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Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Bavint, s.r.o., Digital Park 11, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava
investi¢ny zamer: | ,,Obytny siibor Skultétyho, 2. Faza“— zmena PH na Polyfunkény objekt
B10, Rac¢ianska ul., kat. uz. Nové Mesto

ziadost’ zo dna: 02.07.2019 a doplnena dia 18.10.2019

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: zmena stavby pred jej dokonéenim s dopadom na
zmenu uzemného rozhodnutia

spracovatel’ dokumentacie: Vallo&Sadovsky Architects s.r.o., Sienkiewiczova 4,
811 09 Bratislava, Ing. arch. Oliver Sadovsky, reg. ¢.
1671 AA

Datum 10/2019

spracovania dokumentécie:

Konstatujeme, ze na predmetny zamer Hlavné mesto SR Bratislava vydalo pod ¢. MAGS OUIC
45544/16-282361 zo dia 08.03.2017 stihlasné zavizné stanovisko k investi¢nej ¢innosti na stavbu
,,Obytny stbor Skultétyho, 2. Faza“— SO 03 PH zmena parkovaciecho domu PH na bytovy dom B10,
na Racianskej ul., na pozemku parc. ¢. XXxxxX, v kat. iz. Nové Mesto, pre investora Bavint, s.r.o.,
Digital Park Il, Einsteinova 25, 851 01 Bratislava. Predlozena dokumentacia z aprila 2016 bola
vypracovana spolo¢nostou Vallo&Sadovsky Architects s.r.o., Sienkiewiczova 4, 811 09 Bratislava
ariesila nahradenie parkovacieho domu PH v obytnom stibore Skultétyho situovaného rovnobezne
s Racianskou ul. za novonavrhovany bytovy dom s polyfunkciou s ozna¢enim B10.

Bytovy dom B10 bol rieseny ako pavla¢ovy bytovy dom, o pddorysnych rozmeroch 91,27 x 11,20
m, objekt mal 2 podzemné podlazia urcené pre parkovanie 144 vozidiel, 6.NP a zastreSeny bol
plochou strechou. Na 1.NP bola riesena po celej ploche ob¢ianska vybavenost’, na 2.NP bytového
domu v sekcii B bolo navrhnutych 6 apartmanov (nebytovych priestorov), pricom apartmany boli
pristupné zo spolo¢nej vstupnej recepcie a Vybavenie a zazemie pre apartmany boli rieSené na 1.NP.
Od 2.NP v urcitej asti az po 6.NP boli navrhované byty v celkovom pocte 54 bytovych jednotiek.
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Dispozi¢ne bol objekt navrhnuty ako chodbovy (pavladovy) dom, pricom jednotlivé byty boli
pristupné z chodby, ktora bola navrhnuta pozdiz fasady orientovanej do Racianskej ul., ¢im sa
vytvarala od rusnej ulice akusticka bariéra medzi navrhovanymi bytmi a Racianskou ul. Celkova
zastavana plocha objektu B10 bola 1018,43 m?, celkova plocha obgianskej vybavenosti v objekte
B10 bola 1217 m?2 Objekt bol na inz. siete napojeny pripojkami, ato na verejny vodovod,
kanalizaciu a elektrické vedenie. Dopravne bol objekt priamo pristupny z Racianskej ul.

