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Vec:
Zaviazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: BL DEVELOPMENT s.r.o., §oltés0vej 14, 811 08 Bratislava
investicny zamer: | Polyfunkéna budova a garazovy dom, Straznicka — verzia. 2,
parc. €. XXXXXXXXXXXXXXX Bratislava

ziadost’ zo dna: 06.09.2018, doplnena 02.10.2018, 26.10.2018
typ konania podl'a stavebného zakona: |dzemné konanie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: Ing. arch. Martin Németh

autorizovany architekt 1460AA

datum spracovania dokumentacie: 08/2018

Na pozemkoch predkladanej stavby st v sucasnosti navrhnuté a umiestnené 2 samostatné

objekty:

1. na pozemkoch parc. . XXXXXXXXXXXXX bola navrhnuta stavba ,,Polyfunkéna budova
StraZnicka* s pravoplatnym Uzemnym rozhodnutim ¢. 1377 zo dna 16.08.2016 (pravoplatné
20.10.2016) a stavebnym povolenim zo dna 23.03.2017 (pravoplatné 13.05.2017).
K investicnému zameru bolo vydané sthlasné zavdzné stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy (d’alej ako zavdzné stanovisko) ¢. MAGS OUIC 44382/16-271539 zo dia
03.05.2016.

2. na pozemku parc. €. XXXXXXXXX bol navrhnuty trojpodlazny nadzemny ,,GardZovy dom
Moskovska®, s vydanym uzemnym rozhodnutim ¢. 1332 zo dna 03.03.2015, napadany
ucastnikmi konania z dévodu hluku, exhalatov, svetelného smogu a pod. na 2. NP a 3. NP
priamo pred oknami bytovych domov. K investiénému zdmeru bolo vydané sihlasné zavazné
stanovisko ¢. MAGS OUIC 55476/13-342467 zo dna 04.11.2013.

V procese navrhu polyfunkéného objektu Straznicka — verzia 2 vznikli snahy investora zIGcit

obidva uvedené projekty do jedného ucelené¢ho projektu, ktory by koncepcne riesil parkovanie

podzemnymi podlaziami. Oproti pdvodnému pristupu autovytahom do garazi polyfunkéného
objektu je navrhnuté rieSenie pomocou ramp. Vyskové ohranicenie stavby zostava bezo zmeny

(zanedbatel'né odchylky od pévodnych vysok atik).

Hlavné zmeny navrhovaného objektu Straznickd — verzia 2 oproti povolenym objektom

(uvedenym pod bodmi 1. a 2.):

e zmenSenie poctu nadzemnych parkovacich stati o 23

e zmenSenie poctu povrchovych parkovacich stati o 7
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e zruSenie autovytahu — nahradené pristupom pomocou rdmp

e zmena poctu podzemnych podlazi z pévodnych 3 PP na 2,5 PP (2 PP a v polovici podorysnej
plochy 3 PP)

e kompletnd zmena rieSenia parkovania

e zmena objemu fasady v arovni 1. NP - 2. NP vplyvom rozsirenia pddorysného objemu

e funkcna zmena na 3. NP — namiesto povodne povolenych 4 bytovych jednotiek st navrhnuté
priestory pre administrativu — v trovni 3. NP zruSenie balkonov/loggii v uli¢nej fasade

e redukcia celkovej vymery pozemku pdvodnych dvoch zamerov - zmensenie pozemku parc. €.
10185/13 odkupenim jeho casti z dovodu zabezpecenia pristupu k objektom povodného
vlastnika na pozemkoch parc. &. XXXXXXXXXX z 1 455 m? na 1 215 m?

e redukcia celkovych nadzemnych podlaznych ploch z 3 534,6 m? na 2 708 m?

e redukcia zastavanych ploch z 954,66 m? na 906 m?

e redukcia spevnenych ploch z 463,69 m? na 126,75 m?

e narast ploch zelene z 36,65 m? na 101,08 m?

e redukcia ploch bytovej funkcie z 1733,17 m? na 1 199 m?

