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Vas list ¢./zo dna Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
02.02. 2021 MAGS QUIC 45273/21-37552 Ing. arch. Breznikova/218 27.07. 2021
Vec
Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy K investi¢nej ¢innosti
investor: Asterion Plus, s.r.o., Nobelova 6, 831 02 Bratislava
stavba: »<Administrativna budova, sapisné ¢islo 16390, Bulharska 139
- parc. €. 14785/1, 14785/2, 14785/3*, 14784, k.i. Trnavka, Bratislava Il
ziadost’ zo dia: 03.02. 2021

doplnena dna: 03.05. 2021, 17.06. 2021

typ konania podl'a stavebného zakona: |dodato¢né povolenie stavby

druh podanej dokumentacie: Zmena stavby pred dokon¢enim**

spracovatel’ dokumentécie: - zodpovedny projektant: Ing. Martin Komornik
/autorizovany st. inZinier SKSl/reg. ¢. 4696*Z*Al

- autor: Ing. arch. Peter Hrin

dolozené doklady: - MC Bratislava-Ruzinov/list & SU/CS 3225/2019/4/ MRE
zo dna 30.05. 2019 (I. Zacatie konania o DPS, II. Vyzva
na predlozenie dokladov, III. Rozhod. o0 preruseni konanja)

- OUZP BA II - Kolaudacné rozhodnutie, list ¢. OUZP
03/2575/92/Ros-11, zo diia 20.11. 1992

datum spracovania dokumentacie: 09/2020

*pozemok parc. ¢. 14785/3 s vymerou 79 m?, kt. je v zmysle PD sicastou rieseného tizemia a je vo viastnictve
investora (LV ¢. 618/zast. plocha a nddvorie, nebytova budova 0zn. supisnym ¢.), nie je v identifikacnych
udajoch posudzovanej stavby uvedeny

**druh podanej dokumentdacie je vPD wuvedeny vzmysle bodu II. Vyzvy na predloZenie dokladov
(MC Bratislava-Ruzinov)llist ¢. SU/CS 3225/2019/4/MRE zo diia 30.05. 2019. Nakolko k stavbe nebolo
vydané pravoplatné SP na zmenu dokoncenej stavby ani suhlas s rieSenymi st. upravami malo by sa jednat
0 zZzmenu dokoncenej stavby

PredloZeny projekt dokumentuje zmenu stavby administrativnej budovy, ktora bola zrealizovana
bez stavebného povolenia (informéacia uvedena ziadatel'om).

Riesené uzemie s vymerou 365 m? sa nachadza v SZ &asti Bulharskej ul./k.a. Trnavka. Posudzovana
stavba administrativnej budovy s vymerou zast. plochy 125 m?/parc. ¢. 4785/2, s 3 nadzemnymi
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podlaziami a podpivni¢enim, je osadena na celu Sirku pozemku/cca 11 m. Na rieSenom pozemku
sa nachadza aj stavba samostatne stojacej garaze/parc.¢. 14785/3 (LV ¢. 618).
Funkéno-prevadzkové rieSenie objektu administrativnej budovy ostava Vv zmysle predlozenej
dokumentacie nezmenené. PoCet zamestnanCov sa tiez neémeni — Uvazuje sa S 18-timi.V ramci
zmeny stavby boli zrealizované nasledovné stavebné tipravy:

- nahradenie povodnej sedlovej strechy (v.+9,400 m; 5 stresnych okien, 4 do dvora/vykr. ¢. 08)
manzardovou (v.+10,370 m; 3x balkon, 2x do dvora),
- stavebné Upravy na uli¢nej aj dvorovej fasade (nové okna, dodato¢né zateplenie obvod. muriva),
- zmeny dispozicie 1.NP, 2.NP a 3.NP (1.PP: pivnica, kotoliia, zostalo bez zmeny/UP=36,80 m?):
- 1.NP (UP p6v.=75,8 m>—>UP novy stav.=97,1 m?): rozsirenie dispozicie 0 25 m? zastavanej
plochy/vybudovanie rokovacej miestnosti, zastreSenie plochou strechu, + dispozi¢né zmeny
- 2.NP a 3.NP:dispozi¢né zmeny, vyskova uroven podlazi sa nemenila

Riesenie dopravného vybavenia stavby:

V zmysle aktualne platnej STN 736110 je potrebné zabezpeCit naroky statickej dopravy
v celkovom pocte 8 stojisk. 2 stojiska sa zabezpe€uju v zadnej Casti pozemku stavby (s pristupom
z byvalej poziarnej uli¢ky), 6 stojisk je zabezpecenych formou dlhodobého prenajmu sikromnych
parkovacich miest patriacich spolo¢nosti HOTELY Plus a.s. na Bulharskej ul. 72 (ndgjomna zmluva
z 15.12. 2020 prilozena).

