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 zadkona €. 200/2022 Z. z. o uzemnom 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 tizemného planovania vo veci posudzovanej stavby zavazné stanovisko
podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40c, § 40e ods. 4 a 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. a § 7d

zéakona €. 377/1990 Zb.

Organ Uzemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo

MAGS OUIC 52081/2025-429502/Lab

Datum podania uplnej ziadosti

27.03.2025

Datum vydania

09.06.2025

Typ konania

Konanie o zmene Uzemného rozhodnutia

Lehota platnosti

2 roky odo dia jeho dorucenia ziadatelovi

Dolozka suladu k projektu stavby

Vyzaduje sa

Prilohy stanoviska

Celkova situacia stavby (B1.4),
Pohlad severovychodny (B2.16)

Cast’ A - Identifikaéné udaje

Typ ziadosti

ID dokumentu

neuvedeny

Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika

Titul, Meno, Priezvisko /

ALFAPROPERTYDEVELOPMENT s.r.o.

Nazov firmy

Adresa/Sidlo Pestovatelska 13, 821 04 Bratislava

KoreSpondencna adresa Pestovatel'ska 13, 821 04 Bratislava
Ziadatel ICO* 36837768

Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXKXXKX

Telefénne ¢islo XXXXXXXXXXXXXXXX

Identifikacné udaje XXXXXXXXXXXXXXXXXXHXXXEXXXXXXXKXXXKXXKX

opravnenej osoby* XXXXKXXXXXXXKXXXXXXXX

Titul, Meno, Priezvisko / INVEST 46 a.s.

Nazov firmy

Adresa/Sidlo

Karloveska 34, 841 04 Bratislava

KoreSpondenéna adresa

Karloveska 34, 841 04 Bratislava

Stavebnik

ICO* 46664004

Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Telefonne €islo XXXXXXXXXXXXXKXXK

Identifikacné Udaje XIOXXXXKHXXKXXEXKXXKXXKXXKXXKXXXXXXKXXXK
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXKXXXXXKXXXK

Datum narodenia**

neuvadza sa




Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby neuvedené
Typ stavby nebytova budova
|dentifikagdné Nazov stavby HOTEL FT2
udaje Miesto stavby/ suboru stavieb | Pristavna ulica
stavby/suboru | Katastralne uzemie Nivy
stavieb Stavebné pozemky XXXXKXXKXXXXXKXKXX
Pozemky hlavného mesta XXXXXXXX
“ ; Hlavna stavba neuvedené
lememe 2 Clenenie hlavnej stavby podra .
stav_by/ suboru acelu nebytova budova
stavieb

Ostatné stavby neuvedené

Dokumentacia stavby

sthl\jttJ)?entama Projektova dokumentécia Dokumentacia zmeny uzemného rozhodnutia

Spracovatel TEAM-T, sppl. s r.0., Prievozska 4/D, blok E,
821 09 Bratislava

Zodpovedny XXXXXXXXXKXXXXXXXXXXX

projektant autorizovany architekt xxxxxxx

Datum

11/2024

spracovania

Poznamka: *tyka sa len pravnickej osoby

** tyka sa len fyzickej osoby

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Genéza

Dria 11.07.2002 Okresny urad Bratislava 1l odbor Zzivotného prostredia vydal na stavbu
~Administrativno-prevadzkove priestory Pega International s.r.o0.”, ktora bola navrhnuta na pozemku
parc. €. xxxxxxX, k.u. Nivy, tzemné rozhodnutie &.j. SP-1086/2002/Sin.

Dna 11.11.2021 hlavné mesto SR Bratislava vydalo k investicnému zameru ,HOTEL***FT2, Pristavna
ulica, Bratislava“ stanovisko k investi€nému zameru ¢. MAGS POD 52668/21-476329. V uvedenom
stanovisku si uplatnilo podmienky, plnenie ktorych malo byt zahrnuté v dalSom stupni projektovej
dokumentacie.

Podla aktudlnej ziadosti o zavazné stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy zo dfia 27.03.2025 bol

z umiestnenej stavby zrealizovany objekt SO 112 Trafostanica a oplotenie, ktoré sa v ramci nového
navrhu premiestni a zvacsi.