PredloZena dokumenticia toho ¢asu riesi:
zmenu stavby pred jej dokoncenim tzn., Ze ide 0 zmenu stavby samostatne stojaceho bytového
domu B10 na polyfunkény objekt B10, pricom zmeny stavby pozostavaju najma:
- zozmeny podlaznosti objektu, z pévodnych 6.NP sa vybuduje 7.NP a 8NP — ktoré bude
ustupujucim podlazim;
- z0 zmeny zastavanej plochy, a to z povodnej plochy 1018,43 m? na 1131 m?;
- 20 zmeny poctu bytovych jednotiek, a to z 54 bytovych jednotiek na 98 bytovych jednotiek;
- ZnavySenia podlaznej plochy pre ob¢iansku vybavenost' v objekte, ato na 2.NP st navrhnuté
kancelarske priestory;
- zozmeny dispozi¢ného rieSenia stavby, ato z pavlacového bytového domu na Standardny
schodistovy bytovy dom,;
- z0 zmeny a upravy polohy vjazdu zo Skultétyho ulice, presun parkovacich miest na teréne na
Skultétyho ul. a presun odpadového hospodarstva na Skultétyho ul. do zapustenych nadob;
- azo zmeny V uprave parkovej zelene.
Konstatujeme, ze ide 0 objekt, ktory bol v pdvodnom zamere sucastou 3. etapy projektu ,,Obytny
stbor Skultétyho, toho &asu ide 0 polyfunkény objekt s prevaznou funkciou byvania, s ob&ianskou
vybavenostou, administrativou a prisluchajicim technickym vybavenim, podzemnym parkingom a
povrchovym parkovanim vratane prislichajicich komunikécii, spevnenych a zelenych ploch
a napojenia objektu na existujuce inzinierske siete a dopravnu infrastruktaru. Objekt je navrhnuty
v stlade s predchadzajiicou zastavbou obytného suboru Skultétyho a zaroven kompozi¢ne dopiiia
zéstavbu pozdiz Ragianskej ul. Velkost, objem atvar stavby re$pektuje vyskovo-kompoziéné
parametre blokovej zastavby v danej lokalite, pomyselni uli¢nt Ciaru, priCom reSpektuje aj
odstupové vzdialenosti od existujicich objektov. Ide o samostatne stojaci polyfunkény objekt
nepravidelného tvaru s priamou fasadou k Racianskej ul. a ustupujiicou hmotou z juznej a severnej
strany. Objekt bude mat’ 2.PP, 7.NP a jedno ustupujuce 8.NP, ktoré bude zastreSené plochou
strechou. Rozmery navrhovaného nadzemného objektu st cca 88,15 m x 14,45 m. Na 2.PP je
navrhnuté podzemné parkovanie pre 93 vozidiel, 2 predsiene, 2 sklady, 5 pivnic — kobiek a 2
komunika¢né jadra (schodisko a vytah). Na 1.PP je navrhnuté podzemné parkovanie pre 86
vozidiel, 2 predsiene, 2 sklady, 5 pivnic - kobiek, vymennikova stanica OST, 2 komunikaéné jadra,
prijazdova rampa, priCom obidve podzemné podlazia maju pddorysné rozmery cca 103,80 m x
28,01 m. Na 1.NP st navrhnuté 4 prevadzky pre obc¢iansku vybavenost, vstupné priestory do
sekcie ,,A“ — komunika¢né jadro, chodba, miestnost’ pre upratovacku, technicka miestnost’, sklady
pre sekciu ,,A* — pivni¢né kobky v pocte 45 ks, vstupné priestory do sekcie ,,.B*“ — komunika¢né
jadro, chodba, miestnost’ pre upratovacku, technicka miestnost, sklady ,,.B“ — pivni¢né kobky
v pocéte 34 ks. Na 2.NP je navrhnuty otvoreny kancelarsky priestor s balkonmi a loggiami, s 2-mi
socialno-hygienickymi zazemiami, S 2-mi  komunika¢nymi jadrami, s celkovou plochou pre
administrativu cca 944,30 m2. Na 3.NP az 7.NP st riesené len bytové jednotky s balkénmi alebo
loggiami, chodby a komunika¢né jadra, pricom na kazdom podlazi je navrhnutych 18 bytov. Na
8.NP — ustupujicom podlazi je navrhnutych 8 bytovych jednotiek s terasami alebo loggiami,
chodby a komunika¢né jadra. Celkovy pocet bytov v objekte je 98, pre navrhovany pocet
obyvatelov 213. Objekt bude napojeny na inz. siete pripojkami, ato na verejny vodovod,
kanalizaciu a elektrické vedenie. Uvadzame, Ze navrhované rieSenie zelenych ploch vytvara
upokojeny verejny a poloverejny priestor v lokalite a podporuje aj zurbanizovanie celého byvalého
priemyselného tizemia. Objekt je dopravne pripojeny na Skultétyho ul. vjazdom/vyjazdom do



