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PredloZzena projektova dokumentacia rieSi: zmenu stavby pred dokonéenim,
z administratineho objektu ,SO 01 Administrativha budova” povolenej ako sucast projektu
LAdministrativne centrum - Reding 2, RaCianska ulica, Bratislava“ na bytovy dom , Objekt
TORNI”. Sucastou pédvodného projektu je 9 podlazna administrativna budova a 4 podlazna
garaz (stavebné povolenie: SU-834/2007, oprava SU-834/2008/IDT-1 zo drna 30.06.2008),
zrealizované v r. 2012.

Objekt TORNI sa navrhuje ako nepodpivni¢eny s 11 NP, zastre$eny plochou strechou. Vyska
objektu predstavuje +35,90 m. Podlazia su vertikdlne prepojené schodiskom a vytahom.

Na 1.NP sa navrhuje vstup, skladové priestory (kobky) ajeden viac-ucelovy priestor
so socidlnym zazemim. V exteriéri 1.NP sa navrhuje uzamykatelny priestor na ulozenie
bicyklov. Na 2.NP-11.NP sa navrhuju bytové a nebytové priestory uréené na kratkodobé
byvanie. Navrhuju sa ako 1-izbové, 2-izbové a 3-izbové. K 2-izbovym a 3-izbovym prislicha
aj balkdn. Nebytové priestory sa navrhuju na 2.NP-5.NP v pocte 5 kusov na kazdom podlazi
a na 6.NP-11.NP sa navrhuje po 1 nebytovy priestor na kazdom podlazi.

Objekt bude napojeny na jestvujlice arealové inzinierske siete — verejny vodovod, verejnu
kanalizaciu, rozvod elektrickej energie, rozvod plynu.

Medzi objektom TORNI a objektom jestvujucej administrativne] budovy je navrhované
realizovat sadové Upravy v rozsahu zatravnenej plochy, vysadby vzrastlej zelene a osadenia
prvkov drobnej architektury spolu s hracimi prvkami pre deti.
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Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 2043,00 m?

- zastavand plocha: 742,00 m2

- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 8 019,00 m?
podlaznd plocha bytovej funkcie: 8 019,00 m?
podlazna plocha nebytovej funkcie: 0,00 m?

- zapoditatelna zelen: 478,00 m?

- spevnené plochy: 823,00 m?

- pocet bytov: 104

- pocet nebytovych priestor: 26

- pocet podlazi PP/NP: o/m

- pocet parkovacich miest: 159

Investiény zamer z hl'adiska dopravného riesenia:

Dopravné pripojenie navrhovaného objektu je rieSené cez existujuci vjazd, ktory bol
zrealizovany a skolaudovany spolu s administrativnou budovou (SO 02) a garazou.
Navrhovany objekt sa nachadza v peSej dostupnosti k jestvujucim zastavkam MHD (zastavka
elektricky Malokrasfianska do 150m).

Statickd doprava je rieSena v pocte 159 parkovacich miest (dalej len ,PM“) z toho je 6 PM
uréenych pre imobilnych a 28 PM pre verejnost. V zmysle aktudlne platnej STN 73 6110 je
potrebné vybudovat 158 PM (6 pre imobilnych a 16 pre verejnost). 7 PM sa nachdadza
v severnej Casti Uzemia na parc. €. 17424/52, 5 PM miest sa nachadza pred objektom
bytového domu (parc.¢. 17424/36), z toho su 2 stojiska pre imobilnych. ZvySnych 147 PM je
umiestnenych v hromadnej garazi, z ktorych je 28 PM urenych pre verejnost a 4 PM
pre imobilnych. Projektova dokumentacia ma presne zadefinované a graficky vyznacené PM
v ich vlastnictve s ¢lenenim PM pre verejnost, pre imobilnych a zvySnych PM.

V exteriéri prvého podlazia sa nachadza uzamykatelny priestor pre uskladnenie bicyklov.
Pocet PM pre bicykle bude 30, v pivniénych kobkach je po¢et PM 130 a este je vytvorenych
5 PM v rdmci spevnenych pléch pre verejnost.

Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby zmeny stavby pred dokonéenim vo vztahu k Uzemnému planu hlavného
mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej
len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €.17424/26, 17424/31,
17424/36,17424/49,17424/52,17424/53, k.. Ra¢a, UPN stanovuje:
Funkéné vyuzitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tizemia byvania a obé&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie
501, stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a obgianskej
vybavenosti v zédnach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,
s dbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaznd zastavba, v Uzemiach
vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych

2



podlaznych pléch nadzemnej cCasti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obdcianskej
vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garadze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Intenzita vyuzitia izemia:

Pozemky sU sU¢astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tGzemie. UPN

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom

a limitom pre novld vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmad charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi

sa uskutoc¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani Ucelné obsiahnut detail a zloZitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom uGzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zataZzenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture je potrebné:

e vo vonkajSsom meste kde prevladaju komplexy zastavby, aredly, bytova zastavba
sidliskového typu a rozsiahle Uzemia zastavby rodinnych domov, v dotvarani Uzemi
reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov zastavby.

Zakladnym principom pri stanoveni regulédcie stabilizovanych uUzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania Uzemia na zvyS$enie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:
e vo funkénom vyuziti uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obclianskej vybavenosti, kod
funkcie 501 patria bytové domy medzi pripustné sposoby vyuzitia funkénej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche:

plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

- celkové podlazna plocha: 30698,00 m?

- podl. plocha bytovej funkcie: 8 162,00 m? 26,60% max. 70%

- podl. plocha nebytovej funkcie: 22 536,00 m? 73,40% min. 30%

 Navrhovany investi¢ny zamer je z hladiska navrhovaného funkéného vyuZitia v sulade
s UPN.

e Byvanie je pripustné v rozmedzi do 70 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy. V objekte TORNI sa navrhuje 104 bytovych jednotiek a 24
nebytovych priestorov, ¢o percentualne predstavuje 26,60 % z celkovych podlaznych
pléch FP.

Oznadenie ,nebytové priestory” je v bytovom dome pouzité z dévodu nesplnenia
svetlotechnickych pozZiadaviek na byty podla STN pre budovy na byvanie.

PodlaZné plochy vsetkych navrhovanych ,nebytovych priestorov” su zapocitané
do bytovej funkcie, ako z hladiska vyhodnocovania podielu funkcii v ramci dotknutej
funkcnej plochy, tak aj z hladiska vypoctu ndrokov statickej dopravy.

-z hl'adiska intenzity vyuzitia zaujmového Gizemia:

e prepocet pri zauimovej ploche prisitichajucej k stavbe TORN! (v zmysle situdcie
majetkovopravnych vztahov):



intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh /p6évodné SP/

zaujmové Uzemie: 2043,00 m?

zastavana plocha: 742,00 m? 1ZP = 0,36 /0,43/
podlazna plocha (NP): 8162,00 m? IPP = 4,00 /3,93/
zapocitatelnda zelen: 478,00 m? KZ =0,23/0,17/

o prepocet pri zaujmovej ploche prisiichajicej k stavbe TORNI a k objektu GARAZ
(v zmysle situdcie majetkovopravnych vztahov):

intenzita vyuzitia
plosné bilancie zaujmové Uzemie
navrh /pévodné SP/

zaujmové Uzemie: 5153,00 m?

zastavana plocha: 2 686,00 m? 1ZP = 0,52 /0,55/
podlazna plocha (NP): 15 334,00 m? IPP =2,98 /2,95/
zapocitatelna zelen: 935,00 m? KZ =0,18/0,16/

Pri prepocte indexov zaujmovej stavby sme vzali do Uvahy nie len uvadzanu rozlohu
zdujmového Uzemia ( 2 043 m?) dedikovanu pre objekt TORNI v predlozenej dokumentacii,
ale bol vykonany aj prepocet, kde do vymery zaujmového lzemia bola zapocitana aj plocha
prislichajica objektu gardze v zmysle situdcie majetkovopravnych vztahov, nakolko ide
o neoddelitelnu sucast stavby, kedZe v nej bude zabezpelovana potreba statickej dopravy
pre objekt TORNI.

Na zaklade oboch prepodtov je zjavné, Zze zmenou stavby pred dokoncenim dojde k zniZeniu
podielu zastavanych pléch a zvySeniu podielu zelene, ¢o hodnotime pozitivhe. Taktiez dbjde
k zvySeniu podielu podlaznych pldch (IPP). Ciselné zvysenie IPP je vzhladom na rozlohu
zaujmového Uzemia minimaine. Podlaznost objektu TORNI v§ak povazujeme za maximalnu —
vycerpand.

Navrhovana zmena stavby pred dokoncéenim nenarusa charakteristicki stabilizovanu
zastavbu jestvujlcej urbanistickej struktury a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter
existujucej zastavby. Svojou mierkou a osadenim na pozemku reSpektuje existujucu uliénu
Ciaru a okolitu zastavbu. Ukazovatele intenzity vyuzitia zdujmového pozemku dosahuju
porovnatelné hodnoty s pévodne povolenym objektom v stavebnom povoleni, na podklade
vybranej ¢asti zaujmového Uzemia.