Posudzovana projektova dokumentacia (d'alej ako ,,PD“)

PD rieSi zmenu umiestnenej stavby z adinistrativno-prevadzkovej budovy na hotel na Pristavnej ulici
v susedstve vstupu do nakladného pristavu. Navrhovana stavba ma 2 podzemné podlazia a 14
nadzemnych podlazi.

V suteréne su navrhované technické a skladové priestory a ¢ast hromadnej garaze. Na 1.NP su
rieSené vstupné priestory s recepciou, lobby bar, priestory prevadzky maloobchodu, zazemie hotela
so zasobovanim. Na 2.NP su priestory reStauracie, na 3.NP sa navrhuju administrativne priestory
pre prevadzku hotela a na prenajom, menSia reStauracia a konferenéné priestory. Podzemna
hromadna garaz prechadza v stavebnej hmote plynulo do nadzemnej a v juhovychodnej Casti stavby
vytvara v stavebnej vyske prvych troch nadzemnych podlazi 4 parkovacie podlazia. Na dalSom,




konkrétne na 4.NP su planované priestory fitness a wellness prevadzky hotela a administrativne
priestory na prenajom. Hotelové izby su v predmetnej stavbe rieSené na 5.NP az 14.NP vratane.
Na 13.NP sa okrem hotelovych izieb nachadza prevadzka baru.

Objekt je zastreSeny plochymi strechami, vySka atiky nad 14.NP je +46,000 m od urovne podlahy
10,000 objektu (0,000 = aroven 1.NP = 137,50 m n.m. Bpv.).

Stavba z hladiska dopravného rieSenia

Pristupova komunikacia a dopravné pripojenie na pozemok nie su predmetom zmeny. Z povodného
UR je zachovana poloha a $irkové parametre dopravného pripojenia na pozemok Stavby. Pripojenie
je lokalizované v mieste su¢asnej krizovatky tvaru ,T“, oproti suCasnému pripojeniu slepej Horarske;j
(veducej k SD Ekoném) na miestnu neurdenu cestu Pristavna (veducu do pristavu). Aredlom okolo
objektu hotela je vedena ucelova zokruhovana komunikacia s chodnikom a drop off plochou.
Hospodarsky vstup pre zasobovanie nadvazuje na priestor pre kontajnery na odpad.

Pre pesi pristup k hotelu z existujuceho chodnika na zapadnej strane Pristavnej bude zriadeny novy
priechod pre chodcov cez obidva pasy smerovo rozdelenej miestnej neuréenej cesty Pristavna a dalej
chodnikom Sirky 2,0 m az k spevnenej ploche pred hlavnym vstupom do budovy.

Garaz v objekte ma kapacitu 199 stojisk, z toho 9 stojisk bude uréenych pre zdravotne znevyhodnené
osoby. Garaz je v zmysle Zakona &. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov vybavena
zariadeniami na dobijanie elektromobilov.

Severnou stranou rieSeného Uzemia prechadza obojsmerna cyklisticka trasa R27 Malodunajska
radiala (VPS D78 medzinarodna dunajska cesta). Jej trasa je vedena od centra pozdiz Pristavnej
a priechodom pre cyklistov prechadza cez miestnu neuréent cestu Pristavna pokracdujuc ponad
severnu stranu arealu popod a na Pristavny most.

V objekte bude vytvorené zazemie pre cyklistov - v exteriéri stojany pri hlavhom vstupe, v interiéri
na 1.PP vyhradeny priestor pozi¢ovia bicyklov pre hotelovych hosti - sluzba hotela.

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

Udaje PD Udaje po overeni*

vymera zaujmového Uzemia 5520,00 m? 6 287,00 m?2
zastavana plocha 2353,00 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 22 568,00 m?

podlazna plocha bytovej funkcie 0,00 m?

podlazna plocha nebytovej funkcie 22 568,00 m?
zelen

na teréne 1989,00 m? 2252,00 m?

zapocitatelna zelen 1989,00 m? 2252,00 m?
spevnené plochy 1178,00 m? 1682,00 m?
pocet hotelovych izieb 283
pocet podzemnych podlazi 2
pocet nadzemnych podlaZi 14
podkrovie/ ustupené podlazie Nie
pocet parkovacich miest 199

Poznamka: * Organ uzemného planovania vyplini v pripade, ak su zistenia rozdielne od udajov uvedenych v PD.



