit’
ako suladny. Objekt hotela nema navrhnutu stravovaciu Cast, iba vy€leneny priestor na 1.NP.
Ubytovacie podlazia hotela SO 0.2 i garni hotela SO 0.4 nezodpovedaju ustanoveniam § 46 Vyhlasky
Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 532/2002 Z.z., ktory definuje poziadavky na rieSenie hotelov,
motelov a penzidnov, ako su vstupné priestory recepcie, pozadovana Sirka komunikaénych priestorov
pre hosti, bezkolizny pohyb hosti a zamestnancov, z prevadzkového hladiska je potrebné vyclenit
priestory pre upratovanie, sklady Cistej a pouzitej bielizne na jednotlivych podlaziach a pod.

Zaroven mame za to, zZe prevadzka jestvujuceho Garni Hotela Junior nepreukazuje potrebu dvoch
velkokapacitnych hotelovych objektov v tejto lokalite. V tejto suvislosti a vzhfadom na €astu realnu
prax mnohych developerov menit’ hotelové zariadenia po€as vystavby na budovy s fakticky bytovou
funkciou nepovazujeme naplnenie pozadovaného podielu vybavenosti dominantne objektom hotela
a garni hotela za funk&no-prevadzkovy prinos v tzemi.

Pre vyhodnotenie suladu je potrebné, aby funk&no-prevadzkovy navrh objektu priniesol zvySenie
kvality uzemia.




z hradiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN

na zaklade udajov v predloZenej PD) HBID R A

stabilizované uzemie regulaény kéd -

Predlozeny investi¢ny zamer v stabilizovanej funkénej ploche obc&ianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, d&islo funkcie 201 povazujeme v predlozenej podobe z hmotovo
priestorového hladiska za neakceptovatelny. Z hladiska regulacie priestorového usporiadania Uzemia
konstatujeme, Ze urbanny kontext lokality dovoluje zvySenie celkovej vymery podlahovej plochy, je
vSak potrebné korektne stanovit bilanéné udaje navrhu a posudit ich vo vztahu ku vybilancovanym
hodnotam IPP, IZP a KZ dotknutého Uzemia a az na ich zaklade posudit pripustnu mieru optimalizacie
urbanne;j Struktury.

Ocenujeme, Ze aktualny zamer odsadil navrhované hmoty od hrany jazera a zabezpecuje tak
priechodnost peSej trasy a bezeckej drahy okolo vodnej plochy.

z hladiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 401

Vo funkénej ploche Sport, telovychova a volny &as, €islo funkcie 401 zamer ponechava existujucu
spevnenu plochu, sliziacu ako komunikaciu nie len pre Uzemie funkénej plochy 201, ale aj okolitého
uzemia.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia Cislo funkcie 401

stabilizované uzemie regulaény kéd -

Kapacitné udaje sledované uzemnym planom (I1ZP, IPP, KZ) sa nemenia.

z hradiska funkéného vyuzitia Uzemia Cislo funkcie 901

V stabilizovanej funk&nej ploche vodné plochy a toky, Cislo funkcie 901 je prevladajucou funkciou
vodna plocha Strkovca. Navrhované moélo je =z hladiska funkcie pripustné umiestfiovat
v obmedzenom rozsahu najma pre pristavanie plavidiel a za u¢elom Sportov a rekreacie. Vo funkénej
ploche 901 je v sulade umiestiiovat umelé vodné plochy pre Sport a rekreaciu. Upozorfiujeme, ze
navrhované molo aj s vodnou plochou bazénu nachadzajice sa nad plochou jazera Strkovec
je navrhnuté nad pozemkom vo vlastnictve hlavného mesta. Pre vyhodnotenie stladu s UPN
je potrebné zadefinovat prevadzku stavby ako aj navrh majetkového usporiadania stavby
so zabezpe€enim prevadzkovych suvislosti bazéna vyuzivaného pre verejnost, ako su Satne,
hygienické zazemie aj technologicku &ast’ stavby bazéna.

z hradiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia cislo funkcie 901

stabilizované uzemie regulaény kéd -

UPN uréuje stavbu méla ako stavbu v obmedzenom rozsahu, &o je pre posudenie stavby potrebné
preukazat v ramci funk&nej plochy vycislenim plochy mdla ako aj plochy navrhovaného bazéna.
Z predlozenej PD nie je zrejmé technické rieSenie mdla (plavajuce, pevné v nejakej vyske). Konkrétne
technické rieSenie je potrebné zohladnit' aj v kapacitnych ukazovatefoch (IZP, IPP, spevnené plochy
atd.) podla jednotlivych definicii a parametrov zadefinovanych v zavaznej &asti UPN.

z hladiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 1110

Cast rieSeného Uzemia je sudastou funkéného vyuzitia pléch: parky, sadovnicke a lesoparkové
upravy, Cislo funkcie 1110. Funk&na plocha je ur€ena ako Uzemia parkovej a sadovnicky upravenej
zelene s Upravou lesoparkového charakteru;

Navrh novej trafostanice pre napojenie navrhovanej stavby je v stabilizovanom tuzemi funkénej plochy
parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, Cislo funkcie 1110 v rozpore s uréenou regulaciou.

Nadzemna cast objektu SO 0.4 (apartmanovy dom) pretf€a konsStrukciami exteriérovych cCasti
nadzemnych podlazi do funk&nej plochy parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, &islo funkcie 1110.
Vo funk&nej ploche je nepripustna stavba resp. jej €ast’ nesuvisiaca s funkciou funk&nej plochy.

Navrhovanu vyraznd zmenu vySkovych pomerov v Uzemi (Siroka zelena rampa na prevySenie vySky

cca 5 m s nasypanymi svahmi po oboch stranach) povazujeme v stabilizovanej funkénej ploche 1110
za nedostatoCne podloZzenu a neoverenu.




Podiel zelene vo funkénej ploche 1110 nie je mozné podla PD vyhodnotit. Pri funkénej ploche €. 1110
je potrebné vyhodnotit’ podiel zelene a spevnenych ploch;

z hradiska intenzity vyuzitia zaujmového uzemia Cislo funkcie 1110

stabilizované uzemie regulaény kéd -

Podla predlozenej projektovej dokumentacie v stabilizovanej funkénej ploche 1110 vzhladom na jej
existujuci charakteristicky obraz a proporcie sa javi vyrazna zmena terénu ako neprimerany zasah do
Uzemia stabilizovanej zelene. Pri navrhovani zasahov do stabilizovanych funkénych pléch je
nevyhnutné brat ohlad na ich charakter, funkciu a existujuce vazby na okolie.

V dokumentacii absentuje podrobnejsi navrh svahovanych pléch. Z predlozenej PD nie je zjavné,
ako velmi dana zmena ovplyvni stabilizované Uzemie zelene aj s nadvaznostou na pokra¢ovanie
zelene za hranicou rieSeného Uzemia, aktualnu skladbu existujucich drevin, pripadnu revitalizaciu
uzemia.

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 doplinkov.

Cast’ E — Odvévodnenie

Na zaklade vyssie uvedeneho vo vyhodnoteni pri jednotlivych funkénych plochach je navrhovana
stavba v rozpore so zavaznou Castou UPN a to najma v bodoch:

e v stabilizovanej funkénej ploche obcianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, ¢islo funkcie 201 hodnotime zasah do Uzemia ako neprimerany. PredloZeny investi¢ny
zamer povazujeme v stabilizovanej funkénej ploche 201 v predlozenej podobe z hmotovo
priestorového hladiska za neakceptovatelny na zaklade zakladnej definicie stabilizovaného
uzemia ,Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu
zastavbu a vnasda do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je
mozné takuto stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit.”. Zaroven konstatujeme, Ze vzhladom na
predloZzenu dokumentaciu je zjavné, Ze pri bilancovani kapacitnych ukazovatelov neboli
zohladnené ich definicii zo zavaznej ¢asti UPN;

o vo funkénej ploche parky, sadovnicke a lesoparkové Upravy, €islo funkcie 1110 su umiestfiované
stavby / Casti stavby nesuvisiace s funkciou plochy v rozpore so zavaznou regulaciou funkénej
plochy.

