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

investor: THYMUS s.r.0., Zahradnicka 153, 821 08 Bratislava
stavba: POLYFUNKCNY OBJEKT
ziadost’ zo dna: 17. 02. 2020
typ konania podl'a stavebného zakona: uzemné konanie
druh podanej dokumentécie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel’ dokumentacie: PLAN FACTORY s.r.o., Zahradnicka 153, 821 08
Bratislava
Ing. arch. Martin Pasko
(Cislo autorizacného osvedcenia: 0685 AA)
datum spracovania dokumentécie: 08. 2018; REVIZIA 02/2020

PredloZena dokumentacia rieSi: vystavbu administrativnej budovy so vstavanou funkciou
byvania. Stavba je v nadzemnej casti rozdelena na 2 casti’/hmoty: na hlavny objekt oznaceny ako
budova ,,A“ ana men$i objekt oznaceny ako budova ,,.B“. Hlavny objekt (budova ,,A*) ma
2 podzemné podlazia, 6 nadzemnych podlazi a ustupujiice podlazie, ktoré vdaka vysokej atike
strechy nad 6. n.p. vizualne posobi ako d’alsie plnohodnotné podlazie. Mensi objekt, budova ,,B*
tvori pristavbu budovy na adrese Zahradnicka 151, ma len 1 p.p. a 4 n.p. a prepojena je s hlavnym
objektom podzemnou chodbou na trovni 1. p.p.. V suteréne je rieSena hromadna garaz, skladové
a technické priestory. Na 1. n.p. sa navrhnuté vstupné priestory, prenajimatel'ny priestor ob¢ianskej
vybavenosti a kaviaren s terasou v spomenutej pristavbe. Toto podlazie ma konstrukénu vysku
dvoch inych n.p. posudzovanej stavby, konkrétne 6,8 m. Na 2. az 4. n.p. sa nachadzaju
administrativne priestory. Na 5. n.p, 6. n.p. a na ustupujiicom podlazi st rieSené byty. Navrhovana
stavba obsahuje 10 bytov, z toho jeden byt na 5. n.p. je v dokumentacii oznaceny ako apartman.
Hlavné mesto SR Bratislava zapocitava tento priestor vzhladom na prevadzkové a dispozi¢né
rieSenie Vo svojom posudeni do funkcie byvania. ZastreSenie je rieSené formou plochych striech,
strecha nad 6. n.p. ma funkciu terasy pre byty na ustupujicom podlazi.
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Do budovy ,,A*“ su navrhnuté dva oddelené vstupy zo zapadnej strany zo Sartorisovej ulice
(oddelene pre obytnu i administrativnu ¢ast’ budovy). Z juznej strany na prizemi je navrhnuty jeden
obchodny priestor svlastnym vstupom. Budova ,,B“ je spojena sbudovou , A“ v suteréne
anal.np. ma vstup zvychodnej strany zo Sartorisovej ulice. Dopravné pripojenie a pristup
na pozemok st navrhnuté prostrednictvom Vjazdu rieSeného v ramci susednej stavby ,,Garazovy
dom*“, ktora je predmetom samostatného konania. Ide o spolo¢ny vjazd z komunikacie Zahradnicka
pre budovu Garazového domu a budovu Unigal (budova Sociadlnej poistovne v areali). Naroky
statickej dopravy su vypocitané v celkovom objeme 69 odstavnych a parkovacich stojisk.
Zabezpecené¢ budu v celkovom pocte 70 stojisk v ¢leneni: 38 stojisk v hromadnej garazi
polyfunkéného objektu a 32 stojisk v susednom garazovom dome.

Celkova plocha rieseného uzemia je 2559,45 m?, zastavana plocha je 700,02 m?, spevnené plochy
962,25 m?, plocha zelene 19,10 m?, celkovéa podlazna plocha je 4152,39 m?.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a § 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. o obecnom zriadeni
V zneni neskorSich predpisov:

Posudenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a doplnkov:

Pre uzemie, ktorého suCastou su zdujmové parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXHXXXKXEXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, stanovuje funkEéné vyuzitie uzemia:

¢ obcianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo funkcie 201
Podmienky funkéného vyuZzitia ploch
Uzemia arealov a komplexov obé&ianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu
s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. Stcastou uzemia st
plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné atechnické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poZiarnu a civilnl obranu.
Podiel funkcie byvania nesmie prekroCit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funk¢nej plochy.
Sposoby vyuzitia funkénych ploch
Prevladajice: zariadenia administrativy, spravy ariadenia, zariadenia kultiry a zébavy,
zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia
verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialne;j
starostlivosti, zariadenia $kolstva, vedy a vyskumu.
Pripustné:
V uzemi je pripustné umiestiiovat’ najma: integrované zariadenia obcianskej vybavenosti, arealy
volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen
liniovu a plosnt, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu:
V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmai: byvanie v rozsahu do 30%
z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy
a vol'ného c¢asu, vedecko — technické a technologické parky, vodné plochy ako stast’ parteru
a ploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb, zariadenia na separovany zber
komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom Skodlivin
Z domécnosti.
Nepripustné:
V Gzemi nie je pristupné umiestiiovat’ najmd: zariadenia s negativnymi ucinkami na Stavby
a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej



a pol'nohospodarskej vyroby, skladové aredly, distribucné centra a logistické parky, stavebné
dvory, autokempingy, stavby na individualnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva
okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti
nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

(vdcsina rieseného vizemia)

e namestia a ostatné komunikacné plochy (biela plocha) t.j. verejne pristupné nezastavané
plochy v meste ohrani¢ené¢ inymi funkénymi plochami. Pod turoviiou terénu je mozné
umiestiovat’ zariadenia a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie garaze,
podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti urenej pre Siroku
verejnost. Sucast'ou ploch namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobiliar, prvky
verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

(vdcsia cast pozemku parc. ¢. XXXXXXXXXXX)

Pozemky aich casti, pre ktoré je stanovené funkéné vyuzitie Uzemia: obcianska vybavenos?

Celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201, st sucastou uzemia, ktoré je definované

ako stabilizované tizemie.

Stabilizované uzemie je tzemie mesta, v ktorom izemny plan ponechava sucasné funkéné vyuzitie,

predpokladda mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,

prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmi charakteristicky obraz

a proporcie konkrétneho izemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentécii

alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych tzemi sa

uskutoénuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zlozitost’, ktori predstavuje

stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuji existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zatazenie pozemku, nie je mozné takiito stavbu v stabilizovanom uzemi umiestnit’.

Z hladiska vézby novej zastavby k povodnej Struktiire je potrebné zohladnit:

e vo vnitornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zéastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, arealy a izemia izolovanej zastavby, najmé bytové domy sidliskového typu
a enklavy rodinnych domov. V dotvérani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup
podla jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre celll stabilizovani funkénu plochu. Tato tloha musi
byt’ jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

aregulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Nadzemné cCasti navrhovanej stavby su rieSené V dotknutych funkénych plochach obcianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201. Navrhované administrativne
priestory predstavuji zariadenia administrativy, ktoré si zaradené medzi prevladajice sposoby
vyuzitia danej funkcnej plochy. Podiel funkcie byvania dosahuje 17% z celkovych podlaznych
ploch nadzemnej Casti zastavby dotknutej funkcnej plochy, neprekracuje tak stanovenych max.
30%. Takyto rozsah funkcie byvania je zaradeny medzi spésoby vyuZitia danej funkénej plochy
pripustné v obmedzenom rozsahu. Z hl'adiska regulacie stabilizovaného uzemia stavba svojim
hmotovo-priestorovym rieSenim nadvizuje na charakter jestvujucej zastavby v dotknutej
funkénej ploche, nenartisa ju a predstavuje pokracovanie tejto vystavby. Navrhovana intenzifikacia
pozemku stavby je akceptovate'ma z hl'adiska polohy rieseného uzemia, ktoré je sucastou



dolezité¢ho uzlového priestoru urbanizovaného prostredia mesta. Uvazovany zamer je v sulade
s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: POLYFUNKCNY OBJEKT, Zahradnicka ulica
na parcele ¢islo: XXXXXXHXXXHXXEXHXXEXXIHXXIHXXEXHKXEKIIHXXIXHKEXHXXEXXXEXXXXXXXXXXXK
XXXXXXHXXXXXEXXXEXXXKXXXXXXXXKXXXK
v Katastralnom tzemi: Nivy
miesto stavby: Zahradnicka ulica

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zdkona SNR
€. 377/1990 Zb. ohlavnom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavédznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hradiska rieSenia dopravného vybavenia:

e Riesenie dopravného vybavenia stavby vel'mi uzko suvisi s rieSenim dopravného vybavenia
susednej stavby ,,Garazovy dom® i so stavbou samotnou: spolo¢né dopravné pripojenie pre obe
stavby, zabezpelenie cca 43 % kapacity narokov statickej dopravy stavby polyfunkéného
objektu v garazovom dome. Preto vydanie Gizemného rozhodnutia pre stavbu ,,Polyfunkény
objekt, Zahradnicka ul.“ musi byt podmienené¢ vydanim tzemného rozhodnutia na susednu
stavbu ,,Garazovy dom, Zahradnicka ul., Bratislava“. Nasledne gardzovy dom musi byt uvedeny
do prevadzky pred kolauddciou polyfunkéného objektu, pripadne obe stavby musia byt
skolaudované sucasne.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat investicni ¢innost’ v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 z 07. 09. 2018 o starostlivosti
0 verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene na izemi hlavného mesta
Slovenskej republiky 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 nélezitostiach projektovej] dokumentacie
tohto stupna

ODPORUCANIE:
Z hladiska zlepsenia Zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia Hlavné mesto
SR Bratislava odporuca:

e Z dovodu zaberania v sicasnosti zelenych ploch riesit’ aj zelené fasady; v kontakte terénu
s budovou navrhnit’ v maximélnej moznej miere prirodné plochy, ktoré zlepSuji energeticku
bilanciu budov. V dalsom stupni dokumentacie predlozit’ na stavebny trad projekt sadovych
uprav, ktory bude zohl'adnovat’ uvedené poziadavky.

e Zachytavanie dazd’'ovych vod riesit na vlastnom pozemku vsakovanim alebo retenciou
s ohl'adom na inZiniersko-geologické pomery v uzemi.



e V dalsom stupni projektovej dokumentéacie rieSit projekt sadovych uprav (vyvazenou
kombinaciou nizkej avysokej zelene) a ku kolaudacii preukazat realizaciu navrhnutych
sadovych uprav.

UPOZORNENIE:

Toto zavdazné stanovisko k investiénej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zdmer uvazuje, pripadne st susediacimi nehnutelnostami, 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 investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavdzné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vyddvané 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 ziadatel'ovi do pozornosti, Ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ
zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

Dokumentaciu (1 ks) sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
primator

Prilohy:

e potvrdené kopie vykresov ¢. D-01 (Koordina¢na situacia), ¢. E-12 (Rez 1-1), ¢. E-13 (Pohl'ad
juzny)

e dokumentacia (1 ks)

Co:
e MC Bratislava — Ruzinov, Stavebny urad + potvrdené kopie uvedenych vykresov
e Magistrat — OUP, ODI