Cast' C — Posudenie

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

z hradiska funkéného vyuzitia tzemia Cislo funkcie 703

Vo funkénom vyuziti Uzemia: plochy zariadeni vodnej a leteckej dopravy, &islo funkcie 703, su
zariadenia obc&ianskej vybavenosti suvisiace s funkciou zaradené medzi pripustné spdsoby vyuzitia
funk&nej plochy.

Dotknuta funkéna plocha vytvara predpolie pre Uzemie nakladného pristavu, ktoré je tvorené
susednymi a nadvazujucimi funkénymi plochami plochy zariadeni vodnej a leteckej dopravy, ¢islo
funkcie 703. V ramci predlozenej PD je deklarované, Ze ide o dopinkovu funkciu obcianskej
vybavenosti prevadzkovo naviazanu na vodnu dopravu.

Zo zavaznej regulacie UPN tykajlicej sa rozvoja Mestskej asti Bratislava - RuZinov okrem iného
vyplyva, Ze priestor pristavného bazénu Pélenisko a suvisiacich oblasti ako priestor celomestského
a nadmestského vyznamu kumulujici a prepajajuci vyznamné dopravné systémy medzinarodného
vyznamu je potrebné dotvorit a budovat v zmysle celomestskej koncepcie taziskovych priestorov.

V nadvaznosti na verejnoprospesnu stavbu z hladiska zariadeni vodnej dopravy planovani v UPN,
konkrétne v nadvaznosti na D 111 multimodalny terminal v areali pristavného bazénu Palenisko,
z mestotvorného pohladu hodnotime pozitivne rozSirenie doplnkovych prevadzok obcianskej
vybavenosti v predpoli nakladného pristavu — pri vstupe do arealu nakladného pristavu.

Hlavné mesto akceptuje predmetnd zmenu stavby pred dokon&enim z hladiska funk&ného vyuzitia
uzemia.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podra metodiky UPN &islo funkcie 703
na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)
rozvojové uzemie regulaény kéd
intenzita vyuzitia
plodné bilancie zaujmové uzemie
navrh

vymera zdujmového uzemia 6 287,00 m?
zastavana plocha 2353,00 m? 1ZP 0,374
podlazna plocha (NP) 22 568,00 m? IPP 3,589
zapoditatelna zelen 2252,00 m? KZ 0,358

Pre rozvojové funkéné plochy: plochy zariadeni vodnej a leteckej dopravy, ¢islo funkcie 703, UPN
nestanovuje limitné hodnoty ukazovatefov intenzity vyuZzitia uzemia (IZP, IPP, KZ).

Vzhladom na kontext okolitej zastavby hlavné mesto akceptuje predmetni zmenu stavby pred
dokonéenim (vystavba hotela na miesto povolenej administrativno-prevadzkovej budovy) z hladiska
intenzity vyuZitia Uzemia.

z hradiska verejného dopravného vybavenia

Stavba sa nachadza v regulovanom Uzemi dopravy a dopravnej vybavenosti, 703 - plochy zariadeni
leteckej a vodnej dopravy. Hotel FT2 je vhodnym doplnenym ,Stratégie rozvoja verejného pristavu -
Faza II".

Ponad severnu stranu rieSeného Uzemia prechadza verejnoprospeSna dopravna stavba, trasa
pre cyklisticki dopravu VPS D78 medzinarodna dunajska cesta - obojsmerna cyklisticka trasa
(v rieSenom useku totoZzna s R27 Malodunajska radiéla).

Sucastou PD je Dopravno-kapacitné posudenie vyhladového stavu po dopravnom pripojeni
predmetnej stavby na Pristavnu ulicu s pouzitim rastovych koeficientov podla TP 070 a po pripocitani
novogenerovanej dopravy na dopravnu situaciu na Pristavnej v mieste pripojenia Horarskej a vijazdu
k predmetnej stavbe (spracovatel HT - Konstrukt s.r.0). Aktualne dopravno-inzZinierske udaje boli




merané pocas dopravného scitania 19.11.2024. Z vysledkov posudenia vyplynulo, Zze dopravny chod
krizovatky aj po navy$eni novej dopravy od predmetnej stavby a zohladneni rastovych koeficientov,
vyhovoval pri vSetkych uvazovanych scenaroch ako stupen A v rannej i popoludniajSej Spicke (volny
priebeh dopravného prudu s priemernou dobou ¢akania do 10s).