Cast F - Dopliujtce informacie k vyhodnoteniu

Po preskumani Ziadosti a vyhodnoteni predloZzenej projektovej dokumentécie konstatujeme, Ze podanie
neobsahuje v3etky predpisané néaleZitosti v rozsahu ustanovenia § 40e ods. 5 zakona €. 200/2022 Z. z.
0 uUzemnom planovani. Vzhfadom na rozsah nedostatkov predloZenej projektovej dokumentacie
konstatujeme, Ze v pripade podania novej Ziadosti o zavazné stanovisko je potrebné korektne

reSpektovat poziadavky prislunych pravnych predpisov a UPN. V ramci predloZenej PD chyba najma:

z hFadiska urbanisticko — architektonického rieSenia

e pri presahu rieSeného Uzemia do viacerych funkénych pléch je potrebné vyhodnotit vsetky
funkéné plochy. Upozornujeme, ze do projektu je potrebné uviest aj pozemky vo vlastnictve
hlavného mesta, ktorych sa zamer dotyka (napr. molo, bazén, revitalizacia zelene atd’.);




o verifikacia udajov na podklade predlozeného rieSenia nie je mozna. Vykresy nie su opatrené
dostato€nym okétovanim na to, aby boli udaje overitelné;

e z PD nie je zjavné, ¢o bolo zapocitané do zastavanej plochy. Upozorfiujeme, Ze zastavanou
plochou je aj podzemné podlazie pripadne vySSie nadzemné podlaZie resp. prestreSenie, ak
napifia definiciu podla UPN zavaznej &asti C, kapitola 2.2.1: ,Zastavana plocha stavby je plocha
ortogonalneho priemetu vonkajSieho obvodu zvislych konS$trukcii najrozsiahlejSej ¢asti stavby
vnimatelnej nad terénom do vodorovnej roviny.“ Z predlozenej PD je zjavné, ze 1.PP zo strany
jazera Strkovec vnimatelné nad terénom;

o vSetky pédorysy so zmenou tvaru poschodia s nalezitym okdétovanim, v pripade velkého poctu
poschodi s minimalnymi zmenami je mozné predlozit’ vykres so zmensenymi schémami podlazi,
kde pri kazdom podlazi budu uvedené kéty so zakladnou dizkou a $irkou a zaroveri zapogitavana
podlazna plocha (vratane rozliSenia plochy pre funkciu byvania a OV);

e pre preukazanie zelene nad konstrukciami pozadujeme predlozit taky zvisly rez (resp. Ciastkové
rezy), ktoré budu vedené konstrukciami so zelefiou aj s prislusnymi kétami;

e upozorfiujeme, Ze podla tabulky zapodtov zelene v UPN je PD deklarovana vyska substratu nad
1,0 m urena pre travnik, kriky, stromy s malou korunou. Na zaklade toho pozadujeme korektné
zakreslovanie vzrastlej zelene do PD (ako v situaciach tak aj vo vizualizaciach);

e pozadovany podiel zapocitatelnej plochy zelene je potrebné pre funkénu plochu €. 201 preukazat
vypocétom v ramci uréeného podielu min. 70% nad. 2,0 m a na teréne / max. 30% nad 0,5a 1,0 m
(vid tabula zapoé&tu zelene — zavazna &ast UPN). Upozorfiujeme, Ze podiel sa pogita z hodnét
pléch pred pouzitim koeficientov;