PredloZena dokumentacia rieSi: novostavbu polyfunkéného objektu na Straznickej ulici
Vv Bratislave. RieSena stavba je navrhnutd v nadvéiznosti na existujici objekt Milton House na
rohu Straznickej a Soltésovej ulice. Z l'avej strany je objekt naviazany na objekt fy OSMEA a.s.
Podorysné rozmery objektu su 28,565 x 45,50 m. Objekt ma navrhnuté v prednej Casti 2
podzemné podlazia, v zadnej Casti tri podzemné podlazia (v tejto Casti je vrchné parkovacie
podlazie ¢iastoéne vnimateI'né nad terénom a na jeho streche je v tirovni +1,45 m navrhnutych
12 parkovacich stati). V nadzemnej Casti zastavby ma objekt sedem nadzemnych podlazi pri¢om
6. NP a7. NP su riesené ako uskocené s terasami. V podzemnych podlaziach st umiestnené
parkovacie statia (celkovy pocet 75), osobny vytah, schodisko a skladové priestory pre
navrhované bytové jednotky. Na 1. NP sa nachadza administrativny priestor so zazemim
arecepciou, samostatny vstupny priestor do obytnej Casti, pristupny z podjazdu na zapadnej
strane objektu, schodisko, kotolna a priestor pre odpadky. Na 2. NP a 3. NP su administrativne
priestory prepojené s 1. NP vlastnym schodiskom. Na 4. NP - 7. NP je navrhnutych 9 bytovych
jednotiek (2 x 2 - izbovy byt, 5 X 3 - izbovy a2 X 4 — izbovy byt) s lodziami, variantne
S balkonmi.

Na 1. NP a 2. NP je vytvoreny ustipeny parter zo strany Soltésovej ulice s cielom vytvorenia
predpolia pred objektom.

Celkova plocha riesenych pozemkov (parc. &. XXXXXXXXXXX) je 1 215 m?, celkova zastavani
plocha objektom je 906 m?, plocha zapocitatelnej zelene (zeleii na rastlom teréne + zelefi nad
podzemnymi kons$trukciami + zeleni nad strechou obojsmernej pristupovej rampy do podzemnej
gardze) je 101,08 m? (realna vymera zelene je 182,25 m?), spevnené plochy st 126,75 m?,
Celkova podlazna plocha nadzemnej Gasti zastavby je 2 708 m? Objekt je zastreseny plochou
strechou, od 5. NP je hmota zo strany Straznickej ulice postupne uskakovana, vyska atiky nad 5.
NP je +16,98 m (povodna vyska zo zavdazného stanoviska z 03.05.2016 +17,10 m), nad 6. NP
420,33 m (povodna vyska +20,45 m), nad 7. NP (maximalna vySka objektu) +24,16 m (pévodna
vyska +24,00 m).

Clenenie stavby na stavebné objekty: SO 01 Polyfunkéna budova, SO 02 Pripojka vody, SO 03
Pripojka kanalizacie, SO 04 Pripojka plynu, SO 05 Pripojka NN, SO 06 Pripojka
slabopradovych rozvodov.

Dopravné pripojenie stavby je rieSené z komunikacie Straznickd. Naroky statickej dopravy pre
polyfunkény objekt (9 bytovych jednotiek, 532 m? administrativy s pristupom navstev, 48
zamestnancov) predstavuju  objem 37 odstavnych a parkovacich stojisk. RieSené su
Vv dostatocnom pocte v podzemnej parkovacej garazi objektu ana jej streche s kapacitou 87
stojisk. Povodne navrhovany nadzemny parkovaci dom mal kapacitu 39 stojisk a 7 stojisk bolo



navrhnutych na teréne. Pri posudeni kapacity oboch pdvodnych objektov je aktualne navrhovana
kapacita zli¢ené¢ho projektu zvySena o 4 stojiska, ¢o je pripustné.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl’a § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podl'a § 140a ods. 3, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zikona ¢&. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsSich predpisov:

Postidenie investicného zameru vo vztahu k uzemnému plinu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov:

Hlavné mesto pri vyhodnoteni zaviznych regulativov vychadzalo z udajov poskytnutych
spracovatelom projektovej dokumentacie.

Pre tzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXX stanovuje
uzemny plan regulaciu funkéného vyuzitia ploch zmieSané izemia, zmieSané uzemia byvania
a ob¢ianskej vybavenosti, kod funkcie 501.

Uzemia sluziace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a ob&ianskej
vybavenosti v zonach celomestského anadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach,
sdorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podrla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajsieho
mesta malopodlazna zéstavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej plochy. Zariadenia ob¢ianskej vybavenosti su situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Stcast'ou tzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.