z hladiska rieSenia technického vybavenia

Do Casti rieSeného Uzemia zasahuje vedenie existujuceho plynovodu so svojim ochrannym pasmom,
ktoré je potrebné reSpektovat.

vyvolané investicie

Podmienka vybudovat Cast hlavnej cyklistickej trasy VPS D78 medzinarodna dunajska cesta
(v rieSenom Useku totozna s R27 Malodunajska radiala) vratane chodnika pre pesich v celej dizke
zameru.

Cast' D - Zavereéné stanovisko

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

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

Cast’ E - Podmienky

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 a § 14a ods. 4 zakona
€. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o zasady a regulativy zavaznej Casti
UPN, organ Gzemného planovania z hladiska nim chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zavizné
podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko — architektonického rieSenia

Stavebnik je povinny za uU€elom posudenia suladu s Uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavnému mestu kazdi zmenu projektovej dokumentacie
(§ 9 ods. 2 Stavebného zakona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou
sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo ucel vyuZitia stavby.

Do rieSeného Uzemia v dokumentécii je potrebné zahrnut aj pozemok parc. €. xxxxxxx, k.u. Nivy,
ktory je v dokumentacii oznaceny ako zaujmové uzemie.

Pozadujeme skolaudovat predmetnu stavbu ako nebytovu budovu a zachovat funkéno-prevadzkovu
naviazanost na prevadzky a funkcionalitu prifahlého arealu pristavu.

z hladiska dopravného vybavenia:

Ako sucast stavby formou samostatného stavebného objektu investor vybuduje hlavnu cyklisticku
trasu VPS D78 medzinarodna dunajska cesta (v rieSenom useku totoZzna s R27 Malodunajska radiala)
vratane chodnika pre pesich v celej dizke zameru. Cyklisticktl trasu s chodnikom je potrebné
umiestnit’ ako Uc€elovu cestu verejnd. Ako suast dopravného vybavenia stavby hlavné mesto
odporuca pre cyklistov vybudovat priame prepojenie z aredlu hotela na medzinarodnu dunajsku
cestu.




z hradiska ochrany zivotného prostredia

Vykonavat investi¢nu Cinnost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 5/2018 zo dnia 07.09.2018 o starostlivosti o verejnu zelen
a ochrane drevin, ktoré su su€astou verejnej zelene na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy.

Respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najméa
v nasledovne:

Zvysovat podiel pléch zelene v urbanistickej Struktire mesta priorithe vysadbou stromov do uli¢nych
stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk.

Vytvarat plochy trojetazovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru so schopnostou
adaptacie na zmenu klimy v jej €o najsirSej moznej diverzite.

Zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s ciefom znizit odtok zrazkovych
véd z povrchov komunikacii a parkovacich ploch, zo striech a teras do kanalizacného systému
zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej schopnosti podlozia.

Zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania.

ZvySovat energeticki efektivnost budov, zabezpedit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb proti
prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozZstvo sklenikovych plynov upustanim od lokalneho
vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie a nezavadné stavebné
materialy.

Cast’ F — Vyjadrenie mestskej éasti

Mestska ¢ast’ Bratislava Ruzinov

K posudzovanej stavbe sa prislusna mestska ¢ast nevyjadrila v zmysle § 7d zakona ¢. 377/1990 Zb.

Cast' G - Upozornenie / Iné / Doplfiujtce informacie

Parkovacie miesta vykazované ako kratkodobé (navstevnicke) v pocte 71 stojisk, musia zostat verejné,
nemoézu byt predané, prenajaté ani inak vyhradené.

Obvodovu arealovd komunikaciu, ktora je su€astou objektu SO 02-1 Spevnené plochy a komunikacie,
je potrebné umiestnit ako ucelovu cestu verejna.

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 nehnutelnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo na posudenie
upraveného riesenia investi€ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu uUzemného planovania nenahraddza 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 za&kona), 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 podfa § 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.

1 x dokumentéaciu sme si ponechali.
Prilohy: ostatna dokumentacia

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

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