o vSetky Styri pohlady (predloZeny bol len pohlad od Strkoveckého jazera);

e pre vyhodnotenie navrhu v stabilizovanom uzemi je potrebné prelozit aj uli€cné pohlady, v tejto
lokalite pozadujeme do pohladu od Strkoveckého jazera obrysovo zakreslit aj stavby na druhej
strane Driefiovej ulice; zaroven odporu¢ame jeden pohlad kolmo na os Driefovej ulice
zo zachytenim oboch stran zastavby ulice (obrysovo existujicej zastavby bytovo-polyfunkéného
komplexu ako aj navrhovanej stavby na druhej strane ulice);

e pri presahu rieSeného Uzemia do viacerych funkénych ploch je potrebné vyhodnotit vsetky
funkéné plochy (v pripade tohto projektu to su f.p. €. 201, 401, 901, 1110).

Upozorfiujeme na rozdiely medzi vizualizaciou a situaciou/pohladom pri rieSeni terénu a rampy
v urovni 2.NP na zapadnej strane pri nadzemnom objekte SO 0.3.

Upozorfiujeme, Ze rieSenia balkonov/priebeznych balkénov budu zrealizované bez akychkolvek
zvislych konS&trukcii (okrem prvkov tieniacej techniky); v opaénom pripade ich vymera ovplyvni
vysledny index zastavanych a podlaznych pléch. Deliace steny na balkénoch vymedzujuce plochu
prisluchajucu konkrétnemu bytu/izbe/apartmanu nebudu rieSené na celd vySku podlaZia
(max. do vysky nadprazia balkénovych dveri) a budu vyhotovené z lahkych a subtilnych konstrukcii
(napr. nepriehladné sklo...).

z hladiska dopravného vybavenia:

Predlozit dopravny vykres s nalezitostami vykresovej dokumentacie. V tejto suvislosti informujeme,
ze dopravné pripojenia Uzemi/arealov/objektov na miestne cesty hlavné mesto limituje Sirkou
cca 6,0 m v mieste pripojenia na miestnu cestu.

V pripade dopravného pristupu cez chodnik miestnej cesty musi byt tento rieSeny v jednej nivelete
bez prerusenia vjazdom/vyjazdom (debarierizacia verejného priestoru).

Poziadavky k rieSeniu peSej a cyklistickej infrastruktary:

e Krizovanie chodnika s odbocenim do zameru riesit' s priebeznou konstrukciou v smere vedenia
pesej komunikacie v urovni chodnika.

e Do vykresu dopravy zakreslit ochranny pruh pre cyklistov na Driefiovej ulici v celej dizke zameru
- buduca poZiadavka na jeho vybudovanie.

e Na vhodnom mieste navrhnut pesdi priechod cez Driefiovl, zohfadfiujuci prirodzené peSie tahy,
zo strany polyfunkéného komplexu na opaénu stranu ulice - buduca pozZiadavka na realizaciu.

PoZiadavky k rieSeniu statickej dopravy:




e Celkové naroky statickej dopravy exaktne rozdelit na dlhodobé a kratkodobé v sulade s vypoctom
podla platnej STN 736110/2024 a funkénym vyuzitim Stavby; lokalizovat kratkodobé stojiska
v textovej i grafickej €asti dokumentacie. Navrhnut zazemie pre e-mobilitu a stojiska pre vozidla
zdravotne znevyhodnenych osdb.

e Parkovacie miesta vykazované ako kratkodobé (navstevnicke) musia zostat verejné, nesmu byt
predané, prenajaté ani inak vyhradené.

e Pre UcCely kratkodobého zastavenia potrebného na nakladanie/vykladanie tovaru a sluzieb,
umiestnit’ pri novych projektoch drop off zény (cik cak Ciara) - zakreslit do vykresu dopravy.