Pozemky st su¢astou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie. Uzemny plan v
stabilizovanom tzemi predpoklada stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pri¢om sa charakter uzemia zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre
novu vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmi charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho
uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat’, chranit’ arozvijat. Z hl'adiska védzby novej zastavby
k povodnej Struktire mesta je potrebné na tzemi centra mesta mimo historického jadra, kde
prevlada v ramci stabilizovanych tGzemi blokovy charakter zéastavby a Vv ramci jednotlivych
funkénych ploch sa moézu nachadzat bloky zastavby s odliSnou intenzitou, z hl'adiska ich
dostavby sa poZaduje reSpektovat’ typicky charakter bloku. V urcitych pripadoch — zvyraznenie
narozi, nadstavby — moze dojst’ k vySSej intenzite vyuzitia pozemku v porovnani s okolitou
existujicou zastavbou. Urcujuce st regulativy (stavebna Ciara, vySka, odstupy a pod.)
vyplyvajice z existujicej stavebnej Struktury bloku.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvysenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality zemia).

Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

zaujmové parcely st siCastou uzemia kompaktného mesta (Gzemie zoény B, ktord tvori

obalovy priestor zony A) kde je potrebné:

e osobitne pristupovat’ k stavebnym vstupom do tzemia s dérazom na ochranu vyskovej
hladiny PZ CMO a siluety historického mesta,

e reSpektovat’ maximalne zachovanie charakteru zastavby s adekvatnou funkénou adaptaciou,

e novostavby, ktoré vznikaji na mieste viacerych objektov clenit v hmote prisposobenej
okoliu.



Navrhovana novostavba polyfunkéného objektu spiia reguldciu funkéného vyuZitia ploch,
polyfunkéné objekty byvania a obcianskej vybavenosti patria medzi prevladajice spdsoby
vyuzitia funkénych ploch vramci funkéného vyuzitia tizemia - zmieSané izemia, zmie$ané
uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kod funkcie 501. Zariadenia administrativy, spravy
a riadenia a zariadenia obchodu a sluzieb patria medzi pripustné sposoby vyuzitia funkénych
ploch s kodom funkcie 501. Podiel byvania je pripustny v rozmedzi do 70 % celkovych
podlaznych ploch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy. V povodnej projektovej
dokumentécii, ku ktorej bolo vydané zavdzné stanovisko zo dna 03.05.2016, bol stanoveny
podiel bytovej funkcie z celkovych nadzemnych podlaznych ploch v ramci funkénej plochy
vymedzenej ulicami Zahradnicka, Soltésovej, Straznickd, Moskovska na cca 49 %
a percentualny podiel OV: byvania bol vramci objektu stanoveny na 24,60 % : 75,40 %.
Aktualne predlozena projektova dokumentacia redukuje podiel ploch s bytovou funkciou a
zvySuje podiel ploch OV, pricom v rdmci rieSen¢ho objektu dosiahne tento podiel 55,72 % :
44,28 % (OV : byvanie).

Objekt situovany v centre Straznickej ulice uzatvara uli¢na a blokovu zastavbu dané¢ho tizemia,
v arovni 1. NP a2. NP je rieSeny zasunuty parter, ktorého pddorysné vymedzenie je tvorené
spojnicou objektu Milton House a hrany narozia budovy firmy OSMEA a.s. na Moskovskej ulici
(prepojenie nesurodého uskocenia objektu fy Osmea a.s. vo¢i objektu Milton House). Svojim
hmotovo - priestorovym rieSenim a architektonickym vyrazom nadvdzuje na susedny
polyfunkény objekt Milton House.

Navrhnuty objekt koncepciou svojho riesenia, najma rieSenim parkovacich ploch v podzemnych
podlaziach, eliminuje nepriaznivé dosledky vyplyvajuce z parkovania umiestneného na 2. NP
a 3. NP povodne navrhnutého samostatného nadzemného parkovacieho domu Moskovska (najma
voci okolitym bytovym domom).

Dosahované regulativy intenzity vyuZitia pozemku su: IPP: 2,22 (p6vodne posudzované
objekty - polyfunkény objekt + parkovaci dom: 2,43), 1ZP: 0,74 (p6vodne: 0,66), KZ: 0,08
(povodne: 0,025). Oproti umiestnenym objektom dosahujii ukazovatele IPP: 2,22 a KZ: 0,08
priaznivejSie hodnoty. Index zastavanych ploch IZP vo vzt'ahu k disponibilite parcely mierne
vzrastol oproti povodne posudzovanym objektom. V rieSenom funkénom bloku st velké
odlisnosti v zastavanych a podlaznych plochach jednotlivych objektov vo vztahu kich
zaujmovym pozemkom. Nakolko pri§lo k zmenseniu vymery zaujmového pozemku z 1 455 m?
na 1215 m? avramci rieSenej funkénej plochy dosahuju stavby na jednotlivych pozemkoch
zastavanost’ 23,1 % - 100 %, povazujeme tento regulativ za akceptovatelny.