Plosné bilancie posudzovanej stavby uvedené v predlozenej dokumentdcii (Doplnok ¢. 1):

- celkova vymera rieSeného uzemia (parc. &. 14785/1, 14785/2, 14785/3, 14784): 365,00 m?
- zastavana plocha: 204,00 m?, z toho AB 125,00 m? (pov. stav: 100,00 m?) + garaz 79,00 m?
- spevnené plochy: 148,00 m? (pov. stav: 173,00 m?)

- plocha zelene: 13,00 m? — nement sa

- podlazna plocha: 401,00 m? (pov. stav: 371,00 m?)

Hodnoty ukazovatelov intenzity vyuzitia uzemia uvedené v predlozenej dokumentdcii

- rieSené Gzemie:

IZP = 0,56 (pov. stav: IZP = 0,49); IPP = 1,10 (pov. stav: IPP = 1,02); KZ = 0,04 — nemeni sa

- uzemie dotknutej funk¢nej plochy:
povodny stav: IZP = 0,31; IPP = 0,50; KZ = 0,31; podiel funkcie byvania: 85 %

Upozornenie:

- riesené uzemie s celkovou vymerou 365 m? je v PD graficky vyznadené vo vykresoch &. 01a,
¢. 01b, ¢. 0lc, ¢. 01d (ide o pozemky parc. ¢. 14785/1, 14785/2, 14785/3, 14784, ktoré su
vo vlastnictve investora/LV ¢. 618), pozemok parc. ¢. 14785/3 nie je v PD - v identifika¢nych
udajoch stavby, uvadzany.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podPa § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

Posiidenie zrealizovanej zmeny stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov:

Pre tizemie, ktorého sucast'ou je rieSené uzemie stavby parc. ¢. 14785/1, 14785/2, 14785/3, 14784,
k.u. Trnavka, tizemny plan stanovuje funkéné vyuzitie izemia:

- OBYTNE UZEMIA: malopodlazna zastavba obytného tizemia, &islo funkcie 102:



Podmienky funkéného vyuzitia pléch:

Uzemia slziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami tizemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilna obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji
v rozvojovych tizemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zéastavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funk¢nej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfnia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho
zastavand plocha je menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajice: Rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: V izemi je pripustné umiestiiovat najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniova a plosnu, zelent pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch
zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gizemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najma zariadenia obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo
ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného casu rozptylené v uzemi, solitérne stavby
obCianskej vybavenosti sluziace S$irSiemu uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom skodlivin z domacnosti.

Nepripustné: V Gizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma - zariadenia s negativnymi ucinkami
na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tzemiach
rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby obcianskej vybavenosti
arealového typu s vysokou koncentraciou navStevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
na individudlnu rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centré a logistické parky, stavebné dvory,
CSPH s umyvariiou automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem
pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného
vyznamu_stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

RieSené tizemie je stiCast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované uizemie.

Uzemny plan v stabilizovanom tizemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter tzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom uzemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie
konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat’, chranit’ a rozvijat’.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktorti predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuji existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. netimerné
zat'azenie pozemku, nie je mozné takiito stavbu v stabilizovanom tzemi umiestnit’.

Z hladiska vézby novej zastavby k povodnej Struktare je potrebné zohl'adnit’:
® vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované izemia so zdstavbou mestského typu, komplexy
zastavby, aredly a uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu a enklavy



rodinnych domov. V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujicej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotne;j
reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu funkéna plochu. Téato uloha musi byt
jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvéarania iizemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Zmena stavby administrativnej budovy na Bulharskej ulici ¢. 139 v k.a. Trnavka, zrealizovana bez
ramec stavebného povolenia, spiiia regulaciu vyuZitia izemia stanovenu v zaviznej ¢asti tzemného
planu:

- funk¢na napln stavby sa po posudzovanej zmene nemeni (,zariadenia obcianskej vybavenosti
lokdlneho vyznamu rozptylené v uzemi* st vo funkénej ploche ¢islo 102 zaradené medzi
pripustné sposoby vyuzitia funkénych ploch — v obmedzenom rozsahu)

- navrh zmeny hmotovo-priestorového rieSenia stavby reSpektuje charakteristické principy
dotknutého stabilizovaného Uzemia, minimalny narast zastavanej a podlaznej plochy stavby
hodnotime Vv stvislosti s jej funkénym vyuzitim ako akceptovatelny, a su¢asne za maximalne
pripustny vo vztahu k hodnotdm ukazovatel'ov intenzity vyuzitia uzemia/lZP a IPP, v dotknutej
funkénej ploche.