Poziadavky k dopravno-kapacitnému posudeniu:

e V dokumentacii je odvoldvka na DKP spracované v 08/2024 pre ,Hotel Junior Bratislava -
Ruzinov* firmou IR DATA, sucastou aktualne podanej ziadosti vSak nie je. Zmienené DKP nebolo
na ODI komplexne vyhodnotené, spracovatelovi igor.ripka@irdata.sk bol zaslany list
s predbeznymi pripomienkami, ktoré ODI-RMD ziadal do DKP zapracovat (scan listu pripajame
v prilohe tejto vyzvy).

e Ziadame predloZit DKP s vyhodnotenim narastu dopravného pritaZenia od planovanej zastavby
podla predpokladanych funkcii v zmysle Metodiky dopravno-kapacitného posudzovania vplyvov
investicnych projektov. Nasledne vyhodnotit vplyv novo-generovanej dopravy na kvalitu
a funkénost dopravne;j situacie, pripadne zistit nedostatky a navrhnat opatrenia na jej zlepSenie,
s dérazom na nadradenu cestnu siet.

Cast’ G — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestskéa Cast Bratislava RuZinov
Poradové cislo vyjadrenia VO/OUDP/7201/17884/2025/SzA
Déatum vydania 16.04.2025

Vyrokova cast

Mestska ¢ast’ Bratislava — Ruzinov

N E S UHLASIs vydanim zavidzného stanoviska pre Polyfunkény objekt Strkovecké jazero
(vzmysle predlozenej dokumentacie februar/2025) na pozemkoch reg. ,C* parc. C&.
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX V K. U. Ruzinov.

Odovodnenie:

Navrhovana novostavba Polyfunk&ného objektu Strkovecké jazero je lokalizovana vo funkénej ploche
oblianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, kéd funkcie 201, stabilizované
Uzemie.

Sucastou rieSeného Uzemia investicného zameru je aj funk&na plocha parky, sadovnicke
a lesosadovnicke upravy, kéd funkcie 1110, stabilizované uzemie.

Mestska cast sa listom & VO/OUPD/6548/28634/2024/SzA zo dia 20. 05. 2024 vyjadrila
k investiénému zameru Polyfunkény objekt JUNIOR.

Aktualne predlozena dokumentacia CiastoCne zohladnuje pripomienky mestskej Casti uplatnené
k predlozenému investiénému zameru. Kladne hodnotime najma zvysSenie kvality architektonického
rieSenia zameru, ktora uplatnila poziadavky pre humanizaciu a estetizaciu prostredia dotknutej lokality,
v suvislosti s jej atraktivnou polohou a vyznamom.

Posudenie investi€ného zameru vo vztahu k funkénej ploche obdianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, kod funkcie 201, podla PD:

Funkéna plocha 201: 8 971,89 m?
Existujuci stav-

Zastavana plocha 2 289,23 m? IZP = 0,26
Podlazna plocha 9 383,86 m? IPP = 1,05
Plocha zelene 1 473,20 m? KZ=10,16

Navrhovany stav-




Zastavana plocha 3 210,90 m2 IZP =0,36
Podlazna plocha 29 344,70 m2 IPP = 3,27
Plocha zelene 1 499,24 m2 KZ =0,17

Podiel byvania je navrhovany v rozsahu 25,91 % funk&nej plochy. Uvedeny Udaj nie je mozné
z predlozenej dokumentacie overit, nakolko v PD je uvedena iba celkova vymera podlaznej plochy,
vymera pléch pre byvanie a vymera pléch pre ob&iansku vybavenost. Podlazné plochy jednotlivych
stavebnych objektov nie su v projektovej dokumentacii uvedené a nie je mozné overit, ktoré plochy boli
realne zaratané do podlaznej plochy bytovej funkcie.