Objekt je svojou podlaznostou aj navrhovanou vyskou prispdsobeny susednému objektu Milton
House (jeho plocha strecha ma nad novonavrhovanou nadstavbou vysku atiky 7.NP +24,69 m).
S ohladom na charakter a vySkovi hladinu okolitej zastavby, je vyska atiky 7. NP
navrhovaného objektu +24,16 m pripustnad (narast vySky oproti povolenému stavu +24,00
povazujeme za zanedbatel'ny).

PredloZeny investi¢ny zamer je v stilade s izemnym plianom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov (pri vyhodnoteni je zohladneny umiestneny a povoleny stav
povodne posudzovaného objektu: ,, Polyfunkcna budova Straznicka* a umiestneny stav objektu:
,, Gardzovy dom Moskovska *).

Hlavné mesto SR Bratislava
SUHLASI

so stavbou: Polyfunkéna budova a garazovy dom, Straznicka — verzia. 2,
parc. €. XXXXXXXXXXXXXXX Bratislava

na parceldch Cislo: | pare. €. XXXXXXXXXXXXXX

v katastral. izemi: | Staré Mesto

miesto stavby: Straznicka ulica, Bratislava




Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuji na
zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vS§eobecne zaviaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického rieSenia:

e V dalsich stupiioch projektovej pripravy je potrebné dodrzat, v projektovej dokumentacii
deklarovanu, vymeru zelene s prisluchajucimi hrubkami pddneho substratu. Pre zelen
vytvorit’ také podmienky, ktoré jej umoznia rast a ZelateIny rozvoj aj v budticnosti.

e Ku kolaudacii preukazat’ realizaciu navrhnutych ploch zelene v predlozenom rozsahu (podla
vykresu NS-01 1NP Vypocet zelene).

Z hPadiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Objekt ma po zluceni kapacitu 87 odstavnych a parkovacich stojisk, z ¢oho je potrebné pre
polyfunkény objekt vyclenit’ 37 stojisk.

e Stavebné upravy pristupovej komunikacie/chodnika na vjazde/vyjazde pre motorové vozidla
a chodnikové teleso pozdlz komunikacie Straznicka v rozsahu stavby, ziadame riesit
bezbariérovo ako stcast’ stavby pri reSpektovani platnych technickych noriem a vyhlasok
(STN 736110, vyhlaska MZP SR &. 532/2002 Z. z.).

Z hladiska zlepSenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné

mesto SR Bratislava odporuca:

e Z dovodu zaberania v sucasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
S budovou navrhnit’ v maximalnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuju energetickt
bilanciu budov.

e Ploché¢ strechy na objektoch v d’alSom stupni dokumentécie riesit’ ako vegetacné strechy,
extenzivne (S min. hrabkou substratu 5-25 cm).

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov, ani zavidzné
stanoviska hlavného mesta vydavané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods.2 zakona ¢.
50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava zZiadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiiceho zavazného stanoviska, ktoré vo
veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty
orgdn zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych
dotknuty organ vychadzal.

Dokumentaciu—1xsme si ponechali (+ vykresy tvoriace prilohu tohto stanoviska z druhého paré).

S pozdravom

JUDr. Ivo Nesrovnal v.r.
primator

Priloha: 1 x dokumentacia (okrem vykresov tvoriacich prilohu tohto stanoviska)
1x potvrdené: AA-00 Koordina¢na situacia, M 1:250; AA-05 Situacia/pédorys INP, M 1:150;
AA-11 Podorys 7NP, M 1:150; AA-14 Rez A-A’, M 1:150; AA-18 Pohl'ad uli¢ny, M 1:200

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Odd. izemného rozhodovania a stavebného poriadku + priloha —
1x potvrdené: AA-00 Koordina¢na situacia, M 1:250; AA-05 Situacia/pédorys INP, M 1:150;
AA-11 Podorys 7NP, M 1:150; AA-14 Rez A-A’, M 1:150; AA-18 Pohl'ad uli¢ny, M 1:200

Magistrat ODI, archiv