podzemnej parkovacej garaze s kapacitou 179 parkovacich miest. Pre zdsobovanie/servis je uréené
pozdizne parkovanie ,.drop off stojisko* na Skultétyho ul. Naroky statickej dopravy pre navrhnuté
funkéné vyuzitie (98 bytov, 44 zamestnancov administrativy, navstevy, 16 zamestnancov pre
obchod/sluzby) st vypocitané korektne v celkovom pocte 141 odstavnych a parkovacich miest.
Pesie trasy su rieSené v nadviznosti na ,,Obytny subor Skultétyho®, pripojené st na hlavnii mestska
radidlu Raciansku ul. a umoznuja prepojenia s Kominarskou, Racianskym a Trnavskym mytom.
V krizovatke Rac¢ianska — Skultétyho bol vybudovany pesi a cyklisticky priechod a pozdiz
Racianskej ul. od Skultétyho ul. bude vybudovany obojsmerny cyklisticky chodnik s pokradovanim
po Kominarsku ul. Celkova zastavana plocha objektu B10 je 1131 m?, celkova podlazna plocha
objektu je 8651 m?, celkova podlazna plocha obéianskej vybavenosti v objekte B10 je 1691 m?,
celkova podlazna plocha pre byvanie je 6960 m?, celkova plocha zelene 1139 m? (351 m? na
rastlom teréne, 788 m? nad podzemnymi konStrukciami). IZP = 0,27; IPP = 1,76 aKZ = 0,25 a
podiel byvania je 61% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.

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

Postidenie stavby vo vztahu k Uzemnému plinu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov:

Pre tzemie, ktorého sucastou su najmid zdujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,  stanovuje funkéné vyuzitie Uizemia: zmieSané uzemia
byvania a obcianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501, rozvojové izemie, regula¢ny kéd I.
Podmienky funkéného vyuZitia ploch:

Uzemia sluziace predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obéianskej
vybavenosti v zénach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dorazom
na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpeCujuce vysokl
komplexitu prostredia centier a mestskych tried. Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne
viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je
v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.
Zariadenia obCianskej vybavenosti s situované predovSetkym ako vstavané zariadenia
Vv polyfunkénych objektoch. Sucast'ou uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilna obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch:

Prevladajice: polyfunkcéné objekty byvania a ob¢ianskej vybavenosti

Pripustné: V Uzemi je pripustné umiestiovat najmé: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujiice vysoki komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi a na vykonavanie
obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia
obchodu asluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia Skolstva, vedy
a vyskumu, zeleni liniovl a plosnfi, vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene, zariadenia
a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V lizemti je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma : rodinné domy, zariadenia Sportu,
ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez
rusivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domécnosti



Parcely st sucast’ou tizemia, ktoré je definované ako rozvojové izemie, regulaény kod I. V ramci
rozvojového uzemia je navrhovana nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zasadna
zmena funkéného vyuzitia, alebo zmena sposobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi
uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia uzemia, viaZzuce sa k urCenému
funkénému vyuzitiu:

Kod IPP | Kéd Nazov urbanistickej funkcie Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
regul. | max. |funkcie max. min.

| 2,4 501 Zmies$ané uzemia byvania a OV | zastavba mestského typu 0,30 0,25
Poznamka:

index podlainych pléoch (IPP) udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby K celkovej vymere
vymedzeného tizemia. Je formulovany ako maximalne pripustna miera vyuzitia Gzemia.

index zastavanych pléch (IZP) udava pomer ploch zastavanych objektami vo vymedzenom uzemi k celkovej vymere vymedzeného
uzemia.

koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi plochou zelene na rastlom teréne a celkovou vymerou vymedzeného uzemia.

Predmetny zamer svojim architektonickym stvarnenim a spdsobom zastavby vizualne nadvizuje na
okolitt zastavbu, architektira nesie vyraz kompaktného polyfunkéného objektu, ¢im vytvara
v danej lokalite atraktivne byvanie s dostupnou obcianskou vybavenostou. Dosahované indexy
deklarované v predlozenej dokumentacii st: index zastavanych ploch 1ZP = 0,27; index podlaznych
ploch IPP = 1,76; a koeficient zelene KZ = 0,25, podiel byvania je 61% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy, pricom podiel byvania vo funkénej ploche je
vrozmedzi do 70%. UvaZzovany zamer je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
so zmenou stavby pred dokonéenim: |,,Obytny sibor Skultétyho, 2. Fiaza“— zmena PH na
Polyfunk¢ny objekt B10
najma na parc. ¢.: XXXHXXXXXEKXXEXXXKXXKXIXXXEKXXEKXXKXXKXXXXKXXKXXXKXKXK
XXXXXXXXX
v katastralnom tizemi: Nové Mesto
miesto stavby: Ractianska ul. a Skultétyho ul.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiiuju na
zdklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych sktsenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hradiska riesenia dopravného vybavenia:

e konstatujeme, ze prijaté dopravné riesenie na Racianskej ulici pri umiestnovani povodného
zameru ,,Obytny stibor Skultétyho ulica, Bratislava® s podmienkou jeho funkénej realizacie,
pozadujeme zahrnit’ medzi podmienujuce dopravné investicie aj K buducej kolaudacii stavby
»90 03 PH - Zmena parkovaciecho domu PH na Polyfunkény dom B10“. Sucastou prijatého
dopravného rieSenia na Racianskej ulici boli o.i. aj tieto opatrenia: prestavba krizovatky
Racianska — Kominarska na krizovatku s cestnou dopravnou signalizdciou a umoznenim
protismerného otacania zo smeru z Race, zruSenie kolizneho prejazdu cez elektrickova trat’ do/z
Kraskovej ulice, prestavba krizovatky Racianska - Legerského s cestnou dopravnou
signalizdciou s moZnostou protismerné¢ho otacania zo smeru od centra, suvisiace spevnené
plochy pre pohyb chodcov (Siroké minimalne 2 m) a cyklistov (obojsmerny cyklisticky chodnik
Sirky 3 m). Uvedené podmienky boli sucastou uz vydanych stanovisk/rozhodnuti a priebezne




boli upresnované. Naroky statickej dopravy musia byt redlne zabezpecené pre kazda fazu/etapu
vystavby zadmeru v zodpovedajucom poéte aj po zmene stavby pred dokonéenim. Stojiska
naviac, ktoré tvoria nahradu za zrusené parkovanie v lokalite, pozadujeme pontknut tu zijicim
rezidentom;

e podmienky k umiestneniu stavby dopihame o nasledovné: priechod pre chodcov v mieste
vjazdu/vyjazdu z podzemnej garaze ziadame rieSit v Grovni chodnika bezbariérovo, t..
zdvihnuty oproti vozovke ako suvisly chodnik a vjazd/vyjazd realizovat’ cez sklopeny obrubnik.
Ziadame doplnit’ vybavenost’ cyklistickych stojanov pre navitevnikov danej lokality.

Z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicnu cinnost v sulade sustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
¢. 5/2018 o starostlivosti o verejnu zelen na uzemi 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 budicich majetko - 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 projektovej dokumentacii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupna

ODPORUCANIE:

Z hladiska zlepSenia zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto SR

Bratislava odporuca:

e parkovacie plochy rieSit materialom priepustnym pre zrazkova vodu, napr. zatraviiovacimi
tvarnicami

e zachytdvanie dazdovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim, alebo retenciou
s ohl'adom na inziniersko-geologické pomery v tizemi

e vdalSom stupni projektovej dokumentacie rieSit projekt sadovych uprav (vyvaZenou
kombinaciou nizkej a vysokej zelene) aku kolaudacii preukazat realizaciu navrhnutych
sadovych uprav

e zdovodu zaberania V stcasnosti zelenych ploch rieSit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnut’ v maximalnej moZznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuji energeticku
bilanciu budov. V d’alsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny urad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adnovat’ uvedené poziadavky

e ploché strechy na objektoch v dalsom stupni dokumentéacie riesit ako vegetatné strechy,
nepochddzne strechy ako extenzivne (s min. hriibkou substratu 5-25 ¢cm) a pochédzne (stresné
terasy) ako tzv. intenzivne vegetacné strechy (s min. hrubkou substratu 25 cm).

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investinej c¢innosti nenahrddza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, S ktorymi
investicny zamer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladad pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, 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 investitného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného riesenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.



Toto zavézné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zaviazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydédvané v ramci inych konani.

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

1x dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy: potvrdena situacia
1x dokumentacia

Co: MC Bratislava — Nové Mesto, Stavebny trad + potvrdena situacia
Magistrat — OUIC, ODI