Zrealizovani zmena stavby je vsilade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy

rok 2007, v zneni zmien a doplnkov.

Z hladiska riesenia dopravného vybavenia SO zmenou stavby administrativnej budovy suhlasime.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S dodatocnyml povolenim »Administrativna budova, supisné ¢islo 16390
zmeny stavby:
na parcele cislo: 14785/1, 14785/2, 14785/3*, 14784
v katastralnom tizemi: Trnavka, Bratislava Il
miesto stavby: Bulharska 139

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢.377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskor$ich predpisov sa uplatiiuja
na zaklade sthrnu teoretickych vedomosti, praktickych skiisenosti, znalosti vSeobecne zavéznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska dosahovania ciel’ov uzemného planovania:

e stavebnik je povinny, za ucelom postdenia stladu s tzemnym planom avydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred
jej dokoncenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie
alebo ucel jej vyuzitia;

z hPadiska urbanisticko-architektonického riesenia:

e pozemok parc. ¢ 14785/3 svymerou 79 m? ktory je vzmysle predlozenej dokumentécie
sti¢astou rieSeného zemia, ale v identifikacnych udajoch stavby/textova cast+rozpisky grafickej
Casti, nie je uvedeny, pozadujeme doplnit do PD predkladanej stavebnému tradu V ramci
konania o0 dodato¢nom povoleni stavby,

e zminimalizovat vymeru spevnenych ploch/148 m?, nahradit ich plochami zelene na prirodnom
teréne s komplexnym navrhom sadovych tprav,



e spevnené plochy/2 stojiska situované v zadnej casti pozemku, realizovat materidlom
priepustnym pre zrazkovl vodu, napr. zatraviiovacimi tvarnicami,

z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

Upozornujeme:

e V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susedni nehnutel'nost’, je pre izemné
konanie potrebné dolozit’ zavdzné stanovisko prislusného cestného spravneho organu.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiéni c¢innost’ V sulade s ustanoveniami VSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na Gizemi hlavného mesta SR Bratislavy,

e umiestnit’ kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku
za dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie rieSit
tak, aby obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom;

z hPadiska buducich majetkovo-pravnych vzt’ahov:

e v pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat’ po kolaudacii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit v projektove] dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupia.

z hPadiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy:

e pri krajindrskom navrhu prirodnych vegeta¢nych ploch je dodlezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na esteticki funkciu. RieSenie by malo podporit
multifunkénost’” a biodiverzitu v uzemi.

Dalsie poziadavky na adaptaéné opatrenia vyplyvajuce zo strategickych dokumentov Hlavného
mesta SR Bratislavy v stvislosti so zmenou klimy:

e zrazkovl vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat' do retenénych nadrzi
resp. prirodzenych vsakov (dazd’ové zahrady, suché poldre apod.), odporicame nasledné
hospodarenie so zrazkovymi vodami polievanie, vyuzitie tzv. Sedej vody a pod.;

e 7 hladiska zamedzovania prilisného prehrievania stavieb odporicame volbu svetlych materidlov
a farieb na fasade objektu;

e 7z dovodu prirodzen¢ho ochladzovania fasad odporicame realizovat tieto alebo ich Ccasti
ako vegetacné fasady.

e v dalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych tUprav (vyvéazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat’ realizaciu navrhnutych
sadovych uprav.

UPOZORNENIE:

Toto zéavdzné stanovisko k investicnej c¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta
SR Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvaZuje, pripadne su susediacimi nehnutel'nostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutel'nostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, S ktorymi
uvazoval pri rieSeni investitného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investiéného zadmeru, ktoré vyplynulo z tejto skutoc¢nosti.



Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahrddza zavdzné stanoviska hlavného mesta
SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zikona
¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatelovi do pozornosti, Zze podla § 140b o0ds.3 stavebného zakona,
veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zdvdzného stanoviska,
ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla
ktorych dotknuty organ zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti,
z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Projektovi dokumentaciu — Cast’ Architektira a ¢ast’ Poudenie statickej dopravy, sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy: dokumentécia
potvrdené vykresy: ¢.01d: Architektonicka situacia/M 1:200, 2xA4; ¢.17 Rez schodiskom
— Povodny a novy stav/M 1:100, 2xA4

Co: MC Bratislava-Ruzinov/Stavebny urad + potvrdené vykresy: &.01d: Architektonicka
situacia/M 1:200, 2xA4; ¢.17 Rez schodiskom — Pévodny a novy stav/M 1:100, 2xA4
Magistrat — ODI, OUIC/archiv