PredloZzend zmena stavby pred dokon&enim je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI

so zmenou stavby pred dokon&enim: | Objekt TORNI

na pozemkoch reg. ,C" parc. ¢.: 17424/26, 17424/31, 17424/36, 17424/49,
17424/52,17424/53

v katastralnom Uzemi: Raca

miesto stavby: Racianska ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
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praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom postdenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavazného
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 hl'adiska urbanisticko — architektonického riesenia:
e v parteri navrhovaného objektu odpori¢ame zvysit podiel priestorov obdianskej
vybavenosti;

z hl'adiska tvorby verejnych priestorov:

e z dovodu optimalizacie pesich tahov k volno¢asovym aktivitdm (ihriskd a hracie plochy,
plochy zelene, atd.) v dochadzkovej vzdialenosti, odpori¢ame realizovat chodnik
pre pesich z juhozdpadnej ¢asti objektu, ako je navrhnuté v PD so stavebnym povolenim;

z hl'adiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investiénu ¢innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia
hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018
o starostlivosti o verejni zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

e ako suUcast parteru doriesit odpadové hospodarstvo, zber musi byt dobre pristupny
z verejnej komunikacie, upozorniujeme na priestorové naroky kontajnerovych stanovist
resp. osadenie inych foriem zbernych nadob (napr. polopodzemnych kontajnerov
v exteriéri, vid. Manual pre stavbu a rekonstrukciu kontajnerového stanovista vo verejnom
priestore HMSR Bratislavy 2020);

z hladiska tvorby zelene a adaptacie na zmenu klimy re$pektovat UPN, kapitola 12.7.

Adaptacia na nepriaznivé dosledky zmeny klimy, najma v nasledovnych bodoch:

e zvySovat podiel ploch zelene v urbanistickej Struktlire mesta prioritne vysadbou stromov
do uliénych stromoradi a aleji ako sucast verejnych priestorov, komunikacii a parkovisk;

e vytvarat plochy trojetaZzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru
so schopnostou adaptdcie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

e v mestskom prostredi vyuzivat a budovat vodné prvky — napr. reten¢né a biotopové vodné
plochy a jazierka, fontany, vodna hmla, zvySovanie poctu pitnych fontanok a dalSich
vodnych ochladzujlcich prvkov;

e z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb odporic¢ame realizaciu
vertikalnych zelenych stien, fasad a vegetacnych striech; zvolit svetlé materidly a farby;

e zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych véd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepsenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej
schopnosti podlozZia;

e zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania do podlozia
¢i nasledného retencovania;

e zvySovat energeticku efektivnost budov, zabezpecit dostatoénu tepelnu izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a Unikom tepla, zniZzovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim
od lokdlneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie
a nezavadné stavebné materialy;

z hl'adiska budtcich majetkovo - pravnych vztahov:

e v pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
a spravy hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentdacie tohto stupna.



UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentdacii je nespravne uvedeny Udaj o podlaznej ploche navrhovanej stavby
TORNI. Uvadzanych je 8 019,00 m2, pricom podlazna plocha predstavuje 8 162,00 m2.

Nema to vplyv na celkové posudenie predlozenej zmeny dokon&enej stavby. Udaje uvedené
v predmetnom zavaznom stanovisku su uvedené podla nasich upravenych vypoctov.

Upozorfiujeme na nespravne uvedenu informaciu v textovej ¢asti dokumentacie na str. 4, kde
sa uvadza, ze navrhovany objekt TORNI neprekracuje objem poOvodne povolenej
LAdministrativnej budovy A“. Navrhovany objekt ma odlisné parametre (napr. pocet
nadzemnych podlazi, pédorysny rozmer a pod.).

V pripade, ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu =z dotknutej komunikdcie na susednuU nehnutelnost,
je pre Uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spradvneho
organu.

K zasahu do komunikacii/chodnikov je potrebny suhlas prislusného spravcu komunikacie/
chodnika.

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

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

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¢cného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o lUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajliceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pradvneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdené vykresy: Koordinacna situacia, Situacia spevnenych a nespevnenych
pléch, Prie€ny a pozdizny rez, Pédorys 1.NP, Pédorys 2.-4.NP, Pbédorys 6.-11.NP

Co: MC Bratislava — Rac¢a
potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, Situacia spevnenych a nespevnenych
pléch, Prie€ny a pozdizny rez, Pédorys 1.NP, Pédorys 2.-4.NP, Pbédorys 6.-11.NP

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