Celkova vymera zelene sa sklada zo zelene umiestnenej na teréne 875,76 m2 a Cast vymery zelene
sa navrhuje nad podzemnymi konstrukciami - hribka substratu nad 2 m - 232,77 m2 (koeficient zapoctu
0,9), hrubka substratu nad1m - 827,98 m2 (koeficient zapoctu 0,5), zapoditatelné plochy zelene potom
tvoria 1 499,24 m2 (celkova vymera ploch zelene je 1 936,51 m2). Navrhované plochy zelene nie su
navrhnuté v stlade s platnym znenim Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy v zneni neskor$ich zmien
a doplnkov ¢ast C.2. Ur&enie pripustnych, obmedzujucich alebo vylu€ujucich podmienok pre vyuzitie
jednotlivych ploch a intenzitu ich vyuzitia, uréenie regulécie vyuzitia jednotlivych ploch, nakolko
pozadovany podiel zelene na rastlom teréne a zelene na urovni terénu nad podzemnymi konstrukciami
s hrubkou substratu nad 2 m nie je v minimalnom pozadovanom podiele 70 %.

Poziadavku mestskej Casti, ponechat vymeru zelene asporfi v rozsahu existujuceho stavu, t. j. KZ 0,17
nepovazujeme vzhladom na vySSie uvedené za splnenu. Navrhované podiely zelene a prislusné
hrubky substratov pozadujeme preukazat’ aj vykresovou dokumentaciou a rezmi.

Rovnako ZzZiadame doplnit a preukazat splnenie podmienok podzemného podlazia prislusnou
vykresovou dokumentaciou a vypoctom.

Navrhované navySenie podlaznych pléch oproti su€asnému stavu hodnotime ako neumerné zatazenie
pozemku v stabilizovanom uzemi.

Platné znenie Uzemného planu hl. m. SR Bratislavy v zneni neskor$ich zmien a doplnkov v zavéaznej
Casti reguluje novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi nasledovne:

.Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom
uzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.

Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa
do zéstavby neprijatelny kontrast resp. neUmerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu
v stabilizovanom uzemi umiestnit.

Mestské Cast Bratislava-Ruzinov zaroven kon$tatuje, Ze zamer vystavby nového objektu namiesto
pévodného hotela Junior bol prerokovany v Koncepte rieSenia Uzemného planu zény Strkovecké
jazero, ku ktorému bolo vydané Zavere€né stanovisko Cislo OU-BA-OSZP3-2021/009356-044 podla
§ 37 zdkona €. 24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Samotny investi¢ny zamer formou novostavby je v sulade s odbornymi zavermi predmetného
Zaveretného stanoviska. Odborny posudok k sprave o hodnoteni pre navrhovanu &innost Koncept
rieSenia Gzemného planu zény Strkovecké jazero uvadza: ,V Severnej asti Gzemia zény Strkovecké
jazero umoznit’ vlastnikovi hotela Junior nielen jeho prestavbu, dostavbu a nadstavbu, ale alternativne
aj jeho asanaciu a nasledne vystavbu nového objektu za uréenych podmienok regulacie, s podzemnou
garazou a s pristupom k vodnej ploche, ktory je v tejto Easti preruseny. Tento pristup umozni zmenit
koncepciu rieSenia a otvorit pristup k vode a pouzit v stavebnotechnickom rieSeni inovativne
technologie a materialy a s ohfadom na klimatické zmeny aj vhodnejSie koncepéné a funkéné rieSenie
objektu.”

Napriek tomu, vzhfadom na vysSie uvedené dévody, hodnotime aktualne predlozeny zamer

novo navrhovanej stavby, v rozsahu podla predlozenej projektovej dokumentacie, ako nesulad
s principmi stanovenymi pre regulaciu intenzity v stabilizovanych tzemiach.




Cast’ H - Upozornenie / Iné

V pripade, zZe stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku ¢i spravy
hlavhého 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 nehnutefnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo na posudenie
upraveneého rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu uUzemného 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 nehnutefnostiam 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.

Co: MC Bratislava — RuZinov
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



